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1. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, um
eine Wohnbebauung auf den bislang noch unbebauten Freiflachen innerhalb der
Ortslage von Ober-Modau zu ermdglichen. Hierdurch soll insbesondere der stei-
genden Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen werden.

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des

§ 13a Baugesetzbuch (BauGB), die seit dem 01.01.2007 in Kraft getreten sind.
Danach kénnen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, in
einem beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Nach 8§ 13a Abs. 1 BauGB darf das beschleunigte Verfahren u.a. dann angewandt
werden, wenn in einem Bebauungsplan eine zulassige Grundflache von max.
20.000 m2im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht
Uberschritten wird. Nach § 19 Abs. 2 BauNVO ergibt sich die Grundflache aus dem
Anteil des zukilnftigen Baugrundstticks, der von baulichen Anlagen tberdeckt wer-
den darf.

Im hier vorliegenden Fall betragt die Baugebietsflache ca. 4.231 m2. Fir das Allge-
meine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahle (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Insge-
samt resultiert hieraus eine zulassige Grundflache von ca. 1.692 m2.

Die zulassige Grundflache liegt somit deutlich unter der in § 13a BauGB genann-
ten zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 m2.

Dies ist auch der Fall, wenn man den Geltungsbereich des zweiten in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes ,Bebauungsplan Sud" mit einer Grél3e von

ca. 4.974 m2 einbezieht. Geplant werden in diesem Bebauungsplan ein ,Urbanes
Gebiet* mit ca. 1.161 m? (GRZ von 0,6) sowie ein ,Allgemeines Wohngebiet* (GRZ
0,4) mit ca. 3.044 m2 woraus sich eine zuldssige Grundflache von ca. 1914mz er-
mitteln I&sst.

Somit liegt auch die Summe der zuléssigen Grundflachen beider Plangebiete mit
insgesamt ca. 3.606 m2 deutlich unter der in 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten
Grenze.

Nach § 13a Abs. 1 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
fur das Vorhaben die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) besteht oder Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Ge-
bieten (8 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe b BauGB) bestehen.

Die hier vorliegende Planung unterliegt weder der Pflicht zur Durchfiihrung

einer UVP, noch ist eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten gegeben.
Auch ergeben sich bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissi-
onsschutzgesetz. Damit liegen insgesamt die Voraussetzungen fir die Anwendung
des § 13a Abs. 1 ziffer 1 BauGB zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfah-
rens vor.
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3. Stadtebauliche Situation
3.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Modau, Gemarkung Ober-Modau zwischen der
bestehenden Bebauung der Anwesen Odenwaldstrafle 187, 191 und 193 im Osten
und der Anwesen RingstralRe 24 bis 30 (nur gerade Zahlen) im Westen.

Nach Norden reicht das Plangebiet bis auf Hohe der Bebauung des Anwesens
Odenwaldstrafl3e 185 und nach Siiden bis zur Wegeparzelle Nr. 128 unmittelbar
nordlich des Anwesens ,An der Etzwiese 17“ gelegen. Mit Gberplant werden wei-
terhin Teile der Wegeparzellen Nr. 127/2 und 128 (An der Etzwiese) sowie die
Wegeparzelle Nr. 149 als Verbindung zur Ringstral3e.

|| -/z/
I\Nled 3 Modau ,-,’
il

—LJ'd‘

Ausschnitt Topographische Karte (TK25, Blatt 6018, unmaRstéblich)
Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Gemarkung
Ober-Modau, Flur 1 Nr. 124/1 teilweise, 124/2, 125/1 teilweise, 125/2, 126/2,
126/3, 127/2 teilweise, 127/3, 128 teilweise und 149.

Die genaue Abgrenzung kann dem nachfolgenden Katasterausschnitt entnommen
werden.
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Auszug Kataster mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Datengrundlage der amtlichen Katasterdaten der Geodaten / des Geodatenservers
von HLBG (Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement & Geoinformation)

3.2 Bestandsbeschreibung
Das Plangebiet ist im nordlichen Teil als Rasenflaiche und im stdlichen Teil als

Wiesenflachen mit vereinzelten Obst- und Nadelbdumen innerhalb der bebauten
Ortslage zu beschreiben. Im Studwesten befindet sich noch ein kleiner Schuppen.
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e W .
Luftbild (Befliegung 30.06. 2018) mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation — Geoportal Hessen

Bilddokumentation

Bild 1 Bild 2
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Bild 5 Bild 6

Bild 7 Bild 8
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Bild 9 Bild 10

Bild 11 Bild 12

Bild 13 Bild 14
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3.3

Die genaue Position und Blickrichtung der Bilddokumentation kann der nachfol-
genden Abbildung entnommen werden:

Luftbild mit Position und Blickrichtung (Befliegung 30.06. 2018)
Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation - Geoportal Hessen

Betrachtung naturschutzfachlicher Aspekte

Bei Betrachtung der als Anlage beigefiigten Bestandskarte vom Juni 2019 wird er-
sichtlich, dass sich die Flachen des Plangeltungsbereiches grob gesehen in zwei
primare Nutzungsstrukturen aufgliedern. So wird der nordliche Teil der Flachen,
derzeit als Intensivrasen ohne jegliche Baum- und Strauchbestédnde genutzt. Le-
diglich der Teilabschnitt, der zum Anschluss des Plangebietes an die Odenwald-
stra3e in den Geltungsbereich einbezogen ist, unterliegt einer aufgelassenen ehe-
maligen gartnerischen Nutzung.

Die im Siiden des Geltungsbereichs gelegenen Flachen sind als Wiese im besie-
delten Bereich (Obstbaumwiese) zu beschreiben. Bezlglich der Vegetationsent-
wicklung bestehen hier einige alte Obstbdaume sowie verschiedene Laub- und Na-
delbaumbestande. Erganzend hierzu besteht im stidwestlichen Eckbereich - unmit-
telbar angelagert an die Wegeparzelle 127/2- ein Bereich, der mit einem Schuppen
sowie zugehorigen Lagerflachen (geschotterter Bereich) bestanden ist. Auf dieser
Flache bestehen weitere z. T. grol3e Exemplare an Nadelgehdlzen.

Die in den Geltungsbereich einbezogenen ErschlieBungsstralen der Flurstiicke
149 sowie 127/2 sind z. T. asphaltiert sowie z. T. als befestigter Wiesenweg aus-
gestaltet.
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Die dstlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen zwischen Odenwald-
stralR3e im Osten und Plangebiet im Westen werden baulich genutzt, wobei hier
noch geschlossene intakte Hofreiten dominieren.

Die angrenzenden Flachen nach Norden, Westen und Siiden werden gepragt
durch klassische Einfamilienhduser mit den zugehoérigen Zier- bzw. Nutzgartenbe-
reichen. Bis auf die im Plangeltungsbereich bestehenden Obstbdume existieren
keine besonders wertvollen Vegetationsbestande bzw. Biotopstrukturen im Plan-
gebiet.

Naturschutzfachliche Schutzgebiete sind in der Ortslage von Modau und damit
auch im Plangebiet nicht ausgewiesen. Gemal3 8§ 30 Abs. 2 des Bundesnatur-
schutzgesetzes i. V. m. § 13 Abs. 1 des Hessischen Ausfihrungsgesetztes zum
Bundesnaturschutzgesetz unterliegen Streuobstbestande im gesetzlichen Bio-
topschutz. Da sich diese Unterschutzstellung allerdings nur auf Streuobstbestande
auRRerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile gem. § 13 Abs. 2 Ziff. 2 des
Hessischen Ausfihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz bezieht, greift
diese gesetzliche Regelung fir die hier vorliegenden Obstbaumbestande nicht.

Aufgrund der Gegebenheit, dass die Flachen sich ausschliel3lich im Privatbesitz
befinden - was sich dahingehend dokumentiert, dass alle Flachen eingezaunt sind-
sind die Flachen derzeit nicht fur die 6ffentliche Erholungsnutzung zuganglich.

Bezlglich des Ortsbhildes bleibt auszufihren, dass die im Geltungsbereich liegen-
den Flachen unter Betrachtung der angrenzenden Bebauung jeglicher Einsichtig-
keit entbehren und somit die planerisch vorgesehene Bebauung dieser Flachen
keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild nach sich ziehen wird.

Zusammenfassend bedeutet dies, dass innerhalb des Plangeltungsbereiches der
hier betrachteten Flache - bis auf die vorhandenen Obstbaumbestande - keinerlei
Vegetations- und Biotopstrukturen vorhanden sind, die unter naturschutzrechtli-
chen Gesichtspunkten wertvoll sind.

Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotsverletzungen nach § 44 BNatSchG zu vermei-
den, wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom Planungsbtiro Dr. Huck,
Gelnhausen erarbeitet. Die Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
vom 28.10.2019 lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Aufgrund der vorhandenen Lebensraumstrukturen im Untersuchungsgebiet und in
der Umgebung wurden vor allem Vorkommen von baum- und gebischbritenden
europaischen Vogelarten nachgewiesen, aber auch hohlen- und halbhéhlenbri-
tende bzw. gebaudebritende Arten konnten innerhalb des Untersuchungsgebietes
beobachtet werden. Darlber hinaus wird das Untersuchungsgebiet als Nahrungs-
habitat genutzt.

