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1 Einfiihrung

1.1 Lage des Plangebiets

Gro-Umstadt ist Mittelzentrum im O&stlichen Landkreis Darmstadt-Dieburg. Die
Gemarkungsflache (86 gkm) reicht im Nordwesten bis zur Stadt Dieburg und im Stiden bis an
die Auslaufer des Odenwaldes. Seit der Gebietsreform im Jahre 1977 gehoéren insgesamt
neun Stadtteile mit rund 22.000 Einwohnern zu GroR-Umstadt. Uber die gut ausgebauten
Bundesstrallen B 45 und B 26 lassen sich die Autobahnanschliisse Darmstadt an die A 5 (ca.
23 km) sowie die Anschlussstelle Stockstadt an die A 3 (ca. 17 km) erreichen. Eine moderne
Bahnstrecke verbindet GroR-Umstadt direkt bis nach Frankfurt, wo auch der Flughafen in ca.
40 km Entfernung schnell erreicht ist.
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Abbildung: Lage des Plangebiets
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)

1.2 Planungsanlass und Ziel der Planung

Die Flachen im Plangebiet sind bereits weitgehend erschlossen und wurden zuletzt als
Gartnereiflachen genutzt. Der Bebauungsplan "Sidlich Waldfriedhof" soll die Nachnutzung der
Flachen zu Wohnzwecken ermdglichen.

Planungsziel ist die Schaffung von Wohnraum. Dazu gehort insbesondere:

e die Regelung von Art und MalR® der baulichen Nutzung unter Berlcksichtigung einer
angemessenen Nachverdichtung,

e die Berucksichtigung von MalRnahmen zum Artenschutz, Klimaschutz und zur
Klimaanpassung,

o die Berlcksichtigung der wasserwirtschaftlichen Belange, insbesondere der Rickhaltung
des Niederschlagswassers,
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¢ die Berucksichtigung der Erfordernisse der Verkehrserschlielung des Plangebiets und der
angrenzenden Straf3en und Wege,

e die Sicherung des Stadtbilds, insbesondere durch eine Steuerung der Bebauung mittels
Baugrenzen und Gestaltungsfestsetzungen.

1.3 Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planverfahren

Derzeit werden Bauvorhaben im Plangebiet nach dem Bebauungsplan "Ziegelwaldweg II"
beurteilt, die hierin festgesetzten Nutzungen "Gartnerei" und "Steinmetzbetrieb" wurden
jedoch aufgegeben. Um eine Umnutzung der Flachen zu Zwecken des Wohnungsbaus zu
ermdglichen, ist die Aufstellung eines Anderungsbebauungsplans erforderlich.

Die Festsetzungen des zu andernden Bebauungsplans "Ziegelwaldweg 1I" werden fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans "Sudlich Waldfriedhof" ersetzt. Die Planaufstellung
erfolgt im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB. Die Voraussetzungen hierfur sind
erfallt:

e Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, es handelt sich um
Mafnahmen der Innenentwicklung.

¢ Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO von rund 1.500 gm festgesetzt.

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkt fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzglter, oder dafur, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

o Die geordnete Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt.

e Durch die geplante Innenentwicklung wird neuer Wohnraum geschaffen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB, von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen. Zur sachgerechten Ermittlung des
umweltbezogenen Untersuchungsbedarfs erfolgte eine frihzeitige Beteiligung einzelner
Fachbehorden.

2 Beschreibung des Plangebiets

21 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in GroR-Umstadt, Gemarkung Grof3-
Umstadt, Flur 26 und Flur 27. Er umfasst eine Flache von insgesamt rund 0,5 ha und besteht
aus privaten Bau- und Griinflachen sowie 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Das Baugebiet wird wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch die Bebauung am Ziegelwaldweg sowie durch den Waldfriedhof,
e im Osten durch den Wirtschaftsweg zum Friedhof und den dahinter liegenden
Ziegelwald sowie die Erweiterungsflache der ehemaligen Gartnerei,
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e im Suden durch Wohnbebauung am Wingertsweg sowie die Erweiterungsflache der
ehemaligen Gartnerei,
e im Westen durch den Ziegelwaldweg sowie die Wohnbebauung am Ziegelwaldweg.

Folgende Flurstiicke sind Teil des Geltungsbereichs:

e aus Flur 26: Flursticke 205/2, 208/1, 209/1, 333 (teilweise), 334/1, 335/1, 336/4
(teilweise).
e aus Flur 27: Flurstlick 59/4 (teilweise).

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.

2.2 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich Uberwiegend in Privateigentum; das Flurstlick
59/4 aus Flur 27 ist Teil der stadtischen Friedhofsflache. Die Verkehrsflachen sind im Eigentum
der Stadt.

2.3 Topografie und Boden

Das Gelande steigt von Westen nach Osten um rund 14 m an, die Gefalleneigung betragt
knapp 10 %.

Als Bodentyp liegt in der Umgebung des Plangebiets ,Bbden aus I6sslehmhaltigen
Solifluktionsdecken mit sauren Gesteinsanteilen® vor. Lésslehmhaltige Solifluktionsdecken
haben meist eine geringe bis maRige Versickerungsfahigkeit. In Hanglagen kann es zudem zu
Wasserstau und Erosionsprozessen kommen.

Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befinden sich keine
aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung.
Im Plangebiet ist bisher kein Bergbau umgegangen.

2.4 Freiraumstruktur und Landschaftsbild

Das Plangebiet gliedert sich in zwei Teilbereiche. Der westliche Teil ist nordlich und sudlich
bereits von angrenzender Bebauung eingeschlossen. Der 6stliche Teil ist die Freiflache des
ehemaligen Gartnereibetriebs und liegt am liegt am Rand des Stadtfriedhofs sowie des
Ziegelwalds.

2.5 Siedlungsstruktur und Stadtbild

Der Siedlungszusammenhang besteht aus kleinteiliger Bebauung in Einzelhausbauweise. Die
umgebende Bebauung besitzt ein Vollgeschoss, vereinzelt auch zwei Vollgeschosse, mit
Sattel- oder Walmdachern unterschiedlicher Farbe und Dachneigung.

