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1.  Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1  Anlass und Planungserfordernis

Die Stadt Grof3-Umstadt beabsichtigt mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
.Geiersberg, Plan 4 vordergriindig die Sicherung des bestehenden Gebietscharakters ohne
jedoch den planerischen ,Raum® zu verschlieRen fiir eine dem Gebiet angemessene und ver-
tragliche stadtebauliche Entwicklung. Auf dem Wege der verbindlichen Bauleitplanung sollen
somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine stéadtebauliche Steuerung geschaffen
werden, um im Sinne der Nachverdichtung Potentiale zu schaffen und gleichzeitig mdglichen
Fehlentwicklungen entgegenwirken zu kénnen.

Nachverdichtung und Klimawandel werden in den kommenden Jahren an Aufmerksamkeit ge-
winnen. Stadtebauliche Nachverdichtung birgt betréchtliches Potenzial fur eine zukunftsfahige
Stadtentwicklung, indem sie zur Schonung des Freiraums auf3erhalb der Siedlungslagen (der
so genannte Auf3enbereich), zum Schutz des Klimas und zum Erhalt urbaner Lebensraume
beitragt. Gleichwohl kann das Thema Nachverdichtung nicht sofort systematisch und tber das
gesamte Gemeindegebiet gehend in die gesamtstadtebauliche Entwicklung Grof3-Umstadts ein-
bezogen werden. Mit der hier vorliegenden Bauleitplanung soll jedoch in einem Teilbereich ein
Beitrag in einem Mosaik hinzugefligt werden, denn nicht nur in einer integrierten Stadtentwick-
lungsplanung, sondern auch sektoral hat die systematische Steuerung der Nachverdichtung
sowohl auf der gesamtstadtischen als auch auf Quartiersebene einen berechtigten Stellenwert.

In den Stadten und Gemeinden innerhalb und am Rande der Metropolregionen FrankfurtRhein-
Main und Rhein-Neckar haben Nachverdichtungsprojekte eine hohe Relevanz, da dort in der
Regel ein groRer Druck auf dem Grundstiicks- und Wohnungsmarkt herrscht. Dem Nachfrage-
druck gilt es fur die stadtebauliche Nachverdichtung einerseits Stand zu halten, andererseits ihn
Zu nutzen. Relevante Akteure bei der Nachverdichtung sind neben den Bautragern (Wohnungs-
baugesellschaften, Privatinvestoren, etc.) und den Grundstiickseigentimern auch die Ge-
meinde selbst, die in erster Linie die Planungshoheit innehat und tberdies Verantwortung fur
die stadtebauliche Entwicklung aufzeigen muss. Hierbei kann es zwischen den verschiedenen
Akteuren zu Konflikten kommen und in diesem Sinne muss - wie zuvor angedeutet - die Nach-
verdichtung dem Nachfragedruck dann standhalten kénnen, wenn Privatinteressen nicht mehr
mit den 6ffentlichen Belangen, die es von der Gemeinde zu wahren gilt, in Einklang zu bringen
sind. Gleichzeitig gilt es, die Nachverdichtung dort zu nutzen, wo sie stadtebaulich vertraglich
ist, auch wenn partiell private Interessen — mitunter subjektiv — berthrt werden, wenn es z. B.
um die Bewertung der Beeintrachtigungen durch zusétzliche Verkehrs- und Larmbelastung oder
(vermeintliche) personliche Beeintrachtigungen des Nachbarn durch Nachverdichtungsmal3-
nahmen geht.

Im bebauten Siedlungsgeflige befindet sich die Nachverdichtung daher zumeist im Spannungs-
feld zwischen privaten und 6ffentlichen Belangen; Aufgabe der Stadt ist es, diese unterschied-
lichen, mitunter gegenlaufigen Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
Hierbei ist es von Bedeutung, was nach Lage der Dinge in die Abwagung einzustellen ist, um
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der Bedeutung der betroffenen Belange gerecht zu werden und erforderlichenfalls einen Aus-
gleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise vorzunehmen, die zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange im Verhaltnis steht. Innerhalb des so gezogenen
Rahmens ist dem Abwagungserfordernis jedoch genigt, wenn sich die zur Planung berufene
Gemeinde im Widerstreit verschiedener Belange fiur die Bevorzugung des einen und damit not-
wendigerweise fur die Zuriickstellung des anderen Belangs entscheidet. Diese stadtebauliche
Abwagung soll im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens vollzogen und das Gebiet dem so ge-
schaffenen stadtebaulichen Entwicklungsrahmen zugefuhrt werden.

Derzeit wird die Zulassigkeit von Bauvorhaben durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
.Geiersberg, Plan 2“ bestimmt, welcher seit dem Jahr 1967 rechtswirksam ist. Das Baugebiet
wurde zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens in vier Gebiete aufgeteilt, fir die unterschied-
liche Festsetzungen getroffen wurden. Neben einer grof3en Flache fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Schule“ inmitten des Plangebietes, wurde im stdostlichen Bereich ein
kleinteiliges ,Mischgebiet® festgesetzt. Hier dirfen Geb&dude mit drei Vollgeschossen als
Hochstmal errichtet werden. Die Grundflachenzahl (GRZ), welche angibt, wieviel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache Uberbaut werden darf, wurde mit 0,4 festge-
setzt. Dies entsprach zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes gleichzeitig dem zu-
lassigen Hochstmald nach der seinerzeit geltenden Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Unmittelbar westlich an den Bereich der heutigen Geiersberg-Grundschule grenzt ein ,Allge-
meines Wohngebiet* mit der Gebietsbezeichnung ,1“ an. Gebaude sind hier zwingend mit einem
Vollgeschoss zu errichten und die GRZ wurde mit 0,4 festgesetzt. Der tiberwiegende Teil der
Baugrundstlicke befindet sich in einem mit der Ziffer ,2“ gekennzeichneten Bereich. Als Art der
baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan von 1967 fiir diese Grundstiicke ebenfalls ein ,All-
gemeines Wohngebiet® fest. Innerhalb dieses Wohngebietsbereiches darf die Zahl der Vollge-
schosse von Geb&uden hochstens zwei betragen. Die GRZ wurde mit 0,4 festgesetzt. Fur alle
vier Teilbereiche des Bebauungsplangebietes gilt, dass Gebaude in der offenen Bauweise zu
errichten sind. Somit missen die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und in der Hausform
Einzelhaus, Doppelhaus oder Hausgruppe errichtet werden. Die Lange der Gebaude darf 50
Meter nicht Uberschreiten. Der Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes ist sehr schlank ge-
halten. Neben den bereits zuvor genannten textlichen Festsetzungen regelt der Bebauungsplan
Uber zeichnerische Festsetzungen, in welchem Bereich Gebaude errichtet werden dirfen (Fest-
setzung von Baugrenzen), welche Flachen nicht Gberbaubar sind, welche Flachen als Verkehrs-
flachen bestimmt wurden und dass Flachen zwischen der vorderen Geb&audeflucht und der
StralRengrenze als Ziergarten anzulegen und zu unterhalten sind.

In Folge der Gebietserschliel3ung — sowohl vor wie auch nach der Aufstellung des Bebauungs-
planes — entwickelte sich ein harmonisches und homogenes Baugebiet, welches durch freiste-
hende Einfamilienhduser mit grof3zugigen Géarten gepragt war. U.a. befanden sich auch
Stallungen auf den privaten Baugrundstiicken. Der sidliche Bereich des Bebauungsplanes
,Geiersberg, Plan 2 wurde zur Sicherung des Naturdenkmals ,Steinbornshohl“ geandert. Er
tragt die Bezeichnung ,Geiersberg, Plan 3°.
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In der jingeren Vergangenheit war alsdann eine sich anbahnende Veréanderung des Gebiets-
charakters zu beobachten. Neben dem klassischen ,Abriss und Neubau®“ auf dem Grundsttuick
wurden, unter Berlcksichtigung aktueller Baustandards und architektonischer Vorstellungen,
zunehmend auch Grundstiicksteile im stralenseitig abgewandten, riickwertigen Bereich (als so
genannte ,Hinterliegerbebauung®) mit Ein- und Zweifamilienh&usern bebaut und nachverdichtet.
Durch die Kombination der fir heutige Verhaltnisse ,zu groRen“ Baugrundstliicke mit den im
Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 2“ festgesetzten, sehr groRziigig iberbaubaren Grundstiicks-
flachen haben sich Entwicklungsméglichkeiten eréffnet, die nicht immer mit den gesamtstadte-
baulichen Entwicklungsvorstellungen der Stadt und den zu wahrenden 6ffentlichen Belangen in
Ubereinstimmung zu bringen waren oder kunftig zu bringen waren.

Urspringlich waren diese grof3ztigigen Grundstiicke mit kleineren Wohngebauden, jedoch mit
vielen Nebenanlagen, die als Stallung dienten, bebaut. Nach einer méglichen Nutzungsaufgabe
oder im Erbfall ist die (landwirtschaftlich gepragte) Nutzung der Nebenanlagen oftmals entfallen
und groRRere Grundsticksteile sind der Unternutzung oder Verbrachung anheimgefallen. Auch
durch die stetig steigenden Wohnraumanforderungen hat sich ein latenter Veranderungsdruck
innerhalb des Geb&udebestandes ergeben, so dass einige kleinere Gebaude abgebrochen und
durch Neubauten ersetzt wurden. Diese Entwicklung ist innerhalb des Plangebietes kann auch
in der Zukunft angenommen werden.

Um aus stadtischer Sicht nicht einer ,unkontrollierten Nachverdichtung“ zu unterliegen, sollen
stadtebaulicher Regularien bestimmt werden.

Der rechtskréftige Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zu maximalen Geb&audehdhen, zu
Dachformen und Dachneigungen, so dass in den letzten Jahren im stadtebaulichen Gesamt-
kontext bereits unverhaltnismaRig grof3e und hohe Gebaude mit teilweise vielen Wohneinheiten
(Geschosswohnungsbau) entstanden sind. Insbesondere die fehlende Festsetzung Uber die zu-
lassige Gebaudehdhe stellt sich in dem topografisch bewegten Baugebiet als problematisch
heraus. Der Bebauungsplan setzt zwar die maximale Anzahl an Vollgeschossen fest, nicht fest-
setzen kann ein Bebauungsplan jedoch die zulassige Anzahl der ,Nicht-Vollgeschosse®, die
entweder als Unter- oder Dachgeschosse ausgebildet werden kdnnen. Daher kann die aul3ere
Kubatur der Geb&aude bestmdéglich Uber die Festsetzung der Gebaudehdhe bestimmt werden,
die im rechtskraftigen Bebauungsplan bisher fehlt. Daher kann eine Baugenehmigung, die auf
der Genehmigungsgrundlage des rechtskréaftigen Bebauungsplanes eingereicht wurde, auch
nicht negativ beschieden werden, selbst wenn nach allgemeinen stéadtebaulichen Vorstellungen
ein Bauvorhaben als wenig integriert in das stadtebauliche Geflige bewertet werden wiirde.

Festzustellen ist daher, dass alle ,neuen“ Bauvorhaben nach dem geltenden Planungsrecht und
dem Bauordnungsrecht zu genehmigen waren, da der Ursprungs-Bebauungsplan durch seine
Festsetzungen bzw. seine fehlenden Festsetzungen nicht einschrankend wirken konnte. Auf-
grund der im Bebauungsplan fehlenden Festsetzungen zu Flachen fir Stellplatze und Garagen
konnte ebenfalls nicht einschrédnkend bestimmt werden, dass notwendige Stellplatze durch die
Errichtung von Parkgeschossen nachgewiesen wurden.

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Durch die Hanglage vieler Baugrundstiicke wurden einige Geb&ude zulassigerweise mit Unter-
geschossen fir den ruhenden Verkehr (Parkgeschosse) ausgestattet, welche nicht den Kriterien
eines Vollgeschosses nach Hessischer Bauordnung (HBO) entsprechen. Uber den Parkge-
schossen schliel3en die zuldssigen, meist zwei Vollgeschosse an, wodurch sich bereits eine von
der StralRenansicht ,dreigeschossige” Gebadudefassade darstellt. Insofern diese Gebaude noch
durch ein ausgebautes ,Dachgeschoss” oder ein Staffelgeschoss, welches ebenfalls nicht den
Kriterien eines Vollgeschosses entsprecht, errichtet werden, erhéht sich der visuelle Eindruck
in der Fassadenfront um ein weiteres Geschoss.

Nach der HBO gilt folgende Begriffsbestimmung fir Geschosse (aus § 2 Abs. 5 der Hessischen
Bauordnung)
Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr
als 1,40 m uber die Geldndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse.
Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthalts-
raume nicht méglich sind, sind keine Geschosse.
Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m
haben. Ein gegentber mindestens einer Aul3enwand des Gebaudes zuriickgesetztes
oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneig-
ten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. (...)
Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Um aus der Sicht der Stadt fir die kinftige stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet einen
vertraglichen Rahmen zu schaffen, wurde neben dem Beschluss zur Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes durch Anderung des Ursprungsplanes ,Geiersberg, Plan 2 auch eine Verande-
rungssperre zur Sicherung der spateren Planung erlassen. Der aufzustellende Bebauungsplan
,Geiersberg, Plan 4“ soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung i. S. d. 8 1
Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) ermdéglichen, indem die bestehende Siedlungsstruktur des Ge-
bietes gewahrt sowie gleichzeitig eine behutsame bauliche Siedlungsentwicklung ermdglicht
wird. Als Zielsetzung fir die Siedlungsentwicklung formulierte die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Gro3-Umstadt daher: ,Der Charakter des ,Geiersberg” mit gelockerter Bebauung
ist zu erhalten, aber gleichzeitig soll eine weitere, aber gemaRigte Innenverdichtung ermdglicht
werden. Die baulichen Grenzen fiir die Vorhaben sind klarer zu definieren.*”

Aufgrund der Innerortslage des Plangebietes und der erfiillten Anwendungsvoraussetzung er-
folgt die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung). Aufgrund der GroRRe des Plangebietes wird im Sinne
des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine Umweltvorpriifung des Einzelfalls durchgefihrt.
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1.2 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Osten des Siedlungsbereiches von Grof3-Umstadt und umfasst eine
Flache von ca. 10 ha, wovon ca. 2 ha dem Gelande der Geiersberg-Grundschule zuzuschreiben
sind. Neben tberwiegend wohnbaulich genutzten Grundstiicken werden mit Aufstellung des
Bebauungsplanes vereinzelt auch das Wohnen nicht stdrende Gewerbebetriebe planungsrecht-
lich gesichert. Der Geltungsbereich des Plangebietes wird im Einzelnen begrenzt durch:

- Wohnbebauung im Norden, welche Uber die 6ffentliche Verkehrsflache ,Raibacher Tal“
erschlossen wird,

- Wohnbebauung im Osten, welche Uber die 6ffentliche Verkehrsflache ,Am Wasserwerk®
erschlossen wird sowie Grinland im Nordosten,

- das Naturdenkmal ,Steinbornshohl“ sowie den Friedhof im Siiden sowie

- die Richer StralRe im Westen.
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Abbildung 1  Geltungsbereich Bebauungsplan ,,Geiersberg, Plan 4
Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage der ALK

1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 4 liegt zentral im Osten Grol3-
Umstadts und nur wenige Gehminuten von der historischen Fachwerk-Altstadt entfernt. Uber
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die Richer Str. / Morsweg und die untere Marktstral3e ist der zentrale Ortskern mit dem Markt-
platz, dem Renaissance-Rathaus, der ev. Stadtkirche, ortskernspezifischen Einkaufsmoglich-
keiten und Cafés und vielem mehr auf kurzen Wegen fu3laufig oder mit dem Fahrrad zu
erreichen. Auch Versorgungseinrichtungen sowie der Friedhof und auch das Kreiskrankenhaus
befinden sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet. Die Geiersbergschule, welche seit
2008/2009 eine Grundschule von Klasse eins bis vier ist und die von ca. 320 Schilerinnen und
Schilern besucht wird, befindet sich inmitten des Plangebietes. Das sonstige Plangebiet ist
durch die hier vorhandene, aufgelockerte Wohnbebauung gepragt. Um diesen Gebietscharakter
zu sichern und eine vertragliche Nachverdichtung zu gestatten, wird der vorliegende Bebau-
ungsplan aufgestellt.

Legende
Krankenhaus
Friedhof

Grundschule

Bahnhof
Rathaus
Marktplatz

Ev. Stadtkirche
Einzelhandelsagglomeration f
Altstadt

Geltungsbereich

.....

-

Abbildung 2  Stadtebauliche Umgebung des Plangebietes
Quelle der Kartengrundlage: Bilder © 2022 GeoBasis-DE/BKG,GeoContent,Maxar Technologies,
Kartendaten © 2022 GeoBasis-DE/BKG (©2009)

1.3.1 Bestandsanalyse

Hinweis:

Alle Plane zur Bestandsanalyse werden im Format DIN A3 als Anlage zur Begrindung geflhrt.
Als planerische Grundlage fir die weitergehende stadtebauliche Planung wurde im Gebiet zu-

nachst eine Bestandserhebung durchgefiihrt hinsichtlich der wesentlich planbestimmenden
Festsetzungsparameter.
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Nutzungsstrukturen sowie bauliche Strukturen (Bauweise)

Abgesehen vom Gelédnde und den Geb&uden der Geiersberg-Grundschule ist die dominierende
Nutzung im Siedlungsgebiet eindeutig die Wohnnutzung. Gewerbliche oder sonstige Nutzungen
finden sich im Plangebiet nur vereinzelt wieder. Im 6stlichen Bereich der Strale ,Pilgerpfad®
befindet sich ein Wohnhaus, welches zugleich als Immobilienbiro genutzt wird. Noch wenige
Meter weiter Ostlich des Pilgerpfads ist die Firma ,Sound and Light Technics“ (Dienstleistung)
ansassig. An der Ecke Freiherr-vom-Stein-Stral3e / Am Geiersberg ist eine Thai-Massage
(Dienstleistung) untergebracht. Auf dem gleichem Grundstiick befindet sich ein weiteres Ge-
baude, welches augenscheinlich dem Wohnen dient — die Postanschrift lautet ,Am Knof} 8%
Diese Postanschrift ist zugleich die Anschrift des Umstéadter Weinbauverein e.V.. Da hier jedoch
von keiner Vereinsnutzung im eigentlichen Sinne gesprochen werden kann, wird das Gebaude
ausschlie3lich der Wohnnutzung zugeordnet.

Des Weiteren wurden bei der Bestandsaufnahme nur zwei gewerbliche Nutzungen festgestellt,
welche beide im Westen des Plangebietes, an der Richer Stral3e, liegen. Hierbei handelt es sich
um das Grundstlick / Gebaude der historischen Stadtvilla (Baudenkmal) mit der Bezeichnung
,Richer Stralle 1%, in dem eine Privatarztpraxis und mehrere Apartments untergebracht sind, die
gemal den Angaben des Vermieters dem ,individuellen Wohnen auf Zeit* vorbehalten sind. Da
diese Apartments nicht dem ,regularen Wohnen* dienen, ist die Nutzungsart mehr dem ,Beher-
bergungsgewerbe® zuzuordnen. Nur wenige Meter weiter nordlich entlang der Richer Stral3e
befindet sich in der Hausnummer 5 der ,Odenwalder Kasekeller, dessen Kellergewélbe noch
heute als Reiferaum und zudem dem Lagerverkauf genutzt wird. Als Nutzungszweck trifft hier
am ehesten ,Handwerk® (Herstellung) und ,Dienstleistung” (Verkauf) zu.

Alle im Gebiet vorhandenen und zuvor benannten Nutzungsarten kénnen als das Wohnen nicht
wesentlich stdrend angesehen werden.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein Baudenkmal. Im vorderen Bereich des
Grundstuckes (Richer Strale 15) ist Wohnnutzung vorhanden, im rickwartigen Geb&udeab-
schnitt (Richer StraRe 15A) war friher eine landwirtschaftliche Nutzung vorhanden. Diese Nut-
zung wurde jedoch seit langerem aufgegeben. Aktuell wird eine Umnutzung zu Wohnzwecken
anvisiert.

Innerhalb des im Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 2 festgesetzten kleinteiligen Mischgebiets
konnten keine gewerblichen Nutzungen festgestellt werden. Somit entspricht dieses Mischge-
biet faktisch einem (allgemeinen) Wohngebiet, da die fur ein Mischgebiet zugrunde zu legende
Durchmischung von Gewerbe einerseits und Wohnnutzung andererseits fehlt.

Als wesentliche Charakteristik des Planungsgebietes lassen sich die tGberwiegend grol3ziigig
zugeschnittenen Grundstiicke beschreiben. Den Bewohnern wurde hierdurch ermaéglicht, grof3-
zligige und freistehende Gebaude und sonstige bauliche Anlagen mit weitlaufigen Garten zu
errichten, was auch umgesetzt wurde. Das Gebiet ist noch immer tGberwiegend durch Einzel-
hauser bebaut. Lediglich im Osten der Freiherr-vom-Stein-Stral3e befinden sich zwei Doppel-
hauser.
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Art der Nutzung
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Abbildung 4 Baustrukturen / Bauweise

Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage der ALK

Einzelhduser zeichnen sich dadurch aus, dass sie auf einem katastermafiig eigenstandigen
Grundstuck stehen. Die Bezeichnung ,Einzelhaus® sagt allerdings noch nichts Gber die Zahl der
Wohneinheiten aus und ist somit nicht mit dem sogenannten ,Einfamilienhaus® zu verwechseln.
Ein Doppelhaus wird durch eine Grundstiicksgrenze durchschnitten, so dass zwei Doppelhaus-
halften auf je einem realen Grundstlick entstehen, die an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
grenzstandig aneinandergebaut sind. Beide Gebaudetypen (Einzel- und Doppelhaus) entspre-
chen der sogenannten offenen Bauweise, da die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errich-
tet wurden und die Gebaudelangen jeweils unter 50 Meter betragen. Gebaude mit Langen tber
20 Meter sind im Plangebiet die Seltenheit, sie kommen jedoch vor, wie dies aus Abbildung 4
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ersichtlich wird. Die Lange eines Gebaudes bezieht sich immer auf die zur ErschlieBungsstralle
bezogene Gebaudefassade.

Die Bauweise ist zum Erhalt des Ortsbildes von Relevanz. Die offene Bauweise ist zugleich die
Bauweise, die der Ursprungsbebauungsplan ,Geiersberg, Plan 2 zulasst. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes zur Bauweise wurden somit augenscheinlich auf allen Grundstiicken ein-
gehalten.

In den letzten Jahren wurden innerhalb des Plangebietes zunehmend Gebaude mit grof3en Ge-
baudeléangen und einer hohen Baumasse (Gebaudevolumen) errichtet, in denen mehr als die
fur das Siedlungsgebiet typischen eins bis zwei Wohneinheiten errichtet wurden. Diese ,Ge-
schosswohnungsbauten® stellen allerdings noch immer einen untergeordneten Anteil dar, wie
die kartierten Wohneinheiten verdeutlichen (vgl. Abb. 5). Die hdchste Anzahl an Wohneinheiten
wurde in einem Wohnhaus innerhalb der Stral3e ,Am Knof3* kartiert. In diesem Gebaude wurden
12 Wohneinheiten realisiert, was zugleich als Ausldser fir die vorliegende Bauleitplanung dar-
gestellt werden kann (vgl. Foto in Abb. 6). Im Strallenzug ,Pilgerpfad” befinden sich insgesamt
sechs Gebaude mit zwischen 4 und 7 Wohneinheiten.

