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1 Ziel und Zweck der Planung / Anlass

Zielsetzung der Planung ist es, auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau der Ernst-Reuter-Schule zu schaf-
fen. Der Gebaudebestand am bisherigen Standort in der Dresdener Stralde entspricht
nicht mehr den heutigen energetischen und schulischen Anforderungen; daher bedarf
es einer Neuerrichtung durch den Schultrager. Planungsrechtlich Uberplant werden
auch die nordlich des geplanten Schulstandortes gelegenen Anwesen ,Am Eich-
baum 2, 4 und 6, um auch hier eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahr-
leisten.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt nordwestlich der Kernstadt und sidwestlich
der Gustav-Hacker-Siedlung.
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Abb. 1: Auszug Topographische Karte mit Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Ernst-Reuter-Schule® umfasst das Flurstick
Gemarkung Grol3-Umstadt Flur 4 Nr. 56/1 sowie die Flurstiicke Gemarkung Grof3-Um-
stadt Flur 5 Nr. 10/8 (teilweise), 11/7, 14 (teilweise), 15/1, 15/3, 24 (teilweise) sowie
49/1 (teilweise).
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Abb. 2: Kataster mit rdumlichem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwal-
tung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ernst-Reuter-Schule® als qualifizierter Bebau-
ungsplan gemal § 30 Baugesetzbuch (BauGB) wird im Regelverfahren mit Umwelt-
prufung durchgefuhrt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 19.02.2026 die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen.

Parallel erfolgt die diesbezigliche 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
GroR-Umstadt.

Ubergeordnete Planungen / Fachplanungen / Bestehendes Baurecht

Regionalplan Stidhessen / Regionaler Fldchennutzungsplan 2010

Der Regionalplan Stidhessen 2010 weist den Bereich des Plangebietes als ,Vorrang-
gebiet Siedlung - Planung”“ aus.

Die Aussagen des Regionalplanes Studhessen 2010 sind aus der nachfolgenden Ab-
bildung ersichtlich.
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Abb. 3: Kartenauszug (des Regionalplanes Siidhessen 2010) mit Darstellung der Lage des Plangebie-
tes (rote Markierung)

Flachennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan 2011 stellt das Gebiet der 4. Anderung als ,Wohn-
bauflachen, Bestand® sowie als ,Wohnbauflachen, geplant® dar. Kleinere Teilflachen
im Stden und Norden des Plangebiets sind als ,Grinflachen® mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage” ausgewiesen.
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Abb. 4: Auszug aué dem Vorentwurf der 4. Anderung des Fléachennutzungsplanes (April 2026)
Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwal-
tung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
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4.3

4.4

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird daher der Flachennutzungsplan
teilbereichsbezogen geandert. Der Vorentwurf der 4. Anderung des Flachennutzungs-
planes (Stand April 2026) kann der vorstehenden Abbildung 4 enthommen werden.

Um die geanderten Planungsabsichten auch auf der Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung zu verdeutlichen, stellt die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes die
Flachen des geplanten Schulgelandes als ,Flachen fur den Gemeinbedarf sowie fur
Sport- und Spielanlagen® mit der Zweckbestimmung ,Schule* sowie die sidwestlich
gelegene Flache als ,Grinflachen - Parkanlage® dar. Fir den noérdlichen Teil des Plan-
gebietes des Bebauungsplanes bedarf es keiner Anderung, da dieser Bereich bereits
entsprechend der geplanten Nutzung als ,Wohnbauflachen, Bestand® dargestellt ist.

Naturschutz

Eine Betroffenheit von Naturschutzgebieten, Natura 2000-Gebieten oder Landschafts-
schutzgebieten ist durch diese Bauleitplanung nicht gegeben.

Wasserschutz

Das Plangebiet liegt in der geplanten Zone Ill B des sich im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebietes fir die Gewinnungsanlagen | - XIIl des Zweckver-
bandes Gruppenwasserwerk Dieburg. Die Ver- und Gebote sind in Anlehnung an die
Muster-Wasserschutzgebietsverordnung (StAnz. 13/1996 S. 991ff.) zu beachten.

Rechtsverbindliche und in Aufstellung befindliche Bebauungsplane

Eine Ubersicht tiber das bestehende Baurecht einerseits und die geplante stadtebauli-
che Entwicklung andererseits vermittelt die nachfolgende Abbildung mit Darstellung der
an das Plangebiet angrenzenden rechtsverbindlichen sowie in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplane.

Wie aus der Abbildung ersichtlich, schlie3t das Plangebiet im Norden an bestehende
Wohngebiete der Stadtteile Umstadt und Richen an.