2.6  Grundstiicke und Bebauung

Wahrend die westliche Teilflache zum groten Teil (rd. 70%) bebaut ist, ist die 6stliche
Teilflache unbebaut. Diese wurde zuletzt als Gartnereiflache genutzt.

Die bestehende Bebauung ist ein langgestrecktes, zweigeschossiges Wohn- und
Geschaftsgebaude mit Satteldach am Ziegelwaldweg. Im rickwartigen Grundstiicksbereich
befinden sich zwei Gewachshauser sowie temporare Foliengewachshauser.
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2.7 Gemeinbedarf und o6ffentliche Einrichtungen

Die Einrichtungen des Gemeinbedarfs sowie weitere 6ffentliche Einrichtungen befinden sich
im Stadtzentrum GroR-Umstadt in rd. 1,5 km Entfernung zum Plangebiet.

2.8 Verkehrliche ErschlieBung
Kfz-Erschlieung

Die Kfz-Erschlieung des Plangebiets erfolgt derzeit Gber die Stralte ,Ziegelwaldweg®. Diese
fuhrt ausschlieBlich nach Sidden in  Richtung Stadtzentrum. Von der Stralle
LZiegelwaldweg“ fuhrt ein Wirtschaftsweg, der zuklnftig zum ErschlieBungsweg (Wohnweg)
ausgebaut werden soll, in 6stliche Richtung. Stand Heute gibt es auf dem zukinftigen
ErschlieBungsweg Verkehr zu den Weinbergen und zum Sendemast.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr flir das Wohn- und Geschaftsgebaude der Gartnerei ist auf dem
Baugrundstlck gelegen.

Offentlicher Verkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Gruberhof* liegt rund 1 km entfernt. Damit ist das
Plangebiet nicht mit OV erschlossen.

Fahrrad und FuRganger

Das Plangebiet ist fir FuRganger und Radfahrer in alle Richtungen gut erschlossen. Der
Regionale Radweg Ra3 liegt in rd. 1 km Entfernung an der Richer Strale (L3065).

29 Ver- und Entsorgung

Wasser, Strom und Telekommunikation sind im zentral im Plangebiet gelegenen
Wirtschaftsweg vorhanden, diese sollen nach Bedarf ausgebaut werden. Bezlglich der
Wasserversorgung und der Abwasserentsorgung liegt eine Stellungnahme der Stadtwerke
GroR-Umstadt vor (vgl. [Stadt GroR-Umstadt Abt. 250]), die entsprechende freie Kapazitaten
im stadtischen Netz nachweist.

Entwasserung

Die Entwasserung Uber das stadtische Kanalnetz erfolgt im bestehenden Mischsystem. Der
Mischwasserkanal liegt bislang nur im Ziegelwaldweg.

Versorqgungsfahrzeuge

Die Erreichbarkeit der bebaubaren Grundstiicke flr Versorgungsfahrzeuge soll im Zuge des
Ausbaus des Wirtschaftswegs zum Wohnweg verbessert werden.

2.10 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Planungsgebiet weist eine Vorbelastung auf, die v.a. aus den bestehenden
Uberbauungen und Versiegelungen resultieren. Davon sind mehrere Schutzgiiter (Flache,
Boden, Wasser, Klima / Luft, Tiere / Pflanzen / Biodiversitat) in unterschiedlichem Ausmaf}
betroffen.
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2.10.1 Mensch und menschliche Gesundheit

Gewerbelarm

Mit der Aufgabe der bestehenden Gartnereinutzung wird die letzte méglicherweise erhebliche
Quelle von Gewerbelarm beseitigt.

Verkehrslarm

Erhebliche Belastungen durch Verkehrslarm sind nicht festzustellen. Der vorhandene
Friedhofsparkplatz westlich des Ziegelwaldwegs wird nicht intensiv genutzt, zur Nachtzeit
findet praktisch keine Nutzung statt.

Fluglarm

Larmquellen fur Fluglarm sind nicht bekannt.

2.10.2 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet ist nicht Bestandteil eines Schutzgebietes. Relevante Schutzgebiete in
der Umgebung sind bisher nicht bekannt.

Durch die randstadtische Lage des Planungsgebietes sind die Lebensraumbedingungen flr
wildlebende Pflanzen und Tiere im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung zu beurteilen.
Flr das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse vorgenommen. Als
planungsrelevant wurden Reptilien (insbesondere Zauneidechse) sowie héhlenbewohnende
Vogel- und Fledermausarten benannt.

2.10.3 Boden

Vorsorgender Bodenschutz

Als Folge der Siedlungstatigkeit sind die Bodenhaushaltsfunktionen (z. B. Wasserspeicher,
Filter- und Pufferfunktion, Lebensraum etc.) auf den Flachen im Planungsgebiet zum grof3en
Teil anthropogen Uberpragt.

Altflachen

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie
ergeben sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschaden.

2.10.4 Wasser

Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

Natlrliche Oberflachengewasser kommen im Planungsgebiet nicht vor. Belange des
Hochwasserschutzes werden durch die Planung nicht berGhrt.

Grundwasser

Es wird derzeit von grundwasserfernen Standorten ausgegangen. Die Versickerungsfahigkeit
des Bodens wurde an zwei Stellen im Plangebiet geprift; eine technische Versickerung von
Niederschlagswasser im Plangebiet scheidet aufgrund der Bodenbeschaffenheit aus (vgl.
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[GEOINGENIEURE 2025]). Das Planungsgebiet liegt sowohl auferhalb von
Wasserschutzgebieten als auch auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.

Abwasser, anlagenbezogener Gewésserschutz

Der westliche Teil des Plangebiets entwassert im bereits bestehenden Mischsystem, fur den
ostlichen Teilbereich ist noch keine Kanalisation vorhanden. Anlagen mit besonderen
Anforderungen hinsichtlich des anlagenbezogenen Gewasserschutzes sind im Bereich des
Plangebiets nicht bekannt.

210.5 Klima

Es gibt derzeit keine Hinweise auf besondere klimatische Vorbelastungen des Plangebiets

2.10.6 Luft

Eine besondere Luftbelastung ist nicht bekannt. Im Plangebiet sind keine Nutzungen bekannt,
die eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Luft verursachen koénnten.