Am haufigsten befinden sich jedoch eins bis zwei Wohneinheiten in den Gebauden (vgl. Foto in
Abb. 5). Vereinzelt wurden im Zuge der Bestandsaufnahme auch drei Wohneinheiten dokumen-
tiert. An dieser Stelle soll erwahnt werden, dass fir die (subjektive) Erfassung der Zahl der
Wohneinheiten die ,Anzahl der Klingelknépfe* ausschlaggebend war. Somit ist es mdglich, dass
ein Gebaude mit zwei Wohneinheiten erfasst wurde, hier jedoch faktisch nur eine Wohneinheit
vorhanden ist. Einsicht in die Bauakten zur Ermittlung der Zahl der Wohneinheiten wurde zur
Vereinfachung der Erhebung nicht genommen.

lll\

: |
TR

Abbildung 5 kirzlich entstandener Geschosswohnungsbau mit Parkgeschoss, zwei Vollge-
schossen und zus. Staffelgeschoss (links); gebietstypische Bebauung (rechts)
Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage der ALK

Eine starke Zunahme der Wohneinheiten wiirde meist einen gegeniiber dem Bestand erhéhten
Stellplatzbedarf bedeuten. Zu beobachten ist bei den bereits mit Geschosswohnungsbauten
bebauten Grundstiicken, dass der Grundsticksfreiraum durch Stellplatze gepréagt ist und der
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Anteil an privaten Griinflachen entsprechend deutlich abnimmt. Zudem wurden in einigen Ge-
bauden die auf Strallenhdhenniveau liegenden Geschosse als sogenannte Parkgeschosse er-
richtet, um den Nachweis der notwendigen Stellplatze erbringen zu kénnen.
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Abbildung 6 Bestandserhebung zu Wohneinheiten pro Wohngebaude
Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage der ALK

Freiraume - Bebauungsdichte

Bedingt durch die tberwiegend grof3zligig geschnittenen Grundstiicke, die nur mafig mit Ein-
zelhdusern bebaut sind, ist die Bebauungsdichte innerhalb des Geltungsbereiches als gering
zu bezeichnen. Der Uberwiegende Anteil der bebauten Grundsticke weil3t eine Flache von min-
destens 600 m2 aus, wie Abbildung 7 zu entnehmen ist. Rund 37 % der bebauten Grundstiicke
haben eine Grundstucksflache von Gber 800 m2 und davon etwa 21 % mehr als 1.000 m2.

GroRe iiberbauter Grundstiicke

R

I sonstige Planzeichen

; ’H [::] Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.

* &/ Hinweise zur Kartengrundlage
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Abbildung 7 Bestandserhebung zur Grundsticksgrofe
Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage der ALK
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Aus dem Vergleich der Abbildungen 7 und 8 wird deutlich, dass urspriinglich noch deutlich mehr
Grundstucke mit Flachen Gber 600 m? vorhanden waren. Der Uberwiegende Anteil an Grund-
stiicken mit weniger als 600 m2 hat sich durch Teilung aus einem vorher zusammenhangenden
Grundstuck ergeben, das in zwei Baugrundstiicke geteilt wurde. Hierdurch wurde eine eigen-
standige Bebauung im rickwartigen Grundstucksbereich ermoglicht (Bebauung in 2. Reihe,
sog. ,Hinterliegerbebauung®). Bebauungen in zweiter Reihe entsprechen der Grundstiicksnach-
verdichtung. Diese MalRnahme der Innenentwicklung kommt dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden nach, sie muss jedoch auch stadtebaulich vertraglich bleiben
und die ErschlieBung muss gesichert sein.
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Abbildung 8 Bestandserhebung Bebauung in 2. Reihe
Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage der ALK

Auch wenn die Uberwiegend groRen Baugrundstiicke fir das Plangebiet pragend sind, ist ein
stadtebaulich viel wichtigerer Untersuchungspunkt die Dichte der Bebauung. Die Bebauungs-
dichte wird mit Hilfe der Grundflachenzahl (GRZ), welche das Verhaltnis zwischen tberbauter
Grundflache und der tatsachlichen Grundstiicksgrof3e angibt, dargestellt. Diese wurde bezogen
auf die bestehende Bebauungsdichte. Uber 80 % der bebauten Grundstiicke erreichen hiernach
héchstens eine GRZ von 0,3. Etwa 47 % der bebauten Grundstiicke weisen sogar eine GRZ
von Kkleiner 0,2 auf. Selbsterklarend ist, dass die Grundstiicke, die bereits fur eine Nachverdich-
tung geteilt wurden, oder auf denen in jingerer Vergangenheit groRere Geschosswohnungs-
bauten errichtet wurden, in der Regel eine hthere GRZ aufweisen.

Nach der geltenden Baunutzungsverordnung sind Orientierungswerte fur das Mal3 der bauli-
chen Nutzung in Abhangigkeit vom Baugebietstyp vorgesehen; fir die GRZ innerhalb der WA,
Allgemeinen Wohngebiete, gilt der Orientierungswert GRZ = 0,4, fir die Mischgebiete (MI) gilt
GRZ =0,6. Eine Uberschreitung der GRZ ist aus stadtebaulichen Griinden zwar mdglich, jedoch
bedarf es hierzu einer stddtebaulichen Begriindung.

Der Ursprungsbebauungsplan ,Geiersberg, Plan 2“ aus dem Jahr 1967 lasst eine GRZ von 0,4
fur alle Bereiche des Geltungsbereiches zu. Aus der nachfolgenden Abbildung und der zuvor
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beschriebenen Gebietsstruktur wird deutlich, dass diese zulassige GRZ auf den allerwenigsten
Grundstiicken voll ausgenutzt wird. Einige wenige Grundstiicke weisen jedoch auch eine GRZ
Uber 0,4 auf. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 2“ kam
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1962 zur Anwendung. Die BauNVO 1962 besagtin § 19
Abs. 4: Auf die zulassige Grundflache werden die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne
des § 14 nicht angerechnet.” [...] Somit darf die GRZ von 0,4 durch die Grundflachen unterge-
ordneter Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet gelege-
nen Grundsticke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, ohne weitere Einschrankung tberschritten werden. Durch diese planungsrecht-
lich zulassige Uberschreitung der GRZ erscheint die auf einigen Baugrundstiicken ermittelte
GZR noch geringer. Gleichzeitig kann nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Nebenan-
lageni. S. d. 8§ 14 BauNVO 1962 bei der Ermittlung der GRZ nicht einberechnet wurde, da diese
ggf. in der amtlichen Katastergrundlage nicht erfasst sind.

Somit ist festzustellen, dass eine GRZ, die Ublicherweise gemaf: der BauNVO in einem allge-
meinen oder in einem reinen Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt wird, in den meisten Fallen hier
nicht erreicht wird. Demnach ist ausreichend potenzielle Flache zum Nachverdichten vorhan-
den.

Aus stadtebaulicher Sicht soll jedoch nicht unbeachtet bleiben, dass grof3ziigige Grundstiicke
die Gebietscharakteristik des Plangebiets pragen und die Aufenthaltsqualitat der Bevélkerung
steigert. Aus stadtebaulicher Sicht ist der Erhalt und Schutz ortsbildpradgender Grundstiicke und
Gebaude ein ebenso erheblicher Belang wie der der Nachverdichtung zum schonenden Um-
gang mit Grund und Boden. Ebenso tragen die beschriebenen grol3zuigigen Gartenbereiche zur
Verbesserung des lokalen Kleinklimas in der Siedlung ,Geiersberg“ und seiner Umgebung bei.

sonstige Planzeichen
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Abbildung 9 Bestandserhebung zur Uberbauten Grundflache im Bestand
Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage der ALK
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Geschossigkeit

Die Geschossigkeit der Bestandsbebauung wurde fir die Kartierung vor Ort im Plangebiet und
erganzend unter der Anwendung von google-earth erfasst. Die Bestandsbebauung weist ent-
sprechend den rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 2¢
ein bis zwei Vollgeschosse auf. Nicht untblich — so auch im Plangebiet — und planungsrechtlich
zulassig ist es, dass Wohnhauser zusatzlich zu der gemaf? Bebauungsplan zulassigen Anzahl
an Vollgeschossen mit ausgebauten Dachgeschossen errichtet werden, welche jedoch nicht die
Kriterien eines Vollgeschosses erfillen. Auch wurden im Plangeltungsbereich, insbesondere in
den letzten Jahren, Gebaude errichtet, die zusatzlich zu den zuldssigen Vollgeschossen ein
Staffelgeschoss als Wohngeschoss aufweisen, welches ebenfalls planungsrechtlich zul&ssig
ist, wenn dieses nicht als Vollgeschoss ausgebildet ist.

In einem Bebauungsplan kann die Anzahl der Vollgeschosse vorgeschrieben bzw. begrenzt
werden, nicht jedoch die Anzahl an ,Nicht-Vollgeschossen®. Bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen sind Stadte und Gemeinden an den (abschlieRenden) Festsetzungskatalog der Baunut-
zungsverordnung gebunden, der keine Begrenzung der ,Nicht-Vollgeschosse® vorsieht, die
Erméachtigungsgrundlage hierzu ist in 8 9 Abs. 1 BauGB nicht vorgesehen. Ein ,Festsetzungs-
findungsrecht® steht der Stadt / Gemeinde nicht zu.

Somit ist es planungsrechtlich méglich, Gebaude mit mehreren ,Nicht-Vollgeschossen® zu er-
richten oder auch nachtraglich noch aufzustocken, solange die Geb&udehodhe durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes hier nicht begrenzend einwirkt. Unterbunden werden kann
dieser mdgliche stadtebauliche Missstand somit durch die begrenzende Festsetzung von Ge-
baudehohen, was im Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 2 jedoch nicht erfolgt ist.

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten im Plangebiet wurden bereits zum Zeitpunkt der
Erstbebauung des Siedlungsgebietes Gebaude errichtet, welche stralRenseitig die gemal Be-
bauungsplan zulassigen ein bzw. zwei Vollgeschosse aufweisen. Von der Talseite betrachtet,
weisen diese Gebaude jedoch optisch wirksam zwei bzw. drei Geschosse auf. Hierbei handelt
es sich um ein in den Hang gebautes unterstes Geschoss, welches nicht die Kriterien eines
Vollgeschosses erfilllt. In der jingeren Vergangenheit wurden zudem Geschosswohnungsbau-
ten errichtet, in denen im untersten Geschoss Garagen oder ein vollstandiges Parkgeschoss
integriert wurden (vgl. Foto in Abb. 6). Auch diese Geschosse stellen keine Vollgeschosse dar
und sind somit planungsrechtlich als ,Nicht-Vollgeschoss® zulassig. Insbesondere wenn diese
Gebaude zusétzlich mit ausgebautem Dachgeschoss oder Staffelgeschoss errichtet wurden,
wirken diese Gebaude aus dem o6ffentlichen StralRenraum teilweise erdriickend und nicht ge-
bietsvertraglich. Dies kann jedoch nicht pauschal ausgesagt werden, sondern bedarf jeweils
einer individuellen Interpretation. Um die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet kiinftig nicht zu
verlieren, bedarf es hierzu im vorliegenden Bebauungsplan klare Festsetzungen.

Grundsatzlich lasst sich vom aufReren Erscheinungsbild eines Geb&audes nicht immer eindeutig
bestimmen, ob es sich bei Geschossen um Vollgeschosse oder ,Nicht-Vollgeschosse* handelt.
Hierzu bedarf es der Einsicht in Bauakten. Diese zuné&chst unverhaltnismalfiig wirkende Arbeit
wurde im Rahmen der Bestandsaufnahme nicht erbracht. Die Abgrenzung zwischen Vollge-
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schoss und ,Nicht-Vollgeschoss" erfolgte somit ausschlief3lich Giber das optische Erscheinungs-
bild (Sichtprufung) aus dem o6ffentlichen StraRenraum. Allerdings wurden Kriterien aufgestellt.
So wurde ein Dachgeschoss (hier als ,Nicht-Vollgeschoss*) kartiert, wenn dieses ausgebaut ist.
Ob ein Dachgeschoss ausgebaut ist, kann u.a. dadurch abgeleitet werden, ob gré3ere Fenster,
Dachgauben, Dacheinschnitte etc. vorhanden sind. Neben der Anzahl der Vollgeschosse wurde
untersucht, ob ein Gebaude mit zusatzlichem ausgebautem Dachgeschoss, mit zusatzlichem
Staffelgeschoss oder einem unter den Vollgeschossen liegenden ,Nicht-Vollgeschoss* errichtet
wurde. Bei den unterhalb den Vollgeschossen liegenden ,Nicht-Vollgeschossen® wurde unter-
schieden, ob es auf der der Stral3enseite zugewandten oder der rickwartigen Gebaudeseite
errichtet wurde. Auch wurde aufgenommen, wenn Parkgeschosse oder Garagen in die Ge-
baude integriert wurden.

Auf die Erfassung der Geschossigkeit der Schulgebaude wurde verzichtet, da bei solchen Nut-
zungen, wie auch bei gréReren Gewerbebauten weniger die Geschossigkeit als die bauliche
Hohe an sich relevant ist. Zudem wurde kein Konflikt mit der stadtebaulichen Integration der
Schule in das Plangebiet festgestellt.

Geschossigkeit

|:| 1 Vollgeschoss (VG)
25 I:l 2 Vollgeschosse
zzgl. ausgebautes Dachgeschoss
mm MMMMM zzg|. Staffelgeschoss
- zzgl. unter VG liegendes riickwartiges Geschoss

[r———

: 2,35:;; .,i;;EﬂEEﬁii.,
@ M

- zzgl. unter VG liegendes straRenseitiges Geschoss
E - zzgl. unter VG liegendes Parkgeschoss mit
§ straBenseitiger Zufahrt
! h sonstige Planzeichen
l . [:] Geltungsbereich des Bebauungsplanes
@ I zur Kartengr
. B

L] Flursticksgrenzen mit Flurstdcksnummern

' bj eur2s L] vorhandene Gebaude
P—
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Abbildung 10 Bestandserhebung zur Gesch055|gkelt
Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage der ALK

Dachformen

Das Aussehen des Daches ist ein wichtiger Faktor fur das stadtebauliche Erscheinungsbild. Die
Formen der Geb&ude im Siedlungsgebiet variieren je nach Geb&udetyp und Entstehungsjahr.
Im Plangebiet sind rund 80 % der Hauser mit einem Satteldach errichtet. Diese als zeitlos emp-
fundene Dachform findet sich sowohl bei alteren wie auch bei kirzlich errichteten Geb&uden
wieder. Die Dachneigung variiert hier stark und einige Gebaude weisen sehr steile Dacher auf.
Ein Dachflachentyp, der heute nur noch selten gebaut wird, ist das Walmdach. Im Gegensatz
zum Satteldach hat das Walmdach nicht nur auf der Traufseite, sondern auch auf der Giebel-
seite geneigte Dachflachen. Gebaude mit Walmdach sind im Bestandsplan dokumentiert. Nur
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selten sind im Plangebiet Gebaude mit eher ,modernen” Dachformen, wie Flachdacher bzw.
flachgeneigte Dacher zu sichten. Von diesem Dachflachentyp wurden insgesamt sechs Wohn-
gebaude (Flachdach als Hauptdachform) erfasst. Dies u.a. bei den Geschosswohnungsbauten
mit Staffelgeschoss. Jeweils einmal wurde ein Gebdude mit Zeltdach sowie mit Tonnendach
erfasst. Tonnendéacher findet man auf Wohngeb&uden in Europa nur sehr selten und sind eher
im Bereich der Sakralbauten bekannt.

Die Dachfarben sind tiberwiegend in Naturténen (rot, braun, grau) gehalten. Die Flachdacher
sind nicht mit Ziegeln oder Schiefer gedeckt, sondern in der Regel betoniert. Das einzige Ge-
baude mit Tonnendach ist mit Blechdach errichtet. Teilweise weisen die bestehenden Gebaude
Gauben auf, welche die Nutzflache des Daches erweitern.

Da im Ursprungsbebauungsplan ,Geiersberg, Plan 2“ keine bauordnungsrechtlichen (gestalte-
rischen) Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten und -einschnitten und
Farbe der Dacher aufgenommen wurden, sind alle errichteten Dachformen und Dachneigungen
im Plangebiet zuldssig. Im vorliegenden Bebauungsplan sollte die Bestandssituation berick-
sichtigt werden und gleichzeitig eine gestalterische Festsetzung aufgenommen werden.
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Abbildung 11 Bestandserhebung zur Dachgestaltung
Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage der ALK

1.3.2 Schlussfolgerung aus der Bestandsanalyse und Rahmenplanung

Als Zielsetzung fur die Siedlungsentwicklung formulierte die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Grol3-Umstadt im Herbst 2020, dass der Charakter des ,Geiersberg“ mit gelockerter Be-
bauung zu erhalten sei, aber gleichzeitig solle eine weitere, gemaRigte Innenverdichtung er-
maglicht werden. Die baulichen Grenzen fur die Vorhaben seien klarer zu definieren. Die im
Frihjahr 2022 durchgefiihrte Bestandserfassung bestatigte diese Zielvorgabe noch einmal.
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Die Bestandanalyse zeigt deutlich auf, dass die stadtebauliche Dichte im Plangebiet als sehr
gering bezeichnet werden kann, diese im Hinblick auf das Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden und der Knappheit an Wohnbauplatzen — neues Bauland ist rar und somit
sehr teuer — nicht zeitgemaR ist. Zugleich wurden insbesondere in der jingeren Vergangenheit
Gebaude errichtet, welche sich in das stadtebauliche Bild nur bedingt einfligen.

Dieses Spannungsfeld gilt es tGber geeignete Festsetzungen aufzuldsen und somit die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung zu steuern. Der Druck auf dem Wohnungsmarkt ist grof3 und
steigt weiter. Somit hat die Stadt Grof3-Umstadt sich flr eine moderate stadtebauliche Nachver-
dichtung ausgesprochen. Um den Charakter des Plangebietes zu erhalten, soll diese Nachver-
dichtung horizontal (zusatzliche Flachenversiegelung durch Bebauung in 2. Reihe) und weniger
vertikal (z. B. durch Aufstockung) erfolgen. Eine vertikale Nachverdichtung soll dort méglich
sein, wo Gebaude bislang noch nicht mit zwei Vollgeschossen errichtet wurden und somit im
Rahmen der Zulassigkeiten des Bebauungsplanes auf das hochstzulassige Mal3 noch aufge-
stockt werden konnen. Durch die Nachverdichtungsmdglichkeiten werden bodenrechtliche
Spannungen zumindest nicht weiter verscharft und eine weitere Flachenversiegelung im sog.
AuRRenbereich kann unterbleiben; auf vorhandenen Ressourcen kann aufgebaut werden. Die
wesentlichen Festsetzungen werden aus den folgenden Themenbldcken und Zielen entwickelt:

Baustrukturen:

e Erhalt des Gebietscharakters durch Erhalt der Bauweise von Einzel- und Doppelhausern
unter Festsetzung der maximalen Gebaudelangen und Begrenzung der zulassigen
Wohneinheiten und Festsetzung der max. zulassigen Vollgeschosse und Gebaudehdhen.

e Aufstockung von bestehenden eingeschossigen Gebauden auf zwei Vollgeschosse.

e Angemessene Nachverdichtung durch Bebauung in 2. Reihe.

Freiraum:

e Schutz und Erhalt einer im Plangebiet gelegenen offentlichen Griinflache.

e Erhalt der siedlungspragenden Géarten (urbanen Freiflachen) im riickwartigen Bereich der
Grundsticke durch Begrenzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen; wesentlich auch
zum Klimaschutz.

2.  Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Siidhessen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Die allgemeinen Ziele der
Raumordnung werden in dem mit seiner Verdffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011
gultigen Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS 2010) festgelegt.
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Das Plangebiet ist im gultigen RPS 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ ausgewiesen.
In diesem Sinne werden die regionalplanerischen Vorgaben bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes eingehalten, die vorliegende Bauleitplanung steht somit nicht im Widerspruch zu den
Zielen der Regional- und Landesplanung.

Uberpriifung der Dichtevorgaben des RPS/RegFNP 2010:

Der Hessische Verwaltungsgerichtshof (VGH) hat sich mit Urteil vom 20.03.2014 mit den stad-
tebaulichen Dichtewerten und deren Behandlung im Rahmen der Bauleitplanung befasst. Die
regionalplanerischen Vorgaben zur Dichte der Wohneinheiten in einem bestimmten Siedlungs-
bereich dienen als Grundlage zur Dimensionierung der Vorranggebiete Siedlung im Regional-
plan, zur Umsetzung des Ziels des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2
BauGB und zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen durch hohe Verdichtung
oder zu niedrige Auslastung kommunaler Infrastruktur. Der RPS/RegFNP 2010 hat daher mit
Ziel Z3.4.1-9 Vorgaben fir die in den einzelnen Siedlungstypen einzuhaltenden Dichtewerte
entwickelt. Das Ziel Z3.4.1-9 besagt, dass im Rahmen der Bauleitplanung fir die einzelnen
Siedlungstypen die im RPS/RegFNP 2010 angegebenen Dichtevorgaben, bezogen auf Brutto-
wohnbauland, einzuhalten sind. Fiur die Stadt Gro3-Umstadt gilt die Einordnung in den Sied-
lungstyp ,verstadterte Besiedlung®, hierfur sind 35 — 50 Wohneinheiten je ha nachzuweisen.

Die unteren Werte durfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind insbe-
sondere begrindet durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten, durch die
Eigenart eines Ortsteils oder durch das Vorliegen topografischer, dkologischer und klimatologi-
scher Besonderheiten. Eine genaue Begrundung ist Z 3.4.1-9 jedoch nicht zu entnehmen, es
bleibt offen, nach welchen Kriterien die auf der Ebene der Regionalplanung zugelassenen Aus-
nahmemaglichkeiten von den nachgeordneten Planungstragern (wie der Stadt Grol3-Umstadt)
eindeutig ermittelt werden kdnnen. Die Formulierungen im Text des Regionalplans lassen hierzu
keinen konkreten rechtlichen oder tatsachlichen Gesichtspunkt erkennen. In diesem Sinne kann
unbeantwortet bleiben, ob die Dichtewerte unterschritten werden.

Fir den oberen Dichtewert bestehen hingegen keine regionalplanerisch definierten Ausnah-
meregelungen, der obere Wert ist als Ziel der Raumordnung zwingend einzuhalten.

