Bebauungsplan "Kastanienweg”
Gemarkung Klein-Umstadt, Flur 3, Nr. 121/5 und 121/9
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PLANZEICHENERKLARUNG

I Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB

(in Verbindung mit der BauNVO; nachfolgende Nummerierung gemaf Planzeichenverordnung)

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

Allgemeines Wohngebiet i. S. v. § 4 BauNVO

2. Malf der baulichen Nutzung (Nutzungsschablone)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

OK Mal der baulichen Nutzung:
Hohe baulicher Anlagen, hier: Oberkante i. S. v. § 18 BauNVO
GRZ MaR der baulichen Nutzung:
Grundflachenzahl i. S. v. § 19 BauNVO
Mal der baulichen Nutzung:
Vollgeschosse i. S. v. § 20 BauNVO (hier: Il Vollgeschosse)

3. Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

offen Bauweise: offene Bauweise i. S. v. § 22 Abs. 2 BauNVO

Uberbaubare Grundsticksflache:
Baugrenze i. S. v. § 23 Abs. 3 BauNVO
6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

E i Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Offentliche Parkflachen (park-and-ride-Anlage)

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

LoITTH Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
_L|— smt| zur Entwicklung von Natur und Landschaft i.S.v. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

15. Sonstige Planzeichen

@ Hoéhenlage bei Festsetzungen [Angaben in mi NHN],
9330 hier: untere Bezugsebene fiir Hohenfestsetzungen

oo . Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
I I und Gemeinschaftsanlageni. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

1 St ' Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze i. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

rﬂ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Il sl Bebauungsplanesi.S.v.§ 9 Abs. 7 BauGB
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Grenze des Flurstlicks,
o mit Flurstiicksnummer

Baugesetzbuch

(BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zul. gea. durch Artikel 5
des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeitspriifung

(UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zul. geé. durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege

(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zul. gea. d. Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge

(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BlImSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. |
S.1274; 20211 S. 123), zul. ged. d. Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaler Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der
COVID-19-Pandemie

(Plansicherstellungsgesetz - PlanSiG) vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), zul. gea. d. Artikel 3 des Geset-
zes vom 4. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zul. ged. d. Artikel 6 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGHI. |
S. 3786), zul. ged. d. Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Hessische Bauordnung

(HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. 2018 S. 198), zul. gea. d. Artikel 1 des Ge-
setzes vom 9. Oktober 2025 (GVBI. 2024 Nr. 66)

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) 1. d. F. der Bekanntmachung vom 07. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zul. ged. d. Artikel 2 des Gesetzes
vom 5. Februar 2026 (GVBI. 2026 Nr. 8)

Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) vom 28.November.2016 (GVBI. S. 211)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft

(Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. Nr. 18.2023 S. 379), zul. ged. durch
Artikel 84 des Gesetzes vom 16. Dezember 2025 (GVBI. 2025 Nr. 110)

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines rdumlichen und rechtlichen
Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung zum Bebauungsplan durch Plan-
zeichen festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kastanienweg®“ in der Gemar-
kung Klein-Umstadt, Flur 3. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen werden durch den
nachfolgenden Textteil ergénzt.

Abklrzungen: BauGB (Baugesetzbuch)
HBO (Hessische Bauordnung)
HWG (Hessisches Wassergesetz)

i. V.m. (inVerbindung mit) i.S.v.

BauNVO (Baunutzungsverordnung)
HDSchG (Hessisches Denkmalschutzgesetz)

(im Sinne von)

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB) i. V. m. der BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 4 BauNvVO

1.1 Unzuldssig sind: § 1 Abs. 5 BauNVO

Anlagen flr kirchliche und kulturelle Zwecke

1.2 Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes: § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

2. Maf der baulichen Nutzung: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
- Héhe baulicher Anlagen, OK = 176,50 miuNN
- Grundflachenzahl GRZ =04

- Zahl der Vollgeschosse

max. Il

166,65 mi NN.

