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Erklarung der zeichnerischen Festsetzungen

_______ Baugrenze fur Geschosse oberhalb der Gelandeoberflache
(§ 23 BauNVvVO i,V.m.§ 16 (5) BauNVO
——————— abweichende Baugrenze fliir Geschosse unterhalb der Gelandeoberflache
I:] Nicht Gberbaubare Grundstucksflache oberhalb der Gelandeoberflache
L Flache fur Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten
maaaaaaaa Bereich ohne Zufahrten
IV+V Kennzeichnung des Larmpegelbereichs der Fassade

mmmm mmmm  Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

l. Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO MU
2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der in

§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl

von 0,7 Uberschritten werden.

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8

2.3 Zahl der Vollgeschosse (Z) max. Il

2.4 Hohe baulicher Anlagen
Die Gesamthdhe baulicher Anlagen betragt in Gebaudemitte max. 11,2 m
Uber Oberkante der Achse der nachstgelegenen ErschlieRungsstralie

3. Bauweise offen

Abweichend von der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
darf die Lange unterirdischer Geschosse bis zu 75 m betragen.

4. Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen mit ihnren Zufahrten sind nur innerhalb der tiberbau-
baren Grundsticksflachen und den dafir ausgewiesenen Flachen zuldssig.

5. Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen oberhalb
und unterhalb der Geléndeoberflache definiert.

Die Baugrenzen oberhalb der Gelandeoberflache dirfen durch Dachiber-
stande, Balkone und Terrassen allseitig um maximal 2,5 m Uberschritten
werden.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des BImSchG

Fir Raume, die nicht nur dem voriibergehenden Aufenthalt von Personen
bestimmt sind, sind bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.
Es ist nachzuweisen, dass die Schalldammmale der Auf3enbauteile die An-
forderungen fur die jeweiligen Larmpegelbereiche 1V und V nach DIN 4109
erfullen. In Rdumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, ist der
Einbau schallgeddmmter LUftungselemente vorzusehen.

7. Schutz-, Pflege und EntwicklungsmaBnahmen fiir Boden,
Natur und Landschaft

Flachenbefestigungen sind so herzustellen, dass Niederschlagswasser auf
den Flachen selbst oder in die angrenzenden Flachen des Baugrundstiicks
versickern kann (z. B. Pflasterbeldge mit Rasen- oder Splittfugen, Schotter-
rasen). Die Mindestspeicherkapazitat des Aufbaus betragt 20 I/m2.

Il. Landesrechtliche Festsetzungen i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Festsetzungen nach § 81 Hessische Bauordnung (HBO)

1. Dachgestaltung

Es sind nur geneigte Dacher mit einer Neigung von 13° - 18° zuldssig.

Als Dacheindeckung sind ausschlief3lich Dachsteine zu verwenden.
Uberdachte Zufahrten zu Tiefgaragen diirfen auch mit Flachdach errichtet
werden, wenn eine Dachbegriinung auf einer mindestens 7 cm starken
Substratauflage mit Vegetationsdecke angelegt und standig unterhalten wird.

2. Grundstiicksfreiflachen

Die nach Abzug der Uberbauten sowie der befestigten Flachen verbleiben-
den Grundstucksfreiflachen sind vollstandig als Grunflachen anzulegen und
dauerhaft im Bestand zu erhalten.

Mindestens 25 % dieser Grundsticksfreiflachen sind mit einheimischen und
standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen, wobei pro Baum eine Fla-
che von 10 m? und pro Strauch eine Flache von 2 m? anzurechnen ist.

3. StraBenseitige Einfriedigungen
Stralenseitige Einfriedigungen sind nur bis zu einer Héhe von 1,25 m Uber
Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache zulassig.

