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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

Die Stadt Ober-Ramstadt beabsichtigt mit diesem Bauleitplanverfahren ein neues Gewerbege-
biet an der B426 in Gegenlage zu dem bestehenden Gewerbegebiet Pomawiese | und Il fir eine
konkrete Firmenansiedlung auf bislang tiberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen auszu-
weisen. Zur Vorbereitung der Gewerbeausweisung wurden bereits Grundstiicksverhandlungen
mit positivem Ergebnis aufgenommen. Erste Kaufvertrage sind bereits abgeschlossen. Die Stadt
erwirbt die als Gewerbegebiet vorgesehenen Flachen. Die landwirtschaftlichen Wege sowie die
als Retentionsbecken vorgesehene Flache befinden sich bereits seit langerem im Eigentum der
Stadt.

Die Planung liegt im bislang unbeplanten Au3enbereich und ist daher im Regelverfahren nach
den Vorgaben des Baugesetzbuchs aufzustellen. Aufgrund der Darstellung von Landwirtschafts-
flachen im bisherigen Flachennutzungsplan ist eine parallele Anderung des Flachennutzungs-
plans erforderlich.

Die Stadt hat bereits am 03.04.2009 die Aufstellung des Bebauungsplans und die parallele An-
derung des Flachennutzungsplans mit dem Ziel der Ausweisung eines Gewerbegebiets ,Poma-
wiese |lI* beschlossen. Die Flachen sind auch im Regionalplan Stidhessen 2010 bereits als Vor-
ranggebiet fir Industrie und Gewerbe ausgewiesen.

Die bauliche Entwicklung des Gewerbegebiets ist an dieser Stelle besonders sinnvoll, da der
Bereich durch das gegenlberliegende Gewerbegebiet bereits entsprechend baulich vorgepragt
ist und sich bei der Ansiedlung weiterer Gewerbenutzungen Synergieeffekte fur die neuen und
bisherigen Gewerbebetriebe ergeben kdnnen. Vor allem ist die &ufRere ErschlieBung durch die
BundesstralRe B426 optimal gesichert. Der entstehende Gewerbeverkehr ist unmittelbar an das
klassifizierte Straf3ennetz angebunden und belastet keine innerértlichen Wohn- und Mischge-
biete.

Mit den beiden Bauleitplanungen (Anderung des Flachennutzungsplanes sowie Aufstellung eines
Bebauungsplanes im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB) sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine konkrete Firmenansiedlung geschaffen werden. Die bereits in der Re-
gion ansassige Firme entwickelt sich seit Jahren positiv und kann ihre durch Expansion begriin-
deten Flachenanforderungen am heutigen Standort nicht mehr abbilden. Es stehen am ange-
stammten Firmensitz keine Erweiterungsflachen zur Verfiigung, was in der Vergangenheit bereits
dazu gefuhrt hat, dass verschiedene Firmenbereiche auf andere teilweise weit entfernte Stand-
orte ausweichen mussten. Mit dem vorliegend geplanten neuen Firmenstandort im Gewerbege-
biet Pomawiese Ill kdnnen die heute verstreuten Firmenbereiche wieder zusammengefiihrt wer-
den, wodurch sich wesentliche betriebswirtschaftliche Vorteile ergeben. Fir die Region ist es
aufgrund der zahlreichen Arbeitsplatze auch aus sozialen Griinden wichtig, die Firma in der Re-
gion zu halten und deren weitere Entwicklung zu ermdéglichen.
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I.1.2 Betroffener Bereich der Flachennutzungsplananderung und Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt sudlich angrenzend an der B 426 in Gegenlage
zu den Gewerbegebieten Pomawiese | und Pomawiese Il.

/
Am Thtenweg

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Pomawiese IlI* in der Stadt Ober-
Ramstadt (unmaf3stablich; Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLz, September 2019)

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst nach der aktuellen Liegen-
schaftskarte folgende Grundstiicke:

Gemarkung Ober-Ramstadt, Flur 9, Flurstiicke Nr. 131 (teilweise), Nr. 132 (teilweise), Nr. 157
(teilweise), Nr. 170, Nr. 206, Nr. 212, Nr. 213, Nr. 214, Nr. 215, Nr.216, Nr.217, Nr. 218 (teil-
weise), Nr. 220 und Nr. 228 (teilweise).

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 6,25 ha.

Der von der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) betroffene Bereich entspricht einer
Teilflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Im Gegensatz zu diesem muissen auf
Ebene des FNP die landwirtschaftlichen Wege nicht als Verkehrsflachen dargestellt werden, da
es sich nicht um HauptverkehrsstraRen oder klassifizierte StraRen handelt. Der von Anderungen
betroffene Bereich ist daher etwas kleiner als der Geltungsbereich des Bebauungsplans und ist
in nachfolgender Darstellung kenntlich gemacht.
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Abbildung 2: Abgrenzung des von der 15. Anderung des Flachennutzungsplans ,Gewerbegebiet Poma-
wiese IlI* in der Stadt Ober-Ramstadt (unmalRstablich; Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ,
September 2019)

Der von Anderungen betroffene Bereich des vorliegenden Flachennutzungsplans umfasst nach
der aktuellen Liegenschaftskarte folgende Grundstiicke:

Gemarkung Ober-Ramstadt, Flur 9, Flurstiicke Nr. 131 (teilweise), Nr. 132 (teilweise), Nr. 170,
Nr. 212, Nr. 213, Nr. 214, Nr. 215, Nr. 216 (teilweise), Nr. 217, Nr. 218 (teilweise), Nr. 220 und
Nr. 228 (teilweise).

Das Plangebiet hat eine Gesamtgré3e von ca. 5,94 ha.

I.1.3 Planungsvorgaben

Regionalplan Studhessen

Der Regionalplan Sudhessen 2010, der im Maf3stab 1:100.000 vorliegt, weist das Plangebiet als
Lvorranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung“ aus. Die Bauleitplanung ist daher hinsichtlich
der geplanten Gewerbeflache im Sinne des § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) an die Ziele der
Raumordnung angepasst. Dies wurde im Rahmen der Stellungnahme des fur die Belange der
Regionalplanung zusténdigen Regierungsprasidiums Sudhessen auch schriftlich bestatigt.
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In der im Regionalplan Stdhessen als Vorranggebiet fir Industrie und Gewerbe dargestellten
Flache hat die entsprechend geplante gewerbliche Nutzung Vorrang vor anderen Nutzungen. Die
Flache war fur den Zeitraum des aktuellen Regionalplans 2010 im Rahmen einer grundsatzlichen
regionalplanerischen Planungsentscheidung zur Nutzung im Zeitraum 2006 bis 2020 vorgese-
hen. Bereits im Rahmen des Regionalplans erfolgte hier somit eine grundsétzliche Abwagung
zugunsten der jetzt konkret geplanten Gewerbenutzung. Die Stadt Ober-Ramstadt folgt hier in-
sofern den regionalplanerischen Zielen und dem eigenen Entwicklungsbedarf. Die Stadt ist im
Rahmen der Anpassungspflicht an die Vorgaben der Regionalplanung gebunden. Alternative Fla-
chen der Gewerbeentwicklung im AulRenbereich hatten ein Zielabweichungsverfahren zur Folge,
da die Ausweisung neuer Gewerbestandorte nach den Zielvorgaben des Regionalplans in den
dargestellten diesbezlglichen Vorranggebieten zu erfolgen hat. Zudem stellt die Flache eine
stadtebaulich sinnvolle Fortsetzung des bestehenden Gewerbegebiets Pomawiese dar. Hier wer-
den anders als an anderen Standorten am Stadtrand keine Wohngebiete durch gewerbliche Im-
missionen belastet, so dass die Plangebietsflache auch bei Betrachtung alternativer Standorte
nach Auffassung der Stadt Ober-Ramstadt die beste Flachenoption auch unter Berlcksichtigung
der Umweltbelange darstellt. Insbesondere die verkehrliche Erschlie3ung und Anbindung an das
klassifizierte Stral3ennetz ist optimal und gewahrleistet neben der schnellen Erreichbarkeit auch
ein Minimum an Beeintrachtigungen der Wohnlagen von Ober-Ramstadt.
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Abbildung 3:  Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplanes Siidhessen 2010 (unmaf3stablich; Bild-
guelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Oktober 2011)