2.1 Untere Bezugsebene

2.2 Uberschreitung der OK

max. 30 cm durch die Bauhdhe einer Attika
max. 1,00 m durch untergeordnete Bauteile
(z. B. technische Aufbauten oder Oberlichter)

3. Bauweise:
Offene Bauweise

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 Abs. 2 BauNVvVO

4, Uberbaubare Grundstiicksflachen: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4.1 Zulassige Uberschreitung der Baugrenze: § 23 Abs. 3 BauNVO
Durch untergeordnete Bauteile (z. B. Erker, Balkone, Uberdachungen, Wintergérten, Trep-
pen, Rampen, technische Bauteile usw.) bis zu einer Tiefe von 1,50 m zulassig, wenn diese
Bauteile im Einzelnen nicht breiter als 5,00 m sind.

Ein Vortreten vor die der &ffentlichen StralRenverkehrsflache (Kastanienweg) zugewandten
Baugrenze ist grundsatzlich unzulassig.

4.2 Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind zulassig:
- baugenehmigungsfreie Vorhaben nach § 63 HBO (sowie Anlage zu § 63),

- Garagen, Stellplatze, Carports, Gemeinschaftsanlagen mit ihren Zufahrten, Garagen miis-
sen an der Zufahrtsseite einen Mindestabstand von 5,00 Meter zur éffentlichen Stralenver-
kehrsflache (hier: Kastanienweg) einhalten, gemessen zwischen der Grenze der
offentlichen Verkehrsflache und der Vorderkante der Garage,

- Nebenanlagen gemanR § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO,
- bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder

zugelassen werden kénnen.

5. Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB

- Garagen, Carports (Stellplatze mit einer auf Stitzen ruhenden Uberdachung), Stellplatze
und Gemeinschaftsanlagen sind sowohl innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
und dariber hinaus auch in den nach § 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB festgesetzten Flachen
Zulassig.

- Garagen mUssen einen Abstand zur Grundstlicksgrenze von dffentlichen Stralkenverkehrs-
flachen von mindestens 5,00 m einhalten.

- Innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung von
Flachen flr Stellplatze” sind ausschliellich nicht Oberdachte Stellplétze (auch als Gemein-
schaftsanlage) zuldssig; Carports und Garagen sind unzulassig.

6. Nutzungsregelungen und Maltnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

6.1 Vermeidungsmalnahmen:

V1 Beschrankung der Rodungszeit:
Gehdlze dUrfen nur auRerhalb der Brutzeit, also zwischen 01.10. eines Jahres und 28./29.02.
des Folgejahres, geféllt, gerodet oder zurlickgeschnitten werden (§ 39 Abs. 5 BNatSchG); in
Erweiterung der formalrechtlichen Bestimmungen gilt diese Vermeidungsmalnahme auch
fur Ziergeholze, kleinrdumig ausgebildete Gehdlzbestédnde und den Ruckschnitt von in das
Baufeld hineinragenden Asten.

V2 Regelungen zur Baufeldfreimachung:
Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitung muss aulerhalb der
Brutzeit, also zwischen 01.10. eines Jahres und 28./29.02. des Folgejahres, erfolgen. Die
Festsetzung gilt auch fur ggf. durchzufiihrende Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes,
der maschinell gestutzten Bodenerkundung sowie der Erkundung archaologischer Boden-
denkmaler.
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Malnahmenalternative: Sollten die zeitlichen Vorgaben der Bauzeitenbeschrankung nicht
einzuhalten sein, ist eine Baufeldkontrolle zwingend durchzufiihren; dazu ist das bean-
spruchte Geldnde unmittelbar vor dem Abschieben der Vegetationsdecke durch eine fachlich
qualifizierte Person auf vorhandene Bodennester abzusuchen; sofern ein Brutgeschéaft be-
reits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau mit einschlief3t), missen die Brut
und das Ausfliegen der Jungvdgel abgewartet und der Baubeginn bis nach dem Ausfliegen
der Jungen verschoben werden.

