1. Anderung des Bebauungsplanes "Am sudlichen Ortsausgang"
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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Rechtsgrundlagen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

GE Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
0,8 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl
(8§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)
1] Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

GHmax Maximale Gebaudehdhe in Meter tiber NN
m27%63m (§16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)
' (Zahl als Beispiel)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

a Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)
e Baugrenze

(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)
T Uberbaubare Grundstiicksflache

i (§23 Abs. 1BauNvO)

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

LW Landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg

ﬂ Parkplatz

VA Ein- / Ausfahrt

Flache fiir Versorgungsanlagen
und fiir die Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Elektrizitat
(Transformatorenstation)
O Wasser

Wasserflachen und Flachen
fur die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

—~— Wasserflachen "Rohrbach”

Flachen fiir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

== Umgrenzung von Flachen fiir Mafinahmen
L zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

gooo Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
cooo von Baumen und Strauchern

@ Anpflanzen von Baumen

Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

cee Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung
2eee von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

@ Erhaltung von Bdumen

Sonstige Planzeichen

r=="

I St |

| I |

-o—

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Mit Geh- und Fahrrecht
zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
(§9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher
Festsetzungen zur maximalen Gebaudehohe

53,76 m Héhenbezugspunkt (Héhe tiber Normalnull)
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(Wert als Beispiel)

Einlaufbauwerk "Rohrbach"

Briickenbauwerk

Nachrichtliche Ubernahme

WSG I

XX

X X

Schutzgebiet fiir Grund- und Quellwasser

Hier: Wasserschutzzone Il
"WSG Brunnen Walmersberg"

Abgrenzung 20 m Bauverbotszone
zur Landesstralle
(§ 9 Abs 1 FStrG)

Umgrenzung der fur bauliche Nutzungen
vorgesehenen Flachen, deren Bdden erheblich
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind
(§9 Abs. 1 Nr.23 und 9 Abs. 6 BauGB)

Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

¢253,65m Vermessungshohe
U.NN (Wert als Beispiel)
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A

Geplante Innenerschlieung

Altstandort gemaR Altflachendatei

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
08.05.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 153)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HENatG) v. 25.05.2023 (GVBI. | S. 379), zuletzt gedndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021
I S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 202)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG i. d. F. der Bekanntmachung vom
18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 08.05.2024
(BGBI. 2024 | Nr. 151)

Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502, zuletzt ge

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93)

Hessisches StraBengesetz (HStrG) i. d. F. vom 8. Juni 2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 426, 430)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

2.2

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 (§ 8 BauNVO)

Allgemein zulassig sind gemaf § 8 Abs. 2 BauNVO:

- Gewerbebetriebe aller Art, auRer Einzelhandelsbetriebe,
- Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,

- Geschéfts,- Blro- und Verwaltungsgebaude.
Ausnahmsweise zulassig sind geman § 8 Abs. 3 BauNVO:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

- Einzelhandelsverkaufsflachen, die zur Selbstvermarktung der in diesem Gebiet produ-
zierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben dienen.

Nicht zuléssig sind gemafR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO:

- Einzelhandelsbetriebe,

- Gewerbliche Parkplatze und Parkhauser,

- Lagerplatze als selbststandige Anlagen,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Tankstellen, mit Ausnahme von Betriebstankstellen,

- Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie Betriebe und Ein-
richtungen, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet
sind.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
Hdéhe baulicher Anlagen (§ 16 BauNVO)

Maximal zulassige Gebaudehdhe (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Als zulassige Gebaudehbéhe gilt das Mal vom Héhenbezugspunkt bis zum héchsten Punkt
des Gebaudes (bei flach geneigten Dachern die Oberkante der Attika). Die maximal zul&s-
sigen Gebaudehohen sind zeichnerisch in Meter Gber Normalnull (m. (.NN) festgesetzt.

Héhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Es gelten folgende zeichnerisch festgesetzten Héhenbezugspunkte in Meter tber Normal-
null fir die Festsetzung zur Gebaudehéhe (GHmax):

GHmax =20,00m 253,63 m GUNN (Kanaldeckelhéhe im Nordosten)
GHmax =8,00 m 250,67 m UNN (Kanaldeckelhdhe im Norden)
GHmax =15,00m 253,84 m UNN (Kanaldeckelhéhe im Osten)
GHmax =35,00m 253,76 m (NN (Kanaldeckelhéhe im Slidosten)
GHmax =23,00m 250,15 m (NN (Kanaldeckelhéhe im Kiihweg)