Im Rahmen der Bauleitplanung kommt daher der Auseinandersetzung mit dem angestrebten
Dichtewert besondere Bedeutung zu. In der Begriindung muss ein Prognoseprozess zur stad-
tebaulichen Dichte zu erkennen sein. Dabei ist eine sog. worst-case- Betrachtung vorzunehmen,
in der davon ausgegangen wird, dass das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung vollstandig
ausgeschopft wird anhand folgendem Prifschema (Quelle: Regierungspréasidium Darmstadt,
Abt. lll, Prifschema fur regionalplanerische Dichtewerte, Februar 2022):

1. Feststellung des mal3geblichen Siedlungstyps.

2. Prufung, ob GroRe und Lage des iiberplanten Bereichs es zulassen, die Ubereinstimmung
mit dem jeweils maf3geblichen Siedlungstyp abzuklaren. Dabei kann ab einer Gré3e von
ca. 5 ha davon ausgegangen werden, dass ein Gebiet in der Regel einen eigenstéandigen
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Charakter auspragt und somit auch eigenstandig bewertet werden kann. Ansonsten ist das
Umfeld in die Bewertung mit einzubeziehen.

3. Definition des in der Umgebung des Bebauungsplans mit zu betrachtenden Raums. Die Ab-
grenzung der maf3geblichen Umgebung erfolgt anhand stadtebaulicher Kriterien. Mdglich
ware beispielsweise ein Abstellen auf die ,ndhere Umgebung“ im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB.

4. Ermittlung der in diesem Raum tatséchlich vorhandenen Dichte oder des in den dort gelten-
den Bebauungsplanen festgesetzten zulassigen MaRRes der baulichen Nutzung. Die Ermitt-
lung der Dichtewerte in dem ggfs. einzubeziehenden Umfeld eines (z.B. kleinteiligen)
Bebauungsplanes hat im Rahmen der Planungshoheit durch die Kommune zu erfolgen. Sie
kann sich dabei verschiedener Mdglichkeiten zur Ermittlung der Werte bedienen, so z.B. tUber
Daten der Einwohnermeldeédmter, Verbrauchsstellen fir Wasser, etc. Hilfsweise kbnnen aber
auch Rasterdaten, wie sie das Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung,
Bauwesen Seite 4 von 4 z.B. vom Regionalverband FrankfurtRheinMain zur Verfligung ge-
stellt werden, in die Planungen einbezogen werden.

5. Prufung, ob die durch das Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplans Stdhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 vorgegebenen Dichtewerte bei Berticksichtigung der vorhandenen oder
zuldssigen Dichte der Umgebung und der sich aus den Festsetzungen des konkreten Be-
bauungsplans ergebenden Dichtewerte voraussichtlich eingehalten werden.

6. Sollte die Prognose letztlich zu dem Ergebnis gelangen, dass die Planung nicht an die Vor-
gaben des Regionalplans angepasst ist, sondern die Obergrenzen der zuldssigen Dichte
Uberschreiten wird, so ist die Durchflihrung eines Abweichungsverfahrens unerlasslich.

Im Zuge der durchgefiihrten Bestandsaufnahme wurden im Plangebiet 158 Wohneinheiten er-
fasst. Dies in einem Gebiet von ca. 8 ha (Plangebiet abziglich Schulgelande). Die stadtebauli-
che Dichte im Plangebiet betragt somit aktuell etwa 20 Wohneinheiten je ha, was deutlich unter
den Dichtewertvorgaben des Regionalplanes liegt und nach heutiger Auffassung als gering an-
zusehen ist. Dennoch beabsichtigt die Plangeberin mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
lediglich, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine mafvolle Nachverdichtung zu
schaffen. Die Erhaltung des Gebietscharakters steht fur sie tber dem Ziel der einer hohen stad-
tebaulichen Dichte, wie diese in Neubaugebieten zu erzielen ist. Diese Zielsetzung ist auch aus
regionalplanerischer Sicht nicht verwerflich, denn gemaf der Entscheidung des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes vom 13. Oktober 2016 sind die Dichtevorgaben des Regionalplanes
nur bei der Ausweisung neuer Baugebiete einzuhalten. Wartlich fihrt das Gericht aus:

,Dabei vertritt der Senat die Auffassung, dass der Plansatz Z3.4.1-9 RPS/RFNP insgesamt nur
fiir die Ausweisung von neuen Baugebieten, nicht aber firr die Uberplanung bereits vorhandener
Wohngebiete gilt. Fiir die Uberplanung vorhandener Baugebiete gelten Besonderheiten, mit de-
nen zwingende raumplanerische Vorgaben zur Bebauungsdichte unzulassiger Weise kollidieren
wirden. Bei der Uberplanung bereits bebauter Gebiete sind die Interessen der Eigentiimer der
im Plangebiet liegenden Grundstiicke zu bericksichtigen, deren vorhandene Bauten durch eine
pauschale, nicht an den drtlichen Gegebenheiten orientierte Regelung der Bebauungsdichte auf
den passiven Bestandsschutz zuriickgesetzt werden kénnten.*”
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Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt (Hrsg.)

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Gro3-Umstadt aus dem Jahr 2011
ist der Planbereich Uberwiegend als ,Wohnbauflache® dargestellt. Inmitten des Plangebietes
befindet sich die Geiersbergschule, welche gemaf ihrer Nutzung im Flachennutzungsplan als
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” dargestellt wird. Am stdlichen
Rand des Plangebietes — und etwas 0Ostlich der Flache fir den Gemeinbedarf — stellt der Fla-
chennutzungsplan eine ,gemischte Bauflache® dar, wie diese auch der Bebauungsplan ,Geiers-
berg, Plan 2“ festsetzt. Nachrichtlich in den Flachennutzungsplan bernommen wurde ein
Baudenkmal, welches sich im nordwestlichen Zipfel des Geltungsbereiches befindet.

Abbildung 13 Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gro3-Umstadt
Quelle: BurgerGIS Landkreis Darmstadt-Dieburg
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Die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes stimmen damit zunachst ein-
mal im Uberwiegenden Teil mit der bestehenden und geplanten Art der baulichen Nutzung, hier:
Wohngebiet, Uberein und dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird gefolgt.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wird zu priifen sein, ob die gemischte Bauflache tatséchlich
auch einer Durchmischung von Wohnen und Gewerbe unterliegt und ob diese Art der baulichen
Nutzung in den Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4 Gbernommen oder zukiinftig ,,Allgemeines
Wohngebiet i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt wird. Vorgreiflich wird darauf hingewiesen, dass
eine Entscheidung fur die Uberplanung des kleinteiligen Mischgebietes kein Aufstellungsverfah-
ren zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit sich bringen wirde, denn das Aufstellungs-
verfahren fir den Bebauungsplan regelt sich nach den Malgaben des § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung). Somit greift hier § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, auf den
sich das Verfahren nach § 13a BauGB bezieht. Die benannte Einzelnorm besagt, dass ein Be-
bauungsplan, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird und der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden kann, bevor der Flachennut-
zungsplan geadndert oder erganzt ist, solange die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gesamtgebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wére im Wege der Berich-
tigung anzupassen.

2.3  Verbindliche Bauleitplanung: Bebauungsplan

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb des ca. 10 ha groRen Gebietes ergibt sich aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 2%, welcher seit dem Jahr 1967 rechts-
wirksam ist. Das Baugebiet wurde zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens in vier Gebiete
aufgeteilt, fir die unterschiedliche Festsetzungen getroffen wurden. Neben einer grol3en Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule® inmitten des Plangebietes, wurde im
sudostlichen Bereich ein kleinteiliges ,Mischgebiet” festgesetzt. Hier dirfen Gebaude mit drei
Vollgeschossen als Hochstmal errichtet werden. Die Grundflachenzahl (GRZ), welche angibt,
wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache tberbaut werden darf,
wurde mit 0,4 festgesetzt. Dies entsprach zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes
gleichzeitig dem zulassigen HéchstmalR. Unmittelbar westlich an den Bereich der heutigen Gei-
ersberg-Grundschule grenzt ein festgesetztes ,Allgemeines Wohngebiet* mit der Gebietsbe-
zeichnung ,1“. Gebaude sind hier zwingend mit einem Vollgeschoss zu errichten und die GRZ
wurde mit 0,4 festgesetzt. Der Gberwiegende Teil der Baugrundstiicke befindet sich in einem
mit der Ziffer ,2“ gekennzeichneten Bereich. Als Art der baulichen Nutzung setzt der Bebau-
ungsplan von 1967 fir diese Grundstlicke ebenfalls ,Allgemeines Wohngebiet® fest. Innerhalb
dieses Wohngebietsbereiches darf die Zahl der Vollgeschosse von Gebauden hdchstens zwei
betragen. Die GRZ wurden mit 0,4 festgesetzt. Fur alle vier Teilbereiche des Bebauungsplan-
gebietes gilt, dass Gebaude in der offenen Bauweise zu errichten sind. Somit missen die Ge-
baude mit seitichem Grenzabstand und in der Hausform Einzelhaus, Doppelhaus oder
Hausgruppe errichtet werden. Die Lange dieser Gebaude darf 50 Meter nicht Giberschreiten. Der
Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes ist sehr schlank gehalten. Neben den bereits zuvor
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genannten Textlichen Festsetzungen regelt der Bebauungsplan Gber zeichnerische Festsetzun-
gen, in welchem Bereich Gebaude errichtet werden dirfen (Festsetzung von Baugrenzen), wel-
che Flachen nicht Uberbaubar sind, welche Flachen als Verkehrsflachen bestimmt wurden und
dass Flachen zwischen der vorderen Gebaudeflucht und der Stral3engrenze als Ziergarten an-

zulegen und zu unterhalten sind.
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Abbildung 14 Rechtswirksamer Bebauungsplan ,,Geiersberg, Plan 2“
Quelle: Stadtverwaltung Gro3-Umstadt

Der stidliche Bereich des Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 2 wurde zur Sicherung des Na-
turdenkmals ,Steinbornshohl* geandert. Er tragt die Bezeichnung ,Geiersberg, Plan 3. Dieser

Bereich ist nicht integraler Bestandteil des Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 4°.

D N e | Sl A i AR = V= W o A U
Abbildung 15 Rechtswirksamer Bebauungsplan ,,Geiersberg, Plan 3“; Planteil
Quelle: BurgerGIS Landkreis Darmstadt-Dieburg
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2.4  Aufstellungsverfahren

2.4.1 Verfahrenswahl

Der vorliegende Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4 wird im sogenannten beschleunigten Ver-
fahren als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gemaf § 13a BauGB aufgestellt. Hierunter
fallen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderer MalRnahmen der Innenentwicklung dienen. Mit den Zielen der Innenentwicklung sind
insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
Umbau vorhandener Ortsteile (8 1 Abs.6 Nr.4 BauGB) vereinbar. Diese Bebauungspléane kon-
nen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, geandert oder erganzt werden. Fir die Aufstellung
eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung missen folgende Voraussetzungen erflllt sein:

= die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO muss
weniger als 20.000 m? betragen,

= durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und

= es durfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Europai-
schen Vogelschutzgebieten bestehen.

Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt im Bebauungsplangebiet in Summe
Uber der Zulassigkeitsgrenze von 20.000 m2 fiir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfah-
rens. Aus diesem Grund wird im Zuge des Verfahrens zur vorliegenden Bauleitplanung eine
Vorprufung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB aufgefihrten Kriterien durchge-
fuhrt.

Gemal dem Informationsangebot des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG)! liegt das Plangebiet auRerhalb von Gebieten der Natura-2000-Verordnung,
Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind somit von der
Bauleitplanung nicht betroffen. Eine Beeintrachtigung der Gebiete durch die vorliegende Bau-
leitplanung ist von daher nicht zu befurchten.

Im Bebauungsplan werden ferner erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1
zum Gesetz Uber die die Umweltvertraglichkeitssprifung (UVPG) einer Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegen. Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan beschréanken sich auf
die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO.

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde zunéchst eine Einschatzung vorgenommen, ob und inwie-
weit durch den Bebauungsplan ggf. erhebliche Umweltauswirkungen ausgelost werden kénnen,
die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu bertcksichtigen waren.

L Internet-Link: https://www.hinug.de/themen/naturschutz/natura-2000/gebiete-und-karten
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Im Ergebnis der Vorprifung unter Berlicksichtigung der Anlage 2 des BauGB konnte festgestellt
werden, dass keine der betrachteten Belange durch die vorliegende Bauleitplanung schédlich
beeintrachtigt werden und erhebliche Umweltauswirkungen nicht ausgeltést werden. Die Vor-
prifung ist als Anlage der Begriindung beigefuigt. Es kann daher zusammenfassend festgestellt
werden, dass die Erheblichkeitsschwelle bei keinem der betrachteten Schutzgtiter tGberschritten
wird. Dies gilt auch unter Beriicksichtigung kumulativer Auswirkungen. Das Erfordernis zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht daher nicht.

Die Anwendbarkeit des 8 13 a BauGB im Hinblick auf das beschleunigte Verfahren konnte somit
nachgewiesen werden. § 13a BauGB sieht fiir die im beschleunigten Verfahren aufgestellten
Bebauungsplane der Innenentwicklung mehrere verfahrensrechtliche und materiell-rechtliche
Besonderheiten und Erleichterungen vor:

—  Keine Umweltprifung:

Im beschleunigten Verfahren entféllt die Pflicht zur Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 Satz
1 BauGB (8 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 Hs. 1 BauGB), ebenfalls nicht
anzuwenden ist die Verpflichtung zum Monitoring nach § 4c BauGB. Unbeschadet des
Verzichts auf die formelle Umweltpriifung hat die planende Gemeinde auch im beschleu-
nigten Verfahren nach allgemeinen Grundséatzen die Belange des Umweltschutzes i.S.v.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen und in die Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB
einzustellen.

—  Anwendung der Verfahrensbestimmungen des vereinfachten Verfahrens:

Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 S. 1 BauGB
gelten entsprechend (8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB), damit kann von der friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung
nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden (8§ 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BauGB).

—  Verhaltnis zum Flachennutzungsplan:

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan gedndert oder erganzt ist. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans darf jedoch die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden,
dies ist durch die hier vorliegende Bauleitplanung nicht zu befiirchten. Der Flachennut-
zungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (8 13a Abs. 2 Nr. 2 Hs. 3 BauGB).
Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften Uber die
Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden.

Eine Genehmigung des Bebauungsplans ist im Fall des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nicht
erforderlich, da § 10 Abs. 2 S. 1 BauGB die Falle der Genehmigungspflicht von Bebau-
ungsplanen abschlielRend nennt.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

Nach 8 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB gelten bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung
mit einer zulassigen Grundflache der baulichen Anlagen von weniger als 20.000 m?2 Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a
Abs. 3 S. 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (8 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB). Nach 8§ 1la Abs. 3 S. 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Abwagung:

Beim Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt
wird, soll einem Investitionsbedarf zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder Verwirklichung von Infra-
strukturvorhaben in der Abwéagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden
(8 13a Abs. 3 Nr. 3 BauGB). Unabhé&ngig davon sind aber auch im beschleunigten Ver-
fahren die Anforderungen an eine gerechte Abwéagung der durch die Bauleitplanung be-
troffenen oOffentlichen und privaten Belange zu beachten (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Hinweispflichten:

§ 13a BauGB enthélt fur das beschleunigte Verfahren besondere Hinweispflichten, um
eine rechtzeitige Information der Offentlichkeit tiber die verfahrensrechtlichen Besonder-
heiten eines im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bebauungsplans sicherzustellen.

Ortsliblich bekanntzumachen ist danach,

- dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, und

- wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentli-
chen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit in-
nerhalb einer bestimmten Frist zur Planung auf3ern kann, sofern keine friihzeitige
Unterrichtung und Erorterung i.S.v. § 3 Abs. 1 stattfindet (§ 13a Abs. 3 S. 1 Nr. 2
BauGB).

Die Bekanntmachung kann mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses (8§ 2 Abs. 1 S. 2 BauGB) verbunden werden.

Der Bebauungsplan ist alsdann als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB zu
bewerten, da alle Mindestfestsetzungen, die im Gesetz an einen qualifizierten Bebauungsplan
gestellt, auch erflllt werden.

2.4.2 Bestandsschutz

Zum Schutz der bestehenden baulichen Anlagen greift vorerst der sogenannte ,passive Be-
standsschutz®. Dieser bezieht sich aus verfassungsrechtlicher Sicht des Art. 14 Abs. 1 Satz 1
Grundgesetz (GG) auf den genehmigten Bestand und somit auf die genehmigte Funktion. Wird
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jedoch das Gebaude zerstort oder einer erheblichen baulichen Anderung oder einer Nutzungs-
anderung unterfuhrt, dass das Geb&aude nicht mehr mit dem urspriinglichen Gebéaude identisch
ist, so geniel3t es nicht mehr den urspriinglichen Bestandsschutz. So hat auch das Bundesver-
waltungsgericht in seinem Urteil vom 27.07.1994 — 4 B 48.94 entschieden. Demnach sind die
Art und der Umfang der baulichen MaRnahme entscheidend. Der Bestandsschutz entfallt, wenn
das Gebaude durch MafRnahmen insoweit verandert worden ist, dass es nicht mehr dem friihe-
ren Zustand entspricht und sich dadurch als ,etwas anderes“ darstellt. Ahnliches gilt auch fur
die Nutzungsanderung. Wird eine Nutzung innerhalb der baulichen Anlage aufgenommen, die
nicht dem genehmigten Zustand entspricht, so entféllt auch hier der Bestandsschutz.? Dies be-
zieht sich ebenfalls auf die zeitweilige nicht Auslibung einer Nutzung.® Werden nun im Rahmen
der hier vorliegenden Bauleitplanung Festsetzungen getroffen, nach denen bestimmte bauliche
Anlagen nicht mehr zuléssig sind, wird der Bestandsschutz lediglich auf den passiven Bestands-
schutz reduziert. Die Siedlung ,Geiersberg“ mit den hier vorzufindenden Baustrukturen ist, wie
eingangs beschrieben, vor einigen Jahrzenten entstanden. Diese Baustrukturen entsprechen
nicht immer den heutigen Wohnanforderungen. Aus diesem Grund muss es mdglich sein, Er-
weiterungen bzw. Modernisierungen an diesen Gebauden durchzufihren. Dieser Aspekt muss
demnach auch Berucksichtigung in der vorliegenden Bauleitplanung finden. Gleichzeitig ist das
bestehende Ortsbild zu wahren.

Ebenfalls nicht unbeachtet darf im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes bleiben, dass
bestehende Baurechte nicht ohne weiteres entzogen werden kénnen. Nach § 42 Planungsscha-
denrecht besteht ein Anspruch auf Entschadigung, wenn die zulassige Nutzung eines Grund-
stiickes aufgehoben oder geéndert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche
Wertminderung des Grundstuckes eintritt. Eingriffe in privates Eigentum bedurfen immer beson-
derer Rechtfertigung aus Griinden des Allgemeinwonhls. UnverhaltnisméaRige Belastungen sind
zu vermeiden. Es bedarf demnach ein sehr sensibles Vorgehen im Zuge der Wahl der Festset-
zungen fur den Bebauungsplan. Diesem sensiblen Vorgehen wurde aus Sicht der Plangeberin
nachgekommen.

2.4.3 Verfahrensdurchfuhrung
Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung in den stadtischen Gremien wurden bei der
Planaufstellung, nach den MalRgaben des Baugesetzbuches, die nachstehenden Verfahrens-

schritte durchgeflhrt:

Vermerk tiber den Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB):

10.09.2020 Beschluss der Stadtverordnetenversammiung nach 8 2 Abs. 1 BauGB Uber
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 4“ und die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

2 Sjehe hierzu Urteil vom BVerwG, v. 25.03.1988 —4 C 21.85
3 Siehe hierzu Urteil vom BVerwG, v. 18.05.1995 — 4 C 20.94
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22.09.2020 Ortsuibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassung.

Vermerk Uiber die formliche Offentlichkeitsbeteiligung (§8 3 Abs. 2 BauGB):

20.07.2023 Anerkennung und Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung Uber
den vorgelegten Bebauungsplan als Entwurf zur Durchfiihrung der férmlichen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der formlichen
Beteiligung und Unterrichtung der betroffenen Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB, jeweils i. V. m. § 13 BauGB.

18.08.2023 Ortsubliche Bekanntmachung im Odenwalder Bote gemafd § 8 der Hauptsat-
zung der Stadt GroRR-Umstadt sowie auf der offiziellen Homepage der Stadt
Grof3-Umstadt tber die Durchfiihrung der formlichen o6ffentlichen Auslegung
gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB; es wurde darauf hingewiesen, dass
— im Zuge der Aufstellung eine Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1

Satz 2 Nr. 2 BauGB durchgefihrt und festgestellt wurde, dass der Bebau-
ungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz
4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berucksichtigen waren;

— die Planunterlagen gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB wahrend des Auslegungs-
zeitraumes im Internet veréffentlicht werden und die Offentlichkeit hier-
durch am Verfahren beteiligt wird;

— zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet gemaf 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
eine andere leicht zu erreichende Zugangsmadglichkeit zur Einsichtnahme
besteht durch eine o6ffentliche Auslegung der Unterlagen im Rathaus der
Stadt Gro3-Umstadt und dort wahrend des Auslegungszeitraumes einge-
sehen werden kénnen;

— Stellungnahmen wahrend der Dauer der Auslegung elektronisch Gbermit-
telt werden sollen, bei Bedarf aber auch auf anderem Weg abgegeben wer-
den kodnnen;

— nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
Uber den Bebauungsplan unbericksichtigt bleiben kénnen.

28.08.2023 bis einschlieRlich 06.10.2023: Offentliche Auslegung des Entwurfs zum Bebau-
ungsplan ,Geiersberg, Teil 4“ zur Durchfihrung der férmlichen Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 unter Verweis auf § 13a BauGB.

Vermerk Uiber die formliche Behdrden- und T6B-Beteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB):

24.08.2023 Anschreiben / eMail im Rahmen der férmlichen Beteiligung gemar § 4 Abs. 2
BauGBi. V. m. 8 13 BauGB und Fristsetzung zur Abgabe einer Stellungnahme
bis einschlief3lich

06.10.2023 Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, wurden durch Ubersenden der Ent-
wurfsplanung unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert sowie von der
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.
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Vermerk Uiber die Abwégung (8 1 Abs. 7 BauGB):

21.12.2023: Die Stadtverordnetenversammlung hat die aus der férmlichen Beteiligung der
Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie der Behdrden und sonstigen ToB (§ 4
Abs. 2 BauGB) eingegangenen Stellungnahmen gepruft, die dffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen und
geman der zur Behandlung vorgelegten Abwagungstabelle und den darin je-
weils einzeln enthaltenen Beschlussvorschldgen einen Beschluss tber das
Abwagungsergebnis gefasst.

Vermerk tber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

21.12.2023 Die Stadtverordnetenversammlung hat alsdann den Bebauungsplan ,Geiers-
berg, Plan 4 in der Gemarkung Gro3-Umstadt gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen und die Begriindung nebst Anlagen gebilligt (Satzungs-
beschluss).

2.4.4 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu sind zunéchst
die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwé&gungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung tber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge héatten eingestellt werden miissen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhéltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis gentigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fur die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fir die Zuriickstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris). Aus der erfolgten Abwéagung der Anregungen, die
seitens der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange im Rahmen der formlichen Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB, jeweils i.
V. m. § 13a BauGB vorgetragen wurden, ergaben sich folgende Auswirkungen auf den Bebau-
ungsplan:

Im Zuge der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sind von der Offentlichkeit keine
Stellungnahmen eingegangen.

