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Begriindung zum Bebauungsplan ,Wohngebiet zwischen Brauerei und Klinik” Seite 4

1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohn-
bebauung in der Verldngerung des Brauereiwegs und der Strae ,,Uber dem Kithweg” in GroR-Um-
stadt. Somit wird dem Ziel der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum Rechnung getragen.

Da das Plangebiet im Flachennutzungsplan bereits als geplante Wohnbauflache ausgewiesen ist und
im unbeplanten Innenbereich gemaR § 34 BauGB liegt, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Im Baugesetzbuch (BauGB) ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdricklich ein Ziel der Bauleitplanung. § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB sieht
vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfol-
gen soll. Diesen Grundsatzen wird durch die Nachverdichtung innerhalb des Plangebiets entspro-
chen.

2. Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt 6stlich der historischen Altstadt in westhangiger Lage unterhalb der Kreisklini-
ken.

Der Geltungsbereich befindet sich nérdlich des Umstadter Brauhauses in einem Wohngebiet zwi-
schen dem Brauereiweg und der StraRe ,Uber dem Kiihweg”.

Abb. 1: Lage des Plangebiets (Quelle: Biirgerportal Landkreis Darmstadt-Dieburg)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Flur 25 der Gemarkung GroR-Umstadt und
umfasst die Flurstlicke 1486/3, 1486/13, 1486/14, 1486/15 und 1486/16. Die Fliche des Geltungs-
bereiches betragt ca. 0,25 ha.
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Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Quelle: Geoportal Hessen, o. M.)

3. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.10.2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom
23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Natur-
schutzgesetz - HeNatG) v. 25.05.2023 (GVBI. | S. 379), zuletzt gedndert durch Artikel 84 des
Gesetzes vom 16.12.2025 (BGBI. 2025 Nr. 10)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. | S. 348) m.W.v. 23.12.2025

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. I S. 1274; 2021 | S.
123), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
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5.1

- Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG i. d. F. der Bekanntmachung vom
18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23.10.2024
(BGBI. 2024 | Nr. 323)

- Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502, zuletzt gedndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann angewandt werden, weil die durch den Be-
bauungsplan zuldssige Grundfliche gemall § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ca.
2.515 m? betrdgt und somit unterhalb des Grenzwertes fiir ein beschleunigtes Verfahren von
20.000 m? liegt.

AulRerdem ist eine Wohnbebauung vorgesehen, fir die eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemal
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) nicht notwendig ist und An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Schutzgebieten oder Vogel-
schutzgebieten nicht vorliegen.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung und tragt zur De-
ckung des Wohnraumbedarfs der Bevolkerung gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB bei.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind:

- Es kann das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) angewandt
werden.

- Es kann von der Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.

- Es missen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.

- Der Flachennutzungsplan kann auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden.

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flichennutzungsplan 2010

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an die
Ziele der Raumordnung. Die Grundsatze der Raumordnung sind zudem in der planerischen Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Die Ziele der Raumordnung fiir das Plangebiet wur-
den im glltigen Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP
2010) festgelegt.

Im RPS / RegFNP 2010 wird das Plangebiet als bestehendes ,Vorranggebiet Siedlung” ausgewiesen.
Da eine Wohnbebauung geplant ist, gilt die Planung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der
Raumordnung angepasst.
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5.2

3.4 Siedlungsstruktur
BestandPlanung

Vorranggebiet

Abb. 3: Ausschnitt aus dem RPS / RegFNP 2010 (Quelle: RPS / RegFNP 2010)

4

Siedlungsdichtewerte des RPS / RegFNP 2010

Der RPS / RegFNP 2010 weist als regionalplanerisches Ziel (Z3.4.1-9) Dichtevorgaben aus. Im Rah-
men der Bauleitplanung sind fiir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorga-
ben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,

- in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

- im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 WE je
ha,

- im GroRstadtbereich mindestens 60 WE je ha.

Die unteren Werte dirfen gemal dem Ziel Z3.4.1-9 des RPS / RegFNP 2010 nur ausnahmsweise
unterschritten werden. Ausnahmen sind insbesondere begriindet durch:

- die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,

- die Eigenart eines Ortsteiles,

- das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.

Zum Nachweis der Siedlungsdichtewerte hat das Regierungsprasidium Darmstadt im Juli 2016 ein
Prifschema den Stadten und Gemeinden an die Hand gegeben. Danach ist in der Begriindung zur
Bauleitplanung ein Prognoseprozess zur stadtebaulichen Dichte darzustellen. Dabei ist eine sog.

worst-case-Betrachtung vorzunehmen, d. h. es ist davon auszugehen, dass das zuldssige MaR der
baulichen Nutzung vollstdandig ausgeschopft wird.

Fiir die Prognoseentscheidung im Rahmen der Bauleitplanung ergibt sich somit fiir den kiinftigen
Umgang mit den regionalplanerischen Dichtewerten folgendes Priifschema:

1. Feststellung des maRgeblichen Siedlungstyps;
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Wohngebiet zwischen Brauerei und Klinik” Seite 8

2. Priifung, ob GréRe und Lage des iberplanten Bereichs es zulassen, die Ubereinstimmung mit dem
jeweils mafigeblichen Siedlungstyp abzuklaren;

Dabei kann ab einer GréRe von ca. 5 ha davon ausgegangen werden, dass ein Gebiet in der Regel
einen eigenstandigen Charakter auspragt und somit auch eigenstandig bewertet werden kann. An-
sonsten ist das Umfeld in die Bewertung mit einzubeziehen;

3. Definition des in der Umgebung des Bebauungsplans mit zu betrachtenden Raums. Die Abgren-
zung der maRgeblichen Umgebung erfolgt anhand stadtebaulicher Kriterien;

4. Ermittlung der in diesem Raum tatsachlich vorhandenen Dichte oder des in den dort geltenden
Bebauungspldanen festgesetzten zuldssigen Malies der baulichen Nutzung;

5. Prifung, ob die durch Ziel Z3.4.1-9 des RPS / RegFNP 2010 vorgegebenen Dichtewerte bei Be-
ricksichtigung der vorhandenen oder zuldssigen Dichte der Umgebung und der sich aus den Fest-
setzungen des konkreten Bebauungsplans ergebenden Dichtewerte voraussichtlich eingehalten
werden.

Feststellung des maRRgeblichen Siedlungstyps

Die Stadt Grof3-Umstadt wird dem regionalplanerischen Siedlungstyp ,verstadterte Besiedlung und
ihrer Umgebung” zugeordnet, sodass eine Dichtevorgabe von 35 bis 50 WE/ha, bezogen auf das
Bruttowohnbauland, einzuhalten ist.

Definition des in der Umgebung des Bebauungsplans zu betrachtenden Raums und Ermittlung
der zuldssigen Wohneinheiten

Das Plangebiet umfasst einen Geltungsbereich von rund 0,25 ha. Die Planung sieht die Errichtung
von ca. 8 neuen Wohneinheiten vor. Bezogen auf die GroRe des Baugrundstiicks resultiert daraus
ein Dichtewert im Sinne der Zielvorgabe des RPS/RegFNP 2010 von ca. 32 WE je ha.

Gemals dem Priifschema fiir regionalplanerische Dichtewerte des Regierungsprasidiums Darmstadt
erfolgt die Berechnung der Dichte anhand eines groReren Bereiches (ab 5,0 ha), der die Eigenart
des Ortsteils widerspiegelt. Demzufolge ist die Berechnung der bestehenden und zukiinftigen Dichte
eine rein theoretische Betrachtungsweise zur Darstellung des geforderten Dichtewertes aus dem
RPS / RegFNP 2010.

Das Bruttowohnbauland umfasst die Summe aller Wohngrundstiicksflachen und die dem Wohnen
dienenden Flachen einschlieBlich aller Griin-, Verkehr und Wasserflachen eines zur Bebauung vor-
gesehenen oder bereits bebauten Gebietes. Das fir die Berechnung der Dichtewerte als Grundlage
dienende Bruttowohnbauland wird anhand der in der Abb. 4 eingezeichneten Flache bestimmt.
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Abb. 4: Malgebliche Umgebung fiir die Dichteberechnung mit dem Geltungsbereich (Quelle: Geoportal-Hes-

sen)

Die GroRRe des Bruttowohnbaulandes betragt ca. 5,5 ha. Anhand von Luftbildern wurden Schatzun-
gen zur Zahl der vorhandenen Wohneinheiten im maligeblichen Gebiet vorgenommen. Im Gel-
tungsbereich und im an den Geltungsbereich angrenzenden Gebiet ergaben sich ca. 102 WE im Be-
stand. Dies entspricht einer Siedlungsdichte von ca. 19 WE/ha im Bestand. Die regionalplanerische
Zielvorgabe einer Mindestdichte von 35 WE/ha wird im Bestand somit deutlich unterschritten.

