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A

21.

211.
21.2.

2.2,

2.3.

5.1.

5.2.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVQ))

Art der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1Nr. 1i. V. m. § 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet Gewerbecampus
Zulassig sind:

- Wohngebaude bis zu 25 Wohneinheiten,

- Geschéfts- und Burogebaude,

- Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- und Beherbergungsbetriebe.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 Abs. 2, Abs. 4 bis 21a BauNVQ))

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ wird gemafR Planeintrag mit 0,3 festgesetzt.
Stellplatze und ihre Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO durfen die
festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,6
Uberschreiten.

Anzahl der Vollgeschosse

Die zulassige Anzahl an Vollgeschossen wird gemafy Planzeichnung mit Il Vollgeschossen
festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Zur Offenlage erfolgt eine Konkretisierung der Planung mit der Festsetzung zur Héhe der
baulichen Anlagen als maximal zuldssige absolute Héhe in Metern tiber NHN.

Bauweise
(§ 9Abs. 1 Nr. 2BauGBi. V.m. § 12 und 14 BauNVQ)

Es ist die offene Bauweise (0) und die abweichende Bauweise (a) bis zu 80 m Gebaudelange
gemal Planeintrag festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen festgesetzt.

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen
(§ 9Abs. 1 Nr. 4und Nr. 22 BauGB i. V. m. § 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze, Garagen
Stellplatze sind im Sonstigen Sondergebiet Uberall zuldssig.

Garagen und Tiefgaragen sind unzulassig.

Nebenanlagen

Nebenlagen sind im Sonstigen Sondergebiet Uberall zuldssig.
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6.

8.1.

8.2.

8.2.1.

8.2.2.

8.2.3.

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

Zur Offenlage erfolgt die Ausarbeitung der ErschlieBungsplanung.

Private Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zur Offenlage erfolgt die Ausarbeitung eines integrierten Griinordnungsplans, der Qualitat und
Quantitat der Grinstrukturen festlegt.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Offenlage erfolgt die Ausarbeitung der Entwésserungsplanung und der Festsetzungen
zum Umgang mit Niederschlagswasser.

Artenschutz

Vermeidung von Lichtimmissionen

AuBerhalb von Gebauden dirfen nur voll abgeschirmte Leuchten, die nicht (iber die Nutzflache
hinaus und im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen, eingesetzt
werden. Die Beleuchtungsstarken sind auf max. 5 Lux fir Weg- und Zugangsbeleuchtung und
auf max. 10 Lux fur Hof- und Parkplatzbeleuchtung zu begrenzen. Verwendet werden dirfen
nur Leuchtmittel ohne UV-Licht-Anteil (z. B. LED) und mit geringem Anteil an Blaulicht mit
einer Farbtemperatur von 1.700 bis 2.700 Kelvin. In begrindeten Ausnahmefallen, wie der
Verkehrssicherungspflicht oder soweit andere gesetzliche Regelungen dies erfordern, ist eine
Erhéhung der Farbtemperatur auf maximal 3.000 Kelvin maglich.
Fir kleinflachige Anstrahlungen bzw. selbstleuchtende Flachen mit weniger als 10 m? sind
Leuchtdichten von max. 50 cd/m? einzuhalten. Fir Anstrahlungen bzw. selbstleuchtende
Flachen mit mehr als 10 m? darf die Leuchtdichte max. 2 cd/m? betragen.
Nicht zuldssig sind flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittlung (wie z. B. Wand ohne
Logo), freistrahlende Rdéhren und rundum strahlende Leuchten (z. B. Kugelleuchten,
Solarkugeln).

Bei nachtlicher Beleuchtungspflicht, z. B. aufgrund nachtlicher Arbeitstatigkeiten im
Auflenbereich, kann von den zuvor genannten Vorgaben abgewichen werden, sofern die
Technischen Regeln flir Arbeitsstatten andere Anforderungen stellen.Vermeidung von
Vogelschlag

MaRnahmen zur Minderung von Vogelschlag

GrolRe zusammenhangende Glasflachen ohne Untergliederung ab 20 m? sind unzuléssig.
Ungegliederte, grof¥flachige Glasflachen ab 3 m? sind vorsorglich mit geeigneten, fir Vogel
sichtbare Oberflachen auszufihren.

Erhalt von Nisthilfen

Vor Durchfuhrung von Rodungsarbeiten oder dem Abbruch des Reitstalls sind die
vorhandenen Nisthilfen ausschlieRlich wahrend der brutfreien Zeit im unmittelbaren Umfeld
des Eingriffs umzuhangen, sodass sie zu Beginn der nachsten Brutzeit funktionsfahig und
aufderhalb des Baustellenbereichs wieder zur Verfligung stehen.

Werden Nisthilfen im Zuge der MaRnahmen beschadigt oder in ihrer Funktion beeintrachtigt,
sind sie zu reparieren oder gleichwertig zu ersetzen.

Fir den Verlust bestehender Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist ein funktionaler Ausgleich
im Verhaltnis 2:1 zu schaffen. Hierzu sind im rdumlichen Umfeld des Eingriffs, in einem offenen
Gebaude oder Unterstand zwei Ersatznistplatze fir Rauchschwalben dauerhaft anzubringen.
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8.2.4.

Die Ersatznistplatze sind so zu installieren, dass ihre Funktionsfahigkeit und Dauerhaftigkeit
gewahrleistet ist. Etwaige Beschadigungen oder Funktionsbeeintrachtigungen sind
unverziglich zu beseitigen und die Einrichtungen in einen gebrauchsfahigen Zustand zu
versetzen.

Ein- und Durchgriinung

Nicht Gberbaute Grundstiicksbereiche sind mit heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen
der 2. Ordnung, Strauch- bzw. Heckenpflanzungen oder geeigneten Staudenpflanzungen zu
bepflanzen. Die Bepflanzung ist so vorzunehmen, dass eine dauerhafte Begriinungs- und
Gestaltungsfunktion gewahrleistet ist.

Bei samtlichen Pflanzungen dirfen ausschliel3lich einheimische und standortgerechte
Pflanzenarten verwendet werden. Die Verwendung nicht-heimischer oder invasiver Arten ist
unzulassig.

Flaichen zum Anpflanzen und Erhalt von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Zur Offenlage erfolgt die Ausarbeitung eines integrierten Griinordnungsplans, der Qualitat und
Quantitat der Griinstrukturen festlegt.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN

(§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 91 Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBO) und
§ 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) und § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG))

Dachgestaltung
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachform

Es sind ausschlieB3lich Satteldacher zulassig. Die Dachneigung ist zwischen 30° und
45°einzuhalten

Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zur Offenlage erfolgt eine Konkretisierung der Planung einschlie8lich Freiraumplanung und
Aussagen zur Einfriedung.

Nachrichtliche Ubernahme

Baubeschrankungszone Bundesstralle B 426

Baubeschrankungszone: Bauliche Anlagen bediirfen bei Errichtung, erheblicher Anderung
und Umnutzung gemafR § 9 Abs. 2 FStrG innerhalb eines Steifens von 40,00 m entlang der
Bundesstralle B 426, gemessen vom auleren Rand der befestigten Fahrbahn, der
Zustimmung der zustéandigen Behdrde.
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D Hinweise
1. Sicherung von Bodendenkmalern (§ 21 HDSchG)

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

Es wird daraufhin gewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie z.B. Scherben, Steingerate
oder Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzuglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege-hessen Archdologie zu melden. Die Anzeige kann auch
gegeniuber der Gemeinde oder der Unteren Denkmalbehérde erfolgen, diese leiten die
Anzeige unverziglich der Denkmalbehoérde zu.