2.10.7 Landschaft

Das Plangebiet selbst besitzt keine landschaftliche Pragung und bietet kaum
Erholungspotenzial. Fiur die Naherholung werden insbesondere die 0Ostlich gelegenen
Waldgebiete genutzt.

2.10.8 Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet beinhaltet keine bekannten Kultur- oder Sachgdter.

210.9 Flache

Die bestehende Bebauung im Plangebiet tragt zu einer hohen Versiegelung der westlichen

Teilflache bei. Im Ostteil ist bislang keine nennenswerte Versiegelung vorhanden.

2.10.10 Anfalligkeit fiir Unfélle und Katastrophen

Fir das Plangebiet wurden bislang keine Konfliktpotenziale festgestellt.

2.10.11 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféallen und
Abwadssern

Im Plangebiet sind keine Nutzungen mit erheblichen Emissionen vorhanden. Informationen
beziglich méglicher erheblicher Verunreinigungen durch Abfalle bzw. Abwasser liegen nicht
vor.

2.10.12 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame / effiziente Nutzung von Energie

Im baulichen Bestand ist eine Nutzung erneuerbarer Energien nicht vorhanden.

2.10.13 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Luftqualitdt aufgrund der Bestandsnutzung im
Plangebiet besteht nicht.
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3 PLANUNGSBINDUNGEN

31 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im beplanten, jedoch teilweise noch unbebauten Innenbereich der Stadt
GroRR-Umstadt. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich derzeit nach dem
Bebauungsplan ,Ziegelwald I1°.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Das Plangebiet ,Stdlich Waldfriedhof" befindet sich in einem Bereich, der im Regionalplan
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 -RPS/RegFNP 2010 Uberwiegend als
Vorranggebiet Siedlung, Bestand sowie randlich als Vorranggebiet flr Landwirtschaft
festgelegt ist, welches von einem Vorranggebiet Regionaler Griinzug Uberlagert wird.

Was die Lage im Vorranggebiet Siedlung, Bestand betrifft, entspricht die Planung eines
allgemeinen Wohngebiets Ziel Z3.4.1-3 des RPS/RegFNP 2010, nach dessen Vorgaben die
bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbauflachen innerhalb der Vorranggebiete Siedlung
stattzufinden hat.

Ob bei der rund 0,5 ha grof3en Planflache im Hinblick auf die Vorranggebiete fur Landwirtschaft
sowie Regionaler Griinzug ein Zielversto3 gegeben sein konnte, ist aufgrund des
Kartenmalstabs des RPS/RegFNP von 1:100.000 nicht eindeutig feststellbar.

3.3  Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gro3-Umstadt stellt fiir das Plangebiet Wohnbauflachen
dar. Die Allgemeinen Wohngebiete werden hieraus entwickelt, die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets ist damit gewahrleistet.

3.4 Landschaftsplan

Fir das Plangebiet ist kein separater Landschaftsplan bekannt.
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3.5 Bestehende Bebauungsplane

Grundbebauungsplan ,Am Ziegelwaldweq II*

Waldfriedhof

Fl 27

24
A

Abbildung: Planzeichnung Bebauungsplan ,Ziegelwaldweg I1* der Stadt GroR-Umstadt, Ausschnitt, Plangebiet rot markiert

Der derzeit fur das Plangebiet giltige, jedoch in Teilbereichen bereits geanderte
Bebauungsplan ,Ziegelwaldweg II“ trifft fir das Plangebiet folgende fur die Planung relevante
Festsetzungen:

¢ Die westliche Teilflache des Plangebiets ist als ,Gartnerei” festgesetzt,
o Die ostliche Teilflache des Plangebiets schliel3t als Freibereich an die Flache
~Steinmetz® an.

Fir die angrenzenden Bereiche sind folgende Regelungen getroffen:

e Sudlich des Plangebiets ist ein Allgemeines Wohngebiet mit eingeschossiger offener
Bauweise festgesetzt,
¢ Westlich des Plangebiets sind ein Steinmetzbetrieb und ein Parkplatz festgesetzt.

Anderungsbebauungsplan ,Ziegelwaldweg Il — 1.Anderung*

Der Bebauungsplan ,Ziegelwald Il — 1. Anderungsplan® setzt fiir die ehemalige Flache
,Steinmetz® ein Allgemeines Wohngebiet mit ein- bis zweigeschossiger offener Bauweise fest.

Anderungsbebauungsplan ,Am Waldfriedhof*

Der Anderungsbebauungsplan ,Am Waldfriedhof* setzt fiir einen Teil der ehemaligen Flache
.Parkplatz® westlich an das Plangebiet angrenzend ein Allgemeines Wohngebiet mit
zweigeschossiger offener Bauweise fest.
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Abbildung: relevante Anderungen des Bebauungsplans ,Am Ziegelwaldweg I1I“. Kartengrundlage: [BiirgerGIS]

4 Stadtebauliches Konzept

Fir das Plangebiet wurde durch das Biro SAM Hochbau Planungs GmbH ein stéadtebauliches
Konzept erstellt, in welchem die grundsatzlichen Parameter der Bebauung ausgelotet werden.
Das stadtebauliche Konzept stellt kein Bebauungsvorhaben dar.

4.1 Bebauung
Neubebauung

Vorgesehen ist eine Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern, die jedoch nicht zwingend auf
eigenen Grundstliicken platziert sind. Das stadtebauliche Konzept zeigt fir die beiden
Teilbereiche mehrere Baucluster als Eigentimergemeinschaft mit gemeinsamer ErschlieRung.
Bei Bedarf kénnen die Grundstlicke nachtraglich geteilt werden; in diesem Fall ware fur die
FeinerschlieRung die Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erforderlich.

Die Gebaude besitzen zwei Vollgeschosse jeweils mit Dachgeschoss, wobei derzeit wegen
der entwasserungstechnischen und klimatischen Vorteile seitens der Planung zumindest in
den strallenabgewandten Bereichen intensiv begriinte Flachdacher mit Staffelgeschoss
bevorzugt werden.

