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1.1.

2.1.

21.1.

2.1.2.

21.3.

2.2,

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Allgemein zulassig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO:
— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zulassig sind gemal § 4 Abs. 3 BauNVO

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zuléssig sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 4 Abs. 3 BauNVO:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— Anlagen fur Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 ff. BauNVO)
Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Hohenbezugspunkt

Fur die Baufelder mit den Indizes ,a“ ,c* und ,d“ ist der Hohenbezugspunkt fir die festge-
setzte Hohe der baulichen Anlagen 178,5 m G. NHN (Uber Normalhéhennull).

Fir das Baufeld mit dem Index ,b“ ist der Hohenbezugspunkt fir die festgesetzte Hohe der
baulichen Anlagen 174,5 m G. NHN.
Maximale Gebaudehoéhe (GHmax)

Die maximal zulassige Gebaudehéhe (GHmax) ist fur jedes Baufeld in der Planzeichnung
festgesetzt.

Als zulassige Gebaudehodhe gilt der oberste Punkt des Daches.
Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt:
Innerhalb der Baufelder mit den Indizes ,a“ und ,b“: GHmax=7,25m

Innerhalb der Baufelder mit den Indizes ,c* und ,d“: GHmax =10,25 m

Technische Aufbauten

Technische Aufbauten wie Antennen, Schornsteine, Liftungsanlagen etc. dirfen die fest-
gesetzte GHmax bis zu 1,5 m Uberschreiten.

Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 und 3 i. V. m. § 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird in der Nutzungsschablone der Planzeichnung
als Hochstmal festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch Stellplatze, Garagen mit ihren Zufahrten sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Uber die gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festge-
setzte Grenze bis zu einer GRZ von 0,5 Uberschritten werden.
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2.3.

24,

7.1.

71.1.

7.1.2.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 und 3i. V. m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird in der Nutzungsschablone der Planzeichnung
als Hochstmal} festgesetzt.

Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 und 3 i. V. m. § 20 Abs. 2 BauNVO)

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird in der Nutzungsschablone der Planzeich-
nung als Hochstmal} festgesetzt.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Baugrenzen sind in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzt.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 und § 14 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb und
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Baufelds mit dem Index ,c“ sind je Wohngebaude maximal 2 Wohnungen
zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB)

Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Richtlinie und von europaischen
Vogelarteni. S. v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind folgende Vorkehrungen zu beachten:

VermeidungsmaRnahmen

— Die Rodung von Gehdlzen, die R&umung des Baufeldes sowie Abrissarbeiten sind aus-
schlie3lich in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig (§ 39 Abs. 5
BNatSchG). Mit Einrichtung einer Umweltbaubegleitung kann mit Genehmigung mit der
Unteren Naturschutzbehérde von den Verboten abgewichen werden, wenn die Ver-
botstatbestande des speziellen Artenschutzes ausgeschlossen sind (§ 44 Abs. 1
BNatSchG).

— Die ausfihrenden Baufirmen sind vor Abrissarbeiten und vor der Vorbereitung des
Baufeldes Uber das Vorkommen von streng geschitzten Tierarten zu informieren. Es
ist darauf hinzuwirken, dass Funde von streng geschutzten Tierarten unverzuglich der
Unteren Naturschutzbehdrde gemeldet werden.

— An Gebaudefassaden und Baumen sind Nistmoglichkeiten fir Hohlen- und Nischen-
bruter anzubringen.
MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

Vor Beginn der Rodungen sind an Gebauden oder Bdumen im ungestdrten Umfeld des
Geltungsbereichs zwei Fledermausquartiere aufzuhangen. Die Quartiere sind dauerhaft zu
unterhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Ein Monitoring der CEF-MalRRnahmen wird empfohlen.
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7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

Vermeidung von Vogelschlag an Fassaden

Bei der Herstellung von Glasfassaden (ab 1,5 m? Grofe) sind diese gegen Vogelanflug
kenntlich zu machen, um den Vogelschlag zu reduzieren. Dies kann u. a. durch Aufkleben
von vertikalen oder horizontalen Streifenmarkierungen erfolgen oder farblich beschichte-
ten/getonten Scheiben. Auch Gitter, Blenden und Jalousien sowie nicht-spiegelnde far-
bige/halbtransparente Scheiben verringern das Anflugrisiko wirksam (vgl. ,Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasscheiben* Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten LAG
VSW 2021).

Insektenfreundliche Freiflaichenbeleuchtung
Bei der Anbringung von Leuchtkérpern ist nach unten abzustrahlen.

Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten mit vollstandig geschlossenem, staubdichtem
Gehause, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Up-
ward Light Ratio; Abstrahlung im Winkel von 85° nach unten) und einem fir die meisten
Arten wirkungsarmen Farbspektrum ohne UV-Anteil, geringer Blaulichtanteil (warmweiles
Licht mit Farbtemperaturen von 1.600 — 2.400 K; ausnahmsweise max. 3.000 K, wenn die
Verkehrssicherungspflicht oder andere gesetzliche Regelungen dies erfordern), deren
Oberflache sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt.

Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie Stellplatze sind, soweit
wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig auszufiihren. Als
wasserdurchldssige Belage gelten u. a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflas-
ter, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefestigungen
wie z. B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken. Eine zusatzliche Begriinung
dieser Flachen wird empfohlen

Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser der Baugrundsticke ist, soweit wasserrechtliche,
wasserwirtschaftliche und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, auf dem
Grundstlick zu sammeln, zu verwerten, zu versickern und/oder gedrosselt abzuleiten.

Die Einleitung von Niederschlagswasser von den privaten Grundstiicken in den Regenwas-
serkanal ist auf 10 I/s je Hektar Grundstucksflache begrenzt.

Es wird auf die wasserrechtlichen Festsetzungen unter Ill. hingewiesen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in Planzeichnung mit ,GFL 1“ festgesetzte Flache (Flursticke 1486/14 und 1486/3) ist
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des Flurstlicks1486/16, Gemarkung Grof3-
Umstadt, Flur 1, zu belasten.

Die in Planzeichnung mit ,GFL 2“ festgesetzte Flache ist mit Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten zugunsten der Flurstiicke 1486/16, Gemarkung Grofl3-Umstadt, Flur 1, zu belasten. Die
Breite der mit ,GFL 2“ zu belasteten Flache betragt 6,0 m.

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

Die Dachflachen von Hauptgebauden sind mit Photovoltaikmodulen und / oder Solarmodu-
len zur Warmwassererzeugung zu bedecken.

Es wird auf die Festsetzung Nr. 11.13. “Anlagen zur Solarenergiegewinnung® verwiesen.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

11.

12.

Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15i. V. m. Nr. 25a und b BauGB)

Erhaltung von Baumen

Die festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang
durch eine gleichwertige, standortgerechte Nachpflanzung zu ersetzen. Die Baume sind
entsprechend der Artenempfehlungen (s. Hinweis V. 7) auszuwahlen.

Grundstiicksbepflanzung

Die nicht Uberbauten oder nicht befestigten Grundstticksfreiflachen sind zu begriinen, gart-
nerisch anzulegen und zu pflegen. Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten
oder -schittungen sowie Geovlies/Folien sind unzulassig mit Ausnahme von baukonstruktiv
erforderlichen Einbauten wie Spritzschutzstreifen an Gebauden bis zu einer Breite von
0,5 m.

Je angefangene 250 m? Grundstiicksflache ist ein heimischer, standortgerechter Laub-
baum bzw. Obstbaum entsprechend den Artenempfehlungen (s. Hinweis IV. 7) oder ver-
gleichbare Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bestehende Baume sind hierbei
jeweils anzurechnen.

Dachbegriinung

Hauptdachflachen sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu begrinen und zu unterhal-
ten. Die Vegetationsschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens 8,0 cm aufweisen.
Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten. Die Errichtung von Photovoltaikanlagen ist
zulassig, sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Un-
terhaltungspflege

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baumen und Straucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

— Bé&ume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm
—  Straucher: 2 x verpflanzt, Grofie 60 - 100 cm (je nach Art)

Alle Anpflanzungen innerhalb der Baugrundsticke sind spatestens ein Jahr nach Fertig-
stellung der Gebaude auszufuhren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind
gleichartig zu ersetzen und spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan geman
§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Abs. 3 Hessischer Bauordnung (HBO)

Dachform und -neigung

Zulassig sind ausschliel3lich Flachdacher mit einer Dachneigung bis max. 5 .

Staffelgeschoss

Zuruckgesetzte oberste Geschosse (Staffelgeschosse) sind ausschlieflich innerhalb der
Baufelder mit den Indizes ,c* und ,d* zulassig.

Die talseitige AuRenwand des Staffelgeschosses ist um mindestens 2,5 m gegenuber der
Aufdenwand des darunter liegenden Vollgeschosses zurlickzusetzen.
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13.

14.

15.

V.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung

Anlagen zur Solarenergiegewinnung mussen einen Abstand von mindestens 0,5 m zur
nachstgelegenen Aullenwand bzw. Attika einhalten.

Die Dachbegrinung und die technischen Anlagen sind mit den Photovoltaikmodulen zu
kombinieren.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur zuldssig, um die notwendige H6henanbindung
mit der zugehdrigen ErschlieBungsstralle zu gewahrleisten.

Auffillungen und Abgrabungen sind zudem im unmittelbaren Bereich um die Gebaude zu-
lassig, mit einer maximalen Tiefe von 3,0 m von der Vorderkante der jeweiligen Aulenwand
des Gebaudes gemessen.