Im Suden erstrecken sich bereits bebaute Gewerbeflachen im Bereich der Otto-Hahn-
StralRe. Die hier bestehende gewerbliche Nutzung wird nach Nordwesten hin erganzt
durch die neu auszuweisenden Gewerbeflachen des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet West“. Dieser schafft ebenfalls Baurecht fir die ge-
plante ErschlieRungsstrale mit ihrem Anschluss an die Landesstrale L 3115. Uber
diese ErschlieBungsstralle erfolgt auch die Anbindung des geplanten Schulgelandes.
Nach Sudosten hin ist im Rahmen der Entwicklung des Baugebietes ,Nordspange/
Willy-Brandt-Anlage“ die verkehrliche Anbindung nach Osten zur Willy-Brandt-Anlage
samt Bahnunterfiihrung und Haltepunkt sowie die Anbindung an die Hans-Kudlich-
Stralde vorgesehen.
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Abb. 5: Plangebiet mit den angrenzenden rechtsverbindlichen und in Aufstellung befindlichen Bebau-

ungsplénen__ (Nicht dargestellt sind die rechtsgliltigen Bebauungspléne ,Gustav-Hacker-Siedlung®, ,Umstéd-
ter Bruch, 1.Anderung” und ,Gewerbeerweiterung Ofto-Hahn-Stral3e” aus Griinden der Ubersichtlichkeit)

Umfeld und Bestand des Plangebietes

Abb. 6: Luftbild Befliegung 28.05.2023 mit Geltungsbereich des Bebauungsplans
(Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation - Geoportal hessen)
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Die aktuelle Nutzung kann auch, soweit aus Malistabsgriinden moéglich, dem vorange-
henden Luftbild bzw. dem nachfolgenden Auszug der Bestandskarte enthommen wer-
den.

Kennzeichnend fir den tGberwiegenden Teil der tUberplanten Flachen ist die intensive
ackerbauliche Nutzung der Flachen. Lediglich in den norddstlichen Randbereichen zu
dem im Nordosten entlang der bestehenden Bebauung verlaufenden Graben sind gré-
Rere zusammenhangende Gehdlze vorhanden. Ein Grofiteil derselben erstreckt sich
allerdings jenseits des Grabens und somit auf3erhalb des Plangebietes.
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Abb. 7: Bestandskarte mit Geltungsbereich des Bebauungsplans, Stand Okt. 2025
(Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der
Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation)

Zu erkennen ist auch der das Plangebiet in nordwestlicher Richtung querende Rad-
fernweg R 4. Der gut ausgebaute asphaltierte Weg bildet eine Haupt-Ful3- und Rad-
wegeverbindung zu den im Norden und Osten gelegenen Stadtteilen. Im sidlichen Teil
des Plangebietes sowie unmittelbar sudlich davon erstrecken sich Flachen, die als Suk-
zessionsflachen / Hochstaudenflur / Altgrasbestand zu beschreiben sind. Es handelt
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7.1

7.2

7.2.1

sich dabei um Flachen, die fir die geplante ErschlieBungsstrale in Anspruch genom-
men werden. Ebenfalls als Sukzessionsflachen zu beschreiben sind die rickwartigen
Freiflachen der Anwesen ,Am Eichbaum 2, 4 und 6“ im Norden des Plangebietes. Bei
den Gebauden selbst handelt es sich um inzwischen leerstehende eingeschossige
Wohngebaude. Die stidwestlich daran angrenzende Flache ist als extensives Griinland
mit vereinzelten Einzelbdumen (Birke, Nussbaum) zu beschreiben.

Planung

Standortwahl

Die Eignung der Flachen fur den geplanten Schulstandort liegt vor allem in der Lage,
der geeigneten FlachengréfRe und der Verfligbarkeit der Flachen begriindet. Insbeson-
dere die Lage innerhalb des Stadtgebietes unweit des bisherigen Schulstandortes in
der Gustav-Hacker-Siedlung unterstitzt die Auswahl des Standortes. Weitere alterna-
tive Standorte im Siedlungsraum stehen nicht zur Verfugung. Die Erschlielung kann
zudem Uber die neu geplante ErschlieBungsstralle fir das Gewerbegebiet West erfol-
gen. Mittel- bis langfristig ist zudem der Standort im Zusammenhang mit der stadtebau-
lichen Entwicklung des im Planverfahren befindlichen Bebauungsplanes ,Nordspange/
Willy-Brandt-Anlage“ zu sehen, der eine bauliche Entwicklung der stlich angrenzen-
den Flachen bis zur Bahntrasse inklusive des Neubaus eines Bahnhaltepunktes und
eine verkehrliche Anbindung an die Hans-Kudlich-Stra3e im Norden sowie die Willy-
Brandt-Anlage mit Bahnunterfihrung im Osten vorsieht.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Flachen fur den Gemeinbedarf — Schule
Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

Die Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule” dient der Unter-
bringung einer Schule. Zulassig sind Gebédude und bauliche Anlagen, die dem genann-
ten Nutzungszweck dienen.