Bestandsbebauung am Ziegelwaldweg

Das bestehende Hauptgebaude am Ziegelwaldweg (Wohn- und Geschaftshaus) soll erhalten
werden, das Grundstlick ist aber auch fiur eine Neubebauung geeignet. Hier ist aufgrund der
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Bestandsbebauung eine hohere stadtebauliche Dichte als im Rest des Plangebiets
vorgesehen.
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Abbildung: Stadtebauliches Konzept, SAM Planungs GmbH, Stand November 2024

Wohndichte

Die Wohndichte des Stadtebaulichen Konzepts ist noch variabel. Nach dem Regionalplan
Slidhessen istim Rahmen der Bauleitplanung in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung
die Dichtevorgabe von 35 bis 50 Wohneinheiten je ha, bezogen auf Bruttowohnbauland,
einzuhalten. Fur den vorliegenden Bebauungsplan wirde dies, unter Berlcksichtigung eines
Anteils an offentlichen ErschlieBungsflachen sowie Grin- und Gemeinbedarf, einen
Planungsrahmen von etwa 20 bis 28 Wohneinheiten bedeuten. Nach eingehender
Betrachtung der stadtebaulichen Situation im Plangebiet und seiner Umgebung soll jedoch der
Mindestwert von 20 Wohneinheiten deutlich unterschritten werden; gemaf der Darstellung im
stadtebaulichen Konzept ist eine Realisierung von ca. 14 Wohneinheiten zu erwarten. Dies ist
begrindet in der Lage am Waldfriedhof, der limitierten VerkehrserschlieRung, und der
vorherrschenden geringen baulichen Dichte in der Nachbarschaft.

Die Stadt Gro3-Umstadt beabsichtigt, die minimale bzw. maximale Zahl der Wohneinheiten im
Plangebiet Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit den Grundstlickseigentimern zu regein.
4.2  Griinordnung

Das Plangebiet beinhaltet eine Teilflache des Flurstiicks 59/4 (stadtischer Friedhof), die
zwischen dem Plangebiet und dem ErschlieBungsweg auf dem Friedhofsgelande liegt. Die
Stadt GrolR-Umstadt méchte diese Flache an den Grundstlicksbesitzer verkaufen, deshalb
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wurde sie als private Grinflache in die Planung aufgenommen. Der Baumbestand auf der
Flache soll erhalten werden.

Sudlich der privaten Grunflache befinden sich Obstbaume (Kirschbaume) im Bereich nérdlich
der Uberbaubaren Flache. Zwei der Baume sind in der artenschutzrechtlichen
Potenzialuntersuchung als Habitatbdume gekennzeichnet. Ein Erhalt der anderen Baume ist
derzeit nicht zwingend vorgesehen, soll jedoch bei konzeptioneller Eignung erwogen werden.
Far den Fall einer Rodung sind artenschutzrechtliche Ersatzmalinahmen vorgesehen.

Fir die Flachdacher von Hauptgebauden soll eine Begrinung mit Regenwasserruckhaltung
vorgeschrieben werden, um die Potenziale beziglich Starkregenvorsorge und Mikroklima
bestmdoglich zu nutzen.

4.3 Verkehr

Individualverkehr

Der ca. 4 m breite ErschlieBungsweg soll zu einem Wohnweg ausgebaut werden. Hierfur wird
von den angrenzenden Flurstlicken jeweils ein Streifen der Verkehrsflache zugeschlagen. Der
Wohnweg erméglicht im dstlichen Abschnitt (wie bislang) einen Begegnungsverkehr Pkw /
Fahrrad, im westlichen Abschnitt einen Begegnungsverkehr Pkw / Pkw. Der ruhende Kfz-
Verkehr soll auf dem jeweiligen Grundstick nachgewiesen werden, die Bereitstellung des
Hausmulls fur die Millabfuhr soll am Ziegelwaldweg erfolgen.

Am ostlichen Ende des Wohnwegs wird im Einmindungsbereich des Weges zum Friedhof
eine Wendemdglichkeit fur Lieferfahrzeuge eingerichtet. Im Bereich zwischen den beiden
Teilgebieten verbleibt eine ca. 15 m lange Engstelle von 4 m Breite, auf der nur der
Begegnungsverkehr Pkw / FuRganger mdglich ist.

Die erforderliche Breite wurde mit der Unteren Verkehrsbehérde abgestimmt. Wegen des
Verzichts auf FulBwege ist hier die Gestaltung und Ausweisung eines verkehrsberuhigten
Bereichs vorgesehen. Fir den Fall, dass auch die Grundsticke sudostlich des
Geltungsbereichs bebaut werden sollen, soll eine Verbreiterung der Fahrbahn auf einheitlich
5 m vorgesehen werden.

Offentlicher Verkehr

Eine Erschlieung des Plangebiets mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist derzeit nicht geplant.

FuR- und Radverkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets fir zu FulR gehende und Fahrrad fahrende Personen soll
nicht geandert werden und ist fur die ErschlieBung des Plangebiets angemessen.
44  Wasserwirtschaft / Entwasserung

Das wasserwirtschaftliche Konzept sieht vor, das Niederschlagswasser zu sammeln, auf dem
Grundstuck zurlickzuhalten, teilweise zu nutzen und das Uberschissige Niederschlagswasser
gedrosselt in die Kanalisation abzugeben.

Versickerung / Einleitung

Eine gezielte Versickerung des Niederschlagswassers ist nach erfolgter Prifung nicht méglich
(vgl. [GEOINGENIEURE 2025]) Es steht kein geeignetes Gewasser fur die Einleitung des
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Niederschlagswassers zur Verfligung. Damit das auf den Freiflachen auftreffende
Niederschlagswasser versickern kann, sollen versickerungsfahige Oberflachen vorgesehen
werden.

Verdunstung

Das Niederschlagswasser soll bereits teilweise auf den Dachflachen gespeichert werden.
Hierfur ist eine Begrinung auf min. 12 cm Substratstarke vorgesehen. Ein erheblicher Teil des
Niederschlagswassers wird damit bereits von der Dachflache sowie von den
versickerungsfahigen Oberflachen verdunsten.

Nutzung

Zur Nutzung des Niederschlagswassers flr die Gartenbewasserung soll fur jedes Gebaude
eine Zisterne mit ca. 3 cbm Volumen errichtet werden. Wegen der Auswirkung der intensiven
Dachbegriinung auf das Niederschlagswasser und des hohen Aufwands einer getrennten
Leitungsfihrung fur Einzelgebaude sollen keine Brauchwasseranlagen installiert werden.