Das geplante Retentionsbecken (Flache fur die Regenwasserrtickhaltung) soll in einem im ROP
als ,Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft” dargestellten Bereich ausgewiesen werden. Die-
ser Bereich soll It. ROP primar der Umsetzung eines 6kologischen Verbundsystems dienen. Hier
sind Flachen zur VergréRerung und zur Vernetzung von Biotopen zu entwickeln. Das Regenrtick-
haltebecken soll daher nattirlich begriint und extensiv gepflegt werden. Im Bereich des Beckens
werden kleinere Vertiefungen als Tumpel eingerichtet, die als Habitate fir Amphibien dienen sol-
len. Mit der Festsetzung werden zudem Ziele der Minimierung der Klimaauswirkungen und der
Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts verfolgt. Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange hatte das fiir die Belange der Regionalplanung zustandige
Regierungsprasidium Darmstadt keine Bedenken hinsichtlich der Belange der Landes- und Re-
gionalplanung vorgebracht. Die Planung kann somit als an die Ziele der Landes- und Regional-
planung angepasst gelten.
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Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorgesehene ,Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung, hier: Offentlicher Landwirtschaftlicher Weg + Rettungszufahrt* tangiert mit ca. 0,5ha
das im RPS/RegFNP 2010 dort festgelegte Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Diese kleinrau-
mige Uberplanung des Regionalen Griinzugs fir verkehrliche ErschlieRungsflachen wurde sei-
tens des Regierungsprasidiums Darmstadt im Rahmen der Stellungnahme zur Planung aus regi-
onalplanerischer Sicht zwar zunachst als unbedenklich beurteilt, die Erforderlichkeit dieser Fest-
setzung war jedoch zunachst nicht unmittelbar nachvollziehbar, weshalb hierzu noch folgendes
hinsichtlich der diesen Festsetzungen zugrundeliegenden Plankonzeptionen/Planerfordernisse
auszufiihren ist. Der im Bebauungsplan festgesetzte landwirtschaftliche Weg an der Westseite
und im Stden des Gewerbegebiets besteht in dieser Lage bereits als landwirtschaftlicher Gras-
weg zur ErschlieBung der Landwirtschaftsflachen. Durch den Ausbau in Asphaltbauweise soll die
Verkehrsfunktion des bisher durch das Gewerbegebiet verlaufenden Wirtschaftswegs tbernom-
men werden, damit der bisherige Weg die Gewerbeflachen nicht mehr durchtrennt. Der bisherige
durch das geplante Gewerbegebiet filhrende Weg erschliel3t neben den Landwirtschaftsflachen
auch den genehmigten Modelflugplatz, der sich einige hundert Meter stidostlich des Plangebiets
befindet. Der neu zum Ausbau vorgesehene, jedoch grundsatzlich bereits bestehende landwirt-
schaftliche Weg erflillt die Anforderungen an die ErschlielBung der Landwirtschaftlichen Flachen
im betreffenden Gemarkungsbereich und zudem die ErschlieBungsanforderungen des Modell-
flugplatzes. Gemalf3 Beschluss der Regionalversammlung sind auch kleinflachige Inanspruchnah-
men von Regionalen Griinziigen im Rahmen der kiinftigen Fortschreibung des Regionalplans an
anderer Stelle zu kompensieren. Hierzu soll die planende Kommune entsprechende Vorschlage
unterbreiten. Die Stadt Ober-Ramstadt sieht hier eine geeignete Kompensationsflache unmittel-
bar am sidlichen Rand des mit einer Teilflache in Anspruch genommenen Regionalen Griinzugs.
(Flache zwischen dem Gewerbegebiet und dem siddstlich gelegenen Stadtteil Wembach) Dort
wurde die Erweiterung der Darstellung des Regionalen Griinzugs zugleich auch das angrenzende
FFH-Gebiet flankieren und héatte keine nachteiligen Auswirkungen auf die dort befindlichen Vor-
ranggebietsflachen fur die Landwirtschaft. Nachdem auch die bestehenden landwirtschaftlichen
Wege in der Fortsetzung des hier geplanten Wegs sowie auch alle tibrigen Wege in der Umge-
bung des Planvorhabens innerhalb des regionalen Griinzugs liegen, wird seitens der Stadt noch-
mals um Prifung gebeten, ob denn tatsachlich dieser neue Weg in gleicher Funktion wie die
umliegenden Wege dem Ziel des Regionalen Grlinzugs Uberhaupt widerspricht und ob seitens
der Regionalplanung im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans Stidhessen nicht doch
auf entsprechende Kompensation verzichtet werden kann.

Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ober-Ramstadt stellt das Plangebiet als
.Flachen fur die Landwirtschaft dar, weshalb der Flachennutzungsplan parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplanes zu andern ist. Entsprechend dem Ziel der Planung ist eine ,Gewerbliche
Bauflache® darzustellen.

Ein Teilbereich der vorliegenden Plangebietsflache ,Gewerbegebiet Pomawiese Il liegt in einem
Bereich der bereits Gegenstand einer dritten Anderung des FNP war. Betroffen ist eine Teilflache
der Retentionsmulde, die im Rahmen der dritten Anderung des FNP bereits als Grunflache dar-
gestellt war. Die Darstellung einer Flache fir die Wasserwirtschaft war damals aber noch nicht
bertcksichtigt, so dass die entsprechenden Flachen des vorliegenden B-Plans auch Gegenstand
der neuerlichen Anderung des Flachennutzungsplans sein sollen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 8
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Abbildung 4:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ober-Ramstadt (unmalf3-
stablich; Bildquelle: Geografisches Informationssystem (Burger GIS) des Landkreises
Darmstadt-Dieburg, September 2019)
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Abbildung 5:  Ausschnitt aus der wirksamen 3. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Ober-
Ramstadt (unmalf3stéblich; Bildguelle: Geografisches Informationssystem (Burger GIS) des
Landkreises Darmstadt-Dieburg, September 2019)
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Natura 2000-Gebiete
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Abbildung 6:  Ausschnitt aus der Ubersichtskarte zur ,Verordnung tber die Natura 2000-Gebiete im Re-
gierungsbezirk Darmstadt” mit Stand vom August 2016 (unmaf3stablich; Bildquelle: Inter-

netabruf am 27.09.2019 unter http://www.rpda.de/01%20Natura%202000-Verordnung/
Natura2000-VO-RPDA/Nav/uebersichtskarte.html)
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Das Plangebiet liegt au3erhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Ha-
bitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen. Stid-
Ostlich des Plangebietes befindet sich das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet, namlich das
FFH-Gebiet Nr. 6218-302 ,Buchenwalder des Vorderen Odenwalds”. Durch die vorliegende Pla-
nung werden seitens der Stadt jedoch zunachst keine Auswirklungen auf dieses Schutzgebiet
erwartet. Die durch das Biro fur Umweltplanung Rimbach (Dr. Winkler) erstellte und als Anlage
der Begrundung beigefugte formale FFH-Vorprifung kommt zu einer entsprechenden Gesamt-
beurteilung. Diese Beurteilung wurde im Rahmen der Stellungnahmen zur Entwurfsplanung durch
die Obere und Untere Naturschutzbehorde grundsatzlich bestatigt.

Im FFH-Schutzgebiet stehen verschiedene Lebensraumtypen unter Schutz, die aufgrund der Ent-
fernung zwischen dem Plangebiet und dem Schutzgebiet nicht nachteilig betroffen sind. Hinsicht-
lich der im FFH-Schutzgebiet benannten Arten des Anhang Il der FFH-Richtlinie ergeben sich
nach Einschatzung der Stadt ebenfalls keine erheblichen Beeintrachtigungen. Fir das FFH-Ge-
biet wurden in der Schutzgebietsverordnung (NATURA 2000-VO Da) Erhaltungsziele fur folgende
Arten des Anhang Il der FFH-Richtlinie festgelegt:

Astropotamobius torrentium (Steinkrebs)

Bombina variegata (Gelbbauchunke)

Dicranum viride (Griines Besenmoos)

Euplagia quadripunctaria (Spanische Flagge)

Myotis myotis (Grol3es Mausohr)

Lucanus cervus (Hirschkafer)

Myotis bechsteinii (Bechsteinfledermaus)

Triturus cristatus (Kammmolch)

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 10
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Hierzu ist festzustellen, dass die in oder an Gewdassern lebenden Arten (Steinkrebs und Gelb-
bauchunke sowie Kammmolch) aufgrund des Fehlens von Gewassern im naheren Umfeld des
Plangebiets nicht betroffen sein konnen. Die Fledermausarten (Grof3es Mausohr und Bechstein-
fledermaus) haben im Plangebiet allenfalls Jagdhabitate. Schlafplatze oder Uberwinterungshabi-
tate wie Gebaude oder grolRere Baume mit Baumhdhlen sind im Plangebiet nicht vorhanden, so
dass eine wesentliche Betroffenheit von Flederm&ausen nicht zu erwarten ist. Fur die Reproduk-
tion von Hirschkafern ist Totholz erforderlich, das im Plangebiet aufgrund der bisherigen Wiesen-
und Ackernutzung nicht vorkommt. Die Spanische Flagge, ein auch tagsiber aktiver Nachtfalter,
bewohnt ganz unterschiedliche Lebensrdume. In schattigen, feuchten und hochstaudenreichen
Schluchten und an Ufern, in Randgebieten von Magerrasen, auf Lichtungen, an Auf3en- und Bin-
nensaumen von Laubmischwdldern und in blltenreichen Géarten und Heckenlandschaften in
Waldnahe ist sie ebenso zu finden wie an offenen trockenen, sonnigen Halden, in Weinbergsbra-
chen und in Steinbriichen. Struktur- und blitenreiche sonnige Lebensrdume mit einem kleinrdu-
migen Wechsel von schattigen Gebuschen, Staudenfluren, Sdumen und Magerstandorten wer-
den bevorzugt, da hier alle fur die Larven und die Falter geeigneten und erforderlichen Lebens-
bereiche eng beieinander liegen. Entsprechende Habitatbedingungen liegen im Plangebiet eben-
falls nicht vor, so dass nicht mit Vorkommen dieser Art innerhalb des Plangebiets zu rechnen ist.

