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Bei Schriftverkehr bitte angeben!

Bauleitplanung der Stadt Ober-Ramstadt )
Bebauungsplan ,,Am stdlichen Ortsausgang* und 21. Anderung FNP im STT Rohrbach

hier: Stellungnahme geméR § 4 (1) BauGB

Bezug: Schreiben der Planungsgruppe Darmstadt
Vom 20. August 2021, Az.: 6716_Rohrbach_BPlan_T6B_4.1.docx

Sehr geehrte Damen und Herren,

seitens des Landkreises Darmstadt-Dieburg wird in vorstehender Angelegenheit wie folgt
Stellung genommen:

Gewasser- und Bodenschutz

Im Rahmen des Scopingtermins am 07.07.2021 wurden wir zu dem vorliegenden Vorhaben ,,Be-
bauungsplan "Am siidlichen Ortsrand" STT Rohrbach* zur Abgabe einer Stellungnahme aufge-
fordert. Eine entsprechende Stellungnahme wurde von uns abgegeben. Uns wurden nun geén-
derte Unterlagen vorgelegt.

Den Unterlagen ist zu entnehmen, dass geplant ist, dass geplante Entwéasserungssystem im
Trennsystem zu errichten. Fir das Schmutzwasser soll ein neuer Kanal angelegt werden. Das
Regenwasser der Dach- und Stral3enflachen soll Giber Regenwasserkanéle gesammelt und an
mehreren Stellen in die bestehende Verdolung geleitet werden. Das Regenwasser der Hof- und
StraBenflachen ist laut den Unterlagen behandlungsbedirftig und soll Gber Regenwasserbehand-
lungen gereinigt werden.
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Fir das Einleiten von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser von Dachflachen aus
Industriegebieten, Gewerbegebieten oder Sonderflachen bzw. von befestigten Grundstiicksfla-
chen von gewerblich, handwerklich oder industriell genutzten Grundstticken in ein Oberflachen-
gewasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde einzuholen.

Es ist laut den Unterlagen geplant, dass Schmutzwasser in DN 200 und mit einem Gefélle von
0,5% zu verlegen, um die bestehenden Verdolung an mehreren Stellen queren zu kdnnen.

Wir weisen an dieser Stelle darauf hin, dass fur die Querung des Gewassers eine wasserrechtli-
che Genehmigung notwendig ist (822 Hessisches Wassergesetz).

Laut Kapitel 12.3 (Oberirdische Gewasser) der Begriindung zum Vorentwurf vom August 2021
ist weiterhin geplant die bestehende Verdolung um ca. 63 Meter nach Suden zu verlangern.

Wir weisen nochmals explizit darauf hin, dass gemé&l § 23 Abs. 2 Nr. 3 des Hessischen Wasser-
gesetzes (HWG) die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anla-
gen im Gewasserrandstreifen verboten ist.

Gemal} § 23 Abs. 3HWG i. V. m. § 38 Abs. 5 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist durch die
zustandige Behdrde eine Befreiung von diesem Verbot moglich, wenn das Verbot im Einzelfall
zu einer unbilligen Harte fihrt bzw. Gberwiegende Grinde des Wohls der Allgemeinheit die
MaRnahme erforderlich machen.

Eine besondere Begriindung wird in den TOB Unterlagen nicht aufgefiihrt und liegt uns gegen-
wartig auch nicht gesondert vor (Stand 03.09.2021).

Sollte die Verdolung des Rohrbachs genehmigt werden, so ist fur die Arbeiten eine Genehmi-
gung nach 8 22 Hessisches Wassergesetz (HWG) zu beantragen. Die Arbeiten am Graben wur-
den zudem eine temporare Wasserhaltung erfordern, die ebenfalls einer wasserrechtlichen Ge-
nehmigung bedarf.

Des Weiteren verweisen wir auf unsere bereits abgegebene Stellungnahme.

Untere Naturschutzbehorde

Zunéchst verweisen wir auf unsere wéhrend des Scopingtermins am 07.07.2021 vorgetragenen
Anregungen und Forderungen, die inhaltlich aufrechterhalten werden.

Das Fazit aus der FFH-Gebietsprognose, dass von den VVorhaben keine erheblichen Beeintrachti-
gungen auf das auBerhalb der Geltungsbereiche gelegene FFH-Gebiet "Buchenwalder des Vor-
deren Odenwaldes* ausgehen, kann geteilt werden.