Technische Aufbauten

Technische Aufbauten, wie Antennen Aufzlige, Luftungsanlagen sowie Anlagen fir Solar-
energiegewinnung dirfen die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudehéhe um bis zu 3,00
m Uberschreiten. Sie durfen maximal 15% der Dachflache umfassen.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung dirfen die festgesetzte GHmax bis zu 1,50 m Uber-
schreiten und die gesamte Dachflache tberdecken.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl (§ 19 Abs. 3 BauNVO)

Die maRgebliche Bezugsflache fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache und Ge-
schossflache ist das gesamte Grundstiick Flur 1, Nr. 361/6.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Auf den mit ,a" festgesetzten Baugrundstiicken sind Gebaude im Sinne der offenen Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig, die Gebaudelédnge kann 50 m Uberschreiten.

Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze sind sowohl in mit ,St* gekennzeichneten Flachen als auch in den lberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig.

Garagen, auch in Form von Carports, sind nur in den tberbaubaren Grundstiicksflachen
zuladssig.

Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit Geh- und Fahrrecht bezeichnete Flache ist mit einem solchen
zugunsten des Grundstiickes Flur 1, Nr. 361/6 zu belasten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Die Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sind als Gewdasserrandstreifen dauerhaft zu erhalten. Ausgefallener Be-
wuchs ist durch gleichartige, standortgerechte Neupflanzungen zu ersetzen. Liickige Be-
sténde sind durch gleichartige Pflanzungen zu ergénzen.

Uberquerungen des Rohrbaches in Form von Brucken unter Inanspruchnahme des Gewas-
serrandstreifens sind zuléssig. Beim Bau der Uberquerung ist eine 6kologische Baubeglei-
tung sicherzustellen.

Artenschutzmafnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarteni.S.v. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie missen folgende Vorkehrungen geman § 39 Abs. 5 BNatSchG
beachtet werden:

— Rodung von Gehdlzen und Raumung des Baufeldes (Entfernung aller méglicherweise
als Nistplatz oder Unterschlupf dienender Strukturen) sind nur in der Zeit vom 01. Okto-
ber bis 28/29. Februar zuléssig.

— Fir die Beleuchtung im gesamten Plangebiet sind nur Lampen mit einem UV-armen,
insektenfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum (z.B. LED) mit Farbtemperatu-
ren von max. 3.000 K nach dem aktuellen Stand der Technik zu verwenden. Eine Aus-
strahlung der Lampen nach oben sowie eine flachige Ausstrahlung von Wanden ist zu
vermeiden.

Schutz von Végeln vor Vogelschlag

Bei der Verwendung von spiegelnden Oberflachen und Glaselementen von mehr als 5 m?
FlachengréRe, bei Eckverglasung auch weniger als 5 m?, sind geeignete Malnahmen zur
Vermeidung von Vogelschlag zu treffen, zum Beispiel eine kleinteilige Untergliederung der
Flachen, Einarbeiten oder Aufbringen von Punktrastern, Streifen oder sonstigen Mustern
mit einer Bedeckung von mindestens 25% oder die Verwendung von halbtransparentem
oder geripptem Glas.

Ableitung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der Dachflachen sowie das Niederschlagswasser der befestig-
ten privaten Grundstlicksflachen ist nach MaRgabe der einschlégigen wasserrechtlichen
bzw. technischen Anforderungen (Fassung, Reinigung/Vorbehandlung, gewasservertragli-
che Einleitung etc.) in die bestehende Verdolung des Rohrbachs einzuleiten.

Die Einleitung bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehoérde
beim Landkreis Darmstadt-Dieburg.
Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Uberdachte Grundstiicksfreiflachen, wie z.B. ebenerdige Pkw-Stellpléatze,
Zuwege und Nebenanlagen sind in wasserdurchldssiger Bauweise auszufiihren, soweit
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

LKW-Stellplatze sowie sonstige Flachen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen
auftreten kénnen, sind mit einem wasserundurchlassigen Belag zu versehen.
Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Auf Dachflachen von neu entstehenden Gebauden sind Anlagen zur Solarenergiegewin-
nung anzubringen.

Die Anlagen sind auf den Flachdachern nur aufgestandert, d.h. in Verbindung mit der fest-
gesetzten Dachbegriinung zuléssig. Sie missen einen Abstand von mindestens 1,00 m
zur nachstgelegenen AuRenwand bzw. Attika einhalten.
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Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzten ,Flachen zum ,Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen Be-
pflanzungen* sind als zusammenhangende Grinflache wie folgt gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten:

— Je 15 Ifdm ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum entsprechend den Artenem-
pfehlungen unter Nr. 21 zu pflanzen.

