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Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Richen
Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel I1I* Begriindung

1 Ziel und Zweck der Satzung

Mit der Aufstellung der vorliegenden Ergénzungssatzung gemal § 34 Abs. 4 Satz
1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) sollen die rechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen werden, um den von dem angrenzenden Bereich gepragten Satzungsbe-
reich in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einzubeziehen und damit die
Umwidmung des bisherigen als ,Private Grunflache” ausgewiesenen Grundstu-
ckes in ein Wohnbaugrundstick.

2 Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Satzungsgebietes

Das ca. 330 m? grof3e Satzungsgebiet liegt im Osten des Stadtteils Richen und
umfasst das in der Gemarkung Richen, Flur 1 gelegene Flurstiick Nr. 278/1 am
Rande des im Zusammenhang bebauten Ortsteils.

Im Norden grenzt es an die ,Semder Stral3e“, die Landesstral’e 3115 und im Su-
den an die hier bestehende Stral3e ,Im Stiel“ an.

Im Westen liegt das bebaute Anwesen ,Im Stiel 38"

Ostlich des Plangebietes erstrecken sich die unbebauten Flachen des Flurstiickes
Nr. 402/2, die als Freizeitgarten genutzt wird, ca. 50 m siddstlich verlauft die
Bahntrasse Grof3-Umstadt — Babenhausen.

D Amiliches Liegensc (ALKIS) der g fiir und
i

Auszug aus dem Kataster mit dem rédumlichen Geltungsbereich der Satzung
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Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Richen
Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel I1I* Begriindung

3 Ubergeordnete Planungen / Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet der Satzung wird im Regionalplan Siidhessen 2010 (RPS 2010)
als ,Vorranggebiet Siedlung — Bestand® ausgewiesen, ebenso wie die im Westen
und Siden angrenzenden Flachen. Die nérdlich des Plangebietes, jenseits der
Landesstralle, gelegen Flachen sind als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft® dar-
gestellt.

O

Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 mit Markierung der Lage des Satzungsgebietes
(roter Kreis)

Laut Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 17.10.2023 kann
die Planung aufgrund der Lage innerhlab des festgelegten Vorranggebietes Sied-
lung, Bestand und der hier gemal} Z3.4.1-3 vorgesehenen Ausweisung u.a. von
Wohnbauflachen i. S. d. § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung an-
gepasst angesehen werden.

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP), der Stadt Gro3-Umstadt stellt den
Satzungsbereich sowie die 6stlich angrenzende Flache als ,Grinflachen — Haus-
garten /Sonstige Garten® dar.

O

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Gro3-Umstadt mit Markierung der Lage des
Satzungsgebietes (roter Kreis)
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Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Richen
Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel I1I* Begriindung

Der eigenstandige Landschaftsplan der Stadt GroRR-Umstadt aus dem Jahre 2002
enthalt keine inhaltlichen Aussagen bezliglich der natirlichen Potentiale ,Boden®,
~Wasser“, ,Potentiell natirliche Vegetation“ und ,Biotopverbund®. Auch im Rahmen
der Erholungsvorsorge sowie zur Klimafunktion werden im Landschaftsplan dies-
bezlglich keine Aussagen getroffen. In der Entwicklungskarte zum Landschafts-
plan wird die Flache des Plangebietes als ,Kleingarten - Bestand“ dargestellt.

Die ndrdlich jenseits der Landesstralle gelegen Flachen sind als ,Wohnbaufla-
chen, geplant®, die im Westen und Siden gelegenen Flachen als ,Wohnbaufla-
chen, Bestand“ dargestellt.

Das Plangebiet liegt derzeit noch innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ei-
ner Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel II*.

Die Satzung setzt fur das Plangebiet als auch das 6stlich angrenzende Flurstluck
402/2 eine ,Private Grinflache — Garten® fest. Innerhalb der festgesetzten Griinfla-
che sind bauliche Anlagen bis zu einer maximalen Grundflache von 30 m? zulas-
sig. Eine Wohnbebauung wurde ausgeschlossen.

Darlber hinaus dirfen langs der Landesstralte 3115 Hochbauten jeder Art in einer
Entfernung bis zu 5 m, gemessen vom auliersten Rand der befestigten Fahrbahn,
nicht errichtet werden.

Die Zielsetzung dieser im Februar 2013 in Kraft getretenen Satzung lag in der Ein-
beziehung des von den angrenzenden Bereichen gepragten Satzungsbereich in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil und einer méglichen Errichtung von
Kleinbauten auf einer privaten Grlnflache.