Retention und gedrosselte Einleitung

Die Zurlckhaltung des Uberschiissigen Niederschlagswassers soll in Ruckhalterdumen
(Staukanal 0.a.) auf dem Grundstlick erfolgen. Die Einleitung in die Mischwasserkanalisation
soll gedrosselt erfolgen mit einer Abgabe von max. 15 I/s*ha.

4.5 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist teilweise vorhanden, muss aber erganzt bzw.
ausgebaut werden.

Das Baugebiet ,Sldlich Waldfriedhof kann an die bestehende Trinkwasserleitung im
Ziegelwaldweg angeschlossen werden. Im Bereich des beplanten Baugebietes ist eine
Trinkwasserleitung mit einem Hydranten am Ende des Baufeldes zum Spilen der Leitung
vorgesehen. Der derzeitig vorhandene Trinkwasserhausanschluss soll am Ende der neu
verlegten Leitung wieder angebunden werden.

Die Entsorgung des anfallenden Abwassers soll Uber die bestehende &ffentliche
Mischwasserkanalisation erfolgen. Das Abwasser soll somit der Klaranlage Gro3-Umstadt /
Richen zugefuhrt werden. Diese halt die gesetzlichen Anforderungen ein und ist nicht
Uberlastet. Vor der ErschlieBung ist die Menge des im Plangebiet anfallenden Abwassers zu
ermitteln und die Leistungsfahigkeit der abwassertechnischen Anlagen nachzuweisen. Die
entsprechenden Unterlagen sind dem RP Darmstadt, Dezernat Abwasser, zur Zustimmung
vorzulegen.

Die Entsorgung des Hausmiills soll am Gebietseingang stattfinden (an der Zufahrt vom
Ziegelwaldweg in den geplanten Wohnweg), dort sollen die Mullbehalter aus dem Plangebiet
an den Abholtagen bereitgestellt werden.

Die Zufahrt fir die Feuerwehr erfolgt Gber den Wohnweg. Abstell- bzw. Bewegungsflachen
sollen auf den privaten Grundstlicken nachgewiesen werden.
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5 Inhalt und Festsetzungen des Bebauungsplans
5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1  Art der baulichen Nutzung

Es sollen alle Nutzungen zulassig sein, die nach § 4 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete
aufgelistet sind. Wegen der Lage unterhalb des Friedhofs koénnen private
Wasserentnahmestellen (Brunnen) vorsorglich nicht zugelassen werden.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4 fur die westlich gelegenen Teilgebiete WA-1 und WA2.
Fir das 6stlich gelegene Teilgebiet WA-3 wird eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Damit werden
sowohl die strallenseitig bestehenden Verhaltnisse berucksichtigt, als auch eine sinnvolle
Begrenzung der Versiegelung des waldseitig gelegenen Baugebiets erreicht.

Die bauliche Héhe abschnittsweise wird mit Bezug auf NHN (Normalhdhennull) festgesetzt.
Die Abgrenzung erfolgt durch Baugrenzen. Zur Verdeutlichung der Festsetzung wird der
nachstgelegene Punkt auf dem ErschlieBungsweg in der Planzeichnung angegeben. Durch
die Festsetzung ergibt sich eine Staffelung der Gebaude entsprechend dem natirlichen
Gelandeverlauf.

Die Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse und der Gebaudehthe begrenzt die
bauliche Ausnutzung der Grundstlicke. Die Festsetzung einer GFZ ist damit nicht erforderlich.

51.3 Bauweise

Die festgesetzte Bauweise entspricht der Charakteristik der Umgebung. In den Gebieten
WA-2 und WA-3 sollen ausschlieRlich Einzel- und Doppelhdauser mit einer begrenzten
Gebaudelange zugelassen werden. Da im WA-1 bereits im Bestand ein langgestreckter
Baukdrper vorhanden ist, wird hier perspektivisch auch der Neubau eines Reihenhauses
ermaoglicht.

5.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird ein allseitiger Abstand zur Baugebietsgrenze von
3 m gesichert. Damit soll vermieden werden, dass die umliegenden Landschaftsraume durch
die Bebauung beeintrachtigt werden. Die Ubersichtlichkeit der StraRenrdume bleibt gewahrt.

5.1.5 Verkehrsflachen

Eine Teilflache des Ziegelwaldwegs wurde in den Geltungsbereich einbezogen, um die
HaupterschlieBung des Plangebiets zu verdeutlichen. Der Ziegelwaldweg dient auch der
ErschlieBung des WA-1.

Der 6stlich davon abgehende ErschlieBungsweg bildet die zentrale Erschlielfung der Bereiche
WA-2 und WA-3. Die erforderliche Breite wurde mit der Unteren Verkehrsbehdrde abgestimmt.
Wegen des Verzichts auf FulBwege wird ist hier die Gestaltung und Ausweisung eines
verkehrsberuhigten Bereichs vorgesehen.
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5.1.6 Private Griinflachen

Die planzeichnerisch festgesetzte private Grinflache regelt die zuklnftige Nutzung des
Geholzstreifens zwischen Grundstliicksgrenze und Friedhofsweg. Dieser soll den
Privatgrundstiicken als Teil des Hausgartens zur Verfligung stehen. Die Unterhaltung und
Pflege der Flache obliegt damit den Grundstiicksbesitzern.

5.1.7 Flachen, die auf einem Baugrundstiick fiir die natiirliche Versickerung von
Wasser aus Niederschlagen freigehalten werden miissen

Die Festsetzung versickerungsfahiger Oberflachen ermdglicht die Speicherung, Verdunstung
und Versickerung der Niederschlage. Sie dient dem Wasser- und Bodenschutz sowie dem
Klimaschutz. Durch die Ruckhaltung und Verdunstung von Regenwasser wird der
sommerlichen Uberwdrmung im Stadtbereich entgegengewirkt. Die Riickhaltung von
Regenwasser dient weiterhin der Bewaltigung von Starkregenereignissen.

5.1.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen zur Ausfihrung von Glasflaichen dienen dem Vogelschutz, die
Festsetzungen fur die AulRenbeleuchtung dienen dem Schutz von Insekten und Fledermausen
sowie dem Schutz vor unnétiger Lichtverschmutzung.