Zusammenfassend ist nicht erkennbar, dass Lebensrdaume oder geschiitzte Arten des FFH
Schutzgebiets durch das vorliegende Planvorhaben gefahrdet oder erheblich beeintrachtigt sein
konnten.

Das Plangebiet wurde seit Sommer 2019 hinsichtlich des Vorkommens wildlebender Arten und
hier insbesondere europarechtlich oder national geschutzter Arten untersucht. Die entsprechen-
den Untersuchungen wurden noch bis ins Frihjahr 2020 fortgesetzt, um dann im Rahmen eines
Artenschutzfachbeitrags qualifizierte Aussagen zur Betroffenheit wildlebender Arten treffen zu
kénnen. Fur im Rahmen dieser Untersuchungen festgestellte geschiitzte Arten sowie zur Vermei-
dung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden fir wildlebende Arten wurden geeignete
Malnahmen durch den Gutachter festgelegt und in die Festsetzungen des Bebauungsplans
Ubernommen.

(Risiko-)Uberschwemmungsgebiete

Der Planbereich liegt gemaR dem interaktiven ,Geoportal Hessen“ aulerhalb festgesetzter Uber-
schwemmungsgebiete im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG). (siehe nachfolgende
Abbildung 7)

Das Plangebiet befindet sich gemal dem interaktiven Viewer zur Information tber die Hochwas-
serrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) auf3erhalb von Risikotuberschwem-
mungsgebieten. (siehe nachfolgende Abbildung 8)
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Gebiete naturbedingter Risiken Hessen

Abflussgebiete_HQ100_nach_HWG

u

Ueberschwemmungsgebiete_HQ100_nach_HWG
STATUS

o Arbettskarte
Oestaesetat

Abbildung 7:  Ausschnitt aus dem Geoportal Hessen mit der Darstellung festgesetzter Uberschwem-
mungsgebiete  (unmalstablich; Bildquelle: Internetabruf am 10.10.2019 unter
http://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.html?WMC=748)
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Abblldun98 Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer (unmaBstéinch; Bildquelle: Internetabruf am

27.09.2019 unter http://hwrm.hessen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang
=de)
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Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt nach dem Viewer zur Darstellung der Gewasserqualitat geman der EU-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL-Viewer) teilweise in einem sich im Feststellungsverfahren befind-
lichen Trinkwasserschutzgebiet der Zone Il (WSD-ID 432-023, Kurzname ,WSG Brunnen
Schorrsberg, Ober-Ramstadt®). In diesem Zusammenhang sind die Musterschutzgebietsverord-
nung und die daraus folgenden Nutzungsbeschréankungen zu beachten. Diese stehen der geplan-
ten Nutzung jedoch nicht grundsétzlich entgegen.

Wasserschutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete (TWS)
TWS_TOPQ

Trinkwassel

rschutzgebiete (1:7.500 bis 1:2.000.000)

Abbildung 9:  Ausschnitt aus dem WRRL-Viewer (unmalf3stablich; Bildquelle: Internetabruf am
27.09.2019 unter http://wrrl.hessen.de/mapapps/resources/apps/wrrl/index.html?lang=de)

Die Lage einer Teilflache des Gewerbegebiets innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets wird
durch entsprechende Auflagen in den spateren bauaufsichtlichen Verfahren fir die Gewerbenut-
zung bericksichtigt. Insbesondere Buro-, Entwicklungs- und Verwaltungsnutzungen sind im All-
gemeinen mit den Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung problemlos in Einklang zu brin-
gen. Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung (Musterschutzgebietsverordnung)
sind selbstverstandlich zu beachten.

Sonstige zu beachtende Planungsvorgaben

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie ergeben
sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstand-
orte, Altablagerungen), schadliche Bodenverédnderungen und/oder Grundwasserschaden. Auch
der Stadt liegen keine sonstigen Erkenntnisse oder Hinweise auf das Vorhandensein von Altfla-
chen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasser-
schaden vor.

.1.4 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Der Planbereich liegt im studdstlichen bislang unbeplanten Auf3enbereich Ober-Ramstadts, siid-
lich angrenzend an der B 426 in Gegenlage zu den Gewerbegebieten Pomawiese | und Poma-
wiese Il. Die Flachen des Plangebietes sind bislang Uberwiegen landwirtschaftlich genutzt.

Der Bebauungsplan orientiert sich hinsichtlich seiner Festsetzungen an den Bebauungsplanen
der Gewerbeflachen in Gegenlage an der B 426.
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Die nahere Umgebung nérdlich des Plangebietes ist entsprechend ihrer gewerblichen Nutzung
Uberwiegend durch gréfl3ere Hallenkomplexe gepragt, jedoch sind auch Einzelhauser zu verzeich-
nen. Sattel- und Flachd&cher pragen als Uberwiegende Dachformen das bestehende Gewerbe-
gebiet. Die Dachfarben variieren dabei zwischen roten bis braunen und hellgrauen bis anthrazit-
farbene Farbtbne. Zumindest die Hauptdachflachen sind nicht als Grindacher ausgebildet. Es
sind vor allem Folien(flach)dacher sowie Ziegeldacher vorhanden.

Das als Retentionsmulde vorgesehene Grundstuck ist bislang als Ackerflache genutzt.

Im Ubrigen wird das Plangebiet im Westen, Siiden und Osten von landwirtschaftlichen Flachen
umgrenzt.

Eine wesentliche Pragung des Gebiets liegt mit der Bundesstral3e B 426 vor. Diese fuhrt unmit-
telbar am geplanten Gewerbegebiet vorbei und wurde zur Aufnahme eventuell benétigter Rege-
lungen teilweise auch in den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie das Plangebiet der
FNP-Anderung einbezogen.

I.1.5 ErschlieBungsanlagen, Verkehrserzeugung

Die &uRRere ErschlieBung des Plangebietes ist durch eine Abzweigung von der B 426 in Gegen-
lage der Mannesmannstralie gegeben, die in zwei landwirtschaftliche Wege entlang des Plange-
bietes Ubergeht. Durch die direkte Anbindung an die B 426 ist das Plangebiet verkehrlich sehr
gut angebunden. Im Bereich der Mannesmannstraf3e befindet sich eine Bushaltestelle, durch die
das vorliegende Plangebiet an das OPNV-Netz angebunden ist.

Aus der als Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans beigefligten Verkehrsuntersuchung des
Ingenieurbiros Reitzel geht hervor, dass perspektivisch ca. 350 Mitarbeiter im Gebiet Pomawiese
Il beschaftigt sein kdnnen. Im Rahmen der Behérdenbeteiligung wurde seitens des Nahverkehrs-
unternehmens DADINA darauf hingewiesen, dass anhand des Modalsplits aus der jingsten Er-
hebung der ,Mobilitat in Deutschland" (2017) fir Hessen zu erwarten ist, dass rund 10 Prozent
der Beschaftigten ihren Arbeitsplatz mit dem OPNV uber die 0.g. Haltestelle erreichen. Aufgrund
der jenseits der B 426 gelegenen Haltestellenposition ist mit einem entsprechenden Querungs-
bedarf im Bereich der BundesstralRe in Richtung des neuen Gewerbegebiets zu rechnen. Die
Annahme zur erhohten Menge die BundesstraBe querender OPNV-Fahrgaste wurde an die mit
der Planung der Lichtsignalanlage (LSA) befassten Planer weitergegeben. Die abgeschatzte Zahl
von 35 OPNV-Fahrgéasten (10 % von 350), die sich iiber mehrere Busse bzw. zeitlich entspre-
chend verteilen wird, erfordert aus Sicht der Stadt jedoch noch keine besonderen baulichen Vor-
kehrungen hinsichtlich der Bewéltigung des FuRganger-Querungsaufkommens. Die Lichtsignal-
gesicherte FuRgangerquerung ist im Rahmen der verkehrstechnischen Losung grundsatzlich be-
rticksichtigt und eine sichere Querung der Bundesstral3e damit gewahrleistbar.

In der B 426 bzw. im gegenuberliegenden Gewerbegebiet Pomawiese sind die erforderlichen
Ver- und Entsorgungsmedien verlegt, die in das Plangebiet hinein erweitert werden. Die Herstel-
lung erforderlicher neuer Hausanschliisse gehen zu Lasten der anzusiedelnden Firma. Diese
muss auch den wesentlichen Teil der sonstigen ErschlieBungsmalnahmen tragen. Die Stadt be-
teiligt sich hier jedoch an der geplanten Errichtung einer Lichtsignalanlage im Bereich der Ein-
miindung in die B426 sowie an dem vorgesehenen Ausbau des westlich am Gewerbegebiet vor-
beifihrenden Landwirtschaftsweg, der kiinftig in besserer Ausbauqualitat wie bisher, den im ge-
planten Gewerbegebiet bestehenden asphaltierten Landwirtschaftsweg ersetzen soll.