Auszug aus dem Planbild der Satzung geméal3 § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel II”

Da sich allerdings die Nutzungsanforderungen geandert haben und die Schaffung
von Wohnraum nunmehr Vorrang geniest, wird die vorliegende Satzung ,Im Stiel
11" aufgestellt.
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Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Richen
Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel I1I* Begriindung

Innerhalb ihres raumlichen Geltungsbereiches ersetzt somit die Satzung geman §
34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel IlI“ die Satzung gemal § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB ,Im Stiel Il in all ihren Festsetzungen.

Zur Herleitung und zum besseren Verstandnis der getroffenen Festsetzungen ist
noch auf die westlich des Plangebietes bestehende Satzung zu verweisen.

Diese Satzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel* Gberplant die
westlich des aktuellen Plangebietes gelegenen Flurstlicke Nr. 276/1 und 277/1.
Dabei werden u.a. ein Allgemeines Wohngebiet, eine Grundflachenzahl von 0,3,
eine Bebauung mit einem Vollgeschoss und einer maximalen Firsthéhe von 9,0 m
sowie maximal 1 Wohneinheit pro Hauseinheit festgesetzt.

Auszug aus dem Planbild der Satzung gemél3 § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel”

Wie der nachfolgend eingefiigten Bestandskarte zu entnehmen ist, ist das Flur-
stiick 277/1 bereits durch ein Wohnhaus bebaut. Das westlich angrenzende Flur-
stlick 276/1 unterlag zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im September 2022
gerade einer Bebauung.
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Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Richen
Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel I1I* Begriindung

4 Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Gartenflache / Obstbaumgarten im
besiedelten Bereich. Der Garten ist eingezaunt. Die Flache ist vollstandig mit einer
Grinlandvegetation / Wiese im besiedelten Bereich begriint.

Im stdlichen Teil des Grundstiickes, entlang der angrenzenden Strale ,Im Stiel,
bestehen 3 Obstbdume (Halbhochstamm und Niederstamm). Es handelt sich hier-
bei um einen Apfelbaum und zwei Kirschbaume.

Im sUddstlichen- und im sidwestlichen Eckbereich bestehen dariber hinaus klein-
raumige Gehdlzbestande.

Westlich angelagert, durch eine Grenzmauer abgetrennt, besteht das bereits er-
lauterte Wohngebaude mit entsprechend gestalteten Frei- und Gartenflachen.

Ostlich angrenzend liegt eine weitere Gartenflache die als Freizeitgarten genutzt
wird.

Sudlich der Planungsflache grenzt die asphaltierte Straflienflache ,Im Stiel“ an.

Im Norden bzw. Nordwesten grenzt die Planungsflache an die ,Semder Strale*
bzw. an die Landesstrale 3115. Zwischen der asphaltierten Strallenflache und
dem Plangebiet besteht hier ein breit ausgepragter strallenbegleitender Griinstrei-
fen mit Graben.

Luftbild (Quelle: www.geoportal.hessen.de; Befliegung 06.02.2019)) mit Markierung der Lage des
Satzungsgebietes (roter Kreis)
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Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Richen
Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel I1I* Begriindung

Bestandskarte Sept. 2022, unmal3stéblich

Zeichenerklarung

Gebaudebestand It. Kataster

Bebauter Bereich inkl. Hof- und Gartenflache

Versiegelte Flache — Asphalt, Pflaster

In Bebauung befindliches Grundstuck

Stralienbegleitgriin — Im Bereich der L 3115 mit Entwasserungsgraben
Obstbaumgarten / Wiese im besiedelten Bereich

Freizeitgarten

Baum- und Strauchbestand

*BURCECN

_ . Vermessungstechnisch aufgenommener Bereich
it Nutzungsabgrenzungen, Gelandehdhe, Béschungen, Baum- und Strauchbesténde

=== === Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung
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Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Richen
Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel I1I*

Begriindung

Obstbdume entlang der angrenzenden
Stra3enflache ,Im Stiel“

ErschlieBungsstral3e ,Im Stiel” Blick in westl.
Richtung

ErschlieBungsstral3e ,,Im Stiel”
Blick in 6stl. Richtung

Ostlich angrenzender Freizeitgarten

Blick aus Richtung der L 3115 nach Westen

Entwésserungsgraben entlang der L 3115
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Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Richen
Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel I1I* Begriindung

5 Planung und Festsetzungen

Durch die Aufstellung der Satzung wird das Grundstick Flur 1 Flurstliick Nr. 278/1
in die im Zusammenhang bebaute Ortslage des Stadtteils Richen im Sinne des

§ 34 BauGB einbezogen. So wird der Nachfrage nach Wohnraum unter gleichzeiti-
ger Ausnutzung der hier bereits vorhandenen Infrastruktur Rechnung getragen.