Minderung des Vogelschlags an spiegelnden und transparenten Fronten:

Mit Verweis auf § 19 BNatSchG ist beim Bau grofer Fensterfronten darauf zu achten, dass
das Kollisionsrisiko fiir Végel weitgehend gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag
an Glasbauteilen mit einem signifikant erhdhten Tétungsrisiko fir Végel, sind vorsorglich u.a.
folgende Malknahmen zu ergreifen: Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bom-
bierte oder strukturierte Glasfldchen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, fir Végel sichtbare Fo-
lien oder fest vorgelagerte Konstruktionen (bspw. Rankengitterbegriinungen). Eine
entsprechende MaRRnahmenumsetzung ist generell bei Scheiben mit freier Durchsicht an
transparenten Gebaudeteilen (z. B. Ubergange, Wintergérten, Eckverglasungen u.4.) sowie
bei Glasfassaden mit einem Glasanteil > 75 % sowie fir stark spiegelndes Glas erforderlich.

Verschluss von Bohrlochern:

Zur Vermeidung von Individualverlusten, z.B. bei Kleinsdugern und Vertretern der Bo-
denathropodenfauna, sind alle Locher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen,
unverziglich durch geeignete Substrate zu verschliefen.

Sonstige MaRnahmen:

Sicherung von Austauschfunktionen fur Kleinséauger:

Bei Zaunen sind die Gitterabstédnde im unteren Bereich des Zauns so zu wahlen, dass ein
Abstand zur Geléndeoberflaiche des anstehenden Bodens von mindestens 15 cm gewahr-
leistet ist. Zudem ist eine Maschengréfle von mindestens 15 cm einzuhalten.

AuRenbeleuchtung:

Die Anwendung der ,Lichtleitlinie* der Stadt GroR-Umstadt wird hiermit verbindlich festge-
setzt, deren MaBgaben sind zu beachten; insbesondere gilt hiernach:

Flr die AuBenbeleuchtung sind ausschliellich voll-abgeschirmte Leuchten zuldssig, die im
installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen (0 % Upward Light Ratio) und auf die
Nutzflache strahlen. Es sind ausschliellich Leuchtmittel mit niedrigem Blauanteil (max. 15%
der Strahlung unterhalb von 500 nm Wellenldnge, besser max. 10%) entsprechend bern-
steinfarbenen (max. 2.200 Kelvin) bis warmweil3en (max. 3.000 Kelvin) Farbtemperaturen
zuladssig. Rundum strahlende Leuchten (z.B. Kugelleuchten, Solarkugeln, freistrahlende Réh-
ren) sowie gezielte oder flachige Fassadenanstrahlungen und Skybeamer (Himmelsstrahler)
sind unzuldssig.

Die Lichtmenge (Lichtstrom) ist auf ein begriindet notwendiges Minimum zu reduzieren. Die
Beleuchtungsdauer ist auf die Nutzungszeit zu begrenzen und méglichst wéhrend der Nacht-
zeiten (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) abzuschalten oder mindestens um 70% zu dimmen. Die In-
nenbeleuchtung ist so zu gestalten, dass sie nicht stérend in den Aulenraum wirkt.

Es sind niedrige, planspezifisch zu konkretisierende Lichtpunkthéhen zu verwenden. Bei ge-
baudenah angebrachten Leuchten sind groRkflachige Bestrahlungen heller und insbesondere
reflektierender Fassaden zu vermeiden, z.B. durch niedrige Anbringungshdhe, gréReren An-
bringungsabstand der Leuchte zur Fassade, durch Blenden und Farben.

Licht darf nicht an den angestrahlten Flachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind
Scheinwerfer mit gerichteter Abstrahlung (u.a. asymmetrisch Flachenstrahler, Blenden oder
Projektionstechniken) einzusetzen. Um Streulicht in den Himmel und die Umgebung zu ver-
meiden, dirfen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen.

Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem Licht, wechselnden oder blinkenden (Fre-
guenz unter 4 sec) Leuchtdichten sind unzuléssig. Nach Sonnenuntergang gilt: Fir Anstrah-
lungen bzw. selbststrahlende Werbeanlagen, die gréier als 10 m? sind, darf die Leuchtdichte
nicht mehr als 2 cd/m? betragen. Fir kleine (weniger als 10 m?) strahlende Flachen darf die
Leuchtdichte nicht mehr als 50 cd/m? betragen. Die Hintergriinde selbststrahlender Anlagen
(gréBte Flachenanteile) sind in dunklen oder warmen Tdnen zu gestalten. Unzuldssig sind in
die freie Landschaft oder auf angrenzende Freibereiche einwirkende Werbung sowie Leucht-
kasten und Flachtafeln auf Vordéchern.

In die freie Landschaft und Naturrdume oder auf angrenzende Freibereiche gerichtete
Beleuchtung ist unzuldssig. Dunkelrdume und Dunkelkorridore sind zu erhalten, insbeson-
dere im Ubergangsbereich von Bebauung zu Griinzigen.

Durchfiihrung von AnpflanzmafBnahmen:

Pflanzmaflinahmen innerhalb der Privatgrundstiicke sind bis zum Ende des auf das jeweilige
Jahr der Erteilung einer rechtskraftigen Baugenehmigung (oder, wenn es i.S.d. § 64 HBO
keiner Baugenehmigung bedarf, nach Eintreten des Zeitpunktes gemaR § 64 Abs. 3 HBO,
zu dem mit dem Bauvorhaben begonnen werden darf) folgenden Jahres umzusetzen und
vollstdndig abzuschlielen.

Flachenbefestigungen und Malnahmen zum Umgang mit Niederschlagswasser:
Oberflachenbelége, wie z.B. Wege, Hof- und Stellplatzflachen, sind mit wasserdurchlassiger
Oberflache (z.B. offenporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugen-
pflaster etc.) herzustellen; alternativ sind wasserundurchléssige Belage zuldssig, wenn das
dort anfallende Niederschlagswasser in anliegende Grinflachen entwéssert wird. Zum Aus-
bau barrierefreier Stellplatze sind wasserundurchlassige Belage grundséatzlich zugelassen,
diese dirfen asphaltiert oder als Pflasterflache befestigt werden.

Als Ausnahme kann auch eine wasserundurchlassige Befestigung der Stellplatze zugelassen
werden, wenn dies aus Griinden des Grundwasserschutzes erforderlich ist: Uber das Erfor-
dernis wird in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die zustéandige Un-
tere Wasserbehérde entschieden.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen und bhefestigten Frei-
flachen ist innerhalb der Grundsticke oder Uber Grin- bzw. Vegetationsflichen zu versi-
ckern. Dazu sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser gemal} Arbeitsblatt DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb” anzulegen. Auch die Einleitung in ein
Oberflachengewasser ist zulassig.

Als Ausnahme kann die Ableitung in die Abwasserkanalisation zugelassen werden, sofern
eine Versickerung oder Einleitung in ein Oberflachengewasser aus Grinden des Grundwas-
serschutzes oder aus technischen Grinden nicht méglich ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Versickerung oder gezielte Einleitung von Nieder-
schlagswasser in ein Gewdasser (Grundwasser oder Oberflaichengewasser) bei der zustandi-
gen Unteren Wasserbehdrde eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8i. V. m. § 9 WHG zu
beantragen ist. Entsprechende Nachweise sind dem Einleitungsantrag beizufligen.

Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (sogenannte vegetationsfreie Schottergérten) an-
stelle von Vegetationsflachen sowie die Verwendung von Geotextil oder Vegetationsblockern
zur Gestaltung der Vegetationsflachen sind unzulassig.

Dachbegrinung:

Die Dachflachen der Gebdude - mit Aushahme der Fldchen von Dachterrassen, Dachauf-
bauten, -einstiegen oder -6ffnungen sowie den Flachen, die von technischen Aufbauten oder
einer Attika beansprucht werden - sind dauerhaft zu mindestens 80% zu begrinen. Die Dach-
begrinung ist dauerhaft zu erhalten, Abgange sind zu ersetzen. Die Mé&chtigkeit der Sub-
stratschicht muss mindestens 10 cm betragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass grundwasserschéadliche Biozide, z. B. als Durchwurze-
lungsschutz - inshesondere bei Bitumenflachdachabdichtungen - nicht eingesetzt werden
durfen, wenn das auf den betreffenden Dachflachen anfallende Niederschlagswasser der
Versickerung zugefuhrt werden soll.