Aufgrund von Voruntersuchungen zur verkehrlichen Erschliel3ung ist bekannt, dass zur leistungs-
fahigen Abwicklung der zuséatzlichen Verkehrsmengen infolge der Gewerbeentwicklung eine
Lichtsignalsteuerung des Knotenpunktes an der B426 erforderlich wird. Diese Verkehrssteuerung
durch eine Lichtsignalanlage ware jedoch auch heute bereits aufgrund einer schlechten Leis-
tungsfahigkeit fur den Linksabbieger aus der Mannesmannstral3e in die Bundesstralie erforder-
lich.
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Hinsichtlich des im Gewerbegebiet anfallenden gewerblichen Abwassers ist ein Anschluss an die
stadtische Abwasseranlage vorgesehen. Hierzu wird der im Bereich der B426 vorhandene Ab-
wasserkanal in das Plangebiet hinein verlangert bzw. ein entsprechender Abzweig gebaut. Das
im Gewerbegebiet anfallende Niederschlagswasser soll in einem Trennsystem in die im Plange-
biet festgesetzte Retentionsmulde abgeleitet werden. Diese Mulde gibt das Niederschlagswasser
dann gedrosselt in die westlich des Plangebiets bestehende gré3ere Schilfzone ab, um diese
dauerhaft mit Wasser zu versorgen. Hierdurch sollen Folgen des Klimawandels (z.B. trockene
Sommer) fir die Schilfflache gemindert werden. Durch geeignete bautechnische Malinahmen wie
u.a. einen Havarieverschluss des Retentionsbeckens ist sicherzustellen, dass in die Schilfflache
als nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz geschutztes Biotop ausschlie3lich nicht verunreinigtes
Niederschlagswasser eingeleitet wird. Der Havarieverschluss ist fir unplanmafige Betriebszu-
stande (z.B. den Brandfall mit Léschwasseranfall) vorgesehen. Hierdurch kénnen Verunreinigun-
gen sicher vor der Ableitung in die Schilfzone zuriickgehalten werden. Ein entsprechender Nach-
weis zur schadlosen Einleitung des tberschissigen Niederschlagswassers aus der Retentions-
mulde ist mit der ErschlieBungsplanung bzw. Entwéasserungsplanung zu fihren. Die Retentions-
mulde wird begrint und kann als Absetzbecken sowie auch als Filter wirken. Details der anzu-
schlielRenden Flachen und die Dimensionierung der Mulde sind im Rahmen der Entwasserungs-
planung festzulegen.

Fur den Fall des SchlieBens des Havarieverschlusses soll ein Uberlaufen der Retentionsmulde
durch geeignete Mal3nahmen wie z.B. einen Notuberlauf in den StralRengraben der B 426 ver-
meiden werden. Eine grundsatzliche Zustimmung von Hessen Mobil zur Einleitung in den Graben
wurde bereits eingeholt.

Die ErschlieBung des Plangebiets mit den Ublichen Versorgungsmedien Strom, Telekom sowie
Gas ist im Zuge der ErschlieRungsplanung mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen abzu-
stimmen.

I.1.6 Baugrund / Grundwasserstande/ Bodenschutz/ Aliflachen

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt bislang keine flichendeckende Baugrunderkun-
dung durchgefiihrt wurde. Im Rahmen von orientierenden Boden- und Grundwassererkundungen
wurden keine Altflachen oder Boden- und Grundwasserbeeintrachtigungen oder sonstige kriti-
sche Boden- oder Grundwasserverhaltnisse festgestellt.

Der Stadt Ober-Ramstadt liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstand-
orte, Altablagerungen), schadliche Bodenverénderungen und/oder Grundwasserschaden fir das
Gebiet vor. Aufgrund der bisherigen Landwirtschaftlichen Nutzung ist nicht von entsprechenden
Beeintrachtigungen von Boden oder Grundwasser auszugehen.

Nach Auskunft des Fachdezernats fir Bodenschutz des Regierungsprasidiums Darmstadt erge-
ben sich aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie
fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte,
Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden. Von Sei-
tens des nachsorgenden Bodenschutzes bestehen somit nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Bedenken gegen das Vorhaben.

Auf die weitergehende Darstellung zu den Belangen des Bodenschutzes in der Begrindung des
Bebauungsplans wird verwiesen.
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1.1.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine bekann-
ten geschutzten Kulturdenkmaler.

Die vorliegende Planung wurde vom Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchéologie, im Rah-
men der Stellungnahme zur Vorentwurfsplanung zunéchst dennoch abgelehnt, da nicht sicher-
gestellt war, dass die 6ffentlichen Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmal-
pflege (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) hinreichend berticksichtigt werden. Im Plangebiet oder dessen
Umgebung befinden sich nach Angaben von hessenARCHAOLOGIE Bodendenkmaler (Ober-
Ramstadt 92: mesolithische und vorgeschichtliche Siedlungsspuren). Es war daher zunachst
nicht auszuschlieRen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von 8§ 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmaéler) zerstort werden kdnnten.

Die Qualitat der arch&ologischen Befunde wurde bereits im Vorfeld der Bauleitplanung durch ein
facharchaologisches Gutachten (Geomagnetische Prospektion) Gberpriift und auf diese Weise
eingegrenzt. Um spater zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen
oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, wurde seitens hessenAR-
CHAOLOGIE zuné&chst eine weitere archaologische Begutachtung, d. h. eine vorbereitende Un-
tersuchung gemanR § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom Plangeber in
seiner Eigenschaft als Verursacher zu tragen sind. Art und Umfang der erforderlichen ortlichen
Suchgrabungen wurden mit der AuRenstelle Darmstadt der hessenARCHAOLOGIE friihzeitig ab-
gestimmt. Bei den daraufhin durchgefuhrten Grabungsarbeiten im Zeitraum 09. Bis 25.08.2020
wurden dann aber keine besonderen Funde festgestellt, so dass die Flache des Bebauungsplans
durch hessenARCHAOLOGIE zur baulichen Nutzung freigegeben werden konnte. Der betref-
fende Grabungsbericht liegt hessenARCHAOLOGIE sowie der Stadt vor und kann in der Verfah-
rensakte eingesehen werden.

I.1.8 Klimaschutz und Energieeinsparung

Am 30.07.2011 ist das ,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden® in Kraft getreten (BGBI. | S. 1509). Mit dieser sogenannten ,Klima-
schutz-Novelle* wurde nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erweitert,
sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefiigt, der die klimagerechte stad-
tebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Auf die weitergehenden Ausfihrungen der Begriindung des Bebauungsplans zu diesem Belang
wird verwiesen.

I.1.9 Wasserwirtschaftliche Belange
[.L1.9.1 Grundwasser

Im Rahmen von orientierenden Bodengutachten wurden verschiedene Aufschliisse im Plangebiet
gemacht, um die Bodenbeschaffenheit und auch Aussagen zum Grundwasserstand feststellen
zu kénnen.

Grundwasser wurde im Rahmen der Erkundung im November 2019 einzig an einem der tiefst
gelegenen Erkundungspunkte am ndrdlichen Rand des Gewerbegebiets (DPH 10) festgestellt.
Maglicherweise verlauft hier nach Einschétzung des Gutachters noch ein Relikt eines ehemals
vorhandenen Bachs, was auch angesichts der , Talfullung“ in der geologischen Karte (siehe Kap.
4.1 des als Anlage der Begriindung beigefligten Gutachtens) plausibel ware.

Angesichts der Lage auf einer Kuppe und des recht nahen Fels(zersatz)horizonts ist nach Ein-
schatzung des Gutachters nicht mit flachendeckenden Grundwassern, allerdings mit Schichtwas-
sern zu rechnen, die in dem bindigen Boden ohne Dranung driickenden Charakter annehmen
kénnen. Auf die entsprechende Situation ist im Rahmen der spateren Objektplanung entspre-
chend zu reagieren. Vorgaben des Bebauungsplans sind hier nicht erforderlich.
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Das Grundwasser (oder Hangschichtenwasser) in der Erkundungsbohrung DPH 10 wurde in ei-
ner Tiefe von Uber drei Metern unter der aktuellen Gelandehdhe festgestellt. In den Ubrigen Er-
kundungen wurde teilweise bis zu einer Tiefe von ca. 8,0 m kein Grund- oder Hangschichtenwas-
ser angetroffen. In dem Bereich um die Erkundungsstelle DPH 10 ist tendenziell eher von Aufful-
lungen zur Herstellung ebener Grundsticksteilflachen auszugehen, so dass der Abstand zwi-
schen der Geldndeoberflache und dem Grundwasser infolge der Bebauung eher noch vergrof3ert
werden durfte. Erfahrungsgemal? werden Gewerbegeb&ude oft nicht unterkellert, so dass hier
ohnehin kaum Risiken fur Vernassungsschaden zu erwarten waren.

1.1.9.2 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber das bestehende Versorgungsnetz
der Stadt Ober-Ramstadt. Durch die Nutzung des Plangebietes als Gewerbegebiet ist eine Stei-
gerung des Trinkwasserbedarfs zu erwarten. Der Trinkwasserbedarf kann jedoch durch die vor-
handenen Kapazitaten bzw. bestehende Belieferungsvertrage abgedeckt werden.

Auf die weitergehenden Ausfihrungen der Begriindung des Bebauungsplans zu diesem Belang
wird verwiesen.

1.1.9.3 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des im Stadtischen Wassernetz zur Verfligung stehenden Trinkwassers ent-
spricht den Anforderungen der Trinkwasserverordnung (TrinkwV).

1.1.9.4 Loschwasser, Belange der Rettungsdienste und der Feuerwehr

Der Léschwasserbedarf ist innerhalb des Plangebietes geméaR den Anforderungen aus § 3 Abs. 1
Nr. 4 des Hessischen Gesetzes lber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG), aus § 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln
nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 nachzuweisen.