Prifung, ob die Siedlungsdichtewerte eingehalten werden

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden ca. 8 neue Wohneinheiten entstehen.

Im Ergebnis entsteht eine rechnerische maximale Wohndichte von insgesamt ca. 20 WE/ha. Die un-
tere Grenze der regionalplanerischen Zielvorgaben fiir die verstadterte Siedlungstypologie von 35
bis 50 WE/ha wird durch die Planung zwar unterschritten, jedoch trdgt im Vergleich zum Bestand
die Planung zur Verbesserung der Siedlungsdichte bei.

GemaR dem o. g. Ziel Z3.4.1-9 des RPS / RegFNP 2010 diirfen die unteren Werte ausnahmsweise
unterschritten werden. Durch die geplante Bebauung wird der pragenden Bebauungsstruktur in die-
sem Ortsteil und in der unmittelbaren Umgebung gefolgt. Aus diesem Grund ist eine Unterschrei-
tung des Dichtewertes in diesem Fall begriindbar. Zudem erfolgt durch die Uberplanung eines be-
stehenden Bebauungsplans und die damit verbundene Nachverdichtung eine partielle Erh6hung

des Dichtewertes.

Der Bebauungsplan kann daher gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung ange-

passt gelten.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan GroR-Umstadt aus dem Jahr 2011 ist das Plangebiet als ,Wohnbauflachen
geplant” und ,,Gemischte Bauflache” dargestellt.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan GroR-Umstadt, 2011 (Quelle: Stadt GroR-Umstadt, 0. M.)
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sind Bebauungsplane derart aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes , die zugrunde liegen-
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeut-
licht werden”. Innerhalb des durch den Flachennutzungsplan vorgegebenen Rahmens kann die Ge-
meinde eigenstdndig planen. In begrenztem Umfang kann dabei von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes hinsichtlich der Art der Nutzung abgewichen werden, sofern die Festsetzungen des
Bebauungsplanes innerhalb der Grundziige der Planung bleiben bzw. der Grundkonzeption nicht
widersprechen.

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung als ,allgemeines Wohngebiet” weicht zwar in Tei-
len von der Darstellung des Flachennutzungsplanes ab, allerdings handelt es sich dabei um eine
Abweichung im Rahmen der Darstellung als ,,Gemischte Bauflache”.

Diese Abweichung ist als geringfligig zu bezeichnen, da auch Wohngebadude zum Inventar einer ge-
mischten Baufldache gehoren. Die Abweichung berihrt die Grundziige der Planung des Flachennut-
zungsplanes nicht und widerspricht auch nicht der Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes,
da hier lediglich zwei Grundstiicke betroffen sind. Daher ist der Bebauungsplan als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt anzusehen.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan 2001 der Stadt Grof3-Umstadt ist das Plangebiet als ,Gebiet, das Uiberwiegend
dem Wohnen dient” ausgewiesen. Innerhalb des Plangebiet ist Geblisch ausgewiesen.
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Abb. 6: Ausschnitt Landschaftsplan der Stadt GroR-Umstadt, 2001 (Quellen: Stadt GroR-Umstadt, 0. M.)

Bebauungsplan
Fiir das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

Unmittelbar im Nordosten an das Plangebiet angrenzend besteht der Bebauungsplan ,Auf dem
Steinborn®, welcher die Art der Nutzung als ,, Allgemeines Wohngebiet mit Nutzungseinschrankung”
festsetzt. Folgende wesentliche Festsetzungen wurden getroffen:

- GRZ von 0,3 bis 0,5

- Maximal zwei bis drei Vollgeschosse
- Maximale Gebdaudehohe

- Offene Bauweise

- Nur Flachdach zulassig

Schutzgebietsausweisungen

Schutzgebietssystem Natura 2000
Es befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht innerhalb des Geltungsbereiches.

Das dem Plangebiet nachstgelegene Schutzgebiet nach der NATURA 2000-Verordnung ist das FFH-
Gebiet ,Wald bei Wald-Amorbach” (Nr. 6120-301), welches ca. 5,0 km in 6stlicher Richtung liegt.

Das Vogelschutzgebiet ,Untere Gersprenzaue” (Nr. 6119-401) befindet sich in einer Entfernung
von ca. 3,0 km westlich des Plangebiets.

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Schutzziele und —zwecke des FFH-Gebietes zu erwarten.
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6.3

6.4

7.1

Naturschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete

Naturschutzgebiete

Das dem Plangebiet nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Herrnberg von GroR-Umstadt” (Nr.
1432024) befindet sich in einer Entfernung von ca. 400 m siidostlich des Plangebiets.

Das weitere Naturschutzgebiet ,Taubensemd von Habitzheim, Semd und GroRR-Umstadt” (Nr.
1432006) befindet sich in einer Entfernung von ca. 3,0 km westlich des Plangebiets.

Landschaftsschutzgebiete

Das dem Plangebiet ndchstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,,Auenverbund Untere Gersprenz” (Nr.
2432002) befindet sich nordlich ca.1,0 km Luftlinie entfernt.

Naturpark und Naturdenkmale

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks BergstraBe-Odenwald.
Das Naturdenkmal Steinbornshohl (Nr. 3432007) liegt ca. 350 m norddstlich des Plangebiets.

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine ne-
gativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgebiete und -objekte Wasserschutz

Innerhalb des Plangebiets sind keine Schutzgebiete und -objekte des Wasserschutzes bekannt.

Schutzgebiete und -objekte Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebiets sind keine Schutzgebiete und -objekte des Denkmalschutzes bekannt.

Der Friedhof von GroRR-Umstadt (ca. 250 m noérdlich) und die Kernstadt von GrofR-Umstadt
(ca. 400 m westlich) als Gesamtanlage nach Denkmalschutzgesetz ausgewiesen.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Gegenwartige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich 6stlich der Kernstadt GroR-Umstadts zwischen der KrankenhausstraRe
im Norden und der ZimmerstraRe im Stiden. Es liegt an einem von Ost nach West abfallenden Hang.
Die Hohendifferenz in Ost-West-Richtung betragt etwa 10,0 m.

Das Umfeld des Plangebiets ist Gberwiegend durch Wohnnutzung gekennzeichnet. AuRerdem be-
findet sich die Kreisklinik in unmittelbarer Nahe.

Das Geldnde ist im Bestand eine unbebaute Griinfliche, die vorwiegend heimische Baum- und
Straucharten aufweist. In den Randbereichen dominieren Brombeerbiische.
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7.3

8.1

Abb. 7: Luftbild des Plangebietes (Quelle: Geoportal Hessen, 0. M.)

Motorisierter Individualverkehr

Der Geltungsbereich wird im 0Ostlichen Teil tiber die StralRe ,,Brauereiweg” sowie an der nord-west-
lichen Ecke durch die StraRe ,,Uber dem Kithweg“, erschlossen. Die StraRe ,,Uber dem Kiihweg” miin-
det in den Brauereiweg, welcher an die ZimmerstraBe und die Krankenhausstralse angeschlossen
ist. Die KrankenhausstraRe flihrt im Westen in den Mérsweg (L 3065) und verknipft das Gebiet mit
dem Ubergeordneten Verkehrsnetz.

Offentliche Personennahverkehr (OPNV)
Das Plangebiet ist gut an die stadtischen und regionalen 6ffentlichen Verkehrsmittel angebunden.

Westlich des Plangebiets befindet sich der Bahnhof GroR-Umstadt (Mitte) mit den Regionalzligen
RB86 und RE85. Die Regionalbahn RB86 fahrt zwischen Hanau Hauptbahnhof und GroR-Umstadt-
Wiebelsbach Bahnhof. Die Regionalexpressbahn RE85 fahrt zwischen Frankfurt (Main) Hauptbahn-
hof und Erbach (Odw.) Bahnhof.

Die nédchsten Bushaltestellen befinden sich in einer Entfernung von rd. 300 m an der Zimmerstral3e
und rd. 350 m in der KrankenhausstraBBe an der Klinik. Die Linien GU1 verbindet das Gebiet in der
Zeit von 6.00-22.00 Uhr mit Taktzeiten von 30 Minuten.

Naturrdumliche Grundlagen

Lage und naturrdaumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen Einheit Rhein-Main-Tiefland, in der Haupteinheit Rein-
heimer Hulgelland (Naturrdumliche Haupteinheit 231) und z&hlt zu der Untereinheit Otzberger
Randhigelland (231.2) (Quelle: Naturreg Viewer HLNUG). Im Bereich freigelegter kristalliner Ge-
steine gelegener Steilrand des Vorderen und Hinteren Odenwaldes im Ubergang zur Untermai-
nebene.