Ebenfalls zuladssig sind Gebdude und bauliche Anlagen flir sportliche, soziale und kul-
turelle Zwecke.

Ausnahmsweise zulgssig sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,
wenn eine Gesamtgrundfldche von 100 m? nicht liberschritten wird.

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” ist auch eine
aullerschulische Nutzung des Schulgebdudes mit den dazugehdrigen baulichen Anla-
gen zu sonstigen Bildungs-, sozialen, kulturellen und sportlichen Zwecken zuldssig.

Zur Schaffung von Baurecht flr den geplanten Schulneubau wird eine ,Flache fur den
Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbestimmung ,Schule” festgesetzt. Um darliber hinaus
auch auflerschulische Nutzungen auf dem Geléande zu ermdglichen, wie zum Beispiel
die Errichtung einer Sporthalle, sind Gebaude und bauliche Anlagen fir sportliche,
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7.2.2

soziale und kulturelle Zwecke zulassig. Erganzend tritt hierzu die Mdglichkeit einer au-
Rerschulischen Nutzung des Schulgebaudes zu sonstigen Bildungs-, sozialen, kultu-
rellen und sportlichen Zwecken, wie beispielsweise Einrichtungen der Erwachsenen-
bildung oder Betreuungseinrichtungen.

Zudem werden ausnahmsweise Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
zugelassen, wenn eine Gesamtgrundflache von 100 m? nicht Uberschritten wird. Dies
soll bauplanungsrechtlich in begrenztem Umfang auch die Mdglichkeit eréffnen, auf
dem Schulgelande z.B. eine Hausmeisterwohnung unterzubringen.

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie Anlagen
ftir Verwaltungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der Ausschluss der o.g. Nutzungen liegt einerseits begrindet in der Lage des Plange-
bietes am Rande der bestehenden Bebauung und der direkten Nachbarschaft zu be-
stehenden Wohngebauden. Um Stdérungen derselben insbesondere wahrend der
Nachtstunden zu vermeiden und aufgrund der Lage abseits bestehender Haupterschie-
Rungsstrallen werden Tankstellen als Nutzungen ausgeschlossen. Der Ausschluss
von Gartenbaubetrieben erfolgt in erster Linie aufgrund ihres Flachenbedarfes. Die im
vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Flachen sollen in erster Linie zur Deckung
der Nachfrage nach geeigneten Wohnbaugrundstiicken dienen. Dies und die verkehrs-
technisch unginstige Lage begriindet auch den Ausschluss von Anlagen fir Verwal-
tungen.

Mal} der baulichen Nutzung
Flachen fiur den Gemeinbedarf — Schule

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundfléchenzahl (GRZ): 0,8
Geschossflachenzahl (GFZ): 2,4
Zahl der Vollgeschosse (VG): Il als H6chstmal’

Die maximal zuldssige Gebdudehbhe betrdgt 15 m, bezogen auf das natiirliche Ge-
ldnde.

Vor dem Hintergrund der geplanten Nutzung als Schulstandort wird eine Grundflachen-
zahl von 0,8 festgesetzt. Damit soll einerseits eine moglichst umfassende Ausnutzung
der verfugbaren Flache erreicht werden und auch ggf. erforderlich Erweiterungen wer-
den zukunftig moéglich sein.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl von 2,4 und eine Bebauung mit lll Vollgeschos-
sen als Hochstmal® erlauben eine der geplanten Nutzung angemessenen Ausnut-
zungsgrad sowie einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Planung und Umset-
zung, wobei gleichzeitig der Lage des Plangebietes zu der bebauten Ortslage mit den
hier Gberwiegend bestehenden zweigeschossigen Wohngebduden Rechnung getra-
gen wird.
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7.2.3

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe wird dabei als angemessen erachtet, um den
besonderen Anforderungen an die zuklnftigen Schulgebaude unter Bertcksichtigung
der Lage zur angrenzenden bzw. geplanten Bebauung Rechnung zu tragen.

