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Teil A
Begrundung
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Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am siidlichen Ortsausgang* Seite 1

Ziele und Zwecke sowie Erfordernis der Planaufstellung

Der bestehende Bebauungsplan ,Am sudlichen Ortsausgang“ aus dem Jahr 1965 ent-
spricht nicht mehr dem tatsachlichen und in den letzten Jahren entstandenen Bestand. Das
Hauptziel der 1. Anderung des Bebauungsplans ist die Anpassung des bestehenden Be-
bauungsplanes an den vorhandenen baulichen Bestand und die Ermdglichung von neuen
Produktions- und Lagergebauden im bestehenden Gewerbegebiet sowie eine Erweiterung
des Gewerbegebiets in Richtung Stid/West und in Richtung Sid/Ost (Rodauer Stral3e).

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplans ist die Umsetzung von Vorschldgen im Rahmen der
Dorfentwicklung (IKEK) fur die Ortseingangsgestaltung der Rodauer Strafl’e aus Richtung
Siden. Durch eine Verkehrsberuhigung (Verschwenkung der Stral3e) soll eine Drosselung
der Geschwindigkeit erzielt werden.

Da das Plangebiet zum Teil im beplanten Bebauungsplanbereich nach § 30 Abs. 1 BauGB
und zum Teil im unbeplanten AulRenbereich nach § 35 BauGB liegt, soll ein Bebauungsplan
im Vollverfahren mit Umweltbericht und Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung aufgestellt werden.

Im Parallelverfahren wurde eine 21. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefihrt.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Rohrbach und hat eine GréRRe von ca. 6,9 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Rohrbach Flur 1,
das Flurstick Nr. 361/6 (Betriebsgeldande) und die Flurstiicke Flur 1, Nr. 306 (tlw.), 307
(tiw.), 386/1, 399 tlw. (Rodauer Strale tiw.), 409/2, 440 (tlw.), 448 (tlw.), 451 (tlw.), 452/2
(tiw.), 453/5 (Kihweg), 453/4 (Kihweg), 454/2, 454/3, 460 (tlw.) und Flur 2, Nr. 141/3 und
227 (tw.)

=
2

Sragtiatd

74

K133

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (ohne Mafistab), Quelle: openstreetmaps.de
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (ohne Malstab)

3. Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
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 gean-
dert 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 gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582)

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

6716_2012_Sudl. Ortsausgang_Begriindung_R.docx Stand: 03.07.2025



Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am siidlichen Ortsausgang* Seite 3

41

— Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessi-
sches Naturschutzgesetz — HENatG) v. 25.05.2023 (GVBI. | S. 379), zuletzt geandert
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 ge-
andert 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
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274;
20211 S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 202)

— Gesetz liber 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 schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502,
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

— Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 31.10.2007 (BGBI. | S. 2550).

— Verordnung lber die Festsetzung des Larmschutzbereiches fiir den Verkehrsflug-
hafen Frankfurt Main vom 30.09.2011 (GVBI. | S. 438).

— Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert 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
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 426, 430)

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)
Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe*
Bestand und ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft® dargestellt. Im Siden und Westen ist das
Plangebiet als ,Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft, ,Vorbehaltsgebiet flr besondere Kili-
mafunktionen® dargestellt und im Westen zusatzlich als ,Vorbehaltsgebiet fur den Grund-
wasserschutz®.

Aufgrund der insgesamt nicht raumbedeutsamen FlachengréfRe der Inanspruchnahme die-
ser Vorrang- und Vorbehaltsgebiete werden vom Regierungsprasidium Darmstadt aus re-
gionalplanerischer Sicht jedoch keine Bedenken gegen die Planung in diesen Bereichen
erhoben.

Der Bebauungsplan ist aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt.
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Abbildung 3: Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (ohne Mafstab)

411 Vorranggebiet fir Landwirtschaft

Im Textteil des RPS / RegFNP 2010 sind fir die Vorranggebiete fir Landwirtschaft fol-
gende Ziele formuliert:

»,Im Vorranggebiet fiir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor
anderen Nutzungsanspriichen.” (RPS / RegFNP 2010, Z10.1-10)

In der Begriindung des Vorranggebiets wird erlautert, dass als ,Vorranggebiete fir Land-
wirtschaft* Flachen ausgewiesen sind, die fur die landwirtschaftliche Nutzung einschlie3lich
Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die dauerhaft fur diese Nutzung
erhalten bleiben sollen.

Diese Gebiete sollen die langfristige Sicherung von fir nachhaltige landwirtschaftliche Nut-
zung besonders geeigneten Boéden gewahrleisten. Sie bilden die raumlichen Schwerpunkte
der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte. Sie dienen insbesondere einer regionalen
verbrauchernahen landwirtschaftlichen Produktion und tragen erheblich zur Sicherung der
Einkommen und zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei. Sie kénnen zudem die Funk-
tion des Anbaus nachwachsender Rohstoffe erflllen. Die ,Vorranggebiete fir Landwirt-
schaft* kdnnen auch zur Produktion von Biomasse fur die Erzeugung erneuerbarer Ener-
gien herangezogen werden.

Begriindung der Inanspruchnahme des Vorranggebietes fiir Landwirtschaft
Die Auswirkungen auf das ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft* sind nicht erheblich.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erméglicht der Firma Baier & Michels eine Erweite-
rung an ihrem bisherigen Standort. Die bestehende Firmenflache ist entsprechend der
rechtlichen Vorgaben bereits verdichtet und lasst keine Nachverdichtung zu. Der westlich
anschlieliende Bereich ist im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet ausgewie-
sen. Die Flachenzuordnung wurde bereits 1987 getroffen. Die Expansion der Firma an ei-
nem anderen Standort ist nicht zielfihrend. Daher gibt es keine alternativen Planungsmaog-
lichkeiten.

Eine Beeintrachtigung landwirtschaftlicher Betriebsstandorte findet nicht statt. Die Inan-
spruchnahme der landwirtschaftlichen Nutzflache ist daher in der Abwagung zu Gunsten
der Erweiterung der gewerblichen Flache vertretbar.
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41.2

413

4.2

Vorbehaltsgebiet fiir Grundwasserschutz
Im Textteil des RPS / RegFNP 2010 sind hierfur folgende Grundsatze formuliert:

»,Zum Schutz des Grundwassers in qualitativer und quantitativer Hinsicht sind in beson-
ders schiitzenswerten Bereichen der Planungsregion Siidhessen ,Vorbehaltsgebiete fiir
den Grundwasserschutz” ausgewiesen und in der Karte dargestellt. Der Schutz des
Grundwassers hat hier einen besonders hohen Stellenwert bei der Abwégung gegeniiber
Planungen und Vorhaben, von denen Grundwasser gefahrdende Wirkungen ausgehen
kénnen. Neben den bestehenden und geplanten Trinkwasser- und Heilquellenschutzge-
bieten (Zonen | - llI/IlIA) sind dies Flachen mit geringer natlirlicher Schutzwirkung gegen-
liber Grundwasserverschmutzung.”“ (RPS / RegFNP 2010, G6.1.7)

,Die flir die Trinkwasserversorgung genutzten Grundwasserressourcen sind fiir diesen
Zweck langfristig zu sichern und vor qualitativen Beeintrachtigungen zu schiitzen.” (RPS /
RegFNP 2010, G6.1.8)

Auswirkungen auf die Ziele des Regionalplanes

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill des festgesetzten Wasserschutzgebiets fir die
Gewinnungsanlage ,Brunnen Walmersberg" der Stadt Ober-Ramstadt.

Die Wasserschutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
Im Textteil des RPS / RegFNP 2010 sind hierfur folgende Grundsatze formuliert:

,Die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und Frischluftabflussschneisen
sollen gesichert, offengehalten und soweit erforderlich, wiederhergestellt werden.” (RPS /
RegFNP 2010, G4.6-2).

.L---] Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen Mallnahmen, die die Produktion
bzw. den Transport frischer und kihler Luft behindern kdnnen, freigehalten werden. Pla-
nungen und Maflinahmen, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belaste-
ten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen in diesen Gebieten vermieden werden.“ (RPS
/ RegFNP 2010, G4.6-3).

In der weitergehenden Erklarung des RPS / RegFNP 2010 wird erlautert, dass zur Minde-
rung der heute schon absehbaren Folgen des Klimawandels vorausschauende Anpas-
sungsmafinahmen auf allen relevanten Handlungsfeldern ergriffen werden sollen. Hierzu
gehoren zum Beispiel Bauverbote in den ,Vorranggebieten fur vorbeugenden Hochwas-
serschutz” und die Sicherung von klimatisch bedeutsamen Freirdumen sowie von Wald.

Die ,Vorbehaltsgebiete flr besondere Klimafunktionen" sollen die bioklimatischen und luft-
hygienischen Ausgleichsfunktionen fir RGume mit erhdhter stofflicher und vor allem ther-
mischer Belastung sichern.

Auswirkungen auf die Ziele des Regionalplanes

Im Plangebiet ist eine Erganzung der angrenzenden, bestehenden gewerblichen Bebau-
ung vorgesehen. Dieser Bereich bietet sich fur eine Erweiterung an und stellt eine Abrun-
dung dar.

Daher werden keine groReren Stromungshindernisse entstehen und somit keine Nutzun-
gen entstehen, welche eine Kalt- bzw. Frischluftabfluss bzw. Luftaustausch verringern
oder mit Emissionen von Luftschadstoffen oder Warme verbunden sind.

Flachennutzungsplan der Stadt Ober-Ramstadt

Im Flachennutzungsplan bzw. der Erganzung und 3. Anderung ist das Plangebiet tiberwie-
gend als ,Gewerbe Bestand” und ,Flache fir die Landwirtschaft® dargestellt. Die Rodauer
Strale ist als Verkehrsflache dargestellt. Entlang der Rodauer Stralle ist eine Baumreihe
Bestand und im Stden sind mehrere kleinkronige Bdume in Reihen dargestellt.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Erganzung und 3. Anderung des FNP der Stadt Ober-Ramstadt

In der 14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Ober-Ramstadt ist der norddstli-
che Rand des Plangebiets als Flache fur ruhenden Verkehr ausgewiesen. AuRerdem sind
entlang der Rodauer Strale zu erhaltene Baume und im Ubrigen Bereich anzupflanzende

Baume dargestellt.

B 7 e N\ S . B

Abbildung 5: Ausschnitt aus der 14. Anderung des FNP der Stadt Ober-Ramstadt

In der 21. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Ober-Ramstadt ist der siidliche
Teil des Plangebiets als gewerbliche Bauflache dargestellt.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus der 21. Anderung des FNP der Stadt Ober-Ramstadt

4.3 Bebauungspldne

Fur das Plangebiet sind derzeit die Bebauungsplane ,Am Siidlichen Ortsausgang“ von 1965
und ,Am Friedhof Rohrbach® von 2014 rechtskraftig.

Der Bebauungsplan ,,Am Sudlichen Ortsausgang“ setzt u.a. folgendes fest: Gewerbe-
gebiet, Uberbaubare Grundstuicksflachen, zwei Vollgeschosse, offene Bauweise, Grund-
flachenzahl 0,6 und Geschossflachenzahl 1,2, Baugrenzen, Baulinien, Verkehrsflache,
Starkstromfreileitung mit Freihaltezone.

Da eine Erweiterung des Gewerbegebietes geplant ist, ist eine Anderung des Bebauungs-
planes ,Am sudlichen Ortsausgang“ notwendig.
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Abbildung 7: Bebauungsplan ,Am Stdlichen Ortsausgang*

Der Bebauungsplan ,,Am Friedhof Rohrbach* setzt im Plangebiet u.a. folgendes fest:

— StralRenverkehrsflache, Parkplatzflache, Grinflache, Zweckbestimmung offentliche Ein-
grinung, zu erhaltende / pflanzende Baume / Straucher

Da ein Umbau der Rodauer Stralle geplant ist, ist eine Anderung des Bebauungsplanes
»~Am Friedhof Rohrbach® in einem kleinen Teilbereich notwendig.
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Abbildung 8: Bebauungsplan ,Am Friedhof Rohrbach*
Schutzausweisungen

Schutzgebietssystem Natura 2000

Das nachste FFH-Gebiet mit der Nr. 6218-302 ,Buchenwalder des Vorderen Odenwaldes”
liegt in ca. 150 m &stlicher Richtung.

Innerhalb des Plangebiets und in ndherer Umgebung ist kein Vogelschutzgebiet ausgewie-
sen.

Naturpark

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Bergstralle-Odenwald®.

Schutzgebiete und -objekte Wasserschutz

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

Gewaisserrandstreifen gemaR § 38 WHG und § 23 HWG

Beidseits des Rohrbachs befindet sich ein Gewasserrandstreifen. Der Gewasserrandstrei-
fen istim AuRenbereich 10 m breit. Die Verbote des § 38 Absatz 4 WHG in Verbindung
mit § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) sind zu beachten.

Der Gewasserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der an das Gewéasser land-
seits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewasserrandstreifen bemisst sich
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6.1

6.2

ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungsober-
kante ab der Boschungsoberkante.

Inanspruchnahme des Gewasserrandstreifens

Zur inneren ErschlieBung des Betriebs der Firma Baier und Michels ist eine Uberquerung
des Rohrbachs geplant. Hierfir ist geplant, ein Rohr (DN 1.500 bis 2.000) quer zum Bach
zu verlegen. Die Brucke Uber den Bach wird ca. 8 m breit sein. Zur Verwirklichung der
Mafinahmen ist eine Inanspruchnahme eines Teils des 10 m breiten Gewasserrandstrei-
fens beidseits des Bachs notwendig.

GemalR § 38 WHG dienen Gewasserrandstreifen der Erhaltung und Verbesserung der éko-
logischen Funktionen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des
Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen. Eigen-
timerinnen, Eigentimer und Nutzungsberechtigte sollen Gewasserrandstreifen im Hinblick
auf ihre Funktionen erhalten.

»,Im Gewdsserrandstreifen sind die Umwandlung von Griinland in Ackerland, das Entfernen
von standortgerechten Bdumen und Strduchern, der Umgang mit wassergefédhrdenden
Stoffen sowie die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstédnden, die den Wasserab-
fluss behindern oder die fortgeschwemmt werden kénnen, verboten. Die zustandige Be-
hérde kann von einem Verbot eine widerrufliche Befreiung erteilen, wenn (iberwiegende
Griinde des Wohls der Allgemeinheit die MalSnahme erfordern oder das Verbot im Einzelfall
zu einer unbilligen Harte fiihrt.“

Griinde des Wohls der Allgemeinheit

Der gewerbliche Verkehr der Erweiterungsflachen soll zukinftig Uber eine neue Ein- und
Ausfahrt an der L3106, Rodauer Strale fihren. Diese Zufahrt muss den Rohrbach queren,
um die westlich des Rohrbachs gelegenen Flachen zu erreichen. Die Ausfahrt Gber den
Kihweg und damit die weitere Belastung der Anwohner an der Nieder-Modauer Stral3e und
der Carl-Schneider-Stral3e entfallt dadurch. Die Ausfahrt Gber den Kihweg, die Nieder-Mo-
dauer-Strale und die Carl-Schneider-Stral3e stellt nur eine Ausnahme fur den Notfall dar.

Es ist im offentlichen Interesse der Stadt Ober-Ramstadt, dass der Werks- und Besucher-
verkehr kinftig Gber die L 3106 (Rodauer Straf3e) anstatt durch den Ortsbereich von Rohr-
bach oder uber den Kiihweg abgewickelt werden kann.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler

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) zerstort werden.

Eine geophysikalische Prospektion wurde von Posselt & Zickgraf Prospektionen, Marburg
im Méarz 2025 durchgefuhrt.

Die Ergebnisse und das weitere Vorgehen werden mit dem Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen abgestimmit.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies Hessen Archaologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In die-
sen Fallen kann flr die weitere Fortflihrung 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
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9.1

eingetragener Friedhof. Unter Denkmalschutz steht das gesamte Friedhofsareal mitsamt
zugehdriger 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 Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Darmstadt-Die-
burg bzw. dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen als zustandiger Fachbehérde (Abtei-
lung Bau- und Kunstdenkmalpflege) ist erforderlich.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst westlich der Rodauer Stralte zum Grol3-
teil das bereits bebaute Gelande der Firma Baier & Michels. Am Kihweg befindet sich ein
gemeindeeigenes Grundstlck, dass der Wasserversorgung dient. Der fur die bauliche Er-
weiterung der Firma vorgesehene Gelandestreifen am Sidostrand ist eine Ackerflache. Die
Flache im Westen wird derzeit als Weideflache des Waldenserhofs genutzt. Umlaufend sind
landwirtschaftliche Wege vorhanden.

Im Nordwesten befindet sich der asphaltierte Kihweg und im Siden mittig im Gebiet ver-
lauft der Rohrbach. Das Gewerbegebiet grenzt im Osten an die Rodauer Stralle mit einem
einseitigen FulR- und Radweg, an deren gegenlberliegenden Seite sich in einiger Entfer-
nung der Friedhof mit Parkplatzen befindet.

Die gemischte Bebauung Rohrbachs liegt nérdlich der Carl-Schneider-Strale. Etwa 200 m
sudlich des Plangebiets liegt der SV 1955 Rohrbach e.V. Westlich und sudlich des Gel-
tungsbereichs befinden sich hauptséachlich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

OPNV-Anschluss

Rohrbach ist Uber die Buslinie O (Darmstadt Bdllenfalltor - Ober-Ramstadt (Rohrbach) -
Ober-Modau - Ernsthofen - Brandau Feuerwehr in beide Richtungen) und die Buslinie MO1
(Darmstadt Hbf - RoRRdorf - Ober-Ramstadt - Hahn - Rohrbach - Nieder-Modau/Asbach) an
den OPNV angebunden.

Die Haltestelle ,Rohrbach Kirche® in rund 400 Meter Entfernung wird von den Buslinien MO1
und M04 (Webern - Klein-Bieberau - Asbach - Rohrbach - Modau - Neutsch) im Takt sowie
in den abendlichen Tagesrandlagen von der Buslinie O mit einzelnen Fahrten bedient.

Naturraumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen

Lage und naturraumliche Einordnung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt im Stiden des Ober-Ramstadter Stadtteils Rohrbach.

Der Untersuchungsraum liegt in der naturraumlichen Haupteinheitengruppe Hessisch-Fran-
kisches-Bergland in der Haupteinheit 145 Vorderer Odenwald und der Teileinheit 145.7
Lichtenberger Hohen.

Das sehr waldreiche und auch immer noch laubwaldreiche Hessisch-Frankische Bergland
erreicht in den oberen Lagen von Odenwald, Spessart und Stdrhén Héhen von Uber 500
m, fallt aber zu den Neckar- und Tauber-Gauplatten und Mainfrankischen Platten auf unter
300 m ab (Umweltatlas Hessen).

Die Lichtenberger H6hen umfassen ein niederes Berg- und Higelland am Nordrand des
Odenwaldes (200 m bis 350 m . NN) und grenzen im Westen an das Obere Modautal.
Neben den Schwemmldssbéden und den léssdurchsetzten Verwitterungsbdden sind im
Wesentlichen mafig basenreiche bis malig saure Urgesteinsverwitterungsbéden land-
schaftstypisch. Die Teileinheit liegt in der natlrlichen Eichenstufe, die natirliche Ausstat-
tung umfasst neben Eichen-Hainbuchen-Waldern vor allem bodensaure Buchen-Eichen-
Walder (Herrchen & Schmitt 2012/2018).
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9.2

9.3

9.4

9.5

Fir die weiteren Umweltbelange wird auf den Umweltbericht, Teil B der Begriindung ver-
wiesen.

Relief, Geologie und Boden

Das Gelande fallt von Stden nach Norden und von Osten nach Westen ab und befindet
sich auf einer Hohe zwischen ca. 260 m bis ca. 250 m 0. NN.

Die Gesteine des Plangebiets entstanden wahrend des Erdaltertums, dem Palaozoikum.
Geologisch betrachtet liegt das Plangebiet im Norden des Strukturraums Bergstralier
Odenwald (1.3.1). Die Gesteinseinheiten des Untergrundes entstanden im Oberdevon/Un-
terkarbon. Sie setzen sich aus plutonischen Gesteinen des Odenwaldes und Spessarts zu-
sammen, deren Bestandsteile Flasergranitoide, Metagranit und Granitgneis sind. Die auf-
geschlossenen Sande, Schluffe und Torfe sind quartare Verwitterungsprodukte.

Der Boden im bereits bebauten Bereich bietet kein Ertragspotential. Urspringlich standen
im Bereich des Plangebietes Parabraunerden, ortl. Pseudogley-Parabraunerden aus Loss-
lehm und Ldéss mit sehr hohem Ertragspotential und Nitratrickhaltevermodgen und hohem
Filtervermdgen an (BUEK 500).