Arten- und Biotopschutz, biologische Vielfalt
Schonung angrenzender Gehdlzer

Der Gehdlzbestand aullerhalb des Uberbaubaren Bereiches ist weitestgehend zu schonen,
um ggf. wiederkehrend genutzte Vogelnistplatze zu erhalten.

Hinweis an die Baufirmen

Die ausfiihrenden Baufirmen sind vor Bauarbeiten tber das evtl. Vorkommen besonders und
streng geschutzter Tierarten im Baufeld zu informieren (z.B. Vogel). Es ist dabei darauf
hinzuwirken, dass Funde von streng geschitzten Tierarten unverziglich der Unteren
Naturschutzbehdrde gemeldet werden.

Einrichtung einer Umweltbaubegleitung (UBB)

Die Umweltbaubegleitung ist rechtzeitig vor Baubeginn in die Planung des Bauablaufs
einzubinden.

Wesentliche Bestandteile der Arbeit der 6kologischen Fachbauleitung/Umweltbaubegleitung
sind u.a. die Abstimmungen zu allen umweltrelevanten MalRnahmen und
Durchfiihrungszeiten, die Konkretisierung und Optimierung von MafRnahmen (z.B.
Rodungszeitpunkte, Bautabuzonen, Baufeldbegrenzung) und die fachliche Begleitung des
Baugeschehens durch regelmafige Zustandsberichte, Begehungen, Berichterstattung etc.

Die UBB dokumentiert die Umsetzung der getroffenen MalRnahmen, wie z.B. die Vorbereitung
und Begleitung der Baustelleneinrichtung, und unterstitzt den Bauablauf bei der Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande.

Versiegelung von leerstehenden Gebauden

Sollten Gebaude nach Aufgabe des Betriebs, bzw. nach Auszug aller Bewohner (Mieter 0.a.)
vor Abbruch langer leer stehen, muss daflir Sorge getragen werden, dass samtliche
Offnungen (Fenster, Liiftungen, Beschadigungen, ...) dauerhaft verschlossen bleiben, bis der
Abbruch durchgeflhrt wird, um eine Besiedlung der Innenrdume durch planungsrelevante
Arten auszuschlieen.

Zeitraum Baumfallungen und Rodungen von Gehdlzen

Notwendige Baumfallungen, Rodungen von Gehdlzen, das Abschieben des Oberbodens und
Einrichten der Baustelleneinrichtungsflache durfen nur au3erhalb der Brutzeit, von 01.10. bis
28./29.02., durchgefihrt werden.

In ausreichend begriindeten Ausnahmefallen kann von diesen Zeiten abgewichen werden,
wenn eine Okologische Baubegleitung oder Umweltbaubegleitung (UBB) die auszufiihrenden
MaRnahmen unmittelbar davor begutachtet, die Naturschutzbehoérde informiert ist und die
Verbotstatbestdnde des speziellen Artenschutzes ausgeschlossen werden kénnen (§ 44 Abs.
1 BNatSchG, u.a. Tétung, Verletzung von besonders geschiitzten Tieren).

Manuelles Entfernen von Unter- und Bewuchs der Baume vor Fallung

Der Unterwuchs und Bewuchs, wie z.B. starker Efeubewuchs an Einzelbaumen oder
untersténdige, dichte Hecken, missen manuell vor der Fallung entfernt werden, so dass
Individuen, die sich darin ungesehen aufhalten (z.B. besonders geschitzte Tierarten wie
Bilche, Vdgel etc.), die Mdglichkeit zur Flucht gegeben ist, bzw. sich in Winterschlaf/-ruhe
befindliche Tiere aufgefunden und nicht verletzt oder getotet werden.
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Um keine gebischbriitenden Vogelarten zu stéren, ist die Durchfiihrung nur in der brutfreien
Zeit (Oktober — Februar) maoglich, wie auch bei der Baumfallung.

3. Allgemeine Bestimmungen zu CEF-MaRnahmen

Die aus anderweitigen Verfahren verbindlich vorgegebenen CEF-Malinahmen sind in der
Umsetzung des Vorhabens weiter zu berlicksichtigen. Die aufgrund des Vorhabens zwingend
umzusetzenden Ausgleichsmalnahmen sind nicht auf die Erfordernisse aus anderweitigen
Verfahren anzurechnen.
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Stadt Ober-Ramstadt Bebauungsplan
Begriindung — Teil I: Stadtebaulicher Teil Ehemaliger Michaelshof - Bodenackerweg

I BEGRUNDUNG - TEIL I: STADTEBAULICHER TEIL

1. GRUNDLAGEN

11. Planungsanlass und Erfordernis

Das ortsansassige Unternehmen TB International GmbH hat seit seiner Griindung im Jahr
2005 seinen Firmensitz in Ober-Ramstadt. Das stetig wachsende Unternehmen ist Teil einer
Firmengruppe, die im Online- und Offlinehandel von Fashionmarken tatig ist und unter ande-
rem 14 Eigenmarken vertreibt. Mit einem Anteil von ca. 300 Mio. € am Gesamtjahresumsatz
der Firmengruppe von rund 600 Mio. € ist die TB International GmbH eines der mal3geblichen
Unternehmen innerhalb des Verbunds.

Die Firmengruppe verfugt tber mehr als 120.000 m? Gewerbeflachen, vorwiegend fur Logis-
tikzwecke, verteilt auf Standorte in der Rhein-Main-Region (Darmstadt-Arheilgen, GroR-Ge-
rau, Egelsbach, Nieder-Olm) und ist international in Europa, China, Stdafrika und Australien
tatig. Insgesamt sind in der Firmengruppe etwa 1.100 Mitarbeiter beschaftigt, davon rund 200
am Standort Ober-Ramstadt.

Anlass der Planungsiberlegungen ist das stete Wachstum des Unternehmens. Fur den Fir-
mensitz in Ober-Ramstadt wird ein Mitarbeiterzuwachs auf 400 Mitarbeiter in den kommenden
Jahren erwartet. Der Firmensitz, der 2019 errichtet wurde und im Privatbesitz des Eigentimers
ist, hat seine Kapazitatsgrenzen bereits erreicht.

Abbildung 1: Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich im AuRenbereich und ist planungsrechtlich nach § 35 BauGB zu
beurteilen. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Entwicklung des Firmensit-
zes zu schaffen, ist die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8
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BauGB sowie die Aufstellung eines qualitativen Bebauungsplans im Vollverfahren erforderlich.

1.2. Ziele und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines nachhaltigen Firmencampus fur die TB International
GmbH am Standort Ober-Ramstadt. Mit der Entwicklung des ehemaligen Michaelhofs sollen
bestehende Unternehmensstandorte zusammengefiihrt und ein zukunftsfahiger Unterneh-
menssitz mit Wachstumspotenzial geschaffen werden. Eigentimer und Projektentwickler der
Flachen ist die Propri N1 GmbH (gleicher Eigentliimer wie TB Int.), die mit Eigeninvestition den
Campus entwickeln und betreiben wird. TB International GmbH wird Ankermieter der Anlage
werden.