Die nur noch sparlich bewaldete, klimatusch beglinstigte, warme Hangzone wird obst- und acker-
baulich genutzt; der friihere Weinbau war meist aufgegeben, wird aber wieder geférdert. Hochste
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bzw. markanteste Erhebung ist Otzberg. In dem nach Norden anschlieBenden Fliigel des Otzberger
Randhiigellandes finden sich Reste von Quarzporphyrdecken des permischen Vulkanismus.

Relief, Geologie und Boden

Das Plangebiet liegt an einem Richtung Nordwesten abfallenden Hang. Der Tiefpunkt des Geltungs-
bereichs liegt auf einer Hohe von 170,2 m U. NN (im Nordwesten), der Hochpunkt liegt bei etwa
180,58 m {. NN (im Slidosten). Somit belauft sich der Hohenunterschied im Plangebiet auf ca. 10 m.

Das Plangebiet liegt am FuRe des KnoRBberges (Quarzporphyr), daher ist unterhalb der Uberdeckung
mit hoch anstehendem Festgestein zu rechnen. In GrolR-Umstadt sind hauptsachlich bindige Boden
des Losslehms vorhanden. Geologischer Strukturraum ist der ,Bollsteiner Odenwald” (1.3.2)
(Quelle: Geologie Viewer HLNUG).

Bewertung:

Durch die geplante Nachverdichtung durch Wohngebdude kommt es zur Neuversiegelung zurzeit
unversiegelter Boden und somit zum Verlust von Bodenfunktionen. Um die Bdden innerhalb des
Plangebietes bestmdglich zu schonen, werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur iberbaubaren
und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache, zur Grundflaichenzahl (GRZ) sowie zur Erhaltung von
Bdaumen getroffen. Durch diese Festsetzungen wird der Versiegelungsgrad beschrankt.

Erdbebenzone

Laut der Planungskarte ,,Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen fur Hessen” (Quelle:
HLNUG) liegt das Plangebiet in der Erdbebenzone 0, Untergrundklasse S (tiefe Beckenstrukturen mit
miéchtiger Sedimentfiillung) und Untergrundklasse T (empfohlen, Ubergangsbereich zwischen den
Untergrundklassen R und S).

Bewertung:

Geogefahren durch Rutschungen oder Setzungsempfindliche Schichten sind nicht vorhanden. Ins-
gesamt bestehen keine wesentlichen Einschrankungen oder Risiken fiir die geplante Bebauung.
StandardmaRige bautechnische MaBnahmen reichen aus, um die Sicherheit und Stabilitat zu ge-
wahrleisten.

Hydrogeologie, Grund- und Oberflichenwasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Kristallin des Odenwaldes” (Quelle: Geologie
Viewer HLNUG). Diese wird iberwiegend durch Buntsandstein (iberdeckt. Es herrschen Festge-
steins-Grundwasserleiter mit geringer Grundwasserergiebigkeit, geringer Durchlassigkeit und gerin-
ger Verschmutzungsempfindlichkeit vor. Die Grundwasserbeschaffenheit ist ziemlich hart.

In den ebenen Lagen von GroR-Umstadt liegt der Grundwasserspiegel zwischen 1,5 m bis 2,5 m un-
ter der GOK. Das geplante Baugebiet liegt jedoch auf einer Hohe von 160 — 180 m (. NN, so dass
hier nicht mit Grundwasser zu rechnen ist. Es ist jedoch davon auszugehen, dass Schichtwasser auf-
tritt, welches Richtung Richer StraRe abfliet.

Im Rahmen des angrenzenden Bebauungsplans ,,Auf dem Steinborn“ durch das Geolngenieure FLG
GmbH im Marz 2015 wurde folgende Information ermittelt:

»Das Baugebiet weist allenfalls in sehr kleinen Teilbereichen Bdden auf, die unter Umstdnden eine
technische Versickerung von Niederschlags- und/oder Dranagewasser sinnvoll erscheinen lassen. In
den Uberwiegenden Bereichen ist dies nicht sinnvoll moglich. Vorlaufig ist von einer abgeschatzten
Durchldssigkeit von k = 107-10® m/s auszugehen.”
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8.6

Da sich das Plangebiet unmittelbar an diesen rechtskraftigen Bebauungsplan , Auf dem Steinborn”
anschlielt, wird davon ausgegangen, dass die geologischen Verhaltnisse fiir das Plangebiet dhnlich
beschaffen sind.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewadsser vorhanden.

Bewertung:

Die mit der geplanten Nachverdichtung durch Wohngebaude verbundene Bodenversiegelung kann
zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses durch Niederschlagswasser fuhren, zu einer Verstar-
kung von Niedrigwasserphasen sowie zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung beitragen.
Daher werden MinimierungsmaRnahmen innerhalb des Bebauungsplanes festgesetzt. So werden
Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser, Oberflaichenbefestigung sowie zur Dach-
begriinung getroffen. Bei Umsetzung der angegebenen MinimierungsmalRnahmen sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu er-
warten.

In der Zusammenfassung ist die Eingriffswirkung hinsichtlich des Schutzgutes Wasser insgesamt als
gering zu bewerten.

Klima und Luft

Im Plangebiet mit seiner Lage im vorderen Odenwald herrscht ein sehr mildes Klima mit Jahresmit-
teltemperaturen 9,0 bis 9,5 C und einem mittleren jahrlichen Niederschlag von 650-700 mm vor.

Die bestehende Griin- und Geholzbestande besitzen eine klimadkologische Ausgleichsfunktion und
sind in begrenztem Umfang als kaltluftproduzierende Flachen einzuordnen. Durch den Verlust der
durchgriinten Freiflache im Plangebiet kommt es Verdnderungen der kleinklimatischen Situation
durch Erh6hung des Anteiles von Bebauung und Versiegelung.

Bewertung:

Durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf das Makroklima zu erwarten, da das fla-
chenmaRig kleine Plangebiet keine grof¥flachigen Verdanderungen im regionalen Klima verursacht.
Makroklimatische Effekte beziehen sich auf groRraumige Wetter- und Klimabedingungen, die durch
ein einzelnes Bauvorhaben in diesem Umfang kaum beeinflusst werden kénnen.

Durch den Verlust bisher unversiegelter Flachen kommt es zu Verdanderungen der kleinklimatischen
Verhaltnisse durch die fiir Siedlungsgebiete typische Aufheizung der Bausubstanz. Damit einherge-
hend ist mit einer Erhéhung der Lufttemperatur sowie mit einer Abnahme der Luftfeuchtigkeit zu
rechnen. Des Weiteren kann es durch die geplanten Gebaudekdrper auch zu einer nachteiligen Ver-
danderung des Luftaustausches kommen.

Um diese Beeintrachtigungen zu minimieren, werden innerhalb des Bebauungsplanes Festsetzun-
gen getroffen. So wird die Bebauungsdichte Giber GRZ-Werte begrenzt sowie die Bepflanzung des
Plangebietes durch Grundstilicks- und Dachbegriinung sichergestellt. Durch diese Festsetzungen
wird das Mikro- und Lokalklima positiv beeinflusst und aufgewertet. Zudem werden Festsetzungen
zu Oberflachenbefestigungen sowie der Versickerung und Sammlung von Niederschlagswasser ge-
troffen. Bei den geplanten groRzligigen Abstandsflachen zeigt sich, dass das Plangebiet gut beliiftet
ist.

Landschaft, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet liegt in innenstadtnaher Lage an einem exponierten Hang. Es handelt sich derzeit
Uberwiegend um unbebaute Flachen, die von unstrukturiertem, nicht gepflegtem Gehdlzbestand
bewachsen sind. Die Flache befindet sich in Privateigentum und besitzt keine wesentliche Bedeu-
tung flr die innerstadtische Erholung.
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Bewertung:

Negative Auswirkungen auf Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da sich die Hohe der
Bebauung, die Bauweise sowie die Dachformen am Bestand orientieren. Die Schlieung von Bauli-
cken wirkt sich positiv auf das Ortsbild aus.

Durch die Uberplanung der Griinfliche im Plangebiet geht ein Teil der Freiflichen verloren. Da diese
Grinflache jedoch aufgrund ihrer Ausgestaltung nur einen geringen Freizeit- und Erholungswert be-
sitzt, wird der Verlust als vertretbar angesehen. Gleichzeitig tragen die Festsetzungen zum Erhalt
von Baumen sowie zur Begriinung der Grundstiicke und Dacher dazu bei, die Griinflachen teilweise
zu erhalten und aufzuwerten.