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundfléchenzahl (GRZ): 0,4
Zahl der Vollgeschosse (VG): Il als Héchstmal’

Die zuldssige Grundfléche darf durch die Grundfldchen von Garagen und Stellplétzen
mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstlick le-
diglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,7 (iberschritten werden.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sollen eine moéglichst hohe, gleich-
zeitig der Nutzung angepasste Bebauung erméglichen, um der Nachfrage nach Wohn-
raum Rechnung zu tragen. Dies spiegelt sich auch in der zulassigen Uberschreitung
der Grundflache wider.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise
Flache fiur den Gemeinbedarf — Schule

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden flir das geplante Schulgelande durch
die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Maligebend fur deren Festsetzung entlang
der nordoéstlichen Plangebietsgrenzen ist auch hier der nach § 23 HWG einzuhaltende
Abstand zu Gewassern.

Zu dem entlang der bebauten Ortslage verlaufenden Graben ist ein Abstand von 10 m
einzuhalten. Ein entsprechender Abstand fir die Schulgebaude wird mit Blick auf die
mogliche Hdhenentwicklung der Gebdude nach Norden hin zu den angrenzenden
Wohnbauflachen vorgegeben. Nach Sidwesten hin sollen die Baugrenzen letztendlich
eine Freihaltung dieser Grundstucksflache von Gebauden garantieren, um in Verbin-
dung mit den westlich angrenzenden bzw. auf Ebene des Bebauungsplanes
»,Nordspange / Willy-Brandt-Anlage® geplanten Grinflachen aus klimatischen Grinden
eine Durchluftung zu ermoglichen. Ansonsten halten die Baugrenzen grundsatzlich ei-
nen Abstand von 5 m zu den Grenzen des zukunftigen Schulgrundsttcks ein.

Grundséatzlich ist festzuhalten, dass die grof3zlgig festgesetzte Uberbaubare Grund-
sticksflache eine flexible Positionierung der zukiinftigen Hochbauten innerhalb des
Plangebietes ermoglicht, da die genaue Gebaudekubatur noch nicht feststeht.

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Demnach sind Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Gebaudelangen von tber 50 m sind zulassig.
Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise wird der geplanten Bebauung
ein grélerer Gestaltungsspielraum hinsichtlich der zulassigen Gebaudelange einge-
raumt. Gerade bei der geplanten Schulnutzung erdffnet dies eine groRere Bandbreite
an zu errichtenden Gebaudeformen und -langen.
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7.2.4

7.2.5

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zur Definition der Uberbaubaren Grundstucksflachen werden Baugrenzen festgesetzt.
Diese orientieren sich bei dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet an den Grund-
stiicksgrenzen im Nordwesten und Sudosten. Die Baufenster verlaufen dabei parallel
zu dem Weg ,Am Eichbaum®. Nach Nordosten ergibt sich die festgesetzte Baugrenze
aus dem einzuhaltenden Mindestabstand von 10 m zu dem nordéstlich verlaufenden
Graben.

Die Festsetzung der Bauweise beschrankt sich auf die Festsetzung einer offenen Bau-
weise. Gemal § 23 BauNVO sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
hauser, Doppelhauser oder Hausgruppen zulassig, wobei die Lange der vorgenannten
Hausformen hochstens 50 m betragen darf.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Malinahmen fir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nutzbaren Dachfldchen
von Hauptgebéduden mit Ausnahme der Dachflédchenbereiche fiir technische Dachein-
bauten, Dachaufbauten und Dachterrassen mit Photovoltaikmodulen oder Solarwér-
mekollektoren zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten.

Ziel ist es, damit einen Beitrag zum Klimawandel und zur Nutzung regenerativer Ener-
gien zu leisten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

AuBenbeleuchtung

Fir die AuRenbeleuchtung sind ausschliel3lich voll-abgeschirmte Leuchten zuléssig,
die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen (0 % Upward Light Ratio)
und auf die Nutzflache strahlen. Es sind ausschlieSlich Leuchtmittel mit niedrigem
Blauanteil (max. 15% der Strahlung unterhalb von 500 nm Wellenlénge) entsprechend
bernsteinfarbenen (max. 2.200 Kelvin) bis warmweil3en (max. 3.000 Kelvin) Farbtem-
peraturen zulédssig. Rundum strahlende Leuchten (z.B. Kugelleuchten, Solarkugeln,
freistrahlende Rbhren) sowie gezielte oder fldchige Fassadenanstrahlungen und SKy-
beamer (Himmelsstrahler) sind unzul&ssig.