Der geplante Campus soll nicht nur die Anforderungen des Unternehmens erflllen, sondern
zugleich einen Mehrwert fur die Stadt Ober-Ramstadt bieten. Vorgesehen sind Nutzungen, die
auch der Allgemeinheit zugutekommen, wie Gastronomie, Fithessangebote und eine Kinder-
betreuungseinrichtung. Daruber hinaus soll eine Hotelnutzung in Form von Boardingmaoglich-
keiten fir firmeneigene Gaste und externe Kunden entstehen, wodurch eine bestehende inf-

rastrukturelle Licke geschlossen wird.

Die Nutzung einer bereits erschlossenen, brachliegenden Flache anstelle einer Neuversiege-
lung tragt zur nachhaltigen Flachenentwicklung bei.

1.3. Von der Flachennutzungsplananderung betroffener Bereich und Geltungs-
bereich Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der 24. Flachennutzungsplananderung umfasst eine Flache von 2,9 ha
und schlie3t folgende Grundstiicke in der Gemarkung Ober-Ramstadt ein:

Flur 13 — 243, 244, Flurstiicke 226 (teilw.), 245/1 (teilw.), 245,2 (teilw.), 247 (teilw.), 251 (teilw.)

Abbildung 2: Bereich der 24. Fldchennutzungsplanédnderung, Quelle: planquadrat — Stand: November 2025
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Im Unterschied zum Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Anderung des Fl&-
chennutzungsplans nicht die nérdlich liegenden Grundstlcke Flur 14 — Flurstiicke 329 (teil-
weise), 330 (teilweise) und 332 (teilweise), sodass der noérdliche Bereich aus dem Geltungs-
bereich entfallt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den Bereich des ehemaligen Michaelhofs
am Bodenackerweg in Ober-Ramstadt mit einer GréRe von ca. 3,2 ha. Es befindet sich sidlich
der bestehenden Bebauung und ist verkehrlich Gber den Bodenackerweg erschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst 3.2 ha und schliel3t folgende Grundstiicke in der Gemarkung
Ober-Ramstadt ein:

Flur 13 — 243, 244, Flurstiicke 226 (teilw.), 245/1 (teilw.), 245,2 (teilw.), 247 (teilw.), 251 (teilw.)
Flur 14 — 329 (teilw.), 330 (teilw.), 332 (teilw.)

Abbildung 3: Geltungsbereich des Bebauungsplans, Quelle: planquadrat — Stand: November 2025

Der Geltungsbereich ist aktuell durch Gehdlze und Baumbestand eingegrunt. Dieser soll nach
Moglichkeit erhalten werden, um sowohl 6kologische Funktionen als auch die landschaftliche
Einbindung der kinftigen Bebauung zu gewahrleisten. In der naheren Umgebung befinden
sich unter anderem der Waldhof mit Wohngruppen flr Menschen mit Behinderung sowie Reit-
anlagen. Zwei Windkraftanlagen befinden sich in einem Abstand von etwa 1,0 km bzw. 1,3 km
zum Plangebiet.

14. Verfahren

Der Bebauungsplan ,Ehemaliger Michaelshof - Bodenackerweg® wird als sog. Angebotsbe-
bauungsplan i. S. d. § 30 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren gemafl den Vorschriften des
BauGB aufgestellt. Es wird mit Satzungsbeschluss ein Stadtebaulicher Vertrag geman § 11
BauGB mit dem Bautrager Propri N1 GmbH abgeschlossen.
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Die 24. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich ,Ehemaliger Michaelshof - Bode-
nackerweg” erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 BauGB.

Das vorbereitende und verbindliche Bauleitplanverfahren wird zweistufig durchgefiihrt. Die Be-
teiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit
der Bitte um Stellungnahme erfolgt im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Offenlage nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB somit
insgesamt zweifach.

Die bereits erfolgten Verfahrensschritte werden im Folgenden dargestellt:
- Grundzustimmung

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Ober-Ramstadt vom 16.05.2024
wurde das stadtebauliche Konzept beschlossen und die Durchflihrung einer regionalpla-
nerischen Anfrage beim Regierungsprasidium Darmstadt beauftragt.

Die regionalplanerische Anfrage erfolgt im Ende 2024 und das Regierungsprasidium
Darmstadt hat mit Schreiben vom 23.01.2025 Stellung genommen. Am 15.05.2025 er-
folgte eine Rundverfligung des Regierungsprasidiums Darmstadt zu Planungen im Au-
Renbereich. Das Regierungsprasidium Darmstadt kommt zum Schluss, dass fur das
Plangebiet im Einzelfall Uber die Erforderlichkeit eines Zielabweichungsverfahren ent-
schieden wird.

- Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ober-Ramstadt hat am 10. Juli 2025 den
Aufstellungsbeschluss fiir die 24. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich ,Ehe-
maliger Michaelshof - Bodenackerweg“ und den Bebauungsplan ,Ehemaliger Michaels-
hof — Bodenackerweg“ gemal § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

- Scoping Termin

Am 11. November 2025 wurde ein Scoping-Termin mit ausgewahlten Tragern o6ffentli-
cher Belange durchgefuhrt.

- Beschluss zur Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung

Die Stadtverornetenversammlung der Stadt Ober-Ramstadt hat am 18.Dezember 2025
die Durchflhrung der friihzeitigen Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und die frihzei-
tige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung berthrt werden kann, gemal § 4 Abs. 1 BauGB fur die
24. Anderung des Flachennutzungsplans Bereich , Ehemaliger Michaelshof — Bode-
nackerweg“ und den Bebauungsplan ,Ehemaliger Michaelshof - Bodenackerweg® in
Ober-Ramstadt beschlossen.

1.5. Plangrundlagen

1.5.1. Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Die Stadt Ober-Ramstadt liegt im Geltungsbereich des Regionalplan Slidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010,
RPS/RegFNP2010), der fir die Region die Uberdrtlichen Raumnutzungsentscheidungen for-
muliert.

Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die Flache befindet sich innerhalb
eines Vorranggebiets fir Landwirtschaft sowie eines Vorranggebiets ,Regionaler Grinzug®
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und innerhalb von Vorbehaltsgebieten fur besondere Klimafunktionen und Landwirtschaft.

Im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung ist die Erforderlichkeit, der Umfang und der
Inhalt eines Zielabweichungsverfahrens im Einfall zur Anpassung an die Ziele der Raumord-
nung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB mit dem fir die Regionalplanung zustandigen Regierungspra-
sidium Darmstadt zu klaren. Ein Zielabweichungsverfahren kann parallel zum Bebauungsplan-
verfahren erfolgen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalen Fldchennutzungsplan FrankfurtRheinMain, Blatt 4, Planstand:
31.12.2019, ohne MaR3stab; Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain

1.5.2. Teilplan erneuerbare Energien

Der sachliche Teilplan Erneuerbare Energien 2019 erganzt den Regionalplan Siidhessen/Re-
gionaler Flachennutzungsplan 2010 um das Thema Erneuerbaren Energien.