Fir die Rodung der vorhandenen Grinstrukturen werden entsprechend den Ausfihrungen in
der artenschutzfachlichen Potenzialanalyse (vgl. [Golla 2025]) unterschiedliche zeitliche
Beschrankungen bzw. Prifungs- und Dokumentationspflichten festgesetzt.

Far den Fall, dass die planzeichnerisch vermerkten Habitatbdume gerodet werden mussen,
werden entsprechend den Ausfiihrungen in der artenschutzfachlichen Potenzialanalyse (vgl.
[Golla 2025]) artenschutzrechtliche CEF-MalRnahmen (,continuous ecological functionality
measures") festgesetzt, die einen zeitlichen Vorlauf zum eigentlichen Eingriff benétigen. Diese
betreffen den  Verlust von  Vogelbrutstatten und von  Quartiersstrukturen
baumhdohlenbewohnender Fledermausarten.

Die Festsetzung zum Verschluss von Bohrl6chern dient dem Schutz diverser Tierarten; hier
soll vermieden werden, dass diese in eine fur sie tddliche Falle gelangen.

5.1.9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Anpflanzungen auf der Grundstlcksflache

Fir die Baugrundstiicke in den Wohngebieten wird eine Mindestbepflanzung mit Baumen
festgesetzt. Die Festsetzung dient der Sicherung einer Mindestausstattung mit Geholzen.
Damit wird das Stadtbild verbessert, der Lebensraum fir Végel und andere Tiere im
Siedlungsbereich vernetzt, und ein signifikanter Beitrag zu Klimaschutz und Klimaanpassung
geleistet.

Pflanzbindungen

Die Festsetzung der Pflanzbindungen dient der Griinversorgung im Plangebiet sowie dem
Erhalt der Biodiversitat und der Vernetzung von Grln- und Habitatstrukturen. Auf der Flache
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fur ,Bindungen fir die Erhaltung von Baumen® befinden sich Baumpflanzungen, die im
Ubergangsbereich zur Friedhofsflache erhalten werden sollen, sofern sie standortgerecht sind.
Fir die Kirschbaumreihe im nérdlichen Plangebiet wird entsprechend den Ausfihrungen in der
artenschutzfachlichen Potenzialanalyse (vgl. [Golla 2025]) eine Verpflichtung zum Ersatz bei
Rodung festgesetzt.

Pflanzqualitat, Pflanzliste und Fertigstellungspflege

Die Mindestfestsetzungen fur die Pflanzqualitat, die Vorschlage der Pflanzliste sowie die
Festsetzungen zur Fertigstellungspflege sollen insgesamt sicherstellen, dass im Plangebiet
gepflanzte Baume eine gute Wachstums- und Erhaltungsprognose haben. Zudem sollen sie
den vorliegenden Lebensraum hinsichtlich der Biodiversitat sinnvoll erganzen.

5.1.10 Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude

Die Festsetzung von maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude in den Wohngebieten WA-2
und WA-3 soll eine Uberlastung des schmalen Wohnweges vermeiden. Doppelhduser zahlen
als zwei Wohngebaude.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

521 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Zulassig sind ausschlieBlich Flachdacher, da trotz der vorhandenen Vorpragung durch
Steildacher die wasserwirtschaftlichen und klimatischen Vorteile von begriinten Flachdachern
héher gewichtet werden als die Maltigabe der heute vorherrschenden Dachlandschaft. Die
Begrinung von Flachdachern wirkt dem Verlust von Grinflachen, insbesondere bei einer
Nachverdichtung durch Neubebauung, entgegen.

Staffelgeschosse

Im stadtebaulichen Kontext kénnen die Wande der Staffelgeschosse sehr massiv wirken. Zur
besseren Einfiigung in die bestehende Baustruktur wird daher festgesetzt, dass
Staffelgeschosse von der westlichen Gebaudekante (WA-3) bzw. sudlichen Gebaudekante
(WA-1 und WA-2) zuriickzusetzen sind.

5.2.2 Einfriedungen

Zum Friedhofswald hin soll im Bereich der privaten Grinflache keine Einfriedung
vorgenommen werden, damit die beiden Grinbereiche visuell und funktional miteinander
verbunden sind. Dies dient dem Biotopverbund und dem einheitlichen Landschaftsbild.

Die Gestaltung der Einfriedungen soll das Grundstlick markieren, aber nicht isolieren. Der
soziale Kontakt zwischen dem Eingangsbereich / Vorgarten und dem o&ffentlichen
StralBenraum ist zur Forderung des sozialen Zusammenhalts im Quartier und fur die
Pravention von Straftaten im 6ffentlichen Raum erforderlich. Dies soll durch Festsetzungen
zur Héhe und Transparenz der Einfriedungen erreicht werden.

Drahtgeflechtzdunen und Metallstabmatten besitzen keine eigene gliedernde Asthetik, sie
wirken eher flachig, im Falle der Metallstabmatten mit einer eigenen Farbigkeit, auf den
StraRenraum ein. Mit Hilfe einer Bepflanzung wird die stadtebauliche Wirkung der Einfriedung

prosa Architektur + Stadtplanung Seite 19



Bebauungsplan der Stadt GroR-Umstadt - "Siidlich Waldfriedhof"
ENTWURF Stand: 25.06.2025

auf das StralRenbild verbessert, zudem Ubernimmt die Bepflanzung 6kologische Funktionen
(Lebensraum, Verbesserung von Kleinklima und Luftqualitat).

Die Festsetzung der Offnung der Sockelbereiche dient dem Schutz von Kleintieren (z.B. Igeln).

Die Verwendung von Kunststoffen bei der Einfriedung von Grundsticken wird nicht
zugelassen, um eine Uberfrachtung des StraBenbilds mit unterschiedlichen Farben und
Mustern zu vermeiden. Zudem wird der Eintrag von Plastikteilen und von Mikroplastik in die
Umwelt vermindert.

5.2.3 Nutzung von Niederschlagswasser
Ziel der Festsetzung ist die Schonung des Wasserhaushaltes und die Entlastung von

Abwasseranlagen durch die Errichtung von Niederschlagswassernutzungsanlagen.