Bei gebdudenah angebrachten Leuchten sind gro3fldchige Bestrahlungen heller und
insbesondere reflektierender Fassaden zu vermeiden, z.B. durch niedrige Anbrin-
gungshéhe, gréBeren Anbringungsabstand der Leuchte zur Fassade, durch Blenden
und Farben.

In die freie Landschaft und Naturrdume oder auf angrenzende Freibereiche gerichtete
Beleuchtung ist unzuléssig. Dunkelrdume und Dunkelkorridore sind zu erhalten, insbe-
sondere im Ubergangsbereich von Bebauung zu Griinziigen.

Die Festsetzung erfolgt aus Griinden des Artenschutzes und mit der Zielsetzung, Be-
eintrachtigungen durch Beleuchtungsanlagen insbesondere fur Insekten und Fleder-
mause zu minimieren.
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7.2.6

7.2.7

Verwendung heller Beldge

Gebéudefassaden, Nebenanlagen, Stellpléatze und befestigte Fldchen sind aus klima-
Okologischen Griinden in hellen Beldgen bzw. in hellen Farbténen herzustellen. Der
Albedo-Wert (Grad der Reflexion) darf bei Fassaden im Mittel den Wert von 0,4, bei
Stellplétzen und befestigten Flachen im Mittel den Wert von 0,2 nicht unterschreiten.

Diese Festsetzung ist aus klimadkologischen Grinden zur Minimierung von Aufhei-
zungseffekten bei Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatzen und befestigten FIa-
chen erforderlich.

Offentliche Griinflachen - Parkanlage

Die innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche bestehenden Gehélze sind zu erhalten; aus-
genommen sind MalBnahmen zur Gewébhrleistung der Verkehrssicherheit sowie was-
serrechtlich erforderliche MalBnahmen im Zusammenhang mit dem im Norden angren-
zenden Gewdésser.

Die im Nordosten des Plangebietes im Bereich des Grabens vorhandenen Gehdlze
werden im Rahmen einer Festsetzung als offentliche Grinflache — Parkanlage zur Er-
haltung festgesetzt. Dies wirkt sich eingriffsminimierend auf die Planung aus, wobei die
festgesetzte Griinflache auch als Erganzung zu dem im Bebauungsplan ,Nordspange/
Willy-Brandt-Anlage* weiter ostlich geplanten Griinzug zu sehen ist. (siehe Abb. 5).

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft - Streuobstwiese

Die festgesetzte Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft - Streuobstwiese ist vollstédndig mit einer standortgerechten Gréser-
und Kréutermischung einzuséen.

Auf mindestens 50 % der Flache sind dariiber hinaus mindestens 10 regionaltypische,
hochstémmige Obstbaume mit einem Stammumfang von 8 bis 10 cm (z.B. gemé&l Vor-
schlagsliste) und einem Pflanzabstand von mindestens 20 m anzupflanzen. Die restli-
chen Flédchen sind als Wiesenfldche anzulegen, wobei die Integration baulicher Anla-
gen zur Rlickhaltung von Niederschlagswasser zuléssig ist. Die Wiesenvegetation so-
wie die Obstbdume sind dauerhaft im Bestand zu pflegen und zu unterhalten.

Die Wiesenvegetation ist durch eine maximal zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen,
wobei die erste Mahd nicht vor dem 01. Juni des Jahres und die zweite Mahd nach
dem 1. September des Jahres durchzufiihren ist. Das anfallende Schnittgut ist von der
Flache abzurdumen.

Bei den gepflanzten Obstbdumen ist ein regelméiger Baumschnitt durchzufiihren. So
ist in den ersten 5 Jahren jedes Jahr ein Erziehungsschnitt und anschlieBend alle
2 Jahre ein Pflegeschnitt vorzunehmen.

Die flichenhafte Anwendung von chemischen Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln
ist auf der gesamten Fldche unzuléssig.

Zur Kompensation der durch die Planung ermdglichten Eingriffe in Natur und Land-
schaft wird die Anlage einer Streuobstwiese slidwestlich des geplanten Schulgelandes
festgesetzt. Neben der Ausgleichsfunktion soll diese Festsetzung gleichzeitig
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7.3

7.3.1

7.3.2

sicherstellen, dass diese Flachen unbebaut bleiben und klimatisch kleinraumig als
Frischluftschneise in norddstlicher Richtung wirken kénnen.

Gleichzeitig soll durch die Integration baulicher Anlagen zur Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser die Moglichkeit eroffnet werden, das auf dem angrenzenden Schulge-
lande anfallende Niederschlagswasser, sofern erforderlich, in diesem Bereich zu sam-
meln und bei geeigneten Untergrundverhaltnissen zu versickern.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform
Es sind nur Flachdécher und flach geneigte Décher bis 15 ° Neigung zulassig.