Auf die weitergehenden Ausfihrungen der Begrindung des Bebauungsplans zu diesem Belang
wird verwiesen.

1.1.9.5 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Der oOstliche Teil des Gewerbegebiets sowie ein Teil der Flachen auRerhalb des Gewerbegebiets
liegt innerhalb eines im Feststellungsverfahren befindlichen Trinkwasserschutzgebiets der Zone
[l (WSD-ID 432-023, Kurzname ,WSG Brunnen Schorrsberg, Ober-Ramstadt®). In diesem Zu-
sammenhang sind die Musterschutzgebietsverordnung (StAnz. 13/1996 S.991 ff.) und die daraus
folgenden Nutzungsbeschrankungen zu beachten. Die fiir die jeweilige Schutzzone geltenden
Verbote sind einzuhalten. Die Lage im Trinkwasserschutzgebiet ist mit der geplanten Gewerbe-
nutzung grundsatzlich vereinbar. Auflagen und Beschrankungen sind jedoch insbesondere bei
der Nutzung von Geothermie, bei Aufschittungen und Abgrabungen und der Lagerung wasser-
gefahrdender Stoffe zu erwarten.

Auf die weitergehenden Ausfihrungen der Begrindung des Bebauungsplans zu diesem Belang
wird verwiesen.

Sonstige wasserwirtschaftliche Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

1.1.9.6 Flachen fur die Wasserwirtschaft

In der zeichnerisch umgrenzten ,Flache fur die Regenwasserrickhaltung® ist eine zusammen-
hangende Griunflache als Retentionsbecken vorgesehen. Dorthin soll das Niederschlagswasser
aus dem Gewerbegebiet geleitet werden. Anschlie3end ist eine Ableitung in eine westlich des
Plangebiets befindliche Schilfflache vorgesehen, die hierdurch auch in Trockenen Jahren mit
mehr Niederschlagswasser versorgt werden soll.
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Auf die weitergehenden Ausfihrungen der Begriindung des Bebauungsplans zu diesem Belang
wird verwiesen.

1.1.9.7 Abwasser, Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist an die vorhandenen Abwasseranlagen der Stadt Ober-Ramstadt anzuschlie-
Ren. Der Abwasseranfall wird durch die vorliegende Planung ansteigen, kann aber nach bisheri-
gem Kenntnisstand durch freie Kapazitaten der Abwasseranlagen der Stadt aufgenommen wer-
den.

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser der Gewerbe-
grundstticke sollte zunachst auf den Grundstuicken, auf denen das Niederschlagswasser anféllt,
versickert werden (Kleinflachen, Stellplatze) oder in die dargestellte ,Flache fur die Regenwas-
serrickhaltung® eingeleitet werden, sofern es nicht als Brauchwasser verwendet wird.

Das in der Retentionsmulde anfallende Niederschlagswasser soll gedrosselt in die westlich des
Plangebiets bestehende grol3e Schilfflache eingeleitet werden. Mit der Einleitung in die Schilfzone
soll deren dauerhafte Vernassung bzw. Wasserversorgung sichergestellt oder zumindest unter-
stitzt werden. Nachfolgende Darstellung verdeutlicht die geplante Niederschlagswasserableitung

T

Mannesmannstrafle

- ok

Am Seckenhainer Weg

Abbildung 10: Lageskizze der Niederschlagswasserableitung in die Schilfflache sudlich der Bundes-
strafl3e (Quelle: Christina Nolden)

Auf die weitergehenden Ausfihrungen der Begriindung des Bebauungsplans zu diesem Belang
wird verwiesen.

1.1.9.8 Oberirdische Gewadsser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewéasser.

1.1.10 Landwirtschaftliche Belange

Mit der vorliegenden Planung wird eine konkrete Firmenansiedlung auf bislang tiberwiegend land-
wirtschaftlich genutzten Flachen bauleitplanerisch vorbereitet. Somit ist mit der Planung ein Ver-
lust von landwirtschatftlicher Anbauflache verbunden, der die landwirtschaftlich nutzbare Gemar-
kungsflache Ober-Ramstadts dauerhaft entsprechend reduziert. Dieser Verlust kann an anderer
Stelle nicht ausgeglichen werden.
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Bei den Uberwiegenden Plangebietsflachen handelt es sich um landwirtschaftlich hochwertige
Bdden, die fir die Nahrungs-/Futtermittelproduktion fiir immer entzogen werden. Allerdings muss
relativierend festgestellt werden, dass es in Ober-Ramstadt gemald dem Landwirtschaftlichen
Fachplan Sudhessen 2010 nahezu ausschlief3lich Boden der beiden besten Bewertungsklassen
la und 1b der Feldflurfunktionen gibt. Auch an jeder andern Stelle im Gemarkungsgebiet waren
somit vergleichbar wertvolle Landwirtschaftsflachen betroffen, weshalb auch eine Verschiebung
der Plangebietsflache an eine andere Stelle in der Gemarkung keine Minderung der Eingriffe in
landwirtschaftliche Produktionsflachen bringen wirde.

In Ober-Ramstadt sind gegenwartig keine freien Gewerbeflachen in Bestandsgebieten bzw. in-
nerhalb des Siedlungszusammenhangs mehr vorhanden. Des Weiteren sind keine Leerstéande
vorhanden, die fur die konkrete Firmenansiedlung geeignet sind. Die Ausweisung neuer Gewer-
beflachen ist folglich fur die geplante Firmenansiedlung unabdingbar. Im Ubrigen waren auch alle
anderen Flachenalternativen im Aul3enbereich mit dem Verlust von landwirtschaftlicher Flache
verbunden, so dass durch eine andere Standortwahl der Verlust nicht minimiert oder vermieden
werden konnte. Ausgleichsflachen zur Planung werden nur in dem aus Artenschutzgriinden er-
forderlichen Umfang auf Landwirtschaftsflachen durchgefiihrt. Die Stadt weist dartiber hinaus kei-
nen Ausgleich auf Landwirtschaftsflachen nach, um diese zu schonen und die Flacheninan-
spruchnahme zu minimieren.

Im vorliegenden Plangebiet selbst werden teilweise Ausgleichs- bzw. Pflanzmalinahmen festge-
setzt, um die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren und zu kompensieren. Insbeson-
dere die festgesetzte Dachbegriinung mindert den Bedarf fur Ausgleichsflachen auf3erhalb der
Gewerbegrundstiicksflache erheblich.

Die Belange der Landwirtschaft werden neben anderen ebenfalls zu berticksichtigenden Belan-
gen wie u.a. der Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen in der Planungsentscheidung be-
rticksichtigt bzw. entsprechende Belange untereinander und gegeneinander abgewogen. Letzt-
lich ist auch das mit der Gewerbeansiedlung zu erwartende Gewerbesteueraufkommen ein Be-
lang, der im Planverfahren zu bertcksichtigen ist, da die Gewerbesteuer eine wesentliche Séule
der Gemeindefinanzen darstellt und hierdurch neben der Finanzierung von Pflichtleistungen der
Stadt auch freiwilligen Leistungen im Sinne der Blrger und des Gemeinwesens moglich bleiben.
Im Rahmen der stadtischen Planungsentscheidung erfolgt die Gewerbeausweisung zu Lasten
von Landwirtschaftsflache. Hierdurch sollen analog zur Entwicklung der Gewerbegebiete ,Poma-
wiese |“ und ,Pomawiese II* zusatzliche Arbeitsplatze am Standort Ober-Ramstadt geschaffen
und das Wachstum des sich ansiedelnden Unternehmens erméglicht werden. Hier erfolgt eine
Abwagung der konkurrierenden landwirtschaftlichen Belange zu Gunsten der Schaffung von Ar-
beitsplatzen und der genannten Firmenentwicklung.

Die Gewerbenutzung ist im Ubrigen tiber den Regionalplan bereits vorgegeben, da die Nutzung
als Industrie- und Gewerbegebiet gemal Kartendarstellung des Regionalplans an dieser Stelle
Vorrang vor allen andern Nutzungen, somit auch vor der Landwirtschaft hat. Aus diesem Grund
hat die zustandige Landwirtschaftsbehérde des Landkreises im Rahmen der zur Planung vorge-
brachten Stellungnahme dann die zunachst entsprechend vorgetragenen grundsatzlichen Be-
denken zum landwirtschaftlichen Flachenverlust im vorliegenden Fall zurlickgestellt.

Auf die weitergehenden Ausfihrungen der Begrindung des Bebauungsplans zu diesem Belang
wird verwiesen.