Gem. dieses Planwerkes liegt das vorliegende Plangebiet innerhalb einer unbeplanten Flache,
einem sogenannten ,Weillraum®.

Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich in einem Abstand von ca. 700 m ein Vorranggebiet
zur Nutzung der Windenergie, in dem zwei Windkraftanlagen in einer Distanz von etwa 1,0 km
bzw. 1,3 km zum Plangebiet betrieben werden. GemaR Ziel Z 3.3-1 des TPEE 2019 geniel3t
die Windenergienutzung in diesen Gebieten Vorrang vor entgegenstehenden Nutzungen, wo-
bei als weiches Tabukriterium ein Mindestabstand von 600 m zu Gewerbeflachen sowie 1.000
m zu wohnbaulich genutzten Siedlungsflachen herangezogen wurde. Da der aktuell geltende
Regionalplan fur den Geltungsbereich keine Siedlungsflachen ausweist, ist die Planung mit
den Zielen des TPEE vereinbar. Die konkrete Darstellung des Geltungsbereichs im Regional-
plan wird im Zuge der Neuaufstellung im weiteren Verlauf des Verfahrens geklart, wobei hier-
bei die Darstellung als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe angestrebt wird, womit der erfor-
derliche Abstand von 600 m zum Vorranggebiet Windenergie gewahrt bleibt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Teilplan Erneuerbare Energien (TPEE) 2019; Quelle: RP Darmstadt

1.5.3. Flachennutzungsplan

Der am 22.02.1980 vom Regirungsprasidium Darsmtadt genehmigte
Flachennutzungungsplan der Stadt Ober-Ramstadt stellt das gesamte Plangebiet als
Landwirtschaftliche Flache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB dar.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Ober-Ramstadt mit Geltungsbereich des Plange-
biets

Die Darstellung entspricht nicht dem Planvorhaben. Da ein aufzustellender Bebauungsplan
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gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan heraus zu entwickeln ist, wird der
Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert.

1.5.4. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans der Stadt Ober-
Ramstadt. Im Landschaftsplan ist der nérdliche sowie der suddstliche Teil des Gebiets als
Ackerflache dargestellt. Sutdlich angrenzend sind gréfere versiegelte Flachen mit landwirt-
schaftlichen Gebauden im AulRenbereich ausgewiesen. Im sidlichen Bereich des Plangebiets
sind daruber hinaus 6ffentliche Grinflachen verzeichnet. Entlang des Bodenackerwegs sowie
im Bereich der versiegelten Flachen befindet sich ein landschaftspragender Altholzbestand.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Ober-Ramstadt, Karte 1 Biotoptypen / Realnutzung; Redaktions-
stand: 9/2006; Quelle: Stadt Ober-Ramstadt

An die sudostliche Grenze des Plangebiets schlieRen weitere Ackerflachen an. Entlang der
nordwestlichen Plangebietsgrenze verlauft der Faulbach als natlrliches FlieRgewasser. In
dessen Uferbereichen sind Staudenfluren feuchter und nasser Standorte verzeichnet. Zudem
befinden sich entlang des Faulbachs Heckenstrukturen, die nach dem Hessischen Natur-
schutzgesetz unter Schutz stehen. In unmittelbarer Nahe des Plangebiets liegt das Biotop Nr.
471 ,Haselhecke Michaelshof sudwestlich Ober-Ramstadt®.

1.5.5. Bebauungsplane

Fir das Plangebiet existiert bislang kein rechtswirksamer Bebauungsplan. Im Stden des Plan-
gebiets grenzt der Geltungsbereiche des rechtsgultigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»Waldhof‘ an das Gebiet an, der ein sonstiges Sondergebiet festsetzt.

1.5.6. Natura 2000-Gebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt au3erhalb von Gebieten der Natura 2000-Ver-
ordnung, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) lie-
gen nicht innerhalb des Geltungsbereichs oder in dessen naherer Umgebung. Das Plangebiet
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uberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- bzw. Landschaftsschutzgebiet. Das
Plangebiet liegt in keinem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet. Das Plangebiet liegt in
keinem Uberschwemmungsgebiet.

Gemal Starkregenkarten Hessen in Verbindung mit der kommunalen FlieRpfadkarte fir die
Stadt Ober-Ramstadt befinden sich mehrere FlieRfade auf dem Gelande, die bei der Planung
zu bertcksichtigen sind.

1.5.7. Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Lediglich 200 m
sudlich des Geltungsbereichs liegt das Trinkwasserschutzgebiet ,WSW Quellen Faulbach,
Ober-Ramstadt®.

1.5.8. Altlasten

Die Belastung des Gebiets mit Altlasten ist weiter zu prifen. Es sind keine Kampfmittel im
Plangebiet bekannt.

1.5.9. Bodendenkmal
FUr das Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Sudostlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich das Bodendenkmal Ober-
Ramstadt 098 (vorgeschichtliche und rémische Siedlungsspuren). Da die genaue Ausdehnung
dieses Bodendenkmals bislang nicht abschlieRend geklart ist, ist eine Ausdehnung in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans wahrscheinlich.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist daher die Qualitat (Erhaltungszustand) und
Quantitat (raumliche Ausdehnung) maéglicher archaologischer Befunde zu tberprifen, um eine
fundierte Beurteilung in nachfolgenden bauordnungs- oder denkmalschutzrechtlichen Verfah-
ren zu ermoglichen. Zu diesem Zweck ist eine vorbereitende Untersuchung gemaf § 20 Abs.
1 Satz 2 HDSchG erforderlich.

Als vorbereitende Malinahme wird eine geophysikalische Prospektion des beplanten Gelan-
des vorgesehen. Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden zur Offenlage erganzt.

1.5.10. Kampfmittel

Es sind keine Kampfmittel im Plangebiet bekannt. Der Kampfmittelrdumdienst des Landes
beim Regierungsprasidium Darmstadt wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens betei-

ligt.

2. STADTEBAULICHES KONZEPT

Das Gelande des ehemaligen Michaelhofs wurde in der Vergangenheit als Reiterhof genutzt,
die Nutzung jedoch bereits vor Jahren aufgegeben. Bis auf zwei weiterhin bewohnte Wohnge-
baude stehen die Ubrigen Gebaude Uberwiegend leer oder werden als Lagerflachen unterver-
mietet.

Geplant ist die Errichtung eines Firmencampus mit Gberwiegender Buronutzung (Verwaltung,
Design, Marketing) und Prasentationsflachen einschlieBlich Fotostudios. Produktions- und Lo-
gistikflachen sind nicht vorgesehen. Erganzende Nutzungen umfassen:

¢ eine Kinderbetreuungseinrichtung (U3 und Kindergarten, auch flr Kinder aus Ober-
Ramstadt),
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e bis zu 25 Wohneinheiten, iberwiegend fiir Mitarbeitende,
e Fitness- und Gastronomiebereiche,

e Hotelnutzung in Form von Boardingmdglichkeiten fur firmeneigene Gaste und externe
Kunden.

Die Realisierung erfolgt abschnittsweise. Im ersten Bauabschnitt werden die aktuell bendtigten
Flachen fir etwa 300 Arbeitsplatze sowie die erganzenden Einrichtungen geschaffen. Nicht
mehr genutzte Gebaude werden in diesem Zuge abgebrochen, die bestehenden Wohnge-
baude bleiben bis zur Realisierung der Folgeabschnitte erhalten.