Festsetzungen nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz
(HWG)

Verwendung von Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu sammeln, zu verwerten oder
abzuleiten, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Bei einer Ableitung in den Kanal ist auf dem Grundstlck ein
Rickhalt zu errichten. Die Einleitung ist auf 10 | / sek. ha begrenzt.

lll. Kennzeichnungen, Hinweise und Empfehlungen

1. Altflache / Bodenschutz

Der Plangeltungsbereich ist in der Altflachendatei ALTIS erfasst. Das dort
bisher ausgefiihrte Gewerbe ist gemafll Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4
des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG) mit der
Branchenklasse 2 bewertet, was ein geringes Gefahrdungspotenzial fur die
Umwelt darstellt.

Vor der Durchfiihrung von Eingriffen in den Boden sollten Untersuchungen
zur Bestimmung der Belastung durchgefiihrt werden.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrin-
den, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat
IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter
in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-
Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die ge-
eignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

2. Archaologische Bodenfunde

Bei Bauarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinset-
zungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie z. B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziglich dem Landesamt flir Denkmalpflege, hessenArchaologie oder
der unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen.

3. Vernassungsgefahr

Wegen hoher Grundwasserstande ist das Gebiet als vernassungsgefahrdet
gekennzeichnet. Es wird die Erstellung eines hydrogeologischen Gutach-
tens empfohlen, um bauliche Vorkehrungen hinsichtlich der Einbindetiefe
und Grundung zu treffen.

4. Pflanzbeispiele

Beispiele fiir standortgerechte Baume

Feldahorn (Acer campestre) Hainbuche (Carpinus betulus)
Spitzahorn (Acer platanoidis) Stieleiche (Quercus robur)
Roteiche (Quercus rubra) Traubeneiche (Quercus petraea)
Eberesche (Sorbis aucupania) Winterlinde (Tilia Cordata)
Quitte (cydonia oblonga) Kulturkirsche (Prunus avium)
Apfel (malus domestica) Birne (pyrus communis)

Beispiele fir standortgerechte Straucher

Feldahorn (Acer campestre) Hainbuche (Carpinus betulus)
Kornelkirsche (Cornus mas) Haselnuss (Corylus avellana)

Roter Hartriegel (cornus sanguinea) Weilidorn (crataegus monogyna)
Rotbuche (Fagus sylvatica) Liguster (Ligustrum vulgare)
Beerenstraucher (ribes div. spec.) Schwarzer Holunder (sambucus nigra)

Pflanzabstande zu Versorgungsleitungen

Bei der Pflanzung tief wurzelnder Baume im Nahbereich von Leitungstrassen ist ein Mindestabstand
von 2,5 m zu den Leitungen einzuhalten, ansonsten sind zwingend Schutzmalnahmen durchzufiih-
ren (DIN 1998, DIN 18920).

5. Allgemeiner Hinweis

Die genannten Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und die sonstigen zitierten Vorschriften kén-
nen in der Stadtverwaltung GroR3-Umstadt eingesehen werden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991°| S.°58), zuletzt ge-
andert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geandert
am 15.12.2016 (GVBI. S. 294, 295)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.09.2016 (GVBI. S. 167)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S.2585), zuletzt geadndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548, zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 28.09.2015 (GVBL. S.338)

Verfahrensvermerke (beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

Aufstellung

Die Stadtverordnetenversammlung hat die Planaufstellung in ihrer Sitzung am 31.08.2017
beschlossen.

Offenlegung

Der Planentwurf ist nach ortstiblicher Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der
Offenlegung am 03.11.2017 in der Zeit vom 13.11.2017 bis einschlieR®lich 13.12.2017 gemafR
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt worden.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 07.11.2017.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan ist von der Stadtverordnetenversammlung am .................... gemal § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen worden.

Diese Ausfertigung stimmt mit dem als Satzung beschlossenen Plan tberein.

Ausgefertigt: GroR-Umstadt, den ......................

Joachim Ruppert,
Siegel Blrgermeister

In-Kraft-Treten
Der Satzungsbeschluss ist am ...................... gemal § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis

auf die Bereithaltung ortstiblich bekannt gemacht worden.
Mit Ablauf dieses Tages hat der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt.

Grof3-Umstadt,den ...............c.ooeetit.

Joachim Ruppert,
Siegel Blrgermeister
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