Die Boden im Plangebiet sind aufgrund ihrer Lage im Innenbereich und der gewerblichen
bzw. intensiv landwirtschaftlichen Nutzung als weitgehend anthropogen Uberpragt anzuse-
hen. Die urspringlichen natlrlichen Bodentypen und -verhaltnisse sind aufgrund der vor-
handenen Bebauungen sowie Aufschittungen/Abgrabungen stark verandert, so dass sie
die urspriinglichen Eigenschaften und Funktionen nur noch sehr bedingt erfiillen kénnen.
Im Bereich der Koppel sind die Wasserverhaltnisse des Bodens als feucht zu bewerten.

Die bei der Bodenbewertung relevanten Faktoren natirliche Bodenfruchtbarkeit sowie die
Bodenfunktionen zur Filterung, Pufferung, Stoffumwandlung und Wasserspeicherung sind
auf die Boden im nérdlichen Plangebiet aufgrund des hohen Versiegelungsgrades Uberwie-
gend nicht anwendbar.

Im stidwestlichen Bereich der Koppel ist die Feldkapazitat mittel bis hoch und das Ertrags-
potenzial hoch bis sehr hoch.

Es wird auf Kapitel 12 ,Bodenbewertung® verwiesen.

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Erdbebenzone 1 in der geologischen Unterklasse R (Ge-
biete mit felsartigem Gesteinsuntergrund).

Hydrogeologie, Grundwasser, Versickerung

Hydrogeologisch befindet sich das Plangebiet im Sidwestdeutschen Grundgebirge im
Raum 10.1 Schwarzwald, Vorspessart und Odenwald in der Teileinheit 10.1.2 ,Kristallin
des Odenwalds® dessen Gesteine aus silikatischen Graniten des Kristallinen Vorspessarts
und Odenwaldes bestehen. Das magmatite Festgestein ist ein Kluftgrundwasserleiter mit
geringer bis auRerst geringer Durchlassigkeit.

Bei Schurfungen im Plangebiet wurde schichtgebundenes Grundwasser festgestellt. Lokal
ist temporar mit héheren Grundwasserstanden und Schicht- und Sickerwasserzutritten zu
rechnen. Das Plangebiet wird im Westen vom Rohrbach durchflossen, der im Siden au-
Rerhalb des Plangebiets noch offen fliet und verrohrt unter dem Plangebiet verlauft (Ge-
wasserordnung 3).

Klima und Luft

Das Klima in diesem Ort ist mild sowie allgemein warm und gemabRigt. Es gibt das ganze
Jahr Uber deutliche Niederschlage in Rohrbach. Selbst der trockenste Monat weist noch
hohe Niederschlagsmengen auf. In Rohrbach herrscht im Jahresdurchschnitt einer Tempe-
ratur von 8,6 °C. Uber das Jahr fallt 632 mm Niederschlag (climate-data.org).
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Seite 13
Ortsbild, Landschaftsbild, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet bietet kein Erholungswert, da es als Firmengelande genutzt wird und nicht
frei zuganglich ist. Die Koppel im Sudwesten dient dem Freizeitsport. Das Ortsbild Rohr-
bachs wird durch die Gebaudestruktur des Gewerbes gepragt.
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(04,1107  Blotoptyp-Nummer nach

Kompansatlonsverardnung (KV)
Schotter/ N EaY (Wert als Belsplel)

10,520

‘Wasserdurch|8sslge Flichan- { !
pefestlgung (z.B. Holz) r - 1 G & b, risusimillchen
Pllaster {10,530) Geltungsberalchas des
L - _l Bebauungsplanes

Blotoptypen nach Kompensatlonsverordnung Raszngltteraelne (10,5405
— KV vomn 26,10,2018 I:l
Ufergentilzsaum, standor {02.320) Bewachsene unbefestigte (10,6100
gerscht Feldwege
Begracigte und ausgebauie  {05,215) Dacwflﬁchen. nicht begriint (10,715)
Biiche I:I milt zulfsslger Regenwassar-
vers|ckening
I:l Intenslv genutzie Welden (08,220) I:I Acker, Intenslv genuset (11,191
I:l extenslve Magenwless {0€.330) Strukturarme Hawsgdren, (11.221)
Stralenbegleligdn
I:l Ruderalvagstation (08.123) @ Bestandshaum (04,110)
I:l AsphaltiBeton {10.510)

Abbildung 9: Bestandsplan Biotoptypen, PgD 2023
Zur Bewertung des Landschaftsbildes liegt aulierdem folgendes Gutachten vor:

— Bewertung des Landschaftsbildes, 1. Anderung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Am
sudlichen Ortsausgang“ Stadtteil Rohrbach, Christina Nolden, Bensheim, 15.12.2021

Mit der Bewertung wird untersucht, ob durch das Vorhaben die natlrliche Eigenart der
Landschaft beeintrachtigt oder das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet wird und somit
erhebliche Beeintrachtigungen ausgeldst werden.

Das Plangebiet befindet sich im Auebereich des Rohrbachs mit einem Gebdudebestand,
der die sudliche Ortslage Rohrbachs umfasst. Die geplanten Erweiterungsflachen schlie-
Ren nach Siden an.

Anhand der Haupthéhenlinien mit Kuppenlagen und der Lage der Siedlungs- und Waldbe-
reiche wird ein eingeschrankter Weitsichtbereich des Plangebiets ersichtlich.

Zur Ermittlung des Raumes, in dem der Eingriff voraussichtlich sichtbar sein wird, werden
in Abhangigkeit von der Hohe bzw. der Ausdehnung des Eingriffsobjektes zwei Sichtbar-
keitszonen (Wirkzonen WZ) gebildet: WZ | mit 0 - 300 m, WZ Il mit 300 m - 1.500 m Entfer-
nung vom Eingriffsmittelpunkt.

Als maligebliche Vorbelastungen des Landschaftsbildes sind die

— mehrgeschossigen Gewerbegebaude

— fehlende Ortsrandeingriinung

— weitgehend ausgeraumte Feldflur

— Silagelagerflache sudlich des Plangebiets

— StralBentrasse der Rodauer Stral3e

— Pferdekoppeln ohne Vegetationsdecke

zu sehen.

Der Grol¥teil des umgebenden Landschaftsraums weist eine mittlere Empfindlichkeit auf.

Die rund 3,5 ha groRe bestehende Gewerbeflache im Norden und das Waldgebiet im Osten
und Siden stellen gro¥flachige Verschattungsbereiche dar, die als Sichthindernisse identi-
fiziert werden.

Der landschaftsasthetische Eigenwert und die Schutzwirdigkeit der umgebenden Land-
schaft ist vor allem aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Bodennutzung mit einem
Lagerplatz fir Silageballen, der anschliellienden Ortslage mit bestehendem Gewerbege-
biet, anschlieRenden Verkehrsflachen und den umliegenden siedlungsnahen Bereichen mit
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9.7

10.

intensiver Freizeitnutzung (SV 1955 Rohrbach eV, Waldenserhof, Kleingartenanlagen) von
mittlerer Wertigkeit und visueller Verletzlichkeit.

Bei der Betrachtung des Schutzgutes ,Landschaft® ist zu berlcksichtigen, dass ein Gewer-
begebiet fast immer einen Eingriff in das Landschaftsbild bedeutet. Die Empfindlichkeit der
Landschaft und die Intensitat des Eingriffs ist maRRgeblich fur die Beurteilung der Beein-
trachtigung.

Die bauliche Entwicklung des Gewerbegebiets ist im Anschluss an den Gewerbestand an
dieser Stelle sinnvoll, da der Bereich bereits entsprechend baulich vorgepragt und die du-
Rere ErschlieBung gesichert ist. Dennoch werden mit der Umsetzung des Vorhabens wei-
tere landnutzungsuntypische Gebaudekomplexe das Landschaftsbild beeintrachtigen.
Demgegentber ist der Untersuchungsraum aufgrund der bestehenden Vorbelastungen und
den Uberwiegend mittleren Wertstufen der Landschaftsraume in seiner Empfindlichkeit ein-
geschrankt.

Bestand Biotoptypen

Das Plangebiet ist durch die gro3¢flachige gewerbliche Nutzung der Firma Baier & Michels
gepragt. Das Firmengelande besteht aus mehreren Gebaudekomplexen deren Dacher
nicht begrint sind. Die Freiflachen sind zum grof3ten Teil als Asphalt- oder Betondeck-
schichten, teilweise auch als Pflasterdecken ausgebildet. Vereinzelt kommen kleinere
Grinflachen vor, die als Pflanzbeete oder Parkplatzbegriinung gestaltet sind. Im Osten des
Firmengelandes ist eine grélere Grinflache, die fir die Freizeitgestaltung der Mitarbeiter
genutzt werden kann. Zum 6stlichen Fullweg ist sie mit einer Birkenreihe eingefasst. Ver-
einzelt kommen auch andere Baumarten, wie z.B. Kiefern vor. Die Norddstlichen Parkplatze
werden von einer Eibenhecke eingefasst. Ein Parkplatz im Stden wird zum 6stlich liegen-
den FuBweg von einer noch jungen Thujahecke begrenzt. Innerhalb des Plangebiets liegt
der verrohrte Rohrbach. Dieser tritt im Stden des Firmengelandes an die Oberflache und
verlauft zwischen der Pferdekoppel und der Ackerflache in Richtung Stiden weiter. Westlich
des Rohrbachs verlauft ein unbefestigter Feldweg. Im Osten wird er von Ufergehdlzen ge-
saumt (geschutzt nach § 30 BNatSchG).

Im Suden des Plangebiets liegt eine bewirtschaftete Ackerflache, die sich dem sldlichen
Parkplatz anschlie3t. Der Bereich im Westen wird derzeit als Pferdekoppel genutzt, die im
Westen von einer Baumreihe eingefasst ist. Ostlich des Firmengelandes von Baier und Mi-
chels verlauft ein FuRweg, der durch einen Grinstreifen von der Rodauer Stral’e getrennt
wird.

Die 6stliche Grenze des Plangebiets bildet im Wesentlichen die Rodauer StralRe. Unmittel-
bar nordéstlich der Rodauer Stralle stehen flinf hochstammige Laubbdume. Der fir die
Stellplatze im Osten vorgesehene Teilbereich ist Uberwiegend eine extensive Wiese. Sud-
lich der Wiese befinden sich die asphaltierte Zufahrt zum Friedhof und gepflasterte Pkw-
Stellplatze mit drei Baumen.

Artenschutzrechtliche Prifung

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna (Tierwelt) liegen folgende
Gutachten vor:

— Habitatpotentialanalyse fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Am
stdlichen Ortsausgang“ in Rohrbach / Ober-Ramstadt, GEKOPLAN, Oberrot,
25.07.2022

— Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fur den Bebauungsplan ,Am stdlichen
Ortsausgang® in Rohrbach / Ober-Ramstadt, GEKOPLAN, Kupferhof,
15.12.2021

— Natura 2000 — Vorprifung fir den Bebauungsplan ,Am sldlichen Ortsausgang® in
Rohrbach / Ober-Ramstadt, GEKOPLAN, Kupferhof, 15.12.2021
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Habitatpotentialanalyse fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Am
sudlichen Ortsausgang‘:

Im Rahmen der Habitatpotentialanalyse wurde untersucht, welche nach dem europaischen
Artenschutzrecht relevanten Arten bzw. Artengruppen im Plangebiet potenziell vorkommen
kénnen und sofern mdglich, welche Auswirkungen die Planung bei aktuellem Planungs-
stand hat.

Im Plangebiet befinden sich folgende Habitatstrukturen: Acker, Weide, Wiesenweg, kleine
Grinflache mit Einzelgehdlzen und Gebaude.

Im Bereich der intensiv beweideten Flachen und des Wiesenweges sind keine prifungsre-
levanten, geschutzten Arten zu erwarten.

Im Bereich der Ackerflachen kdnnten potenziell Offenlandbriter vorkommen, auf Grund der
Kulissenmeidung von Offenlandbrutern und der direkt anschlieRenden Bebauung der Firma
Baier und Michels im Norden ist davon jedoch nicht auszugehen.

Potenzielle Vorkommen priifungsrelevanter Arten auBerhalb des Plangebietes

Végel

In Bereichen der sich anschlieRenden Offenlandflachen an das Plangebiet ist eine Beein-
trachtigung westlich, ostlich und sutdlich angrenzender Brutvogelreviere moglich.

Auf Grund der bereits bestehenden Strukturen, zu denen Offenlandbriter Abstand halten
sind die Habitatausbildungen fur Offenlandbriter im ndheren Umfeld des Neubaubereiches
als gering zu bewerten. Die Wirkung der zusatzlich hinzukommenden vertikalen Strukturen
in Form geplanter Neubauten ist auf Offenlandbriter als nicht erheblich einzustufen.

Brutvogel im Bereich der angrenzenden Gehdlzstreifen konnen durch ein- und beidseitige
Bebauungen entlang der Geholzstreifen durch den Wegfall von Teilen ihres Revieres be-
eintrachtigt werden. Der Anflug zum Nistplatz wird verandert bzw. fallt weg.

Sofern maRig haufige Arten mit hoher Stetigkeit bis sehr haufige Arten sowie verbreitete
Arten mit hohem Raumanspruch von der Veranderung betroffen sind, kann davon ausge-
gangen werden, dass die Funktion eventuell entfallender Fortpflanzungsstatten und Revier-
bereich fur die Arten im raumlichen Umfeld weiterhin erfillt werden kann.

Fur maRig haufige Arten, in Ausnahmefallen gefahrdete Arten anderer Kategorien sowie
seltene Arten kann davon nicht ausgegangen werden. In diesen Fallen werden Vermei-
dungs- und Minimierungs- oder auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen notwendig.

Fledermause

In den direkt an das Plangebiet anschlieRenden Gehdlzstreifen sind Vorkommen von Fle-
dermausen mdglich. Die gewasserbegleitenden Gehdlzstreifen kénnen Fledermausfort-
pflanzungs-, -aufzuchts- und - ruhestatten beherbergen.

Da die Gehdlze, der Gewasserrandstreifen und damit auch die linienférmige Struktur zur
Orientierung der Fledermause bei An- und Abflug in potentielle Fledermausfortpflanzungs,
-aufzuchts- und -ruhestatten erhalten bleiben, ist die Beeintrachtigung benachbarter Neu-
bauten als nicht erheblich zu bewerten.

Tagfalter und Widderchen

Der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous) kdnnte in den Randbe-
reichen der Gewasser vorkommen.

Da der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling auf die Futterpflanze den GrofRe Wiesen-
knopf (Sanguisorba officinalis) angewiesen ist und diese nur im Béschungsbereich lichter
Bereiche der stark eingetieften Gewasserstrukturen anzutreffen sein kénnte, ist der Dunkle
Wiesenknopf-Ameisenblauling nicht von der Planung betroffen.

Fir weitere Artvorkommen ergaben sich bei der Begehung am 15.01.21 keine Anhalts-
punkte.
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Da Vorkommen mafig haufiger Arten, gefahrdete Arten sowie seltener Brutvogelarten in
direkter Nachbarschaft zum Plangebiet nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sollte diese
Artengruppe im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung fur diese Bereiche
genauer untersucht werden.

Wechselkrote

Die Wechselkrote wurde in Rohrbach mehrfach im Bereich der Waldstrale nachgewiesen.
Als Fortpflanzungs- und Entwicklungsstatte bendtigt die Wechselkréte stehende Kleinge-
wasser. Diese sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden, so dass Untersuchungen auf
genutzte Fortpflanzungs- und Entwicklungsstatten im Rahmen der speziellen artenschutz-
rechtlichen Untersuchungen nicht notwendig werden. Auch als Ruhestatte bietet sich das
Plangebiet aktuell nicht an.

Natura 2000 — Vorprifung fur den Bebauungsplan ,Am sudlichen Ortsausgang‘:

Auf Grund der Nahe zum FFH-Gebiet 6218-302 ,,Buchenwalder des vorderen Odenwaldes*”
wird eine Natura 2000 — Vorprifung notwendig. In der Natura 2000 — Vorprifung werden
die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen der Planung auf das im Umfeld des
Plangebietes liegende FFH-Gebiet sowie mdgliche Beeintrachtigungen geschitzter Le-
bensraume und Arten ermittelt.

Teilflachen des Schutzgebietes befinden sich 6stlich und sudlich des Plangebietes in Ab-
stdénden von minimal 130 m.

Bei dem Schutzgebiet handelt es sich schwerpunktmaflig um die Unterschutzstellung von
Buchenwaldbestanden des vorderen Odenwaldes mit zum Teil sehr gut ausgebildeten na-
turlichen Blockhalden zum Erhalt eines naturnahen strukturreichen Buchenwaldes mit
standortheimischen Baumarten sowie dem Erhalt unterschiedlicher Auspragungen des Le-
bensraumtyps der Schutthalden.

Im FFH-Gebiet ,Buchenwalder des vorderen Odenwaldes” treten die folgenden geschitz-
ten Lebensraumtypen und Arten der Anhange der FFH-Richtlinie im Umfeld der Planung
auf:

Arten

— Nyctalus noctula (Abendsegler)

— Pipistrellus pipistrellus (Zwergfledermaus)
— Triturus cristatus (Kamm-Molch)

— Triturus helveticus (Fadenmolch)

Lebensraumtypen

— 9110 — Hainsimsen-Buchenwald
— 9130 — Waldmeister-Buchenwald
— *91EOQ - Erlen- und Eschenwalder und Weichholzhauen an FlieRgewassern

Das Erhaltungsziel fur die Lebensraumtypen Hainsimsen-Buchenwald und Waldmeister-
Buchenwald besteht in der Bewahrung naturnaher und strukturreicher Bestande mit ste-
hendem und liegendem Totholz, HOhlenbaumen und lebensraumtypischen Baumarten in
ihren verschiedenen Entwicklungsstufen und Altersphasen.

Dieses Erhaltungsziel wird durch die Bebauungsplanung ,Am stdlichen Ortsausgang® in
Rohrbach / Ober-Ramstadt nicht tangiert, da weder in die Bestandsflachen eingegriffen wird
noch vermehrt schadigende Emissionen durch Fertigungsprozesse oder erhdhte Verkehrs-
aufkommen oder Anderungen des Gewasserabflussregimes auf Grund der Planung zu er-
warten sind.

Die Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestande mit stehendem und liegendem Tot-
holz, Hohlenbdumen und lebensraumtypischen Baumarten mit einem einzelbaum- oder
gruppenweisen Mosaik verschiedener Entwicklungsstufen und Altersphasen, die Erhaltung
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einer bestandspragenden Gewasserdynamik sowie eines funktionalen Zusammenhangs
mit den auetypischen Kontaktlebensrdumen sind die Entwicklungsziele fir den Lebens-
raum Erlen und Eschenwalder und Weichholzauen an FlieRgewassern.

Die Lebensraumtypflachen selbst werden durch die Planung nicht tangiert, jedoch wird
durch die Bebauungsplanung ein Bereich von ca. 20 m des in diesem Bereich begradigten,
grabenartig verlaufenden Rohrbaches sudlich Rohrbach Uberplant. Der Gberwiegende An-
teil der randlich der Planung verlaufenden Gewasser (Rohrbach und Graben) und der be-
gleitenden Feldhecken wird jedoch von der Planung nicht berthrt, ebenso wenig die Ge-
wasserdynamik. Der Rohrbach und der randlich verlaufende Graben im Umfeld der Planung
sind so stark eingetieft, dass keine Auebereiche ausgebildet sind. Insofern geht kein funk-
tionaler Zusammenhang mit auetypischen Kontaktlebensraumen verloren.

Die Erhaltung von alten grof3flachigen, laubholzreichen Waldern mit Totholz und Hohlen-
baumen als Sommerlebensraum und Jagdhabitat einschlieRlich der lokalen Hauptflugrou-
ten, die Erhaltung von Geholzstrukturen entlang der Hauptflugrouten im Offenland und die
Erhaltung von funktionsfahigen Sommer- und Winterquartieren sind Erhaltungsziele fur die
Artengruppe der Fledermause.

Als Sommer- oder auch Winterquartiere sind die durch die Planung entfallenden Geholze
nicht geeignet. Bis auf einen Abschnitt von ca. 20 m entlang des Rohrbaches wird in lineare
Gehdlzstrukturen, die die Fledermause als Flugrouten vermehrt nutzten, nicht eingegriffen.

Der Erhalt von Laichgewassern als Fortpflanzungsstatten, sowie von sommerlichen Aufent-
haltsgewassern und Uberwinterungsquartieren sind die Erhaltungsziele fir die innerhalb
des FFH-Gebietes vorkommenden Molche.