I.L1.11 Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an einer larmbelasteten klassifizierten Stral3e (B 426),
sowie in Gegenlage der bestehenden Gewerbegebiete ,Pomawiese |I“ und ,Pomawiese 11 und ist
durch die entsprechenden Anlagen einer LArmvorbelastung ausgesetzt. Forderungen gegen die
StraRenbauverwaltung ,Hessen Mobil“ und die Stadt Ober-Ramstadt auf aktive LA&rmschutzmal3-
nahmen (z.B. Larmschutzwande) oder Erstattung von passiven Larmschutzmal3nahmen (z.B.
Einbau von Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen, da die Verkehrsanlage planfestgestellt ist.
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Die durch das Vorhaben erzeugten Emissionen beschranken sich im Wesentlichen auf das Ver-
kehrsaufkommen, da die Maschinenproduktion und nahezu alle sonstigen betrieblichen Ge-
rauschquellen innerhalb von Gebauden stattfinden. In der ndheren Umgebung des Plangebiets
befinden sich aber auch keine storempfindlichen Nutzungen (Wohnen etc.), so dass weder schall-
technische Untersuchungen noch entsprechende Festsetzungen auf Ebene der Flachennut-
zungsplanédnderung geboten erscheinen. Die Belange des Immissionsschutzes gemald Bun-
desimmissionsschutzgesetz(BImSchG) gelten dennoch auch fir das Plangebiet und sind im Rah-
men der spateren Bauvorlagen nachzuweisen, sofern entsprechende Beeintrachtigungen nicht
offensichtlich aufgrund der Art und Anordnung der gewerblichen Nutzungen auszuschlief3en sind.
Der nachstgelegene malf3gebliche Immissionsort ist hierbei im Bereich der gegentberliegenden
Gewerbegebietsflichen anzunehmen, da dort Betriebswohnungen vorhanden sind bzw. zugelas-
sen werden konnten.

Es sind keine wesentlichen schadlichen Einwirkungen von auf3erhalb des Plangebietes auf die
darin geplanten Nutzungen zu erwarten. In der Umgebung des Plangebiets befinden sich keine
besonders stark emittierenden Gewerbe- oder Industriebetriebe. Sonstige Immissionsbelastun-
gen durch Staub, Erschitterungen, Belendung, elektromagnetische Wellen (Elektrosmog) sind
vorliegend nicht erkennbar, da in Umfeld keine entsprechenden Emittenten bestehen.

Auf die weitergehenden Ausfihrungen der Begrindung des Bebauungsplans zu diesem Belang
wird verwiesen.

1.1.12 Belange des Waldes

Durch die Planung werden keine Waldflachen betroffen. Entsprechende Belange sind insofern
nicht berthrt.

1.1.13 Belange des Artenschutzes

Um dem Belang des Artenschutzes in der Bauleitplanung angemessen Rechnung zu tragen und
zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen
Beeintrachtigungen, wurde auf Ebene des Bebauungsplans eine Artenschutzprifung geman § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchgefiihrt und in der Planung mit entsprechen-
den MalRnahmen beriicksichtigt. Auf Ebene der Flachennutzungsplananderung waren hierzu
keine Maflinahmen darzustellen.

Auf die weitergehenden Ausfihrungen der Begriindung des Bebauungsplans zu diesem Belang
wird verwiesen.

1.1.14 Belange des Kampfmittelrdumdienstes

Der Stadt Ober-Ramstadt liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmittelresten
im Plangebiet und dessen Umgebung vor.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurde der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt um
Stellungnahme zur Planung gebeten. Im Rahmen der Stellungnahme wurde folgende Auskunft
gegeben:

Liber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige
Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auf-
finden von Bombenblindg&ngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mog-
liche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche
nicht erforderlich.”

Ein entsprechender Texthinweis wurde in den Bebauungsplan tibernommen. Weitergehende Un-
tersuchungen auf Ebene der Bauleitplanung sind nicht erforderlich.
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I.1.15 Belange des Luftverkehrs

Die Stadt Ober-Ramstadt hat im Rahmen der Behdrdenbeteiligung sowohl die Fraport als auch
das Regierungsprasidium hinsichtlich der Belange des Luftverkehrs und des Modelflugplatzes
um Stellungnahme gebeten.

Hier teilte die Fraport mit, dass gegen die Planung hinsichtlich der uneingeschrankten Anfliegbar-
keit und der Hindernisfreiheit des Verkehrsflughafens Frankfurt Main keine Bedenken bestehen,
da das Gebiet sowohl au3erhalb der Bauhthenbeschrankung des Bauschutzbereiches gemansg
12 LuftvVG als auch aufRerhalb des Hindernisinformationsbereiches (HIB) gemaR § 18b LuftvVG
liegt. Im Ubrigen liegt das Plangebiet nach Auskunft der Fraport au3erhalb des Larmschutzbe-
reichs, der geman 8§ 4 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Ver-
ordnung tber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fur den Verkehrsflughafen Frankfurt Main
vom 30.09.2011 (GVBI 2011, 438) festgesetzt wurde, und aufRerhalb des im Regionalen Flachen-
nutzungsplan vom 17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen
Frankfurt Main umgebenden Siedlungsbeschrankungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zul&ssig ist.

Auch seitens des Regierungsprasidiums liegen hinsichtlich des Modelflugbetriebs keine Beden-
ken zur Bauleitplanung vor.

.2 Darstellung der Flachennutzungsplandanderung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ober-Ramstadt ist der Bereich des Plange-
bietes als ,Flache fur die Landwirtschaft” dargestelit. Diese Darstellung ist entsprechend in einem
parallelen Anderungsverfahren an die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans anzupas-
sen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes hat entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes die Darstellung als ,Gewerbliche Bauflachen® (G) gemafll 8§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. 8 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO zum Inhalt. Auf Ebene des Flachennutzungsplans wird nicht zwi-
schen Industriegebiet und Gewerbegebiet unterschieden.

Weiterhin wird die fiir die Niederschlagswasserriickhaltung vorgesehene Flache als ,Offentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung Retentionsmulde“ dargestellt und diese Darstellung mit
dem Planzeichen Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
Regelungen des Wasserabflusses — Hier: Flache fur die Regenwasserrickhaltung“ tberlagert.
Auf die Erlauterung des Erfordernisses dieser Flache an anderer Stelle dieser Begriindung und
ausfuhrlicher in der Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten landwirtschaftlichen Wege liegen auBerhalb des von Ande-
rungen des FNP betroffenen Bereichs und werden daher nicht dargestellt. Entsprechend schmale
Flachen kdnnen im Flachennutzungsplan aufgrund des Malstabes nicht dargestellt werden und
entsprechen auch im Ubrigen nicht dem iiblichen Detaillierungsgrad von Flachennutzungsplanen.

Da es sich um ein bauleitplanerisches Parallelverfahren handelt, kann bei der Flachennutzungs-
plandnderung bezlglich der Vermeidung und dem Ausgleich der voraussichtlichen Beeintrachti-
gungen auf die diesbezlglichen Ausfliihrungen zum Inhalt des Bebauungsplans verwiesen wer-
den.

1.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die wesentlichsten Festsetzungen des Bebauungsplanes wiedergegeben.
Auf die erheblich umfangreichere Darstellung und Begrindung der Festsetzungen in der Begrin-
dung des Bebauungsplans wird verwiesen.
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1.3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die zeichnerisch entsprechend gekennzeichneten Teilbereiche werden gemaf § 8 BauNVO als
,Gewerbegebiet“ (GE) festgesetzt.

Von den nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m.
§ 1 Abs. 9 BauNVO einige Nutzungen, u.a. Einzelhandel ausgeschlossen:

Einzelhandel wird innerhalb des Gewerbegebietes ausgeschlossen, da es sich bei dem Gewer-
begebiet nicht um einen integrierten Standort handelt und auch die diesbezlglichen Ziele des
Regionalplans Stdhessen der Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben in Gewerbegebietsflachen
(Vorranggebiete) widersprechen. Der Bebauungsplan folgt mit der entsprechenden Festsetzung
dem regionalplanerischen Anpassungsgebot.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone des Bebauungsplans
angegebenen Werte flr die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Baumassen-
zahl (BMZ) und die in der Planzeichnung angegebenen Werte fir die maximale Hohe baulicher
Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird aufgrund der Lage des Plangebietes sowie der benachbarten Land-
wirtschaftsflachen unterhalb der Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir Gewerbegebiete mit
0,6 bestimmt.

Auch die Geschossflachenzahl wird unterhalb der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannte Obergrenze
fir das Gewerbegebiet mit 1,8 festgesetzt. Im Bereich des bestehenden Gewerbegebiets Poma-
wiese | und Il ist dieser Wert deutlich héher. Der vergleichsweise geringe Wert bertcksichtigt die
Ublicherweise Uberwiegend eingeschossigen Produktionsbereiche. Mehrgeschossige Nutzungen
sind vor allem im Bereich der Verwaltung und Entwicklung tblich.

Da die Geschossflachenzahl bei Gewerbehallen ein wenig aussagekréftiges Steuerungsinstru-
ment darstellt, wird zusatzlich fir die Gewerbegebietsflachen eine Baumassenzahl festgesetzt.
Diese wird entsprechend der festgesetzten GRZ und der maximal zulassigen Gebaudehdhe mit
9,00 m bestimmt. Hier sieht § 17 BauNVO einen Wert bis zu 10,0 vor, der im Plangebiet somit
ebenfalls unterschritten wird. Die Unterschreitung der méglichen Werte des Mal3 der Baulichen
Nutzung nach § 17 BauNVO dient der Berlcksichtigung des Landschaftsbildes und der Durch-
grinung des Plangebiets sowie auch einem ,offenen“ Bebauungscharakter, der die hohe
Standortqualitat untersttiitzen soll.