Von den folgenden Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden im Zuge der
formlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB Stellungnahmen ohne Anregungen und / oder
Hinweisen abgegeben und es wurde mitgeteilt, dass ihre Belange nicht berihrt werden. Eine
weitergehende stadtebauliche Stellungnahme und ein dazugehériger Beschlussvorschlag
konnten daher entfallen.
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Nr. Behorde / Trager offentlicher Belange Stellungnahme
vom
B1.1 Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main 26.09.2023
B1.2 Polizeiprasidium Studhessen 29.08.2023
B1.3 DFS Deutsche Flugsicherung GmbH 18.09.2023
B1.4 Amprion GmbH 28.08.2023
B1.5 ExxonMobil Production Deutschland GmbH 28.08.2023
B 1.6 GASCADE Gastransport GmbH 31.08.2023
B1.7 PLEdoc GmbH 29.08.2023

Von den folgenden Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurden im Zuge der
formlichen Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Stellungnahmen mit Hinweise und / oder Anre-
gungen vorgetragen; diese wurden von der Stadtverordnetenversammlung in die Abwagung
eingestellt und es wurde entsprechend dem Abwéagungsergebnis ein Beschluss hiertiber ge-

fasst.
Nr. Behorde / Trager offentlicher Belange Stellungnahme
vom

B21 Regierungsprasidium Darmstadt 27.09.2023
Dez. Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung Dez. Ill 31.2

B22 Regierungsprasidium Darmstadt 26.09.2023
Kampfmittelraumdienst

B 2.3 Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg 29.09.2023
Amt fur Naturschutz und Landschaftspflege

B24 Hessen Archéaologie — AuRenstelle Darmstadt 05.10.2023

B 25 Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Schloss Biebrich 04.10.2023
Westfligel,

B 2.6 Industrie- und Handelskammer Darmstadt 12.10.2023

B 27 HessenMobil StraRen- und Verkehrsmanagement 06.10.2023

B28 Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH 06.10.2023

B 2.9 Deutsche Telekom Technik GmbH 28.08.2023

B 2.10 | e-netz Stidhessen GmbH & Co. KG 08.09.2023

= Stellungnahme Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. Regionale Siedlungs- und Bauleitpla-
nung Dez. Ill 31.2, vom 27.09.2023:

Die Begrindung wurde in Kap. 3.8 um eine Darstellung der ortlichen Grundwassersituation
erganzt. In Teil D des Textteils zum Bebauungsplan wurde ein Hinweis zur Empfehlung von
objektbezogenen Baugrunduntersuchungen aufgenommen.

Die Begrundung wurde in Kapitel 3.8 um den Belang ,,Starkregen“ und der Textteil in Teil D
um einen Hinweis zu Starkregen erganzt.
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Der Textteil zum Bebauungsplan wurde in Teil B um eine auf Landesrecht beruhende Fest-
setzung zum Verwenden von Niederschlagswasser (8 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz)
und die Begriindung dahingehend in Kapitel 4.2 um eine Erlauterung erganzt.

Die Begriindung wurde in Kapitel 3.4 um die Belange des Bodenschutzes erganzt.

» Stellungnahme Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst, vom 26.09.2023:

Die Begrindung wurde um das Kapitel 3.5 und die Fehlanzeige eines begriindeten Ver-
dachts von Kampfmitteln ergénzt.

= Stellungnahme Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg, Amt fir Naturschutz
und Landschaftspflege, vom 29.09.2023

Die Begriindung wurde in Kapitel 3.8 tiber die Lage des Plangebiets aul3erhalb von Wasser-
schutzgebieten und festgesetzten Uberschwemmungsgebieten erganzt.

Die Begrindung wurde um das Kapitel 3.5 zu Altlasten und dem Informationsgehalt Gber den
Altstandort erganzt.

Der Textteil zum Bebauungsplan wurde in Teil B um eine auf Landesrecht beruhende Fest-
setzung zum Verwenden von Niederschlagswasser (8§ 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz)
erganzt.

Der Textteil zum Bebauungsplan wurde in Teil B um eine auf Landesrecht beruhende Fest-
setzung zum Verwenden von Niederschlagswasser (8§ 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz)
und die Begriindung dahingehend in Kapitel 4.2 um eine Erlauterung erganzt.

Die Begriundung wurde in Kapitel 3.4 um die Belange des Bodenschutzes erganzt.
Im Textteil wurde in Teil A, Nr. 10.1 die Festsetzung zur AuRenbeleuchtung angepasst.

Im Textteil wurde in Teil B, Nr. 3.3 (letzter Absatz) die Festsetzung des Bodenabstands bei
Zaunen angepasst.

Im Textteil wurde in Teil D, Nr. 4 ein neuer Absatz zur Minimierung von Vogelschlag bei
Glasflachen erganzt.

Die Begrundung wurde in Kapitel 3.1.1 unter dem Gliederungspunkt ,L6schwasser” zu den
baulichen Voraussetzungen der Léschwasserentnahme (z. B. Abstédnde von Hydranten) und
um den Informationsgehalt ergénzt, dass der Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB
keine geeignete Ermachtigungsgrundlage zu einer entsprechenden Festsetzung bietet.

Die Begriindung wurde in Kapitel 3.6 und der Planteil durch Planzeichen hinsichtlich der Be-
lange des Denkmalschutzes erganzt. Im Planteil wurde das Anwesen ,Am Steinborn 2* als
Einzeldenkmal gekennzeichnet; in der Begrindung wurde auf die zur Nacherfassung vorge-
sehenen baulichen Anlagen eingegangen. Auf die Bebauung Richer StraRe 15 und 15A als
Teil der denkmalgeschitzten Gesamtanlage geht die Planbegriindung bereits ein.
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An den festgesetzten Baufenstern wurden entgegen der Stellungnahme der Beteiligten keine
Anpassungen vorgenommen mit Ausnahme der westlichen Baugrenze im Bereich der mit
denkmalgeschiitzten Einzelanlagen bebauten Grundstiicke ,Richer StraBe Nr. 1 und ,Am
Steinborn Nr. 2% hier wurde der festgesetzte Grenzverlauf aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,Geiersberg Teil 2 wieder aufgenommen.

= Stellungnahme der Hessen Archaologie — AuRenstelle Darmstadt, vom 05.10.2023:

Der Textteil wurde in Teil D, Nr. 1 bei der Festsetzung zum Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)
dahingehend angepasst, dass innerhalb der Flurstiicke westlich der Karolingerstral3e (Flur-
stlicke Nr. 262/2, 263/8, 263/7, 269/1, 270/3, 272/1, 272/2, 274, 276) sowie den Flurstiicken
Nr. 284/2, 284/3 und 284/6 samtliche Erdeingriffe einer Genehmigung gemal 8 18 HDSchG
bedurfen.

= Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen, Schloss Biebrich Westfllgel,
vom 04.10.2023:

Der Planteil und die Begriindung wurden dahingehend angepasst, dass die im Planteil zum
Bebauungsplan bereits als Einzeldenkmal gekennzeichneten Anwesen Richer Straf3e Nr. 1
und Nr. 15 um die bisher noch nicht als Einzeldenkmal gekennzeichneten Grundstiicke, die
als Kulturdenkmal festgestellt sind, erganzt wurden; der Textteil zum Bebauungsplan wurde
in diesem Sinne durch eine Kennzeichnung in Teil C gemaf § 9 Abs. 6 BauGB ergénzt. Die
in der Nacherfassung vorgesehenen baulichen Anlagen wurden in Kapitel 3.6 der Planbe-
grindung aufgefihrt; auf die Bebauung Richer Strale 15 und 15A als Teil der denkmalge-
schitzten Gesamtanlage geht die Planbegriindung bereits ein.

Der Textteil wurde ferner in Teil C erganzt um Hinweise zur denkmalschutzrechtlichen Ge-
nehmigung von Bauvorhaben erganzt.

= Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer Darmstadt, vom 12.10.2023:

» Es haben sich keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan ergeben.

= Stellungnahme von HessenMobil Straen- und Verkehrsmanagement, vom 06.10.2023:

= Es haben sich keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan ergeben.

= Stellungnahme der Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH, vom 06.10.2023:

= Es haben sich keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan ergeben.

= Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH, vom 28.08.2023:

Der Textteil wurde in Teil D um den Hinweis zum Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen
erganzt.

= Stellungnahme der e-netz Stidhessen GmbH & Co. KG, vom 08.09.2023:

Der Textteil wurde in Teil D um den Hinweis zum Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen
erganzt.
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3. Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieRung des Plangebietes ist durch bereits vorhandene ErschlieBungsanlagen vorge-
geben und gesichert, da es sich um einen bestandsregelnden Bebauungsplan handelt, welcher
in erster Linie die bestehenden Strukturen und Nutzungen planungsrechtlich sichern soll, um
somit der Gebietserhaltung zu dienen. Moglichkeiten zur Erweiterung von baulichen Anlagen
ergeben sich zum einen durch das Anbauen an bestehende Geb&ude oder durch Aufstocken.
Ferner kdnnen einzelne Grundstiicke durch Neubebauung nachverdichtet werden.

3.1.1 Technische Ver- und Entsorgung

Die technische ErschlieBung des Plangebietes ,Geiersberg“ gilt, aus den zuvor aufgefiihrten
Grinden, ebenfalls als gesichert. Nachfolgend wird hierauf in Kiirze eingegangen.

e Kanalisation:

Zur Entwasserung des Siedlungsgebietes ist in den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen ein
Mischsystem verbaut.

Um eine Aussage bezlglich der Kapazitdt des Kanalnetzes zur weiteren Aufnahme von
Schmutz- und Niederschlagswasseraufnahme treffen zu konnen, wurde von der Stadt Grol3-
Umstadt, Abteilung 240 Stral3en-, Kanal- und Trinkwasserleitungsbau eine hydraulische Be-
rechnung beauftragt. Die Ergebnisse werden erganzt.

e Trinkwasser:

Trinkwasserleitungen sind ebenfalls im Bereich der 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen ver-
legt. Neubauvorhaben sind tber neu zu verlegende Hausanschlussleitungen an den Bestand
anzuschlieBen. Veranderungen an den bestehenden und die Herstellung erforderlicher neuer
Hausanschlussleitungen gehen ausschlie3lich zu Lasten des Grundstiickseigentimers bzw.
Zustandsstorers; offentliche ErschlieBungsmalinahmen werden nicht erforderlich. Unter Be-
rucksichtigung der geplanten Nutzung wird der Trinkwasserverbrauch durch die hier vorlie-
gende Bebauungsplandnderung voraussichtlich nur marginal zunehmen.

e LOschwasserversorgung:

Die Anforderungen an den Léschwasserbedarf ergeben sich aus 8 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessi-
schen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz
(HBKG), aus der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem
DVGW:-Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung erfolgt anhand der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung im Sinne des § 17 BauNVO und der Bauart der Geb&ude.
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Zur Léschwasserversorgung ist die benétigte Loschwassermenge von 96 m3/h ber einen
Zeitraum von 2 Stunden bereitzustellen. Aufgrund hoherer Gewalt oder gednderter techni-
scher Rahmenbedingungen kann sich die Entnahmemenge ggf. erh6hen oder vermindern.
Der Uber den Grundschutz hinausgehende Objektschutz liegt in der Verantwortung des Be-
troffenen.

Da die Feuerwehren verpflichtet sind, sog. Systemtrenner zu verwenden, um gemaf Trink-
wasserverordnung Trink- von Loschwasser zu trennen, darf bei der Wasserentnahme aus
dem Trinkwassernetz der FlieRdruck 2,5 bar nicht unterschreiten. Gleichzeitig darf der Be-
triebsdruck an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen.

Es kann hinreichend zutreffend davon ausgegangen werden, dass sich durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes die fir den Loschwasserbedarf maRgebenden Rahmenbedingungen
gegeniuber dem heutigen Stand, also vor Aufstellung des Bebauungsplanes, allenfalls mar-
ginal andern. Vor dem Hintergrund der umliegend bestehenden Nutzungen ist daher von
einer grundséatzlich, im Rahmen des Grundschutzes, gesicherten Léschwasserversorgung
auszugehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass:

- die fur die Brandbekampfung erforderlichen Aufstellflachen fur die Feuerwehr innerhalb
der Grundstiicke, falls erforderlich, objektbezogen nachzuweisen; notwendige Flachen fur
die Feuerwehr wurden in Hessen mit der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische
Baubestimmungen (HVV TB) und hiermit die DIN 14090 "Flachen fir die Feuerwehr auf
Grundstucken" unter A.2.2.1 1/1 bauaufsichtlich eingefuhrt; diese ist in der jeweils gultigen
Fassung zu beachten;

- auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens keine Festlegung des Ldschwasserbedarfs
mehr getroffen wird. Dies ist im Zuge der ErschlieBung durch die Gemeinde festzulegen.
Bei Abweichungen zu der oben genannten Bauart ergeben sich ggf. erhéhte Loschwas-
seranforderungen, diese missen von der Gemeinde geman 845 Abs. 1 Punkt 2 und Abs.3
HBKG (Hess. Brand- und Katastrophenschutzgesetz) dem Bauherrn als Auflage verfugt
werden;

- die Loschwasserversorgung fiir den ersten Loschangriff zur Brandbekéampfung und zur
Rettung von Personen in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grund-
stucks von der offentlichen Verkehrsflache sichergestellt sein muss. Entnahmestellen mit
400l/min (24m3/h) sind vertretbar, wenn die gesamte Loschwassermenge des Grund-
schutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal 2 Entnahmestellen sicher-
gestellt werden kann. Die Abstédnde von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch
der Loschwasserversorgung (i. Rahmen des Grundschutz) dienen, dirfen 150 m nicht
Ubersteigen. GroRere Abstande von Hydranten bedurfen der Kompensation durch andere
geeignete Loschwasserentnahmestellen;

- bei Gebauden ohne baulichen zweiten Rettungsweg und Bristungshdhen der Fenster
bzw. Stellen zum Anleitern, die Uber 8,0 m Uber der Gelandeoberflache liegen, dann zwin-
gend die Anforderungen aus Punkt 5 "Brandschutz - Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen
der Feuerwehr als 2. Rettungsweg" der Anlage 3 des Bauvorlagenerlasses zu beachten
sind;

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begriindung Stadt Gro3-Umstadt
Satzung Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4°

Fassung vom 21.12.2023 Seite 37

- zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie zur rechtzeitigen Erreichbar-
keit durch die Rettungsdienste und Feuerwehr straf3enseitig Hausnummern gut sichtbar
und dauerhaft anzubringen sind.

¢ Niederschlagswasserbewirtschaftung:

Mit der grundsatzlichen Auseinandersetzung um das Thema Niederschlagswasserbewirt-
schaftung soll bereits auf der Ebene der Bauleitplanung dargelegt werden, mit welchen tech-
nischen Methoden (unter Berlcksichtigung der gesetzlichen Vorgaben nach dem
Hessischen Wassergesetz (HWG)) eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers auf den privaten Grundstiicken erfolgen kann. Somit ist aufzuzeigen, dass eine Versi-
ckerung gemaR geltenden gesetzlichen Vorgaben im Sinne des HWG schadlos erfolgen
kann. Schadlos bedeutet dabei, dass eine mogliche Versickerung hydraulisch nur zulassig
ist, wenn keine Schadstoffe in das Grundwasser eingetragen werden. Der erforderliche
Grundwasserabstand ist somit einzuhalten. Die Erlaubnis zur schadlosen Niederschlagswas-
serversickerung ist bei der Unteren Wasserbehdorde zu beantragen. Im Textteil zum Bebau-
ungsplan ist ein Hinweis zur Nutzung / Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
aufgenommen. Dieser Hinweis entspricht den geltenden Vorgaben des Hessischen Wasser-
gesetzes. Sofern eine gebietsinterne Versickerung nicht moglich ist, kann in das bestehende
Kanalnetz (Mischsystem) eingeleitet werden.

3.1.2 Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist bereits Giber vorhandene 6ffentliche Stral3en
und Wege gegeben. Die duRRere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Richer
StralRe / Morsweg von Westen kommend und Uber die Straf3e Raibacher Tal von Nordosten
kommend. Die innere ErschlieBung des Gebietes ist ebenfalls durch bereits bestehende Stra-
RBenverkehrsflachen vorgegeben, welche auf ein Tempolimit von 30 km/h beschrankt sind. Hier-
bei handelt es sich im Einzelnen um folgende Stral3en:

- Pilgerpfad - Karolinger Stral3e

- Freiherr-vom-Stein-Stral3e - Am Knof3

- Am Geiersberg

- und einen geringfugigen Teil der Stral3e ,Am Steinborn®im Sudwesten des Plangebietes.

Aufgrund der geringen stadtebaulichen Dichte im Plangebiet, herrscht ein geringes Verkehrs-
aufkommen auf den internen ErschlieBungsstral3en, was sowohl den Anwohnern wie auch den
Schulkindern auf ihrem Schulweg, zugutekommt.

Uber die Richer StraRe / den Mérsweg gelangt man mit dem motorisierten Individualverkehr
(MIV) in sudliche Fahrtrichtung auf die Bundesstral3e B45, welche in Richtung Siden in den
Odenwald und in nordwestliche Fahrtrichtung tber Dieburg nach Rodgau-Weiskirchen fiihrt, wo
dann Anschluss an die Bundesautobahn A 3 besteht. Insofern kann die Aussage getroffen wer-
den, dass Grol3-Umstadt und auch das Plangebiet gut an das Ubergeordnete Verkehrsnetz an-
gebunden ist.
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Abbildung 16 ErschlieBung des Plangebietes
Quelle der Kartengrundlage: Bilder © 2022 GeoBasis-DE/BKG,GeoContent,Maxar Technolo-
gies,Kartendaten © 2022 GeoBasis-DE/BKG (©2009)

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNV ist ebenfalls gesichert. Die nachstgelegene Bus-
haltestelle befindet sich auf Hohe des Plangebietes in der Richer Stral3e, Einmindung in die
StralRe Am Steinborn (Haltestelle Stadtfriedhof). Auch der Bahnhof Gro3-Umstadt (Mitte) ist vom
Plangebiet fuBlaufig erreichbar. Von hier aus gelangen Fahrgaste mit dem Zug an die Haupt-
bahnhofe von Frankfurt am Main und Hanau und an die Bahnhofe von Erbach, Gro3-Umstadt
Wiebelsbach (jeweils zzgl. diverser Zwischenstopps an Bahnhofen in Ortschaften).

3.2 Umweltschiitzende Belange

—  Umweltprifung:

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist in allen Bauleitplanverfahren, auch bei der Aufhebung, Ande-
rung und Erganzung von Bauleitplanen, eine Umweltprifung durchzufihren. Ausnahmen
gelten u. a. fur Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Hiernach kann
die Gemeinde von der Umweltprifung und damit vom Umweltbericht absehen - in diesem
Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens (8§ 13 Abs. 2, 3 BauGB) entsprechend.

Beachtlich ist, dass nach Abs. 1 Satz 4 ein beschleunigtes Vorhaben nicht zulassig ist,
wenn der Bebauungsplan die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben begriindet. Es ist wei-
terhin nach Abs. 1 Satz 5 unzulassig, wenn Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de



Begriindung Stadt Gro3-Umstadt
Satzung Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4°

Fassung vom 21.12.2023 Seite 39

in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (vgl. die FFH- und Vogelschutz-
richtlinie) bestehen.

Dazu wird festgestellt, dass der Bebauungsplan weder die Zulassigkeit von UVP-pflichti-
gen Vorhaben begriindet noch das Plangebiet innerhalb von Gebieten der Natura-2000-
Verordnung liegt, damit sind weder Vogelschutzgebiete (VSG) noch Fauna-Flora-Habitate
(FFH-Gebiete) unmittelbar betroffen. Eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten
durch das plangegenstandliche Anderungsverfahren ist nicht erkennbar, die nachstgele-
genen Natura-2000-Gebiete liegen deutlich in ausreichender Entfernung zum Plangebiet.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Fur die Beurteilung der Auswirkungserheblichkeit des vorliegenden Bebauungsplanes
wurde die Zulassigkeit von Vorhaben gem. den Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes ,Geiersberg, Plan 2 den Festsetzungen des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 4 gegenlbergestellt.

Die Gesamtsumme der privaten Grundstiicksflachen (Bereich WA) im raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes betragt rund 73.200 m2. Die im Bebauungsplan ,Gei-
ersberg, Plan 4“ festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich im
Wesentlichen an den Uberbaubaren Flachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gei-
ersberg, Plan 2% auch wenn diese konkret betrachtet und mancherorts sinnvoll angepasst
wurden. Die Uberbaubare Flache im Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 2“ (inkl. Uberbau-
bare Grundstiicksflache der Flache fiir den Gemeinbedarf) betragt ca. 61.589 mz2. Aller-
ding wurde auf dem Grundstick Gemarkung GroRR3-Umstadt, Flur 25 Nr. 262/2 bereits vor
vielen Jahren ein Gebaude errichtet, fir welches der Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 2°
keine Uberbaubare Grundstiicksflache vorsieht (Abweichung / Befreiung von den Festset-
zungen). Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 4“ wurde die
Uberbaubare Grundstiicksflache fir das zuvor benannte Gebaude bertcksichtigt. Die
iberbaubare Flache im Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4* (inkl. Uberbaubare Grund-
stucksflache der Flache fur den Gemeinbedarf) betragt ca. 62.234 m2. Mit Aufstellung des
jetzigen Bebauungsplanes fallt die Uberbaubare Grundsticksflache somit kaum erwah-
nenswert gréRer aus.

Die Tatsache, dass die Uiberbaubare Grundsticksflache mit Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes nun — wenn auch nur geringfiigig — gréRer ausfallt als bisher, bedeutet
jedoch nicht automatisch, dass die Anwendung des Bebauungsplanes zu einem gré3eren
zuldssigen Eingriff oder Versiegelungsgrad fuhrt. Fir die Beurteilung des zulassigen Ein-
griffes ist n&mlich weniger die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiucksflachen als die
Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) entscheidend. Sowohl im Bebau-
ungsplan ,Geiersberg, Plan 2 als auch im vorliegenden Bebauungsplan ,Geiersberg,
Plan 4“ ist die GRZ fiur die allgemeinen Wohngebiete (WA) auf den Héchstwert von 0,4
festgesetzt. Somit dirfen im ,alten” wie auch im ,neuen“ Bebauungsplan rund 29.280 m?
Grundflache des WA mit Gebaudeflachen, Terrassen und Balkonen tiberbaut werden. Der
Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4 wird unter Anwendung der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) 1990 aufgestellt. Die BauNVO 1990 besagt in § 19, dass die festgesetzte GRZ
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um bis zu 50 % (GRZ = 0,6) fur die Errichtung von Zuwegungen, Zufahrten, Tiefgaragen
und Uberdachten Stellplatzen tberschritten werden darf. Die zulassige Grundflache be-
tragt somit rund 43.900 m2. Bei Anwendung des Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 2¢
war / ist jedoch noch die BauNVO 1962 heranzuziehen. Bei der Anwendung der BauNVO
1962 bleiben die Zuwegungen, Zufahrten, Tiefgaragen und tGberdachten Stellplatzen un-
bericksichtigt und sind somit unbegrenzt zulassig. Somit wird deutlich, dass unter Anwen-
dung des Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 2 eine gréRere Grundflache versiegelt
werden konnte als dies der nun vorliegende Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4“ zulasst.