In nachfolgend eingeflgter Tabelle erfolgt eine Aufstellung der nachgewiesenen
Vogelarten im Geltungsbereich und dessen naherem Umfeld.
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. N Rote Liste Artenschutz
Spezies Wissenschaftlicher Name Status RLD RLH St 5

Amsel Turdus merula BV - - b Vv
Blaumeise Parus caeruleus BV - b )
Buchfink Fringilla coelebs BV - b \
Girlitz Serinus serinus BV B b Vv
Grinfink Carduelis chloris BV - b Vv
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros BV - - b )
Haussperling Passer domesticus B Vv Vv b Vv
Kohlmeise Parus major BV - - b Vv
Mehlschwalbe Delichon urbicum NG ) 3 b )
Ménchsgrasmicke Sylvia atricapilla BV - b \
Rabenkrahe Corvus corone NG - b Y]
Ringeltaube Columba palumbus D - b \Y
Star Sturnus vulgaris D - b Vv
StraBentaube Columba livia f. domestica BV - b )
Turmfalke Falco tinnunculus D = s A
Zilpzalp Phylloscopus collybita BV - - b Vv
Artenschutz: Rote Liste: Status: Erhaltungszustand (2014):
St: Schutzstatus D: Deutschland (2007) B: Brutvogel tiger Erhaltungszustand
b: besonders geschitzt Hessen: Hessen (2014) BV: Brutverdacht | ungtnstig-unzureichender Erhaltungszustand
s: streng geschutzt 0: ausgestorben D: Durchzagler H
§: Rechtsgrundlage 1: vom Aussterben bedroht NG: Nahrungs- | kein Status fur Erhaltungszustand
B: BArtSchV (2005) 2: stark gefahrdet gast
V: Anh. | VSchRL 3: gefahrdet
A: Anh. A VO (EU) 338/97 | G: Gefahrdung unb. AusmaBes

R: Extrem selten

V: Vorwarnliste

D: Daten unzureichend

*: Ungefahrdet

Quelle: Planungsbiiro Dr. Huck, Gelnhausen

Der Girlitz wurde in einem Garten dstlich des Geltungsbereiches und damit auf3er-
halb des Eingriffsbereiches verhort und als brutverdachtiger Vogel eingestuft.

Der Haussperling ist ein ausgesprochener Kulturfolger in dérflichen sowie stadti-
schen Siedlungen. Er wurde als Brutvogel in angrenzenden Geb&uden aulR3erhalb
des Geltungsbereiches nachgewiesen.

Die Mehischwalbe ist in Europa heute ausgesprochener Kulturfolger.

Im Untersuchungsraum wurde die Mehlschwalbe als Nahrungsgast nachgewiesen.
Ihre Brutstétte befindet sich an einem Gebaude in der Odenwaldstral3e (schrag ge-
genlber des Geltungsbereiches) und damit auRerhalb des Eingriffsbereiches

Fir Reptilien wichtige Habitatausstattungen wie trockene und sonnenexponierte
Flachen in Kombination mit Deckungsstrukturen sind innerhalb des Geltungsberei-
ches nicht vorhanden, sodass eine Besiedlung des Planungsraumes durch streng
geschutzte Reptilienarten ausgeschlossen werden kann.

Im nérdlichen Teil des Bebauungsplans ,Odenwaldstral3e Nord“ finden sich keine
Bauwerke oder Geholze mit Baumhdohlen, die als Quartierstandort fiir Fleder-
mause genutzt werden kdnnten. Lediglich im sudlichen Teil des Bebauungsplans
,Odenwaldstrale Nord" befindet sich ein Garagengebaude. Wahrend der tagstiber
durchgefuhrten Begehung wurden keine Flederm&use gesehen oder anderweitig
erfasst. In/fan dem Garagengeb&aude lie3en sich weder Kot- noch Nahrungsreste
von Flederméausen oder gar lebende Tiere selbst nachweisen. Ein Keller ist nicht
vorhanden. Da keine frostfreien Bereiche in dem Bauwerk vorhanden sind, kdnnen
Winterquartiere ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen von Fledermé&usen ist
jedoch aufgrund vorhandener Spalten und Nischen, die potenziell als Tagesquar-
tiere geeignet sind, vor allem in den Sommermonaten wahrscheinlich.

Weitere Details sowie Ergebnisse kbnnen dem als Anlage der Begriindung beige-
fugten artschutzrechtlichem Fachbeitrag entnommen werden. Die daraus

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 12 von 31



Stadt Ober-Ramstadt, Stadtteil Modau
Bebauungsplan ,Odenwaldstra3e Nord“ Begriindung

abgeleiteten artenschutzrechtlichen Festsetzungen und Hinweise sind in Kapitel
8.7 aufgeflhrt.

4. Ubergeordnete Planungen

Regionalplan Stidhessen 2010

Die Flachen des Plangebietes sind im Regionalplan Stidhessen 2010 als ,Vorrang-
gebiet Siedlung— Bestand“ dargestellt.
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Auszug aus dem Regionalplan Stuidhessen 2010 (unmaf3stablich)
Quelle: www.landesplanung.hessen.de/

Entsprechend dem in Kapitel 7 dargelegten stadtebaulichen Konzept ist von Seiten
eines Bautragers die Errichtung von 6 Doppelhausern geplant.

Unter Ansatz von hier 12 neu entstehenden Wohneinheiten werden, da eine kon-
krete Planung fir die beiden sudlich gelegenen Grundstlicke nicht vorliegt, vor
dem Hintergrund der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem
Bereich (WA2) 2 Einzelhduser mit je 2 Wohneinheiten zugrunde gelegt.

Aus den 16 Wohneinheiten ergibt sich somit unter Ansatz von ca. 5627 m?2 Brutto-
gesamtflache (Gesamtflache — private Griinflache) ein rechnerisch ermittelter Wert
von 28,43 WE/ha.

Da der Regionalplan Stidhessen 2010 fur den landlichen Siedlungstyp einen Dicht-
wert von 25 bis 40 Wohneinheiten je ha vorgibt entspricht die Planung somit den
regionalplanerisch Vorgaben.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen des Plangebietes als ,gemischte Bau-
flachen” dar.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Odenwaldstrale Nord"

.........

e e T T T e i R 2
Auszug aus dem Flachennutzungsplan (unmaf3stablich)
Quelle: www.ladadi.de/buergerportal/

Wie bereits erdrtert, handelt es sich beim Bebauungsplan ,,Odenwaldstral3e Nord*
um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, so dass hier die Regelungen des
8§ 13a BauGB heranzuziehen sind.

Demnach kann ein Bebauungsplan, der von den Regelungen des Flachennutzugs-
planes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gean-
dert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf dabei nicht
beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist somit im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

Da mit der vorgelegten Planung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im
Sinne der Wohnraumschaffung auf innerorts bislang unbebauten Freiflachen erfol-
gen soll, die im Flachennutzungsplan grundsatzlich fur eine Bebauung schon vor-
gesehen sind, wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung ange-
passt.

5. Dorfentwicklung und Denkmalschutz

Im Jahre 2013 wurde die Stadt Ober-Ramstadt mitsamt ihren Stadtteilen Modau,
Rohrbach und Wembach-Hahn in das Dorfentwicklungsprogramm aufgenommen.
Das Plangebiet liegt innerhalb des Fordergebietes fur die Férderung von privaten
Investitionen im Rahmen der Dorfentwicklung. Dabei bildet der stadtebauliche
Fachbeitrag zur Dorfentwicklung der Stadtteile von Ober-Ramstadt vom
05.05.2015 die Grenzen der o6rtlichen Fordergebiete ab und definiert die Kriterien
fur eine ortstypische Bebauung als Grundlage fiir die Foérderung von privaten In-
vestitionen.

Der sich als Stral3endorf entwickelte Stadtteil in der Gemarkung Ober-Modau ist
besonders durch seine Hofreiten entlang der Odenwaldstrafl3e gepragt. Die meist
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giebelstéandigen Hauptgebaude sind entlang der Stral3e meist durch traufstandig
angeordnete Nebengebaude, Torhauser oder Mauern geschlossen.

Die ortsbildpragende Bebauung in diesem Bereich wird auch durch die Unter-
schutzstellung sowohl einzelner Kulturdenkmaler (Odenwaldstraf3e Nr. 194,197
und 199) als auch durch die Unterschutzstellung der Hofreiten (OdenwaldstralRe
187 bis 199 sowie 196 bis 204) als Teile einer denkmalgeschiitzten Gesamtanlage
unterstutzt.