Bestand Biotoptypen

Innenhalb des Geltungsbereichs stockt ein Feldgehdlz aus Baumen mittleren Alters mit einem Vor-
herrschen von Berg-Ahorn. Weitere Gehdlzarten sind u. a. Kirsche, Eiben, Haselnuss, Schlehe und
Brombeere. Die Bodenvegetation wird vorwiegend von Efeu gebildet. Im Feldgehdlz und randlich
davon liegt sich relativ viel Totholz. Innerhalb des Gehdlzes befinden sich ein kleines Gebdude und
Relikte einer Einzaunung.

Das Umfeld des Geholzbestandes wird von Wohnbebauung und dem Parkplatz des Umstadter Brau-
hauses dominiert.

- > 2 Legende
_~§ 1084 f Biotoptypen nach Kompensationsverordnung
2/ g — KV vom 26.10.2018
— /38 / 2
— « /
T | & / =/ 45 Gebiische, Hecken, (02.200)
. s ! ] .
.y I~ / g3 heimisch
/1486 ; 2
/ zZ — ]
/! i
/ L3

Schotter-, Kies- u. (10.530)
Sandfléchen
@ Laubbaum, heimisch (04.110;

(04.110)  Biotoptyp-Nummer nach
Kompensationsvererdnung (KV)
(Wert als Beispiel)

r —-— 1 Grenze des rdumlichen
Geltungshereiches des

L J Bebauungsplanes

2011

Abb. 8: Bestandsplan (Quelle: Planungsgruppe Darmstadt, Stand Februar 2025)

Artenschutz

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Biiro BfL (April 2020) ein Artenschutzgut-
achten erstellt. Bei diesem Gutachten wurde untersucht, wie und in welchem Umfang artenschutz-
relevante besonders oder streng geschiitzte Arten von dem geplanten Vorhaben betroffen sein wer-
den und wie gegebenenfalls Storungen/ Verluste dieser Art vermieden oder minimiert werden kon-
nen. Der Untersuchungsumfang wurde mit der zustidndigen Unteren Naturschutzbehorde abge-
stimmt.
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9.2

Zusammenfassend wurden beim Artenschutzgutachten Vorkommen von Vogeln, Fledermausen und
Reptilien untersucht. Zudem erfolgte eine Beschreibung des vorhandenen Biotops. Faunistische Er-
fassungen erfolgten nicht. In Absprache mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde wird auf
die Erfassungen von Avifauna und Reptilien aus dem Jahr 2012 zurlickgegriffen, die im Zusammen-
hang mit dem B-Plan ,,Auf dem Steinborn” erfolgten.

Bestimmung der priifungsrelevanten Arten
Biotop

Die Flache beherbergt ein Feldgeho6lz aus Badumen mittleren Alters, das die Arten Berg-Ahorn, Kir-
sche, Eiben, Haselnuss, Schlehe und Brombeere enthalt. Innerhalb des Feldgehdlzes befinden sich
zudem ein kleines Gebdude und Restbestande einer Einzaunung. Die Bodenvegetation wird domi-
niert durch Efeu. Zudem ist das Abfallen des Geldandes Richtung Westen zu erwadhnen.

Avifauna

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung wurden im Jahre 2012 achtzehn Vogelarten kartiert. Im
Bereich des Feldgehdlzes briiteten 7 Arten, namlich der Buchfink, der Buntspecht, der Gartenbaum-
laufer, der Hausrotschwanz, die Kohlmeise, die Monchsgrasmiicke, das Rotkehlchen und ansassig.
Bei den im Jahr 2012 innerhalb des Feldgehdlzes nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich
um verbreitete Arten mit in Hessen glinstigem Erhaltungszustand. Als Nahrungsgaste kénnen wei-
tere Arten wie Eichelhdher, Elster, Amsel, Singdrossel, Ringeltaube oder Blaumeise vertreten sein.

Fledermause

Sowohl 2012 als auch im Jahr 2020 wurde eine Potentialanalyse hinsichtlich des Vorkommens von
Fledermausen durchgefiihrt. Bei beiden Betrachtungen konnten in den Bdumen des Feldgeholzes
kleinere Hohlen und Spalten, als Sommer- und Zwischenquartier, festgestellt werden. Auch das
kleine vorhandene Gebaude kdnnte als Sommer- oder Zwischenquartier dienen. Hinweise auf eine
Nutzung des Standortes als Winterquartier gab es keine. Das Vorkommen spezieller Arten wurde im
Bericht nicht dargelegt.

Reptilien

Bei mehrfachen Begehungen in den Jahren 2012, 2013 und 2020 konnte kein Auftreten von Repti-
lien im Geltungsbereich festgestellt werden.

Wirkungen des Vorhabens

Der Bebauungsplan erméglicht die Rodung eines Feldgeholzes, den Abriss eines kleinen Gebadudes
sowie die Uberbauung bislang nicht bebauter Flichen.

Mit der geplanten Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs verbundene maogliche Wirkfaktoren in
Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

- Stoérungen fur Vogel und Fledermause wahrend der Rodungs-, Abriss und Bauphase

- Verlust von Brutbiotopen von Gehdlzbritern in Baumen und Bischen

- Verlust von Brutbiotopen von Hoéhlenbriitern in Baumen

— Verlust von Quartieren von Nischenbriitern in / an Gebduden

- Verkleinerung bzw. Verschlechterung eines Nahrungsraums von Vogeln

— Verlust von Fledermaus-Sommer- und Zwischenquartieren in/ an Geb&auden

— Verlust von Fledermaus-Sommer- und Zwischenquartieren in Baumen

- Verschlechterung bzw. Verkleinerung eines Jagdreviers von Fledermausen.
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9.3

9.4

9.5

MaRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind durchzufithren, um Stérungen, Tétungen und / oder
Schadigungen von streng geschiitzten Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europa-
ischen Vogelarten i. S. v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermitt-
lung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
erfolgt unter Berlicksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. |Art der MaBnahme Artbezug

V1 |Rodungen von Gehdlzen und die Raumung des Baufeldes (Entfernung al- | Végel
ler moglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf dienender Strukturen)
sind nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zulassig(8 39
Abs. 5 BNatSchG).

Mit Einrichtung einer Umweltbaubegleitung kann in Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde von den Verboten abgewichen werden, wenn die Ver-
botstatbestande des speziellen Artenschutzes ausgeschlossen sind (§ 44 Abs. 1
BNatSchG).

v2 |Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass Fledermause (Sommer- und | Fledermause
Zwischenquartiere) sowie Nischenbriter das Gebaude nutzen, sind Ab-
rissarbeiten au3erhalb der Wochenstubenzeit bzw. der Vogelbrutzeit
durchzufihren.

Der geeignete Zeitraum ist Oktober bis Ende Februar.

Mit Einrichtung einer Umweltbaubegleitung kann in Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde von den Verboten abgewichen werden, wenn die Ver-
botstatbestande des speziellen Artenschutzes ausgeschlossen sind (§ 44 Abs. 1
BNatSchG).

v3 | Die ausfuihrenden Baufirmen sind vor Abrissarbeiten und vor der Vorbe- | Végel
reitung des Baufeldes Uiber das Vorkommen von streng geschitzten Tier-
arten zu informieren.

Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von streng geschitzten Tierarten unver-
zliglich der Unteren Naturschutzbehérde gemeldet werden.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

Eine Notwendigkeit zur Durchfiihrung vorgezogener MaBRnahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen okologischen Funktionalitat (CEF-MalRnahmen) wird fiir Fledermause erforderlich.

Vor Beginn der Rodungen sind an Gebduden oder Baumen im ungestorten Umfeld des Geltungs-
bereichs zwei Quartiere fiir Fledermause aufzuhdngen, davon sollte eines auch als Winterquartier
geeignet sein. Die Quartiere sind dauerhaft zu unterhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Die notwendigen Vermeidungs- und CEF-MaRBnahmen werden durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan gesichert.

Ein Monitoring der CEF-MaRBnahmen wird empfohlen. Mangel bzw. Defizite an Quartieren kénnen
dabei erkannt und behoben werden.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Es wird empfohlen, Quartiere fiir Fledermé&use in die Wande von Neubauten zu integrieren (Fleder-
maustafeln oder —steine). Fledermaussteine wurden speziell fir den Einbau in Fassaden entwickelt.
Sie sind wartungsfrei und lassen sich in Putz- oder Ziegelwadnde integrieren. Scheinwerfer und Be-
wegungsmelder sollten nicht in der Ndhe angebracht werden.
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

An Gebdudefassaden und zu pflanzende Baume sollten Nistmoglichkeiten fir Hohlenbriter, insbe-
sondere fiir Stare und Sperlinge, angebracht werden.

Wasserwirtschaftliche Belange

Trinkwasser

Die Wasserversorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser erfolgt durch Anschluss
an das bestehende Netz.