Fur die offentliche Grinflache, die Flache fir den Gemeinbedarf und die 6ffentlichen Er-
schlieBungsflachen ergeben sich keine Veranderungen.

Im Zuge der Umsetzung von mdglichen Geb&audeerweiterungen oder Neubauten kommt
es zwar zu Eingriffen in Boden, diese werden aufgrund des geringen Umfangs méglicher
Neubebauung und aufgrund der bereits bestehenden anthropogenen Vorbelastungen als
nicht erheblich bewertet. Zudem setzt der vorliegende Bebauungsplan grinordnerische
Maflinahmen (Ausschluss von Steingarten, Pflanzgebote etc.) fest, welche im Bebauungs-
plan ,Geiersberg, Plan 2“ noch keine Berticksichtigung fanden.

Mit der Vorprifung, welche als Anlage zum Bebauungsplan gefuhrt wird, kann belegt wer-
den, dass die Erheblichkeitsschwelle bei keinem der betrachteten Schutzgiiter Gberschrit-
ten wird und somit auch keine erheblichen Beeintrachtigungen stattfinden. Dies gilt auch
unter Bericksichtigung kumulativer Auswirkungen. Aus diesen Grinden werden Aus-
gleichs- oder Ersatzmalinahmen seitens der Plangeberin als nicht erforderlich erachtet.

3.2.2 Vermeidungs- und Verringerungsmal3nahmen

Der Bebauungsplan enthalt zur Berticksichtigung der naturschutzfachlichen Belange eine
Vielzahl an Festsetzungen und Empfehlungen, die fur die Vermeidung und Verringerung
von Eingriffen von Bedeutung sind. Die damit einhergehenden fachlichen MalRBnahmen
werden in nachfolgender Tabelle zusammengefasst. Dem Vermeidungs- und Minimie-
rungsgebot wird im Rahmen der Planung damit angemessen entsprochen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
des Eingriffs

Fachliche Begrindung

Erhalt und Verwendung heimischer Gehdlzarten bei
Bepflanzung der privaten Grundstiicksfreiflachen ge-
maf beigefiigter Artenliste (Hinweise Textteil Teil D,
Ziffer 5).

Durchgrunung, Strukturierung und landschaftliche
Einbindung des Baugebietes, Verbesserung der
Lebensbedingungen der heimischen Flora und
Fauna, Beschattung von Versiegelungsflachen.

Festsetzungen zu Rodungszeiten sowie zum fleder-
mausschonenden Abriss von Gebauden im Bereich
bereits bebauter Grundstiicke.

Verbesserung und Erhalt der Habitatbedingungen
fur synanthrope Arten.

Festsetzung einer Mindestbegriinung von mindes-
tens 20% der nicht Uberbauten Grundstucksfreifla-
chen und Ausschluss sog. Schottergéarten.

Durchgriinung des Baugebietes, Schaffung von Er-
satzlebensrdumen fir die heimische Fauna.
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Mafinahmen zur Vermeidung und Verringerung
des Eingriffs

Fachliche Begriindung

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestal-
tung und zuléassigen Bauhthe von Einfriedungen: Die
Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-He-
cken sowie Nadelgehodlzhecken als Heckenpflan-
zung zur Einfriedung ist unzuléssig.

Harmonisches Einfligen des Wohngebietes in die
Ortslage — Schutz des Orts- und Landschaftsbil-
des. Verringerung der Barrierewirkung der Einfrie-
dungen fir Kleintiere.

Bauordnungsrechtliche Festsetzung zur Beschrén-
kung der Oberflachenbefestigung auf ein erforderli-
ches MindestmalR sowie Verwendung von
versickerungsféahigen  Oberflachenbefestigungen.
Sofern es die Nutzung zulésst, sind Oberflachenbe-
lage wasserdurchlassig auszubilden.

Erhalt eines Teils der natiirlichen Bodenfunktionen.
Erhalt des Niederschlagswassers im &rtlichen
Wasserkreislauf.

Bauordnungsrechtliche Festsetzung eines Mindest-
Bodenabstandes von 15 cm bei Zaunanlagen sowie
von blendarmen AuRenbeleuchtungen.

Gewadbhrleistung des ungestorten Wechsels von
Kleinsdugern, Vermeidung wesentlicher Beein-
trachtigungen der Insektenfauna und Vermeidung

von Lichtimmissionen in der Umgebung.

Tabelle 1 Vermeidungs- und VerringerungsmalRnahmen

33 Artenschutz

Die Prifung einer Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Arten (Arten des Anhang IV der
FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten) erfolgte auf Grundlage einer Bewertung der
Lebensraumpotenziale. Aufgrund der Strukturausstattung der Flache sind substanzielle Habi-
tatfunktionen, insbesondere flr Europaische Vogelarten (v.a. Baum- und Heckenbriter sowie
fur Flederméause (potenzielle Reproduktions- und Ruhestatten im Bereich von Geb&auden) nicht
auszuschlie3en. Baumhohlen wurden bei der Bestandserfassung nicht festgestellt, kbnnen aber
auch nicht ausgeschlossen werden, da die privaten Grundstticke nur eingeschrankt eingesehen
werden konnten. Grundsatzlich handelt es sich bei dem vorliegenden Plangebiet um eine be-
reits bestehende Siedlung mit bereits vorhandenen Strukturen. Die Berucksichtigung arten-
schutzrechtlicher Belange ist, unabhéngig von der planungsrechtlichen Nutzungsregelung,
verbindlich im Bundesnaturschutzgesetzt geregelt und ist somit auch unabhangig von der ge-
planten Aufstellung des Bebauungsplanes bei baulichen Eingriffen und Umnutzungen zu be-
ricksichtigen. Aufgrund der Bestandssituation und der Uberwiegend bestandsregelnden
Funktion, die der Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 4“ bezweckt, sind unlésbare artenschutz-
rechtliche Konflikte, die die Umsetzbarkeit des Bebauungsplanes in Frage stellen wirde, nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar.
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Zur Vermeidung eines Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wurden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen und Hinweise aufgenommen, die erhebliche vorhabenbedingte Aus-
wirkungen auf Populationen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten, die im Plangebiet zu
erwarten sind, ausschlie3en sollen. Hier sind zu nennen:

e Beschrankung der Rodungszeiten auf3erhalb der Brut- und Setzzeit

e Der Erhalt von Baum- und Strauchbestdnden im Plangebiet bzw. eines Mindestge-
holzanteils auf den Grundsticksfreiflachen

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass vorhabenbedingt und unter Beriicksichtigung der
0.g. Malinahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere
erkennbar sind.

34 Bodenschutz

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im 8 202 BauGB gefordert wird, sind MalRnah-
men zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernich-
tung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Bei erforderlichen Gelandeaufschiittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberboden des
urspringlichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur Auf-
fullungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (natlrlicher Boden) zu verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufiihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Moglichkeit auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundsticken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig. Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich
nur bei schwach-feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die
Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu beachten.

Beim Verwerten von Bodenmaterial gilt beim Auf- und Einbringen auf oder in eine durchwurzel-
bare Bodenschicht sowie deren Herstellung die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) in Verbindung mit der Vollzugshilfe zu 8 12 BBodSchV. Bei der Verwertung von
Bodenmaterial auRerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht wird zwischen der Herstellung
einer naturlichen Bodenfunktion und der Verwertung in technischen Bauwerken unterschieden.
Hier gelten die technischen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA), sie liefern
Werte hinsichtlich Verwertung und Entsorgung von Bodenmaterial. Die Funktionen des Bodens
sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.
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Im Textteil zum Bebauungsplan wurde darauf hingewiesen, dass der Bodenschutzbehdrde mit-
zuteilen ist, wenn Materialien von tUber 600 m3 auf oder in den Boden eingebracht werden
(Teil D, Nr. 2.2). Das entsprechende Formular fiir eine Mitteilung steht zur Verfligung unter
https://umwelt.hessen.de/Umwelt/Bodenschutz/Auf-und-Einbringen-von-Materialien.

Zum Schutz des Bodens wird im Textteil zum Bebauungsplan ferner darauf hingewiesen, dass
bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffallig-
keiten zu achten ist (Teil D, Nr. 2.1). Werden solche Aufféalligkeiten des Untergrundes bauseits
festgestellt, die auf das Vorhandensein von schéadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist
umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da
41.5), zu informieren.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes zwar hauptsachlich auf die Sicherung der Gebietsstrukturen abzielt, jedoch auch eine malf3-
volle innerdrtliche Nachverdichtung beriicksichtigt wird, welche im Einklang mit dem Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden steht.

3.5 Altlasten und Kampfmittel

Im Planbereich liegen Informationen tber Altflachen oder Altlasten vor. In der vom Hessischen
Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz herausgegebenen Ar-
beitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung® (Februar 2011) ist als Datenquelle fur Recher-
chen zum Thema Bodenschutz die Altflachendatei ALTIS des Hess. Landesamtes fiir Umwelt
und Geologie (HLUG) angegeben. Nach erfolgter Abfrage der Altflachendatei ist festzustellen,
dass sich fur den Plangeltungsbereich ein Eintrag innerhalb des Grundstlckes ,Pilgerpfad 4“
ergibt. Dort ist ein Betrieb eingetragen, der gemaf Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG
mit einem hohen Gefahrdungspotential (Klasse 4) fur die Umwelt bewertet wird.

Auszug aus der Altflachendatei:

- ALTIS-Nummer: 432.010.030-001.123

- Art der Flache: Altstandort

- Arbeitsname: Vorprufung negativ, BK 4-5 (Validierung 2010)

- Betriebe / Anlagen: Beschreibung:  Guternahverkehr (Flissigkeitstransporte)
Branche: Transport von Gutern (mit Wartung) / Erlaubnis-

pflichtiger gewerblicher Guterkraftverkehr
- Klasse: 4

- Betriebsanfang /-ende: 07/1967 — 08/1969

Altstandorte sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit
umweltgefadhrdenden Stoffen umgegangen worden ist. In die Altflachendatei wird ein Altstandort
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nur dann aufgenommen, wenn das Gewerbe in der Positivliste des Wirtschaftszweigkatalogs in
der Altflachendatei enthalten ist. Allein die Eintragung eines Grundstiicks als Altstandort be-
griindet noch keinen Altlastenverdacht im Sinne des BBodSchG.

Wenn durch schéadliche Bodenverdnderungen oder sonstige Gefahren fur den Einzelnen oder
die Allgemeinheit hervorgerufen werden, werden die Grundstiicke dem Status ,Altlast* zugeord-
net; dies ist vorliegend nicht erfolgt.

Da es sich bei dem Grundstlick ,Pilgerpfad 4“ um ein bereits bebautes Grundstick handelt,
welches auf der bisherigen Rechtsgrundlage des wirksamen Bebauungsplanes ,Geiersberg,
Teil 2“ errichtet wurde, ware zunéchst eine Auseinandersetzung auf bauleitplanerischer Ebene
mit dem Belange ,Altlast bereits zum damaligen Zeitpunkt der Planaufstellung zu berticksichti-
gen gewesen. Ferner lasst die Eintragung in der Altflachendatei hinreichend gesichert darauf
schlieRen, dass von dem einstigen Gewerbebetrieb keine unmittelbare Gefahrdung ausgeht.

Auch wenn der ehemalige Betrieb der Gefahrdungsklasse 4 (hohes Gefahrdungspotential) zu-
geordnet ist, kann aufgrund der erfolgten Validierung und der nur zweijahrigen Betriebsdauer,
die zudem bereits vor 54 Jahren aufgegeben wurde, eine Gefahrdung heute ohne eine weitere
Recherche nahezu ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf das formalisierte Verfahren zur Einzelfallbewertung (Bewertungsformular ,Alt-
standorte®, HNLUG) und einer Uberschlagigen Berechnung ist festzustellen, dass aufgrund des
ermittelten Bewertungsergebnisses die Wahrscheinlichkeit einer Boden-, Wasser- oder Luftver-
unreinigung und somit eine potenzielle Umweltgefahrdung nicht anzunehmen ist, woraus kein
weiterer Handlungsbedarf resultiert.

Erganzend wird im Textteil darauf hingewiesen, dass bei allen BaumalRnahmen, die einen Ein-
griff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden solche Auf-
falligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Umwelt Darm-stadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.

Kampfmittel:

Der Kampfmittelraumdienst hat im Zuge des férmlichen Beteiligungsverfahrens mitgeteilt, dass
Uber den Planbereich aussagefahige Luftbilder vorliegen. Eine Auswertung dieser Luftbilder
habe keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser
Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmit-
telverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollten, ist der KampfmittelrAumdienst unverzig-
lich zu verstandigen. Hierauf wurde im Textteil zum Bebauungsplan hingewiesen.
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3.6 Denkmalschutz

Das Plangebiet betrifft Kulturdenkmale nach 82 Abs. 1 und 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG). Als Kulturdenkmal im Planteil vermerkt sind die Anwesen:

- Richer Str. 1: Historisierende Villa von 1906 (Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 1 HDSchG).

- Richer Str. 15-15A: Zwei Hofreiten, die ehemalige Eselsmihle sowie die alte Ziegelhiitte
(Gesamtanlage ,Richer Str. / Raibacher Str.“ gem. § 2 Abs. 3 HDSchG).

- Am Steinborn 2: Villenartiges Wohngebaude des Heimatstils (Kulturdenkmal gem. § 2 Abs.
1 HDSchG).

AulRerhalb des Planbereiches, jedoch an diesen anliegend sind, unterliegen folgende Anwesen
dem Denkmalschutz (hier nur nachrichtlich erwdhnt, jedoch nicht im Planteil gekennzeichnet):

- Am Steinborn 1A: Friedhof und Friedhofskapelle (Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 1 HDSchG).

- Am Steinborn 5: Sudhaus Schwanenbrauerei, 1912 (Kulturdenkmal gem. 8§ 2 Abs. 1
HDSchG).

- Raibacher Tal 22: Sog. Gruberhof, grol3e Hofanlage mit barockem Wohnhaus und Neben-
gebauden (Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 1 HDSchG).

Zusatzlich sind der Garten (denkmalwerte Grinanlage) und die Einfriedung zur Stral3e in der
Nacherfassung als Bestandteile des Kulturdenkmals Richer Stral3e 1 vorgesehen. Weiterhin ist
in der Nacherfassung die Geiersbergschule und das Anwesen KarolingerstraRe 2 als Kultur-
denkmal nach 8§ 2 Abs. 1 HDSchG vorgesehen, die Eintragung in das Hessische Denkmalver-
zeichnis wird derzeit geprift. Da der Denkmalbestand des Landkreises zur Zeit systematisch
nacherfasst wird, kann es demnach noch zu Anderungen kommen.

Die Bebauung auf den Grundstiicken Richer
Strafe 15 und 15A ist Teil der denkmalge-
schitzten Gesamtanlage Richer / Raibacher
Stral3e (§ 2 Abs. 3 HDSchG),

Einzeldenkmale:

- Richer StralRe 1

- Am Steinborn 2

Abbildung 17 Ubersicht der Denkmaéler in der Stadt GroRR-Umstadt
Quelle: Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland — Baudenkmale in Hessen — Landkreis
Darmstadt-Dieburg, Braunschweig, Wiesbaden, 1988
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Baudenkmaéler:

Gemal 8§ 1 Abs. 1 des hessischen Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmaéler ist die ,Aufgabe
von Denkmalschutz und Denkmalpflege, die Kulturdenkmaéler als Quellen und Zeugnisse
menschlicher Geschichte und Entwicklung nach MaRRgabe dieses Gesetzes zu schitzen und zu
erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche Entwicklung, Raumordnung
und Landschaftspflege einbezogen werden.”

Im Plangebiet befinden sich die vorgenannten Baudenkmaler. Im Nordwesten liegt die Gesamt-
anlage ,Richer Stralte / Raibacher Stralle®, die dem Schutz als Gesamtanlage unterliegt, wobei
die Anlage nicht vollstandig durch den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst
wird. Im Norden an der Stral3engabelung der Richer und der Raibacher Straf3e liegen zwei Hof-
reiten, die als auBerhalb des historischen Ortskernes liegende Gehdfte fur die Ortsgeschichte
von grol3er Bedeutung sind. Die ehemalige Eselsmihle, eine U-férmige Anlage, gehort zu den
historischen Muhlenanlagen, der Hof gegentiber war die alte Ziegelhutte fir GroR3-Umstadt. Das
Erscheinungsbild der an dieser Stelle rAumlich so pragnanten Situation wird durch Bauten des
18. und 19. Jahrhunderts gepragt. Die Erhaltung der Anlage steht aus geschichtlichen Griinden
im oOffentlichen Interesse. [Quelle: Enders, Siegfried R. C. T., Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen (Hrsg.), Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland — Baudenkmale in Hessen
— Landkreis Darmstadt-Dieburg, Braunschweig, Wiesbaden, 1988].

Nordlich der StraRe Raibacher Tal liegt die ehemalige Eselsmihle und sudlich die ehemalige
Ziegelhitte; im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich jedoch nur die ehemalige
Ziegelhitte der Anwesen Richer Strafl3e 15 bzw. 15A.

Abbildung 18 Baudenkmal Richer Stral3e 15 bzw. 15A
Quelle: Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland — Baudenkmale in Hessen — Landkreis
Darmstadt-Dieburg, Braunschweig, Wiesbaden, 1988
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Abbildung 19 Baudenkmal Richer Strafe 15 bzw. 15A (links Vorderansicht Richer Str. 15, rechts-
oben Seitenansicht mit Aufnahme aus Pilgerweg, rechtsunten Seiten- bzw. Ruck-
fassade Richer Str. 15A)

Quelle: Eigene Fotoaufnahme, Januar 2022

Im Sudwesten des Plangeltungsbereiches, auf dem Grundstiick Richer StralRe 1, befindet sich
eine reprasentative Villa. Auch zu diesem Baudenkmal findet sich ein Eintrag im vorgenannten
als Quelle zitierten Buch ,Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland — Baudenkmale in
Hessen®. Das Denkmal wird wie folgt beschrieben:

,Die reprasentative, plastisch gut durchgestaltete Villa wurde 1906 fir den Brauereibesitzer
Ganf erbaut. Der stark gegliederte Bau hat einen runden Eckerker, der Giber einem Erdgeschol3
in Bossenmauerwerk in ein achteckig vorspringendes verschiefertes Obergeschoss (bergeht
und von zweifach geschwungener Haube abgedeckt wird. Unter den Konsolen vollplastische
Kopfe von Moltke, Bismarck, Kaiser Wilhelm, Kaiser Friedrich und Wilhelm Il. Das grof3e
Zwerchhaus mit gut gestaltetem Giebel in Neorenaissance-Formen, zum Garten vorspringender
Erkerbau mit aufwendigen Fachwerkwintergarten in historisierenden Formen. Vor dem schon-
gestalteten Sandsteinportal reprasentative Treppenanlage mit Sandsteinbalustrade. An der
Stralenseite Sandsteinmauer in Jugendstilformen, rundbogig geschlossene Eingangspforte
und Holztor. Wegen ihrer baukunstlerischen Qualitat ist die Villa mit Einfriedung als Kulturdenk-
mal zu erhalten.”
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1

Richer & StraBe

Abbildung 20 Baudenkmal Richer Strafl3e 1
Quelle: Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland — Baudenkmale in Hessen — Landkreis
Darmstadt-Dieburg, Braunschweig, Wiesbaden, 1988

Abbildung 21 Baudenkmal Richer Strafl3e 1
Quelle: Eigene Fotoaufnahme, Januar 2022
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Nachrichtlich wird im Sinne der Gesetzgebung nach dem HDSchG darauf hingewiesen, dass:

- alle MaRnahmen am AuReren und im Inneren der Kulturdenkmale nach § 2 Abs.1 HDSchG
der Genehmigung durch die Denkmalschutzbehérde nach § 18 HDSchG beddrfen;

- alle MaRnahmen am AuReren an Gebauden, die Teil einer denkmalgeschiitzten Gesamt-
anlage nach § 2 Abs.3 HDSchG der Genehmigung durch die Denkmalschutzbehdrde nach
8§ 18 HDSchG bedirfen;

- in der direkten Umgebung der Kulturdenkmale geplante Geb&ude oder andere bauliche
MalRnahmen nach § 18 Abs. 2 HDSchG denkmalschutzrechtlich genehmigungspflichtig
sind.

Allgemeiner Hinweis: Gerade im Aul3enbereich wurden noch nicht alle Objekte vollstandig er-

fasst. Dort kdnnten sich insbesondere Kleindenkmaler, historische Grenzsteine oder Briicken

befinden, die zwar Denkmaler im Sinne des HDSchG sind, aber noch nicht in das Hessische

Denkmalverzeichnis eingetragen wurden. Diese sind an Ort und Stelle zu erhalten und wahrend

Baumafinahmen zu schiitzen.

Naturdenkmaéler:

Unmittelbar an die sidliche Grenze des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes
schliel3t das Naturdenkmal ,Steinbornshohl“ an, welches integraler Bestandteil des Bebauungs-
planes ,Geiersberg, Plan 2“ aus dem Jahr 1967 ist. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
.Geiersberg, Plan 3“ im Jahr 1991 wurde das Naturdenkmal auch planungsrechtlich gesichert
und ist somit von der vorliegenden Bebauungsplanéanderung nicht betroffen. Dennoch ist die
Steinbornshohl bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berticksichtigen, um diese in ihrer
naturschutzfachlich wichtigen Bedeutung nachhaltig zu schiitzen.

3.7 Immissionsschutz

Der vorliegende Geltungsbereich umfasst ein bestehendes und innerstadtisch gelegenes
Wohngebiet sowie eine Grundschule. Auch angrenzend an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes befindet sich, bis auf den stidlich angrenzenden Bereich — hier grenzt der Friedhof
und das Naturdenkmal ,Steinbornshohl“ an —, primar Wohnbebauung. Insofern kommt es zu
keinem Nutzungskonflikt und keinem Larm, der die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
im Plangebiet belasten wiirde. Andererseits belastet auch das Plangebiet die umliegenden Ge-
biete nicht mit fir diese Gebiete inakzeptablem Larm. Durch die Festsetzung der Art der bauli-
chen Nutzung im Plangebiet als ,Allgemeines Wohngebiet* sind auch mit Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes keine Immissionskonflikte zu erwarten. Bis auf die Richer Str.
sind alle StraRen im Plangebiet als 30er-Zonen zu befahren, so dass auch der Verkehrslarm
gebietstypenvertraglich ist.

Somit lIasst sich festhalten, dass die weitgehend bereits bestehende Nachbarschaftsbebauung

sowie die umliegenden StraBenverkehrsflachen einen Zielkonflikt sowie bewaltigungsbedurftige
Spannungen, die durch die Umsetzung der vorliegenden Planungsabsicht verursacht werden
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kénnten, nicht erkennen lassen. Eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung der Planungsab-
sicht durch einen Fachgutachter ist daher nicht erforderlich.