Die Festsetzung zur Dachform soll einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Rea-
lisierung derselben ermdglichen. Mit der gewahlten Dachneigung wird die Umsetzung
der festgesetzten Dachbegriinung ermoglicht bzw. erleichtert.

Dachbegriinung

Die Dachflachen von Hauptgebauden sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Ausge-
nommen sind transparente Dachkonstruktionen (z. B. Glasdécher) sowie Loggien,
haustechnische Anlagen, Dachaufbauten, Wartungswege, Dachterrassen und Vordéa-
cher und sonstige Belichtungselemente.

Die zu begriinenden Dachfldachen sind mit gebietsheimischem Saatgut einzusden und
extensiv zu begriinen. Die Vegetationstragschicht muss eine Méchtigkeit von mindes-
tens 10 cm (durchwurzelbar) aufweisen. Eine einschichtige Bauweise als kombinierte
Drainage- und Vegetationsschicht ist nicht zuldssig. Der Griindachaufbau muss (ber
einen Wasserspeicher / Wasserriickhalt verfligen. Die Begriinung ist mit einer flachen-
deckenden Gras-Kraut-Vegetation (mehrjéhrig) herzustellen und dauerhaft zu unter-
halten. In Ergénzung kann zusétzlich eine Sedumsprossenansaat verwendet werden.

Die Inanspruchnahme der zu begriinenden Fldchen durch Anlagen zur Solarnutzung
ist zulassig.

Als Beitrag zum Ausgleich der durch die Bebauung erméglichten Eingriffe in Natur und
Landschaft wird eine extensive Begriinung der Dacher von Hauptgebauden festge-
setzt. Zusatzlich werden mit der extensiven Dachbegrinung Lebensraume fur Pflanzen
und Tiere geschaffen und Auswirkungen auf das Mikroklima, die insbesondere in den
Aufheizeffekten versiegelter Flachen begrindet sind, minimiert. Auch kann dadurch in
gewissem Umfange eine Rickhaltung von Niederschlagswasser bzw. eine Pufferwir-
kung bei Starkregen erreicht werden.
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7.3.3

7.3.4

Einfriedungen

Als Einfriedung dtrfen nur Hecken und licht- und luftdurchldssige Zéune bis zu einer
Héhe von 2,0 m verwendet werden. Zdune miissen einen Mindestabstand von 15 cm
zum Boden aufweisen.

Heckenpflanzungen als Einfriedungen sind nur aus Laubgehdlzen und Eiben zuléssig.

Durch die Vorgabe zur Verwendung licht- und luftdurchlassiger Zaune bzw. die Errich-
tung von Hecken wird den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung ge-
tragen und dem Entstehen undurchdringlicher massiver Mauern vorgebeugt. Gleich-
zeitig kann damit dem Sicherheitsbedlrfnissen der hier zuldssigen Einrichtungen
Rechnung getragen werden.

Auch die Belange des Artenschutzes insbesondere der Wanderungs- und Querungs-
moglichkeiten von Kleintieren werden durch den einzuhalten Mindestabstand vom Bo-
den bericksichtigt.

Grundstuicksfreiflachen

Die nicht liberbauten bzw. nicht befestigten Baugrundstiicksflachen sind als Griinfla-
che anzulegen und im Bestand zu erhalten. Mindestens 25 % dieser Flachen sind mit
einheimischen und standortgerechten Bdumen und Strduchern zu bepflanzen und im
Bestand zu unterhalten.

Fir die Bemessung der anzupflanzenden Gehdlzfldche ist je Einzelbaum eine Fléche
von 10 m? und je Einzelstrauch eine Flache von 2 m?in Ansatz zu bringen.

Der flachige Einbau von Schotter-, Splitt-, Mineralstoff- oder Kiesfléchen bzw. lose Ma-
terial- und Steinschiittungen sind nicht zuldssig. Unzuldssig ist auch der Einbau von
Folien zur Aufwuchsverddmmung.