Zielsetzung ist es, eine an die Ortlichkeit angepasste Bebauung zu ermédglichen
und mittels der vorliegenden Satzung die Rahmenbedingungen fiir einen Bebau-
ung zu schaffen, die sich in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt.

Voraussetzungen fur die Erstellung einer Satzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB werden in § 34 Abs. 5 BauGB aufgefiihrt. Demnach muss die Aufstellung
der Satzung:

- mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein,

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet wer-
den und

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzglter oder dafiir bestehen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes
zu beachten sind.

Die erforderlich geordnete stadtebauliche Entwicklung wird mit Blick auf die Lage
des Plangebietes, die umgebende bestehende Bebauung, die vorhandene Er-
schliefung und die Festsetzungen der Satzung gewahrleistet.

Auch handelt es sich bei der geplanten Wohnbebauung um kein Vorhaben, wel-
ches die Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeit begriindet.

Bezulglich einer Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und dem Schutzzweck von
Natura 2000-Gebiete (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung [FFH-Gebiete]
und die europaischen Vogelschutzgebiete) im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes ist auszufilhren, dass das Plangebiet ca. 1 km suddstlich des ausgewiesen
Vogelschutzgebietes Nr. 6119-401 ,Untere Gersprenzaue® liegt.

Beeintrachtigungen auf dieses Gebiet sind aufgrund der GréRe des Plangebietes,
der geplanten Nutzung und der Entfernung zu dem Vogelschutzgebiet nicht er-
kennbar.

Es liegen auch keine Erkenntnisse vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetztes zu beachten sind.

Das Satzungsgebiet liegt auch nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes
oder einer sonstigen Schutzkategorie gemaf Naturschutzgesetz.

Seite 9



Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Richen
Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel I1I* Begriindung

Auch werden im Natureg Viewer des Hessen Landesamtes fir Naturschutz, Um-
welt und Geologie keine Hinweisflachen auf gesetzlich geschitzte Biotope bzw.
gesetzlich geschitzte Biotopkomplexe gegeben.

Zur Konkretisierung der Planung werden einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
BauGB bzw. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO getroffen.

Als Mal der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festge-
setzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf ein Vollgeschoss und die maximal zulassige
Gebaudehohe auf 9,0 m begrenzt. Als Bezugspunkt dient dabei die Héhe der
Fahrbahnoberkante der angrenzenden Stralde ,Im Stiel® — gemessen senkrecht zur
Fahrbahnachse.

Darlber hinaus wird die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude auf eine Woh-
nung je Wohngebaude beschrankt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen
und berticksichtigt u. a. die Lage des Grundstlickes entlang der L 3115 sowie die
Festsetzungen der westlich angrenzenden Satzung.

Mit Blick auf die Lage des Plangebietes an der Landesstrafle 3115 und den beson-
deren Gegebenheiten, orientiert sich die festgesetzte nérdliche Baugrenze an der
im Westen angrenzenden Bebauung. HessenMobil stimmte mit Email vom
15.11.2023 der Unterschreitung der Bauverbotszone auf den eingetragen 9.78 m
gemal § 23 HStrG zu. Innerhalb der Bauverbotszone sind Hochbauten, Aufschit-
tungen und Abgrabungen grélieren Umfangs und fir Werbeanlagen unzulassig.

Die Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung sowie zur Anzahl der zulassi-
gen Wohnungen orientieren sich an den Festsetzungen der westlich angrenzen-
den Ergadnzungssatzung ,Am Stiel“, welche die Flurstiicke Nr. 276/1 und 277/1
umfasst. Diese gibt ebenfalls eine GRZ von 0,3, eine Bebauung mit einem Vollge-
schoss sowie eine maximale Firsthéhe von 9,0 m vor (siehe eingefiigte Grafik auf
Seite 5).

Die Festsetzungen der vorliegenden Satzung haben dabei zum Ziel, eine der Orts-
lage angepasste Bebauung unter Beriicksichtigung der bereits bestehenden Ge-
baude sicherzustellen.