3.8  Wasserwirtschaftliche Belange

3.8.1 Uberschwemmungsgebiete / Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich gemaf der Internetseite zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtli-
nie ,WRRL-Viewer** des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete nach dem Hessischen Wasser-
gesetz (HWG). Es befinden sich auch keine Oberflachengewdasser im unmittelbaren Umfeld des
Plangebietes. Nordlich und nordéstlich des Plangebietes verlauft der Raibach, welcher teilweise
verrohrt ist. Dieses Gewasser hat jedoch keine Auswirkungen auf die Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplanes.

3.8.2 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich gemaR ,WRRL-Viewer* auRerhalb festgesetzter Wasserschutzge-
biete. Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet der Schutzzone Il1IB ,WSG Brunnen I-XIII ZV
Dieburg“ (im Festsetzungsverfahren) liegt etwa 800 m westlich des Plangebietes.

3.8.3 Grundwasser

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von der Stadt Grof3-Umstadt als Plangeberin
keine kleinrGumige Untersuchung der Baugrundverhaltnisse sowie der drtlichen Grundwasser-
situation im Planbereich durchgefihrt. In der Nahe befindet sich eine Grundwassermessstelle,
in welcher sehr hohe Grundwasserstande gemessen wurden (minimaler Grundwasserflurab-
stand ca. 1,8 m). Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Verndssungsschaden sind bei der
Planung und Umsetzung von Bauvorhaben die minimalen und maximalen Grundwasserflurab-
stande zu berlcksichtigen, um Schaden an Gebauden zu vermeiden. In diesem Sinne sollte
bereits in einem sehr friihen Planungsstadium von Bauvorhaben eine kleinrdumige detaillierte
Untersuchung der gegenwartigen und der zu erwartenden Grundwassersituation in Form eines
hydrogeologischen Gutachtens durchgefihrt werden und die daraus folgenden Ergebnisse in
zwingend notwendige bauliche Vorkehrungen einbezogen werden. Die erforderlichen baulichen
Vorkehrungen — z.B. Vorgaben zur maximalen Einbindetiefe von Gebauden oder spezielle
Grindungsmaflnahmen — sind Voraussetzung, um die ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr der
Vernassung zu realisieren.

4 Internet-Link: https://wrrl.hessen.de/mapapps/resources/apps/wrrl/index.html?lang=de
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Nach Auskunft des Internet-Informationsdienstes des Hessischen Landesamtes fiir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) und dem dort abgerufenen Hydrologischen Kartenwerk
,Hessische Mainebene” Grundwassermessstellen Stand Juni 2016 befindet sich in der Ortslage
GroR3-Umstadts die GWM Nr. 528075 des Landesgrundwasserdienstes. Nach dem Hydrologi-
schen Kartenwerk ,Hessische Mainebene* Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 (HLNUG)
liegt der Planbereich des Bebauungsplanes nicht mehr innerhalb der im Kartenwerk der HLNUG
erfassten geologischen Grenze des Quartar/Praquartér, innerhalb dessen Umgriff das Karten-
werk die Grundwasserstande ausweist. Die westlich des Planbereiches verlaufende Grenzlinie
weist fir den westlichen Bereich der Siedlungslage Gro3-Umstadts an der Topografie orientierte
Grundwasserflurabstande zwischen weniger als einem Meter bis zu 10 Meter aus. Hieraus ist
zu erkennen, dass die drtlichen Grundwasserverhéltnisse, zumeist topografisch bedingt, sehr
heterogen ausfallen.

’ ; /’ U Grundwasserflurabstand
—~ ’ ! gl Gelandehdhenmodell HLUG 2013
// Gusta -
R\ /////ul- <im
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\ -2m
\\\
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Abbildung 22 Auszug aus dem Hydrologischen Kartenwerk Hessische Mainebene,
Grundwasserflurabstand im Oktober 2015
Quelle: (HLNUG) https://www.hinug.de/themen/wasser/grundwasser/grundwasserkarten/grund-
wasserkarten-hessische-mainebene

Der Gemeinde sind bisher keine Setzrisse bzw. Verndssungen an Gebauden im Plangebiet
bekannt, so dass auf der Ebene der Bauleitplanung bewaéltigungsbeditirftige Spannungen auf-
grund kritischer Grundwasserstdnde zunéchst nicht offensichtlich erkennbar sind. Daher wird
eine objektbezogene Baugrunduntersuchung bei Neu- oder maf3geblichen Um-/ Anbauten drin-
gend empfohlen.

Zur vorbeugenden Berlicksichtigung der Belange wurde ein Hinweis in den Textteil des Bebau-
ungsplanes aufgenommen, der auf die Grundwassersituation aufmerksam macht und eine
Empfehlung gibt, bei kiinftigen Bauvorhaben eine kleinrAumige detaillierte Untersuchung der
gegenwartigen und der zu erwartenden Grundwassersituation in Form eines hydrogeologischen
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Gutachtens durchzufuhren. Die daraus folgenden Ergebnisse sollten von der Bauherrschaft
zwingend in die notwendigen baulichen Vorkehrungen einbezogen werden. Erforderliche bauli-
che Vorkehrungen, z.B. Vorgaben zur maximalen Einbindetiefe von Gebauden oder spezielle
Grindungsmalnahmen, sollten im Zuge der hydrogeologischen Untersuchung eruiert werden,
damit die ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr der Verndssung realisierbar ist.

Falls aufgrund von hoch anstehendem Grundwasser im Rahmen von Baumal3nahmen temporar
Grundwasser gefordert bzw. abgeleitet werden muss, ist dies der Unteren Wasserbehdrde des
Landkreis Darmstadt-Dieburg vorab anzuzeigen.

Ab einer jahrlichen Entnahme von mehr als 3.600 m? ist gemaf § 29 Abs. 1 HWG eine wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde einzuholen. Das entsprechende Formular
,Erteilung einer Erlaubnis zur Entnahme von Grundwasser“ steht zur Verfligung unter:
https://www.ladadi.de/bauen-umwelt/gewaesserschutz/formulare-und-merkblaetter.html

Fir das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der
Unteren Wasserbehdrde einzuholen. Das entsprechende Formular ,Erteilung einer Erlaubnis
zur Entnahme von Grundwasser* steht zur Verfligung unter:

https://www.ladadi.de/ bauen-umwelt/naturschutz-und-landschaftspflege/wasser/infos-und-for-
mulare.html

3.8.4 Starkregen

Nach der Starkregen-Hinweiskarte des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie liegt der Geltungsbereich innerhalb eines Bereiches mit dem maximalen Starkregen-
hinweis-Index ,hoch“, wie aus der Uberlagerung des Plangebietes mit der ,aktualisierten Stark-
regen-Hinweiskarte* (HLNUG) zu ersehen ist.

Vulnerabilitits-Index
Vulnerabilitat nicht erhéht

Vulnerabilitat erhoht
|| vulnerabilitat stark erhoht

Starkregenhinweis-Index
Schwach

Mittel

B Eront
- Hoch

Abbildung 23 Auszug aus der Starkregen-Hinweiskarte
Quelle: (HLNUG) https://www.hlnug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-
projekte/starkregen-hinweiskarte
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Daher kann das Plangebiet von hohen bis sehr hohen Abflusskonzentrationen bei bzw. nach
Starkregenereignissen betroffen sein, verbunden mit einer moglichen Gefahrdung durch Uber-
flutungen und Sturzfluten.

Der Textteil zum Bebauungsplan wurde einen Hinweis zur Lage des Plangebietes in einem Ge-
biet mit Starkregenhinweis-Index ,hoch” erganzt.

3.8.5 Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die Bewirtschaftung des auf privaten Grundstiicksflachen anfallenden Niederschlagswassers
hat innerhalb der Grundstiicksflachen zu erfolgen. Eine Einleitung in die vorhandene Mischwas-
serkanalisation ist nicht vorzusehen. Nachfolgend wird exemplarisch dargestellt, mit welchen
technischen Methoden z. B. eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den
privaten Grundsticksflachen erfolgen kann unter besonderer Berticksichtigung der gesetzlichen
Vorgaben aus dem Hessischen Wassergesetz.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungs- oder Wasserschutzgebieten.

Vorrangig soll das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser vor Ort einer
dezentralen Versickerung zugefuhrt werden, sofern die anstehenden Untergrundverhéltnisse
hierflr ausreichend versickerungsfahig sind und der notwendige Flurabstand zum Grundwasser
eingehalten werden kann. Auf die notwendige Ermittlung der 6rtlich anstehenden Grundwasser-
verhaltnisse im Zuge eines hydrologischen Gutachtens wurde im Textteil hingewiesen.

Ziel einer naturnahen Regenwasserbewirtschaftung ist einerseits die Minimierung der Nieder-
schlagsabflisse und andererseits die mdglichst naturnahe Wiedereingliederung der unvermeid-
baren Niederschlagsabfliisse in den natirlichen Wasserkreislauf. Abflussspitzen sowie Anteile
des Oberflachenabflusses sollen dabei zugunsten von Rickhaltung, Verdunstung und Versi-
ckerung reduziert werden. Die Vorteile eines naturnahen Umgangs mit Niederschlagswasser
liegen insbesondere in der Forderung der lokalen Grundwasserneubildung, der Verbesserung
des Kleinklimas durch erhéhte Verdunstungsraten, der kostenglinstigeren Abwasserentsorgung
durch Abflussreduzierung sowie der Trinkwassereinsparung. Die Verschiebung des natirlichen
Gleichgewichtes im Wasserkreislauf mit Auswirkungen auf das Kleinklima und die ortliche
Grundwasserneubildung wird somit minimiert.

Hierdurch kann die naturnahe Regenwasserbewirtschaftung auch die Wohn- und Lebensquali-
tat in den Siedlungen erhdhen, indem naturnahe Erlebnisrdume geschaffen werden, die das
ortliche Okosystem bereichern und als Gestaltungselemente die Bebauung auflockern.

Vor dem Hintergrund der besonderen Beachtung der wasserwirtschaftlichen, technischen und

Okologischen Belange lassen sich folgende grundsatzliche Ubergeordnete Ziele fiir ein ,nach-
haltiges” Wasserkonzept formulieren:
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- Reduzierung der Oberflachenbefestigungen,

- Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen in Wegen und Stellflachen
zur Abflussreduzierung,

- Verwendung von Griindachern / Retentionsgriindéchern zur Erh6hung der Verdunstung und
Ruckhaltung von Regenwasser,

- Nutzung von Regenwasser flir hdusliche Anwendungen zur Reduzierung des Trinkwasser-
bedarfs und zur Bewasserung von Griin- und Gartenflachen,

- Versickerung der Niederschlagsabfliisse, soweit dies schadlos méglich ist, zur Reduzierung
der Abflussspitzen und einer Angleichung des Abflussregimes der Siedlungsflache an die
unbebauten Flachen,

- Reduzierung des Schmutzwasseranfalls durch wassersparende technische Einrichtungen in
den Haushalten.

Zur Realisierung dieser Ziele dienen schwerpunktméaRig dezentrale MalBnahmen zur Schaffung
von Versickerungs-, Riuckhalte- und Ableitungssystemen sowie begleitende MalRnahmen der
Regenwassernutzung.

Wasserwirtschaftliche MaRnahmen:

Es werden wasserwirtschaftliche MalRnahmen exemplarisch vorgestellt zur Umsetzung der vor-
genannten Ziele der Regenwasserbewirtschaftung im Plangebiet und Planungsempfehlungen
fur den Einsatz der jeweiligen Elemente gegeben, denn Niederschlagswasser, welches erst gar
nicht ,anfallt, weil es unmittelbar wieder dem natlrlichen Wasserkreislauf zugefihrt werden
kann, muss durch technische MalRnahmen nicht gesondert bewirtschaftet werden.

- Wasserdurchlassige Befestigungen:

Notwendige Flachenbefestigungen, wie z. B. von Stellplatzen oder Hofflachen, sollten wasser-
durchlassig realisiert werden oder alternativ die Flachen soweit moglich Uber eine geeignete
Oberflachenneigung in angrenzende Vegetationsflichen entwéassert werden.

Prinzipiell ist hierbei zwischen geschitteten, gepflasterten und gebundenen Befestigungsmate-
rialien mit oder ohne Vegetationsanteil zu unterscheiden.

Grundsatzlich geeignete wasser- und luftdurchléssige Oberflachenbefestigungen sind bspw.
Pflaster mit offenen Fugen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken (Kies), Schotterrasen,
etc. Kies-/ Splittdecken, wasserdurchlassiger Asphalt oder Porenpflaster weisen im Gegensatz
zu Rasengittersteinen und Rasenfugenpflaster keinen Vegetationsanteil auf. Befestigungssys-
teme mit einem Vegetationsanteil sind aus dkologischer Sicht grundsatzlich héher zu bewerten.
Die Reinigungswirkung des nicht bewachsenen Bodens unterhalb wasserdurchlassig befestig-
ter Flachen ist geringer als die einer bewachsenen und durchwurzelten Bodenschicht. Daher
sollten Flachen, die weniger stark frequentiert werden, durch Systeme mit integriertem Vegeta-
tionsanteil befestigt werden

Der Aufwand fir Wartung und Pflege hangt wesentlich von der Nutzung ab. Das Abkehren von
gepflasterten Flachen mit Grinanteil muss in der Regel von Hand ausgefiihrt werden, wasser-
durchlassige Befestigungen diirfen im Winter nicht mit Salz abgestreut werden.
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Entsprechend des DWA-Arbeitsblattes A 138 ist die Anlage von durchlassig befestigten Ober-
flachen im entwasserungstechnischen Sinne auf Grund alterungsbedingt nicht auszuschlieRen-
dem Rickgang der Versickerungsfahigkeit (durch Eintrag von mineralischen und organischen
Feinanteilen) nicht mehr als Flachenversickerung anzusetzen; solche Flachen sind stattdessen
als teildurchlassig befestigte Flachen bei der Bemessung mit abgeminderten Abflussbeiwerten
anzusetzen.

- Dachbegrinung:

Die Realisierung einer konventionellen Dachbegriinung mit einer Vegetationstragschicht (Sub-
strat) von rund 12 cm fiihrt insgesamt zu einer Reduzierung des jahrlichen Niederschlagsab-
flusses von diesen Flachen um mindestens 50 Prozent. Die Wasseraufnahme und -abgabe von
Dachbegriinungen beruht darauf, dass bei Auftreten von Niederschldgen der unterschiedlich
vorgesattigte Boden das anfallende Wasser aufnimmt, bis der Zustand der maximalen Wasser-
sattigung erreicht ist. Erst nach Uberschreiten dieser Zustandsform setzt der Wasserabfluss ein.
Das aufgenommene und gespeicherte Regenwasser wird tUber die Verdunstung der Pflanzen
und aus dem Schichtaufbau unmittelbar wieder in den natirlichen Kreislauf gebracht. Je nach
Substratzusammensetzung und der damit verbundenen maximalen Wasserspeichereigen-
schaft und Schichth6he kdnnen unterschiedliche Mengen an Regenwasser im Dachbegri-
nungssubstrat zuriickgehalten werden. Nur das Uberschusswasser fliel3t ab, der (iberwiegende
Anteil wird Uber das Substrat und die Pflanzen aufgenommen und verdunstet.

Die Verdunstungsleistung der Pflanzen hangt von der Vegetationsform ab und betragt an einem
heiRen Sommertag 2 Liter pro Quadratmeter bei extensiver Dachbegriinung und etwa 20 Liter
pro Quadratmeter bei einer Intensivbegrinung.

- Retentionsdach:

Eine spezielle Variante der Dachbegriinung sind sog. Retentionsgrindacher. Anstelle der Drai-
nageschicht wird hier eine Speicherschicht z. B. aus Kunststoffelementen eingebaut, deren
Kammern sich nach und nach mit den durchsickernden Niederschlagsabflissen fullen und tber
Drosselvorrichtungen langsam entleeren, wobei bei dementsprechender Witterung das meiste
Regenwasser verdunstet. Mit dieser Drainageschicht wird auf den Dachflachen ein Speichervo-
lumen geschaffen, welches eine Reduktion des Niederschlagsabflusses um rund 90 Prozent
ermaoglicht.

Nachgeschaltete Versickerungsanlagen oder Retentionsbauwerke kénnen in Kombination mit
einem Retentionsdach kleiner dimensioniert werden. Die Drosseln kénnen herstellerabhéngig
auf Drosselabflisse zwischen 1 und 10 I/s*ha eingestellt werden. Reduzierte Abfliisse bis 0,1
I/s kdnnen realisiert werden.

Eine Weiterentwicklung der konventionellen Abflussdrosselung ist die automatisch gesteuerte
Abflussregulierung in Abhangigkeit von Wettervorhersagen. Bei einer Wetterlage ohne Nieder-
schlagsvorhersage bleibt das Niederschlagswasser im Retentionsraum auf dem Dach gespei-
chert und steht den Pflanzen zur Verfigung. Wird ein Regenereignis vorhergesagt, wird die
Speicherschicht frihzeitig entleert. Dadurch steht ausreichend Speicherplatz fir das bevorste-
hende Regenereignis zur Verfiigung. Diese intelligente Einstauregelung des Retentionsdaches
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ermdglicht minimale Abflussmengen und einen maximalen Regenwasserriickhalt bei gleichzei-
tig entsprechendem Uberflutungsschutz.

Bei der Umsetzung von Retentionsdachern sind eventuell héhere Dachlasten zu beriicksichti-
gen.

- Regenwassernutzung:

Die Niederschlagsabfliisse von den Dachflachen kénnen in Regenwasserspeichern gesammelt
werden und z. B. fir die Bewasserung der intensiv begriinten Dachflachen sowie der begriinten
Freiflachen genutzt werden. Dariber hinaus kann aus klimatischen und gestalterischen Ge-
sichtspunkten die Begriinung einzelner Wande in Betracht gezogen werden (durch Fassaden-
begriinung). Auch diese Flachen kénnen mit zwischengespeichertem Regenwasser bewassert
werden. Die Anlagen zur Speicherung sind entsprechend der DIN 1989 Regenwassernutzungs-
anlagen und DIN EN 16941-1 zu planen und zu betreiben.

Der Regenwasserertrag ist bei der Festlegung der Nutzungsart zu bertcksichtigen. Bei einer
Nutzung in Kombination mit Dachbegriinungen beispielsweise kann der auf den Dachflachen
anfallende Niederschlagsabfluss je nach Substrataufbau stark reduziert sein.

Methoden der Niederschlagswasserversickerung:

Far die Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsétzlich eine wasserrechtliche Erlaub-
nis bei der Unteren Wasserbehorde beim Landkreis Darmstadt-Dieburg einzuholen. Die Ver-
wertung des Niederschlagswassers durch geeignete Versickerungsanlagen ist nur dann
zulassig, wenn die Versickerung schadlos ist. Schadlos bedeutet im Sinne der Verordnung, dass
diese hydraulisch mdglich ist und dass keine Schadstoffe durch die Versickerung in das Grund-
wasser eingetragen werden. Fir die Versickerungsanlagen sind der qualitative und quantitative
Nachweis der Bemessung nach DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem Merkblatt
DWA-M 153 zu erbringen - insbesondere ist der Nachweis des vorhandenen Mindestabstandes
von einem Meter zwischen dem tiefsten Punkt der Versickerungsanlage und dem héchsten
Grundwasserstand zu erbringen.

Die Einhaltung des geforderten Flurabstandes ist jeweils objektbezogen nachzuweisen (der
Nachweis gilt fur ALLE Arten an Versickerungssystemen). Dazu ist eine grundstiickshezogene
Untersuchung des Baugrundes erforderlich, um die kleinrAumige Versickerungsfahigkeit des
Bodens zu ermitteln; hinsichtlich der Grundwasserstande wird auf das vorstehende Kap. 3.8.3
verwiesen.

Es gibt zahlreiche Moglichkeiten fiir die Regenwasser-Versickerung, die im Arbeitsblatt DWA-A
138 beschrieben sind. Dort finden sich auch detaillierte Anforderungen fur alle Versickerungs-
systeme. Die einzelnen Mdglichkeiten der Versickerung lassen sich auch kombinieren. Welches
Versickerungssystem am sinnvollsten ist, muss je nach Einzelfall entschieden werden.
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- Mulden-Versickerung:

Wasserstand max. 30em Zulauf

Murtterbodeny

gréBer Tm Versickerung
Untergrund

Grundwasser

-

Hier wird das Niederschlagswasser in Mulden gesammelt und verzégert in den Untergrund ab-
geleitet. Die Mulden sind begrtinte, flache Vertiefungen, unterhalb derer sich eine mind. 30 cm
dicke Bodenzone befindet, durch die das Wasser versickert und gereinigt wird.

- Mulden-Rigolen-Versickerung:

Das Wasser wird zunachst in Mulden aufgefangen, dann versickert es in eine Rigole, die mit
Kies geflllt ist. Diese dient als Zwischenspeicher, das Niederschlagswasser versickert langsam
im Erdreich.

- Rohr-Rigolen-Versickerung:

Eine Rohr-Rigolen-Versickerung ist vor allem fiir den Uberlauf von Regenspeichern geeignet.
Unter dem Grundstiick werden Rohrstrange in Uberdeckten Rohrgraben verlegt, diese leiten
das Wasser direkt in den Untergrund.

- Rigolen-Versickerung:

Das Regenwasser wird in unterirdischen Kiesspeichern zwischengespeichert und dann lang-
sam an den Untergrund abgegeben. Alternativ kbnnen ,perforierte” Kunststoffbehalter ins Erd-
reich eingebaut werden, die unterirdisch das Regenwasser sammeln und in den Untergrund
abgegeben wird. Der Vorteil: Diese Methode bietet ein besonders grol3es Speichervolumen.

- Sickergrube oder Sickerschachte:

Das Wasser sammelt sich in einer Sickergrube oder einem Sickerschacht, die mit durchlassigen
Wanden ausgestattet sind. Allerdings ist die Versickerungsfahigkeit hier eingeschrankt, weshalb
Sickergruben oder -schachte nur noch als Ubergangslésung dienen.

- Flachenversickerung:

Eine Flachenversickerung leitet das Regenwasser ab. Wenn das Niederschlagswasser auf be-
festigte Flachen trifft, wird es in benachbarte Grinflachen geleitet, wo es dann einfach versi-
ckert. Der Flachenverbrauch zur Herstellung einer wirksamen Versickerung ist jedoch grof3, so
dass diese Methode in den verdichteten Baugebieten nicht zum Tragen kommt.
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- Beckenversickerung:

In diesem Fall wird das Wasser einem Becken oder Teich zugefihrt und versickert dort in der
Kies-Sand-Schicht der Boschungen.

4.  Begriundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthélt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.
Maf3gebend hierbei ist der abschlieRende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die nach-
folgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan
wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, zu den Uberbau-
baren Grundstiicksflachen sowie der ortlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende Be-
bauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan.