Eine Ubersicht (iber die denkmalgeschiitzten Anlagen als auch iiber die Grenze
des Fordergebietes im Rahmen der Dorfentwicklung kann der nachfolgenden
Karte entnommen werden.

R . \ 3

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Odenwaldstraf3e Nord"“

| g //////ﬂf///////f/%/// \ Yo

Kulturdenkmal
A s B Grenze Fordergebiet
% :
////////Q//////” ,:,‘,»—::::/— ‘\ dGenknr::‘lagcieschi}tzte
P © esamtanlage
‘ geschitzte /
Grﬂnanlagg

Auszug Plan ,Fordergebietsabgrenzung Gemarkung Ober-Modau“ mit blau dargestelltem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes (unmaf3stéblich)

Quelle: Stadtebaulicher Fachbeitrag zur Dorfentwicklung der Stadteile Ober-Ramstadt vom
05.05.2015

Im Rahmen der Planerstellung wurde dabei insbesondere die Lage von Teilflachen
des Plangebietes innerhalb der Gesamtanlage bzw. in unmittelbarer Nachbar-
schaft derselben zum Anlass genommen wesentliche bauliche Rahmenbedingun-
gen, wie etwa Hauptfirstrichtung und Dachform und Dachneigung, abgestimmt auf
eine ortstypische Bebauung vorzugeben.

Bei Betrachtung der Karte zur denkmalgeschutzten Gesamtanlage wird ersichtlich,
dass nur eine Teilflache des hier zur Disposition stehenden Bebauungsplan inner-
halb dieses Bereiches liegt. Auch zu erkennen ist, dass die westlichen Teile des
Plangeltungsbereiches nicht unter die Kategorie der geschitzten Griinanlagen fal-
len.
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6. Bestehendes Baurecht

Fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht zurzeit kein Baurecht. Aller-
dings grenzt im Westen der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Neufassung Ober- Modau West" an. Durch den Bebauungsplan ,,Odenwaldstral3e
Nord" werden im Zusammenhang mit der geplanten Anbindung an die Stral3e ,An
der Etzwiese" bzw. Ringstral3e Flachen einbezogen und Uberplant, die im Gel-
tungsbereich des 0. g. Bebauungsplanes liegen.
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Auszug Planbild (unmarSstablich) e Bbuugsplanes .Neufassung Ober- Modau West" mit einge-
fiigtem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Odenwaldstrae Nord"
Quelle: www.ladadi.de/buergerportal/

Als wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Neufassung Ober- Modau

West" sowie der ,Satzung zur Anderung bzw. Aufhebung landesrechtlicher Vor-

schriften im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Neufassung Ober-Modau

West" sind zu benennen:

- Allgemeines Wohngebiet

- Zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze

-GRz 0,4

-GFz0,8

- Dachform bei Hauptgebauden (Wohngebauden) Sattel-, Flach-, Walm- oder
Pultdach

- Dachneigung bei | und Il VG und bei Pultdachern maximal 45°

- Dachgauben bis maximal 40 % der Dachlangen

- Mittlere Traufhthe talseits 6,50 m, hangseits 3,25 m gemessen vom naturlichen
Gelandeschnitt an der geraden Auf3enwand bis Schnittpunkt Oberkante Dachhaut

- Strafl3eneinfriedungen langs der Strafl3e und seitlich bis zur Gebaudeflucht
maximal 1,20 m Uber Oberkante StraRenachse
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7. Stadtebauliches Konzept

Innerhalb des Plangebietes sollen zun&chst durch einen Bautrager sechs ,Doppel-
hauser* in WEG-Teilung (Wohneigentumsgesetz) errichtet werden. Fur den in der
nachfolgenden Konzeption grau schraffierten Bereich wird ebenfalls Baurecht ge-
schaffen. Ein konkreter Zeitpunkt fiir eine Bebauung ist jedoch nicht bekannt und
es ist derzeit auch — abweichend von der Darstellung im nachfolgenden Konzept —
hier keine Bebauung mehr mit zwei Doppelhdusern geplant, sondern eine Bebau-
ung mit Einzelhausern als Einfamilienhaus.

Zur ErschlieBung ist eine PrivatstraRe geplant, die im Osten nérdlich des Gebau-
des Anwesen Odenwaldstral3e 187, an die ,Odenwaldstra3e” und im Westen an
die StrafRe ,An der Etzwiese" bzw. ,An die Ringstral3e” anbindet. Hierzu ist vorge-
sehen im Bereich der Anbindung an die Odenwaldstral3e den hier bestehenden
eingeschossigen Anbau abzureiRen um die Zufahrt zu verbessern bzw. ausrei-
chend Flache zur Verfiigung zu stellen. Im Westen dagegen soll die hier bereits
vorhandene Verkehrsflache ausgebaut und teilweise verbreitert werden.

Derzeit ist vorgesehen, dass von der OdenwaldstralRe durch einen Einbahnlésung
lediglich die Zufahrt ins Plangebiet ermdglicht werden soll. Entsprechend ist auch
die vorgesehene Mindestbreite von 4 m als ausreichend zu erachten. Der auf den
Ubrigen privaten Verkehrsflachen ermdglichte Gegenverkehr soll auf Verkehrsfla-
chen von 5,5 m breite abgewickelt werden, was mit Blick auf die vorgesehene Be-
bauung und das daraus resultierende geringe Verkehrsaufkommen als ausrei-
chend erachtet wird. Zum Zwecke der Milllentsorgung ist die Anlage einer Mull-
sammelflache im Einmindungsbereich der geplanten privaten ErschlieBungs-
stralRe in die OdenwaldstralRe vorgesehen, um so die Einfahrt ins Plangebiet fiir
Millfahrzeuge vermeiden zu kdnnen. Hierzu soll der noch vorhandene Anbau an
das Gebaude Odenwaldstralle 197 abgerissen werden.

= .

Flachenanteil
Bautrager

[ Flachenanteil

Privateigentimer

Auszug Stadtebauliches Konzept (unmafstéblich) vom April 2019
Quelle: Dipl. Ing. Schliiter, Maintal
planungsburo fur stadtebau géringer hoffmann bauer, Gro3-Zimmern
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Der ruhende Verkehr wird dabei unmittelbar an den geplanten Hausern in Form
von Garagen und Stellplatzen untergebracht, wobei gemal Stellplatzsatzung bei
geplanten Einfamilienhdusern die Flache vor der Garage als Stellplatz genutzt
werden kann. Darlber hinaus werden im Norden der privaten Verkehrsflache wei-
tere vier Stellplatze errichtet, die fir Besucher im Plangebiet vorgesehen sind.

Vorgesehen ist die Errichtung von 6 ,Doppelhausern” mit 2 Vollgeschossen (Anteil
Bautrager), welche traufstandig zu geplanten Erschliel3ungsstralie errichtet wer-
den sollen. Die vorgenannten Gebaude sollen dabei an eine im Norden des Plan-
gebietes vorgesehene Haustechnikzentrale (HTZ) angebunden und versorgt wer-
den. Vorgesehen ist hier der Bau einer zentralen Pelletheizung. (siehe vorange-
hende Abbildung).

Die im Suden gelegenen Flachen (graue Schraffur) befinden sich nicht im Eigen-
tum des Bautragers, werden allerdings aus stadtplanerischen und erschlie3ungs-
technischen Grinden ebenfalls in den Geltungsbereich mit einbezogen. Ange-
dacht ist hier die Errichtung von Einzelhausern. Im vorliegenden Bebauungsplan-
entwurf wird allerdings, abweichend von der im Konzept dargestellten Weiterfuih-
rung einer privaten ErschlieBungsstralle, zugunsten einer méglichen 6ffentlichen
Verkehrsflache im Stiden durch eine Verbreiterung der hier verlaufenden stadti-
schen Wegeparzelle abgesehen.

Wie bereits in Kapitel 2 erwéhnt wird gleichzeitig mit dem Bebauungsplan ,,Oden-
waldstral3e Nord“ der Bebauungsplan ,Odenwaldstrale Sud“ aufgestellt. Auch hier
ist beabsichtigt, fir die innerorts gelegenen Freiflachen eine Wohnbebauung pla-
nungsrechtlich zu ermdéglichen. Diese Flachen liegen dabei sudlich des Plangebie-
tes ,Odenwaldstral3e Nord“ und es wurde eine stadtebauliche Konzeption durch
den Bautrager erstellt, welches ebenfalls eine Bebauung mit tberwiegend ,Dop-
pelhdusern“ vorsieht. Darlber hinaus wird jedoch auch der Gebadudebestand der
Anwesen OdenwaldstralRe 205 und 207 Uberplant.

Die Lage und Planung beide Konzepte kdnnen dem nachfolgenden Planbild ent-
nommen werden.