Stehende Gewasser mit ausreichender Tiefe oder in Waldlage, Voraussetzung fur eine Eig-
nung als Laichgewasser von Kamm- und Fadenmoilch, sind innerhalb und im nahen Umfeld
des Plangebietes nicht vorhanden. Insofern werden die Lebensrdume der Arten nicht direkt
beeintrachtigt. Auch auf Beeintrachtigungen in Form von Nutzungsanderungen der Wald-
wirtschaft im FFH-Gebiet oder dem Verlust von Lebensraumen im FFH-Gebiet kann auf
Grund der Planung nicht geschlossen werden.

Auf Grundlage der Planung konnten keine erheblichen Beeintrachtigungen, fur die im Um-
feld der Planung vorkommenden FFH-Lebensraumtypen und Arten ausgemacht werden.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fur den Bebauungsplan ,Am sudlichen Orts-
ausgang" in Rohrbach / Ober-Ramstadt, GEKOPLAN, Kupferhof, 15.12.2021:

Im Rahmen der saP wurden die Artengruppen erfasst, die Ergebnisse artenschutzrechtlich
beurteilt sowie ErhaltungsmaflRnahmen konzipiert.

Bei den Untersuchungsbegehungen wurden keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
als Beibeobachtungen festgestellt.

Avifauna

Im Untersuchungsgebiet der Brutvégel (d. h. dem Erweiterungsbereich sowie entfallenden
und benachbarten Gehdlzstrukturen) konnten 15 Vogelarten nachgewiesen werden. Fir 11
Arten ergab sich ein Brutverdacht. Es handelt sich um Amsel, Bachstelze, Blaumeise, Buch-
fink, Feldsperling, Haussperling, Kohimeise, Rotkehlchen, Star, Stieglitz und Zaunkdnig.
Die Arten briten bevorzugt aul3erhalb des Plangebietes in den westlich und sudlich gele-
genen Geholzbereichen. 4 Arten nutzen das Gebiet als Nahrungshabitat bzw. als Rastplatz
auf dem Zug. Bei diesen Arten handelt es sich um Elster, Hausrotschwanz, Ménchsgras-
micke und Rabenkrahe. Von den nachgewiesenen Brutvogelarten im Untersuchungsge-
biet stehen drei Arten, Feldsperling, Haussperling und Stieglitz auf der Vorwarnliste der
Roten Liste der Brutvogelarten Hessens (HMUKLV (HRSG.) (2014). Von den Nahrungs-
gasten sind keine Arten in der Roten Liste der Brutvogelarten Hessens eingestuft.

Hohlungen in den Gehdlzen wurden zum Aufnahmezeitpunkt nicht von Brutvégeln genutzt.
GroB3nester befinden sich nicht in diesen Baumen.
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Anhand der Untersuchungen sind nur maRig haufige Arten mit hoher Stetigkeit sowie hau-
fige bis sehr haufige Arten sowie verbreitete Arten mit hohem Raumanspruch von der Pla-
nung betroffen. Fir Brutstatten innerhalb des Plangebietes kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Funktion eventuell entfallender Fortpflanzungsstatten fir die Arten im rdum-
lichen Umfeld weiterhin erfullt werden kann. Brutstatten im erweiterten Untersuchungsge-
biet werden nicht erheblich beeintrachtigt.

Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung von Brutvogeln:

Fallungen von Gehdlzen durfen zum Schutz der Brutvdgel nicht wahrend der Brutzeit und
Aufzuchtzeit der Jungvogel zwischen Anfang Marz bis Ende September vorgenommen wer-
den.

Fledermause

Bei der Untersuchung konnten keine fur Fledermause geeignete Hohlungen festgestellt
werden. Die vorhandenen Strukturen sind nicht als Wochenstube geeignet und wurden zum
Zeitpunkt der Untersuchung nicht von Fledermausen als Tagesquartier genutzt.

Die Artengruppe der Fledermause ist nicht von einer Uberplanung des Gebietes betroffen.
Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling

Der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous) konnte bei den Bege-
hungen nicht nachgewiesen werden. VVon einer zweiten Begehung des Grunlandbereiches
im Osten der Flache wurde abgesehen, da im dortigen Versiegelungsbereich fir Garagen
nur wenige Exemplare des Grof3en Wiesenknopfes vorkommen und der verbleibende uber-
wiegende Habitatbereich mit zahlreich bis sehr zahlreich GroRem Wiesenknopf flr potenti-
elle Vorkommen erhalten bleibt.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung Tagfalter und Widderchen:

Zum Schutz des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings, der einzelne Pflanzen im 6stli-
chen Planbereich als Eiablagepflanze nutzen kdnnte, sollte das Grinland in dem dort Gber-
planten Bereich ab Beginn der Vegetationsperiode 2022 dauerhaft kurzgehalten werden,
so dass der Falter als auch andere Tagfalter sich auf die Griinlandbereiche beschranken,
in die nicht eingegriffen wird.

Zauneidechse

Vorkommen von Zauneidechsen konnten wahrend der Beobachtungsdurchgange nicht
festgestellt werden. Die Artengruppe ist nicht von einer Uberplanung des Gebietes betrof-
fen.

Wechselkrote

Da die Flache als Wanderkorridor fur die Wechselkrote und als Fortpflanzungsstatte genutzt
werden kann, wenn im Zuge der Bebauung Laichhabitate entstehen, werden im Zuge der
Bebauung auch ohne die Notwendigkeit der Untersuchung der Wechselkréte folgende Ver-
meidungsmalnahmen notwendig:

— Keine Baufeldfreimachung innerhalb der Wanderzeiten der Wechselkréte zwischen
Méarz und Oktober und

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

Auf diese Vermeidungsmaflinahmen wird in den textlichen Festsetzungen hingewiesen.

11. Innenentwicklung, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen, Bodenschutz

Im Baugesetzbuch ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdrucklich ein Ziel der Bauleitplanung. Der § 1 Abs. 5
BauGB sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen
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der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgen-
des bestimmt:

,Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen
soll begriindet werden,; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand,
Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zdhlen kénnen.*

Fir die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und
auszuschopfen.

11.1 Vorrang der Innenentwicklung

Der grolite Teil des Plangebiets ist eine Malinahme der Innenentwicklung, lediglich im Sui-
den werden Aufienbereichsflachen in Anspruch genommen. Da diese Flachen unmittelbar
an den vorhandenen betrieb anschlieen, ergibt sich fiur zuklnftige Erweiterungen der ge-
werblichen Flachen keine alternative Flache.

Die Firmenflache im bestehenden Gewerbegebiet ist entsprechend der rechtlichen Vorga-
ben bereits verdichtet und Iasst keine Nachverdichtung zu. Der nérdlich und westlich an-
schliefende Bereich ist im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen.
Die Expansion des Gewerbegebiets an anderer Stelle ist nicht zielfihrend.

11.2 Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen

Durch die Planung wird zum Teil dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Durch die vorliegende
Planung erfolgen nur eine geringflgige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und
eine Neuversiegelung von Flachen im Aufenbereich.

12. Bodenbewertung

12.1 Bodenfunktionale Gesamtbewertung

In der Darstellung der ,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung“ im BodenViewer Hessen
wird das Plangebiet im Siden mit den Funktionserfillungsgraden 3 — mittel und 5 — sehr
hoch bewertet. Diese Bewertung ergibt sich aus den Einzelbewertungen der Parameter
Standorttypisierung (3 mittel), Ertragspotenzial (4 hoch / 5 sehr hoch), Feldkapazitat (3 mit-
tel / 4 hoch) und Nitratrickhaltevermdgen (3 mittel / 4 hoch). Die Acker- und Grlinlandzahl
wird mit > 50 bis <= 55 bzw. > 75 bis <= 80 angegeben.
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Bodenfunktionshewertung
Funktionserfillungsgrad
0 - nicht bewertet

1 - sehr gering

2 - gering

3 - mittel

4 - hoch

5 -sehr hoch

HECEEE

Der Geltungsbereich ist grofRtenteils stark versiegelt und insgesamt anthropogen Uberpragt.
Naturliche Boden stehen auch im Stden und Westen durch die intensive landwirtschaftliche
Nutzung nicht an. Mit Aufstellung des Bebauungsplans und des zugrunde gelegten Dichte-
konzepts wird mittel- bis langfristig der Grad der Versiegelung erhoht.

Wesentliche Anderungen im Geltungsbereich im Hinblick auf die Boden- und Flachennut-
zung in bestehenden baulichen Strukturen sind im Westen und Suden zu erwarten. Die
Bereiche des Geltungsbereichs, die sich mit Aufstellung des Bebauungsplans wesentlich
bezogen auf die Boden- und Flachennutzung verandern, weisen derzeit eine Versiegelung
von ca. 53,5 % der bilanzierten Flache auf.

Durch die Umnutzung werden unbebaute, jedoch stark anthropogen tUberpragte Flachen
mit ihren Bodenfunktionen, neu versiegelt. Nach vollstandiger Umsetzung der Festsetzun-
gen erhoht sich die versiegelte Bodenflache von 52 % auf 80 %. Hierbei ist zu beachten,
dass von einem worst-case ausgegangen wird. Insgesamt ist zuklnftig von einem hoéheren
Versiegelungsgrad auszugehen.

BESTAND PLANUNG

18%

Dachflache unbegriint Dachflache begriint = versiegelt grin  ® Bach

Abbildung 10. Vergleich Versiegelungsgrad und Anteil an Gesamtflache tatsachlicher Bestand / Pla-
nung; © PgD, Juli 2023 - eigene Darstellung
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Die Betroffenheit der Bodenteilfunktionen richtet sich auf die im Westen liegende Flache,
die derzeit als Koppel vorliegt. Diese soll fur die Erweiterung der Gewerbeflache genutzt
werden. Die die geplante Uberbauung dieser Flache wird der Boden mit seinen Funktionen
gestort. Das bereits bebaute Gewerbegebiet ist weitestgehend versiegelt. Die Bodenfunk-
tionen, soweit sie noch vorhanden sind, werden sich nicht wesentlich andern. Die sludliche
Flache soll als Ausgleichsflache genutzt werden. In welcher Form steht noch offen. Eine
Versiegelung und somit Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ist jedoch nicht vorgesehen.

12.2 Gutachten zur Kompensation des Schutzguts Boden
Zur Bewertung des Bodens wurde folgendes Gutachten erstellt:

—  Gutachten zur Kompensation des Schutzguts Boden, 1. Anderung Bebauungsplan Ge-
werbegebiet ,Am sudlichen Ortsausgang® Stadtteil Rohrbach, Christina Nolden, Bens-
heim, 12.11.2021

Das Gutachten wird im Folgenden zusammengefasst wiedergegeben.

Geologisch betrachtet liegt das Plangebiet im kristallinen Odenwald. Die Gesteinseinhei-
ten des Untergrundes entstanden im Unterkarbon und setzen sich vor allem aus Graniten
und Gneisen den Flasergranitoiden zusammen. Uberlagert werden sie stellenweise von
Sanden, Schluffen und Tonen sowie L6Rlehm und LR des Pleistozans (Quartar) (HLB,
1989).

Der aus diesen granitoiden Untergrund und den stellenweise dar-Uberliegenden Ablage-
rungen des Pleistozans entwickelte vorherrschende Bodentyp im Bereich des Plangebiets
ist die Parabraunerde mit erodierten Parabraunerden sowie im Bereich des Rohrbaches
Auengleye mit Gleyen. Es handelt sich hier um unterschiedlich reliefierte Areale der Loss-
landschaft, bei denen im Pleistozén L6ss angeweht wurde. Die Auengleye liegen in den
Bachauen der Lossgebiete, die hier aus schluffig lehmigen Auensedimenten hervorge-
gangen sind. Hier besteht das Substrat aus >10dm Auenschluff, -lehm und/oder -ton und
Ortlich Kolluvialschluff aus dem Holozan. Die im Plangebiet vorherrschenden Parabraun-
erden sind als regional weit verbreitet anzusehen.

Die vorherrschende Bodenart im Plangebiet ist ein Lehm (L, L/S, L/Si, L/Mo). Als weitere
Bodenart mit geringerer Ausbreitung kommt der sandige Lehm (sL, sLS) im Plangeltungs-
bereich vor.

Nach der Einteilung des HLNUG in Stufen zur Ermittlung der schlagbezogenen Erosions-
gefahrdung (CCWasser) besteht im sud-0stlichen Teilbereich des Plangebiets eine mitt-
lere Erosionsgefahrdung — Stufe CC1. Hier handelt es sich teilweise um intensiv landwirt-
schaftliche genutzte Bdden. Durch die fehlende Vegetationsdecke der Flachen, ist das
Erosionsrisiko hier als ,mittel“ einzustufen.

Aufgrund des im Plangebiet vorherrschenden, regional weit verbreiteten Bodentyps, ist im
Hinblick auf die Naturgeschichte eine hdhere Funktion nicht zu erwarten. Bei Einwirkun-
gen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden wer-
den (§1 BBodSchG).

In den bereits bebauten Bereichen ist der Boden durch anthropogene Uberformung beein-
trachtigt. Hier kann davon ausgegangen werden, dass die natlirlichen Bodenfunktionen
weitgehend verloren gegangen sind.

Fir den Teil des Plangebiets, der als landwirtschaftliche Flache (Acker) genutzt wird, be-
steht eine Vorbelastung des Bodens durch Bodenverdichtung und Gefligezerstérung und
es ist ein potenzieller Eintrag von Agrochemikalien in Boden und Grundwasser maglich.
Eine ordnungsgemafe Landwirtschaft fihrt jedoch nicht zu einer Vorbelastung des Bo-
dens, die in der Bilanz berlcksichtigt wird (vgl. Arbeitshilfe zu Bodenkompensation,
Kap.4.2.2, Seite 12, HLNUG, 2018). Der Teil, der als landwirtschaftliche Flache (intensiv
genutzte Weide) genutzt wird, besteht aufgrund der aktuellen Nutzung ebenfalls keine re-
levante Vorbelastung des Bodens.
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Nach Kenntnisstand der Stadt Ober-Ramstadt liegt fiir das Plangebiet und die nahere
Umgebung keine Hinweise auf Altstandorte oder Altablagerungen, schadlichen Bodenver-
anderungen und/oder Grundwasserschaden vor.

— Die Bdden des Plangebietes weisen ein hohes bis sehr hohes Ertragspotential auf,
mit einer Acker- und Grunlandzahl im Bereich zwischen >50 bis < 80.

— Das Plangebiet weist eine mittlere bis hohe Feldkapazitat (>390 bis <= 520 mm)
auf.

— Das Plangebiet weist ein mittleres bis hohes Nitratriickhaltevermégen auf.

Im Plangebiet sind keine Flachen zu verzeichnen, die Uber ein hohes standortliches Bioto-
pentwicklungspotenzial verfigen. Die bodenfunktionale Einstufung liegt insgesamt bei
Lmittel”.

Die folgende Abbildung zeigt die durch das Vorhaben potenziell in Anspruch genomme-
nen Flachen im Plangebiet (Eingriffsflache):
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Abbildung 11. Eingriffsflichen in das Schutzgut Boden © C. Nolden, 16.12.2021

Fir Bestandsbereiche der rechtskraftigen B-Plane ,Am sidlichen Ortsausgang® und ,Am
Friedhof Rohrbach® kann davon ausgegangen werden, dass durch die anthropogene
Uberpragung die Bodenfunktionen weitgehend verloren gegangen sind.

Die geplante dezentrale Versickerung sowie die Verwendung versickerungsfahiger Belage
kénnen als MinimierungsmalRnahmen fiir den Eingriff in den Boden berilicksichtigt werden.

Durch die Planung entsteht ein Defizit von 20,68 Bodenwerteinheiten fir den Eingriff in
den Boden, welches nicht innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden kann (s. Kapi-
tel 25.3).
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12.3 Beeintrachtigungen des Bodens

GemalR § 1 Satz 3 des Bundesbodenschutzgesetzes, sollen bei Einwirkungen auf den Bo-
den Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

12.4 Bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den sind im Bebauungsplan Regelungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage, zur
Verwendung des Niederschlagswassers und zur Begrinung festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind im Rahmen der
Bauausflihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutter-
bodens (§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes
hingewiesen.

13. Altlasten

Es liegen Informationen Uber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten und/oder Grundwas-
serschaden im Plangebiet und dessen Umgebung vor.

Gemal der Altflachendatei ist festzustellen, dass sich flr das Plangebiet ein Eintrag ergibt.
Es handelt sich um einen Kunststoffverarbeitungsbetrieb Schneider KG mit angegebenem
Betriebsanfang 11/1931 und Wirtschaftsklasse 4. Dieser Betrieb wird gemafly Handbuch
Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG mit einem hohen Gefahrdungspotential fur die Umwelt
bewertet.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenanderungen begrinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, mitzuteilen. Daruber hinaus ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenanderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG sind Beeintrachtigungen
der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizuflihren.

Zur Erfassung und Bewertung der Altlasten liegen folgende Gutachten vor:

— Orientierende Untersuchung in Ober-Ramstadt — Rohrbach, Neubau Walzerei und
Drahtlager, nach HLNUG-Handbuch Altlasten Band 3, Teil 2 / Buro flr Ingenieurgeolo-
gie Zeiser GmbH & Co. KG, 17. November 2023

— Detailuntersuchung in Ober-Ramstadt — Rohrbach, Neubau Walzerei und Drahtlager,
nach HLNUG-Handbuch Altlasten Band 3, Teil 2 / Buro fur Ingenieurgeologie Zeiser
GmbH & Co. KG, 12. Marz 2024

— Monitoringkonzept zum Mineraldlschaden an der geplantem Walzerei in Ober-Ramstadt
— Rohrbach / Buro fiir Ingenieurgeologie Zeiser GmbH & Co. KG, 26. Méarz 2024

Orientierende Untersuchung in Ober-Ramstadt — Rohrbach, Neubau Walzerei und Drahtla-
ger

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind zur Abwagung einer méglichen Gefahr bei Nut-
zung eines Standortes mit hohem Geféahrdungspotential Einzelfallrecherchen bzw. ggfs.
anschliel’ende orientierende Untersuchungen gemaf der Handbticher Altlasten Band 3,
Teil 1, bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchzufihren. Das Ergebnis ist dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, Dezernat I1V/Da 41.5; Bodenschutz,
vorzulegen.

Nach Ricksprache mit dem flir Bodenschutz zustandigen Bearbeiter beim Regierungs-
prasidium, war es ausreichend, hinsichtlich Altlasten nur die neu zu bebauenden Flachen
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zu untersuchen. Aktuell ist vorgesehen, eine Walzerei sowie ein Drahtlager zu errichten.
Da hier ohnehin eine Baugrunderkundung vorgesehenen war, konnte auf die Einzelfall-
recherche verzichtet und im Rahmen der Baugrunderkundung eine orientierende Untersu-
chung bezlglich Altlasten durchgefiihrt werden.

Durchgefiuihrte Untersuchungen

Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse und zur Probennahme wurden im Rahmen der
Baugrunderkundung Bohrungen durchgeflihrt und Boden-, Bodenluft und Grundwasser-
proben entnommen.

Bodenschutzrechtliche Bewertung

Im unmittelbaren, abstromigen Nahbereich des riickgebauten Heizéltanks im Nordwesten
der geplanten Walzerei wurde in einer Bohrung (B 5) eine Boden- und Grundwasserver-
unreinigung durch Heizdél (MKW, BTEX und PAK) festgestellt.

Bei der Verunreinigung handelt es sich somit um eine "schadliche Bodenveranderung in
der gesattigten Zone" gemal Kap. 1.2 des HLNUG-Altlasten- Handbuches Band 3, Teil 3.

Danach ist bei Verunreinigungen in der gesattigten Zone zu ermitteln, ob bzw. in welcher
Hohe ein Grundwasserschaden eingetreten ist.

Detailuntersuchung in Ober-Ramstadt — Rohrbach, Neubau Walzerei und Drahtlager,
nach HLNUG-Handbuch Altlasten Band 3, Teil 2 / Biro fur Ingenieurgeologie Zeiser
GmbH & Co. KG, 12. Marz 2024

Das Buiro BFI hat eine Detailuntersuchung des o.g. Schadens durchgefiihrt.

Durchgefiihrte Untersuchungen

Das Untersuchungsprogramm wurde vorab sowie im Verlauf der Durchfuhrung mit dem

Regierungsprasidium Darmstadt, fachlich abgestimmt. Zur Eingrenzung der in der Boh-

rung B 5 festgestellten Verunreinigung wurden Bohrungen abgeteuft. AuRerdem wurden
im Zuge der Erkundung drei Grundwassermessstellen eingerichtet.

Nach Vorlage der Untersuchungsergebnisse aus den 5 Bohrungen und den 3 Grundwas-
sermessstellen wurde mit dem Regierungsprasidium vereinbart, zur Abgrenzung des OI-
schadens nach Osten einen weiteren Aufschluss durchzuflhren und den angetroffenen
Boden auf den Leitparameter MKW zu untersuchen.