Wasserbedarfsprognose

Der Bebauungsplan stellt ein Angebot fiir eine Bebauung der Grundstiicke mit ca. 8 Wohneinheiten
bereit. Unter Annahme von 17 neuen Einwohner (2,04 EW / WE, Quelle: Statistische Bundesamt,
2024) im Plangebiet ergibt sich bei einem Verbrauch von 130 I/Person/Tag ein Wasserbedarf von
insgesamt rd. 804.440 m%a.

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass der Trinkwasserbedarf flir das Baugebiet
von den Stadtwerken GroR-Umstadt gedeckt wird.

Loschwasser

Es ist ein Loschwasserbedarf von 1.600 Litern pro Minute bei 2 Bar FlieBdruck erforderlich. Dieser
Bedarf kann ebenfalls durch die vorhandene Versorgungsleitung sichergestellt werden.

Versickerung und Ableitung vom Niederschlagswasser

GemaR § 55 Abs. 2 WHG i. V. m. § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG soll Niederschlagswasser orts-nah versi-
ckert, verrieselt oder direkt tiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Sollte eine Versickerung aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht moéglich sein, ist das anfallende Nie-
derschlagswasser in die Kanalisation abzuleiten.

Abwasserbeseitigung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 BauGB der sachgerechte Umgang mit
Abwasser und die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Zur ErschlieBung gehoéren eine
geordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Betreiber des offentlichen Entwasserungsnetzes sind die Stadtwerke GroR-Umstadt. Das offentliche
Netz entwassert diesen Bereich GroR-Umstadts im Trennsystem.

Die Regenentwasserung erfolgt (iber einen Regenwasserkanal , welcher an die vorhandene Bach-
verrohrung des Richerbaches anschlieRt (Morsweg). Das Schmutzwasser des Gebiets wird an das
bestehende Mischwasserkanalnetz angeschlossen.

Starkregen

Das Plangebiet liegt gemal aktualisierter Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG) in einem
Gebiet mit erh6htem Starkregenhinweis-Index und einem nicht erhéhten Vulnerabilitatsindex.
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Abb. 9: Ausschnitt Starkregenhinweiskarte Hessen (Quelle: Starkregenviewer, HLNUG)

Die Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen vermittelt zundchst nur eine erste Ubersicht der Gefihr-
dungslage bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstiitzen, ihre eigene Situation besser ein-
schatzen zu kénnen.

Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topographie und Versiegelungs-grad. Zu-
satzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevolkerungsdichte und Erosionsgefahr) ent-
halten. Sie hat eine relativ grobe Auflésung von 1 km?, sodass fiir die Planung konkreter MaRnah-
men zum Schutz vor Starkregenfolgen haufig eine raumlich héher aufgeldste Visualisierung der 6rt-
lichen Starkregengefdahrdung sinnvoll ist.

Die Kommune ist fiir die schaerisfreie Ableitung im 6ffentlichen Raum verantwortlich, und zwar bis
zu einem ,,seltenen Starkregen”. Ein vollstandiger Schutz vor Uberflutungen ist bei auBergewdhnli-
chen Starkregenereignissen oftmals nicht moglich, da es weder aus wirtschaftlicher noch aus tech-
nischer Sicht sinnvoll ist, die Kanale fir solch extreme Niederschlagsereignisse auszulegen.

In der kommunalen FlieRpfadkarte fiir das Gebiet GroRR-Umstadt sind ab einem Einzugsgebiet von 1
ha alle potentiellen FlieRpfade dargestellt. Auf Landwirtschaftsflichen ist zudem die FlieRrichtung
gekennzeichnet. Entsprechend der Abstdnde zum nachstliegenden FlieRpfad sind die Gebaude in
Gefahrdungsklassen unterteilt und farblich gekennzeichnet. Alle Landnutzungsflachen im Untersu-
chungsgebiet sind entsprechend ihrer Nutzung und Hangneigung in Gefahrdungsklassen eingeteilt
und farblich gekennzeichnet.

Im Plangebiet befinden sich keine Flache innerhalb des Gefahrdungsbereichs des FlieRpfades.
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Abb. 10: Kommunale FlieRkarte (Quelle: Starkregenviewer, HLNUG)

11. Immissionsschutz
Auf das Plangebiet wirken StralRenverkehrsgerdusche ein.

Zur Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das geplante Vorhaben sind die Orien-tierungs-
werte gemaR DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) anzuwenden.

Schalltechnische Orientierungswerte fiir Verkehrslarm im allgemeinen Wohngebiet (WA) nach DIN
18005 sind:

- Tag (Zeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr): 55 dB(A)
- Nacht (Zeitraum von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr): 45 dB(A)

Die DIN 18005 gibt folgende Hinweise und Anmerkungen fiir die Anwendung der Orientie-rungs-
werte:

»Orientierungswerte sind als eine sachverstdndige Konkretisierung der Anforderungen an den
Schallschutz im Stadtebau aufzufassen.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung
der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen. Die Abwa-
gung kann in bestimmten Fillen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zurtick-
stellung des Schallschutzes fihren.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, lassen sich die Orien-
tierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von
den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mog-
lichst ein Ausgleich durch andere MaRnahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert wer-
den. Mogliche MaRnahmen sind z. B. geeignete Gebdudeanordnung und Grundrissgestaltung sowie
bauliche SchallschutzmaRnahmen.”

Da die Werte der DIN 18005 lediglich eine Orientierungshilfe fiir die Bauleitplanung sind, darf von
ihnen abgewichen werden. Entscheidend ist, ob die Abweichung im Einzelfall noch mit dem Abwa-
gungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar ist.

Im Rahmen der Abwagung kdnnen sich daher hdhere Schallpegel ergeben. Hinsichtlich der Beurtei-
lung von Verkehrslarmimmissionen wird der Abwagungsspielraum der schalltechnischen Belange
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im Rahmen der stadtebaulichen Planung jedoch durch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung eingeschrankt. Die Grenzwerte der 16. Verkehrslarmschutzverordnung (BIm-
SchV) betragen in allgemeinen Wohngebieten tags 59 dB(A), nachts 49 dB(A). Es ist davon auszuge-
hen, dass bei Einhaltung der Werte fiir allgemeine Wohngebiete gesunde Wohnverhéltnisse noch

gewahrt sind.

Larmkartierung 2022

StraBenlarm - PLUS

Larmpegel LDEN [dB(A)]
B 0-41
B 45-49

50-54

55-59

60- 64
B 5549
B o7
B -

Abb. 11: Larmpegel LDEN, Larmkartierung 2022 (Quelle: Larmviewer Hessen)

z
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Abb. 12: Larmpegel LNight, Larmkartierung 2022 (Quelle: Larmviewer Hessen)
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13.

13.1

Nach der Larmkartierung ergeben sich folgende Larmpegel (bei freier Schallausbreitung):
- Tags sind Larmpegel LDEN von 50 bis 59 dB(A) im Plangebiet zu erwarten.
- Nachts sind Larmpegel LNIGHT von 40 bis 49 dB(A) im Plangebiet zu erwarten.

Die Grenzwerte fiir Allgemeine Wohngebiete der 16. BImSchV von tags 59 dB(A) und nachts 49
dB(A) werden im Plangebiet eingehalten.

Bei der Ermittlung der schalltechnischen Immissionssituation werden ErschlieBungsstralRen fiir das
jeweilige Gebiet in aller Regel nicht berlicksichtigt, da ihre ureigentliche Verkehrsfunktion in der
ErschlieBung des Gebietes selbst liegt und sie nicht einer Gberortlichen Verbindungsfunktion die-
nen. Insbesondere werden von ErschliefungsstraBen aufgrund des geringeren Verkehrsaufkom-
mens in der Regel vergleichsweise niedrige Gerdauschbelastungen hervorgerufen.

Durch die Neubebauung wird mit einer (aus Larm-Sicht) sehr geringen Zunahme des Verkehrs ge-
rechnet. Da aber erst eine Verdopplung der Verkehrsmenge zu einer Erhéhung der Schallimmissio-
nen um 3 dB(A) fiihrt, sind im Plangebiet kaum messbare Erhohungen zu erwarten. Da die planbe-
dingte Erhohung der Schallimmissionen auch subjektiv kaum wahrgenommen werden kann, stellt
sie keinen Eingriff dar.

Durch die geplanten Nutzungen wird die Empfindlichkeit gegeniiber dem bestehenden Zustand
nicht erhéht. Fiir das Plangebiet sind somit keine LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Altlasten

Im Geltungsbereich liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte oder
Altablagerungen), schadliche Bodenverdanderungen oder Grundwasserschaden vor.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffal-
ligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadli-
chen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustédndigen Behoérde, dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Darilber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverdanderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren

Bodenschutz

Bodenschutzklausel

Der im § 1 Abs.5 BauGB aufgefiihrte Grundsatz, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, wird durch die Bodenschutzklausel in § 1a
BauGB als Vorschrift zum Umweltschutz ergdnzt. Im § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB wird bestimmt, dass
die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet
werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere Nachver-
dichtungsmoglichkeiten zahlen kdnnen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung im Rahmen der Innenent-
wicklung. Durch die Planung wird insbesondere dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB (stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaRRnahmen der Innenentwicklung) und dem Grundsatz des sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen.
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13.2

13.3

134

14.

Eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und eine Neuversiegelung von Flachen im Au-
Renbereich erfolgt durch die vorliegende Planung nicht. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion wei-
teren Flachenverbrauchs im AuRenbereich geleistet.

Bodenfunktionale Gesamtbewertung

In der Kategorie ,,Bodenfunktionale Gesamtbewertung” des BodenViewer Hessen ist das Plangebiet
mit dem Funktionserfillungsgrad 0 ,,nicht bewertet” gekennzeichnet. Das bedeutet, dass die natir-
liche Bodenfunktion und Wertigkeit aufgrund anthropogener Uberformung vollstandig verloren ge-
gangen sind. An den Bodenschutz werden filir das weitere Planvorhaben keine speziellen Anforde-
rungen formuliert. Es gelten jedoch die allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des Bodenschut-
zes.

Bodenfunktionshewertung
Funktionserfillungsgrad
0 - nicht bewertet

1 - sehr gering

2 - gering

3 - mittel

4-hoch

5 - sehr hoch

EECEOEE

W
=% FarEest

i

i

Abb. 13: Bodenfunktionale Gesamtbewertung (Quelle: BodenViewer Hessen)

Beeintrachtigungen des Bodens

Gemal § 1 Satz 3 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sollen bei Einwirkungen auf den
Boden Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Na-
tur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Bebauungsplan
Festsetzungen zur Beschrdankung der Gberbaubaren Flachen, zur Verwendung wasserdurchlassige
Belage und zur Begriinung festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen sind im Rahmen der Bauaus-
flihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutterbodens (§ 202
BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915 und DIN 19731).
Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes hingewiesen.

Allgemeiner Klimaschutz

Als Gibergeordneter Rahmen strebt der Bund bis 2050 die Klimaneutralitat an. Das Land Hessen be-
absichtigt, bis 2030 seine Treibhausgasemissionen um 65 % zu reduzieren, bis 2045 die Treibhaus-
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gasneutralitat zu erreichen und bis zum Jahr 2050 seinen Energiebedarf ausschlieRlich aus erneuer-
baren Energien zu decken. Darliber hinaus soll die hessische Landesverwaltung bis 2030 klimaneut-
ral sein.

Gemals § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mallnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawan-
del dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan wird der allgemeine Kli-
maschutz u. a. durch folgende Aspekte beachtet:

Durch die Begrenzung der maximal tiberbaubaren Grundstiicksfliche, den Festsetzungen zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern sowie zur Anlage von wasserdurchlassigen Oberflachenbefes-
tigungen werden die klimadkologischen Belange beriicksichtigt.

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Energien sind
grundsatzlich moglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen, die diesen Zielen
entgegenstehen. Insbesondere eignen sich die Dachflachen fir die Solarenergienutzung.

Im Ubrigen werden die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch die Re-
gelungen der aktuellen Fassung des Gebaudeenergiegesetzes beachtet.

Stddtebauliches Konzept

Im Vorfeld des Bebauungsplans wurde durch Planungsgruppe Darmstadt ein stadtebauliches Kon-
zept erstellt.

Die Anordnung der Baukérper folgt im Wesentlichen dem vorhandenen Gelandeverlauf entlang der
Hohenlinien und berlicksichtigt so die ortstypische Topografie. Hierdurch kénnen die Niveauunter-
schiede zugunsten der Erschliefung und einer wirtschaftlichen Stellplatz- bzw. Tiefgaragen Anord-
nung genutzt werden.

Entsprechend der Konzeption sind ausschlieRlich Einzelhduser zuldssig, um Ausblicke und Durchgri-
nung zu ermoglichen. Als Haustyp fir Einzelhduser wird im Regelfall von einem Grundriss mit den
AullenmaRen von ca. 9,00-12,00 m Breite und ca. 9,00-12,00 m Tiefe ausgegangen. Das Plangebiet
soll zuklinftig in vier Grundstiicke aufgeteilt werden. Fiir die drei grofReren Grundstiicke soll in einem
stadtebaulichen Vertrag die Errichtung von jeweils mindestens zwei Wohneinheiten pro Wohnge-
baude geregelt werden. Auf dem kleinsten norddstlichen Grundstiick sollen maximal zwei Wohnein-
heiten entstehen.

Im 6stlichen, bergseitigen Bereich sind zwei Einzelhduser gestaffelt angeordnet. Im westlichen, tal-
seitigen Bereich sind die Garagen unter Ausnutzung der Hanglage angeordnet.

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von zwei Seiten lber den Kilhweg und den Baue-
reiweg. Beide Anliegerstralien sind einschlieBlich ihrer Wendemoglichkeiten so auszufiihren, dass
sie den Anforderungen fiir Rettungsfahrzeuge (Feuerwehr, Krankenwagen) und Miillfahrzeuge ge-
nigen. Die obere AnliegerstraRe ,Brauereiweg” erschlieBt drei Hdausern. Die Zufahrt zu den Garagen
erfolgt Giber die untere AnliegerstraRe, Uber dem Kiithweg.
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Abb. 14: Lageplan des stadtebaulichen Konzepts (Quelle: Planungsgruppe Darmstadt, Stand: Januar 2026)

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allge-
meine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO). Entsprechend der
BauNVO werden Nutzungseinschrankungen vorgenommen, die den Wohngebietscharakter unter-
streichen und Nutzungskonflikte minimieren sollen. So werden die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3 -5
genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Grund hierfir sind vor allem die damit im Zusammenhang stehenden Emissionen (Geruch, Larm,
Beleuchtung etc.), die stadtebaulich oft unbefriedigende Gestaltung sowie ihr hoher Flachenbedarf.
Diese Einschrankungen nach der Art zulassiger Hauptanlagen ermoglicht es, schutzwiirdige Wohn-
funktionen zu sichern. Diese Nutzungen waren zudem aufgrund der Topografie und geringen GréRe
des Gebiets sowie der Lage im Stadtgebiet stadtebaulich nicht besonders vertraglich anzuordnen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung wird gemal § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Grundflachenzahl, Ge-
schossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse und die maximale zuldssige Gebdaudehohen festgesetzt.

Hoéhenentwicklung und Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzten maximal zulassigen 2 Vollgeschosse fiir die geplante Bebauung orientieren sich an
den vorgesehenen Haustypen und der stadtebaulichen Umgebung. Damit wird eine der Umgebung
angemessene Hohenentwicklung gewahrleistet, die sich in die bestehende Hanglage und die umge-
bende Bebauung einfligt. Angesichts des nach Siidwesten abfallenden Geldndes wird zur Definition
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16.2.2

16.2.3

16.3

der Hohenfestsetzungen ein eindeutiger Bezugspunkt (Meter (iber Normalhéhennull, m 4. NHN) flr
jedes einzelne Baufeld festgelegt.

Aufgrund der anspruchsvollen Topografie innerhalb des Plangebietes wird eine ausschlieRlich Gber
die Zahl der Vollgeschosse geregelte Hohenentwicklung den Anforderungen nicht gerecht. Die Hohe
wird daher abschlieRend Uber die Festsetzungen der maximalen Gebdudehdhe geregelt. Fir die
Gebaude 6stlich der StraRe ,,Uber dem Kithweg” (talseitig) wird eine Gebdudehdhe von 7,25 m fest-
gesetzt; sie treten maximal zweigeschossig ohne Staffelgeschoss in Erscheinung. Fir die Gebaude
westlich des ,Brauereiwegs” (bergseitig) ist eine Gebdudehohe von 10,25 m zulassig; diese treten
maximal zweigeschossig mit Staffelgeschoss in Erscheinung.

Ein Staffelgeschoss ist gemaR § 2 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung (HBO) ein Nicht-Vollgeschoss,
welches die Hohe von mindestens 2,30 m bei weniger als drei Viertel der Bruttogrundflache des
darunter liegenden Geschosses hat.

Damit im Einzelfall auf technisch zwingende Bedingungen reagiert werden kann, sind im Bebau-
ungsplan Hohenliberschreitungen fiir technische Aufbauten wie Antennen, Schornsteine, Liftungs-
anlagen etc. um bis zu 1,50 m zul3ssig.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und um die im stadtebaulichen Kon-
zept angestrebte Dichte zu erreichen, ist eine Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO (GRZ 1)
von 0,3 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze des § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete un-
terschritten und die Freiflachenqualitdten innerhalb des Plangebietes gewahrt. Zu den Hauptanla-
gen zahlen laut stéandiger Rechtsprechung auch Balkone und Terrassen sowie vergleichbare, un-
trennbar mit der Hauptanlage verbundene Bauteile.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von u. a.
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden (GRZ Il), hochstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 (Kappungsgrenze).