— Iz

Nordtell

Sudteil

Mérz/April2019
Quelle: Dipl. Ing. Schliiter, Maintal,
planungsburo fur stadtebau goéringer hoffmann bauer, Gro3-Zimmern
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8.1

Festsetzungen

Die in Kapitel 3 unter der Uberschrift ,Stadtebauliche Konzept* bereits dargestellte
Planung bildet die Grundlage fiir die planungsrechtlichen Festsetzungen im Plan-
gebiet.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fur die geplanten Bauflachen ein allgemeines
Wohngebiet (WA 1, WA 2) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Dabei werden die in

8§ 4 Abs. 2 BauNVO genannten Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir
sportliche Zwecke im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden die in 8§ 4 Abs. 3
BauNVO genannten Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len.

Schank- und Speisewirtschaften werden dabei aufgrund des bei ihnen zu erwar-
tenden Publikumsverkehrs ausgeschlossen, der insbesondere wahrend der Nacht-
und Ruhezeiten zu Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzung fihren
kann.

Dies gilt auch fur Anlagen fur sportliche Zwecke. Auch hier erfolgt der Ausschluss
aufgrund des zu erwartenden Publikumsverkehrs sowie zur Vermeidung der durch
die Anlage selbst hervorgerufenen Emissionen.

Mit Blick auf die Lage des Plangebietes innerhalb der bestehenden Bebauung und
der geplanten Erschlieung, die im Wesentlichen auf den Ziel- und Quellverkehr
eines klassischen Wohngebietes ausgerichtet ist, werden die Tankstellen mit ih-
rem erhdhten Verkehrsaufkommen ebenfalls ausgeschlossen. Dies erfolgt auch
deshalb, um Stérungen, insbesondere wéhrend der Nachtruhe der angrenzenden
Wohnnutzung, zu vermeiden, da gerade der Betrieb von Tankstellen mit dem in
der Regel heute dort vorhandenen Verkaufssortimenten zu Storungen fihren
kann.

Mit Blick auf das erdrterte erhdhte Verkehrsaufkommen und die damit verbunde-
nen Stérungen werden auch Anlagen fir Verwaltungen ausgeschlossen. Zudem
sind Flachen innerhalb den zentralen Ortskernbereichen grundsatzlich stadtebau-
lich als hierfir geeigneter anzusehen.

Der Ausschluss der Gartenbaubetriebe resultiert in erster Linie aus der Zielset-
zung, die hier bereitgestellten Flachen, insbesondere fir eine Wohnbebauung zu
nutzen. Somit ergibt sich die Notwendigkeit, flachig intensive Gartenbaubetriebe
hier nicht zuzulassen.

Die Abgrenzung der zwei Gebiete, WA 1 und WA2, erfolgt durch eine sogenannte
.Perlschnur”. Ein Abgrenzungserfordernis besteht dabei lediglich zwischen unter-
schiedlichen festgesetzten Bauflachen. Ansonsten ist eine Begrenzung durch die
festgesetzte offentliche bzw. private Verkehrsflache gegeben. Auch eine Abgren-
zung zwischen festgesetzter Bauflache und festgesetzter privater Grunflache ist
nicht erforderlich.
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8.2

8.3

8.4

Malf der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird fir das allgemeine Wohngebiet (WAL, WA 2)
eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 bei maximal
2 Vollgeschossen festgesetzt. Dies ermdglicht eine Bebauung in Orientierung an
die umgebende Nutzung im Norden und Westen. Gleichzeitig erfolgt durch diese
Festsetzung eine angemessene Ausnutzung der Grundstiicke.

Der Zielsetzung, bei der geplanten Neubebauung eine an die bestehende Bebau-
ung angepasste Gebaudeform zu entwickeln und sich an das bestehende Ortsbild
anzupassen dient auch die Festsetzung der zulassigen Firsthéhen sowie der stra-
Renseitigen Traufhdhe. Diese werden Hohe Uber NN als absolute Zahlen fir die
jeweiligen Baufenster festgesetzt. Die Festsetzungen erfolgen dabei vor dem Hin-
tergrund eine vorliegenden Stral3enentwurfsplanung. Die hierbei fir das jeweilige
Baufenster zugrunde gelegten Hohenpunkte in der geplanten Stral3e sind deshalb
zeichnerisch als Hinweis eingetragen. Unter Zugrundelegung dieser Angaben so-
wie eines Ansatzes von 7,5 m bzw. 11,5 m fur die maximale Trauf- und Firsthéhe
ergeben die die festgesetzten Hohenangaben als Hochstwerte im Planbild.

Diese Festsetzungen sind einerseits darin begriindet, ein gewisses Mal3 an Ein-
heitlichkeit der zukiinftigen Bebauung in ihrem durch die Trauf- und Firsthéhe ge-
pragten Erscheinungsbild zu erreichen und andererseits tberhdhte Gebaude in-
nerhalb des Plangebietes mit Blick auf die Lage des Plangebietes innerhalb der
bebauten Ortslage und den topographischen Gegebenheiten zu vermeiden.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Anzahl der Wohnungen

Im Bebauungsplan werden mit Blick auf die vorliegende stadtebauliche Konzeption
durch Baugrenzen einzelne Baufenster festgesetzt, innerhalb derer die Gebaude
spater zu errichten sind. Dabei orientieren sich die einzelnen Baufenster unmittel-
bar an der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden ErschlieRungsstralie, wobei in den
rickwartigen Bereichen der Bauflache eine eingeschrankte tberbaubare Grund-
stiicksflache — Terrasse festgesetzt wird. In den letztgenannten Grundstticksfla-
chen soll die Errichtung nicht unterkellerter Terrassen mit oder ohne Uberdachung
sowie nicht unterkellerter Wintergarten ermaoglicht, ein weiteres Heranrlicken der
eigentlichen Hauptgeb&aude an die vorhandene Bebauung in nennenswertem Um-
fang jedoch vermieden und so ausreichende Freiraume zwischen geplanter Neu-
bebauung und Bestand eingehalten werden.

Festgesetzt wird durch den Bebauungsplan eine offene Bauweise fur das festge-
setzte Gebiet WA 1. Fur die Bauflachen im stdlichen Teil (WA2) wird ebenfalls
eine offene Bauweise festgesetzt, wobei jedoch hier die Zulassigkeit auf Einzel-
hauser beschréankt wird. Gleichzeitig wird fur diesen Bereich die Anzahl der Woh-
nungen auf eine Wohnung je Einzelhaus ohne Gréf3enbeschrankung sowie zu-
satzlich eine Einliegerwohnung mit einer Grofl3e von weniger als 50m2 begrenzt.

Garagen und Stellplatze

Im Planbild des Bebauungsplanes werden Stellplatz- und Garagenflachen unmit-
telbar zur geplanten ErschlieBungsstral3e hin angeordnet. Vermieden werden soll
durch diese Festsetzungen, dass insbesondere die rickwartigen Grundsticksteile
als Flachen fur den ruhenden Verkehr in Anspruch genommen werden. Darlber
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8.5

8.6

hinaus sind Garagen und Stellplatze selbstverstandlich auch innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig.

Gartenlauben und Geréatehitten

Zur Minimierung der Anzahl und der Gréi3e der innerhalb des Plangebietes mdagli-
chen Gartenlauben und Geratehutten beinhaltet der Bebauungsplan eine Festset-
zung, wonach je Wohneinheit die Errichtung einer Gartenlaube oder einer Gerate-
hitte mit héchstens 12 m2 Grundflache einschlielilich tberdachtem Freisitz zulds-
sig ist. Dies ist der freiraumplanerischen Zielsetzung geschuldet, neben dem
Hauptgebaude und den in der Regel errichteten Garagen und / oder Carports die
Anzahl und Groéf3e weiterer Gebaude zu begrenzen, um hierdurch indirekt weitere
Versiegelungen der Freibereiche zu minimieren.

Grunordnerische Festsetzungen

Fur die grinordnerischen Belange und Erfordernisse trifft der Bebauungsplan ver-
schiedene Festsetzungen.

Zum einen sind hierbei die anzupflanzenden Einzelbdume innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen zu benennen, die besonders im Einfahrtsbe-
reich zu dem Plangebiet entlang der geplanten ErschlielBungsstralRe festgesetzt
werden. An den im Plan festgesetzten Standorten ist dabei ein einheimischer und
standortgerechter Laubbaum anzupflanzen und im Bestand zu unterhalten. Zur Si
cherstellung einer Mindestqualitat sind ausschlief3lich Baume, dreimal verpflanzt,
mit Ballen und einem Stammumfang von 14 bis 16 cm anzupflanzen. Um dabei
eine Flexibilitat bei der Anpflanzung der Einzelbdume im Rahmen der Ausbaupla-
nung zur ermdéglichen, beinhaltet der Bebauungsplan eine Festsetzung dahinge-
hend, dass von den festgesetzten Standorten bis zu 3 m parallel zur angrenzen-
den Verkehrsflache, ansonsten bis zu 1 m abgewichen werden kann.