Der Entwurf des Campus nimmt die Satteldacher der benachbarten Hofbebauungen auf. Bei
der Geschossigkeit hat sich der Vorhabentrager fur drei Vollgeschossen entschieden, um ein
optimales Einfugen in die Umgebung zu gewahrleisten.

Fur den ruhenden Verkehr ist ein begrinter, oberirdischer Parkplatz in Richtung der Bundes-
strale vorgesehen, um angrenzende Nutzungen nicht zu beeintrachtigen. Vereinzelt sind auch
Stellplatze, die direkt vom Bodenackerweg angefahren werden kénnen, im Bereich von Zu-
gange geplant.

Das Energiekonzept sieht die vorrangige Nutzung regenerativer Energien (z. B. Geothermie,
Warmepumpen, Photovoltaik, Eisspeicher) vor. Die Planung wird durch eine Okobilanzierung
begleitet. Das Niederschlagswasser soll mdglichst vor Ort versickert oder zuriickgehalten wer-
den; Tiefgaragen sind nicht vorgesehen. Der umgebende Gringurtel dient zugleich der Klima-
verbesserung und Biodiversitat.

Zur Sicherstellung der Nachhaltigkeit ist eine Klimarisikoanalyse vorgesehen, die insbeson-
dere Aspekte sommerlicher Uberhitzung und Uberflutung beriicksichtigt.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber den Bodenackerweg. Ein Verkehrsgutachten be-
statigt die Leistungsfahigkeit des Netzes unter der Voraussetzung einer signalisierten Knoten-
punktregelung an der Nieder-Ramstadter Stral3e.

Abbildung 8: Stadtebauliches Konzept, ohne Mal3stab, Stand November 2025, Quelle: planquadrat

Mit dem bestehenden Kanalsystem im ,Bodendckerweg” ist die Ver- und Entsorgung des Plan-
gebiets grundsatzlich gesichert.
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Gemal Aussagen des Fachburos fur die 6ffentliche Wasserversorgung IBR ist die Trinkwas-
serversorgung als gesichert anzusehen. Aber die Stadt Ober-Ramstadt kann hdchstens
48 m3/h Léschwasser als Grundschutz zur Verfigung stellen kann. Bei der kinftig geplanten
Nutzung mit den Gebaudestellungen ist davon auszugehen, dass dies nicht ausreichend flr
die Loschwasserversorgung des Campus ist. Der detaillierte Nachweis der Léschwasserver-
sorgung sowie die Umsetzung notwendiger MaRnahmen werden im stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

Die Entwasserung hat gemaf § 55 Abs. 2 WHG im Trennsystem zu erfolgen. Es istim weiteren
Verfahren zu prufen, ob eine Einleitung in den Vorfluter Faulbach maglich ist.

Im Verfahren wird der Verbrauch und Bedarf durch die Bjérnsen Beratende Ingenieure GmbH
dargelegt und die Erforderlichkeit einer Ertlichtigung benannt werden. Die bauliche Herstellung
der erforderlichen Infrastruktur ist durch den Entwicklungstrager zu erbringen und wird in ei-
nem stadtebaulichen Vertrag berticksichtigt.

Abbildung 9: Modellfotos Planung, Quelle Planquadrat, Stand Februar 2026

3. WEITERE ABWAGUNGSRELEVANTE BELANGE

Der Bebauungsplan wird durch mehrere Gutachten gestitzt. Hierbei werden insbesondere die
Themen Verkehr, Artenschutz, Entwasserung und Bodengrund betrachtet. Zur Offenlage wer-
den in einem Umweltbericht nach § 2a BauGB die Umweltauswirkungen geprift und darge-
stellt.

3.1. Umweltbericht

GemalR § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist der Begriindung des Bauleitplans ein Umweltbericht ge-
mafk Anlage 1 zum BauGB beizufligen. Der vorliegende Umweltbericht (Umweltbericht zum
Bebauungsplan, Umwelt- und Landschaftsplanung M.A. Geogr. Andrea Brenker, Stand Januar
2026) wird gemal § 2 Abs. 4 BauGB die Belange des Umweltschutzes einschliellich des
Naturschutzes und der Landespflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, die Belange des Boden-
schutzes gemal § 1a Abs. 2 und die MaRnahmen fur den Klimaschutz gemaR § 1a Abs. 5
BauGB fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans darstellen.

Zur besseren Einschatzung der vorhandenen Nutzungs- und Biotoptypen wurde ein Bestands-
plan erstellt und erganzend im Umweltbericht erlautert. Da sich das Verfahren noch in einer
frihen Planungsphase befindet, liegt der Umweltbericht derzeit in einer vorlaufigen Fassung
vor und ist als Teil Il der Begriindung beigeflgt. Die abschlieende Bewertung der Belange
von Natur und Landschaft erfolgt im Rahmen des noch zu erarbeitenden Umweltberichts fur
die Entwurfsplanung.
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Die MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der durch die Planung ver-
ursachten Eingriffe werden im Umweltbericht detailliert beschrieben und in der Planung ent-
sprechend berlicksichtigt.

Anregungen und Anforderungen, die im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit,
der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange an das Bauleitplanverfahren hinsicht-
lich des Inhalts, Umfangs oder Detaillierungsgrads der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
geadulert werden, flie3en in den weiteren Planungsprozess ein. Die Stadt Ober-Ramstadt bittet
in diesem Zusammenhang um die Mitteilung relevanter Umweltdaten oder Hinweise zu um-
weltbezogenen Sachverhalten, damit diese bereits in die Erstellung des Umweltberichts fur die
Entwurfsplanung einbezogen werden kdnnen.

3.2. Artenschutz

Das Artenschutzgutachten zum ehemaligen Michaelshof in Ober-Ramstadt wurde von der Be-
ratungsgesellschaft NATUR dbR, Nackenheim, im November 2025 erstellt. Gegenstand der
Untersuchung war die artenschutzrechtliche Prifung gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) im Rahmen der geplanten Entwicklung des Areals ,Aullerhalb 29 / Bodenacker-
weg“ zu einem Gewerbepark bzw. Campus. Hierzu gehéren der Abbruch vorhandener Ge-
baude, Stalle und Unterstdande sowie Rodungen von Gehdlzstrukturen auf dem Gelande.

Das Gutachten umfasst eine Bestandsaufnahme der faunistischen und floristischen Verhalt-
nisse, insbesondere der Vogel, Fledermause, Reptilien, Amphibien und weiterer planungsre-
levanter Artengruppen. Das Untersuchungsgebiet wurde im Frihjahr und Frihsommer 2025
mehrfach begangen, um potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Arten zu
erfassen. Dabei standen vor allem die Gebaude, Baum- und Geholzstrukturen sowie der an-
grenzende AufRenbereich im Fokus.