Kompensationsmalnahmen:.

Auf einer Flache von mindestens 316 m? ist eine extensive Mahwiese zu entwickeln, dazu ist
zertifiziert regionales (autochthones) Saatgut zu verwenden (z.B. Regiosaatgutmischung
"Grundmischung” oder ,Fettwiese®, UG 21 Hessisches Bergland, zertifiziert nach RegioZert®
von Saaten Zeller GmbH & Co. KG). Dem Ausbringen des Saatgutes muss eine sorgfaltige
Vorbereitung des Saathettes vorangehen zur erforderlichen Ausmagerung des Bodens. Die
Ansaat der Extensivwiese hat entsprechend fachlich anerkannter Standards zu erfolgen und
ist bei geeigneter Witterung im Frihjahr durchzufthren.

Die neuangelegte Extensivwiese ist im ersten Ansaatjahr je nach Ausmafl des Aufkommens
von unerwiinschten Ackerwildkrdutern ein- bis zweimal zu méhen, in den darauffolgenden
Jahren ist generell eine zweischiirige Mahd anzusetzen. Die erste Mahd hat Mitte Juli und
die zweite Mahd Mitte bis Ende September zu erfolgen, wobei mindestens 8 Wochen Ab-
stand zwischen beiden Mahdterminen einzuhalten sind. Es ist jederzeit eine Mindestschnitt-
hohe von 10 cm anzusetzen, das M&hgut ist jederzeit abzufahren. Mulchen, diingen,
beweiden und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzuléssig.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Die nicht durch bauliche Anlagen tberpragten Grundstiicksfreiflachen sind als Vegetations-
flachen anzulegen. Dazu sind auf mindestens 20% dieser Grundstiicksfreiflichen Gehdlze
zu mindestens 70% aus standortheimischen Baum- und Straucharten zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Abgéange sind zu ersetzen. Das Verwenden von Thuja- oder Chamae-
cyparis-Hecken, Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus) und Nadelgehdlze ist unzuldssig.

Bei der Anpflanzung von Baumen sollte je Standort ein durchwurzelbares Substrat - Volumen
von 36 m? angestrebt werden, um die Widerstandskraft der B&ume in Trockenperioden zu
erhdhen. Eine Erhdhung des Volumens kann z.B. durch Uberbaubare Substrate gelingen.

3.1
3.2

3.3
3.4

1.

Festsetzung der Héhenlage: § 9 Abs. 3 BauGB

Die mafigebliche Hohenlage H fur die Geldndeoberflache des Baugrundstlickes gemaf § 2
Abs. 6 HBO wird festgesetzt auf die Bezugshdhe (untere Bezugsebene) fur die Bestimmung
der maximalen Hohe baulicher Anlagen, H = 166,65 mi NN.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungs-
plan (§ 9 Abs. 4 BauGB) - Ortliche Bauvorschriften i. V. m. § 91 HBO

Verwenden von Niederschlagswasser § 37 Abs. 4 HWG

Innerhalb der privaten Grundstiicke sind Zisternen zum Sammeln von Niederschlagswasser
mit einem Mindestvolumen von 5 m® zu errichten. Die genaue Ausfihrung und Lage der Zis-
ternen innerhalb der Grundstiicke ist nicht bindend festgesetzt.

Gebaude, die Uberwiegend (zu mindestens 75%) dem Wohnungsbau zur sozialen Mietraum-
forderung dienen, sind von dieser Regelung ausgenommen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen: § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Dachform und -neigung:
Als Dachform der Hauptgeb&ude ist ausschlieBlich Flachdach mit einer Dachneigung bis
héchstens 10° zul&ssig.

Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen, Standflachen flr

Abfallbehaltnisse § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Mauern als Grundstickseinfriedungen sind unzulassig.

Zu offentlichen Verkehrsflachen sind ausschlieBlich Z&une aus Metall oder Holz (z.B. Stab-
gitter-, Maschendraht- oder Staketenzaun) zulassig, jedoch nur bis zu einer Hohe von maxi-
mal 1,50 m Uber der Oberkante der anbaufdhigen Verkehrsflache; dabei sind geschlossene
Ansichtsflachen unzuldssig.

Fur Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind %3 einheimische Gehélzarten zu verwenden.
Stand- oder Aufstellplatze flr Abfallbehélter, welche aulierhalb eines Gebaudes liegen, sind
mit einem geschlossenen Sichtschutz zu versehen; die Héhe des baulichen Sichtschutzes
darf maximal 1,50 m betragen.

Werbeanlagen § 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO

Werbeanlagen sind ausschlieltlich an der Statte der Leistung zuldssig. Selbststandige Wer-
beanlagen sind unzuldssig. Die Gréfke der Werbeanlage darf die Lange von 3,60 m und die
Hohe von 2,60 m nicht lberschreiten. Hinsichtlich der Zuldssigkeit von Beleuchtung gelten
die Vorschriften in Teil A, Nr. 6.2 ,52 Auenbeleuchtung®.

Hinweise
Bodenfunde / Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass das Bahnhofsgebaude (Anmerkung: auierhalb des Plan-
geltungsbereichs) als Kulturdenkmal, das umgebende Grundstlick mit Bebauung und Frei-
flaichen sowie die Bahnstrecke selbst, als Gesamtanlage geschitzt sind. Bauliche
MaRnahmen in unmittelbarer Umgebung zum Kulturdenkmal Bahnhofsgeb&ude Klein-Um-
stadt sind mit der Denkmalschutzbehérde abzustimmen und von ihr genehmigen zu lassen.
Bei Bauarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste ent-
deckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzlglich dem Landesamt flr
Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise zu schitzen.

Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde bislang keine flachendeckende Bau-
grunderkundung durchgeftihrt wurde. Daher wird empfohlen, vorhabenbezogene Griin-
dungs- und Versickerungsgutachten erstellen zu lassen, um Erkenntnisse Uber die
Bodenverhaltnisse (z.B. Baugrund, Grundwasserstande, -schwankungsbereiche, auftre-
tendes Schichtwasser, Tragfahigkeit, Versickerungsféhigkeit) zu erlangen. Die Ergebnisse
der Untersuchung dienen dazu, Vorsorgemaflnahmen zu ergreifen.

Bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustdndigen
Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne
des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bo-
denfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Wasserschutzgebiet:

Das Plangebiet liegt in der geplanten Zone 11IB des im Festsetzungsverfahren befindlichen
Wasserschutzgebiets fur die Gewinnungsanlagen Brunnen XIV-XIX des ZVG Dieburg. Die
Ver- und Gebote sind in Anlehnung an die Muster-Wasserschutzgebietsverordnung (StAnz.
13/1996, S. 991 ff.) und an das DVGW W101 (A) zu beachten.

Loschwasserversorgung:

Gemal der baulichen Nutzung muss flir den abwehrenden Brandschutz eine ausreichende
Loschwassermenge zur Verfigung stehen. Die Forderungen zum Léschwasserbedarf er-
geben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uber den Brandschutz, die All-
gemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 14 HBO und den technischen
Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die
offentliche Trinkwasserversorgung“. Geman der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
(Allgemeines Wohngebiet), der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse (Il) sowie der
Uberwiegenden Bauart feuerbestédndig, hochfeuerhemmend oder feuerhemmende Umfas-
sungen und harter Bedachung betrégt der Loschwasserbedarf mindestens 800 Liter pro
Minute (dies entspricht 48 m®/h) Uber einen Zeitraum von zwei Stunden.