Bodenschutzrechtliche Bewertung

Im unmittelbaren Nahbereich des riickgebauten Heizdltanks im Nordwesten der geplanten
Walzerei wurde im Rahmen der Baugrunderkundung in der Bohrung B 5 eine Boden- und
Grundwasserverunreinigung durch Heizdl (MKW, BTEX und PAK) festgestellt.

Bei der Verunreinigung handelt es sich um eine "schadliche Bodenveranderung in der ge-
sattigten Zone" gemaf Kap. 1.2 des HLNUG-Altlasten-Handbuches Band 3, Teil 3.

Bei der Detailuntersuchung wurde festgestellt, dass eine schadliche Grundwasserverun-
reinigung im Sinne der Arbeitshilfe zur Sanierung von schadlichen Grundwasserverunrei-
nigungen (HLNUG-Handbuch Altlasten, Band 3, Teil 7) nicht vorliegt. Auch ware eine Sa-
nierung des Schadenszentrums nicht verhaltnismagig.

Monitoringkonzept zum Mineraldlschaden an der geplantem Walzerei in Ober-Ramstadt —
Rohrbach / Bliro fiir Ingenieurgeologie Zeiser GmbH & Co. KG, 26. Marz 2024

Im Zuge der Baugrund- und Altlastenerkundung flir den Neubau einer Walzerei auf dem
Betriebsgelande der Baier & Michels GmbH & Co. KG an der Carl-Schneider- Strafl3e 1
(Flurstiick Nr. 361/3) in Ober-Ramstadt - Rohrbach wurde im Bereich der vorhandenen
Beton-Schleppplatte ein Mineralélschaden festgestellt (BFI- Gutachten vom 25.01.2024).
Dieser wurde mittels einer Detailuntersuchung eingegrenzt und bodenschutzrechtlich be-
wertet (BFI-Gutachten vom 12.03.2024).

Gemal’ Mitteilung des Regierungsprasidiums Darmstadt am 07.03.2024 sind weitere
Mafnahmen bzgl. des Olschadens — auf3er den in der Aktennotiz Nr. 2 zur Besprechung
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14.

14.1

14.1.1

14.1.2

am 01.03.2024 unter Position 3 genannten Malinahmen "Baulasteintragung und Grund-
wassermonitoring" nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Als Nebenbestimmung in der von der unteren Wasserbehoérde zu erteilenden wasser-
rechtlichen Erlaubnis zur Herstellung von Ruttelstopfsaulen und Kleinbohrpfahlen im Rah-
men der Griindung der Walzerei wurde u. a. vom Regierungsprasidium Darmstadt folgen-
des formuliert:

- Die Auswirkungen der beantragten Tiefgrindung auf das Grundwasser im Bereich des
Olschadens sind mittels eines Grundwassermonitorings zu tiberwachen. Die Durch-
fuhrung des Grundwassermonitorings (Beginn, Dauer, Messstellen, Parameterum-
fang, Beprobungsturnus, Eingriffswerte und MaRnahmen, Dokumentation) ist vor Bau-
beginn der Tiefgriindung mit der Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Mit dem Monitoring soll bereits begleitend zur Bauausfliihrung begonnen werden. Dazu
soll ein entsprechendes Konzept zur Prifung vorgelegt werden.

Wasserwirtschaftliche Belange

Zur Erschlielung des Gewerbegebiets liegt eine Vorplanung von BIT Ingenieure vor. Die
Entwurfsplanung fur die ErschlieRung wird im Zuge der Erstellung des Baugesuchs an die
dann préazisierten Anforderungen aus dem Hochbau angepasst und als Anderung zusam-
men mit dem Baugesuch fur die geplanten Erweiterungsbauten eingereicht.

Wasserversorgung

Vorhandenes System

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber die 6ffentlichen Wasserleitungen der Stadt Ober-
Ramstadt.

Im Bestand gibt es einen Loschwasserbehalter mit einem Fassungsvermogen von

628 m?, welcher das Gebiet und die Sprinkleranlage im Gebaude F mit Léschwasser
speist. Die Léschwasserversorgung wird zudem Uber das Trinkwassernetz und Hydranten
sichergestellt.

Geplantes System
Die Erweiterungsflachen werden an das bestehende Trinkwassernetz angeschlossen.

Fir die Erweiterung der Hallenflachen entfallen einzelne Oberflurhydranten. Daflr wird ein
Loschwasserbehalter mit einem Nutzvolumen von mindestens 288 m? erstellt. Der Losch-
wasserbehalter wird als geschlossenes System ausgefihrt, der unterirdische Léschwas-
serbehalter wird einmal beflllt.

Trinkwasser- und Brauchwasserbedarf

Der Trinkwasserbedarf der Firmenerweiterung wird im Zuge des Baugesuchs fur den
Hochbau prazisiert.

Nachgeschaltet zu den begruinten Dachflachen ist die Anordnung von Zisternen zur Ge-
winnung von Brauchwasser vorgesehen. GroRen und Standorte der Zisternen werden im
Zuge des Baugesuchs fur die Hochbaumaflinahmen festgelegt. Die Brauchwassernutzung
beschrankt auf die Bewasserung von Pflanz- und Rasenflachen.

Loschwasserversorgung

Der Léschwasserbedarf ist auf 384 m?® festgelegt. Er definiert sich aus den gesetzlichen

Forderungen (Siehe DVGW-Arbeitsblatt W405). Um das Léschwasser zur Verfligung zu
stellen, wird zusatzlich zu der 6ffentlichen Wasserversorgung von 48 m3/h ein unterirdi-

scher Léschwasserbehalter von mindestens 288 m? erstellt, dabei ist die DIN 14230 Un-
terirdische Loschbehalter zu beachten.
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14.2 Kanalisation

14.2.1 Vorhandenes Entwasserungssystem

Auf dem Firmengelande ist die Verdolung des Rohrbaches vorhanden. In die Verdolung
mundet von Westen ein weiterer Bach. Das bestehende Gelande wird sowohl im Misch-
wassersystem fur die Altanlagen, als auch im Trennsystem fur die neueren Anlagen ent-
wassert. Das Schmutzwasser wird in die 6ffentliche Kanalisation des Ortes Rohrbach ge-
leitet und dann in einer Klaranlage behandelt.

14.2.2 Geplantes Entwasserungssystem

Das bestehende Entwéasserungsnetz wird beibehalten. Das geplante Entwasserungssys-
tem wird im Trennsystem ausgeflhrt.

Schmutzwasser

Der Schmutzwasserkanal DN 250 aus der Erweiterungsflache wird im Kiihweg geflihrt
und sohlgleich an den Bestandsschacht in der Nieder-Modauer-Strale auf der Hohe der
Einmindung in den Kihweg angeschlossen. Von hier gelangt das Schmutzwasser auf die
offentliche Klaranlage des Abwasserverband Modau. Die abzuleitende Schmutzwasser-
menge liegt unter 0,5 I/s (Annahme: ca. 100 Arbeitsplatze).

Der Schmutzwasserkanal wird mit einem Gefalle von 0,7% verlegt, damit die bestehende
Verdolung des Rohrbaches gequert werden kann.

Regenwasser

Das Regenwasser der Dach- und Straenflachen wird Gber Regenwasserkanale gesam-
melt und an mehreren Stellen in die bestehende Verdolung des Rohrbaches geleitet.

Oberflachenwasser aus Straflen- und StraRenseitenflachen wird einer Behandlung unter-
zogen und danach in den Rohrbach eingeleitet. Fur den Havariefall mit Loschwasserein-
satz wird vor den Einleitpunkten in den Rohrbach ein Havarieschieber eingebaut. Dieser
sperrt den Zulauf zum Rohrbach ab und sammelt eventuell auftretendes durch Lésch-
schaum verunreinigtes Wasser in den vorgelagerten Haltungen. Ein entsprechender
Nachweis der dafur erforderlichen Volumina wird im Zuge der Brandschutzgutachten fir
die Hochbauten zusammen mit der Baugenehmigung eingereicht.

14.3 Abflussregelung

Ein Nachweis der gesicherten Abflussregelung liegt mit der Vorplanung des Biros BIT In-
genieure vom 09.08.2021 vor.

Fur die Dimensionierung des Regenwasserkanals wurde entsprechend der KOSTRA-
DWD-Tabelle ein 5-jahrliches 10 Minuten Regenereignis von 241,7 I/s*ha angenommen.
Die abflusswirksamen Flachen wurden vorlaufig bestimmt, da die genaue Bebauung noch
nicht feststeht. Dabei wurde von dem schlechtesten Szenario ausgegangen, bei dem die
gesamte Flache befestigt ist. Eine Ausnahme bilden die Flachen fir die im Bebauungs-
plan ein Pflanzgebot besteht sowie die Verkehrsinsel in der Wendeplatte. Bei diesen Fla-
chen wurden Grinflachen angenommen. Im Zuge des Baugesuches wird die Dimensio-
nierung der Anlagen vorangepasst. Auch wurde die Behandlung nur Gberschlagig be-
stimmt.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass die Verdolung das Regenwasser des 5-jahrlichen
Regens aufnehmen kann. Das zusatzlich anfallende Regenwasser der Erweiterung muss
demnach nicht gedrosselt werden.

Zur Uberflutungspriifung wird ein 30- jahriger Regen von 363,3 I/s*ha angesetzt.

Fur den Uberflutungsfall muss auf dem gesamten Grundstiick ein Riickhaltevolumen von
rund V = 230,5 m® vorgehalten werden, um den anfallenden Niederschlag zuriickzuhalten.
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14.4

14.5

Dieser Wert ist vorlaufig und kann nach der genauen Planung des Gelandes angepasst
werden, so kann der Wert zum Beispiel bei Verwendung eines Griindaches reduziert wer-
den. Der genaue Uberflutungsnachweis wird im Zuge der Hochbauplanung erstellt.

Das Ruickhaltevolumen kann auf schadlos uberflutbaren Flachen des eigenen Grundsti-

ckes erfolgen, so kdnnen Hofflachen und Parkplatze abgesenkt, beziehungsweise durch

Hochborde eingefasst werden, um das Wasser aufzunehmen oder es kdnnen Mulden er-
stellt werden.

Diese Flache kann, bei der richtigen Ausstattung, wie Grundablassschieber und Was-
serundurchlassigkeit, zeitgleich fiir den Loéschwasserrickhalt verwendet wer-den. Die
Wahrscheinlichkeit, dass ein 30-jahrlicher Regen und ein Brandfall zusammenfallen, darf
als vernachlassigbar klein gelten.

Oberirdische Gewasser

Im Bestand fasst ein Einlaufbauwerk den Rohrbach an der nérdlichen Grundstlicksgrenze
des Flurstiicks 460 und leitet das Wasser unter den befestigten Flachen und Hochbauten

in einer Verdolung DN 900 / DN 1.000 weiter in Richtung Norden. Nérdlich der Nieder-Mo-
dauer Strale tritt der Rohrbach wieder zu Tage.

Im sudlichen Erweiterungsbereich kreuzt die innere Erschlielungsstralde den Rohrbach
Uber eine dkologisch durchgangige Gewasserquerung. Die biologische Durchgangigkeit
wird durch die Wahl des Durchmessers mit DN 1.500 und eine naturnah durchgefiihrte
Sohlstruktur erreicht. Diese stellt eine mdglichst ungestorte Migration aquatischer Orga-
nismen und den Transport von Sedimenten sicher. Der Ein- und Ausleitungsbereich erhalt
eine Einfassung mit Naturstein, damit eine méglichst geringe Langenentwicklung erreicht
werden kann.

Starkregen

Das Plangebiet liegt geman aktualisierter Starkregen-Hinweiskarte fur Hessen (HLNUG) in
einem Gebiet mit mittleren - hohem Starkregenhinweis-Index und einem nicht erhéhten Vul-
nerabilitdtsindex (siehe Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.2).

Legende

FlieRgewasser
Gemeindegrenzen
ii‘ Kreisgrenzen

Vulnerabilitats-Index
Vulnerabilitat nicht erhéht

Vulnerabilitat erhéht
|| Vulnerabilitat stark erheht

Starkregenhinweis-Index
Schwach

Mittel

B cont
ooy (g || B oo

Abbildung 12: Ausschnitt aktualisierte Starkregenhinweiskarte Hessen
Quelle: Grundkarte: Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie o.J.

Die Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen vermittelt zunéchst nur eine erste Ubersicht der
Gefahrdungslage bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstiitzen, ihre eigene Situ-
ation besser einschatzen zu kdnnen.

Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topographie und Versiegelungs-
grad. Zusatzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevolkerungsdichte und Ero-
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sionsgefahr) enthalten. Sie hat eine relativ grobe Auflésung von 1 km?, sodass fir die Pla-
nung konkreter MalRnahmen zum Schutz vor Starkregenfolgen haufig eine rdumlich hdher
aufgeldste Visualisierung der ortlichen Starkregengefahrdung sinnvoll ist.

Die Kommune ist fir die schadensfreie Ableitung im &ffentlichen Raum verantwortlich, und
zwar bis zu einem ,seltenen Starkregen®. Ein vollstandiger Schutz vor Uberflutungen ist bei
aullergewOhnlichen Starkregenereignissen oftmals nicht mdglich, da es weder aus wirt-
schaftlicher noch aus technischer Sicht sinnvoll ist, die Kanéale fiir solch extreme Nieder-
schlagsereignisse auszulegen.

In der kommunalen FlieBpfadkarte flr das Gebiet Ober-Ramstadt sind ab einem Einzugs-
gebiet von 1 ha alle potentiellen FlieRpfade dargestellt. Auf Landwirtschaftsflachen ist zu-
dem die Flief3richtung gekennzeichnet. Entsprechend der Abstande zum nachstliegenden
Fliel3pfad sind die Gebaude in Gefahrdungsklassen unterteilt und farblich gekennzeichnet.
Alle Landnutzungsflachen im Untersuchungsgebiet sind entsprechend ihrer Nutzung und
Hangneigung in Gefahrdungsklassen eingeteilt und farblich gekennzeichnet.

Im Plangebiet befinden sich einige Gebaude innerhalb des Gefahrdungsbereichs des Fliel3-
pfades.

Legende

| ! Untersuchungsgebiet
FlieRpfade und Abflussrichtung

& Fliefipfad ab einem Einzugsgebiet von mind. 1 ha und
7 mit einer Ausdehnung von 10 m zu jeder Seite

}  Abfussrichtung auf Landwirtschaftsflachen mit Hangneigung > 2%
Gebéude

aulerhalb des Gefahrdungsbereichs

l:l innerhalb des Gefahrdungsbereichs (15 m)
l:l innerhalb des Gefahrdungsbereichs (10 m)

innerhalb des Gefahrdungsbereichs (5 m)

Landwirtschaftliche Nutzung
Ackerland Grin- und Gartenland

(angenommene Bewirtschaftung
quer zur Hangrichtung)

1A
2 ) l:l wenig gefahrdet l:l nicht gefahrdet
1

Hangneigung < 5 % Hangneigung < 10 %

\
\
%
Pt 4 J| [ ] masig getanmaet mékig gefahrdet
/
( \ .Y \"‘) Hangneigung 5- 10 % Hangneigung 10- 20 %
1%/ A
. ~ J ? 74
N/ ) : \. "/Ej‘!‘ [ stark geanaer [ masg et
//XX\‘ Do, - \ (/ {4} Hanoneioung 10-201% Hangneigung > 20 %
/ ~ ve . > |7
/}%/Q{\?‘(\ Wh_\ )\ \ '%ﬂ B scv scark geanoet
AA & Al
X N Y m\ [*5\()‘\)5/%/\\//' Hangneigung > 20 %

Abbildung 13: Kommunale Flie3karte
Quelle: Grundkarte: Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie 09.06.2022

15. Geplante duBere und innere ErschlieBung

15.1 Umgestaltung Ortseinfahrt

Zur Verbesserung der verkehrlichen Verhaltnisse im Bereich der Zufahrt zum Friedhof /
Waldkindergarten erfolgt ein Umbau der L 3106 (Rodauer Straf3e). Die Fahrbahn der

L 3106 schwenkt klinftig nach Westen. Dadurch verbessern sich die Sichtverhaltnisse im
Einmindungsbereich. Der gemeinsame Geh- und Radweg auf der Ostseite der L 3106
wird auf Fahrbahnniveau angehoben und an die Fahrbahn herangefiihrt. Dadurch entsteht
eine barrierefreie Querungsstelle. Fur den Radverkehr auf dem gemeinsamen Geh- und
Radweg werden Bordsteinabsenkungen hergestellt, fir die Uberfahrt in Richtung Friedhof
/ Waldkindergarten. Der Baumbestand auf der Ostseite der L 3106 bleibt erhalten und
wird mit 2 Baumen erganzt. Auf der Westseite der L 3106 entfallen zwei Baume, die im
Verschwenkungsbereich liegen.

Die Knotengeometrie ermdglicht die Einfahrt in die L 3106 flr Langholztransporte in Rich-
tung Norden und Siden.
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15.2

Kunftig soll die OD-Grenze sudlich der neuen Zufahrt zu Baier & Michels liegen. Dadurch
verringert sich die gefahrene Geschwindigkeit in der bisherigen Ortseinfahrt und am Kno-
ten zum Friedhof / Waldkindergarten.

Geplante innere ErschlieBung

Das Gewerbegebiet ist ausschlieBlich von der L 3106 aus erschlossen. In einer ersten
Ausbaustufe entsteht am Sidrand der Erweiterungsflache eine Zufahrtsstralde, die west-
lich des Rohrbachs mit einer Wendeschleife fir Lastzlige endet. Entlang der Zufahrt ent-
steht ein Langsparkstreifen fir mindestens 3 Lastztuge. An der Grundstuckszufahrt
schlief3t kiinftig der bisher direkt an die L 3106 angeschlossenen Parkplatz an. Die bishe-
rige Direktanbindung entfallt. Der Parkplatz wird nach Stiden um 18 Stellplatze vergroRert.
Neu gebaute Stellplatze erhalten eine versickerungsfahige Oberflache, Fahrbahnen und
Fahrgassen werden asphaltiert. Um die Aufheizung der Asphaltflachen bei direkter Son-
neneinstrahlung zu verringern, kommen aufgehellte Zuschlagstoffe im Asphalt zum Ein-
satz.

Der gemeinsame Geh- und Radweg verlauft im Zufahrtsbereich direkt neben der Fahr-
bahn der L 3106. Dadurch besteht fiir alle Verkehrsteilnehmer eine ausreichende Sicht
auf den Verkehr.

1 I
5/_

Tt et e
P

Abbildung 14: Lageplan Erschliefung, Vorentwurf, BIT Ingenieure, Dezember 2021
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16. Verkehrliche Auswirkungen

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung von BIT Ingenieure, 06.07./27.10.2021 wurde
geklart, mit welchem Verkehrsaufkommen durch die geplante Erweiterung zu rechnen ist,
ob die ErschlieBung des Gebiets Uiber das vorhandene und geplante Strallennetz moglich
ist und welche Anforderungen ggf. an die weitere ErschlieRung und die Gestaltung der
Knotenpunkte zu stellen sind.

Untersucht wird der Verkehrszustand im Analysejahr 2021 und im Prognosejahr 2030 /
2035. Folgende Planfalle sind zu unterscheiden:

— Analysenulifall 2021: BestandsstraRennetz 2021 mit Bestandsverkehr 2021

— Prognosenullfall 2030/2035: Analysenulifall 2020 + allgemeine Verkehrszunahme bis
2030

— Prognoseplanfall 2030/2035: Prognosenulifall 2030 / 2035 + Flachenerweiterung Baier
& Michels GmbH & Co. KG + neuer Knoten L 3106

16.1 Verkehrserhebung

Zur Erhebung der Verkehrsstrome sowie Erfassung der Fahrtbeziehungen und Generie-
rung einer Datenbasis fihrten die BIT Ingenieure am Dienstag, den 27.04.2021, eine Ver-
kehrszahlung durch. Die Verkehrszahlung fand Gber 24 Stunden (0:00 bis 24:00 Uhr) an
dem Knotenpunkt K1 Rodauer StralRe / Carl-Schneider-Stral3e.

Ergebnisse der Verkehrszahlung: 2078 Kfz/d, davon 112 Lkw/d

Die Verkehrserhebung fallt in die Zeit der Corona-Pandemie. Am Erhebungstag lag der
Verkehr rd. 20% niedriger als am selben Tag des Jahres 2019. Die Leistungsfahigkeit der
Knoten wird ergadnzend mit einem Korrekturfaktor von 20 % nachgewiesen.

16.2 Verkehrsaufkommensabschétzung

Das kunftige Verkehrsaufkommen fir die Flachenerweiterung wird anhand der Angaben
des Auftraggebers abgeschatzt.