Bei einer festgesetzten GRZ | von 0,3 wiirde die GRZ Il somit bei 0,45 liegen. Um den einhergehen-
den Flachenbedarf an Nebenanlagen sowie an benoétigten Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zu-
fahrten zu decken, wird eine GRZ Il von 0,5 einschlieflich dieser Anlagen zugelassen.

Diese Festsetzungen stellen sicher, dass sich die Bauvorhaben in die bauliche Umgebung einfligen.
Geschossflachenzahl (GFZ)

Die festgesetzte GFZ orientiert sich an der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse sowie an der GRZ.
Es wird daher eine maximale GFZ von 0,6 festgesetzt. Die Orientierungswerte von 1,2 gemaf3 § 17
BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete werden dadurch unterschritten.

Bei der Berechnung der GFZ bleiben u. a. Terrassen und Balkone, Vordacher und Dach-{iberstédnde,
Zuwegungen und Zufahrten, Garagengeschosse, Aufenthaltsraum im Nicht-Vollgeschoss und (liber-
dachte) Stellplatze unberiicksichtigt.

Bauweise

Die Bauweise wird in Anlehnung an das stddtebauliche Konzept definiert. Entsprechend sind nur
Einzelhduser zuldssig. Einzelhduser sind eine Unterkategorie der offenen Bauweise gemald § 22
Abs. 2 BauNVO, sodass die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Diese Bauweise
fligt sich in die Bebauung in der unmittelbaren Umgebung ein.
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16.4

16.5

16.6

16.7
16.7.1

16.7.2

16.7.3

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die tGberbaubaren Grundstiicksflaichen im Plangebiet werden durch Baugrenzen definiert, um eine
Flexibilitat hinsichtlich der Lage ihrer Baukorper zu ermdoglichen. Ziel der Anordnung der Baugrenzen
ist unter anderem auch, dass sich die baulichen Anlagen am vorhandenen Gelandeverlauf orientie-
ren.

Durch die Einhaltung der Abstandsflachen der Hessischen Bauordnung kann davon ausgegangen
werden, dass eine ausreichende Belichtung und Belliftung der bestehenden Gebaude gewahrleistet
ist.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Hinsichtlich der Lage von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen werden auf den Grundstiicken
keine Einschrankungen gemacht, um aufgrund der schwierigen Topografie eine gréRtmogliche Fle-
xibilitat zu gewahrleisten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Fiir das Baufeld ,,c” wird die Hochstzahl der zuldssigen Wohnungen (WE) pro Wohngebaude auf zwei
Wohneinheiten begrenzt.

Mit der Festsetzung der hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen wird die Wohnqualitat im Plangebiet
verbessert, da dies dazu beitragt, die Wohndichte auf ein vertragliches Mal anzupassen.

Indirekt werden mit der Beschrankung der Wohneinheiten auch die erforderlichen Stellplatze und
Garagen und somit die tatsachlich Gberbauten Flachen auf den privaten Baugrundstiicken reduziert.
Weniger Wohneinheiten bedeuten folglich einen héheren Anteil an verfiigbaren Freiflachen auf
dem Grundstiick und damit ein ,,Mehr“ an Wohnqualitét.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ArtenschutzmaBBnahmen

Die Festsetzungen werden zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Totungen und/oder
Schadigungen von Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europdischen Vogelarten
i. S. v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie getroffen.

Es wird auf Kapitel 9 ,,Artenschutz” verwiesen.
Vermeidung von Vogelschlag an Fassaden

Da moderne Gebaude i.d.R. groRe Fenster haben, werden MaRBnahmen zur Reduzierung des Kollisi-
onsrisikos flir Vogel festgesetzt.

Bei der Verwendung von spiegelnden Oberflichen und Glaselementen von mehr als 1,5 m? Fliachen-
groRe sind geeignete MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu treffen.

Insektenfreundliche Freiflichenbeleuchtung

Die Festsetzung einer insektenfreundlichen Beleuchtung im Plangebiet leistet einen Beitrag zur Ver-
meidung schadlicher Auswirkungen fir Insekten sowie Irritationen von Vogeln und Flederméausen.
Bei der Anbringung von Leuchtkdrpern ist darauf zu achten, dass diese nach unten abstrahlen, so
dass es zu keinen Lichtemissionen in benachbarte Garten und die Quartierbereiche und Flugbahnen
der Fledermause kommen kann. Auch die benachbarten Gebaude sind nicht anzustrahlen, da auch
hier mit Vorkommen geschiitzter Arten gerechnet werden muss.
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16.7.4

16.7.5

16.8

Die Wahl des Leuchtmittels bestimmt das emittierte Lichtspektrum und damit die Anziehungskraft
der Lichtquelle auf Insekten. Es sollen z. B. Leuchtmittel eingesetzt werden, bei denen der Ultravio-
lett- und Blauanteil im Lichtspektrum moglichst gering ist oder abgeschirmte AulRenbeleuchtungen
verwendet werden, um das Totungsrisiko von Insekten, die sich in den Lampen verirren zu minimie-
ren. Als insektenfreundlich gelten Leuchtmittel, die moglichst wenig Strahlung im kurzwelligen und
UV-Bereich des Farbspektrums abstrahlen. Eine Temperatur von 60 °C sollte nicht tiberschritten wer-
den. Diese sind LED-Leuchten mit geringem Blaulichtanteil und somit gelborange oder warmweif3e
LEDs sowie gelbe Natriumlampen. Fir die AuBenbeleuchtungen auf den Baugrundstiicken sind
Farbtemperaturen von 1600 — 2400 Kelvin (K) zuldssig. Um gleichzeitig auf gesetzliche und norma-
tive Anforderungen adaquat reagieren zu kdnnen, wird eine Ausnahmeregelung getroffen, sodass
in begriindeten Fallen eine hohere Farbtemperatur (bis max. 3000 Kelvin (K) verwendet werden
darf. Hierbei ist die Minimierung der Beeintrachtigung von nachtaktiven Insekten weiterhin sicher-
zustellen und der Bedarf der Farbtemperaturerhéhung nachvollziehbar darzulegen.

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen moglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberfla-
chenbefestigung von Stellplatzen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflichen getroffen.

Vollstandige Versiegelung fiihrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung
durch Riickstrahlung, erhohtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser

Zielsetzung bei der Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist die Rlick-
flihrung des Niederschlagswassers in den natirlichen Wasserkreislauf.

Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwassers und der
Vermeidung eines beschleunigten Oberflaichenabflusses mit damit verbundenen Abflussspitzen in
Vorflutern nach Niederschlagen von befestigten und tberbauten Flachen. Der mit der Bebauung
und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund- und Oberflaichenwasserhaushalt wird
so zumindest teilweise wieder ausgeglichen. Die festgesetzte Dachbegriinung bietet einen Riickhalt
und besitzt eine Reinigungsfunktion des Niederschlagswassers, bevor es in den Boden eingeleitet
wird.

Fiir die Versickerung des Niederschlagswassers ist ein Antrag auf Erteilung einer Erlaubnis der Ein-
leitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser gemaR § 17 Hessischer Wassergesetz (HWG)
in Verbindung mit § 8 Wasserhaushaltgesetz (WHG) erforderlich. Dieser ist bei der unteren Wasser-
behorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg zu stellen.

Es wird auf Kapitel 10.3 ,Versickerung und Ableitung vom Niederschlagswasser” verwiesen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Die Flurstiicke 1486/3 und 1486/14, Gemarkung GroR-Umstadt, Flur 1 dienen als bestehende Uber-
fahrbereiche fir das Flurstiick 1486/16. Dieser Zustand soll beibehalten werden, um die Erschlie-
Rung zu sichern. Da die Flachen jedoch als private Grundstlicksflaichen nicht allgemein zuganglich
sind, ist es notwendig, diese Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Flur-
stiicke 1486/16 festzusetzen.

AuBerdem befindet sich die Zufahrt zum Flurstiick 1486/16 innerhalb des Flursticks 1486/15 auf
der westlichen Seite. Aus diesem Grund wird zusatzlich ein Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zuguns-
ten des Flurstiicks 1486/16 festgesetzt.