Zur Sicherstellung einer angemessenen Begrunung der nach Abzug der Uberbauten
sowie befestigten Flachen verbleibenden Grundsticksfreiflachen enthalt der Bebau-
ungsplan Uber die entsprechenden Regelungen der Hessischen Bauordnung hinaus
Festsetzungen zur Begrinung dieser Flachen. So sind zur Erhéhung des Grlinvolu-
mens mindestens 25% dieser Flachen mit einheimischen und standortgerechten Bau-
men und Strauchern zu bepflanzen, was gleichzeitig auch eine Erhéhung der Biodiver-
sitat mit sich bringt. Darin begriindet ist auch das Verbot einer flachenhaften Auslegung
von Splitt, Kies und Schotter zur Gestaltung der Grundstucksfreiflachen, da diese nicht
nur zu einer Aufheizung der Flachen beitragen, sondern auch lebensfeindliche Berei-
che insbesondere fur Pflanzen und Insekten darstellen.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Mit Grund und Boden ist schonend umzugehen; insbesondere sollen gemal § 1a
Abs. 2 Satz 2 BauGB landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.

Diesbezuglich ist auszufihren, dass die Uberplanten Flachen bereits auf den Uberge-
ordneten Planungsebenen flr eine weitere bauliche Entwicklung vorgesehen sind.
(siehe Ausfuhrungen in den Kapiteln 4ff)
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Wie bereits dargelegt, ist die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen in dem
Bedarf fur den geplanten Neubau der Ernst-Reuter-Schule zu begriinden.

Bei Betrachtung bzw. Auswertung der Gesamtbewertung der Feldflurfunktionen des
.Landwirtschaftlichen Fachplanes Stidhessen (Nov. 2017 - Juli 2021)“ wird ersichtlich,
dass die beanspruchten landwirtschaftlichen Nutzflachen unter die Stufe 1a (hdchste
Bedeutung) fallen. Bei den Funktionen handelt es sich um die Erndhrungsfunktion,
Einkommensfunktion, Arbeitsplatzfunktion, Erholungsfunktion sowie Schutzfunktion.
Genauere Ausfuhrungen zur qualitativen Einstufung dieser landwirtschaftlichen Nutz-
flachen im Rahmen des landwirtschaftlichen Fachplanes Stidhessen werden im zu
erstellenden Umweltbericht vorgenommen.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau der Ernst-Reuter-Schule wird eine
Flache von insgesamt ca. 4 ha Uberplant (Bau- und Ausgleichsflachen) und der aktu-
ellen ackerbaulichen Nutzung entzogen. Betroffen sind von der vorliegenden Planung
konkret zwei ackerbaulich genutzte Flurstiucke in der Gemarkung Gro3-Umstadt

Flur 5 namlich Nr. 11/7 und das Flursttick Nr. 15/3.

Die Flachen werden derzeit von einem Landwirt bewirtschaftet. Eine dadurch be-
dingte Existenzgefahrdung des die Flachen bewirtschaftenden landwirtschaftlichen
Betriebes wird nicht gesehen.

Die primare stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Gro3-Umstadt begriindet sich mit
dem offentlichen Wohl, namlich in der Schaffung von Baurecht flir den Neubau der
Ernst-Reuter-Schule auf bislang unbebauten landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Der vorliegenden Neuausweisung einer Gemeinbedarfsflache samt der erforderlichen
ErschlieBungsflachen wird deshalb Vorrang vor einer weiteren landwirtschaftlichen
Nutzung der Flachen eingerdumt. Zudem ist darauf zu verweisen, dass diese Flachen
im gultigen Flachennutzungsplan bereits als ,Wohnbauflachen, geplant* dargestellt
sind und somit eine bauliche Nutzung bereits generell vorgesehen ist.

AusgleichsmalRnahmen werden im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens
ermittelt und bereitgestellt. Grundsatzlich wird dabei die Zielsetzung verfolgt, auf eine
Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen zu verzichten und eine Kom-
pensation zu Lasten hochwertiger landwirtschaftlicher Béden zu vermeiden.

9 Verkehrliche ErschlieBung / OPNV-Anbindung

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt Gber die im Siden im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West” geplante ErschlieBungsstralle ,Im Win-
kelfeld“. Diese ist Uber die Otto-Hahn-Stral’e an das 6rtliche Verkehrswegenetz und
die im Suden verlaufende B 45 auch an das uberdrtliche Verkehrswegenetz angebun-
den. Im Zuge des Ausbaus und der ErschlieBung des ,Gewerbegebietes West* erfolgt
eine Anbindung Uber die geplante Gewerbestrale an die L 3115.