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
4.1.1  Artder baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Plangeltungsbereich mit ,Aligemei-
nes Wohngebiet® (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Festsetzung zur Art der bauli-
chen Nutzung erfolgt aufgrund des drtlichen Bestandes und der beabsichtigten stédtebaulichen
Entwicklung des Plangebietes. Ein vertragliches Einfugen in die bestehenden Strukturen des
Gebietes erscheint hierdurch gewéhrleistet. Der Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 2“ setzt im
Sidosten des Plangebietes ein kleinteiliges Mischgebiet fest. Ein Teil des Mischgebietes wurde
jedoch bereits durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 3“ Giberplant. Der
noch verbleibende Mischgebietsteil ist sehr klein und ausschlieRlich wohnbaulich genutzt. Da
auch eine wirkliche Durchmischung von Wohnen und Gewerbe hier nicht mdglich ist, soll die
Mischgebietsfestsetzung zugunsten der WA-Festsetzung aufgegeben werden.

Auch wenn fir das gesamte rund 10 ha grofRe Plangebiet als Art der baulichen Nutzung WA
festgesetzt wurde, erfolgt eine Aufteilung in die Teilgebiete WA 1 und WA 2. Die nach § 4 Abs
2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, und sportliche Zwecke sind i. S.
d. 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da die nicht dem Gebietscha-
rakter entsprechen. Ebenfalls sind die nach § 4 Abs 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen i. S. d. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes, da diese sich weder in das stéadtebauliche noch in das natirliche Bestandsgeflige
eingliedern. Zudem wiirde die Zulassung solcher Nutzungen ein gebietsunvertragliches zusatz-
liches Verkehrsaufkommen bedingen, welches zusétzlich mit LArmemissionen verbunden wére.
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Hierdurch wéare das wohngepragte Umfeld stark belastet. Durch den Ausschluss dieser Nutzun-
gen bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes auch weiterhin gewahrt. Inner-
halb des festgesetzten Bereiches WA 2 sind zusatzlich die nach § 4 Abs 3 BauNVO
ausnahmsweise zuléssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und gewerbliche Ferienwoh-
nungen unzulassig. Im Gebietsinneren (WA 2) sind diese Nutzungen stadtebaulich nicht ge-
wulnscht. Anders sieht dies entlang der starker befahrenen Richer StralRe aus. Hier kann die
Stadt GroR3-Umstadt sich diese Nutzungen durchaus vorstellen und setzte aus diesem Grund
den Teilbereich WA 1 fest. Auch zeigte die im Zuge der Bauleitplanung durchgefiihrte Bestands-
aufnahme, dass im Bereich WA 1 Anlagen des Beherbergungsgewerbes / Ferienwohnungen
bereits vorhanden sind und hiermit keinerlei negative Erfahrung gemacht wurden.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen ebenfalls die im Gebiet vorhandene Geiersberg-
schule und ein Bolz- und Basketballplatz planungsrechtlich gesichert, und eine stadtebauliche
Entwicklung dieser Anlagen zugelassen werden. Da es sich bei den Anlagen um der Allgemein-
heit dienende Anlagen / Einrichtungen handelt und diese einem nicht festbestimmten, wech-
selnden Teil der Bevdlkerung zuganglich sind, sind die Flachen im Bebauungsplan als Flache
fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule“ bzw. ,Bolz- und Basketballplatz® fest-
zusetzen. Der Bebauungsplan legt textlich fest, dass innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Schule“ bauliche Anlagen zulassig sind, die der Zweckbestimmung als
Schule dienen und mit der Hauptnutzung sowie der Kinderbetreuung und Kinderverpflegung im
direkten Zusammenhang stehen. Darlber hinaus sind alle zur Schule gehérenden Spiel- und
Sportanlagen (Pausenhof etc.) sowie die hierfur erforderlichen Zuwegungen und Nebenanlagen
zuldssig. Der Festsetzungsgehalt rAumt somit Handlungsspielraum ein, die Grundschule wie bis
her zu nutzen, sowie auch baulich weiterzuentwickeln. Durch die Benennung von Zuléssigkeiten
bleibt die stadtebauliche Ordnung gewahrt. Gleiches gilt fur die Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Bolz- und Basketballplatz®. Gemal der Zweckbestimmung wurde festge-
setzt, dass die Errichtung und Nutzung eines Bolz- und Basketballplatzes, einschlieRlich bauli-
cher Anlagen, die mit der Zweckbestimmung im direkten Zusammenhang stehen (z.B. Tore,
Basketballkorbe, Sitzmaoglichkeiten) zulassig ist. Zuséatzlich ist die Errichtung von Spielgarten
(z.B. Rutsche, Schaukel, Federgerate) zulassig. Eine bauliche Veranderung / Ergdnzung der
Gemeinbedarfsflache ist demnach planungsrechtlich zulassig, die Nutzung an sich kann jedoch
nicht verandert werden.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird beschrieben durch die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse, der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Gebaudehdhen, in diesem Fall spe-
zifiziert durch Bestimmung der Obergrenzen fur die Traufwand- (TWH) und Firsthéhe (FH). Die
Festsetzungen erfolgen teilbereichsbezogen und greifen das stadtebauliche Erscheinungsbild
im Bestand auf.
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In rAumlicher Hinsicht und entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird das Wohngebiet
in zwei Teilgeltungsbereiche untergliedert. Hierauf wurde u.a. im vorherigen Kapitel zur Begrin-
dung der gewahlten Art der baulichen Nutzung bereits eingegangen. Durch diese Untergliede-
rung konnen gebietsspezifische Festsetzungen, auch zum Mal3 der baulichen Nutzung,
getroffen werden, welche die Eigenart der verschiedenen Gevierte aufgreifen und somit den
einzelnen stadtebaulichen Bereichen gerecht werden. Zudem soll die Differenzierung in ver-
schiedene Teilbereiche einen harmonischen Ubergang von den Bereichen entlang der starker
befahrenen Verkehrsachsen, zu den gebietsinneren Grundstiicken gewéahrleisten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache Gberbaut werden darf. Bei Auswertung der Bestandserfassung wird deutlich,
dass der absolute Grol3teil der privaten Baugrundstiicke im Plangebiet Grundstticksgréf3en von
> 600 m2 aufweist. Viele Grundstiicke sind sogar > 800 m2 grof3. < 600 m2 sind meist die Grund-
stiicke im Plangebiet, welche bereits flr eine Nachverdichtung (Bauen in 2. Reihe) real geteilt
wurden. Uber 80 % der im Plangebiet liegenden bebauten Grundstiicke erreichen hochstens
eine GRZ von 0,3. Etwa 47 % der bebauten Grundstiicke weisen sogar eine GRZ von Kleiner
0,2 auf. Selbsterklarend ist, dass die Grundstiicke, die bereits fur eine Nachverdichtung geteilt
wurden, oder auf denen in jingerer Vergangenheit grof3ere Geschosswohnungsbauten errichtet
wurden, in der Regel eine héhere GRZ aufweisen.

Der Ursprungsbebauungsplan ,Geiersberg, Plan 2“ aus dem Jahr 1967 lasst eine GRZ von 0,4
fur alle Bereiche des Geltungsbereiches zu. Die Plangeberin hat sich daflir ausgesprochen,
auch mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 4“ die GRZ in-
nerhalb der Teilbereiche WA 1 und WA 2 bei 0,4 zu belassen. Mit der Festsetzung der GRZ auf
den Wert 0,4 wird die nach § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete vorgegebene Ober-
grenze (Orientierungswert fir Obergrenze) erreicht. Zwar entspricht die Festsetzung der GRZ
auf den Wert von 0,4 nicht der im Plangebiet vorzufindenden stadtebaulichen Dichte, doch diese
durchaus aufgelockerte Bebauung planungsrechtlich vorzuschreiben, entspricht auch nicht den
Maf3gaben einer modernen Stadtentwicklungspolitik, welche im Zusammenhang mit einer nach-
haltigen Entwicklung zu stehen hat. Ziel und Zweck der Bauleitplanung ist es, den Charakter
des ,Geiersberg” mit gelockerter Bebauung zu erhalten, aber gleichzeitig soll eine weitere, aber
gemaRigte Innenverdichtung ermdglicht werden. Die Festsetzung zur GRZ ist ein wesentlicher
Parameter, um dieses Ziel zu erreichen. Durch die getroffene Festsetzung ist es moglich, die
heutigen grof3en Grundstticke zu teilen und eine Nachverdichtung umzusetzen. Da jedoch auch
auf den neu eingemessenen Grundstiicken die GRZ von 0,4 einzuhalten ist, ist eine zu dichte
Bebauung nicht zu befirchten; zudem weitere Festsetzungen getroffen wurden, um die Wohn-
raumentwicklung einzuschréanken. Die GRZ-Festsetzung entspricht dem allgemeingtiltigen Vor-
satz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen.

Diese beschriebene Obergrenze der GRZ darf durch die Grundflaichen baulicher Anlagen im
Sinne des 8§ 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bis zu einer Grundflachenzahl
von GRZ = 0,6 Uberschritten werden, wie z. B. durch die Grundflachen von Nebenanlagen,
Stellplatzen und Garagen mit inren Zufahrten. Mit der zulassigen Uberschreitung der GRZ soll
gewahrleistet werden, dass ausreichend Flache auf der privaten Grundstiicksflache auch durch
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Garagen, Carports, Stellplatze sowie weitere Nebenanlagen tberbaut werden kann. Hierdurch
soll der offentliche StralRenraum vom ruhenden Verkehr entlastet werden.

Als weiterer Festsetzungsparameter des Males der baulichen Nutzung wird die hdchst zulés-
sige Zahl der Vollgeschosse gemal Eintrag in der Nutzungsschablone fir die Bereiche WA 1
und WA 2 auf zwei festgesetzt. Der Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes ,Geiersberg,
Plan 2“ sieht gebietsbezogen unterschiedliche Vollgeschossregelungen vor. Fir das Gebiet mit
der Gebietsbezeichnung ,Gebiet 1“ setzt der Bebauungsplan von 1967 fest, dass Gebaude mit
zwingend einem Vollgeschoss errichtet werden missen. Bei Gebiet 1 handelt es sich um sechs
Grundstiicke, welche von der Karolingerstral3e erschlossen werden. Das stadtebauliche Erfor-
dernis, mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Festsetzung bei einem Vollge-
schoss zu belassen, wurde nicht erkannt und wird als nicht zeitgemaf} angesehen. Dies
wohlwissend, dass die Grundstiicke in Richtung Westen (in Richtung Richer Stral3e) abfallen
und hier hangseits entsprechend hohe Fassaden entstehen kénnten. Das im Bebauungsplan
.Geiersberg, Plan 2“ als ,Gebiet 3" bezeichnete Gebiet ist sehr kleinteilig, befindet sich im Sid-
osten des Plangebietes und ist als Mischgebiet festgesetzt. Gemalf den textlichen Festsetzun-
gen durfen hier Gebdude mit bis zu drei Vollgeschossen errichtet werden. Ein nicht
unerheblicher Teil des Gebiet 3 — fast die gesamte Uberbaubare Grundstiicksflache — wurde
jedoch durch den Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 3“ Gberplant und steht fir eine wohnbauli-
che Nutzung nicht mehr zur Verfigung. Die im Gebiet 3 bestehenden zwei Gebaude wurden
jeweils mit lediglich einem Vollgeschoss errichtet, das zulassige Mal3 von drei Vollgeschossen
somit nicht annahend ausgenutzt. Der sonstige Planbereich wurde im Bebauungsplan ,Geiers-
berg, Plan 2 als Gebiet 2 festgesetzt. Die textlichen Festsetzungen von 1967 besagen, dass
Gebaude innerhalb des Gebiet 2 mit zwei Vollgeschossen als Hochstmalf errichtet werden wur-
den. An dieser Festsetzung soll mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes festgehal-
ten werden und diese Festsetzung auf die bisherigen Gebiete 1 und 3 tibertragen werden. Somit
entsteht ein einheitliches stadtebauliches Bild, welches einer zeitgemaflen und geordneten
stadtebaulichen Entwicklung entspricht.

Als maf3geblicher Beurteilungsparameter fur die aulRere Kubatur baulicher Anlagen gilt mehr als
die Begrenzung der Vollgeschosse noch die Festsetzung der First- (FH) und Traufwandhdhen
(TWH). Eine angemessene Festsetzung der maximal zulassigen Geb&udehthen gewahrleistet,
dass die aulRere Kubatur der Gebaude ein stadtvertragliches Maf3 nicht Gberschreitet. Genau
dieses Mal} wurde im Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 2“ noch nicht festgesetzt, weshalb nun
Gebaude entstehen konnten, die sich nach Ansicht der Plangeberin nicht in das stadtebauliche
Bild des Gebietes einfligen. Die Festsetzung einer angemessenen und vertraglichen zuldssigen
Gebaudehohe, unter Bezugnahme auf einen Referenzpunkt fir die Hohenermittlung, ist somit
eine wesentliche Festsetzung des aufzustellenden Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 4. Die
TWH (Traufwandhohe) wird im Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes bestimmt als Mal3
zwischen Oberkante Erdgeschossfuliboden (FertigfuRboden = OKFFB) und der Schnittlinie der
Wand mit der Dachhaut. Die FH (Firsththe) wird bestimmt als Mal3 zwischen Oberkante Erdge-
schossfulBboden (FertigfuRboden = OKFFB) und dem hdchsten Punkt des Gebaudes. Festge-
setzt wurde die zulassige Traufwand- und Firsthohe teilbereichsbezogen unterschiedlich.
Wahrend im Gebiet WA 1 eine TWH = 8,00 m und eine FH = 10,50 m zulassig ist, sind im WA
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2 Gebaudehdhen von TWH = 7,50 m und eine FH = 9,50 m zul&assig. Die Plangeberin erkennt
im Bereich des festgesetzten WA 1 — entlang der starker befahrenen Richer StraRe — einen
anderen stadtebaulichen Charakter als im Gebietsinneren und lasst somit hier héhere Gebaude
zu. Zudem konnen die héheren Gebaude entlang der Richer StralRe auch einen LArmschutz fur
die dahinterliegende Bebauung bewirken. Grundséatzlich wird eine TWH von 7,50 m und eine
FH von 9,50 m bei zwei zulassigen Vollgeschossen als angemessen und durchaus ausreichend
angesehen. Eine hoher gewahlte THW konnte mit der Errichtung der im Plangebiet nicht er-
wlnschten massiven Baukorper mit Parkgeschoss (als nicht-Vollgeschoss) einhergehen. Sind
im Bestand die Firsthéhen / Traufhéhen héher als die im Bebauungsplan festgesetzten Héhen,
kénnen ausnahmsweise die bestehenden Hohen fir Erneuerungen, Erweiterungen bzw. Wie-
deraufbau, zugelassen werden, wenn die bauliche Anlage zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsplanes bestandskraftig zulassig war. Dies gilt nicht fir Neubauten.

Da die zulassigen Gebaudehdhen ab Oberkante Erdgeschossfuboden nachzuweisen sind, soll
der Begriff Erdgeschoss fir den vorliegenden Bebauungsplan definiert werden: Als Erdge-
schoss wird das Geschoss bezeichnet, Uber welches die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt.
Hier ist der Hauseingang angeordnet. In der Regel handelt es sich bei einem Erdgeschoss um
das zu ebener Erde liegende Geschoss eines Gebaudes. Jedoch ist es auch zulassig, dass
einige Treppenstufen hinauf auf das Ful3bodenniveau des Erdgeschosses fuhren.

Als Bezugspunkt fiur die Hohe der ErdgeschossfuBbdden (Oberkante FertigfuRboden
(OKFFB)) baulicher Anlagen gilt die Oberkante der anbaufahigen und fur die jeweilige Erschlie-
Bung des Gebaudes maligeblichen 6ffentlichen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen
senkrecht vor Gebaudemitte. Fur Eckgrundstiicke wurde die mafR3gebliche Verkehrsflache durch
Planzeicheneintrag (Uberhaken) festgelegt. Die Hohe des Erdgeschossfubodens (Oberkante
FertigfuRboden (OKFFB)) darf die ermittelte Bezugshéhe um maximal 1,60 m Uberschreiten. Im
Plangebiet ist topographisch bedingt vielerorts zu erkennen, dass das Ful3bodenniveau des
Erdgeschosses von Wohngebauden héher liegt als die malRgebliche ErschlieRungsstralRe (vgl.
Abbildung xx). Auf diese Gegebenheiten wird mit der getroffenen Festsetzung reagiert. Die
Uberschreitung wird jedoch mit max. 1,60 m iiber StraRenniveau gewahlt, um zu verhindern,
dass die Hohendifferenz zur Errichtung von Parkgeschossen genutzt wird.

Fahrbahnmitte _ Bezugspunkt _
Gebaudemitte

1

Abbildung 24 Schematische Darstellung
zur Ermittlung des Bezugspunktes

Quelle: Eigene Darstellung
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Wird als Dachform Flachdach (bis 10° Dachneigung; keine Firsthdhe nachweisbar) gewahlt,
wurde festgesetzt, dass nur die maximale Traufwandhdhe (TWH) zur Bestimmung der zul&assi-
gen Gebaudehohe zahlt. Bei Flachdachern ist dartiberhinausgehend eine Attika mit einer maxi-
malen Aufbauhdhe von 30 cm zulassig. Zudem darf die festgesetzte THW bei Geb&auden mit
Flachdachern bis zur festgesetzten FH Uberschritten werden, wenn das oberste Geschoss an
allen Gebaudeseiten von den AuRenwanden der tieferliegenden Geschosse, als eingerticktes
Staffelgeschoss realisiert wird. Die Tiefe der Einriickung muss an allen Seiten mindestens 1,50
m betragen. Ware der Zusatz, dass das Staffelgeschoss an allen Gebaudeseiten einzuriicken
ist, nicht erfolgt, ware ein zu mindestens einer Seite optisch wirksames dreigeschossiges Ge-
baude zulassig, was aus stadtebaulichen Grinden nicht erwiinscht ist. Selbes ware mdglich,
hatte die Plangeberin die Errichtung von Pultdachern zugelassen.

Die zulassigen Gebaudehoéhen dirfen durch technische Anlagen oder Bauteile, wie z. B.
Schornsteine, Antennen und Anlagen der technischen Gebaudeausriistung, ausnahmsweise
um bis zu 1,50 Meter Uberschritten werden, sofern diese Anlagen oder Bauteile einen Abstand
zur Gebaudeaulenkante in dem MalRe einhalten, wie sie selbst Uber der Dachhaut hoch sind.
Aus stadtebaulicher Sicht kann dieser Festsetzung grundsatzlich zugestimmt werden, da tech-
nische Bauteile im Allgemeinen optisch nur untergeordnet in Erscheinung treten und Uberdies
das technische Erfordernis gesehen wird. Weiterhin soll diese Festsetzung eine gewisse Flexi-
bilitat bei der Errichtung baulicher Anlagen einraumen.

A I i : - —i

Abbildung 25 Beispiel: Gebaude mit zwei Vollgeschossen (unter Einhaltung der TWH) mit zuséatz-
lichem zu allen Seiten eingertickten Staffelgeschoss
Quelle: Eigene Fotoaufnahme, Juni 2022

4.1.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise regelt das Verhéltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen.
Danach gibt es zwei grundsatzliche Varianten: die offene und die geschlossene Bauweise. In
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der offenen Bauweise werden die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand errichtet, in der ge-
schlossenen Bauweise werden sie ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Gemal § 22 Abs. 4
BauNVO kann im Bebauungsplan jedoch eine von Abs. 1 (offene Bauweise) abweichende Bau-
weise festgesetzt werden. Von dieser Moglichkeit i. S. d. § 22 Abs. 4 BauNVO wird im vorlie-
genden Bebauungsplan fur die Teilbereiche WA 1 und WA 2 Gebrauch gemacht. Der
Bebauungsplan regelt, dass innerhalb der WA-Bereiche ausschliellich die Errichtung von Ein-
zel- und Doppelhdusern und keinen Hausgruppen (sog. Reihenh&user) zuléssig ist. Ein Einzel-
haus steht immer auf einem Grundstuick, ein Doppelhaus wird durch eine und eine Hausgruppe
durch mindestens zwei Grundstticksgrenzen durchschnitten. Der Gebaudetyp der Hausgruppe
ist aus stadtebaulichen Grunden nicht erwinscht. Um die Errichtung einer ,Hausgruppe durch
die Hintertlr zu verhindern — aber auch um keine unvertraglich langen Gebaudefassaden bei
Einzelhausern und Doppelhdusern zuzulassen (wirde ebenfalls nicht dem Gebietscharakter
entsprechen) —, wurde die abweichende Bauweise gewahlt. Abweichend von der sonst gelten-
den offenen Bauweise wurde somit festgelegt, dass Einzel- und Doppelhauser (entsprechend
beide Doppelhaushélften zusammen) eine Lange von 20 m nicht Uberschreiten dirfen. Diese
Festlegung gilt nicht fir bestehende Gebaude, welche ggf. langer als 20 m sind und baulich
verandert oder wieder aufgebaut werden sollen.

A
v
A
\ 4

max. 20,00 m max. 20,00 m

ErschlieBungsstralRe

Abbildung 26 Schematische Darstellung (Beispiel) zur Begrenzung von Gebaudelédngen
Quelle: Eigene Darstellung

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Planteil zeichnerisch durch Baugrenzen be-
stimmt. Hierbei werden zusammenhéngende Baufenster festgelegt, um moglichst flexibel auf
die individuellen Wiinsche der potenziellen Bauinteressierten bei der Grundstiicksneubildung
reagieren zu konnen. Die Baufenster wurden so festgesetzt, dass die Bestandsbebauung bau-
planungsrechtlich abgesichert ist und die Errichtung einer Bebauung in der sogenannten ,zwei-
ten Reihe® in vertraglichem Mafl3e ermdglicht wird. Hierdurch soll das stadtebauliche Ortsbild
gewahrt bleiben und die im Bestand vorhandenen grof3ziigigen Garten erhalten werden, den-
noch aber eine Nachverdichtungsmdglichkeit geschaffen werden, welche im Sinne des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden steht. Auch wird dartber informiert, dass die im
vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen in Anlehnung an
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan
2“ erfolgten.
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Eine geringfiigige Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen durch untergeord-
nete Bauteile (z. B. Treppen, Rampen, Uberdachungen, technische Bauteile usw.) ist aus-
nahmsweise zulassig sofern diese eine Tiefe von 1,50 Meter und eine Einzelbreite von 5,0 Meter
nicht Gberschreiten. Treppenanlagen einschlieRlich der dazugehorigen Uberdachung, Podeste,
Terrassen, Balkone, Stitzmauern zur Abfangung von Geléndeverspriingen, Oberflachenbefes-
tigungen (z. B. Asphalt- oder Pflasterbelage) etc. sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen zulassig.

4.1.4  Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Innerhalb der Teilbereiche WA 1 und WA 2 ist die Errichtung und Nutzung von Stellplatzen,
Uberdachten Stellplatze (Carports) und Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzungen von Flachen fir Garagen
(Ga) zulassig. Die Errichtung von nicht iberdachten Stellplatzen inkl. deren Zufahren, ist inner-
halb der gesamten privaten Grundstiicksflache zulassig. ,Ga-Flachen® wurden nur sehr verein-
zelt zeichnerisch festgesetzt. Dies immer dann, wenn Garagen bereits aul3erhalb der nun
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen im Bestand vorhanden sind. In diesem Fall
sollen die Garagen planungsrechtlich gesichert werden.