Zur Eingriinung des Plangebietes nach Osten und Sidosten sowie nach Nordwes-
ten sieht der Bebauungsplan die Pflanzung einer einreihigen Hecke aus einheimi-
schen und standortgerechten Laubgehdlzen vor. Dabei wird eine Breite von 2 m
als Flache zum Anpflanzen von Bdumen, StrAuchern oder sonstigen Bepflanzun-
gen, Hecke festgesetzt. Anzupflanzen sind einheimische und standortgerechte
Laubgehdlze, die im Bestand zu unterhalten sind. In einer dem Bebauungsplan als
Hinweis beigefligten Vorschlagsliste werden dabei geeignete Arten aufgelistet.

Uber die vorgenannten Einzelfestsetzungen zur Begriinung des Plangebietes hin-
aus trifft der Bebauungsplan auch eine Festsetzung zur Grundsticksfreiflachenbe-
grunung. So sind die nicht tberbauten bzw. befestigten Baugrundstticksflachen als
Grunflache anzulegen und im Bestand zu unterhalten. Mindestens 30 % dieser
Flachen sind mit einheimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern zu
bepflanzen und im Bestand zu unterhalten.

Klarstellend ist dabei geregelt, dass bei der prozentualen Anrechnung je Einzel-
strauch eine Flache von 2 m2 und je Einzelbaum eine Flache von 5 m2 anzurech-
nen ist. Flachenhaft festgesetzte Anpflanzungen sind entsprechend ihrer Flachen-
ausdehnung anzurechnen.

Die sonstigen anzupflanzenden Baume und Stréucher sind auf die vorgenannte
festgesetzte prozentuale Anpflanzungspflicht anzurechnen.

Zielsetzung ist hierbei neben einer generellen Begriinung der nicht Giberbauten
bzw. befestigten Baugrundsticksflachen und deren Bestandserhaltung
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8.7

insbesondere die Einbringung von einheimischer und standortgerechter Vegeta-
tion. So tragt diese im Rahmen der Biodiversitat zu einer Wertsteigerung dieser
Gartenflachen bzw. Freiraumflachen bei. Auch erfolgt durch die Baugrundstiicks-
begriinung ein Beitrag zur Reduzierung des Aufheizungspotentials innerhalb der
bebauten Ortslage. Darlber hinaus wird die Anlage von Kies-, Schotter- und Stein-
garten neben den vorgenannten Griinden auch aus gestalterischen Grinden des
Ortsbildes ausgeschlossen.

Darlber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan die Festsetzung einer Privaten
Griunflache - Eigentimergarten. Diese Flache dient ausschlief3lich der gartneri-
schen Nutzung. Innerhalb der festgesetzten Privaten Griinflache - Eigentimergar-
ten ist die Errichtung einer Gartenlaube oder einer Geratehutte mit héchstens

24 m2 einschlief3lich Uberdachtem Freisitz zulassig. Mit Blick auf die geplante Ent-
wasserung des Plangebietes, die u.a. auch die Rickhaltung des innerhalb des
Plangebietes anfallenden Niederschlagswassers vorsieht, trifft der Bebauungsplan
eine Festsetzung dahingehend, dass innerhalb dieser Privaten Grinflache die Er-
richtung eines Drosselbauwerkes bzw. eines unterirdischen Regentberlaufbe-
ckens samt den erforderlichen Zu- und Ableitungen zulassig ist.

Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Zwischenzeitlich liegt auch eine Endfassung des artenschutzrechtlichen Fachbei-
trages fir das Plangebiet ,Odenwaldstral3e - Nord“ vor. Im Ergebnis sind verschie-
dene Vermeidungsmalinahmen durchzufiihren, um Gefahrdungen von Tierarten
des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie Europaischer Vogelarten zu vermeiden
oder zu mindern und um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Rahmen der
Umsetzung des geplanten Vorhabens auszuschlie3en.

Der Bebauungsplan berticksichtigt die Ergebnisse des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages durch die Aufnahme folgender Festsetzungen:

- Fur Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatze sind ausschliel3-
lich solche Bereiche oder Flachen heranzuziehen, die im Rahmen
der Bebauung bzw. Baustelleneinrichtung ohnehin tiberbaut oder in
anderer Weise neu gestaltet werden, also in jedem Fall eine Veréan-
derung erfahren.

- Rickbau- oder Abrissarbeiten von Geb&uden sind aul3erhalb der
Brutzeit der européischen Vogelarten durchzufiihren. Demnach dur-
fen zwischen Marz und September keine Riickbau- oder Abrissarbei-
ten erfolgen. Aufgrund des moglichen Vorkommens von Fledermé&u-
sen sind die Rickbauarbeiten in den Dachbereichen zwischen No-
vember und Anfang Marz durchzufihren. Bei Ruckbau- oder Abriss-
arbeiten aufRerhalb der genannten Zeitrdume bedarf es einer arten-
schutzrechtlichen Betrachtung durch eine 6kologische Baubeglei-
tung.

- Vor Beginn der Brutzeit und vor Beginn von Rickbau- oder Abrissar-
beiten sind zur Kompensation der Nistplatzverluste von hohlenbri-
tenden Vogelarten sowie zur Schaffung von Ersatzlebensraumen 2
Nisthilfen fir Vogel sowie 2 Fledermausquartiere in naher Umgebung
an Baumen oder Geb&uden anzubringen.

Vor dem Hintergrund zum Teil entsprechender fachgesetzlicher Regelungen wer-
den dariiber hinaus folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:
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8.8

- AuRenbeleuchtung
Es wird empfohlen fir die AuRenbeleuchtung ausschlief3lich eine in-
sektenfreundliche, nach unten abstrahlende Beleuchtung mit einer
niedrigen Lichttemperatur von kleiner bis gleich 3.300 Kelvin (warm-
weil3es Licht) zu verwenden

- Bauausfiihrung
Als Baustellenzufahrt ist das vorhandene Wegenetz zu nutzen.
Beim Einsatz von Maschinen und Fahrzeugen ist darauf zu achten,
dass es auf der Baustelle und den Zufahrten zu keinen Verunreini-
gungen von Boden durch Betriebsstoffe oder Schmiermittel infolge
von Leckagen oder durch unsachgeméafe Handhabung kommt.

- Rodung von Gehdélzen
Die Rodung von Badumen und Gehdélzen ist aus Griinden des Arten-
schutzes nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zu-
lassig. Sollte diese zeitliche Beschrankung nicht einzuhalten sein, ist
zwingend vorab eine dkologische Baubegleitung zur Kontrolle der be-
troffenen Flachen durchzufihren.

Die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag genannten Vermeidungsmafnahmen
wurden im Bebauungsplanentwurf als artenschutzrechtliche Festsetzungen be-
riicksichtigt. Dabei handelt es sich um Vermeidungsmalnahmen im Zusammen-
hang mit der Baustelleneinrichtung, dem Riickbau- oder Abriss von Gebauden so-
wie der Anbringung von 2 Nisthilfen fur Vogel sowie von 2 Fledermausquartieren
an Baumen oder Gebéauden vor Beginn der Brutzeit und vor Beginn von Riickbau-
und Abrissarbeiten.

Ersatzpflanzungen aus Griinden des Artenschutzes sind nicht vorgesehen. Aller-
dings haben die festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen auch positive Aus-
wirkungen auf Tier- und Pflanzenwelt wie beispielsweise die geplante Eingriinung
des Plangebietes durch die vorgesehene Heckenpflanzung. Der Girlitz wurde laut
Gutachter in einem Garten 6stlich des Geltungsbereiches und damit au3erhalb
des Eingriffsbereiches verhort und als brutverdachtiger Vogel eingestuft. Es sind
demnach auch keine Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der Art zu erwar-
ten und auch keine expilziten Festsetzungen erforderlich.

Uber die vorgenannten artenschutzrechtlichen Festsetzungen und Hinweise hin-
aus wird zusatzliche eine Empfehlung aufgenommen, weitere Nisthilfen fir Vogel
und Flederméause an Gebauden, Baumen und Straduchern anzubringen.

Der artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wird Anlage der Begriindung.

Gestalterische Festsetzungen

Mit Blick auf die Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zu denk-
malgeschitzten baulichen Anlagen, insbesondere der im Osten angrenzenden
Hofreiten, werden fir die zukiinftige Bebauung innerhalb des Plangebietes auch
baugestalterische Regelungen getroffen. Dies betrifft insbesondere die zulassige
Dachform und Dachneigung, aber auch dariber hinaus gehende Festsetzungen
zu Dachaufbauten sowie zur zuldssigen Trauf- und Firsthohe.

Neben der im Planbild festgesetzten Hauptfirstrichtung, die traufstandig und somit
parallel zur geplanten ErschlieRungsstral3e zu erfolgen hat, werden als Dachform
fur die Hauptgeb&aude nur Satteldacher zugelassen.
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Die Dachneigung von Hauptgeb&auden wird dabei auf 35° bis 45° begrenzt. Ledig-
lich Garagen, Carports und Nebengebaude werden hiervon ausgenommen. Diese
sind entweder mit geneigtem Dach oder mit einem begrinten Flachdach zulassig.
Geneigte Dacher von Garagen, Carports und Nebengebduden werden dabei auf
eine Dachneigung von 21° bis 45° begrenzt. Entsprechend kénnen Garagen, Car-
ports und Nebengebaude sofern sie nicht mit begriintem Flachdach ausgefthrt
werden beispielsweise auch als Sattel- oder Pultdach oder andere Dachformen mit
geneigtem Dach errichtet werden.