— Je 2 m? Pflanzflache ist ein heimischer, standortgerechter Strauch zu pflanzen. Die
Pflanzung ist in Gruppen von 3 - 6 Stiick einer Art vorzunehmen.

Die Flachen dirfen durch Wege in einer Breite von maximal 2,00 m unterbrochen werden.

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung bis zu 10 Grad und einer
zusammenhangenden Flache von mindestens 60 m? sind extensiv zu begriinen (Héhe der
Substratstérke mindestens 10 cm) und zu pflegen bzw. zu warten. Im Bereich GE 1 sind
mindestens 25 % der Dachflachen und im Bereich GE 2 sind 100% der Dachflachen zu
begriinen. Ausgenommen sind notwendige Offnungen im Dach und technische Aufbauten
bis zu maximal 15 % der Dachflache.

Die dauerhafte Begriinung ist auch bei ergdnzenden Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
durch die Verwendung von nachweislich fir eine Kombination mit Dachbegrinung geeig-
neter Systeme sicherzustellen.

Mindestanforderungen an Baume und Straucher sowie Unterhaltspflege

Flr alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, GréRe 60-100 cm.

Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des jeweiligen Vorhabens
auszuftihren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind spatestens nach ei-
nem Jahr nachzupflanzen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

Die zur Erhaltung festgesetzte Flache ist auf Dauer zu erhalten. Die erforderlichen Pflege-
und Unterhaltungsmafnahmen sind dauerhaft durchzufiihren.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Sie sind wahrend der Bau-
mafRnahmen durch geeignete Schutzmafnahmen zu schiitzen. Beschadigte Gehdlze sind
fachgerecht zu behandeln.

Abgangige Geholze sind durch Arten ahnlicher Wuchsordnung und GréRe oder durch hei-
mische standortgerechte Laubgehélze zu ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 91 HBO i.V.m § 9 Abs. 4
BauGB

Festsetzungen zur Gestaltung

Fassadengestaltung

Die Fassadengestaltung der Gebéaude ist in Material, Struktur und Farbgebung auf die Um-
gebung abzustimmen.

Unzulassig sind Keramische Fliesen und ahnliche bzw. vergleichbare Palettenverkleidun-
gen sowie glanzende oder polierte Materialien und Beschichtungen, kiinstliche Material-
nachbildungen sowie grelle und leuchtende Farbtdne.

Ausnahmsweise kénnen Fassaden mit transparenter Warmedammung zugelassen wer-
den.

Dachgestaltung

Fir alle baulichen Anlagen sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachnei-
gung von bis zu 10° zuléssig.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur fir die am Ort der Leistung erbringenden Betriebe zuléssig.

Freistehende Werbeanlagen z.B. in Form eines Pylones sind bis zu einer Héhe von 15 m
Uber dem Héhenbezugspunkt zulédssig, dabei darf die Werbeflache 15 m? nicht Gibersteigen.
Pro Gewerbebetrieb ist nur eine freistehende Werbeanlage in Form eines Pylones zulassig.

Werbeanlagen in blinkender und reflektierender Form sind unzulassig.

Werbeanlagen und Firmenschriftziige an Geb&uden sind nur bis zu einer Grée von 15 m?
je Gebaude zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen diirfen eine H6he von 2,50 m, gemessen ab Geldndeoberflache, nicht tiber-
schreiten. Gemauerte Einfriedungen sind nicht zulassig.

StralRenseitige Einfriedungen sind nur als transparent wirkende Einfriedungen wie z.B. Ma-
schendraht oder Stabgitterzédune oder in Form von Bepflanzungen mit Laubgehdlzen bzw.
Kletterpflanzen zulassig.

Damit sich Kleintiere ungehindert fortbewegen kénnen, ist ein Abstand von 15 cm zum Bo-
den einzuhalten oder auf andere Art eine ausreichende Durchlassigkeit sicher zu stellen.

Wasserrechtliche Festsetzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4
HWG

Aufgrund § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) in Verbindung mit § 9 Abs. 4
BauGB wird festgesetzt:

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen ist Giber ein getrenntes Leitungsnetz
in Regenwasserriickhalteanlagen (Zisternen) zu sammeln.

Das in der Regenwasserriickhalteanlage gesammelte Niederschlagswasser sollte mit einer
Brauchwassernutzungsanlage, z.B. fiir Gartenbewasserung kombiniert werden.

Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 5§ BauGB

Kennzeichnung von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefédhrdenden Stof-
fen belastet sind

Gemal der Altflachendatei ergibt sich fir das Plangebiet ein Eintrag. Es handelt sich um
einen Kunststoffverarbeitungsbetriecb Schneider KG mit angegebenem Betriebsanfang
11/1931 und Wirtschaftsklasse 4. Dieser Betrieb wird gemaR Handbuch Altlasten, Band 2,
Teil 4 des HLUG mit einem hohen Gefahrdungspotential fiir die Umwelt bewertet.

Durch eine orientierende Untersuchung in Ober-Ramstadt — Rohrbach, Neubau Walzerei
und Drahtlager, nach HLNUG-Handbuch Altlasten, Band 3, Teil 2 (Biro fiir Ingenieurgeo-
logie Zeiser GmbH & Co. KG, 17. November 2023) wurde im unmittelbaren, abstromigen
Nahbereich des rickgebauten Heizéltanks im Nordwesten der geplanten Walzerei in einer
Bohrung eine Boden- und Grundwasserverunreinigung durch Heizdl (MKW, BTEX und
PAK) festgestellt. Bei der Verunreinigung handelt es sich somit um eine "schadliche Boden-
veranderung in der gesattigten Zone" geman Kap. 1.2 des HLNUG-Altlasten-Handbuches,
Band 3, Teil 3.

Bei einer Detailuntersuchung in Ober-Ramstadt — Rohrbach, Neubau Walzerei und Draht-
lager, nach HLNUG-Handbuch Altlasten, Band 3, Teil 2 (Buro fiir Ingenieurgeologie Zeiser
GmbH & Co. KG, 12. Méarz 2024) wurde festgestellt, dass eine schadliche Grundwasser-
verunreinigung im Sinne der Arbeitshilfe zur Sanierung von schadlichen Grundwasserver-
unreinigungen (HLNUG-Handbuch Altlasten, Band 3, Teil 7) nicht vorliegt. Auch wére eine
Sanierung des Schadenszentrums nicht verhaltnismagig.

Gemal Mitteilung des Regierungsprésidiums Darmstadt am 07.03.2024 sind weitere
MaRnahmen bzgl. des Olschadens — auRer den in der Aktennotiz Nr. 2 zur Besprechung
am 01.03.2024 unter Position 3 genannten MaRnahmen "Baulasteintragung und Grund-
wassermonitoring” nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dufere Ein-
wirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Na-
turgewalten (hier: hohe Grundwasserstéande) erforderlich sind

Das Plangebiet ist gemaR § 9 Abs. 5 BauGB als verndssungsgefahrdete Flache gekenn-
zeichnet.

Im gesamten Planungsgebiet ist mit hohen Grundwasserstédnden zu rechnen. Aufgrund der
Vernassungsgefahr in Nassperioden und der Gefahr von Setzrissschaden in Trockenperi-
oden sind besondere MaRnahmen erforderlich. Es, wird darauf hingewiesen, dass im Plan-
gebiet mit zuséatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassungen)
zu rechnen ist.
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Nachrichtliche Ubernahmen gemiR § 9 Abs. 6 BauGB

Bodendenkmiler

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaler (vorgeschichtli-
che Besiedlung Rohrbach 3+5).

Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von
§ 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstért werden.

Eine geophysikalische Prospektion wurde von Posselt & Zickgraf Prospektionen, Marburg
im Marz 2025 durchgefihrt.

Die Ergebnisse und das weitere Vorgehen werden mit dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen abgestimmt.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies Hessen Archéaologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In die-
sen Fallen kann flr die weitere Fortfuhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Kulturdenkmal Friedhof

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets befindet sich ein als Kulturdenkmal nach
§ 2 Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) in das Denkmalverzeichnis
eingetragener Friedhof. Unter Denkmalschutz steht das gesamte Friedhofsareal mitsamt
zugehériger Einfriedung.

Veranderungen in der direkten Umgebung des Kulturdenkmals kénnen optische Auswir-
kungen auf das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals haben (Umgebungsschutz nach §18
Abs. 2 HDSchG).

Nach § 18 Abs. 1 und 2 HDSchG besteht eine Genehmigungspflicht.

Eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Darmstadt-Die-
burg bzw. dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen als zusténdiger Fachbehdérde (Abtei-
lung Bau- und Kunstdenkmalpflege) ist erforderlich.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Il des festgesetzten Wasserschutzgebiets fir die
Gewinnungsanlage ,Brunnen Walmersberg" der Stadt Ober-Ramstadt. Die entsprechende
Verordnung vom 3. April 2013 (StAnz. 22/2013 S. 683) ist zu beachten. Die fiir die jeweili-
gen Schutzzonen geltenden Verbote sind einzuhalten.