Uber die vorgenannten StraRen erfolgt auch die Anbindung an den OPNV. So ist in-
nerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Busbahnhof / Bushalte-
stelle / Stellplatzanlage die Errichtung von 3 Haltestellen vorgesehen. Eine weitere Hal-
testelle fur den Linienverkehr ist innerhalb der sidlich gelegenen neu geplanten Ge-
werbestralie (der Verlangerung der Strafl3e ,Im Winkelfeld“) vorgesehen. Zentral in die-
ser Flache angeordnet sind die Stellplatze fir den ruhenden Verkehr. Die Errichtung
der Fahrradstellplatze ist nach derzeitigem Planungsstand in dem nordéstlich angren-
zenden Teilen des Schulgelandes vorgesehen.
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FuBlaufig bzw. per Rad erreichbar ist das Schulgelande Uber die bestehende Rad- und
FuBwegeverbindung R 4, welche im Studosten bzw. westlich verlauft und die Siedlungs-
bereiche 6stlich der Bahnanlage Uber die bestehende Bahntrasse mit der bebauten
Ortslage, den Wohngebieten in Richen und dem bestehenden Gewerbegebiet verbin-
det.

Eine weitere Anbindung ist zudem tber den stdlich und dstlich des Schulgelandes ge-
planten Ful3-Radweg mdglich, der Gber die Stralle ,Am Eichbaum® und dann weiter
uber die ,Stettiner Strale” dann die Verbindung schafft zu den noérdlich gelegenen
Wohngebieten. Eine weitere Anbindung des Schulgelandes wird in Zukunft auch nach
Osten hin mdglich sein, im Rahmen der geplanten ErschlieRung und Bebauung des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Nordspange/ Willy-Brandt-Anlage®.

Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung wird durch Anschluss und Erweiterung des bestehenden Netzes
gewahrleistet.

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss und Erweiterung des bestehenden Ver-
sorgungsnetzes sichergestellt.

Im weiteren Verfahren werden konkretere Erhebungen und Nachweise zur Ver- und
Entsorgung im Rahmen der Erstellung einer Entwasserungsplanung zu flihren sein.

Kampfmittel / Altlasten

Kenntnisse Uber Grundstiicke mit Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bzw. tUber
behordlich festgestellte Gebiete mit flachenhaft schadlichen Bodenveranderungen
oder Kampfmittel im Plangebiet liegen der Stadt derzeit nicht vor.

Faunistisches Gutachten / Artenschutzprifung

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine Arten-
schutzprifung gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG erstellt.

Immissionsschutz

Um den Belangen des Immissionsschutzes Rechnung zu tragen, ist die Erarbeitung
einer schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des weiteren Planverfahrens vorge-
sehen.
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Archaologische Aspekte

Teilflachen des Plangebiets wurden bereits im Rahmen eines facharchaologischen
Gutachtens des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Nordspange / Willy-
Brandt-Anlage® bzw. ,Gewerbegebiet West* untersucht (siehe nachfolgende Abbil-
dung).

verlauf, Wegetrasse, rezente Bebauung)
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Legende zur interpretierenden Umzeichnung
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Abb. 8: Interpretierte Umzeichnung der Magnetometerprospektion (Auszug)
Quelle: Archédologisch-geophysikalische Prospektion fiir das Projekt Gewerbegebiet West,
FNP 2. Anderung vom 19.05.2022, Posselt & Zickgraf Prospektionen, Marburg a. d. Lahn
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Inwieweit flr das Plangebiet selbst weitere archaologische Aufnahmen erforderlich
werden, wird im Rahmen des weiteren Planverfahrens und unter Beteiligung der zu-
stéandigen Fachbehorden geklart.

15 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
GemalR § 1a Abs. 3 BauGB sind bei der bauleitplanerischen Abwagung u. a. auch die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
zu berucksichtigen.
Eingriffe aufgrund der Planung sind insbesondere in Form einer Bebauung bzw. der
Versiegelung bisher unbefestigter Flachen zu erwarten.
Im weiteren Planverfahren wird hierzu eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt,
die als Grundlage fiir weitere Festsetzungen und Malknahmen zum Ausgleich der durch
den vorliegenden Bebauungsplan erméglichten Eingriffe dienen wird.
16 Umweltprifung
Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Der Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich dabei aus der An-
lage 1 des § 2 Abs. 4 und des § 2a BauGB.
Im Laufe des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wird auch ein Umweltbericht erstellt.
17 Stadtebauliche Daten
Plangebiet gesamt ca. 4,59 ha
Offentliche Verkehrsflachen, Rad- und FuBwege inkl. Verkehrsgriin ca. 0,36 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Bhf.) ca. 0,31 ha
Flachen fir den Gemeinbedarf - Schule ca. 2,32 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,26 ha
Offentliche Griunflache - Parkanlage ca. 0,11 ha
Flache zum Schutz ... - Streuobstwiese ca. 1,23 ha
Anlagen
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