Die Loschwasserversorgung fur den ersten Léschangriff zur Brandbekdmpfung und zur
Rettung von Personen ist in einer Entfernung von maximal 120 m von allen Zugangen zum
Gebaude sicherzustellen Enthahmestellen mit 400 I/min (24m?3/h) sind vertretbar, wenn die
gesamte Loschwassermenge des Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m
aus maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt werden kann. Die Abstande von Hydranten
auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Loschwasserversorgung (Grundschutz) dienen,
dirfen 150 m nicht Ubersteigen. Grokere Abstande von Hydranten bedirfen der Kompen-
sation durch andere geeignete Ldschwasserenthahmestellen.

Bei der Léschwasserbereitstellung ist ein FlieRdruck von mindestens 2,5 bar flir den Grund-
schutz nachzuweisen. Der FlieRuberdruck in Léschwasseranlagen darf bei einer maxima-
len Entnahme einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten.

Schutz von Versorgungsleitungen:

Vor der Ausfllhrung von BaumaBnahmen oder Pflanzarbeiten im Nahbereich vorhandener
Ver- und Entsorgungsleitungen haben sich der Bauherr oder dessen Beauftragte Gber de-
ren genaue raumliche und Tiefenlage bei den betroffenen Versorgungsunternehmen zu in-
formieren, um mdogliche Beschadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden.
Die gemalf den technischen Regelwerken erforderlichen Sicherheitsabstédnde zu Leitungen
sind zu beachten und einzuhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die aktuellen Bestandsplane der Telekom unter
https://trassen-auskunftkabel telekom.de/start.html eingesehen und heruntergeladen wer-
den kdnnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die aktuellen Bestandspléne der eNetz-Slidhessen sowie
das ,Merkblatt zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen® lber das Online-Portal
unter dem Link: www.e-netz-suedhessen.de/bauen-anschliessen/planauskunft-fuer-bau-
vorhaben) eingesehen und heruntergeladen werden kénnen.

DIN-Normen
Sofern in den Unterlagen keine anderen Datenquellen genannt sind, kdnnen alle aufgefihr-

ten DIN-Normen, Arbeitsblatter etc. beim Magistrat der Stadt Groli-Umstadt, Markt 1 in
64823 Groll-Umstadt eingesehen werden.

Stadt GroR-Umstadt

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsvermerk (§ 2 Abs. 1 BauGB):
Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer éffentlichen Sitzung am
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kastanienweg® in Verbindung mit § 13b BauGB
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiblich bekannt gemacht am

24.02.2022
19.07.2024

2. Vermerk iiber die Uberleitung des Aufstellungsverfahrens:
Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer &ffentlichen Sitzung am
beschlossen, von der Anwendung des § 13b BauGB abzusehen und fortan fur das weitere
Aufstellungsverfahren das zweistufige Regelverfahren anzuwenden. Der Beschluss zur Uber-
leitung des Aufstellungsverfahrens wurde ortsiblich bekannt gemacht am

23.05.2024

19.07.2024

3.  Vermerk iiber den Beschluss als Vorentwurf:
Die Stadtverordnetenversammiung hat den Bebauungsplan als Vorentwurf zur Durchfiihrung
der frihzeitigen Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB anerkannt und
die Begriindung gebilligt in ihrer éffentlichen Sitzung am

23.05.2024

4. Vermerk iiber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB):
Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begrindung wurde in der Zeit vom
bis einschlieflich
im Internet veréffentlicht und durch &ffentliche Auslegung im Rathaus zur Einsichtnahme
bereit gestellt. Die Dauer der Verdffentlichung im Internet bzw. der Auslegung sowie der Ort
der Auslegung wurden auf der offiziellen Intemetseite der Stadt veréffentlicht und ortsdblich
bekannt gemacht am

24.07.2024
26.08.2024

19.07.2024

5. Vermerk iiber die frithzeitige Behdrdenheteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB):
Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB zur Stellungnahme und zur
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprifung
aufgefordert mit Schreiben / eMail vom
und Fristsetzung zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlieflich

21.08.2024
20.09.2024

6.  Vermerk iiber den Entwurfsheschluss:
Die Stadtverordnetenversammiung hat den Bebauungsplan ,Kastanienweg" als Entwurf zur
Durchfihrung der férmlichen Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB be-
schlossen und die Begrindung mit Umweltbericht gebilligt in ihrer éffentlichen Sitzung am

11.09.2025

7. Vermerk iiber die formliche ﬁffentlichkeitsbeteiligm (§ 3 Abs. 2 BauGB):
Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung, Umweltbericht und Anlagen sowie den
nach Einschatzung der Stadt wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen wurde in der Zeit vom
bis einschlieRlich
im Internet veréffentlicht und durch &ffentliche Auslegung im Rathaus zur Einsichtnahme bereit
gestellt. Die Dauer der Veréffentlichung im Internet bzw. Auslegung, der Ort der Auslegung so-
wie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, wurden auf
der offiziellen Internetseite der Stadt veréffentlicht und ortsblich bekannt gemacht am

27.10.2025
28.11.2025

24.10.2025

8. Vermerk iiber die formliche Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB):
Die Behdérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden zur Stellungnahme aufgefordert und von der éffent-
lichen Auslegung benachrichtigt mit Schreiben / eMail vom
und Fristsetzung zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlieflich

02.10.2025
07.11.2025

9. Abwéagungsvermerk (§ 1 Abs. 7 BauGB):
Die Stadtverordnetenversammiung hat die im Zuge der v. g. frihzeitigen Beteiligungen nach
§ 3, 4 Abs. 1 BauGB und férmlichen Beteiligungen nach § 3, 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen gepruft, die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterein-
ander gerecht abgewogen und Uber das erzielte Abwagungsergebnis einen Beschluss gefasst
in ihrer &ffentlichen Sitzung am

19.02.2026

10. Vermerk iiber den Satzungsheschluss:
Die Stadtverordnetenversammiung hat den Bebauungsplan Kastanienweg" als Satzung gemaf
§ 10 BauGB beschlossen (Satzungsbeschluss) und die Begrindung mit Umweltbericht nebst
Anlagen gebilligt ihrer éffentlichen Sitzung am

19.02.2026

11. Ausfertigungsvermerk:

Es wird hiermit bestétigt, dass der textliche (Begrindung, Umweltbericht, Texiteil zum Bebauungsplan) und
zeichnerische Planinhalt (Planteil) des Bebauungsplans ,Kastanienweg® unter Einhaltung des gesetzlich
vorgeschriebenen Verfahrens und Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den erfolgten Be-
schlissen der Stadtverordnetenversammlung der Stact GroB-Umstadt Ubereinstimmt.

Das Aufstellungsverfahren wurde entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches und der Hessi-
schen Gemeindeordnung sowie der hierauf beruhenden ortsrechtlichen Regelungen durchgefuhrt. Die Sat-
zung des Bebauungsplans ,Kastanienweg" in der Gemarkung Klein-Umstadt wird hiermit ausgefertigt.

Magistrat der Stadt Gro-Umstadt,
den

-

Siegel Unterschrift Blrgermeister

12. Genehmigungsvermerk (§ 10 Abs. 2 BauGB):
Die Satzung bedarf nicht der Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehérde.

13. Bekanntmachungsvermerk (§ 10 Abs. 3 BauGB):
Der Bebauungsplan ,,Kastanienweg" ist in Kraft getreten durch ortsibliche Bekanntmachung Uber den
Beschluss des Bebauungsplans als Satzung (Satzungsbeschluss) am

Magistrat der Stadt Grofk-Umstadt,
den

Siegel Unterschrift Blrgermeister

Magistrat der Grof3-Umstadt Fassung
Markt 1 gemal Beschlussfassung als
64823 GroR-Umstadt Satzung vom 19.02.2026

Datum der letzten Anderung
27.03.2026 ( Ausfertigung)

Proj.-Nr. gez.
33.05P DH

Ubersichtsplan (ohne Mst.)

© OpenStreetMap, Daten sind unter der Open-Database-Lizenz verfiighar; Link zur Urheberschaft: https:/iwww . openstreetmap.org/copyright
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