Um klarzustellen, dass eine Erschlie3ung von Norden, von der L 3115 aus, nicht
zulassig ist wird entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze ein Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt. Die ErschlielRung ist somit ausschlief3lich von Siiden aus
Uber die hier bestehende Stralde ,Im Stiel* vorzunehmen.

Weitere Festsetzungen erfolgen zum einen aus landschaftspflegerischen Griinden
wie die Anlage einer Heckenstruktur entlang der éstlichen Plangebietsgrenze als
Ab- und Eingrinung zu den hier angrenzenden Gartenflachen sowie zur Minimie-
rung des Eingriffs in Natur und Landschaft in Form einer extensiven Dachbegri-
nung der Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen. Ebenfalls extensiv zu be-
grinen sind mindestens 70 % der Dachflachen von Hauptgebauden.

Ansonsten ist bzgl. der Art der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise auf die
Bestimmungen des § 34 BauGB zu verweisen, wonach sich das geplante Vorha-
ben in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen muss und die ErschlielRung
gesichert ist.
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Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Richen
Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel I1I* Begriindung

Datenarundlaqe: Amtliches Lieaensct k informatiol (ALKIS) der Hessischen Verwaltuna fiir Bc aement und Geoinformation

Auszug aus dem Planbild des Satzungsentwurfes vom Dez. 2023 ,,Im Stiel lll*

6 Ver- und Entsorgung

Das Satzungsgebiet kann an die vorhandenen gemeindlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen angeschlossen werden.

Laut Stellungnahme der Abteilung 240 StraRen-, Kanal- und Trinkwasserleitungs-
bau vom 16.11.2023 befindet sich auf Hohe des zu bebauenden Grundstuicks

Flur 1, Nr. 278/1 eine ausreichende Trinkwasserleitung, sodass die Versorgung mit
Trinkwasser sichergestellt ist.

Die Léschwasserversorgung mit 800 I/min. Gber 2 Stunden ist sichergestellt.

Im Ubrigen ist auf die nachfolgende Projektplanungs- und Ausfiihrungsplanung zu
verweisen.

Auf eine ausfuhrliche Darlegung der wasserwirtschaftlichen Belange im Rahmen
dieses Satzungsverfahrens wird verzichtet, da es sich bei der geplanten Wohnbe-
bauung nur um eine unwesentliche Siedlungserweiterung handelt.

7 OPNV-Anbindung

Das Satzungsgebiet liegt rund 350 Meter von der Bushaltestelle ,Saalbau“ ent-
fernt, die von der Buslinie GU1 im Takt und von der Buslinie 671 mit einzelnen
Fahrten angedient wird. Nach den Kriterien des Nahverkehrsplans fur den Land-
kreis Darmstadt-Dieburg gilt der Bereich laut Aussage der DADINA somit als vom
OPNV erschlossen.

8 Bodenschutz / Kampfmittel

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes flir Umwelt und Geo-
logie ergeben sich fiir den Plangeltungsbereich laut Regierungsprasidium

Seite 11




Stadt Gro3-Umstadt, Stadtteil Richen
Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel I1I* Begriindung

10

Darmstadt keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte,
Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserscha-
den.

Bodenbelastungen (Altlasten, Altablagerungen etc.) oder Fundstellen von Kampf-
mitteln innerhalb des Satzungsgebietes sind der Stadt Gro3-Umstadt derzeit nicht
bekannt.

Laut Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen vom
26.09.2023 liegen Uber die im Lageplan bezeichnete Flache dem Kampfmittel-
raumdienst aussagefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder habe
keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblind-
gangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Muniti-
onsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, sei eine systematische Flachenabsu-
che nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch
ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmit-
telrdumdienst des Landes Hessen unverzuglich zu verstandigen.

Wasserschutzgebiet

Das Vorhaben liegt in der Zone 1l B eines geplanten Wasserschutzgebietes zum
Schutz der Brunnen I-XIll des ZVG Dieburg

Artenschutz

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der Ergadnzungssatzung wurde ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, um im Zusammenhang der durch die Sat-
zung ermoglichten Eingriffe auch die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf
den Artenschutz einzuschatzen. Hierzu wurde der Planungsraum begangen, auf
Vorkommen planungsrelevanter Tierarten sowie deren Ruhe- und Fortpflanzungs-
statten und weiterer artenschutzrechtlich relevanter Strukturen untersucht und eine
Potentialabschatzung durchgefuhrt.