Durch die Festsetzungen des Gehrechts nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird lediglich die planungs-
rechtliche Voraussetzung fiir eine Inanspruchnahme der Flache geschaffen. Die Festsetzung hindert
den Eigentiimer, das Grundstlick in einer Weise zu nutzen (z. B. Errichtung von baulichen Anlagen),
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16.9

16.10

16.10.1

16.10.2

16.10.3

16.11

die die Auslibung der Rechte behindert oder unmdoglich machen wiirde. Mit der Festsetzung nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird dagegen noch kein Nutzungsrecht begriindet. Die Begriindung von
Nutzungsrechten erfolgt in der Regel durch einen Vertrag, durch Baulast (§ 75 HBO), Grundbuchein-
trag etc.

Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Mit der Festsetzung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung auf den Dachern wird ermdglicht, ei-
nen moglichst hohen Anteil der Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien zu beziehen und somit
eine nachhaltige und klimafreundliche Entwicklung zu gewahrleisten.

Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Erhaltung von Baumen

Die zum Erhalt festgesetzten Baume haben in begrenztem Umfang eine Bedeutung sowohl fiir den
Naturschutz als auch fiir die Klimaanpassung und das Stadtbild. Die Festsetzung I. Nr. 10.1 stellt
sicher, dass die erhaltenswerten Baume im Geltungsbereich entsprechend geschiitzt sind.

Grundstiicksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundstiicksbepflanzung gewahrleisten die Begriinung der Grundstiicke und
leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhaltigen Beeintrachtigung von
Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen fiir das Boden-, Wasser-,
Klima- und das biotische Potenzial sowie flir das Ortsbild erzielt.

Um einen Mindestbestand an Baumen fiir das Plangebiet zu sichern, wird das Anpflanzen von min-
destens einem heimischen Laubbaum oder einem Obstbaum je angefangene 250 m? Grundstiicks-
flache festgesetzt. Die grofRe Auswahl an zu pflanzenden heimischen Gehdlzen (Artenempfehlun-
gen) belassen den Grundstiicksbesitzern eigenen Gestaltungsspielraum.

Das groRflachige Auslegen von Kies, Schotter und Splitt ist nicht zuldssig, da Niederschlagswasser
dadurch kaum oder nur eingeschrankt abflieRen kann. Dies wirkt sich negativ auf den Klimaschutz
aus. Ausnahmsweise sind baukonstruktiv erforderliche Einbauten wie Spritzschutzstreifen an Ge-
baduden bis zu einer Breite von 0,50 m zulassig.

Bei der Anlage von Griinflachen sollte auf eine Verwendung von Geovlies/Folien und Steinschiittun-
gen verzichtet werden. Diese Stoffe beeintrachtigen die 6kologische Bodenfunktion.

Dachbegriinung

Die Festsetzung zur Dachbegriinung auf Flachdachern und flachgeneigten Dachern dient zur Férde-
rung der Be- und Durchgriinung des Gebiets.

Durch extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das ortliche
Klima durch Verdunstung und geringere sommerliche Warmespeicherung positiv beeinflussen. Dar-
Uber hinaus wird Regenwasser zuriickgehalten, was sich positiv auf den Wasserhaushalt auswirkt.
AulRerdem bieten begriinte Dachflachen Lebensraumfunktionen fiir Tiere und Pflanzen.

Soweit Anlagen zur Nutzung der Solarenergie zum Einsatz kommen, sind diese in Kombination mit
einer Dachbegriinung zu errichten.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Unterhaltungs-
pflege

Zur dauerhaften Erhaltung der zu pflanzenden Baume, zur Erhéhung der Durchgriinung und der
Schaffung kleiner Lebensraume flr die Fauna (Insektenwelt) sowie zur optischen Aufwertung des
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17.

171

17.2

17.3

17.4

17.5

Plangebietes wird eine Festsetzung getroffen, die Qualitat und die GrofRe sowie den zeitlichen Rah-
men der Anpflanzungen regelt.

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafiir, dass die fest-
gesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fiir das Boden- und biotische Potential entfalten
und somit zur Kompensation von Eingriffen dienen kénnen.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dachform und -neigung

Durch die Festsetzung der Dachform soll ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht
werden. Es sind begriinte Flachdacher bis zu einer maximalen Dachneigung von 5° zuldssig.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung

Aus gestalterischen Griinden und um Blendwirkungen zu reduzieren sind Anlagen zur Solarenergie-
gewinnung oder Solarwarmekollektoren gegeniiber den AuRenwanden des darunter liegenden Ge-
schosses um mindestens 0,50 m zurlickzusetzen.

Staffelgeschoss

Dachgeschosse als Nicht-Vollgeschosse sollen im Plangebiet zuldssig sein. Die Festsetzungen zu den
Gebdudehohen lassen dies ausdriicklich zu. Bei zwei zuldssigen Vollgeschossen ist die dritte Nut-
zungsebene in Form eines Staffelgeschosses daher vorgesehen. Um ein harmonisches Ortsbild und
eine angemessene Baumassengliederung zu gewahrleisten, wird geregelt, wie der fir Staffelge-
schosse notwendige Versatz gegenliber dem darunter liegenden Geschoss anzuordnen ist.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Ziel dieser Festlegungen ist der Erhalt des vorhandenen Gelandeverlaufs. Ein grofRflachiges Eineb-
nen der einzelnen Grundstlicke soll hierdurch ebenso vermieden werden, wie die hierflir notwen-
digen hohen Stiitzmauern, die das optische Erscheinungsbild des Gebietes stark beeintrachtigen
wirden.

Um zu gewadbhrleisten, dass die natiirliche Hangsituation erhalten bleibt und Beeintrachtigungen zu
vermeiden, sind Aufschiittungen und Abgrabungen nur dort zuldssig, wo sie zwingend notwendig
sind, wie bspw. im Bereich der Stellplatze, Hauszugange und Abfallbehaltnisse, um zu gewahrleisten,
dass diese ohne Hohenversatz an die ErschlieBungsstraBe angeschlossen sind. Auch im unmittelba-
ren Bereich um die Gebaude sind diese ausnahmsweise zuldssig, z. B. zur Belichtung der unteren
Rdume oder zur Terrassenausbildung. lhre Tiefe ist auf maximal 3,00 m beschrankt, gemessen von
der AulRenwand des Gebaudes.

Des Weiteren wird eine Maximalhéhe von 90 cm je Stiitzmauer festgelegt sowie ein Mindestab-
stand zwischen den einzelnen Stlitzmauern von 3,00 m, um zu vermeiden, dass diese zu dicht ste-
hen und somit optisch zu ,einer” hohen Stlitzmauer werden.

Einfriedungen

Die Hohenbeschrankung von 1,50 m und die Vorgaben des Materials der Einfriedungen erhalten ein
MindestmaR an individuellen Gestaltungsmoglichkeiten, ohne das Erscheinungsbild zu beeintrach-
tigen.

Einen Mindestbodenabstand von 15 cm gewahrleistet die Durchgangigkeit fir Kleintiere.
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18.

18.1

18.2

19.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Entwicklung Wohngebietes geschaffen. Das Vorhaben unterliegt der Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 7 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu negativen Auswirkungen auf den Natur-
haushalt. Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung des Bebauungs-
planes resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und landespflegerische MaRnah-
men aufgefiihrt, die zur Verringerung und zum Ausgleich der Ein-griffe dienen.

Eingriffe
- Verlust von Lebensrdumen fiir Flora und Fauna

— Dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung bisher unversiegelter Boden-
bereichen

- Verdanderung des Kleinklimas durch Versiegelung von Flachen
Minimierung und Ausgleich

Die Vermeidung, Minimierung und der Ausgleich moglicher negativer Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden im Plangebiet unter anderem durch folgende MalRnahmen angestrebt:

— Beschrankung der Giberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen
- Beschriankung der Hohe der baulichen Anlagen

- Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Grundstilicksbegriinung, Dach- und Tiefgaragenbegri-
nung

- Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser der Dachflichen und der befestigten
Flachen

- Verwendung wasserdurchldssiger Bodenbeldge, bei der Herstellung von befestigten Flachen
anstelle von Vollversiegelungen

- ArtenschutzmaRnahmen zum Schutz von Vogeln, Fledermausen und weiteren Insekten.

Ausgleich

Bei Bauleitpldanen fur die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitplane eine Umwelt-
prafung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und im Umweltbericht gemaR § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet werden.

Bei Bauleitpldanen fiir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB entfallt
die Notwendigkeit eines Umweltberichts auszuarbeiten.
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20. Bodenordnung

Nach den vorliegenden Eigentumsverhaltnissen ist ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren nicht
erforderlich.

21. Planungsstatistik
Geltungsbereich 2.515,0 m? 100 %
Private Verkehrsflache 64,5 m? 2,5%
Allgemeines Wohngebiet 2.450,5 m? 97,5%
22. Quelle

- Artenschutzgutachten, BfL Heuer&Doring, Brensbach, April 2020
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