Das Verkehrsaufkommen setzt sich insbesondere aus dem Pkw-Verkehr der Angestellten
(Buro, Schicht /Fertigung) und dem Lkw-/Lfw-Verkehr der Warenanlieferung/-abholung

Zzusammen.
Mitarbeiter Anzah Pkw-Fahrten/ Lkw-Fahrten/

*3 *3

o Schicht / Stellplatze Wf&gfég) W?I‘f(g?(%

Fertigung

Bestand 2019/2021 ca. 220 *! ca. 109 *2 ca. 440 ca. 80

Prognase ca. 180 ca. 90 ca. 159 ca. 540 ca. 160

+ca. 100 +ca. 80

Differenz + 50 Mitarbeiter + 50 Stellplatze

neu induzierte Fahrten/Werktag

Hinweis: Binnen-/Werksverkehre sind in der Verkehrsaufkommensabschdizung nicht berdicksichtigt.
*1 Quelle: Internetauftritt B und M, IHK Darmstadt. *2 Quelle: Luftbildanalyse 18.06.2021. *3 Email Herr Paul Krdimer / Herr J6rg Pohl vom 20.04.2021 und 18.05.2021.

16.3 Verkehrsverteilung, An-/Abfahrtsroute

Unter Berilicksichtigung der genannten Rahmenbedingungen entstehen kiinftig ca. 180
neu induzierte Kfz-Fahrten/Tag im Querschnitt der L 3106. Dieses Verkehrsaufkommen
teilt sich auf in ca. 100 Pkw-Fahrten/Tag und ca. 80 Lkw-Fahrten/Tag. Hinzukommen ver-
einzelt Besucherverkehre.

Das durch die Flachenerweiterung neu induzierte Verkehrsaufkommen wird in Anlehnung
an die raumliche Verteilung des Quell- / Zielverkehrs des K1 Rodauer Stral3e / Carl-
Schneider-Stral’e im Analysejahr 2021 verteilt, zum vorhandenen Verkehrsaufkommen
dazu addiert und anschlieRend zur Darstellung der Verkehrsstarken im Prognoseplanfall
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2030 / 2035 und zum Nachweis der Leistungsfahigkeit des geplanten Knoten an der
L3106 verwendet. Die Verteilung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens erfolgt fur jeden
Knotenstrom prozentual im Verhaltnis zum Analysejahr 2021.

Fur die Berechnung der Leistungsfahigkeit des geplanten Knoten wird die mafdgebliche
nachmittagliche Spitzenstunde zwischen 16:15 Uhr und 17:15 Uhr herangezogen.

Es wird angenommen, dass die Bestandsverkehre - wie bisher - Gber den Knoten Ro-
dauer Stralde / Carl-Schneider-Stralte und die zusatzlichen Verkehre tber den geplanten
Knoten an der L 3106 in das Werk zu-/abfahren.

Die ErschlieBung des Bestandsparkplatzes an der L 3106 erfolgt kuinftig iber den neuen
Knoten.

16.4 Verkehrsaufkommensabschiatzung - Nachmittagliche Spitzenstunde

Nach Angaben von Baier & Michels verlassen in der nachmittaglichen Spitzenstunde ca.
50 Mitarbeiter das Firmengelande Uber den geplanten neuen Knoten an der L 3106 (ins-
besondere Frihschicht / Fertigung), dies entspricht ca. 50 Pkw-Fahrten/h. Es wird davon
ausgegangen, dass die BUromitarbeiter weiterhin Gber den Knoten Rodauer Stral3e / Carl-
Schneider-Stralde zu- / abfahren.

Zudem wird davon ausgegangen, dass 10 % des zusatzlichen Lkw-Verkehrsaufkommens
den Knoten in der Spitzenstunde passieren (80 Lkw/d x 10 % = 8 Lkw-Fahrten) und rd. 10
Pkw-Besucher-Fahrten/h stattfinden.

Die ErschlieBung des Bestandsparkplatzes an der L 3106 (ca. 45 Stellplatze) erfolgt kinf-
tig gleichfalls Uber den neuen Knoten. Die Verkehre werden daher im Prognoseplanfall
2030 / 2035 miteinbezogen. Es wird angenommen, dass in der nachmittaglichen Spitzen-
stunde samtliche Fahrzeuge von dem Parkplatz abfahren, dies entspricht ca. 45 Pkw-
Fahrten/h.

Es handelt sich somit um einen ,konservativen Ansatz* fiir die Berechnung des Verkehrs-
aufkommens in der nachmittaglichen Spitzenstunde.

Unter Berlcksichtigung dieser Rahmenbedingungen entstehen kinftig in der nachmittagli-
chen Spitzenstunde ca. 113 Kfz-Fahrten/h im Querschnitt der neuen Zufahrt an der

L 3106. Dieses Verkehrsaufkommen teilt sich auf in ca. 105 Pkw-Fahrten/h und ca. 8 Lkw-
Fahrten/h.

16.5 Leistungsnachweis nach dem Handbuch fiir die Bemessung von StraBenverkehrs-
anlagen (HBS)

Die Bewertung der Qualitat des Verkehrsablaufs aus der Sicht der Verkehrsteilnehmer
(Gutebeurteilung) fur das Prognosejahr 2030 / 2035 erfolgte anhand von sechs verschie-
denen Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs nach dem Handbuch fir die Bemessung von
Stralienverkehrsanlagen (HBS). MaRRgebend dafir ist das amerikanische Schulnotensys-
tem, von Stufe A = beste Qualitat bis Stufe F = schlechteste Qualitat.

Ergebnis der Bewertung ist, dass an dem geplanten neuen Knoten ins Gewerbegebiet in
der malfdgeblichen Spitzenstunde die Qualitatsstufe A erreicht wird.

Um dem geéanderten Verkehrsverhalten durch die Corona-Pandemie Rechnung zu tragen
wurde die Leistungsfahigkeit ergdnzend fur ein 20% hoheres Verkehrsaufkommen ge-
pruft. Die Bewertung mit der Qualitatsstufe A verandert sich dadurch nicht.

17. Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Maflinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
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18.

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich moglich. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen fur die Solar-
energienutzung getroffen.

Im Ubrigen werden die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten
durch die Regelungen des Gebaudeenergiegesetzes beachtet.

Immissionsschutz

Unter dem Titel ,Erweiterung und Umbau der ehemaligen Mepla-Werke, (Ing.-Buro fur
Bauphysik Horstmann + Berger, 10.12.2003) und fur den Umbau eines Lagers zu einem
Produktionsgebaude (Ing.-Blro fir Bauphysik Horstmann + Berger, 14.08.2019) wurden
die Einwirkungen von Gerauschentwicklungen im Innern des Gebaudes und auf dem Be-
triebsgelande auf die umliegende Nachbarbebauung untersucht.

Die umgebende Bebauung wurde in den Gutachten als Mischgebiet eingestuft, so dass
laut TA Larm Beurteilungspegel von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) angesetzt wer-
den. In Anlehnung an die TA Larm sollen die Immissionsrichtwerte an den malfigeblichen
Immissionsorten um 6 dB(A) unterschritten werden.

Ergebnis der Untersuchungen ist, dass die Richtwerte abzlglich 6 dB(A) fur die Vorbelas-
tung eingehalten werden.

Ein weiteres Gutachten (Ing.-Buro fur Bauphysik Horstmann + Berger, 03.02.2022) Schall-
Immissionsschutz ,ErschlieBung und Erweiterung Gewerbegebiet ,Am sidlichen Ortsaus-
gang“ und Neubau einer Produktionshalle und eines Hochregallagers 64372 Ober-
Ramstadt / Rohrbach® hat die durch die Gerauschentwicklungen der neuen Gebaude, der
Anlagenkomponenten der gebaudetechnischen Anlagen, den Lkw-Verkehr und den im
Zusammenhang stehenden Vorgangen (Be- und Entlastung) sowie den Pkw-Verkehr
(Parkierung) auf dem Gelande zu erwartenden Schall-Immissionen an den umliegenden
Nachbargrundstiicken untersucht und beurteilt.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass unter Annahme der technischen Vorgaben
des Gutachtens die Immissionsrichtwerte nach TA Larm an den untersuchten Immissions-
punkten 1 bis 6 deutlich eingehalten werden.

Ubersichtskarte

Gebietsnutzungen

ErschlieRung und Erweiterung
Gewerbegebiet "Am siidlichen Ortsausgang"
und Neubau einer Produktionshalle und
eines Hochregallagers

Zeichenerklarung

| e
Nebengebude
@ Immissionsorte
[ 1 cewerbegebiets
I:l Mischgebiete
"] aligemeine Wohngebiete
I:l Sondergebiete

Ingenieurbiro fir Bauphysik
Horstmann + Berger
Beratende Ingenieure PartGmbB

MaRstab 1:2500

012525 50 75 100
HN W .

ANLAGE 1

Abbildung 15: Immissionspunkte und Gebietseinstufung (Ing.-Buro fiir Bauphysik Horstmann + Ber-
ger, 03.02.2022)
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19.

19.1

19.2

19.3

Ein erganzendes Gutachten (Ing.-Buro fir Bauphysik Horstmann + Berger, 26.11.2024)
Schall-Immissionsschutz ,Vorlage zur Nachtarbeit hat die durch die Gerduschentwicklun-
gen der Gebaude sowie der Technikkomponenten auf dem Gelande aufgrund von Nacht-
arbeit (22.00 bis 06.00 Uhr) im Drahtlager und der Produktion zu erwartenden Schall-Im-
missionen an den umliegenden Nachbargrundstiicken untersucht und beurteilt.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass unter Annahme der technischen Vorgaben
des Gutachtens die Immissionsrichtwerte nach TA Larm unter Berilicksichtigung einer
(moglichen) Vorbelastung eingehalten werden.

UBERSICHTSKARTE

Schallguellen / Immissionsorte

Baier & Michels GmbH & Co. KG
Vorlage zur Nachtarbeit

10 1 - Kihweg 12

10 2 - Nieder-Modauer Str. 14A
10 3 - Nieder-Modauer Str. 14
10 4 - Nieder-Modauer Str. 9
10 5 - Nieder-Modauer Str. 6
10 6 - Nieder-Modauer Str. 2
10 7 - Carl-Schneider-Str. 2

10 8 - Rodauer StraRe 64

Zeichenerklarung

|

I Nevengebsude

I Montage- und Produktionshallen
I obericher/inbringsmung

& immissionsorte

Ingenieurbiiro fiir Bauphysik
Horstmann + Berger
Beratende Ingenieure PartGmbB

MaRstab 1:2500
0 12525 50 75 10?7\ AN LAGE 2

Abbildung 16: Schallquellen / Immissionsorte (Ing.-Blro fur Bauphysik Horstmann + Berger,
26.11.2024)

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Griinordnungsplan)

Inhalte Griinordnungsplan

Der grinordnerische / landschaftspflegerische Fachbeitrag beschreibt und bewertet die Be-
standssituation und die Auswirkungen der vorliegenden Planung auf Natur und Landschaft
und gibt Empfehlungen zu grinordnerischen MalRnahmen. Wesentliche Aussagen zur
grunordnerischen Bestandsaufnahme sind in Kapitel 9.7 ,Bestand Biotoptypen®im Rahmen
der naturrdumlichen Grundlagen enthalten.

Bestandserhalt wertvoller Griinstrukturen

Das Plangebiet verfugt im Wesentlichen Uber untergeordnete Grunflachen, die wenig struk-
turreich sind und als Pflanzbeete oder Rasenflache vorliegen. Als hochwertig wird lediglich
die Birkenreihe im Osten bewertet, da sie die Ortszufahrt pragt und in der Vegetationsphase
abschirmend fir das gewerblich genutzte Betriebsgelande innerhalb des Plangebiets wirkt.

Erhaltung und Entwicklung der Biodiversitat

Der derzeitige Zustand des Plangebiets bietet nur wenig Raum flr die Biologische Vielfalt.
Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird eine zusatzliche Versiegelung und Bebauung
auf bisher unbebauten Flachen ermdglicht. Um die Biodiversitat zu entwickeln, werden
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Festsetzungen zu Randeingrinungen im Stiden und Westen und zum Erhalt der Grinfla-
che im Nordosten getroffen.

19.4 Griin- und Freiflachenkonzept

Die vorliegende Planung sieht insbesondere die Erweiterung des Gewerbegebiets vor.
Trotz Verdichtung durch die Bebauung soll durch die Anlage von Grinstrukturen eine Ein-
grinung in den Randbereichen geschaffen werden. Zu pflanzende Baume sind daher vor
allem in den Randbereichen moglich. Dadurch wird der hohe Griinanteil des Wohngebietes
unterstitzt. Baumpflanzungen ibernehmen vielfaltige gestalterische und 6kologische Funk-
tionen wie Sauerstoffproduktion, Staubfilterung und Larmschutz und bieten einen Lebens-
raum fur Kleintiere, vor allem fir Végel und Insekten.

Die Grinflachen und Freiraume im Gewerbegebiet sind Uberwiegend offen gestaltet und
sollen als Aufenthaltsflachen genutzt werden.

Aufgrund der grofien 6kologischen und gestalterischen Bedeutung von Geholzen erfolgt
auf Grundlage des Grinordnungsplanes und unter Berlcksichtigung stadtebaulicher und
Okologischer Gesichtspunkte die Empfehlung fir die Standorte anzupflanzender Baume.
Baume haben eine wichtige Funktion als Brut- und Nahrungsraum fur zahlreiche Tierarten
und bewirken durch Schattenwurf und Verdunstung eine Milderung von Klimaextremen.
Weiterhin kommt ihnen eine hohe stadtgestalterische Bedeutung zu. Sie bereichern und
gliedern das Stadtbild, vermitteln Mafstablichkeit, lenken Blickrichtungen, dienen der Ori-
entierung und besitzen einen hohen asthetischen Eigenwert. Mit den Baumpflanzungen
wird wesentlich zu einem Einfligen des Gewerbegebiets in das Ortsbild beigetragen.

19.5 Griinstrukturen erhalten / herstellen
Flachen zum Erhalt

Innerhalb des Plangebietes liegt im Nordosten eine Grunflache, die zum Erhalt festgesetzt
ist. Es handelt sich dabei um die Rasenflache mit mehreren kleinen Strauchgruppen von 1-
3 Einzelpflanzen, einer Eibenhecke im Norden sowie eine Baumreihe an einer Parkplatz-
flache. Die Flache schlief3t die Birkenreihe im Osten des Geltungsbereichs mit ein.

Die Flache soll dauerhaft von Bebauung und Versiegelung freigehalten und in ihrem Be-
stand geschlitzt werden.

Parkplatze

Zur Beschattung der Stellplatze soll, entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Ober-
Ramstadt, in der Regel pro flinf angefangene Stellplatze bzw. 25 Fahrradstellplatze ein
standortgeeigneter Baum (Stammumfang mind. 10 cm, gemessen in 1 m Ho6he) in einer
unbefestigten Baumscheibe von ca. 4 m oder zwei groRwichsige Straucher gepflanzt und
dauerhaft unterhalten werden. Zur Sicherung der Baumscheiben sind geeignete Schutzvor-
richtungen (z.B. Abdeckgitter, Holzpfahle, Metallblgel, Poller) vorzusehen und zu unterhal-
ten.

Stellplatze einschlieRlich Zufahrten mit mehr als 1.000 m? Flachenbefestigung sind zusatz-
lich durch raumgliedernde Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen. B6-
schungen zwischen Stellplatzflachen sind flachendeckend zu bepflanzen.

Die Befestigung der Stellplatzflachen soll mit wasser- und luftdurchlassigen und begriinba-
ren Belagen, soweit wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegenstehen, erfolgen,
z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Sickerpflaster, etc.

Die Anpflanzung von Baumen auf Stellplatzanlagen soll 6kologisch wirksames Griinvolu-
men schaffen, das Uber Beschattung, Verdunstung sowie Staub- und Schadstoffbindung
durch das Blattwerk zur Kompensation negativer Wirkungen versiegelter Verkehrsflachen
beitragt und eine Verbesserung des Lokalklimas bewirkt.
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20.

20.1

Anpflanzflachen

Die im Plan festgesetzten Anpflanzflachen dienen der Eingrinung und Strukturierung des
Gebietes. Da es sich um einen Ubergangsbereich in die Landschaft handelt, dient die Ab-
schirmung der Einfliigung in das Landschafts- und Ortsbild.

Der Pflanzstreifen soll aus einer Mischung von heimischen und standortgerechten Baumen
und Strauchern als dichte Hecke ausgebildet werden. Diese sind Lebensstatten, Teillebens-
raume, Nahrungsreservoire und Winterquartiere fir eine Vielzahl von Insekten, Spinnen,
Végeln und Saugetieren.

Somit ergibt sich nicht nur eine abschirmende Wirkung zu anderen Nutzungen, sondern es
werden auch Strukturen geschaffen, die sich positiv auf das Kleinklima auswirken und der
Biodiversitat dienen.

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Der Nutzungskatalog des § 8
BauNVO wird weitgehend ibernommen. Es wird jedoch von den Modifizierungsmaoglich-
keiten des § 1 BauNVO Gebrauch gemacht.

Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Einzelhandelsverkaufsflachen, die zur Selbst-
vermarktung dienen, werden aus regionalplanerischen Griinden ausgeschlossen.

Ebenfalls werden Parkierungsflachen als selbststandige Anlagen ausgeschlossen. Eine
Aufwertung der stadtebaulichen Gestalt des Gewerbegebiets kann durch Parkierungsfla-
chen nicht erreicht werden, da diese Anlagen keinen nennenswerten Gebaudebestand
bendtigen und sich deren Erscheinungsbild auf zusammenhangende versiegelte Flachen
beschrankt.

Aufgrund der Zielsetzung, vor dem Hintergrund knapper werdender Baulandreserven,
eine mdglichst effektive Auslastung des Gewerbegebietes zu gewahrleisten und die ge-
werblichen Flachen flr arbeitsplatzintensivere Betriebe zu sichern, werden die Lagerplatz-
nutzung als selbststandige Grundsticksnutzung von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Mit
offenen Lagerplatzen sind fur die angrenzenden schutzbedurftigen Gebiete in der Regel
Nachteile durch erhéhte Immissionen verbunden, da sich der Larm ungehindert ausbrei-
ten kann. Das mit Lagerbetrieben verbundene Verkehrsaufkommen ist im Gegensatz zu
anderen Nutzungen relativ hoch. Die Ansiedlung von Lagerplatzen wurde nicht zu der an-
gestrebten Aufwertung des Gebietes beitragen. Lagerplatze als Nebenanlagen oder als
Folgenutzung der Hauptnutzung im Gebaude sind von diesem Ausschluss nicht betroffen.

Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden
ausgeschlossen, da diese einerseits die fur Gewerbebetriebe verflgbare Flache mindern
wirden und andererseits im eigentlichen Ort Rohrbach angesiedelt werden sollten bzw.
vorhanden sind.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese sich in Ihrer Kubatur deutlich von den zu-
gelassenen Nutzungen unterscheiden und der angestrebten Aufwertung der Gewerbege-
biete entgegenstehen. Ebenfalls herrscht bei dieser Betriebsform tags und nachts teil-
weise erheblicher Verkehr. Die dabei entstehenden Immissionen sollen aufgrund der
Nachbarschaft zu schutzbedurftigen Wohngebieten ausgeschlossen werden.

Vergnlgungsstatten und Gewerbebetriebe sowie Betriebe und Einrichtungen, die auf Dar-
bietungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, werden ausgeschlos-
sen, da diese Betriebe, negative Auswirkungen auf die jeweilige Nachbarschaft haben.
Stérungen gehen von ihnen aus, da sie aufgrund langer und auch nachtlicher Offnungs-
zeiten durch Larmimmissionen in den Ruhezeiten stark beeintrachtigen.
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20.2

20.2.1

20.2.2

20.3

20.4

20.5

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Es wird eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,4 festgesetzt. Dadurch werden die Ober-
grenzen des § 17 BauNVO fliir Gewerbegebiete eingehalten.

Durch die Zulassigkeit einer GRZ von 0,8 kann auf einer ausreichend grof3en Grundflache
eine zeitgemale Gewerbebebauung errichtet werden. Durch diese Festsetzungen ist zu-
sammen mit der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO gewabhrleistet, dass auf den Baugrund-
stiicken noch zu begriinende Freiflachen verbleiben.

Gemal § 19 Abs. 3 BauNVO wird als mafRgebliche Bezugsflache fur die Ermittlung der
zulassigen Grund- und Geschossflache das gesamte Grundstiick Flur 1, Nr. 361/6 heran-
gezogen. Dadurch lasst sich unabhangig von moéglichen Grundstlicksteilungen die maxi-
mal zuldssige Bebauungsdichte bestimmen.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlage

Entsprechend dem Bestand und der geplanten Bebauung werden drei Vollgeschosse fest-
gesetzt.

Die maximalen Gebaudehbhen werden im Plangebiet differenziert in Meter iber Normalnull
festgesetzt. Um die absoluten Héhen nachvollziehbar zu machen, werden die NN-Hohen
jeweils auf Hbhenbezugspunkte (Kanaldeckelhéhen) im Plangebiet bezogen und die abso-
luten Hohen in Klammern angegeben.