Die Ergebnisse zeigen, dass im Plangebiet keine aktuellen Besiedlungen durch besonders
oder streng geschitzte Tierarten nachgewiesen wurden. In den Gehdlzen fanden sich kaum
relevante Nischen oder Spalten, die als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geeignet sind. Le-
diglich ein Nistkasten an der slidwestlichen Grundstiickseinfahrt sowie mehrere Nistkasten in
der offenen Reithalle wurden dokumentiert. Diese sind als dauerhafte Fortpflanzungsstatten
zu bewerten und mussen erhalten bzw. ersetzt werden. Im Pferdestall wurde ein nicht genutz-
tes Rauchschwalbennest festgestellt. Insgesamt bestehen keine Hinweise auf Fledermaus-
quartiere oder -aktivitaten, die Uber eine temporare Nutzung als Jagdhabitat hinausgehen.

Im Aulenbereich sind die Gehdlze insbesondere flr geblschbritende Vogelarten sowie als
Unterschlupf fur Kleinsauger wie Igel oder Gartenschlafer potenziell nutzbar. Zur Minimierung
mdglicher Beeintrachtigungen wurden Vermeidungs- und CEF-Malinahmen (z. B. Erhalt bzw.
Ersatz von Niststatten, zeitliche Steuerung von Gehdlzarbeiten) formuliert, die als Festsetzun-
gen und Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen wurden.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Satz
1-3 BNatSchG bei Umsetzung der vorgesehenen MalRnahmen voraussichtlich nicht erfallt
werden. Damit bestehen aus artenschutzrechtlicher Sicht keine Hindernisse fir die geplante
Entwicklung des Baugebiets, sofern die festgelegten Schutz- und KompensationsmalRnahmen
eingehalten werden.

3.3. Klima

Das Klimagutachten wurde von der INKEK GmbH — Institut fir Klima- und Energiekonzepte,
Lohfelden, am 21. Mai 2025 erstellt. Es untersucht die klimadkologischen Rahmenbedingun-
gen und Auswirkungen der geplanten Entwicklung des ehemaligen Michaelshof-Areals in
Ober-Ramstadt zu einem Firmencampus der TB International GmbH
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Das Gutachten beschreibt das Faulbachtal als einen Ausgleichsraum mit hoher klimatischer
Leistungsfahigkeit, in dem sich aufgrund der Reliefstruktur und der landwirtschaftlichen Nut-
zung deutliche nachtliche Kaltluftentstehungs- und Abflussprozesse ausbilden. Diese Kaltluft-
strome flieflen Uber das Tal in Richtung Modau ab und tragen wesentlich zur Frischluftversor-
gung und thermischen Ausgleichsfunktion des Gebietes bei.

Die Untersuchung ergab, dass die geplante Bebauung keine relevanten Beeintrachtigungen
des Kaltluftabflusses verursacht. Aufgrund der Gelandesituation und der Machtigkeit der Kalt-
luftstromung wird die Bebauung um- beziehungsweise Uberstromt, sodass der lokale Luftaus-
tausch und die Kaltluftzufuhr nicht merklich eingeschrankt werden. Eine Barrierewirkung der
Gebaude ist nicht zu erwarten, da eventuelle Stromungsreduktionen im Bereich der Bebauung
durch seitliche oder vertikale Ausweichbewegungen kompensiert werden.

Das Gutachten stuft das Vorhaben aus stadtklimatischer Sicht als unbedenklich ein und be-
statigt, dass die geplante Entwicklung des ehemaligen Michaelshofes mit den lokalen klima-
Okologischen Verhaltnissen vereinbar ist. Die klimatische Funktion des Faulbachtals bleibt
auch nach Umsetzung der geplanten Entwicklung voll erhalten. Vor dem Hintergrund des Kli-
mawandels werden lediglich lokale Anpassungsmafnahmen zur Verschattung und Reduktion
der sommerlichen Warmebelastung empfohlen. Weitergehende siedlungsklimatische Mal3-
nahmen oder Einschrankungen sind nicht erforderlich.

3.4. Verkehrsuntersuchung

Das Verkehrsgutachten wurde von der Habermehl & Follmann Ingenieurgesellschaft mbH,
Darmstadt, am 19. Dezember 2024 erstellt. Gegenstand der Untersuchung war die verkehrli-
che Bewertung der geplanten Entwicklung des ehemaligen Michaelshof-Areals in Ober-
Ramstadt. Ziel des Gutachtens war es, die Auswirkungen der kinftigen Verkehrsstrome auf
das umliegende Strallennetz zu analysieren, die Leistungsfahigkeit der betroffenen Knoten-
punkte zu prifen und gegebenenfalls planerische MalRnahmen zur Sicherstellung einer funk-
tionierenden Erschlielung aufzuzeigen.

Im Rahmen der Untersuchung wurden zunachst Verkehrszahlungen an drei relevanten Kno-
tenpunkten durchgefiihrt. Diese erfolgten am 22. November 2023 Uber einen Zeitraum von
sieben Stunden, differenziert nach Fahrzeugarten und Zeitintervallen. Fir die Beurteilung der
Leistungsfahigkeit wurden die ermittelten Spitzenstunden des Berufsverkehrs (07:15-08:15
Uhr und 16:15-17:15 Uhr) herangezogen. Auf dieser Grundlage erfolgte eine mikroskopische
Verkehrssimulation, die eine detaillierte Analyse der Verkehrsablaufe und Wechselwirkungen
im StralRennetz ermdglicht. Die Berechnung und Bewertung der Kapazitaten erfolgte nach den
Vorgaben des Handbuchs fur die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen (HBS).

Die Simulation berucksichtigte sowohl den Bestandsverkehr als auch die prognostizierten zu-
satzlichen Verkehre aus der geplanten Campusentwicklung. Dabei wurde insbesondere die
Anbindung an die Bundesstralle B 426 sowie an die Nieder-Ramstadter Stralle untersucht.

Aus der Untersuchung resultieren folgende Aussagen:

e Knotenpunkt Nieder-Ramstadter-StralRe/Bodenackerweqg

Mit den zusatzlichen Verkehren der geplanten Entwicklungen ist der Anbindungskno-
ten Bodenackerweg als vorfahrtgeregelter Knotenpunkt in den Spitzenverkehrszeiten
nicht ausreichend leistungsfahig. Mit der Signalisierung des Knotenpunkts wird eine
gute Leistungsfahigkeit erzielt. Weiterhin kann damit flr den Verkehr aus dem Bode-
nackerweg ein sicherer Verkehrsablauf gewahrleistet werden. Eine Wechselwirkung
mit dem Nachbarknotenpunkt der B426 kann mit einer Koordinierung des Netzab-
schnitts ausgeschlossen werden.
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e Knotenpunkt B426/ Nieder-Ramstadter-Stralle

Der signalisierte Knoten B426/ Nieder-Ramstadter-Str. ist im Realbetrieb, d.h. mit ver-
kehrsabhangiger Steuerung, in allen betrachteten Szenarien leistungsfahig. Allerdings
ist der Aufstellbereich des Linksabbiegers insbesondere in der Abendspitze zu gering.
Unabhangig der geplanten Entwicklungen, wird die Priifung einer geanderten Spurauf-
teilung am Knotenpunkt empfohlen.