6 Auswirkungen der Planung sowie MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung

6.1 Private Belange

Erhebliche Auswirkungen auf private Belange, z.B. Nutzungen in der Umgebung, sind nicht
erkennbar.

6.2 Umweltbelange

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Planung detailliert dargestellt und die im Rahmen
des Bebauungsplanes vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmallnahmen, welche
die Auswirkungen fur die Schutzguter Boden sowie Pflanzen, Tiere und Biodiversitat durch die
Bebauung reduzieren sollen, erlautert.

6.2.1 Mensch und menschliche Gesundheit

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit sind nicht
erkennbar.

6.2.2 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs wird eine artenschutzrechtliche Untersuchung
erstellt, um erhebliche Auswirkungen auf geschutzte Arten zu vermeiden.

Folgende MaRnahmen zum Ausgleich, zur Vermeidung und Minimierung der
Umweltauswirkungen sind bereits vorgesehen:

¢ Mindestanforderungen bezlglich der Gehdlzpflanzungen je nach Grundstiicksgrofie;

e Baumschutzfestsetzung fur die Gehodlze am Friedhofsrand;

e Festsetzungen zur Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen, der Beleuchtung und der
Einfriedungen;

o Verbot der Verwendung von Folien- und Vliesmaterial in der Bodenschicht.
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6.2.3 Boden

Vorsorgender Bodenschutz

Der Bebauungsplan begrenzt in seinem Geltungsbereich die versiegelte Grundstlcksflache
(maximal zulassig unter Ausnutzung der GRZ Il) auf etwa 50%. Mit folgenden zusatzlichen
Mafnahmen soll erreicht werden, dass auch bei einer baulichen Nachnutzung im Plangebiet
moglichst wenig negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden entstehen:

e Festsetzung der Verwendung von versickerungsfahigen oder wasserspeichernden
Bodenbelagen;

o Verbot der Verwendung von Folien- und Vliesmaterial in der Bodenschicht;

¢ Mindestbegrinung der Grundstiicke und Baumschutz.

Nachsorgender Bodenschutz

Es werden im Geltungsbereich nur ausnahmsweise gewerbliche Nutzungen erméglicht, und
zwar nur im Rahmen der das Wohnen nicht wesentlich stdrenden Nutzungen. Damit ist das
Gefahrdungspotenzial flir den Boden geringer als bei der vorherigen Nutzung als Gartnerei.

Zur Vermeidung und Minimierung von Umweltauswirkungen sollen ggf. vorhandene
Eintragungen im ALTIS Altflachenregister in den Hinweisen zum Bebauungsplan aufgelistet
werden. MafRnahmen zum Schutz des Bodens bzw. der Bevolkerung werden ggf. bei
entsprechenden Hinweisen aus der friihzeitigen Beteiligung entwickelt.

6.2.4 Wasser (Grundwasser und Oberflachengewasser)

Abwasser, anlagenbezogener Gewésserschutz

Das Plangebiet entwassert weiterhin im bereits bestehenden Mischsystem. Anlagen mit
besonderen Anforderungen hinsichtlich des anlagenbezogenen Gewasserschutzes sind nicht
bekannt oder geplant.

Folgende MalRRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen sind
vorgesehen:

o Begrenzung der Bodenversiegelung,

e Festsetzung der Verwendung von versickerungsfahigen oder wasserspeichernden
Bodenbelagen,

o Verbot der Verwendung von Folien- und Vliesmaterial in der Bodenschicht,

¢ Mindestbegriinung der Grundstiicke und Pflanzbindungen,

e Retentionswirksame Begrinung von Flachdachern,

e Festsetzung von Zisternen zur Niederschlagswassernutzung,

¢ Rickhaltung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick und gedrosselte Abgabe
in die Kanalisation.
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6.2.5 Klima

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit der Neuerschlielung von mehreren bisher
nicht baulich genutzten Grundstlicken bzw. Grundstiicksteilen im Geltungsbereich begriindet.
Der Bebauungsplan setzt Regelungen fest, die absehbare Auswirkungen mindern:

e Begrenzung der Grundstlicksversiegelung durch die Festsetzung einer Obergrenze fiir
die GRZ;

e Verbesserung der Verschattung durch Mindestanforderungen an die Begriinung und
Bepflanzung von Grundstlicken;

e Erhdéhung der Wasserverdunstung durch wassergebundene Oberflachen,
Dachbegriinung und Regenwasserrtickhaltung fiir Flachdacher,

o Festsetzung einer privaten Grinflache mit Pflanzbindungen am Gebietsrand.

6.2.6 Luft

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit fir Vorhaben begriindet, die erhebliche
negative Auswirkungen auf das Schutzgut Luft entfalten kdnnten. Eine Minderung der
Auswirkungen auf die Luftqualitat ist mit der verbindlichen Festsetzung von Dachbegriinung
bei Flachdachern verbunden.

6.2.7 Landschaft

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden durch die Festsetzungen zum Maf} der
baulichen Nutzung begrenzt. Der Erholungswert der Flache ist gering und wird durch die
Planung nicht erheblich beeintrachtigt.

Auswirkungen auf den Ziegelwald

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Nutzungen ermodglicht, die
erhebliche Auswirkungen auf den Ziegelwald haben kdnnten.

6.2.8  Kultur- und Sachgiter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter sind durch den Bebauungsplan bislang nicht
absehbar. Zur Vermeidung der Zerstérung von evtl. zutage kommenden Bodendenkmalern
wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.2.9 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen ergeben sich in Bezug auf die oben genannten Schutzgiter lediglich durch
die Mehrfachwirkung der MaRnahmen. Zum Beispiel wirkt sich die Festsetzung
versickerungsfahiger Oberflachen auf die Schutzguter Klima, Wasser und Boden aus.

6.2.10 Flache

Der Bebauungsplan hat geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Flache. Durch die Planung
wird eine ehemalige Gartnereiflache baulich nachgenutzt

Regionalplanerische Vorgabe zur Bruttowohndichte: Im Rahmen der Bauleitplanung ist in
verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung die Dichtevorgabe, bezogen auf
Bruttowohnbauland, von 35 bis 50 Wohneinheiten je Hektar (WE/ha) einzuhalten (vgl. RegFNP

prosa Architektur + Stadtplanung Seite 22



Bebauungsplan der Stadt GroR-Umstadt - "Siidlich Waldfriedhof"
ENTWURF Stand: 25.06.2025

2010, Ziel Z3.4.1-9). Die untere Zielvorgabe des Regionalplans wird im Plangebiet
voraussichtlich unterschritten, da von gréReren Wohneinheiten ausgegangen wird (1 WE je
150 m? GF, vgl. nachfolgende Tabelle). Die rechnerische Bruttowohndichte betragt damit 24
WE/ha.