Weiterhin wird die Dachform von Gauben auf Giebelgaube oder als Schleppgaube
begrenzt, wobei hier auf die Festsetzung bestimmter Dachneigungen fir die Da-
cher von Gauben verzichtet wird. Des Weiteren wird eine Regelung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, wonach die Gesamtbreite aller Gauben maximal 40 %
der Gesamtgebaudebreite nicht Uberschreiten darf. Zusatzlich wird die Breite der
Einzelgaube auf maximal 2 m; ebenfalls aus Griinden des Ortsbildes beschrankt.
Um auch die baudenkmalpflegerischen Belange und der Lage zur denkmalpflege-
risch geschitzten Gesamtanlage zu berlcksichtigen wird ferner eine gestalteri-
sche Festsetzung aufgenommen, wonach Dacher mit roten bis rotbraunen Dach-
steinen bzw. -ziegeln einzudecken sind. Ausgenommen sind begrtinte Flachda-
cher von Garagen, Carports und Nebengebauden. Aus Grinden des Ortsbildes
wird auch die Verwendung glasierter Dachziegel zur Dacheindeckung ausge-
schlossen. Gleichzeitgig wird allerdings die Errichtung von Anlagen fir Photovol-
taik sowie der Solarthermie auf den Dachern generell zugelassen. Hier wird der re-
generativen Energiegewinnung Vorrang gegenuber gestalterischen Belangen ein-
geraumt. Ebenfalls aus gestalterischen Grinden und vor dem Hintergrund denk-
malpflegerischer Belange und entsprechender Anregungen der Fachbehdrde er-
folgt eine Festsetzung zur Fassadengestaltung. Demnach sind reinweil3e Putz-
und Anstrichfarben sowie stark gesattigte Putz- und Anstrichfarben nicht zul&ssig.
Der Putz bzw. die Farbe fir einen Anstrich sind mit Umbra, Ocker, Grau, ,Sand"
oder Ahnlichem abzuténen.

Die vorgenannten Festsetzungen dienen dabei der Zielsetzung, bei der geplanten
Neubebauung eine an die bestehende Bebauung angepasste Gebaudeform zu
entwickeln und sich an das bestehende Ortsbild anzupassen.

Fir die Anlage eines Millsammelstandortes wird mit Blick auf die geplante Lage
desselben im Bereich der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage eine Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, wonach dieser baulich einzufassen ist. Dar-
Uber hinaus wird darauf hingewiesen, dass diesbeziiglich ein Abstimmungsbedarf
bzw. ein Genehmigungserfordernis mit der Unteren Denkmalschutzbehérde gege-
ben ist.

Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 3 BauGB

Als Hbhenlage (Geldndeoberflache i.S. v. § 2 Abs. 6 HBO 2018) wird fiir alle Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ,Odenwaldstraf3e Nord“ die H6he der privaten
Verkehrsflache festgesetzt. Bei unterschiedlichen Hohen eines Baugrundstiickes
entlang der Stral3enbegrenzungslinie gilt jeweils die maximale Hohe.

Die Festsetzung erfolgt mit Blick auf das bewegte Gelande und die vorgesehene
StralRenplanung vor dem Hintergrund, dass im Rahmen des Baues der Erschlie-
BungsstralRen Aufschittungen oder Eischnitte des Stral3enkdrpers in das Gelande
erforderlich sind und im Rahmen der Beurteilung der Abstandsflachen der Ge-
baude gemal der Hessischen Bauordnung es bei einer niveaugleichen Anbindung
an den StralBenkorper oftmals zu Unklarheiten bzw. Unstimmigkeiten hinsichtlich
der einzuhaltenden Abstandsflachen kommt. Entsprechend wird als
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Gelandeoberflache im Sinne des 8§ 2 Abs. 6 HBO das zukunftige Strafl3enniveau fir
alle Festsetzungen des Bebauungsplanes festgesetzt.

9. Ver- und Entsorgung / Verkehr

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich innerhalb der bebauten
Ortslage.

Die Ver- und Entsorgung soll durch Anschluss an das bestehende Netz gewéhr-
leistet werden.

Die Haustechnikzentrale wurde bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache entsprechend bericksichtigt und zusatzlich zur Verdeutlichung der
derzeit geplanten Lage derselben ein zeichnerischer Hinweis in das Planbild auf-
genommen. Grundsétzlich ist die Errichtung einer derartigen Anlage, unter Einhal-
tung der sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes, jedoch auch an anderer
Stelle im Plangebiet denkbar und planungsrechtlich zuléassig. Vorgesehen ist, die
Haustechnikzentrale eingeschossig mit begriintem Flachdach zu errichten

9.1 Versorgung

Die Trinkwasserversorgung kann durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz sichergestellt werden.

Fur die geplanten neuen Wohngebiete (Bebauungsplan ,Odenwaldstral3e Nord*
und ,OdenwaldstraRe Sud") ergibt sich bei Zugrundelegung von ca. 29 entstehen-
den Wohneinheiten fir beide Wohngebiete bzw. die geplante neue Wohnbebau-
ung (siehe stadtebauliche Konzepte) und eines daraus resultierenden zusatzlichen
Wasserbedarfes von ca. 11 m3/d (29 WE x 3 Personen/ WE X 123 I/Pers.xd). Die
maximale Forderung aus dem Tiefbrunnen betragt 192 ms3/h.

Nach Ricksprache mit dem Wassermeister ist die Versorgung dieser zusatzlichen
Wohneinheiten gesichert.

Der Bereich Ober- Modau wird durch den Hochbehélter Ober- Modau versorgt. Es
steht aus dem offentlichen Netz eine Loschwassermenge von 800l/min bei min-
destens 2 bar FlieRdruck zur Verfiigung. Die Brandreserve im Hochbehalter Ober-
Modau betréagt dabei 100 m3. (siehe der Begrindung beigefliigtem Schreiben zur
Uberpriifung der Loschwasserversorgung vom 05.03.2020).

Von Seiten des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg wurde da-
rauf hingewiesen, dass bei der bei der angegebenen Zahl der Vollgeschosse von 2
und der GFZ von 0,8 mit der baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet (WA),
sowie der angegebenen Zahl der Vollgeschoss von 2 und der GFZ von 1,2 mit der
baulichen Nutzung MU, sowie der Uberwiegenden Bauart: feuerbestandig, hoch-
feuerhemmend oder feuerhemmende Umfassungen und harter Bedachung min-
destens 1.600 L/min Léschwasser Uber eine Zeit von 2 Std. notwendig sind. Bei
Abweichungen zu der oben genannten Bauart wirden sich erhéhte Léschwasser-
anforderungen ergeben.

Der konkrete Nachweis erfolgt im Rahmen der Projektplanung bzw. auf Ebene des
Bauantrags und in Abh&angigkeit von der Bauausfuhrung. Ggf. ist der Mehrbedarf
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durch andere geeignete MalR3hahmen wie z.B. Léschteich, Loschwasserbrunnen
oder -behélter sicherzustellen.

So ist gemalR DVGW Arbeitsblatt W 405 unter Einhaltung der Voraussetzungen fur
eine Einstufung des Bauvorhabens in die im Arbeitsblatt genannte RUBRIK ,kleine
Gefahr der Brandausbreitung“ auch eine Versorgung mit 800 I/min ausreichend.

Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass in Hessen wurden mit der H-VV-TB
2018 die DIN 14090 unter A.2.2.1 1/1 bauaufsichtlich eingefiihrt und ist zu beach-
ten. Auch hier ist auf die Bauantragsebene bzw. die Ebene der Projektplanung zu
verweisen.

Entsorgung

Die Ergebnisse der vorliegenden Entwurfs- und Genehmigungsplanung vom Sept
2020 (siehe Anlage) lassen sich wie folgt zusammenfassen:

,Die Entwasserung soll dabei im Trennsystem erfolgen.

Das Schmutzwasser wird tiber die private ErschlieRungsstral3e gefuhrt und an den
Mischwasserkanal in der OdenwaldstraRe (Haltung 5047) angeschlossen.

Das Niederschlagswasser von den Grundstlicken, auf3er der nérdlichen Stral3en-
flache, wird Uber einen Regenwasserkanal an den vorhandenen Regenwasserka-
nal (Entlastungskanal des Regeniiberlaufs R02) in der Lindenstrale angeschlos-
sen und im weiteren Verlauf zur Modau gefihrt.