Damit im Einzelfall auf technisch zwingende Bedingungen reagiert werden kann, sind im
Bebauungsplan Héhenlberschreitungen fir technische Aufbauten um bis zu 3,00 m zulas-
sig. Damit die technischen Aufbauten nicht zu massiv auftreten durfen diese Anlagen nur
maximal 15 % der Dachflache Uberdecken. Zur Férderung einer energetischen Planung
diurfen Anlagen zur Solarenergiegewinnung die gesamte Dachflache Uberdecken und die
Gebaudehohe um bis zu 1,50 m tberschreiten.

Bauweise und liiberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Damit haben Einzelgebaude und Ge-
baudegruppen jeweils die nach HBO notwendigen Abstandsflachen zu den Nachbargren-
zen einzuhalten. Jedoch wird die Langenbeschrankung der Gebaude von 50 m nicht Be-
standteil der Festsetzung, d.h. es sind langere und breitere Gebdude mdglich. Damit wird
es ermdglicht, die Gebaudegrofien der Gewerbebauten je nach angestrebter Nutzung fle-
xibel anzupassen.

Es wird eine groRzugige Uberbaubaren Grundstucksflache festgesetzt, die die Einhaltung
von Abstanden zu den angrenzenden Grundstiicken und Verkehrsflachen sichert und
Freiflachen und Grunflachen im Plangebiet ermdglicht.

Innerhalb des Baufensters ist die geplante Lkw-Zufahrt (mit Wendemdglichkeit fur Last-
zuge) als Hinweis dargestellt.

Stellplatze und Garagen

Mit den Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen wird generell geregelt, wo diese An-
lagen zulassig sind. Die vorhandenen und geplanten Stellplatzflachen werden als solche
festgesetzt.

Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flachen

Zur Sicherstellung der Zufahrt der Stellplatze auf dem nordwestlichen Teil des Flurstlicks
361/6 ist eine Teilflache des Grundstiicks 386/1 mit einem Geh- und Fahrrecht nach § 9
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20.6

20.7

20.8

20.9

20.9.1

20.9.2

Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten Grundstiickes 361/6 ausgehend vom Kihweg zu belas-
ten.

Mit der Festsetzung wird noch kein Nutzungsrecht durch die Nutzer begrindet. Die Be-
grindung von Nutzungsrechten erfolgt in der Regel durch einen Vertrag, durch Baulast,
Grundbucheintrag, etc. Somit hat die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes nach § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB nur eine Art Hinweischarakter.

StraBBenverkehrsflache

Die Rodauer Stralle mit der geplanten Verschwenkung in Richtung Friedhof und der fir
die Erschlielung des Gewerbegebiets notwendige Kihweg werden als Stral’enverkehrs-
flachen festgesetzt.

Die vorhandenen landwirtschaftlichen Wege werden als landwirtschaftliche Wirtschafts-
wege festgesetzt.

Parkplatz

Der Parkplatzbereich 6stlich der Rodauer Stralie wird aus dem Bebauungsplan ,Am
Friedhof Rohrbach® ibernommen.

Flache fiir Versorgungsanlagen

Um eine ausreichende Stromversorgung im Gewerbegebiet weiterhin und in Zukunft zu
sichern, werden die geplanten und vorhandenen Trafostationen als Standorte festgesetzt.

Das Wasserhauschen der Stadt wird als Versorgungsanlage im Bebauungsplan festge-
setzt.

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

Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Der Gewasserrandstreifen innerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist dauerhaft zu erhalten. Zur Fort-
entwicklung der Flachen ist ausgefallener Bewuchs durch gleichartige Neupflanzungen zu
ersetzen. Luckige Bestande sind durch gleichartige Pflanzungen zu erganzen.

Zur inneren ErschlieBung notwendige Uberquerungen des Rohrbaches in Form von Brii-
cken werden zugelassen.

MaBnahmen fiir den Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie missen Vorkehrungen gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG be-
achtet werden.

Durch die Festsetzung von Bauzeitenbeschrankungen fir die Rodung von Geholzen und
Raumung des Baufeldes (Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf
dienender Strukturen nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28/29. Februar) kann eine T6-
tung von Tieren, insbesondere von Gelegen und Jungvdgeln vermieden werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die AuRenbeleuch-
tung insektenfreundliche Leuchtmittel einzusetzen.
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20.9.3

20.9.4

20.9.5

20.10

21.

211

Schutz von Végeln vor Vogelschlag

Aufgrund der hohen Gebaude, die sich mit ihren langen Fassaden in Richtung freie Land-
schaft hin orientieren, werden MalRnahmen zur Reduzierung des Kollisionsrisikos fur Vogel
festgesetzt.

Ableitung von Niederschlagswasser

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

Die Ableitung dient der Anreicherung des Grundwassers und der Vermeidung eines be-
schleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern
nach starkeren Niederschlagsereignissen. Fur die Entwasserung der Verkehrsflachen ist
eine Vorreinigung des Abwassers vorzunehmen.

Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund- und
Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Es wird auf Kap. 15.2 verwiesen.

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Fla-
chen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Ruckstrahlung, erhéhtem Staubanfall
und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Um Verschmutzungen des Bodens und des Grundwassers auszuschlieen, sind lediglich
PKW-Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren. Flachen, auf denen be-
triebsbedingte Verschmutzungen auftreten kdnnen sowie LKW-Stellplatze und Fahrspuren,
sind mit einem wasserundurchlassigen Belag in stralRenbauweise (Asphalt oder Beton -
keine Pflasterung) zu versehen und an den Regenwasserkanal anzuschlief3en.

Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Mit den Festsetzungen von Anlagen sind Anlagen zur Solarenergiegewinnung auf neu
entstehenden Gebauden wird das Ziel verfolgt, einen moglichst hohen Anteil der Stromer-
zeugung aus erneuerbaren Energien zu beziehen und somit eine nachhaltige und klima-
freundliche Entwicklung zu garantieren. Die Anlagen sind auf den Flachdachern nur auf-
gestandert, d.h. in Verbindung mit der festgesetzten Dachbegrinung zulassig.

Aus gestalterischen Grinden und um Blendwirkungen auf der Rodauer Strale zu reduzie-
ren sind Anlagen zur Solarenergiegewinnung gegenuber den Auflenwanden des darunter
liegenden Geschosses um mindestens 1,00 m zurlickzusetzen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um die Durchgriinung der nicht bebauten oder als Stellplatzflachen in Anspruch genomme-
nen Bereiche zu gewabhrleisten, wird eine Festsetzung zur Grundstiicksbegriinung und zu
Baumpflanzungen getroffen. Um Zugange zum Grundstiick zu ermdglichen, durfen die FIa-
chen durch Wege in einer Breite von maximal 2,00 m unterbrochen werden.

Durch die Begriinung werden positive Wirkungen den Naturhaushalt erzielt und die Baum-
und Strauchpflanzungen verbessern die kleinklimatische Situation.
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21.2

21.3

21.4

22,

22.1

22.2

223

Dachbegriinung

Durch extensive Dachbegrinung mit einer Mindeststarke der Vegetationstragschicht von
10 cm werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das ortliche Klima durch Ver-
dunstung und geringere sommerliche Warmespeicherung positiv beeinflussen. Daruber
hinaus wird Regenwasser zurlickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt wirkt. Au-
Rerdem bieten begriinte Dachflachen Lebensraumfunktionen fur Tiere und Pflanzen. Aus-
genommen von der Dachbegriinung sind notwendige Offnungen im Dach und technische
Aufbauten bis zu maximal 15 % der Dachflache.

Soweit Anlagen zur Nutzung der Solarenergie zum Einsatz kommen, sind diese in Kombi-
nation mit Dachbegriinung zu errichten.

Festgesetzt werden realistisch mogliche Prozentanteile an Dachbegrinung, da diese nur
auf neu entstehenden Gebauden zeithah umgesetzt wird. Im Bereich GE 1 sind mindestens
25 % der Dachflachen und im Bereich GE 2 sind 100% der Dachflachen zu begrinen.

Mindestanforderungen an Baum und Straucher sowie Unterhaltungspflege

Die Definition von Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzun-
gen stellt sicher, dass die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild in zeitlicher Nahe zum Zeitpunkt der Eingriffe erfolgt.

Die Festsetzung von MindestpflanzgroRen ist Voraussetzung dafir, dass die festgesetz-
ten Anpflanzungen zeitnah ihre positiven Wirkungen flir das Boden- und biotische Poten-
zial entfalten kdnnen (Férderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungsange-
bot fur heimische Pflanzen- und Tierwelt).

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der Rodauer Strale befinden sich eine erhaltenswerte Grinflache mit erhaltens-
werten Baumen und Baumgruppen. Aufgrund der hohen ékologischen Bedeutung und
der gestalterischen Pragung werden diese Flachen und einzelne Baume als zum Erhal-
ten festgesetzt; sie sollen in die Gestaltung der geplanten Freiflachen einbezogen wer-
den.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Fassadengestaltung

Um die Fernwirkung der baulichen Anlagen zu minimieren und Blendungswirkung fur den
StralRenverkehr auszuschlief3en, wird festgesetzt, dass spiegelnde Werkstoffe zur Fassa-
dengestaltung unzulassig sind.

Dachgestaltung

Um dem Gewerbegebiet ein einheitliches Erscheinungsbild zu geben, werden nur Flach-
dacher zugelassen.

Werbeanlagen

Da Werbeanlagen wesentlich zum Erscheinungsbild eines Gebietes beitragen, wird zum
Schutz des Ortsbildes festgesetzt, dass diese nur flir die am Ort Leistung erbringenden
Betriebe zulassig sind. Weiterhin werden die Grolie, Art und Standort der Werbeanlagen
eingeschrankt.
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22.4

23.

231

23.2

24,

241

24.2

Einfriedungen

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet einen durchgriinten Charakter zu geben, wer-
den ausschliefilich transparent wirkende Einfriedungen bis zu einer maximalen Hoéhe von
2,5 m sowie Bepflanzungen mit Hecken, Strauchern oder Kletterpflanzen zugelassen.

Um eine Durchlassigkeit fur Kleintiere (z.B. Igel) zur gewahrleisten, sind Zaune mit einem
Bodenabstand herzustellen.

Begriindung der Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 5 BauGB

Kennzeichnung von Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind

Gemal § 9 Abs. 5 BauGB sind Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen.

Da das Plangebiet ein Altstandort ist, wird auf die schadliche Bodenveranderung und auf
die nicht schadliche Grundwasserverunreinigung im Sinne der Arbeitshilfe zur Sanierung
von schadlichen Grundwasserverunreinigungen (HLNUG-Handbuch Altlasten, Band 3, Teil
7) sowie auf das notwendige Grundwassermonitoring hingewiesen.

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

GemalR § 9 Abs. 5 BauGB sind Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen auldere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmal}-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen.

Im Plangebiet ist mit geringen Grundwasserflurabstdnden zu rechnen. Zusatzlich kénnen
in nassen Jahren und nach starken Niederschlagsereignissen die Grundwasserspiegel
nochmals ansteigen. Aus diesem Grund wird der gesamte Plangeltungsbereich als vernas-
sungsgefahrdet gekennzeichnet.

Begriindung der Nachrichtliche Ubernahmen geméiR § 9 Abs. 6 BauGB

Denkmalschutz

Da sich im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets Bodendenkmaler (vorgeschichtliche Be-
siedlung Rohrbach 3+5) und ein als Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 des Hessischen Denk-
malschutzgesetzes (HDSchG) in das Denkmalverzeichnis eingetragener Friedhof befinden,
werden diese nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

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

Veranderungen in der direkten Umgebung des Friedhofs kdnnen optische Auswirkungen
auf das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals haben (Umgebungsschutz nach §18 Abs. 2
HDSchG). Nach § 18 Abs. 1 und 2 HDSchG besteht somit eine Genehmigungspflicht.

Eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Darmstadt-Die-
burg bzw. dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen als zustandiger Fachbehorde ist er-
forderlich.

Wasserschutzgebiet

Da das Plangebiet sich in der Zone Ill des festgesetzten Wasserschutzgebiets fir die Ge-
winnungsanlage ,Brunnen Walmersberg" der Stadt Ober-Ramstadt befindet, erfolgt eine
nachrichtliche Ubernahme. Die Information tber die Lage im Wasserschutzgebiet ist fiir die
stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig.
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25.

25.1

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Der Bebauungsplan unterliegt der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit
§ 15 BNatSchG bzw. § 7 HAGBNatSchG. Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ist zu
Uberprifen, ob es durch die geplanten MalRnahmen zu einem Eingriff in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild kommt und sofern dies der Fall sein sollte, wie dieser vermieden,
minimiert und kompensiert werden kann. Daher wird fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes verbal-argumentativ der Eingriffsumfang aufgezeigt und tberprift, ob ein Aus-
gleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich ist.

Verbal-argumentative Einordnung

Der Bebauungsplan unterliegt der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit
§ 15 BNatSchG bzw. § 5 HENatG.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu negativen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt.

Eingriffe

Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung des Bebauungs-
planes resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und landespflegerische
Mafinahmen aufgeflihrt, die zur Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe dienen.

— Eingriffe

— Dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung bisher unversiegelter Bo-
denbereiche im Bereich der Baufenster,

— Beeintrachtigung von Bodenfunktionen im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen durch Bodenverdichtungen, -aushub, -auffullung, -umlagerung und Lagerhaltung,

— Verlust und Abnahme von natiirlichen Versickerungsflachen durch Uberbauung und Ver-
siegelung (geringer Umfang)

— Veranderungen des Kleinklimas durch Bebauung und Versiegelung von Flachen (gerin-
ger Umfang),

Nachweis der Erforderlichkeit
Der Eingriff in Natur und Landschaft ist nicht vermeidbar.

Es sind keine zumutbaren Alternativen gegeben, mit denen der mit dem Eingriff verfolgte
Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft erreicht werden kann.

MaRnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe
— Beschrankung der uberbaubaren bzw. versiegelten Flachen,

— Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen,

— Erhalt von Griinflachen, Badumen und Strauchern,

— Erhalt des Gewasserrandstreifens,

— Begrinung und Eingriinung des Plangebietes, Dachbegriinung,
— Ableitung des Niederschlagswassers in den Rohrbach,

— Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage,

— Artenschutzrechtliche MalRinahmen.
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25.2

Naturschutzrechtliche, numerische Bilanzierung

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemes-
sen, wird eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anhand der Kompensationsver-
ordnung — KV vom 26.10.2018 durchgefuhrt. Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Gegen-
Uberstellung des Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchfiihrung der
Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan ermdglicht werden.

Fur die Berechnung des Bestandes wird der nérdliche Bereich des Plangebiets entspre-
chend des rechtmaligen Zustands durch den Bebauungsplan ,Am sudlichen Ortsausgang®
von 1965 bestimmt. In diesem wird der Uberlagerte Bereich des vorliegenden B-Plans als
Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und als Verkehrsflache ausgewiesen.
Entsprechend der BauNVO von 1962 kénnen Gewerbegebiete bis zu einer GRZ von 0,8
versiegelt werden. Es wird daher von einer GRZ Il von 0,8 ausgegangen.

Es werden 32.050 m? als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Bei einer GRZ | von 0,6 ent-
spricht dies einer Uberbauung von 19.230 m? (Biotoptyp 10.710). Zusétzlich kann bis zu
einer GRZ Il von 0,8 versiegelt werden. Also noch einmal 20 % von 32.050 m?, was einer
Flache von 6.410 m? entspricht. Im Bebauungsplan werden auch 1.984 m? StralRenflachen
ausgewiesen (Biotoptyp 10.510). Die Ubrigen 20 % der Flache sollen begrint werden. Es
sind keine Qualitaten der Grinflachen festgesetzt. Daher wird von einer strukturarmen Be-
grinung ausgegangen (Biotoptyp 11.221).

25

= 3
Spélzepdcker

Wiftshaus

Flur 2
ie halb

124
fiese

r a“(‘ L‘\ /
Flachen aus dem rechtskraftigen

Bebauungsplan
"Am sidlichen Ortsausgang™

GRZ 10,6
Stralenverkehrsfidche 1.984 m? GRZ 1108
Gewerbegebiet 32.050 m* Gesamtfliche 34,035 m*

Abbildung 17: Lage B-Plan "Am siidlichen Ortsausgang" innerhalb des B-Plans 1. Anderung "Ge-
werbegebiet Am siidlichen Ortsausgang”
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Ein Bereich 6stlich der Rodauer Stral’e wird entsprechend des rechtmaRigen Zustandes
durch den Bebauungsplan ,Am Friedhof Rohrbach® von 2015 bestimmt.

Fur die im Bebauungsplan als neu zu pflanzend dargestellten Baume im Bereich des Fried-
hofs wird als Mindestqualitat ein Mindestumfang von 6 — 7 cm angegeben. Da die nérdliche
Flache des Friedhofs nie umgesetzt wurde, wird hier in der Bestandsrechnung von Be-

standsbdumen der niedrigsten Kategorie ausgegangen (unter 16 cm Stammumfang 1 m?
pro Baum).

Beim Parkplatzbereich wird von einer vollversiegelten Flache (10.510) ausgegangen. Zwi-
schen Parkplatz und Friedhof liegt ein Streifen der im Bebauungsplan aus ,naturnahme
Grinlandanlage® ausgewiesen wird. Da dieser Biotoptyp im Bestand nicht verwendet wer-
den darf, wird mit dem Biotoptyp 06.330 gerechnet. Auf der Flache sollen auch zwei Baume
gepflanzt (04.110) werden. Die Rodauer Stral3e und der Friedhofsweg werden als versiegelt

angenommen (10.510).
\\ Ieo«'ﬂk;g\ml ’_ 4
. \ ;
AN \

Jie halben
124

Wiesen

— e ,-‘f N I Flur 2
Flichen aus dem rechiskriftigen
Bebauungsplan
"Am Friedhof Rohrbach™

Stralenverkehrsfiache 871 m*
offentliche Parkflache 90 m*
Grinanlage West 366 m*
GRZ 10,6
Baume zu erhalten 5 Stick
Neupflanzungen 1 Stiick GRZIID,8
Gesamtfliche 1.327 m? Gesamtflache 34.035 m®

Abbildung 18: Lage B-Plan " Am Friedhof Rohrbach" innerhalb des B-Plans 1. Anderung "Gewerbe-
gebiet Am siidlichen Ortsausgang"
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Der Bereich der Koppel im Westen und die Ackerflache im Stiden des Plangebiets liegen
aullerhalb der Geltungsbereiche der bestehenden Bebauungsplane. Hier wird der tatsach-
liche Bestand zum Zeitpunkt der Bestandserhebung 2021 fir die Bilanzierung angenom-
men.

; \ 1\
=04 L £\ / Flur 2 1l

Nt — 1

Biotoptypen nach Koempensationsverordnung
= KV vom 26.10.2018

Utergehiilzaaum, standort- (02,320} Dachflachen, rich? begrint ) o
garechi I:I mit zubissiger Regenwassar- .
'\p‘EI’EiEkEI’uI'lQ

Begr&mgba und EI.JSJ;BDEUI:EI [&5.215? Ackar, intansiv genutzt 1 1£I1:|
Bache
Intansiv ganuizta Waiden (06.220) Siruklurarme Hausgiten, [(11.221)
Siralenbegleilgrin
I:l Asphalt/Batan (10,510} ® Beslandahaum (04,110}

S:’:I'ﬁ'.lul’.' ) (10,520
Wasserdurchliissign Fliichzn- (04.110)  Biotoptyp-Nummer nach
befestigung (2.8, Holz) Kampensatiansverordnung (KW}

D Pllastar [10.530) (Werl als Baispiel)

r--1 Granze des raumlichan

Eewachsane unbelestighs (10.610) Geltungaberaiches des
Faldwage L-J Bebauungsplanes

Abbildung 19: Lage rechtskraftige B-Plane innerhalb des B-Plans 1. Anderung "Gewerbegebiet Am
sudlichen Ortsausgang" und tatsachlicher Bestand

Fur die Planung wird eine Dachbegriinung angenommen. Da das Plangebiet im Bereich
der Flur 1 bereits groRflachig versiegelt und bebaut ist, sind im GE 1 mindestens 25 % der
Dachflachen und im Bereich GE 2 auf Flur 2 100% der Dachflachen zu begriinen. Ausge-
nommen sind notwendige Offnungen im Dach und technische Aufbauten bis zu maximal
15 % der Dachflache. Das bedeutet, dass im GE 1 mit einer Dachbegriinung von 10 % und
im GE 2 mit einer Dachbegriinung von 85 % gerechnet wird.