In der Habitatpotentialanalyse (Biiro Gekoplan) vom 18.01.2021 wurde eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung empfohlen, die jetzt vorgelegt wurde. Leider orientiert sie sich nicht an
dem Hessischen Leitfaden zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung. Hier muss noch nach-
gearbeitet werden. Die Fundortkarte Brutvogelarten und Nahrungsgéste ist zur Verfligung zu
stellen und fur die Brutvogelarten, die sich in Hessen in einem unglinstigen-unzureichenden Er-
haltungszustand befinden (hier: Feld- und Haussperling, Stieglitz, Hessen 2014), und die FFH-
IV-Arten ist eine Art-fur-Art-Prifung vorzunehmen, fur die haufig vorkommenden Vogelarten
ist die Betroffenheit in der vorgeschriebenen Tabelle darzustellen.

Die Verdolung des Rohrbach wird im Plangeltungsbereich um 63 m nach Suden verlangert.
Beidseits der Verdolung sind 5 m breite MalRnahmenflachen (Bepflanzung mit heim. Bdumen
und Strauchern) im B-Plan festgesetzt. Diese Festsetzung ist nicht nachvollziehbar, da sie inner-
halb der Baugrenze und im Bereich der geplanten Innenerschlieung liegt. Fir die im Bereich
der Verdolung zu fallenden Ufergehdlze am Rohrbach ist eine 6kologische Baubegleitung ver-
bindlich vorzusehen.

Im Bereich des Ortseingangs der Rodauer Stra3e aus Richtung Stiden soll die Stra3e ver-



schwenkt werden. Durch diese Verschwenkung muss eine Reihe gut gewachsener vitaler Ahorn-
bédume beseitigt werden. Wie beim Scopingtermin vorgetragen, sollte nochmals geprift werden,
ob die Ahornbdume erhalten werden kdnnen, indem eine andere Moglichkeit (z.B. Baumtor auf
Mittelinsel, Mittelinsel mit Querungshilfe etc.) zur Geschwindigkeitsdrosselung herangezogen
wird.

Im norddstlichen Geltungsbereich wird im Bereich der Parkplatze am Friedhof eine Flache fur
Vereinsgaragen festgesetzt. Die bestehenden Baume an den Stellplédtzen sind in der B-Plan-Karte
als anzupflanzende B&ume dargestellt. Wir gehen davon aus, dass der Bestand erhalten werden
kann, dementsprechend ist die zeichnerische Festsetzung anzupassen.

Wiinschenswert ware auch eine Bestandsdarstellung der Linden im Bereich der Landesstra3e L
3106 im B-Plan, da keine Aussage in der Begrindung und Bilanzierung vorliegt, wieviel Baume
aus der Reihe fur die neue LKW-ErschlieBung des Firmengeldndes entnommen werden missen.
Fur die anzupflanzenden Gehdlzstreifen im Geltungsbereich sollte eine vollstandig geschlossene,
ununterbrochene Eingriinung des Firmengelandes (Sichtschutz, Einbindung in die Landschaft,
Biotopvernetzung etc.) im Suden und Sudwesten gewahlt und festgelegt werden. GemaR der
textlichen Festsetzung 1.6 sind nur 50% der Anpflanzflache als zusammenhangende Grunflache
anzulegen, die restliche Flache kann als Stellplatze genutzt werden.

Die Bilanzierung ist bzgl. der zu erhaltenden und anzupflanzenden B&ume nicht im Detail nach-
vollziehbar (StraRenbdume in Bestandsbilanzierung, Birken und Kiefern an der Ostseite in der
Planungsbilanzierung, berucksichtigte Traufflachen? etc.).

Die geforderte Landschaftsbildbewertung zur landschaftsbildeinwirkenden Situation der zuldssi-
gen Gebaude fehlt noch.

Landwirtschaft

Wir erheben grundsatzliche Bedenken zu 0.g. Planung aufgrund der Beanspruchung von Vor-
rang- und Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschatft.

Bei Durchfiihrung des Bauvorhabens ist die langfristige Entwicklungsmdglichkeit des stidwest-
lich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes zu gewéhrleisten. Ebenso muss die uneinge-
schrankte Erreichbarkeit (Zuwegungen) dieser angrenzenden Hofstelle wéhrend und nach Ab-
schluss der Baumalinahme gegeben sein.