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird aufgrund der Lage des Plangebietes
und ebenfalls im Hinblick auf das Landschaftsbild begrenzt. Entsprechend wird die maximal zu-
lassige Hohe fur das Gewerbegebiet auf 15,0 m Uber dem natirlichen Geldnde festgesetzt.

1.3.2 Uberbaubare sowie nichtiiberbaubare Grundstiicksfldéchen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgelegt. Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Randeingriinung der Baugrundstiicke wer-
den die Baugrenzen entsprechend von der Grundstiicksgrenze abgertckt. Die so entstehenden
grof¥flachigen ,Baufenster kénnen durch die anzusiedelnden Betriebe nach den nutzerspezifi-
schen Anforderungen uberplant und baulich genutzt werden. Diese Flexibilitat dient auch dem
schonenden Umgang mit Grund und Boden, da eine optimale Grundstiicksausnutzung ermdglicht
wird, um Flachenverluste zu vermeiden.

1.3.3 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft sowie zum Artenschuiz

In Bezug auf die Belange von Natur und Landschaft wird auf den Teil Il ,Umweltbericht* dieser
Begrindung verwiesen. Es handelt sich hierbei um den Umweltbericht zum Bebauungsplan, der
aufgrund der Abschichtungsregelung bei Parallelverfahren vorliegend auch fur die Flachennut-
zungsplanédnderung verwendet wird. Die darin ermittelten MalZnahmen zur Minimierung und zum
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Ausgleich der Eingriffe im Plangebiet werden als verbindliche Festsetzungen im Bebauungsplan
bertcksichtigt.

Die naturschutzfachlichen Belange wurden umfassend und in enger Abstimmung mit den zustan-
digen Behorden im Umweltbericht und Artenschutzbeitrag des Bebauungsplans erfasst und be-
wertet. Durch die Planung bedingte Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Verlust von Ha-
bitaten werden angemessen ausgeglichen. Der Flachenverbrauch vor allem von landwirtschaftli-
cher Produktionsflache wird in der Abwégung mit hohem Gewicht eingestellt, jedoch gegen die
Ziele der Planung und die damit einhergehenden positiven Auswirkungen vor allem auf das Ar-
beitsplatzangebot und die Wirtschaftskraft des Standortes abgewogen.

Auf die weitergehenden Ausfiihrungen der Begrindung des Bebauungsplans zu diesem Belang
wird verwiesen.

1.3.4 Hinweise zum Planvollzug

In Teil ,C* der Textfestsetzungen des Bebauungsplans werden umfangreiche Angaben und Hin-
weise zur Erleichterung des Planvollzugs dargestellt. Auf Ebene der Flachennutzungsplanéande-
rung sind entsprechende Hinweise zum Planvollzug nicht erforderlich, da der Flachennutzungs-
plan kein unmittelbar nutzbares Baurecht schafft. Eine Planrealisierung kann daher erst auf
Grundlage des Bebauungsplans erfolgen.

.4 Zusammenfassung der Umweltbelange

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ermittelt und bewertet die umweltrelevanten Auswirkun-
gen der geplanten Gewerbegebietsausweisung auf die Schutzgiter Flache, Boden, Wasser,
Klima, Pflanzen- und Tierwelt, biologische Vielfalt, Landschaft, Mensch, Kultur- und Sachguter
und deren Kumulation und Wechselwirkungen. Weiterhin werden die Planungsalternativen dar-
gelegt und es wird geprift, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde vorliegen. Auf dieser
Grundlage werden im Umweltbericht Mal3nahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich der zu erwartenden Beeintréchtigungen erarbeitet, die in den textlichen Festsetzungen und
den Empfehlungen und Hinweisen des Bebauungsplans Berlcksichtigung finden.

ROP Der Regionalplan Studhessen 2010 weist das Plangebiet als ,Vor-
ranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung® aus. Die Bauleitpla-
nung ist daher im Sinne des § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) an
die Ziele der Raumordnung angepasst.

FNP Der Flachennutzungsplan der Stadt Ober-Ramstadt stellt das Plan-
gebiet als ,Flachen fur die Landwirtschaft* dar und ist parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes mit Darstellung einer ,Gewerbli-
chen Bauflache® zu andern.

Standortalternativen Die Priifung alternativer Standorte hatte zum Ergebnis, dass das
vorliegende Plangebiet unter Beachtung aller Kriterien die zu favo-
risierende Flachenoption darstellt.

Schutzgebiete Es sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete von der Pla-
nung betroffen.
Natura 2000 Das Plangebiet liegt auRRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Ver-

ordnung. Fir das nahe gelegene FFH-Gebiet Nr. 6218-302 ,Bu-
chenwalder des Vorderen Odenwalds“ wurde eine FFH-Vorprifung
durchgefihrt, die zum Ergebnis hatte, dass eine Beeintrachtigung
der Schutz- und Erhaltungsziele ausgeschlossen werden kann.

Uberschwemmungs- ge- Der Planbereich liegt auRerhalb eines festgesetzten Uberschwem-
biete mungsgebietes sowie eines Risikolberschwemmungsgebiets.
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Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb eines im Feststel-
lungsverfahren befindlichen Trinkwasserschutzgebiets der Zone lll
(WSD-ID 432-023, Kurzname ,WSG Brunnen Schorrsberg, Ober-
Ramstadt*), auf dessen Musterschutzgebietsverordnung verwiesen
wird.

Durch die geplante MalRBhahme werden die Bdden im Bereich
fruchtbarer Ackerflachen durch neue Bauflachen versiegelt und ih-
rer Funktion im Naturhaushalt dauerhaft entzogen. Standortalterna-
tiven auf Bdden mit geringerem Funktionserfullungsgrad sind nicht
gegeben. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden kdnnen durch die
Maflnahmen innerhalb und auRRerhalb des Plangebiets nur zu ei-
nem geringen Teil ausgeglichen werden. In Ober-Ramstadt gibt es
keine fur die Bodenkompensation geeignete Flachen. Die Belange
des Bodenschutzes sind daher mit einem verbleibenden Restdefizit
in die Abwagungsentscheidung einzustellen.

Eine Mehrbelastung fur die klimatische und lufthygienische Situa-
tion ist aufgrund der Lage des Plangebiets und dessen geplante
Nutzung nur in geringem Umfang zu erwarten. Handlungsoptionen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, wurden berlcksichtigt. An-
lagen zum Einsatz oder zur Erzeugung von regenerativen Energien
sind auf allen Grundstlcksteilen zulassig.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit durch Unfalle oder Kata-
strophen kdnnen nach derzeitigem Kenntnisstand ausgeschlossen
werden.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
hinsichtlich der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet die Orientie-
rungswerte flr Gewerbegebiete im Uberwiegenden Teil des Plan-
gebietes eingehalten werden. Durch konkrete Festsetzungen der
zulassigen Nutzungen und Larmschutzmal3Bhahmen kann eine Be-
eintrachtigung des Plangebiets und benachbarter Nutzungen ins-
besondere im Hinblick auf Larm- und sonstige Emissionen ausge-
schlossen werden.

Die aus der Artenschutzpriifung resultierenden erforderlichen Malf3-
nahmen werden in der Entwurfsplanung berticksichtigt, so dass er-
hebliche artenschutzrechtliche Beeintrachtigungen ausgeschlos-
sen werden kdnnen.

Das Landschaftsbild veréndert sich durch die Umwandlung der
Ackerflachen in ein Gewerbegebiet. Fur die Landschaftsbildbewer-
tung wurde ein gesondertes Gutachten erstellt, das zum Ergebnis
hatte, dass unter Berticksichtigung der aufgefiihrten MaRRnahmen
keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch das
Vorhaben ausgeldst werden.

Andere erhebliche Auswirkungen der Planung auf die in der Umweltprifung behandelten
Schutzguter konnten nicht festgestellt werden.
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Durch MalBhahmen zur Vermeidung und Verringerung werden ne-
gative Auswirkungen auf die Schutzguter soweit als mdglich redu-
ziert. So wird durch die extensive Dachbegriinung und die geplan-
ten Pflanzmaflinahmen die Eingriffe in die Flora, die Boden, den
Landschaftswasserhaushalt sowie die lokalklimatische Situation
gemindert, die Artenvielfalt gefordert und die Eingriffe in das Land-
schaftsbild minimiert.

Durch die Ableitung des Niederschlagswassers uber die begriinte
Retentionsflache in die westlich des Plangebiets befindliche ge-
schitzte Schilfzone, wird das Wasser eingriffsnah versickert, das
Grundwasser ortsnah angereichert sowie Feuchtlebensrdume ent-
wickelt und gesichert, die den Biotopverbund und die Biodiversitét
im Landschaftsraum fordern.

Der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich liegt das Biotopwert-
verfahren des Landes Hessen zugrunde. Ergénzend zu den im Be-
bauungsplan getroffenen landschaftsplanerischen Festsetzungen
wird der dartiber hinaus gehende Ausgleichsbedarf durch die arten-
schutzrechtlich erforderliche Anlage von Bliihstreifen kompensiert,
die als CEF-Malinahme vorlaufend zum Bauvorhaben als Habitat-
SicherungsmalRnahme durchzufuhren ist. Auf den plangebietsex-
ternen, stadteigenen Ausgleichsflachen werden die Artenschutz-
und Ausgleichsmallinahmen dauerhaft durch stadtebaulichen Ver-
trag gesichert und entsprechend bewirtschaftet.