Nachfolgende Tabelle stellt die numerische Bewertung von Bestand und Planung in Bio-
topwertpunkten dar.
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Kompe nsationsbedarf B-Flan 1. A nderung ~Am siidlichen Ortsausgang™ Stadt Ober-Ramstadt/ OT Rohrbach

2. Entwurf, Juli 2023

Mutzungs typ nach Anlage 3 KV WP Fliche je .
ggf ankreuzen, ob gesetzl. Schutr, LRT oder Fusatrbewerung m® Mutzungstyp in m* Bictopwert [WF)
vorher nachher worher nachher
Teilidche | Typ-Mr. B ezeichnung Hurz form 5§30 | Zus- - -
M " = EF‘.T e, ErlSurung Sp.4&Sp5 |Sp.&Sps
1 23 Zb o 2d 3 4 & 3] T 2
1. Bestand vor Eingriff
Bereich des B-Plans “Am s idlichen
Ortsaus gang”
10510 |Sshr stark oder villig wersizgelits nein - Stralenfliche 3 a4l -
Fichen {Ortbeton, Asphalt) 4 5352
0715 |D=chfldche nicht begrint, mit zulizsiger | nein - GRZ | 05 won 32 D50 m* P -
Regenwasserversickerung 2 5.23D) 57.8%0
0530 |Sehr stark oder willig wersisgeite nein - GRZ |l bis 0,8 entspricht 207
Flschen {Ortbeton, Asphalt) mit won 32,050 m® i} B.410 38480
Versickerung bzw. Riickhaltung
1221 |[strukturarme Griinanlage nein - |20% won 32 050 m® 14 B.411 55754
Bereich des B-Plans "Am Friedhof Rehrbach™
10510 |Sshr stark oder villig versisgelts nein - Stralenfliche
Fldchen {Ortbeton, Asphalt) ohne 3 8T 2813
Wersickerung
10530  |Schotter- Kies v, SandiSchen, -wege, - | nein - Parkplatzfidche
plitze oder anders wa sserdurc
Flichen be&stigung sowis wersisgele i} 20 240
Flichen, deren Wasserabiuss gericl
wersickert wird
11221 strukchursrme Griinanlags neein - wesflich der Parkplatzfliche 14 165 124
04110 |Einzelbsum, heimisch, sEndorigerscht nein - F Stisck Erhalt 24 ] 3180
04110 | Finzelbsum, heimisch, stndorgerscht N - 1 Stiick new, 41 m2 4 1 24
Flichen ausg leich BSume =271
Tatsdchlicher Bestand 2021 (nicht durch einen nein -
bestehenden B-Plan iberlagerte Flichen}
02320 |Uergehdlzsaum, standorgerecht JE] - 5 281 14.080
05215 |Begradige und susgebawute Biche, nein - ia e ETg
Gewisserstrubturgite 5 oder schlechier = 24 4573
04210 |Baumgruppe, heimisch, standortgerecht | nein - 34 G 21.855
06220 |Intensiv genutzts Weids nein - 21 16,845 151 745
10530 | Sehr stark oder wllig wersiegelte nein -
Fichen (Ortbeton, Asphalt) mit g 4. 5318 27 828
Versickerung bzw. Riickhattung
10610 |Bewachsens unbe Esfige nein -
Feldwege : 2% 272 6.800
0715 |Dschiliche nicht begriint mit nein - - . I
Warsickerung il 1.550 21.554
1151 inEnsv genutzte Ackerfiiche neein - 168 4 S55 79.536
1221 [strukramme Grinanlags nein - 14 3.234 45,278
04110 |Einzelbsum =sinhsimisch, nein - 35 Stisck links der Strale und 6
standortgerecht, Obsthas um Stick rechts der Stralle = 41 34 85D 28500
Stiick Bestand
Flichenausg leich Biume -E80)
2. Zustand nach A usgleich / Ersatz
01.148 |Utergehdlzsaum, Meuanlage nein - ] ) 75,557
02400 |Meuanpflanzung won nein - . - . -
b chon Gaie chen Anpflanzfichen o7 3,234 83.518
02320 | Uergeholzsaum, stand origerecht B - Erhalt 50 281 14050
05215 |Begradige und susgebawte Biche, neEin - Erhalt
Gew sserstrukturgiite 5 oder schilechier 13 241 4 579
10530 |Sehr stark oder villig versisgelte nein -
Fichen (Crtbeton, Asphalt) ohne Stale, Parkplstzidchen 3 B.Ti7 20.151
Wersickerung
11221  |strukwrarme Grinanlsgs nein - Feldwag im Westen 14 B44 5021
05220 |Intensivgenutrte Weids nein - Feldweg im Siiden 21 502 18,041
10810 E—:r.t.::id'-aera unke Estige nein - Feldweg am Bach 2= 272 A.500
Feldwsge
10710 |Dachfidchen nicht begrint mit nein - GRZ 08 von GE 800035 m™;
Wersickerung GE 1: 35.526 m® zu 50 % i} 33845 203078
GE 2: 12478 m” zu 15 %
10720 |Dachflichen, exiEnsiv bagrint nein - GRZ 08 won GE 80005 m®;
GE 1: 35.526 m” zu 10 % GEZ: 15 4.158 255.002
12478 m® zu 85 %
11221  |strukwrarme Grinanlsgs nein - |20% won GE 60.005 m®, daven . _ . -
4212 m* Erhaltische 4 a4 25082
04110 |Einzelbaum sinheimisch, nein - |28 Stick links der Strale wnd &
standortgerecht, Ohstha wm Stick rechts der Stralte= 34 34 Bdd 71898
Stiick Erhalt
04.110 | Einzelbaum, heimisch, sEndorigerecht nein - & Stisck neu, 33 m2 4 18 612
Fls chenausg lsich BSume 062
T0.112 T0.112 B13351) 811742
Deefizit: -2.20%
* Der Abrug der Baumflichen engibt sich sus der doppelten Berechnung der Fiche, welche won der Baumbrone iiberstanden wird. Den Einzslbau 0,2T%

berechnet man mit Punken pro m® Kronentrauie . ZusSlich wird die Fliche sufgewertet mit den Punkten de s darunter lisgenden Bioophyps.
Somit ist die Fliche doppeltin der Berechnung und muss einmal abgezogen werden, um wisder auf die richtige Fliche des Gelungsbersiches zu

kommen.
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Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben sich aufgrund des Bestandes ins-
gesamt 813.951 Biotopwertpunkte. Auf Grundlage der Festsetzungen ergeben sich
811.742 Biotopwertpunkte. Dies entspricht einem Biotopwertdefizit von 2.209 Wertpunkten
bzw. von 0,27 %.

Da das Defizit unter 1 % liegt wird kein weiterer Ausgleich notwendig.

Numerische Bodenbewertung

Durch die Verzahnung von Baugesetzbuch (BauGB) und Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind die Auswirkungen einer Bauleitplanung auf das Schutzgut Boden zu er-
mitteln und fur die Bodenbewertung eine Beurteilung der im BBodSchG verankerten Bo-
denfunktionen erforderlich. Der Ermittlung des Kompensationsbedarfs liegt die baurechtli-
che Eingriffsregelung zugrunde, die nach § 1a Abs. 3 BauGB und § 18 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beachten ist. Demge-
malf stellen auch fir das Schutzgut Boden die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans die Grundlage fir die Beurteilung des Ist-Zustandes dar.

Aufgrund einer potentielle Eingriffsflache von ca. 1,84 ha in das Schutzgut Boden ist fir
das vorliegende Bauleitplanverfahren ein gesondertes Gutachten zu erstellen (gemaf An-
lage 2, Nr. 2.3 Hessische Kompensationsverordnung).

Die Bodenbewertung liegt als gesondertes Gutachten vor:

— Christina Nolden Stadt- und Landschaftsplanung, Gutachten zur Kompensation
des Schutzguts Boden fiir die 1. Anderung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Am sudli-
chen Ortsausgang® Stadtteil Rohrbach, Bensheim/Darmstadt, 16.12.2021

,Die bodenfunktionale Bewertung fur die Raum- und Bauleitplanung zeigt, dass durch die
Eingriffe in das Schutzgut Boden Flachen mit einem sehr hohen und mittleren Funktions-
erfullungsgrad (Ertragspotenzial, Nitratrickhaltevermdgen und Feldkapazitat) betroffen
sind. Die im Plangebiet vorherrschenden Parabraunerden sind als regional weit verbreitet
anzusehen.

Insgesamt ist die Schutzwirdigkeit des unversiegelten und natirlich gewachsenen Bo-
dens grundséatzlich als hoch einzustufen, da der Boden und seine Funktion im Naturhaus-
halt ein nicht vermehrbares Gut darstellt und nicht ersetzbar ist.

Fir das Schutzgut Boden sind entsprechende Malinahmen zur Vermeidung und Vermin-
derung der voraussichtlichen Beeintrachtigungen im Rahmen der Bauleitplanung zu be-
rucksichtigen. So wird durch entsprechende Festsetzungen zum bauseitigen Umgang mit
dem Boden sowie durch dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers eine Minde-
rung der Eingriffswirkungen erreicht.

Bei der Umsetzung des Vorhabens wird die Einbindung einer bodenkundlichen Baubeglei-
tung (BBB) empfohlen.”

Die folgenden Tabellen stellen die ,Ermittlung der Wertstufen und der Differenz fir die
Teilflachen der Planung vor und nach dem Eingriff (Konfliktanalyse/Auswirkungsprog-
nose)“ und die ,Berlicksichtigung der Minderungsmafnahmen und Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs® dar. Daraus resultiert ein Defizit welches bei der Bertcksichtigung von
Minimierungsmaflnahmen innerhalb des Plangebiets fur das Schutzgut Boden entsteht.

Folgende Minimierungsmalinahme wurden bei der Berechnung berticksichtigt:
- Dezentrale Versickerung
- Verwendung versickerungsfahiger Belage

- extensive Dachbegrinung
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Teilflachen der Planung nach Wertstufen vor dem Eingritt Flache Wertstufen vor Eingriff Wertstufen nach Eingriff Wertstufendlfferenz des Eingriffs
ha Ertrags- Feld- Hitratnick- ort- Ertrags- Feld- Mitratriick- Erirags- Feld- Nitratruch-
potenzial kapazitat halte- g potenzial kapazitat halte- potenzial kapazitat halte-
{m238) {m23%9) VEMMGgen VErmaogen VEMGgEn
(m244)
P E
Verkehrsfiichen Bestand {Ortsdurchfahrt) 0.7 a [ 0 0,00 0,008 0,008 0,00 0,00 0,00
Verkehrsfichen Planung (Eweitenung Ortsdurchiahrt) D03 4 3 3 0,00 0,008 0,008 4,00 3,00 3,00
Verkehrsfl. (Landwirtschaftsweq. unbefestigt’Schotier) Bestand 0,08 0 i) 0,00y 0,00 0,008 0,00 1,00 0,00
Verkehrsfizchen Planung (Landwirtschafisweg) Do 5 4 4 0,00 0.008 0,008 5,00 4,00 4,00
Verkehrsfiichen Bestand (Sffent. Parkflachs) D.08 a ) o 0,00 D0.008 0,008 0.00 0,00 0,00
Bauflachen (Hauptanlagen GRZ 0,7) Bestand 277 a 0 o 0,00 0.008 0,008 0.00 0,00 0,00
Bauflachen (Hauptanlagen GRZ 0,7) Planung 0,76 5 4 4 0,000 0,008 0,008 5,00 4,00 4,00
Bauflachen (Hauptanlagen GRZ 0,7) Planung D88 4 3 3 0,00 0,008 0,008 4,00 3,00 3,00
Bauflachen (Hauptankagen) Planung (Vereinsgaragen) 0.0 4 R E. 0,108 0,00 0,00 4,00 3,00 3.00
Bauflachen (Mebenanlagen GRZ 0,1) Bestand 040 1] 0 0 0,00 0,008 0,008 0.00 0,00 0,00
Bauflachen (Mebenanlagen GRZ 0,1) Planung 0.11 5 4 4 0,00 0,008 0,008 5,00 4,00 4,00
Bauflachen (Mebenanlagen GRZ 0,1) Planung 002 4 3 3 0,00 0,008 0,008 4,00 3.00 3,00
Offentiche GrimfAdche (2078 bauzeitiche Beanspruchung) 0.02 2 E E. 3,208 2,40 2,40 0,80 0,80 0,80
Rohrbach (begradigt, ausgebaut) Bestand 0.01 4 3 E 4,00 3,008 3,008 0,00 0,00 0,00
Rohrbach (begradigt, verdoit) Bestand 003 4 3 3 0,00 0,008 0,008 4,00 3,00 3,00
Grinflachen der Baufl. Bestand n.7e 1] 0 0 0,00 0.008 0,008 0.00 0,00 0,00
Grinflichen der Baufl. (20% baureitiiche Beanspruchung) 0z 5 4 4 4 0 3,200 3.20 1.00 0,30 10,804
Grimflichen der Baufl. (20% bauzeitiiche Beanspruchung) iR ] 4 3 3 3.0 240 24D 0.80 0,60 0,80
*Methodenbedingt wird die Bodenfunktion Lebensraum fir Pilanzen™ fur-\.-as Bewertungskrierium .Standorttypisierung fiir die Bictopentaickiung” nur bei den Werstufen 4 und 5 mit bericksichtigt
Teilflichen der Planung Minderungsmalnahmen |Fliche Werlshrfen:lrﬁerenz des Eingriffs Werlshlfendrffer\enz nach Benlick- _ Karnpensatlanﬁbedarf
ha Errags- Feld- Nitrat- - Erraga- Feld- Hitrat- Ertrags- Fald- Niirat-
potanzial kapazitat nilzkhatta- potanzial kapazitat rilckhalts- potanzial kapazitat | ridckhalts-
warmdgen WEITdgEn Varmagen
verkehrsflachen Bestand (Orisdurchfahit) = a7 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00) 0,00 0,00 0,00 [,00)
vierkehrsflachen Planung (Ewsltenung Orisdurchianr) E 10,03 4,00 3,00 2,00 4,00 3,00 3,000 0.00 0,13 010 0,10
\erkehrs?l. (Landwirtschafisweq, unbefestigiiSchotier) Bastand |dezsntrale Verslckenung (1D B3) 0,06 0,00 1,00| 0,000 0,00 0,75 0,000 o 0,00 0,05 0,00
verkehrsflachen Planung (Landwinschaftswag) dezentrale Versickenng (1D89) 10,08 5.00 4,00 4.00) 2.0 3,75 4,00) 0 045 0,34 0,36
eriehrslachen Bestand (Affentl. ParkNache) - 0,06 0,00] 0,00| 0,00) 0,00| 0,00) 0,00) o 0,00 0,00 0,00
Bauflachen [Hauptaniagen GRZ 0,7} Bestand extensive Dachbegrinung {I013) 277 0,00 0,00| 0,00) -0, 10| 0,05 0,000 0 -0,28) 0,14 0,00
Bauflachen [Hauptanlagen GRZ 0,7} Planung extensive Dachbegrinung {1013) 0,76 5,00) 4,00) 4,00 4,56 3,83 4,00 o 3.55 292 3,05
Bauflachen [Hauptaniagen GRZ 0,7} Plarng - 0,66 4,00 3,00| 3,00 4,00| 3,00 3,00 0 2,64 1,98 1,98
Eaufldchen [Hauptanlagen ) Planung [Vereinsgaragen) dezentrale Versickenng 0,01 4,00 2,00 200} 4,00] 275 3.00) 0 0,0 0,04 0,04
Eauflachen (Mabenaniagen GRZ 0,1) Bestand = 0,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00) 0,00 0,00 0,00 0,00
Baufiachen [Nebenaniagen GRZ 0,1) Flanung \‘éi";;;f.i‘gﬂif's'“er"gmr'ger 01 5,00 4,00 4,00 500 3,60 4,00 0,00 054 0,39 044
Baufachen (Nabenaniagen GRZ 0,1) Planung \‘éi‘;;;f.i‘gﬁ'.ifﬂaerdrgirar'ger 0,08 4,00 3,00 200 410 260 300 0,00 038 [.25 028
Cfentliche Grinfiche (20% bauzeiiiche Bearspruching) - — GE | 0,50 0, 50| 0,500 0,30 0,60 0,600 0,01 0,01 0,01
Rohroach (begradlgl, ausgebaut) Bestand - a,01 0,00) 0,00| 0,00) 0,00| 0,00) 0,00) 0,00) 0,00 0,00
Rohmoach (begradlq, vendoit) Bestand - 0,03 4,00) 3,00| 3,00) 4,00) 3,00 3,00 0,10) 0,08 0,08
Gronfiachen der Baum. Bastand - 0,79 0,00] 0,00| 0,00) 0,00| 0.,00) 0,00) 0,00) 0,00 0,00
Gronfiachen der Baum. (20% Dauzeltliche Baanspnichung) - 0,22 1,00) 0,50| 0.80) 1,00) 0,30) 0,80) 0,22 0,07 0,17
Gninfiachen der Bau. (20% baizeltichs Eeaﬂsp—mr'uﬂg:_ E 0.19 0.E0 0.ED 0s0) 0.30| 0,10 0.60) 0,15 0,02 011
Summe 4usgisichsbedan nach Bodenfunkmonen (BWE) 755 &11 E.52
Gesamisumme Ausgleichsbedan Schizgur Boden (BWE] 20.68

6716_2012_Sudl. Ortsausgang_Begriindung_R.docx

Stand: 03.07.2025



Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am siidlichen Ortsausgang* Seite 49

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden kénnen durch die MalRnahmen innerhalb des Plan-
gebiets nicht vollstandig ausgeglichen werden.

Nach Einberechnung von MinderungsmalRnahmen verbleiben unvermeidbare Beeintrach-
tigungen und ein abschliefiender bodenbezogener Ausgleichsbedarf in Hohe von 20,68
BWE.

In Ermangelung eines bodenschutzrechtlichen Instruments zur Bevorratung und zum
Handel von Bodenwerteinheiten - vergleichbar zum Oko-Konto fiir den naturschutzfachli-
chen Ausgleich — verbleibt somit ein bodenbezogener Ausgleichsbedarf der nicht kom-
pensiert werden kann.

25.4 Landschaftsbildbewertung

In Anlehnung an das Verfahren ,Zusatzbewertung Landschaftsbild“ der Ausgleichsabga-

beverordnung wurde eine verbal-argumentative Landschaftsbildbewertung fir das ge-

plante Vorhaben durchgefihrt:

— Christina Nolden Stadt- und Landschaftsplanung, Bewertung des Landschaftsbil-
des fiir die 1. Anderung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Am siidlichen Ortsausgang*
Stadtteil Rohrbach, Bensheim/Darmstadt, 15.12.2021

Zur Ermittlung des Raumes, in dem der Eingriff voraussichtlich sichtbar sein wird, wurden
in Abhangigkeit von der Hohe bzw. der Ausdehnung des Eingriffsobjektes zwei Sichtbar-
keitszonen (Wirkzonen WZ) in einem Umkreis von 0 -300 m bzw. 300 — 1.500 m gebildet.

Abbildung 20: Wirkzonen fiir die Landschaftsbildbewertung, C. Nolden, 15.12.2021

In der Umgebung des Plangebiets sind Sicht- und Verschattungsflachen vorhanden, die
bei der Bewertung der Sichtbarkeit berlicksichtigt wurden. Dies ist der Siedlungsbereich
im Norden sowie Gehdlze, Baumreihen und Waldbereiche. Im weiteren Umfeld des Plan-
gebiets ist durch die bewegte Topographie keine malRgebliche Fernsicht auf das Plange-
biet méglich.

Das Bild der Landschaft im Plangebiet wird in erster Linie von monostrukturierten Acker-,
Grunland- und Waldflachen gepragt.
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26.

27.

Das Landschaftsbild wird am stdlichen Ortseingangsbereich Rohrbachs optisch sehr
deutlich von bestehenden Gewerbehallen dominiert und durch die Verkehrsflachen der
héhergelegenen Rodauer Stralie gepragt. Die westlich des Rohrbachs folgenden Pferde-
koppeln stellen aufgrund der intensiven Nutzung weitgehend unbegriinte Flachen offenen
Bodens dar. Ein Teil der landwirtschaftlich genutzten Flachen 6stlich des Reiterhofs wird
zur Lagerung von Silageballen genutzt.

Als maf3gebliche Vorbelastungen des Landschaftsbildes sind somit in erster Linie die
- mehrgeschossigen Gewerbegebdude

- fehlende Ortsrandeingrinung

- weitgehend ausgeraumte Feldflur

- Silagelagerflache sidlich des Plangebiets

- Strallentrasse der Rodauer Stralle

- Pferdekoppeln ohne Vegetationsdecke

zu sehen.” (C. Nolden, 15.12.2021)

Die Bewertung der Landschaftsbildbeeintrachtigungen ergibt sich aus der Empfindlichkeit
der Landschaft einerseits und der Intensitat des Eingriffs andererseits.