Stltzmauern sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 90 cm zulassig. Grélkere Hohen-
unterschiede sind durch eine terrassenférmige Ausbildung zu Uberbriicken, mit einem Ab-
stand von mindestens 3,0 m zwischen den einzelnen Stitzmauern.

Ausnahmen zu den vorgenannten Festsetzungen kénnen im Falle eines besonderen Ge-
landeverlaufs ausnahmsweise zugelassen werden.

Einfriedungen

Es sind Hecken, Straucher und offene Einfriedungen aus Holz oder Metall (Stabgitterzaun)
zulassig. Die Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,5 m zuldssig.

Damit sich Kleintiere ungehindert fortbewegen kénnen, ist bei Einfriedungen ein Abstand
von 15 cm zum Boden einzuhalten oder auf andere Art eine ausreichende Durchlassigkeit
sicherzustellen.

Wasserrechtliche Festsetzung gem. § 37 Abs. 4 HWG

Gemal § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) ist das von den baulichen Anlagen
abflieRende Niederschlagswasser der abflusswirksamen Dachflachen aufzufangen und
z. B. in Zisternen zu sammeln, zu versickern und / oder zu verwerten.

Die Verwertung kann z. B. durch die Freiflachenbewasserung, die WC-Spllung oder die
Waschmaschine erfolgen.

An die Zisterne angeschlossene, begriinte Dachflachen sind mit Dachabdichtungsbahnen
auszustatten, die keine Wurzelhemmestoffe oder Biozide nach der Definition der Biozid-Ver-
ordnung (EU) Nr. 528/2012 enthalten.

Hinweise

DIN-Normen

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften kdnnen bei der Stadtverwaltung
Gro3-Umstadt, Renaissance-Rathaus Markt 1, 64823 Gro3-Umstadt, wahrend der Dienst-
stunden der Verwaltung eingesehen werden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Fir die Versickerung des Niederschlagswassers ist ein Antrag auf Erteilung einer Erlaubnis
der Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser gemaf § 17 des Hessischen
Wassergesetzes (HWG) in Verbindung mit § 8 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) er-
forderlich.
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3. Altlasten

Bei allen BaumalRnahmen, 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 begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5 Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgut-
achter in Altlastfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind, Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr den Einzelnen oder die Aligemeinheit
herbeizuflhren.

4, Bodenschutz

Die DIN 19639:2023-01 ,Bodenschutz bei Planung und Ausfiihrung von Bauvorhaben® ist
anzuwenden. Insbesondere ist der Oberboden vor Vernichtung oder Vergeudung zu schuit-
zen.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspringlichen Gelandes nicht Uberschuttet werden, sondern ist zuvor ab-
zuschieben. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung
von Ober- und Unterboden durchzufiihren.

Seit dem 01.08.2023 gelten flir den Einbau in technischen Bauwerken die Regelungen der
Ersatzbaustoffverordnung (EBV) und aufRerhalb von technischen Bauwerken die Regelun-
gen der aktualisierten Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Bei einer Gelandeaufflillung oder Bodenaustausch ist der héchste zu erwartende Grund-
wasserstand auf dem Grundstlck zu klaren. Hang-, Schicht- und Stauwasser ist zu beriick-
sichtigen.

5. Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege (hessenARCHAOLOGIE, Berliner Allee 58, 64295 Darmstadt, Tel.: 06151-
397783-0, poststelle.archaeologie.da@|fd-hessen.de) oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde beim Landkreis Darmstadt-Dieburg unverziglich anzuzeigen (§ 21 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG)). In diesen Fallen kann fur die weitere Fortflhrung des
Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich
werden.

Das Landesamt fur Denkmalpflege ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der Erdarbeiten
zu benachrichtigen. Art und Weise des Aushebens der Baugruben sind mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege abzustimmen.

6. Kampfmittel

Sollten im Zuge der Baumaflinahmen Munition oder kampfmittelverdachtige Gegenstande
zu Tage treten, ist die Arbeit unverzuglich einzustellen, die Fundstelle abzusichern und die
Polizei bzw. der Kampfmittelrdumdienst in Darmstadt zu verstéandigen (Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, Luisenplatz 2, 64283 Darm-
stadt, Tel: 06152-12-0)

7. Artenempfehlungen
Baume
Art deutscher Name
Acer campestre Feldahorn
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Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Obstbaume
Straucher
Art deutscher Name
Acer campestre Feldahorn
Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne
Berberis vulgaris Sauerdorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa spec. Wildrosen
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
Extensive Dachbegriinung
Art deutscher Name
Carex caryophyllea Frahlingssegge
Carex humilis Niedrige Segge
Festuca rupicaprina Gamsenschwingel
Melica ciliata Wimperperlgras
Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut
Petrorhagia saxifraga Felsennelke
Potentilla neumanniana Fruhlingsfingerkraut
Prunella grandiflora Grol3blltige Braunelle
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer
Sedum telephium Purpurrote Fetthenne
Sempervivum tectorum Echte Hauswurz
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