Die Stadt Ober-Ramstadt verpflichtet sich zur Uberwachung und
fachgerechten Ausfuhrung der geplanten Maflinahmen.

.5 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Grundstticksneuordnung ist erforderlich. Hierzu hat die Stadtverordnetenversammlung mit
dem Beschluss zur Vorentwurfsplanung zugleich die Einleitung des Verfahrens der vereinfachten
Baulandumlegung nach 8§ 80 BauGB beschlossen.
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.6 Planverfahren und Abwadgung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ober-Ramstadt hat in ihrer Sitzung am 03.04.2009
die Aufstellung der Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Gewerbegebiet Pomawi-
ese llI“ sowie die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Pomawiese Ill in Ober-
Ramstadt gemanR 8 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Aufgrund zwischenzeitlicher Erkenntnisse ins-
besondere zu den festzusetzenden Erschlielungsflachen war der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans bzw. der betroffene Bereich der FNP-Anderung zu erweitern. Dies erfolgte auf Be-
schluss der Stadtverordnetenversammlung vom 12.12.2019. Der Aufstellungsbeschluss des Be-
bauungsplanes wurde fir den entsprechend erganzten Planbereich am 19.12.2019 ortsiblich
bekannt gemacht.

Die Planung liegt im bislang unbeplanten Aul3enbereich und ist daher im Regelverfahren nach
den Vorgaben des Baugesetzbuchs aufzustellen. Aufgrund der Darstellung von Landwirtschafts-
flachen im bisherigen Flachennutzungsplan war eine parallele Anderung des Flachennutzungs-
plans erforderlich. Nach aktuellen Vorgaben des Bauplanungsrechts konnten fir die Bauleitplan-
verfahren keine Verfahrenserleichterungen (Vereinfachtes oder Beschleunigtes Verfahren) in An-
spruch genommen werden. Die Planung war daher mit mindestens zwei Beteiligungsschritten
(frihzeitige Beteiligung sowie 6ffentliche Auslegung) gemald § 3 BauGB, § 4 BauGB und § 4a
BauGB durchzufuhren.

Die Vorentwurfsplanungen zur Flachennutzungsplandnderung sowie zum Bebauungsplan wur-
den in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ober-Ramstadt am 12.12.2019
jeweils zur Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- sowie Behorden- und Tragerbeteiligung
gemal § 3 Abs. 1 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die Planverfahren wurden ent-
sprechend diesen Beschlissen, die am 19.12.2019 ortsublich bekannt gemacht wurden, mit der
frihzeitigen Offentlichkeits- sowie Behorden- und Tragerbeteiligung fortgesetzt.

Die Burger hatten hierbei Gelegenheit, die beiden Planungen geméani 8 3 Abs. 1 BauGB einzuse-
hen und bei der Stadtverwaltung zu erdrtern. Die Vorentwurfsplanungen zur Flachennutzungs-
plandnderung sowie zum Bebauungsplan wurden hierzu in der Zeit vom 06.01.2020 bis ein-
schlie3lich 07.02.2020 o6ffentlich ausgelegt. Die 6ffentliche Auslegung war damit vor den aufgrund
der Covid 19 Pandemie ab Marz 2020 verhangten Maflinahmen abgeschlossen. Stellungnahmen
von Blrgern gingen im Rahmen der Birgerbeteiligung nicht ein.

Die von den beiden Planungen betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(T6B) wurden mit Schreiben vom 16.12.2019 gemal § 4 Abs. 1 BauGB schriftlich Gber die Pla-
nungen informiert. Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme, insbesondere auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, mit einer Frist bis zum 07.02.2020 gegeben.

Erganzend wurde wéhrend des Zeitraums der friihzeitigen Behordenbeteiligung ein Informations-
termin (Scopingtermin) fiir die beteiligten Fachbehérden angeboten. Dieser fand am 22.01.2020
statt. Im Rahmen dieses Termins wurde analog zur Blirgerbeteiligung Gelegenheit zur Erérterung
der Planung gegeben.

Alle im ersten Beteiligungsschritt eingegangenen Stellungnahmen wurden zwischenzeitlich fach-
lich beurteilt und bewertet und mit entsprechender Beschlussempfehlung der Verwaltung in die
Abwagungsentscheidung der Stadtverordnetenversammlung angemessen einbezogen und es
wurde am 18.06.2020 ein Beschluss Uber den Verfahrensfortgang gefasst. Die Stadtverordne-
tenversammlung war dabei in ihrer Entscheidungsfindung frei und konnte die vorgebrachten Be-
lange ergebnisoffen diskutieren und wirdigen. Von den durch die Verwaltung gemeinsam mit
dem Planungsbiiro ausgearbeiteten Beschlussvorlagen konnte hierbei im Rahmen der Abwa-
gungsentscheidung abgewichen werden. Auch wenn die Planungsleistungen von betrieblicher
Seite bezahlt werden, ergibt sich hieraus kein Anspruch auf die Aufstellung des Bebauungsplans
oder bestimmte Inhalte der Planung. Die Stadtverordnetenversammlung ist in ihrer Entscheidung
wahrend des gesamten Planverfahrens frei und nur an die gesetzlichen Vorgaben, vor allem des
BauGB und der BauNVO gebunden.
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Die eingegangenen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sowie von Behorden und sonstigen
Tragern 6ffentlicher Belange fuhrten nach den Beschlussvorschlagen der Verwaltung im Wesent-
lichen zur weitergehenden Ausarbeitung und Konkretisierung der Begriindung einschlief3lich des
Umweltberichtes sowie zur Ergdnzung von verschiedenen Fachbeitragen, insbesondere zu den
Umweltbelangen.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung der Biotopwerte und auch zum Schutzgut Boden
wurde vorgenommen und ein Bestandsplan sowie ein Entwicklungsplan zum Umweltbericht und
eine entsprechende Artenschutzprifung gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie eine FFH-Vorpri-
fung erganzt. Auf Anforderung der Naturschutzbehérde wurde eine Landschaftsbildanalyse als
weiterer Fachbeitrag erstellt. Des Weiteren wurden eine Anlage zu den geplanten externen Aus-
gleichsmaflinahmen sowie eine schalltechnische Untersuchung bzgl. des Verkehrslarms den Un-
terlagen hinzugefligt. Eine archéologische Prospektion zur Voruntersuchung hinsichtlich mégli-
cher Bodendenkmaler und auch eine Boden- und Grundwasseruntersuchung vervollstandigen
die Entwurfsplanung.

Die sich aus den Fachbeitragen und der Behandlung der vorliegenden Stellungnahmen erge-
bende Entwurfsplanungen zum Bebauungsplan und zur Anderung des Flachennutzungsplans
konnten in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 18.06.2020 gegeniber den Vor-
entwurfsplanungen entsprechend erganzt jeweils als Entwurf zur Durchfiihrung der férmlichen
Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der férmlichen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden kann, gemalf § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen werden.

Als weiterer Verfahrensschritt wurde die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemar § 3 Abs.
2 BauGB durch offentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur Flachennutzungsplananderung
sowie zum Bebauungsplan in der Zeit vom 06.07.2020 bis einschlief3lich 21.08.2020 durchge-
fuhrt, worauf in der ortstiblichen Bekanntmachung am 26.06.2020 hingewiesen wurde. Der Inhalt
dieser ortsiiblichen Bekanntmachung sowie die auszulegenden Entwurfsunterlagen mit den nach
Einschatzung der Stadt Ober-Ramstadt wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen wurden wahrend dieses Zeitraumes zusatzlich auch auf der Internetseite der
Stadt Ober-Ramstadt im PDF-Format zur Einsicht bereitgehalten. Die Birgerinnen und Burger
hatten wahrend des Offenlagezeitraumes erneut Gelegenheit zur Abgabe von Stellungnahmen
zu den Planungen. Der Offenlagezeitraum wurde aufgrund der anhaltenden Einschrankungen
des offentlichen Lebens aufgrund der Covid-19-Pandemie angemessen verlangert. Stellungnah-
men von Blrgern gingen auch im Rahmen der formlichen Offenlage nicht ein.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berlhrt werden kann, wurden gemali 8§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 25.06.2020 Uber
die offentliche Auslegung der beiden Planungen informiert. Auch ihnen wurde erneut Gelegenheit
zur Stellungnahme mit einer Frist bis zum 21.08.2020 gegeben.

Die im Rahmen der erneuten Behdrden- und Tragerbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen
wurden fachlich bewertet und angemessen in die Abwagungsentscheidung der Stadtverordne-
tenversammlung einbezogen. Es wurden keine Stellungnahmen vorgebracht, die im Rahmen der
fachlich begriindeten Abwagungsentscheidung zu einer Anderung der Planung fihrten.

Die Planung zur 15. Anderung des Flachennutzungsplans konnte daher in der Sitzung der Stadt-
verordnetenversammlung am __._ .2020 hinsichtlich der Darstellungen unverandert zur Geneh-
migungsanzeige bei der hoheren Verwaltungsbehorde beschlossen werden.

Die 15. Anderung des Flachennutzungsplans wird nach erfolgter Genehmigung durch die hohe-
ren Verwaltungsbehorde durch 6ffentliche Bekanntmachung der Genehmigung rechtsverbindlich.
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