In den vorgelegten Unterlagen sind keine Gelandeschnitte tber Flur 1 und 2 enthalten, wir bitten
diese zu erganzen. Hier ist insbesondere auf die Hohe und Abstand des geplanten Geb&udes zu
dem bestehenden Gebdude des landwirtschaftlichen Betriebes einzugehen.

Fur die Ertiichtigung der landwirtschaftlichen Wege (Gemarkung Rohrbach, Flur 2, Flur-stiick
141/3 und 227 teilweise, siehe Planungsanlage 67616-19-ve) sind die Grunde darzulegen. Aus
unserer Sicht ist dies nicht zwingend notwendig. Bei einer Reaktivierung wéren wertvolle Klein-
strukturen (u.a. Gebisch, Bdume, Wiesensaum) zu entfernen, was wiederum einen naturschutz-
fachlichen Ausgleich auf anderen ggf. landwirtschaftlich genutzten Flachen zur Folge haben
waurde. Die Erreichbarkeit des landwirtschaftlichen Hofes ist nach Ruicksprache mit dem Land-
wirt Uber die derzeit genutzten 6ffentlichen Wege gegeben.

Bei notwendigen CEF-MaRnahmen auf landwirtschaftlichen Flachen sind zur Abstimmung der
Ortslandwirt sowie die Bewirtschafter frihzeitig mit einzubeziehen.

Es wird ausgefuhrt, dass das Biotopwertedefizit sich 430.781 Wertpunkte aufweist. Der Aus-
gleich soll im weiteren Verlauf des Verfahrens geklart werden. Aus unserer Sicht sollte der not-
wendige externe Ausgleich der Eingriffe nicht auf landwirtschaftlichen Flachen stattfinden, son-
dern Gber Okokonten oder den Ankauf von Okopunkten erfolgen.

Laut den Ausfuhrungen im 8 1 Grundsétze der Kompensationsverordnung vom 26. Oktober
2018 hat der Eingriffsverursacher bei der Auswahl der Kompensationsmafinahmen Entsiegelun-



gen sowie solche MaRnahmen bevorzugt zu berticksichtigen, die eine land- oder forstwirtschaft-
liche Nutzung weiterhin ermdglichen. Bei einem Ausgleich auf landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen ist bei der Abstimmung neben der unteren Naturschutzbehdrde ebenfalls der Ortslandwirt
einzubeziehen. Die fehlenden Angaben zum Ausgleich stellen wesentliche Elemente der Pla-
nung dar (8 1a Abs. 3 BauGB).

Wir weisen darauf hin, dass bei den Eingrunungen, Bepflanzungen sowie Einfriedungen im Pla-
nungsgebiet die doppelten Grenzabstande zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen und We-
gen einzuhalten sind (Hessisches Nachbarrechtgesetz - HNRG).

Durch die Planung werden auch Grundstlicke des angrenzenden Ackers beansprucht, der mog-
licherweise drainiert ist. Somit ist fiir die Grundstiicke 347 — 358, Flur 1, Gemarkung Rohrbach,
abzuklaren, ob hier Drainage vorhanden ist. Sollte das der Fall sein, ist fir die verbleibenden
landwirtschaftlichen Flachen zu gewahrleisten, dass weiterhin die vollumfangliche Funktionsfé-
higkeit des Drainagesystems erhalten bleibt.

Brand- und Katastrophenschutz

Gegen die geplante Malnahme besteht aus Brandschutztechnischer Sicht keine Bedenken sofern
an der vorgelegten Planung keine Anderungen vorgenommen und nachfolgende Punkte beachtet
werden:

Loschwasser:

Bei der angegebenen Zahl der Vollgeschosse von nicht definiert und

der GHmax von 20m in N/O; 15m in O; 35m in S/O und 23m am Kiihweg
mit der baulichen Nutzung Gewerbegebiet (GE)

sowie der Uberwiegenden Bauart: feuerbestandig, hochfeuerhemmend oder feuerhemmende
Umfassungen und harter Bedachung sind:
mindestens 1.600 L/min Loschwasser Uber eine Zeit von 2 Std. notwendig.

Bei der Wasserentnahme aus dem Trinkwassernetz ist der Betriebsdruck von 2,5 bar nicht
zu unterschreiten. Seit Juli 2018 mussen die Feuerwehren Systemtrenner verwenden, um
gemaf Trinkwasserverordnung Trink- von Léschwasser zu trennen. Diese verursachen bis
zu einem bar Druckverlust.