Die Trassenfihrung des Regenwasserkanals erfolgt dabei tiber Privatgrundstticke.
Mit dem Eigentimer wurden nach Aussage der Objekt Modau-Blick GmbH ent-
sprechende Vereinbarungen (Grunddienstbarkeit) getroffen. Aktuell befinden sich
noch Gebaudeteile (Scheune) entlang der Trasse, Nach Auskunft des Eigenti-
mers werden diese zeitnah riickgebaut. Es besteht somit Baufreiheit entlang der
geplanten Kanaltrasse. Im ¢stlichen Bereich der Privatgrundquerung bestehen die
Gebaude Haus-Nr. 191 und 193. An der engsten Stelle betrégt die Breite nach ak-
tuellem Kenntnisstand rd. 2,60 m. Unter Bertcksichtigung der erforderlichen Di-
mension, der Mindestgrabenbreiten gemaf DIN EN 1610 und einem Grabenver-
bau ist von einer Gesamtgraben-breite fuir den Regenwasserkanal von rd. 1,35 m
auszugehen. Folglich bleibt eine Auftrittsbreite von 0,63 m je Seite. Die Herstellung
dieses Regenwasserkanals in offener Bauweise ist technisch méglich, dennoch
sind eventuelle Setzungen und daraus resultierende Bauschaden nicht auszu-
schlieBen. Um diese zu minimieren, wird der Regenwasserkanal im Privatgrund-
stiicksbereich mit einer Uberdeckung von 60 (Frostfrei) hergestellt. Zur Querung
mit den bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb der Odenwald-
stralRe wird direkt an der Grundstiicksgrenze ein Absturzschacht in Form eines
Schussgerinnes (RW 1.5) angeordnet. Die Arbeiten innerhalb des Privatgrund-
stiicks sollten mit einem Minibagger ausgefuhrt werden, daher wird hier ein leich-
tes und zudem dichtes Rohrmaterial (PE, geschweil3t) empfohlen.

Im weiteren Verlauf des Regenwasserkanals wird auch die Druckentwéasserung im
Bereich des Schachtes 5045 gequert. Da die Tiefenlage nicht bekannt ist, emp-
fiehlt sich hier frihzeitig eine Suchschachtung anzuordnen. Die Anschlussstelle
am Schacht RU2.1 wurde so gewahlt, dass ein nachtragliches Anpassen der An-
schlusshéhe moglich ist.

Aufgrund einer Einleitbeschrankung der bestehenden Mischwasserkanalisation
wird das Niederschlagswasser der nordlichen StraRenflache entgegen der Vorpla-
nung nicht an den Mischwasserkanal in der Odenwald-stral3e angeschlossen,

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 26 von 31



Stadt Ober-Ramstadt, Stadtteil Modau
Bebauungsplan ,,OdenwaldstraRe Nord*“ Begriindung

9.3

sondern Uber eine kombinierte Versickerungsanlage bestehend aus Speicherrigole
und Kies-Rigole dem Erdreich zugefuhrt.”

Zwecks Leitungs- und Wartungsarbeiten sind vertragliche Regelungen bzw. die
Eintragung einer Grunddienstbarkeit erforderlich. Des Weiteren werden Arbeitsauf-
wand und — umfang sowie die Kostenlibernahme durch den Bauherrn zum An-
schluss an das offentliche Kanalnetz Gegenstand eines stadtebaulichen Vertra-
ges.

Im Ubrigen ist auf die der Begriindung als Anlage beigefiigte ,ErschlieBung Neu-
baugebiete ,Odenwaldstra’e Nord“ und Odenwaldstraf3e Std“ Entwurfs- und Ge-
nehmigungsplanung“ vom Sept. 2020 zu verweisen.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass nur nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser ins Gewasser eingeleitet werden darf. Es durfen zu keiner Zeit
wassergefahrdende Stoffe bzw. die Qualitat des Gewassers verschlechternde
Stoffe in das Gewasser gelangen. Die Einleitung des Niederschlagswassers ins
Gewasser muss schadlos erfolgen, es dirfen durch die Einleitung keine Erosions-
schaden oder Auskolkungen an Ufer oder Sohle entstehen.

Des Weiteren darf es durch Einleitung zu keiner hydraulischen Uberlastung des
Gewaéssers kommen.

Darlber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan eine Empfehlung, anfallendes nicht
schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser zu sammeln und beispielsweise als
Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung zu verwerten.

Verkehr

Wie bereits in Kapitel 7 dargelegt erfolgt die Anbindung des Plangebietes an das
offentliche Stral3ennetz durch den Bau einer PrivatstralRe, die im Osten an die
,Odenwaldstral3e” und im Westen an die Stral3e ,,An der Etzwiese" anschlief3t.
Hierzu sind im Westen der entsprechende Ausbau der in den Geltungsbereich ein-
bezogenen Wegparzellen sowie die Anbindung an die RingstralRe als 6ffentliche
Verkehrsflachen vorgesehen. Die eigentliche ErschlieRungsstralie wird als ,private
Verkehrsflache" festgesetzt.

Mit Blick auf die Lage des Plangebietes und die Einfahrtssituation im Bereich des
Anwesens Odenwaldstral3e 187 ist vorgesehen, den dort vorhandenen Anbau ab-
zurei3en und eine Zufahrt zum Plangebiet als Einbahnlésung (siehe Abbildung Ka-
pitel 7), bis etwa auf Hohe der geplanten Neubebauung, zu schaffen. Diese wird
mit Blick auf mdglichen Fahr- und Ful3g&nger sowie Radverkehr auf eine Breite
von 4,5 m an der schmalsten Stelle festgesetzt, um eine gefahrlose Begegnung
bei gegenseitiger Ricksichtnahme zu ermdglichen. Die urspringlich im Entwurf
vom August 2019 festgesetzte Breite wurde von 4 auf 4,5 m verbreitert, um einem
moglichen begebungsverkehr von Ful3ganger /Radfahrern mit grofReren Kfz auch
im geplanten Einbahnbereich Rechnung zu tragen.

Zusatzlich werden in diesem Bereich begleitend auch Besucherstellplatze errich-
tet. Im Einfahrtsbereich soll auch eine Aufstellflache fir Millbehalter errichtet wer-
den, um eine Durchfahrt des Plangebietes mit Millfahrzeugen tberflissig zu ma-
chen.

Die Breite der privaten Verkehrsflache variiert zwischen ca. 6 m im direkten Zu-
fahrtsbereich und ca. 4.5 m im Anschluss und erweitertet sich auf ca. 5,5 m im
Nord-Sud verlaufenden Abschnitt mit Gegenverkehr.
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Die vorgesehene Breite von 5,5 m wird mit Blick auf die Anzahl der geplanten Ge-
baude und dem daraus resultierenden Verkehrsaufkommen als ausreichend er-
achtet; zudem kein 6ffentlicher Durchgangsverkehr erlaubt bzw. zu erwarten ist.
Geplant ist weiterhin eine Privatstral3e. Vorgesehen ist auch eine entsprechende
Regelung im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages.

Im Westen erfolgt die Anbindung Uber die bestehenden Wegeparzellen und der
Festsetzung als ,0ffentliche Verkehrsflachen* wobei hier eine Verbreiterung der
Zufahrtsflache zulasten des Flurstiickes Nr. 126/2 auf eine Breite von ebenfalls

5,5 m vorgesehen ist. Weiter erfolgt der Anschluss an die StralRe ,An der Etz-
wiese” in sudlicher Richtung bzw. Uber sie Wegeparzelle Nr. 149 nach Westen und
hier an die Ringstral3e. Die hier begrenzte Breite von ca. 5 m wird mit Blick auf den
kurzen Abschnitt von ca. 30 m und des geringen Verkehrsaufkommens als ausrei-
chend erachtet.

Um zukiinftig auch bei Uberplanung der siidlich des Plangebietes gelegenen Fla-
chen eine ausreichende ErschlieBung tber die bestehende Wegeparzelle Nr. 128
sicherstellen zu kénnen wird ein Teilstlick des noérdlich angrenzenden Grundsti-
ckes als dffentliche Verkehrsflache bereits festgesetzt, um somit eine spatere Aus-
baubreite von 5,5 m gewahrleisten zu kénnen.

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen ErschlieBung einer begrenzten Zahl von
Wohngebauden wird die im Bebauungsplan festgesetzte Breite der offentlichen
bzw. privaten Verkehrsflache von 5,5 m als ausreichend erachtet.

Die im Rahmen des Scoping-Verfahrens vorgebrachten Anregung einer Widmung
der offentlichen Verkehrsflachen als verkehrsberuhigter Bereich wird zur Kenntnis
genommen. Ansonsten ist auf die Tatsache hinzuweisen, dass es sich bei der ge-
planten HaupterschlieBung im Plangebiet um eine private Verkehrsflache handelt
und mit Blick auf die ermdglichte Bebauung und dem daraus resultierenden Ziel-
und Quellverkehr eher von einem geringen Verkehrsaufkommen insgesamt auszu-
gehen ist.