Hinweise und Empfehlungen

DIN-Normen

Sofern in den Unterlagen keine anderen Datenquellen genannt sind, kdnnen alle aufgefiihr-
ten DIN-Normen und Arbeitsblatter beim Magistrat der Stadt Ober-Ramstadt eingesehen
werden.

Leitungsschutzmafnahmen

Tiefwurzelnde Baume missen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand un-
terschritten, so sind die Versorgungsleitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder
die Standorte der Bdume entsprechend zu verschieben.

PflanzmaRnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstra-
ger abzustimmen.

Kampfmittel

Sollten im Zuge der BaumafRnahmen Munition oder kampfmittelverdachtige Gegenstande
zu Tage treten, ist die Arbeit unverziglich einzustellen, die Fundstelle abzusichern und die
Polizei bzw. der Kampfmittelrdumdienst in Darmstadt zu versténdigen (Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, Luisenplatz 2, 64283 Darm-
stadt, Tel. 06151-12-0).

Ordnungswidrigkeiten

Ein VerstoR gegen das Artenschutzrecht ist bei den Sanierungs- und Abrissmaftnahmen
sowie bei der Baufeldfreimachung eine Ordnungswidrigkeit (ggfs. sogar ein Straftatbestand
gemaf § 71a BNatSchG), die einen Baustopp zur Folge haben und ein BuRgeldverfahren
(§ 69 Abs. 2 BNatSchG) auslésen kann.

VermeidungsmaRnahmen fiir die Wechselkrdte

Da die Flache als Wanderkorridor fir die Wechselkréte und als Fortpflanzungsstatte genutzt
werden kann, wenn im Zuge der Bebauung Laichhabitate entstehen, wird auf folgende Ver-
meidungsmaflnahmen hingewiesen:

— Keine Baufeldfreimachung innerhalb der Wanderzeiten der Wechselkréte zwischen
Mérz und Oktober,

— Vermeidung tiefer Fahrspuren im Zuge der Bauausfiihrung, die als Laichplatze genutzt
werden koénnten.

Artenempfehlungen
Empfohlen wird die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten:

Baume

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss
Malus silvestris Holzapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Obstbaume

Straucher

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier laevis Felsenbirne
Berberis vulgaris Sauerdorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weilkdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec. Wildrosen

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Hessisches Nachbarschaftsrecht

Es wird auf die Grenzabstande zu landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wegen laut
Hessischem Nachbarschaftsrecht (HNRG) hingewiesen.

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB durch die Stadtverordne-
tenversammlung

Beschluss des Vorentwurfs des Bebauungsplans mit gedndertem Geltungs-
bereich durch den Magistrat

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB in Form eines Scopingtermins

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses geman § 2 Abs. 1 und der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form ei-
ner Burgerinformationsveranstaltung

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form ei-
ner 6ffentlichen Auslegung durchgefihrt

Prifung und Entscheidung lber die Stellungnahmen geman § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB, Beschliusse des Entwurfes des Bebauungsplanes, der
offentlichen Auslegung geméan § 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrdenbeteili-
gung geman § 4 Abs. 2 BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemafn
§ 4 Abs. 2 BauGB eingeleitet

Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung geméan § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans gemaR § 3
Abs. 2 BauGB

Beschluss des 2. Entwurfs des Bebauungsplans durch den Magistrat

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaf § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung der erneuten &ffentlichen Auslegung geméan § 4a Abs. 3
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Erneute offentliche Auslegung des 2. Entwurfes des Bebauungsplans ge-
man § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Prifung und Entscheidung Uber die fristgemaR eingegangenen Stellung-
nahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB und gemanR § 4 Abs. 2 BauGB, gemaR §
4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
sowie Satzungsbeschluss des Bebauungsplans geméaR § 10 Abs. 1 BauGB
durch die Stadtverordnetenversammlung

Ausfertigung
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Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit

den Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung libereinstimmt.

Der Magistrat
Ober-Ramstadt, den

Tobias Silbereis, Biirgermeister

Bekanntmachung / Rechtskraft

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch amtliche Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3

BauGB am

Der Magistrat
Ober-Ramstadt, den

Tobias Silbereis, Biirgermeister

Stadt Ober-Ramstadt

1. Anderung
des Bebauungsplanes

“Am sudlichen Ortsausgang”
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