Flache Baugebiete [am] 3699
Erschlieffungsflachen [am] 1017
anteiliger Griin- und Gemeinbedarf * [gm] 1060
Bruttowohnbauland [ha] 0,58
Max. Geschossflache [ha] 2814
Wohneinheiten (rechnerisch, bei 1 WE je 150 m? GF) [WE] 14

Bruttowohndichte [WE/ha] 24

* Beriicksichtigung der anteilig zugehérigen Griin- und Gemeinbedarfsflaichen im Stadtgebiet mit 20 m? je Einwohner

6.2.11 Anfalligkeit fur Unfalle und Katastrophen

Durch den Bebauungsplan wird keine Anfalligkeit fir Unfalle oder Katastrophen begriindet.

6.2.12 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwadssern

Im Rahmen der mafivollen Nachverdichtung werden sich die allgemeinen wohnbezogenen
Emissionen geringflgig erhéhen. Beim sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwassern
besteht kein Anhaltspunkt fir erhebliche Belastungen. Als Ma3nahme zur Vermeidung von
Umweltbelastungen ist hier insbesondere die Pflicht zur Rickhaltung und Nutzung von
Regenwasser zu nennen.

6.2.13 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame / effiziente Nutzung von Energie

MaRnahmen im Neubau werden durch einen Verzicht auf detaillierte baugestalterische
Vorgaben erleichtert. Eine zwingende Festsetzung von bestimmten MalRnahmen oder
Anlagentypen erfolgt nicht, damit die vielfaltigen Mdglichkeiten jeweils mit Bezug auf die
konkrete bauliche Situation frei gewahlt werden kénnen. Der Bebauungsplan soll insofern
technologieoffen gehalten werden.

6.2.14 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat

Das Schutzgut Luft wird durch die MalBnahmen des Bebauungsplans nicht wesentlich
beeintrachtigt. MaRnahmen zum Ausgleich, zur Vermeidung oder Minimierung der
Umweltauswirkungen sind nicht erforderlich.

6.3  Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Die bereits vorhandenen Nutzungen (Wohnen, nicht stérendes Gewerbe) im Geltungsbereich
des Bebauungsplans  werden planungsrechtlich gesichert  und zukunftige
Nutzungsmaoglichkeiten gemafl der planerischen Konzeption der Stadt Grof-Umstadt
gesteuert.
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Der Bebauungsplan erméglicht im Plangebiet eine konfliktarme Nutzungsmischung. Durch die
Festsetzungen zu Art und Mal} der der baulichen Nutzung werden die Nachbarschaften im
Umfeld des Geltungsbereichs hinreichend geschitzt.

6.4  Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung lasst eine moderate Verdichtung zu und dient
damit auch der Deckung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung. Eine hdhere Verdichtung als
durch die Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt ist stddtebaulich nicht winschenswert,
weil dies mit der GebietserschlieRung sowie mit der Qualitat der wohnbezogenen Freiflachen
nicht vereinbar ware.

6.5 Gemeinbedarf
Die Stadt GroRR-Umstadt hat das Plangebiet in ihrer Bedarfsplanung fur Kindertagesstatten
bereits berucksichtigt.

6.6  Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Arbeitsplatze im Plangebiet werden erhalten unter der Voraussetzung, dass sie das Wohnen
nicht stéren. Es sind aus der Bestandsaufnahme keine Betriebe bekannt, die diese
Voraussetzung nicht erflllen. Im Rahmen dieser Zulassigkeitsvoraussetzung kdnnen auch
weitere Arbeitsplatze im Plangebiet entstehen.

6.7 Verkehr
Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf den Verkehr in GroR-Umstadt werden als sehr
gering angesehen.

6.8  Ver-und Entsorgung

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Ver- und Entsorgung werden allgemein als
gering angesehen. Einzelne Erweiterungserfordernisse kénnen bei einer Nachverdichtung im
Geltungsbereich nicht ausgeschlossen werden.

6.9 Kosten und Finanzierung

Bei Realisierung der festgesetzten Nutzungen entstehen der Stadt Grof-Umstadt
voraussichtlich keine zusatzlichen Kosten, da diese von den profitierenden
Grundstuickseigentimern getragen werden sollen. Hierflr wird ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen.
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7 Flachenbilanz

GESAMTFLACHE [gm] 4.995

(1) Grundstucksflachen [qm] 3.978

WA-1 WA-2 WA-3 Gesamt

Bebaubare Flache [gm] 619 1.623 1.457 3.699

- Gebéude und Terrassen [max gm] 248 649 510 1.407

- versiegelte Freifldche [max qm] 124 325 255 703

- unversiegelte Freifliche [min qm] 248 649 692 1.5689

priv. Grinflache [min gm] 0 0 279 279

priv. Verkehrsflache [max gm] 0 0 0 -

(2) off. Verkehrsflachen [gm] 1017
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8 Verfahrensablauf

Gemal § 13a BauGB kann auf eine frihzeitige Beteiligung zum Bebauungsplan verzichtet
werden. Hiervon wurde teilweise Gebrauch gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum
Vorentwurf des Bebauungsplans gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Es wurden ausgewahlte Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf
des Bebauungsplans beteiligt. Die frihzeitige Beteiligung erfolgte auf der Grundlage des
Vorentwurfs mit Anderungsstand 13.03.2025. Mit Schreiben vom 18.03.2025 wurden die
ausgewahlten Behdrden und sonstigen Tragern Ooffentlicher Belange vom Inhalt des
Vorentwurfs zum Bebauungsplan ,Sudlich Waldfriedhof" der Stadt Gru3-Umstadt unterrichtet
und zur AuRerung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB aufgefordert. Diese sollten bis zum 04.04.2025
abgegeben werden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplans gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB

Auf eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde verzichtet.
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