Hinweis: Auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens wird keine Festlegung des
Ldoschwasserbedarfs mehr getroffen! Dies ist im Zuge der ErschlieBung durch die Gemeinde
festzulegen.

Bei Abweichungen zu der oben genannten Bauart ergeben sich erhohte
Léschwasseranforderungen, diese mussen dann von der Gemeinde gemaR 845 Abs. 1 Punkt 2 und
Abs.3 HBKG (Hess. Brand- und Katastrophenschutzgesetz) dem Bauherrn als Auflage verfugt
werden.

Hinweis: In Hessen wurden mit der H-VV-TB 2018 die DIN 14090 unter A.2.2.1 1/1 bauaufsicht-
lich eingefiihrt und ist zu beachten.

Hinweis: Sollten Gebaude ohne baulichen 2.Rettungsweg errichtet werden und die Briistungshéhe
der Fenster oder Stellen zum Anleitern tiber 8m der Gelédndeoberflache liegen ist zwingend Punkt
5 der Anlage 3 des Bauvorlagenerlasses zu beachten.



Bauaufsicht (Az.: 410-3003/2021/P)
Zu dem o. a. Verfahren werden seitens der Bauaufsicht folgende Anregungen vorgetragen:

1. Zeichnerische Festsetzungen

Es wird angeregt die Stidwestliche Baugrenze des neu ausgewiesenen Gewerbegebietes (Bereich
FI. Nr. 140) nachvollziehbar zu verorten um eine Ubertragung des zeichnerischen Teils des Be-
bauungsplanes auf Liegenschaftspldne und Bauvorlagen zu ermdglichen. Eine Erweiterung der
Verortung der nordostlich ausgewiesenen Baufenster ,,Vga“ (Bereich F1.Nr. 307) wird empfohlen.
Die Lesbarkeit der Beschriftung FI. Nr. 141/1 und 141/2 ist schlecht, eine Anpassung der Position
wird empfohlen.

2. Textliche Festsetzungen

Zu I.1 Abs. 2 Satz 1 ,,Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinha-
ber...“ wird angeregt einen zusitzlichen Verweis einzupflegen welcher tituliert dass zusétzliche
private Nutzungen (Bsp. Géarten oder Pferdekoppeln) nicht zuldssig sind.

Zu 1.2 ,MaB der Baulichen Nutzung“ wird angeregt zwei weitere Punkte aufzunehmen: 2.2.1
Grundflachenzahl und 2.2.2 geschol3flachenzahl. Die Realitat bei Gliederungen und Teilungen
von Grundstlicken hat gezeigt dass es Sinnvoll sein kann eine Prézisierung der BezugsgroRe (Bau-
fenster, Grundstiick oder Bereich mit Gebaudehdhenbegrenzung) zu benennen.

Anmerkung zur 21. Anderung des FNP

1. Zeichnerische Festsetzungen

Die Lesbarkeit der Beschriftung FI. Nr. 358, 357, 356 und 305 ist schlecht, eine Anpassung der
Position wird empfohlen.

Wir weisen darauf hin, dass die hier aufgefiihrten Bedenken und Anregungen nach einer (ber-
schlagigen Betrachtung gelistet wurden und mit hinreichender Sicherheit keine abschlieRende
Aufzahlung darstellten.

Untere Denkmalschutzbehorde

Wir weisen nachrichtlich darauf hin, dass sich in direkter Umgebung der geplanten Garagen auf
Parzelle 307 der als Kulturdenkmal geschtzte Friedhof Rohrbach befindet. Die Festsetzung einer
zurlickhaltenden Gestaltung wére daher an dieser Stelle wiinschenswert.

Hinweis:

Die vorliegende Stellungnahme verhalt sich ausschlie3lich zu den 6ffentlichen Belangen des Bau-
denkmalschutzes und der Baudenkmalpflege.

Zur gesonderten Stellungnahme oder zu den Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bo-
dendenkmalpflege verweisen wir auf die erforderliche Stellungnahme der hessenArchéologie im
Landesamt fiir Denkmalpflege als Trager 6ffentlicher Belange geméR § 5 Abs. 2 Punkt 2 HDSchG.

Altlasten
Sportkreis Darmstadt-Dieburg

Es werden keine Bedenken und Anregungen vorgetragen.



Mit freundlichen Grufien
Im Auftrag

Gez. Dr. Fischbach