Um zu gewahrleisten, dass innerhalb des Wohngebietes nicht zu groRe Nebenanlagen entste-
hen (stadtebaulicher Anspruch der Plangeberin), sind untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen gemanR § 14 Abs. 1 BauNVO nach § 23 Abs. 5 BauNVO innerhalb der Teilbereiche
WA 1 und WA 2 zwar au3erhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, allerdings nur
wenn deren Volumen jeweils 30 m3 nicht Uberschreiten. Zisternen, zur Speicherung von Nieder-
schlagswasser, sind von dieser Volumenbeschrankung ausgenommen.

Anlagen und Einrichtungen fur die Kleintierzucht und Kleinwindkraftanalgen, auch wenn sie dem
primaren Nutzungszweck des Grundstiickes / des Baugebietes dienen (Nebenanlagen i. S. d.
§ 14 Abs. 1 BauNVO) sind im gesamten rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Anlagen und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung.

4.1.5 Zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Auch regelt der Bebauungsplan, dass je Einzelhaus maximal drei Wohnungen (Wohneinheiten)
und je Doppelhaushélfte maximal zwei Wohneinheiten zuléssig sind. Die Bestandsaufnahme
zeigte, dass die Wohnhauser im Plangebiet Gberwiegend mit einer oder zwei Wohnungen er-
richtet wurden. Es gibt jedoch auch Gebaude mit mehr Wohnungen. Die Plangeberin mdchte
sich mit der nun getroffenen Festsetzung zur zulassigen Zahl der Wohnungen je Wohngebéaude
dagegen aussprechen, dass lediglich Einfamilienhduser zulassig sind, denn dies wird als nicht
zeitgemal} und nicht vertretbar angesehen. Sie méchte jedoch auch grol3e Geschosswohnungs-
bauten, wie sie teilweise in jingerer Vergangenheit im Plangebiet errichtet wurden, verhindern,
da dies den Gebietscharakters in seinen Grundztigen verandern wirde. Wirde die Stadt Grol3-
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Umstadt nun von einer Anderung des Bebauungsplanes absehen, ergabe sich zusatzlich die
Gefahr, dass viele weitere Geschosswohnungsbauten entstiinden, was zu einem unvertragli-
chen Verkehrsaufkommen und einer ungewiinschten Versiegelung der privaten Grundstiicks-
flachen durch die Errichtung von Anlagen des ruhenden Verkehrs fiihren wirde.

4.1.6 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier: 6ffentlicher Parkplatz

Im Anschlussbereich Karolingerstral3e / Pilgerpfad, unmittelbar vor dem Zugang zur Geiersberg-
Grundschule, befindet sich ein offentlicher Parkplatz, welcher regelmafiige Nutzung erféhrt. Zur
Sicherung und zur potenziellen Erweiterung des Parkplatzes wurde dieser planungsrechtlich als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,6ffentlicher Park-
platz festgesetzt. Der Festsetzungsgehalt besagt, dass bauliche Anlagen in Form von Zweck-
bauten (wie z. B. Elektrotankstelle, Unterstande, Uberdachte Fahrradabstellplatze oder auch
offentliche WCs) hier zulassig sind. Geb&dude und Zweckbauten dirfen allerdings eine Endhéhe
von 3,00 m nicht Uberschreiten. Ebenfalls ist die Errichtung einer Trafostation, zur Gewahrleis-
tung der Stromversorgung z.B. fiir E-Parkplatze, zuldssig. Die Errichtung von E-Parkplatzen
nimmt bei einer zukunftsweisenden Stadtentwicklung eine wesentliche Rolle ein.

4.1.7 Flachen fur Versorgungsanlagen

Zur Sicherung der Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie, wurde die bereits im
Bestand vorhandene Versorgungsflaiche, welche mit einem Trafohaus bebaut ist, planungs-
rechtlich gesichert. Es erfolgt die Festsetzung ,Flache fiir Versorgungsanlagen, mit der Zweck-
bestimmung Elektrizitat“. Seine Rechtsgrundlage findet diese flichenbezogene Festsetzung in
8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB. Innerhalb der Versorgungsflache sind somit Anlagen und Einrichtun-
gen zur Verteilung, zur Nutzung und zur Speicherung elektrischer Energie zulassig.

4.1.8 Offentliche Griinflachen

Im Sudwesten des Plangebietes, entlang der Strale ,Am Steinborn“ und ,Karolingerstrafie®,
befindet sich eine 6ffentliche Grunflache. Ursprunglich war diese Grunflache noch gréRer und
auch der Bebauungsplan ,Geiersberg, Plan 2“ setzte den Bereich des heutigen Flurstiicks 262/2
als offentliche Grinflache fest. Vor einigen Jahren wurde hier jedoch ein Wohnbaugrundsttick
entwickelt und das Grundstiick bebaut. Die noch verbleibende Griinflache ist topografisch stark
bewegt; das Gelande fallt in Richtung der Stral’e ,Am Steinborn®, hin zu dem an das Plangebiet
angrenzenden Friedhof, deutlich ab. Von der Karolingerstral3e stellt eine Treppenanlage die
Wegeverbindung zur Stralle Am Steinborn dar, welche sich zentral auf der 6ffentlichen Griin-
flache befindet. Die Grinflache sowie die bestehende Treppenanlage wird durch die Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes planungsrechtlich gesichert. Dariiber hinaus erdéffnen die
textlichen Festsetzungen die Mdéglichkeit, Sitzgelegenheiten auf der 6ffentlichen Grinflache zu
schaffen.
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419 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Fur die Beleuchtung der Grundstiicksfreiflichen ist ausschlieZlich insekten- und fledermaus-
freundliche, nach unten abstrahlende, mit einer niedrigen Lichttemperatur von kleiner bis gleich
3.300 Kelvin (warmweil3es Licht), Beleuchtung zu verwenden, um beleuchtungsbedingte Locke-
ffekte zu vermeiden. Weiterhin sind im Stral3enbereich blendarme Beleuchtungssysteme zu ver-
wenden. Der Abstrahlwinkel ist in Richtung der StralRenverkehrsflache auszurichten, um
Lichtemissionen in die Umgebung zu vermeiden. Diese Festsetzung erfolgt zur Vermeidung
wesentlicher Beeintrachtigungen der Insekten- und Fledermausfauna.

Zur Vermeidung von Lichtimmissionen in der Umgebung wird auch ein Abstrahlwinkel in Rich-
tung StralBenverkehrsflache festgesetzt.

Ein Bodenabstand von mindestens 10 cm ist bei der Errichtung von Einfriedungen einzuhalten,
um den ungestérten Wechsel von Kleintieren zu gewahrleisten.

Durch die Beschrénkung von Gehdlzrodungen bzw. der Rodungszeit sowie die Beschrénkung
der Zeiten zur Niederlegung von Gebauden oder Gebaudeteilen, wird der Zerstérung von Re-
produktionsstéatten der heimischen Fauna (insbesondere Vogel und Flederméuse) entgegenge-
wirkt und somit eine Vermeidung des Eintretens moglicher artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande i. S. d. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG begtinstigt.

4.1.10 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Auch und besonders in verdichteten Siedlungsstrukturen sollte ein unabdingbares Mindestmalf3
an innerstadtischem Grin vorgehalten werden. Dazu wurde im Textteil festgesetzt, dass vor-
handener Gehdlzbewuchs zu erhalten sowie vor schadlichen Einflissen, speziell bei der Durch-
fihrung von zulassigen Baumaf3nahmen, zu bewahren ist (DIN 18920: Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen). Falls durch die Erhaltung des
Bewuchses die Durchfiihrung zuléassiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird und eine
Verpflanzung nicht mehr méglich oder sinnvoll ist, sind Ausnahmen zulassig. Abgénge sind zu
ersetzen. Weiterhin sind die nicht iberbauten Grundsticksflachen als Griin- bzw. Gartenflachen
anzulegen und zu nutzen, soweit sie nicht durch zuldssige Zugange und Zufahrten oder durch
zulassige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden. Dabei sind mindestens 20% der Ve-
getationsflachen durch standortgerechte Gehdlze, vorzugsweise mit heimischen Baum- und
Straucharten gemaf Artenliste unter Abschnitt D, Ziffer 7 des Textteils zum Bebauungsplan, zu
begriinen.
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Zusatzlich erfolgt ein Ausschluss von Flachenabdeckungen mit Splitt, Stein, Kies und Schotter
(sogenannter vegetationsfreier Steingarten). Diese Festsetzung wurde jedoch nicht aus asthe-
tischen Griinden, sondern aus 6kologischen Griinden gewahlt. Begrunte Freiflachen bieten In-
sekten, Vogeln und anderen Tieren einen Nahrungs- und Rickzugsraum. Mit dem Ausschluss
von Steingarten wird somit der Verarmung von Arten (Flora und Fauna) entgegengewirkt. Zu-
gleich haben Grinflachen auch einen positiven Einfluss auf den Wasserhaushalt und das Klein-
klima, so sie sich entgegen Steinen nicht aufheizen.

4.2  Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergdnzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
sowie der Freiflachen im Sinne § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.

4.2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Hinblick auf die im Plangebiet vorzufindenden Dachformen zeigt die Bestandsaufnahme,
dass die Dachlandschaft heterogen gepréagt ist. Auf Kapitel 1.3.1 der vorliegenden Begriindung
wird verwiesen. Im Plangebiet sind rund 80 % der Hauser mit einem Satteldach errichtet. Wei-
terhin wurde die Dachform Walmdach, Flachdach und jeweils einmal die Dachform Zeltdach
und Tonnendach erfasst. Da im Ursprungsbebauungsplan ,Geiersberg, Plan 2“ keine bauord-
nungsrechtlichen (gestalterischen) Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen, Dachauf-
bauten und -einschnitten und Farbe der Dacher aufgenommen wurden, sind alle errichteten
Dachformen im Plangebiet zul&ssig. Im vorliegenden Bebauungsplan wurde die Bestandssitu-
ation bericksichtigt und eine gestalterische Festsetzung aufgenommen. Jedoch wurde sich da-
fur ausgesprochen, auch mit dem vorliegenden Bebauungsplan die zuldssigen Dachformen
nicht zu sehr einzuschranken. Mit Ausnahme des Tonnendachs, welches fast ausschlief3lich mit
Blech umfasst wird, wurden alle im Plangebiet angetroffenen Dachformen fiir zulassig erklart.
Auch wenn die Plangeberin die Errichtung von einzelnen Geb&uden mit Tonnendach nicht als
stadtebaulich wesentlich stérend empfindet, mdchte sie nicht, dass diese Dachform sich durch
ihre Zulassigkeit im Plangebiet durchsetzt und ggf. die Dachlandschaft pragt. Neben der Zulas-
sigkeit von Satteldachern, Walmdachern, Flachdéchern (bis zu 10° Dachneigung) und Zeltda-
chern wurden zudem versetzte Pultdacher fur zulassig erklart; also Gebaude, mit zwei in der
Hohe versetzten (gegenlaufigen) Pultdachern. Der sich dabei ergebende Versatz darf gem. den
textlichen Festsetzungen max. 1,5 m betragen. Somit stellt dieser Dachtyp einen Mix aus dem
Pultdach und dem klassischen Satteldach dar. Der entstehende waagerechte Giebelstreifen
eignet sich optimal zum Einbau von Fenstern zur natirlichen Belichtung des Obergeschosses.
Wird als Dachform Flachdach gewabhlt, ist das Dach zu begriinen, was sowohl den wasserwirt-
schaftlichen Belangen wie auch dem Kleinklima und auch dem Artenschutz zugutekommt.
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Zudem wird die Materialwahl fiir die Dachflachen sowie Dachrinnen und Regenfallrohre insoweit
eingeschrankt, dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und vor Ort ver-
sickert werden kann. Die Verwendung der chemischen Elemente von Kupfer und Blei zur Dach-
eindeckung einschlielilich der Dachrinnen und Regenfallrohre als auch zur Fassadengestaltung
ist unzulassig, da diese schadliche Eintrage in Gewasser und Bdden verursachen kénnen.

Geneigte Dacher ab einem Neigungswinkel von grof3er 10° sind mit nicht spiegelnden und nicht
glanzenden Ziegel- oder Betonwerksteinprodukten einzudecken.

4.2.2 Ortliche Bauvorschriften tiber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um ein topographisch bewegtes Gelande.
Auch innerhalb der privaten Baugrundstiicke ergeben sich teilweise deutliche Hohenunter-
schiede. Die Hochbau- und Freiflachenplanung hat auf diese Gegebenheiten zu reagieren. Um
ein harmonisches Einflgen der zulassigen baulichen Anlagen zu gewahrleisten, wurden neben
der planungsrechtlichen Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung — hier im Wesentlichen
zur zulassigen Gebadudehthe — auch bauordnungsrechtliche Regelungen tber besondere An-
forderungen an bauliche Anlagen in den Textteil zum Bebauungsplan aufgenommen. Die Fest-
setzungen gewahrleisten, dass sich die Hanglage im Plangebiet nicht dahingehend zunutze
gemacht werden kann, dass sehr hohe Gebaudefassaden entstehen kdnnen bzw. wenn Au-
Benwéande ein gewisses Mal Uberschreiten, diese durch Gelandeanschuttungen der Sicht ent-
zogen werden mussen.

Im Plangebiet wurden, aufgrund der topographischen Gegebenheiten, Gebaude so errichtet,
dass der Erdgeschossfuliboden deutlich oberhalb des StraRenniveaus liegt. Ohne die ge-
troffene Festsetzung zur Gelandeanschuttung, wirden sich zum 6ffentlichen Stral3enraum hin
orientiert, deutlich héhere freiliegende Fassaden ergeben, welche stadtebaulich nicht gewollt
sind.

4.2.3 Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Gebéauden werden auch die Zulassigkeit und Ausge-
staltung von Einfriedungen naher bestimmt. Mauern als Grundstiicksabgrenzungen sind nur bis
zu einer max. Endhdhe von 1,00 m zuléassig. Notwendige Stiitzmauern zur Abfangung von Ge-
landeverspringen sind von dieser Regelung ausgenommen. Stitzmauern innerhalb von Ab-
standsflachen von benachbarten Grundstiicken sind bis zu einer Hohe von 2,00 m Uber der
naturlichen Gelandeoberflache zuldssig. Bestehende Stlitzmauern sind von dieser Festsetzung
ausgenommen.

Zaune aus Metall (z.B. Stabgitter- oder Maschendrahtzaune) oder Holz (wie Staketen-zaun)
sind bis zu einer Endhdhe von 1,50 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache zulassig. Eben-
falls bis zu einer Endhéhe von 1,50 m ist die Errichtung von Gabionenzdunen zuldssig. Gabio-
nenelemente dirfen eine jeweilige Lange von 2,30 m jedoch nicht Uberschreiten.
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Abschnittsweise ist zwischen je zuldssigem Gabionenelement ein mind. 2,30 breiter blickdurch-
lassiger Zaun und / oder eine mind. 2,30 m breite Hecke zu errichten / zu pflanzen. Geschlos-
sene Ansichtsflachen sind unzulassig. Einfriedungen als geschnittene Hecken sind zu
mindestens 70% aus einheimischen, standortgerechten Gehdlzarten, z. B. gemaf der Artenliste
(Textteil zum Bebauungsplan, Hinweise Teil D) zulassig.

Sichtschutzzaune und Terrassentrennwéande sind bis zu einer Hohe von 2,00 m zwischen Dop-
pelhaushalften unmittelbar an der Nachbargrenze und ohne Einhaltung von Abstanden zulassig.
Hierdurch soll eine gewisse Privatsphére ermoglicht werden.

Durch diese Festsetzungen, zur Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen, soll ein harmoni-
scher Ubergang von der StraRe zu den privaten Grundstiicksflachen und unter den Nachbar-
grundstiicken sichergestellt werden. Gleichzeitig soll das bestehende Strallenraumbild gewahrt
werden und das Entstehen eines Korridors durch massive oder geschlossene Einfriedungen
vermieden werden.

4.2.4 Gestaltung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge

Fur die Oberflachengestaltung wird festgesetzt, dass diese im Hinblick auf die Abflusswirksam-
keit nur teilversiegelt ausgefihrt werden dirfen oder alternativ bei Vollversiegelung die Ablei-
tung von anfallendem, nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser in geeignete
Versickerungsanlagen zu erfolgen hat. Fir den Ausbau barrierefreier Stellplatze kénnen wahl-
weise auch wasserundurchlassige Oberflachenbelage verwendet werden, sofern dies flr eine
zweckgebundene Nutzung geeigneter ist. Uber das Erfordernis einer wasserundurchlassigen
Befestigung wird im Rahmen eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens durch die Un-
tere Wasserbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg entschieden. Ziel dieser Festsetzung
soll insgesamt sein, die Abwasseranlagen (Kanale und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter
nicht mit zusatzlichem Niederschlagswasser zu be- oder Uberlasten.

4.2.5 Gestaltung und Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen

Zur Verbesserung der zentralen Versickerung von Niederschlagswasser sind vollstandig versie-
gelte Flachen auf das erforderliche Mindestmalf3 zu beschranken. Die nicht baulich in Anspruch
genommenen Grundstiucksflachen sollen géartnerisch angelegt und genutzt werden. Auch durch
diese Festsetzung sollen die Abwasseranlagen (Kanéale und Kléaranlage) sowie auch die Vorflu-
ter nicht mit zusatzlichem Niederschlagswasser be- oder Uberlastet werden. Zusatzlich wird da-
mit auch den naturschutzfachlichen Belangen entsprochen und im Hinblick auf das lokale
Kleinklima dem Aufheizen von Flachen entgegengetreten.
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4.2.6 Niederschlagswasserversickerung

Gemal3 8§ 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt tiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden. Die gesetzliche Vorgabe ist als bekannt Voraus zu setzen.
Eine Abweichung von dieser gesetzlichen Vorgabe ist bei Neubauten zu begriinden.

Fur die Einleitung oder Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
ist bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg eine Einleiteerlaubnis
nach § 8 WHG zu beantragen. Bei einer Versickerung sind die Vorgaben des DWA-A 138 und
des DWA-M 153 zu beachten.

Gemal § 37 Abs. 4 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) soll Niederschlagswasser von der
Person, bei der es anfallt, verwertet werden. Hierauf wurde im Textteil zum Bebauungsplan
hingewiesen. Anfallendes Niederschlagswasser soll z.B. in Zisternen gesammelt werden. Das
gesammelte Wasser ist z.B. fur die Grinflachenbewésserung oder flr Brauchwasserzwecke in
den Gebauden nutzbar. Die Zisternenuberldufe sind z.B. an Versickerungsanlagen anzuschlie-
3en. Eine Abweichung von dieser gesetzlichen Vorgabe ist bei Neubauten zu begrinden.

427 Erdwarme

Fur die Errichtung von Erdwéarmesonden ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg einzuholen. Das Vorhaben liegt geman
der Standortbeurteilungskarte des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Ge-
ologie (HLNUG) gemalf dem Internet-Informationsdienst ,GeologieViewer" in einem wasserwirt-
schaftlich und hydrogeologisch giinstigen Gebiet.

4.3 Hinweise

Auf folgende Sachbelange wird in Abschnitt D des Textteils zum Bebauungsplan hingewiesen:
= Denkmalschutz (§ 21 HDSchG),

* Bodenschutz,

= Pflanzlisten,
=  Artenschutz
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5. Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Mal3Bhahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist aufgrund der bestandsregelnden Funktion keine
Neuaufteilung der Grundstiicke erforderlich. Dieses Erfordernis kann im Rahmen einer mdgli-
chen Nachverdichtung entstehen, wenn z.B. Eckgrundstiicke oder Grundsticke riickwartig be-
baut werden sollen. Von Vorschlagen fur eine mogliche Grundstiicksaufteilung wird jedoch im
Rahmen dieser Bauleitplanung abgesehen, da zu diesem Zeitpunkt nicht vorausschaubar ist,
welche Grundstuckseigentimer Interesse an einer Nachverdichtung haben und wie sich die
Eigentimerverhaltnisse zukiinftig entwickeln werden. Abgesehen davon kann eine verbindliche
Vorgabe nicht getroffen werden, da der Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes hierzu keine
abschliel3end rechtsverbindliche Regelung treffen kann.

5.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen
Haushaltswirksame Kosten entstehen durch die Planungskosten fiir das Bauleitplanverfahren
sowie durch die Ublichen Verwaltungskosten.

53 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz (Werte im Rahmen der grafi-
schen Ungenauigkeit ermittelt):

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 73.174 m2
WA 1 ca. 9.124 mz
WA 2 ca. 64.050 m2

Flache fir den Gemeinbedarf ca. 17.168 mz
Schule ca. 15.559 m2
Bolz- und Basketballplatz ca. 1.609 m2

Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 13.357 m?

Offentliche Parkplatzflache ca. 1.487 m?

Gehweg ca. 395 m2

Offentliche Griinflache ca. 1.125m?

Flache fiur Versorgungsanlagen ca. 88 m?

Flache Geltungsbereich ca.106.794 m2
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Anlagen und Quellen

Der Bebauungsplan besteht aus der Begrindung, dem Planteil mit dem Textteil zum Bebau-
ungsplan und der Nutzungsschablone (tabellarische Festsetzungen). Als Anlagen sind der Be-
grindung beigestellt:

Plane der Bestandsanalyse
Vorprufung zur Umweltvertraglichkeit, Stand: April 2022
Bewertungstabellen Altstandort

Quellen:

RP DA (2023): Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010),
beschlossen durch die Regionalversammlung Stdhessen 17.12.2010, Regionaler Flachen-
nutzungsplan beschlossen durch die Verbandskammer 15.12.2010, beschlossen von der
Landesregierung 17.06.2011, bekannt gemacht Regierungsprasidium Darmstadt am
17.11.2011 (Staatsanzeiger 42/2011)

Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (2006): ,Arbeitsblatt
DWA-A 118, Hydraulische Bemessung und Nachweis von Entwasserungssystemen®; ISBN:
978-3-939057-15-4.

Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (2020): ,Arbeitsblatt
DWA-A 138-1, Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau,
Betrieb®; ISBN: 978-3-96862-019-0 (e-Book).

Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (2007): ,Merkblatt
DWA-M 153, Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*.

HLBG (2023): Geoportal Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoin-
formation, http://geoportal.hessen.de

HLNUG (2023): GeologieViewer Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fir
die Recherchemdglichkeit zu Geologiedaten, Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Um-
welt und Geologie, http://geologie.hessen.de

HLNUG (2023): GruSchu Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fir die Re-
cherchemdaglichkeit zu Grund- und Trinkwasserschutz in Hessen, Hessisches Landesamt fiir
Naturschutz, Umwelt und Geologie, http://gruschu.hessen.de

HLNUG (2023): HWRM-Viewer, Fachinformationssystem des Landes Hessen fir die Re-
cherchemdglichkeit zum Hochwasserrisikomanagement in Hessen - 3. Zyklus, Hessisches
Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, , http://hwrm.hessen.de

HLNUG (2023): NaturegViewer, Naturschutzinformationssystem des Landes Hessen, Hes-
sisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, http://natureg.hessen.de
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