Die Ergebnisse zeigen, dass die zusatzlichen Verkehrsbelastungen durch das Vorha-
ben im Bestand gut aufgenommen werden kénnen und keine unzumutbaren Beein-
trachtigungen des Verkehrsablaufs zu erwarten sind. Auch im Prognosefall bleiben die
mafgeblichen Knotenpunkte leistungsfahig, wobei sich nur geringfigige Erhdhungen
der mittleren Wartezeiten ergeben.

Das Gutachten zu dem Ergebnis, dass die Erschlielung des neuen Firmencampus verkehrs-
technisch gesichert ist und die bestehende Verkehrsinfrastruktur ausreichend dimensioniert
ist, um die durch das Vorhaben entstehenden Mehrbelastungen aufzunehmen. Damit beste-
hen aus verkehrlicher Sicht keine Bedenken gegen die geplante Entwicklung des ehemaligen
Michaelshof-Areals.

Die Umplanung des Anbindungsknoten Bodenackerweg/Nieder-Ramstadter-Stralie befindet
sich in der Vorentwurfsphase (Anbindungsknoten Bodenackerweg, Habermehl & Follmann In-
genieurgesellschaft mbH, Stand 17.11.2025). Da sich die Planungen im Bereich der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen befinden, ist eine Steuerung nicht erforderlich und es werden im Vor-
entwurf keine Festsetzungen getroffen. Zur Offenlage wird geprift, ob Festsetzungen erfor-
derlich werden.

3.5. Bodengrundgutachten

Physikalische Prospektion in Arbeit. Wird nach Vorlage der Unterlagen durch den Gutachter
erganzt.

3.6. Entwasserungskonzept

Gutachten in Arbeit. Wird nach Vorlage der Unterlagen durch den Gutachter ergénzt.

3.7. Immissionsschutz

Gutachten bei Bedarf. Wird nach Vorlage der Unterlagen durch den Gutachter ergéanzt.

4, DARSTELLUNG DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ober-Ramstadt, am 22.02.1980 vom Regierungs-
prasidium Darmstadt genehmigten, ist das Plangebiet vollstandig als ,Flache fur die Landwirt-
schaft* ausgewiesen.

Im Zuge der bauleitplanerischen Umsetzung wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfah-
ren gemal § 8 Abs. 3 BauGB geéandert. Ziel dieser Anderung ist die Darstellung des betroffe-
nen Bereichs als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Gewerbecampus® gemal § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO.
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Abbildung 10: Aktuelle Darstellung des FNP (links) und angestrebte 24. Anderung des FNP (rechts)

In der Systematik des wirksamen Flachennutzungsplans erfolgt die Darstellung der Flachen
grundsatzlich nach der allgemeinen Art ihrer Nutzung (Bauflachen). Ergénzend werden die
»Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung des Bodens, der Natur
und der Landschaft gemal § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB dargestellt, um die im Bebauungsplan
festgesetzten Ausgleichsmaflnahmen auch auf Ebene des Flachennutzungsplans vorzuberei-
ten.

5. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

5.1. Art der baulichen Nutzung

Zur planungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen wird die Art der bauli-
chen Nutzung im Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet ,Gewerbecampus® gemal
§ 11 BauNVO festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist die planungsrechtliche Grundlage fir die
Entwicklung eines modernen Gewerbecampus mit Optionen von Wohnnutzung zu schaffen.

Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets nach § 11 BauNVO st erforderlich, da die
beabsichtigte Nutzungsstruktur durch die Regelbaugebiete der BauNVO (wie etwa Gewerbe-
oder Mischgebiet) nicht adaquat abgebildet werden kann.

Das zentrale stadtebauliche Ziel besteht in der Zusammenfuhrung mehrerer Unternehmens-
standorte am Standort Ober-Ramstadt zu einem gemeinsamen Firmensitz der TB International
GmbH. Durch die Entwicklung des Gewerbecampus sollen dringend bendtigte Expansions-
und Entwicklungsflachen geschaffen werden, um das Wachstum des Unternehmens mit Gber
300 Mitarbeitenden zu ermoglichen.

Die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet ,,Gewerbecampus” ermoglicht es, die vorgesehe-
nen Nutzungen zu steuern und die angestrebte moderne, multifunktionale Hofstruktur pla-
nungsrechtlich abzusichern.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Vorentwurf durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, deren zulassige Uberschreitung und der Vollgeschosse jeweils als HéchstmaR geregelt.
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Zu Offenlage werden weitere Regelungsgrofien wie z. B. die Hohe der baulichen Anlage hin-
zukommen. Da zum Vorentwurf noch nicht alle fachplanerischen Beitrdge vorliegen ist der
Katalog der Festsetzungen nicht als abgeschlossen zu betrachten.

5.21. Zulassige Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) regelt den Grad der baulichen Nutzung eines Grundstiicks im
Hinblick auf die zulassige Versiegelung durch bauliche Anlagen gemafR § 19 Abs. 2 BauNVO.
Sie legt fest, welcher Anteil der Grundstiicksflache durch Hauptanlagen iberbaut werden darf.
Flachen von Terrassen, Balkonen und Treppenanlagen sind hierbei als Teil der Hauptanlage
in die zuldssige Grundflache einzubeziehen.

Fur das sonstige Sondergebiet ,Gewerbecampus® (SO) wird eine maximal zuladssige Grund-
flachenzahl GRZ von 0,3 festgesetzt. Diese darf gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch Stellplatze,
Zufahrten sowie Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einer maximalen Grundfla-
chenzahl von 0,6 Uberschritten werden. Die Festsetzung ergibt sich aus dem stadtebaulichen
Konzept, das die Entwicklung eines modernen Gewerbecampus fir die TB International GmbH
vorsieht.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,3 fur die Hauptanlagen dient der Umsetzung einer aufgelo-
ckerten, campusartigen Bebauungsstruktur und der Sicherung ausreichender Freiflachen, die
fur den Charakter und die Aufenthaltsqualitat des geplanten Gewerbecampus mafgeblich
sind. Eine héhere GRZ wirde zu einer dichteren Bebauung fihren und stinde im Widerspruch
zu den stadtebaulichen Zielsetzungen des Konzepts.

Darlber hinaus berlicksichtigt die gewahlte GRZ auch stadteklimatische und dkologische As-
pekte. Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit hoher klimatischer Ausgleichsfunktion, insbe-
sondere durch den Kaltluftstrom aus dem Faulbachtal. Das vorliegende Klimagutachten stuft
die Lage zwar als unbedenklich ein, empfiehlt jedoch ausdriicklich eine Minimierung der Ver-
siegelung. Durch die Begrenzung der GRZ auf 0,3 wird gewahrleistet, dass die Kaltluft die
Bebauung weiterhin um- und Uberstromen kann und somit die klimatische Ausgleichsleistung
erhalten bleibt.

Zur Sicherstellung der funktionalen Anforderungen des Gewerbecampus und zur Deckung des
erforderlichen Stellplatzbedarfs ist eine Erweiterung der zuléssigen Grundflache fur Nebenan-
lagen erforderlich. Daher wird gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der GRZ durch
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen bis zu einem Gesamtwert von 0,6 zugelassen.

5.2.2. Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse dient als weiteres Steuerungsinstrument fir das Maf}
der baulichen Nutzung und zur Sicherung der stadtebaulichen Gestalt. Fur das Plangebiet wird
die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmall auf maximal drei festgesetzt.