In beiliegender artenschutzrechtlicher Prafung wird dargestellt, welche artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezlig-
lich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (FFH-Arten Anhang IV und euro-
paische Vogelarten) zutreffen und wie diese Verbotstatbestande vermieden werden
kénnen. Zusatzlich werden die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine
Ausnahme von den Verboten im Falle einer Betroffenheit streng geschitzter Arten
gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG ggf. gepruft.

Zusammenfassend kommt der beiliegende artenschutzrechtliche Fachbeitrag zu
dem Ergebnis, dass keine vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen (CEF-Malinah-
men) erforderlich sind, ,da es sich um eine kleinflachige Inanspruchnahme handelt
und ausreichend Ausweichmdglichkeiten fir planungsrelevante Artengruppen im
direkten Umfeld des Eingriffs vorhanden sind.®

Um Gefahrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie europai-

scher Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern und um artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande im Rahmen der Umsetzung des geplanten Vorhabens
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Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Im Stiel I1I* Begriindung
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12

auszuschliefien werden artenschutzrechtliche Festsetzungen und Hinweise in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Der ausfuhrliche artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt der Begrindung als An-
lage bei.

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes sudlich der Landesstrae L 3115 und nérd-
lich der Bahnstrecke 4113, der Odenwaldbahn, sind den Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse insbesondere unter Berlicksichtigung der aus den an-
grenzenden Verkehrstrassen ausgehenden Schallemissionen Rechnung zu tra-
gen.

Um die Immissionssituation vor Ort und vor dem Hintergrund der geplanten Wohn-
bebauung durch den Verkehrslarm zu ermitteln und zu bewerten wurde eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, die der Begrindung als Anlage beiliegt.

Die schalltechnische Untersuchung vom 08.11.2022 kommt dabei zu dem Ergeb-
nis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete so-
wohl am Tag als auch in der Nacht um maximal 12 dB(A) bzw. 13 dB(A) Uber-
schritten werden.

Da aufgrund der Lage des Plangebietes zu den Verkehrstrassen aktive Mal3nah-
men keinen umfassenden Schutz sicherstellen werden — auf der Grundlage ent-
sprechender Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung - passive Schall-
schutzmalnahmen festgesetzt, um den erforderlichen Schallschutz zu gewahrleis-
ten.

Dies umfasst auch die Anordnung der Au3enwohnbereiche, die auf Bereiche im
Sudwesten des Plangebietes zu beschranken sind, wobei die konkrete Lage den
Themenkarten der Anlagen 4.1.1 und 4.2.1 der beiliegenden schalltechnischen
Untersuchung vom 08.11.2022 entnommen werden kann.

Dabei konnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere an den Larmquellen abgewandten Ge-
baudeteilen bzw. Aulenwohnbereichen — geringere Aulienlarmpegel vorliegen.
Denkbar wéare dies u.a. fur die Anordnung der Aullenwohnbereiche im Zusammen-
hang mit der Errichtung von Glaswanden oder in Form von Loggien.

Umweltprufung

Durch die Satzung wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, weder vorberei-
tet noch begriindet.

Darlber hinaus bestehen — wie bereits in Kapitel 5 ausgeflihrt - keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke eines
Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines europaischen Vogel-
schutzgebietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes oder dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
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Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes zu beachten
sind.

Gemal den Bestimmungen des § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB ist bei einer Ergan-
zungssatzung die Erstellung eines Umweltberichts nicht erforderlich. Daher wird
entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprifung und
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, ab-
gesehen.

Das Satzungsgebiet besitzt aufgrund seiner geringen Grofe, Ausgestaltung und
der Lage am Rande der bebauten Ortslage zwischen zwei Stral3en keine klima-
Okologischen Ausgleichsfunktionen.

Eingriffs-/Ausgleichsproblematik

Gemal § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden, wenn auf Grund der Auf-
stellung von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Nr. 3 BauGB Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind.

Die Gegenuberstellung von Eingriffsintensitat und Ausgleich erfolgt in der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung, die dieser Begrundung als Anlage beigeflgt ist.

Stellt man die Summen der Wertzahlen von Bestand und Planung, die den in einer
dimensionslosen Zahl ausgedruckten jeweiligen ,Wert® fir die Belange von Natur-
schutz und Landschaftspflege wiedergeben, einander gegentiber, so ergibt sich
bei Annahme eines maximalen Eingriffs eine Wertsteigerung von 171 Wertpunk-
ten. Der Eingriff wird somit durch die vorgesehenen grinordnerischen MaRnahmen
ausgeglichen.

Stadtebauliche Daten

Grolke des Satzungsgebietes: ca. 333 m?

Anlagen
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