Als Anlage der Begriindung beigeflgt ist neben einem ,Erlauterungsbericht zu den
geplanten Verkehrsanlagen“ im Allgemeinen auch ein“ Erlauterungsbericht zur
Uberprufung der Fahrkurven* samt Anlagen und einer Darstellung der Schleppkur-
ven mit einem Sicherheitsabstand von + 0,5 m im Detail. Demnach kann die Be-
fahrbarkeit der vorgesehenen Erschlielungsstraflie auch fiir grol3ere Fahrzeuge
gewabhrleistet werden. Da es sich um eine private Verkehrsflache ohne offentlichen
Durchgangsverkehr handelt, wird die vorgesehene Straenbreite von 5,50 m wei-
terhin als ausreichend angesehen.

Die beiden Plangebiet liegen in den Einzugradien der in der Ortslage Ober-Modau
befindlichen Haltestellen ,St.-Pankratius Weg" und ,,Odenwaldstral3e” die von der

Buslinie O bedient werden. Somit kann fiir beide Plangebiete eine gute OPNV-Er-
schlieBung konstatiert werden.

Umweltbericht

Wie bereits im Kap. 2 erlautert, regelt § 13a BauGB, dass Bebauungsplane, die fur
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fiir die Nachverdichtung oder fur andere
Mafinahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden, in einem beschleunigten
und von bestimmten Pflichten entlasteten Verfahren durchgefiihrt werden kénnen.

So unterliegen solche Bebauungspléane, keiner formlichen Umweltprifung mehr.
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Vor diesem Hintergrund wird deshalb gemafR § 13 Abs. 3 BauGB bei diesem Be-
bauungsplan von der Durchfiihrung einer Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen vorliegen
sowie von der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung gemaf § 10a
Abs. 1 BauGB abgesehen.

11.  Eingriff und Ausgleich

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind bei der bauleitplanerischen Abwéagung u. a. auch
die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes zu bertcksichtigen. Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet werden. Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen ge-
sonderten Teil der Begrindung zum Bauleitplanentwurf.

Abweichend davon gilt fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB, deren Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt, dass Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des

§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
sind. Insofern besteht keine Ausgleichspflicht, womit eine Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanz entfallt .

Den Belangen von Natur und Landschaft wird im vorliegenden Bebauungsplan ins-
besondere durch die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen Rechnung ge-
tragen (siehe Kapitel 8.6). So sind neben verschiedenen Einzelbaumpflanzungen
und die Anlage einer Heckenstruktur entlang der Auf3engrenzen des Plangebietes
auch Maflinahmen zur Grundsttcksfreiflichenbegriinung festgesetzt. Diese sollen
dazu beitragen, die durch die geplante Bebauung erméglichten Eingriffe zu mini-
mieren. Die festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen werden im Rahmen der
Abwéagung als ausreichend angesehen, um den Belangen von Natur und Land-
schaft Rechnung zu tragen Grundsatzlich wird der Schaffung von Wohnraum im
Zusammenhang mit der vorliegenden Planung Vorrang eingerdumt.

12. Boden, Grundwasser und Altlasten sowie Kampfmit tel

Fir das Plangebiet liegt zwischenzeitlich ein geotechnischer Bericht zu dem ge-
planten Bauvorhaben vor. Einzelheiten kénnen diesem der Begriindung beigefug-
ten Anlage entnommen werden.

Bezlglich des Grundwassers ist in dem beiliegenden geotechnischen Bericht dar-
gelegt, dass Grundwasser in zwei von insgesamt 6 Bohrungen festgestellt werden
konnte. Fur das Gebiet wurden insgesamt jeweils 3 Kleinbohrungen durchgefihrt,
die allerdings z. T. baugrundbedingt mit dem Auftreffen uniberwindbarer Bohrhin-
dernisse teils bereits in einer Tiefe von nur 2,50 m vorzeitig abgebrochen werden
mussten. Darlber hinaus erfolgte zur Beurteilung der oberflachennahen Versicke-
rungsfahigkeit der anstehenden Baugrundschichten die Ausflihrung je eines Bohr-
lochinfiltrationsversuches in einem Bohrloch mit eingestelltem Filterrohr.
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Fiur das Plangebiet Nord bedeutet dies, dass von den 3 durchgefiihrten Bohrungen
bei zwei Bohrungen, der Bohrung 1 und 3, kein Grundwasser erbohrt werden
konnte und bei Bohrung 2 ein Wasserstand von 3,50 m unter der Oberkante des
Gelandes festgestellt worden ist. Laut Gutachten ist aufgrund der geringen Was-
serdurchlassigkeit der Baugrundschichten unter zusatzlicher Beachtung der jah-
reszeitlich variierenden Niederschlagsmengen die Gefahr von Staunassenbildung
innerhalb der herzustellenden Grindungsebenen nicht ganzlich auszuschliel3en,
weshalb vor dem Hintergrund ein Grundwasserbemessungsstand = Oberkante -
Gelande anzunehmen ist.

Mit Blick auf das Abdichtungskonzept der Wohnbebauung sind demnach erhdhte
Vorgaben zum Schutz der erdberiihrenden Geb&udeteile zu bericksichtigen. Wei-
tere detaillierte Ausfiihrungen sind im beiliegenden geotechnischen Bericht zu ent-
nehmen.

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass mit hoch anstehendem Grundwasser
und zudem oberflachennah mit Staunésse zu rechnen ist. Grundsétzlich sind inso-
fern erhdhte bauliche Aufwendungen und Malinahmen wie z.B. spezielle Grin-
dungsmafinahmen zu erwarten.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine temporéare Férderung von Grundwasser
bzw. Wasserableitung im Rahmen von BaumalRnahmen der Unteren Wasser-
schutzbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg vorab anzuzeigen ist und ab
einer jahrlichen Entnahme von mehr als 3.600 m3 eine wasserrechtliche Erlaubnis
bei der Unteren Wasserbehdrde einzuholen ist.

Bezuglich einer méglichen Versickerung von Niederschlagswasser ist auszufih-
ren, dass aus gutachterlicher Sicht von einer Versickerung aufgrund der in beiden
Baugebieten vorgefundenen nahezu wasserundurchlédssigen Baugrundschichten
abgeraten wird.

Fur den Bereich der geplanten Neubaugebiete ist auf die der Begrindung als An-
lage beigefligte umwelttechnische Stellungnahme zu verweisen im Rahmen derer
orientierende bodenschutzrechtliche Untersuchungen im Hinblick auf vornutzungs-
bedingte Bodenbelastungen erfolgten. Innerhalb des Untersuchungsbereiches
konnten demnach ,keine schadlichen Bodenverénderungen im Sinne von § 2 Abs.
3 BBodSchG nachgewiesen werden, die geeignet waren gefahren, erhebliche
Nachteile oder Belastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizu-
fuhren. Mittels dieser Untersuchung konnte demnach die Altlastenfreiheit im Be-
reich der vorgenannten stadtebaulich zu entwickelnden Untersuchungsgebiete be-
statigt werden.

Im Zusammenhang mit der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemafli § 4
Abs. 1 BauGB wurde allerdings darauf hingewiesen, dass fur das Anwesen ,Oden-
waldstral3e 187“ ein Eintrag Im KGIS als Altstandort vor liegt (siehe Anlage). Hier
war ein Gewerbebetrieb in Form einer Metzgerei angemeldet (Fleischverarbei-
tung). Diesbezlglich ist auf eine erganzende Stellungnahme eines Fachbiros hin-
zuweisen, welches den Eintrag als nicht begriindet ansieht unter verweis auf die
Nutzung als kleinbetriebliche Metzgerei und die Auflistung derselben als ,Altlasten-
irrelevant” im Abhang zur Positivliste des Handbuchs ,Branchenkatalog®.

Darlber hinaus eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag mit dem Bautrager vor-
gesehen.

Im Rahmen der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes ist vorgesehen,
den auf dem Anwesen Nr. 187 ndrdlich des Wohngeb&audes bestehenden Anbau
abzurei3en.
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Die Ausflihrungen des Regierungsprasidiums Darmstadt, werden zum Anlass ge-
nommen, eine Auswertung der Luftbilder durch den Kampfmittelraumdienst hat
keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblind-
gangern zu rechnen ist. Auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdogliche Munitions-
belastung dieser Flachen liegen dem Kampfmittelraumdienst nicht vor, weshalb
von einer systematischen Flachenabsuche abgesehen wird. Darlber hinaus bein-
haltet der Bebauungsplan einen textlichen Hinweis, wonach bei Fund eines kampf-
mittelverdachtigen Gegenstandes im Zuge von Bauarbeiten, der Kampfmittelraum-
dienst unverziglich zu verstandigen ist.

13. Stadtebauliche Daten

Plangebiet: ca. 5.904 m?
Offentliche Verkehrsflache: ca. 643 m?2
Private Verkehrsflache: ca. 753 mz2
Private Grinflache —

Eigentimergarten: ca. 277 mz
Bauflache: ca. 4.231m?2
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