Diese Festsetzung ermdglicht die Umsetzung des zugrunde liegenden stadtebaulichen Kon-
zepts und gewabhrleistet zugleich eine geordnete Héhenentwicklung der Baukdrper, die sich in
der Hofstrukturen der naheren Umgebung einflgt. Durch die Begrenzung auf drei Vollge-
schosse wird sichergestellt, dass sich die geplante Bebauung harmonisch in das Landschafts-
bild und das umliegende Orts- und Landschaftsgefuge einfugt.

5.2.3. Hohe der baulichen Anlagen

Hinsichtlich der konkreten Gebaudehdhen (z. B. First- oder Traufhdhen) kann zum derzeitigen
Planungsstand noch keine abschlieRende Aussage getroffen werden. Eine detaillierte Festle-
gung dieser HOhenmalde bleibt wird weiteren Verfahren erganzt.
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5.24. Bauweise

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die offene Bauweise (0) festgesetzt. Abweichend hierzu
wird in einem Baufenster die abweichende Bauweise (a) festgesetzt: im Sinne der offenen
Bauweise sind hier Baukdrperlangen von bis zu 80 Metern zuldssig. Die festgesetzten Bau-
weisen sichern die Umsetzbarkeit des stadtebaulichen Konzepts.

5.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden nach § 23 BauNVO mit Baugrenzen festge-
setzt und sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Die festgesetzten Baugrenzen bestimmen den Standort der Bauvorhaben auf dem Baugrund-
stlick und setzen eine grundsétzliche, maximale Uberbaubarkeit im Plangebiet fest. Im Sinne
eines Angebotsplans sind diese bewusst grof¥flachig gewahlt, um einen Gestaltungspielraum
zu gewabhrleisten.

Uberschreitungsmdglichkeiten sind im Planungsstand des Vorentwurfs noch nicht abgeprift
worden. Diese werden bei Bedarf zur Offenlage nachgefuhrt.

54. Flachen fir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Derzeit sind Stellplatze im gesamten Sonstigen Sondergebiet ,Gewerbecampus® grundsatz-
lich zulassig. Dies entspricht der Notwendigkeit, die verkehrliche Erschliefung des geplanten
Gewerbecampus sicherzustellen und den Stellplatzbedarf fir Mitarbeitende, Besucher und
Lieferverkehr abzudecken.

Fur die Offenlage des Bebauungsplans ist vorgesehen, die Zulassigkeit von Stellplatzen diffe-
renzierter zu steuern, um die stadtebauliche Struktur des Campus und die Freiflachen im sid-
lichen und zentralen Bereich zu erhalten. Grundsatzlich soll jedoch der ruhende Verkehr im
ndrdlichen Bereich des Geltungsbereichs oberirdisch abgewickelt werden, daher wurden flr
gesamte Gebiet Garagen und Tiefgaragen als unzulassig festgesetzt.

Durch diese differenzierte Steuerung wird sichergestellt, dass Stellplatze effizient genutzt wer-
den und gleichzeitig die Aufenthaltsqualitat, die Hofstruktur und die angestrebte stadtebauliche
Ordnung des Gewerbecampus gewahrt bleiben.

5.5. Weitere Festsetzungen

Es werden auf Grundlage der Gutachten zu Boden, Entwasserung, ErschlieRung und Grin-
ordnung zu Offenlage weitere Festsetzungen ausgearbeitet.

6. SATZUNG UBER DIE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

In den Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Gestaltung nach Landesbaurecht aufge-
nommen. Zum Stand des Vorentwurfs umfasst dies Regelungen zur Dachform.

Fir das Plangebiet werden ausschlieBlich Satteldacher festgesetzt, wobei die Dachneigung
zwischen 30° und 45° liegen muss.

Die Festsetzung von Satteldachern dient der stadtebaulichen und landschaftlichen Integration
der neuen Bebauung. Sie orientiert sich an der urspringlichen Bebauung des Michaelishofs,
und Ubernimmt greift dessen Dachform auf. Durch diese Malinahme wird eine harmonische
Dachlandschaft geschaffen, die den neuen Gewerbecampus in das Orts- und Landschaftsbild
einfigt und die angestrebte stadtebauliche Figur unterstitzt.
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Zur Offenlage werden weitere bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen geprift. Dies
schliel3t Einfriedungen, Werbeanlagen, Aufschittungen und Abgrabungen sowie Grund-
stucksfreiflachen mit ein.

7. NACHRICHTLICHE UBERNAHME UND HINWEISE

Die Baubeschrankungszone der Bundesstralle B 426 von 40 m entlang der BundestralRe
wurde in die Planzeichnung nachrichtlich Ubernommen.

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund einer mangelnden Ermachtigungsgrundlage nicht
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden konnten, jedoch zum Ver-
standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Uber den ,eigentlichen Bebauungs-
plan hinausgehende wichtige Informationen liefern, sind als unverbindliche Hinweise als eige-
ner Textteil ,Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter nach den eigentlichen
textlichen Festsetzungen abgedruckt.

8. STADTEBAULICHER VERTRAG

Die in Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans und Realisierung des Plan-
vorhabens entstehenden Kosten werden vom Projektentwickler Gbernommen. Die Regelung
wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gemall § 11 BauGB zwischen der Stadt Ober-
Ramstadt und dem Projektentwickler vor Satzungsbeschluss gesichert.

9. STADTEBAULICHE KENNWERTE
Kennwerte Flachennutzungsplan Kennwerte Bebauungsplan
Geltungsbereich 29.050 m? | Geltungsbereich 31.550 m?
Sonstiges Sondergebiet ca. 26.650 m? | Sonstiges Sondergebiet ca. 24.050 m?
Griinflache ca. 2.400 m? | Griinflache ca. 2.400 m?
Offentliche Verkehrsfldche ca. 5.000 m?
Versorgungsfldche ca. 100 m?
10. RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 09. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)
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Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023 (GVBI. S. 90,93)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29. Juli .2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Hessisches Naturschutzgesetz (HeNaG) i.d.F. vom 25. Mai 2025 (GVBI. 2023 | S. 379),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (GVBI. 2024 | Nr. 57)

Hess. Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
18. Marz 2021 (BGBI. IS. 540), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Okto-
ber 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) i.d.F. vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12. August
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211)

11. VERZEICHNIS GUTACHTEN

- Ehemaliger Michaelshof Ober-Ramstadt, AuRerhalb 29, Bodenackerweg, Artenschutz-
gutachten, Beratungsgesellschaft Natur dbR, Stand November 2025

- Klimagutachten Firmencampus TB International GmbH, Ober-Ramstadt, INEK Institut
fur Klima- und Energiekonzepte, Stand Mai 2025

- Entwicklung Michaelshof in Ober-Ramstadt Verkehrsgutachten, Habermehl & Foll-
mann Ingenieurgesellschaft mbH, Stand Dezember 2024

- Anbindungsknoten Bodenackerweg, Habermehl & Follmann Ingenieurgesellschaft
mbH, Stand 17.11.2025

- Umweltbericht mit integrierten Grinordnungsplan, M.A. Geogr. Andrea Brenker, Stand
Januar 2026

- Gutachten zur Kompensation des Schutzguts Boden, M.A. Geogr. Andrea Brenker,
Stand Januar 2026
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