Der Grol¥teil des umgebenden Landschaftsraums weist laut Gutachten eine mittlere Emp-
findlichkeit auf. Die bestehende Gewerbeflache und das Waldgebiet im Osten und Stden
stellen grof¥flachige Verschattungsbereiche dar, die als Sichthindernisse identifiziert wer-
den.

Der landschaftsasthetische Eigenwert und die Schutzwurdigkeit der umgebenden Land-
schaft ist vor allem aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Bodennutzung mit einem
Lagerplatz fir Silageballen, der anschlielienden Ortslage mit bestehendem Gewerbege-
biet, anschlieRenden Verkehrsflachen und den umliegenden siedlungsnahen Bereichen
mit intensiver Freizeitnutzung (SV 1955 Rohrbach eV, Waldenserhof, Kleingartenanlagen)
von mittlerer Wertigkeit und visueller Verletzlichkeit.

Bei der Betrachtung des Schutzgutes ,Landschaft” ist zu berlcksichtigen, dass ein Ge-
werbegebiet fast immer einen Eingriff in das Landschaftsbild bedeutet. Die Empfindlichkeit
der Landschaft und die Intensitat des Eingriffs ist maf3geblich fur die Beurteilung der Be-
eintrachtigung.

Die bauliche Entwicklung des Gewerbegebiets ist im Anschluss an den Gewerbestand an
dieser Stelle sinnvoll, da der Bereich bereits entsprechend baulich vorgepragt und die au-
Rere ErschlieBung gesichert ist. Dennoch werden mit der Umsetzung des Vorhabens wei-
tere landnutzungsuntypische Gebaudekomplexe das Landschaftsbild beeintrachtigen.
Demgegentiber ist der Untersuchungsraum aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
und den Uberwiegend mittleren Wertstufen der Landschaftsraume in seiner Empfindlich-
keit eingeschrankt.

Insgesamt fUhrt die Planung in Abwagung mit den Belangen der Wirtschaftsférderung und
der Arbeitsplatzschaffung zu einer vertretbaren Auswirkung auf das Schutzgut Land-
schaft.

Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Stadtebaulicher Vertrag

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan hat die Stadt einen stadtebaulichen Vertrag
mit dem Eigentimer und dessen Rechtsnachfolgern geschlossen Die Wirksamkeit des
Vertrags ist durch das Inkrafttreten des Bebauungsplans aufschiebend bedingt. Dadurch
wird eine frihzeitige rechtliche Bindung der Stadt vermieden.
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28. Planungsstatistik
Geltungsbereich Bebauungsplan 70.112 m? 7,01 ha
Gewerbegebiet 60.005 m? 6,00 ha
(davon Fldache zum Anpflanzen) (3.294 m? (0,33 ha)
StraRenverkehrsflachen 6.627 m? 0,66 ha
Landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg 1.546 m? 0,15 ha
Bachflache 241 m? 0,02 ha
Versorgungsflache 227 m? 0,02 ha
Parkplatzflache 90 m? 0,01 ha
Ufergehdlz (Bestand und Entwicklung) 1.103 m? 0,10 ha
Maflnahmenflache aullerhalb Gewerbegebiet 272 m? 0,30 ha
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Teil B
Umweltbericht
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Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fur alle Bauleitpléane eine
Umweltprtfung durchzufiihren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht gemanR § 2a Nr. 2 BauGB be-
schrieben und bewertet. Der Umweltbericht stellt einen gesonderten Bestandteil der Be-
grindung dar.

Die Inhalte des Umweltberichtes ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BauGB.

Der vorliegende Umweltbericht ist entsprechend der Anlage 1 des BauGB folgendermalien
aufgebaut:

Unter Kap. 29.1 erfolgt eine allgemeine Einleitung, in der das Plangebiet sowie die umge-
benden Flachen beschrieben werden. Sie beinhaltet eine Kurzdarstellung des Inhalts und
der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschliel3lich einer Beschreibung der Festsetzun-
gen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden der geplanten Vorhaben. AuRerdem die Darstellung der in einschlagigen Fachge-
setzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die flir den Bauleitplan von
Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung
des Bauleitplans berUcksichtigt wurden.

Kap. 29.2 enthalt die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen,
die in der Umweltprifung ermittelt wurden. Dieser Punkt untergliedert sich entsprechend
Anlage 1 in die Buchstaben A bis D.

Buchstabe A: ,Basisszenario und Prognose Nullfall beschreibt die Bestandaufnahme des
Umweltzustandes im Plangebiet und gliedert sich entsprechend der Inhalte von § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB in die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich der des Naturschutzes und
der Landschaftspflege. Zusatzlich enthalt der Buchstabe A den Prognose-Null-Fall, die
Ubersicht Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung.

Buchstabe B: ,Prognose Planfall“ enthalt die Prognose zur Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchflihrung der Planung. Hier werden, soweit moglich, insbesondere die mog-
lichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase des geplanten Vor-
habens beschrieben. Entsprechend Buchstabe A gliedern sich die Inhalte nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB.

Buchstabe C: ,Geplante MaRnahmen fur den Umweltschutz® enthalt eine Beschreibung
der geplanten MaRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen vermieden, verringert oder soweit moglich ausgeglichen werden sollen. Bei der Be-
schreibung der Malinahmen wird sowohl die Bauphase als auch die Betriebsphase berick-
sichtigt.

Buchstabe D: ,In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten® enthalt die Al-
ternativenpriifung. Zu berlcksichtigen sind die Ziele und der raumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplanes und die Angabe der wesentlichen Griinde fur die getroffene Wahl.
Buchstabe E: ,Mdgliche Auswirkungen des Bebauungsplanes fur schwere Unfélle und Ka-
tastrophen® gibt eine Einschatzung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. j BauGB.

Kap 29.3 enthalt zusatzliche Angaben, gegliedert entsprechend Anlage 1 in die Buchstaben
a bis d. Unter 29.3.1 werden die Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie
Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben aufgelistet. Buch-
stabe 29.3.2 enthalt die Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung (Mo-
nitoring) der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt.
Buchstabe 29.3.3 umfasst eine allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltbe-
richtes und Buchstabe 29.3.4 eine Referenzliste der Quellen.

6716_2012_Sidl. Ortsausgang_Begrindung_R.docx Stand: 03.07.2025



29.1

29.11

Begriindung Bebauungsplan 1. Anderung ,Am siidlichen Ortsausgang" Seite 54

Einleitung (gem. Anlage 1 Nr. 1 BauGB)

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes
(gem. Anlage 1 Nr. 1 a BauGB)

Standort und Art des Vorhabens

Das Plangebiet liegt im Stden des Ober-Ramstadter Stadtteils Rohrbach. Fur das Plange-
biet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Am sudlichen Ortsausgang® vor, der den Grof3-
teil des Gebiets Uberdeckt und als Gewerbegebiet bzw. Stralde ausweist. Weiterhin liegt flr
den norddstlichen Planteil der Bebauungsplan ,Am Friedhof* vor. Die Erweiterung des Fir-
mengeléndes erfordert eine Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Am siidlichen
Ortsausgang“ und eine Ersetzung eines Teilbereichs des Bebauungsplans ,Am Friedhof*.

Das Hauptziel des Bebauungsplans ist die Anpassung des vorhandenen Bebauungsplanes
»+Am siudlichen Ortsausgang“ an den vorhandenen baulichen Bestand und die Ermdglichung
von neuen Produktions- und Lagergebauden im bestehenden Gewerbegebiet und eine Er-
weiterung des Gewerbegebiets in Richtung Sid/West und in Richtung Siid/Ost (Rodauer
Stralie).

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplans ist die Umsetzung von Vorschlagen im Rahmen der
Dorfentwicklung (IKEK) fir die Ortseingangsgestaltung der Rodauer Stral’e aus Richtung
Siden. Durch eine Verkehrsberuhigung (Verschwenkung der StralRe) soll eine Drosselung
der Geschwindigkeit erzielt werden.

Abbildung 21: Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Wesentliche Festsetzungen

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird als Gewerbegebiet ausgewiesen. Zur Bestim-
mung des Males der baulichen Nutzung werden eine maximale Grund- und Geschossfla-
che und die Zahl der Vollgeschosse sowie maximale Gebaudehdhen festgesetzt.

Der Bebauungsplan macht Vorgaben fur Stellplatze und Garagen, Oberflachenbefestigung,
Grundstucksbegrinung, Umgang mit Niederschlagswasser und zum Erhalt von Badumen
und Strauchern. Auflerdem werden Regelungen zu Fassaden, Dachern, Einfriedungen und
Werbeanlagen getroffen.

Der Rohrbach wird gesichert und beidseitig wird ein Gewasserrandstreifen festgesetzt.

Weiterhin werden Artenschutzmal3nahmen und Anpflanzgebote festgesetzt.
Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grdéfde von ca. 7,0 ha.

Geltungsbereich Bebauungsplan 70.112 m? 7,01 ha
Gewerbegebiet 60.005 m? 6,00 ha
(davon Fldache zum Anpflanzen) (3.294 m? (0,33 ha)
StraRenverkehrsflachen 6.627 m? 0,66 ha
Landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg 1.546 m? 0,15 ha
Bachflache 241 m? 0,02 ha
Versorgungsflache 227 m? 0,02 ha
Parkplatzflache 90 m? 0,01 ha
Ufergehdlz (Bestand und Entwicklung) 1.103 m? 0,10 ha
MaRnahmenflache aulRerhalb Gewerbegebiet 272 m? 0,30 ha

Stadtebauliche Werte

Gewerbegebiet: 60.005 m* GRZ 0,8 = 60.005 m? x 0,8 = 48.004 m? Uberbaubare Flache.

29.1.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren Beriicksichti-
gung (gem. Anlage 1 Nr. 1 b BauGB)

29.1.2.1 Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
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 I Nr. 176)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. S.
198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 31.05.2023 (GVBI. S. 378)
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessi-
sches Naturschutzgesetz - HENatG) v. 25.05.2023 (GVBI. | S. 379)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 09.12.2022 (GVBI. S. 764)

6716_2012_Sudl. Ortsausgang_Begriindung_R.docx Stand: 03.07.2025



Begriindung Bebauungsplan 1. Anderung ,Am siidlichen Ortsausgang" Seite 56

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274;
20211 S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19.10.2022
(BGBI. 1 S. 1792)

— Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG i. d. F. der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

— Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502,
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

— Hessisches StraRengesetz (HStrG) i. d. F. vom 8. Juni 2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 426, 430)

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

29.1.2.2 Fachplane
Regqionalplan Studhessen / Reqgionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe*®
Bestand und ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” dargestellt. Im Stiden und Westen ist das
Plangebiet als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft®, ,Vorbehaltsgebiet flr besondere Kili-
mafunktionen® dargestellt und im Westen zusatzlich als ,Vorbehaltsgebiet fir den Grund-
wasserschutz®.

Flachennutzungsplan der Stadt Ober-Ramstadt

Im Flachennutzungsplan bzw. der Erganzung und 3. Anderung ist das Plangebiet Giberwie-
gend als ,Gewerbe Bestand® und ,Flache fur die Landwirtschaft* dargestellt. Die Rodauer
StralRe ist als Verkehrsflache dargestellt. Entlang der Rodauer Strale ist eine Baumreihe
Bestand und im Siden sind mehrere kleinkronige Baume in Reihen dargestellt.

In der 14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Ober-Ramstadt ist das Plangebiet
als Grunflache, Zweckbestimmung Garten und als Flache fur ruhenden Verkehr ausgewie-
sen. Entlang der Rodauer Stral3e sind 4 Baume als zu erhalten dargestellt.

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet sind derzeit die Bebauungsplane ,Am Sudlichen Ortsausgang® von 1965
und ,Am Friedhof Rohrbach® von 2014 rechtskraftig.

Der Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Ortsausgang“ setzt u.a. folgendes fest:

— Gewerbegebiet, Uberbaubare Grundstlicksflachen, zwei Vollgeschosse, offene Bau-
weise, Grundflachenzahl 0,6 und Geschossflachenzahl 1,2, Baugrenzen, Baulinien, Ver-
kehrsflache, Starkstromfreileitung mit Freihaltezone

Da eine Erweiterung des Gewerbegebietes geplant ist, ist eine Anderung des Bebauungs-
planes ,Am sudlichen Ortsausgang“ notwendig.

Der Bebauungsplan ,,Am Friedhof Rohrbach* setzt u.a. folgendes fest:

— StralRenverkehrsflache, Parkplatzflache, Grinflache, Zweckbestimmung 6ffentliche Ein-
griinung, zu erhaltende / pflanzende Baume / Straucher,

Da ein Umbau der Rodauer Stral’e geplant ist, ist ein Ersatz des Bebauungsplanes ,Am
Friedhof Rohrbach® in einem kleinen Teilbereich notwendig.

Sonstige Pléne

Die Stadt Ober-Ramstadt verfugt Uber eine Stellplatzsatzung. Fur das Land Hessen besteht
ein Luftreinhalteplan fir den Ballungsraum Rhein-Main, dessen Ziele Gbergeordnet einge-
halten werden. Ebenso gibt es einen Larmaktionsplan Hessen.
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Das durch den Bebauungsplan zulassige Vorhaben steht den Planen nicht entgegen.

29.1.2.3 Schutzgebiete
Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt aufderhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-
Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittel-
bar betroffen. Das nachste FFH-Gebiet mit der Nr. 6218-302 ,Buchenwalder des Vorde-
ren Odenwaldes” liegt in ca. 150 m 6stlicher Richtung.

Innerhalb des Plangebiets und in naherer Umgebung ist kein Vogelschutzgebiet ausge-
wiesen.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Trinkwasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill des festgesetzten Trinkwasserschutzgebiets
~WSG Brunnen Walmersberg“. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope.

Kultur- und Sachguter

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
zugehdriger 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 Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Darmstadt-Die-
burg bzw. dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen als zustandiger Fachbehoérde (Abtei-
lung Bau- und Kunstdenkmalpflege) ist erforderlich.

Sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Bergstralle-Odenwald®.
Gewasserrandstreifen gemafy § 38 WHG und § 23 HWG

Beidseits des Rohrbachs befindet sich ein Gewasserrandstreifen. Der Gewasserrandstrei-
fen ist im Innenbereich im AuRenbereich 10 m breit. Die Verbote des § 38 Absatz 4 WHG
in Verbindung mit § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) sind zu beachten.

Der Gewasserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der an das Gewéasser land-
seits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewasserrandstreifen bemisst sich
ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungsober-
kante ab der Boschungsoberkante.

29.1.2.4 Umweltschutzziele

Die folgenden Tabellen stellen die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die flr den Bauleitplan von Bedeutung sind, und die Art,
wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplanes berticksichtigt
wurden dar (gem. Anlage 1 Nr. 1 b BauGB).

Mensch und Bevoélkerung
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Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Berlcksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes bei der Aufstellung der Bau-
leitplane, hier insbesondere die Vermei-
dung der Emissionen (§1 (6) Nr. 7).

Bundes-Immis-
sionsschutzge-
setz

Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers, des
Klimas und der Atmosphare sowie der
Kultur — und Sachglter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Immissionen) so-
wie Vorbeugung hinsichtlich des Entste-
hens von Immissionen (Gefahren, erheb-
liche Nachteile und Belastigungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Er-
schitterungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnliche Erscheinungen) (§1 (1)).

Gesetz iiber die
Umweltvertrag-
lichkeitsprii-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und offentli-
chen Vorhaben zur wirksamen Umwelt-
vorsorge nach einheitlichen Grundsatzen-
die Auswirkungen auf die Umwelt frihzei-
tig und umfassend ermittelt, beschrieben
und bewertet werden und die Ergebnisse
so frih wie moglich bei allen behoérdli-
chen Entscheidungen bertiicksichtigt wer-
den.

TA Larm

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Gerausche sowie deren Vor-
sorge.

DIN 18005

Schallschutz
im Stadtebau

Als Voraussetzung flir gesunde Lebens-
verhaltnisse der Bevdlkerung ist ein aus-
reichender Schallschutz notwendig, des-
sen Verringerung insbesondere am Ent-
stehungsort, jedoch auch durch stadte-
bauliche Malknahmen in Form von Larm-
vorsorge und Larmminderung bewirkt
werden soll.

Beschrankung der zulassigen Nut-
zungen.

Schutzgut Flache

(Innenentwicklung) (§ 1 (5)).

Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen In-
anspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Malinahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bo-
denversiegelungen auf das notwendige
Maf zu begrenzen (§ 1a (2)).

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Raumord- Die Flacheninanspruchnahme im Frei- Neuer Flachenverbrauch im Au-
nungsgesetz raum ist zu begrenzen (§ 2 (2) Nr. 2). Renbereich.

Baugesetz- Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige Durch die Festsetzung der maxi-
buch stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten | Malen Grundflache wird insbeson-

dere dem Grundsatz des sparsa-
men und schonenden Umgangs
mit Grund und Boden gemaR § 1a
Abs. 2 BauGB entsprochen.
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Schutzgut Boden

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch | Sparsamer und schonender Umgang mit | Es gibt keine Hinweise auf schad-
Grund und Boden durch Wiedernutzbar- lichen Bodenveranderungen mit
machung von Flachen, Nachverdichtung Sanierungsbedarf im Plangebiet.
und Innenentwicklung zur Verringerung Durch die Festsetzung der maxi-
zuséatzlicher Inanspruchnahme von Béden | malen Grundflache wird insbeson-
(Bodenschutzklausel) (§ 1 (5)). dere dem Grundsatz des sparsa-
DarUber hinaus soll eine sozialgerechte men und schonenden Umgangs
Bodennutzung gewahrt werden (§ 1a (2)). | mit Grund und Boden gemaR § 1a

Bundesboden- Ziele des BBodSchG sind der langfristige Abs. 2 BauGB entsprochen.

schutzgesetz Schutz oder die Wiederherstellung des Es werden Festsetzungen zur

Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im
Naturhaushalt, insbesondere als Lebens-
grundlage fir Menschen, Tiere und Pflan-
zen, als Bestandteil des Naturhaushaltes
mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislau-
fen und als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte. Weiterhin gilt die Vorsorge
gegen das Entstehen schadlicher Boden-
veranderungen, die Férderung der Sanie-
rung schadlicher Bodenveranderungen
und Altlasten sowie dadurch verursachter
Gewasserverunreinigungen.

Gesetz liber die
Umweltvertrag-

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und 6ffentli-

Grundstiicksbepflanzung und
Dachbegriinung getroffen.
Festsetzungen zur Bodenversie-
gelung.

Festsetzungen zum Mal} der bau-
lichen Nutzung.

haltsgesetz

des Naturhaushaltes und als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen. Umgang mit Ab-
wasser und Niederschlagswasser (§ 55
(1) und (2)).

Hessisches
Wassergesetz

Abwasser, insbhesondere Niederschlags-
wasser, soll von der Person, bei der es
anfallt, verwertet werden, wenn wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen.

Schutz der Gewasser vor vermeidbaren
Beeintrachtigungen und die sparsame
Verwendung des Wassers sowie die Be-
wirtschaftung von Gewéassern zum Wohl
der Allgemeinheit.

lichkeitsprii- chen Vorhaben zur wirksamen Umwelt-
fung vorsorge nach einheitlichen Grundsatzen-
die Auswirkungen auf die Umwelt friihzei-
tig und umfassend ermittelt, beschrieben
und bewertet werden und die Ergebnisse
so friih wie mdglich bei allen behérdlichen
Entscheidungen bertcksichtigt werden.
Schutzgut Wasser
Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Baugesetzbuch | Bericksichtigung der Belange des Um- Das Vorhaben liegt in einem Was-
weltschutzes bei der Aufstellung der Bau- | serschutzgebiet.
leitplane, hier insbesondere Auswirkun- Der Rohrbach soll verdolt werden.
gen auf Wasser (31 (6) Nr. 7). Es wird ein Grundwassermonito-
Wasserhaus- Sicherung der Gewasser als Bestandteil | ring durchgefihrt.

Verwendung wasserdurchlassiger
Oberflachenbefestigungen, soweit
wasserwirtschaftliche Belange
nicht entgegenstehen.

Es werden Festsetzungen zur
Grundstlcksbepflanzung und
Dachbegriinung getroffen.
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Gesetz liber die
Umweltvertrag-
lichkeitsprii-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und 6ffentli-
chen Vorhaben zur wirksamen Umwelt-
vorsorge nach einheitlichen Grundsatzen-
die Auswirkungen auf die Umwelt frihzei-
tig und umfassend ermittelt, beschrieben
und bewertet werden und die Ergebnisse
so friih wie moglich bei allen behérdlichen
Entscheidungen berlcksichtigt werden.
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Schutzgut Klima / Luft

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Den Erfordernissen des Klimaschutzes
soll sowohl durch MafRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden (§ 1a (5)).

Bundes-Immis-
sionsschutzge-
setz

Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der
Atmosphare sowie der Kultur- und Sach-
guter vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen.

Gesetz iiber die
Umweltvertrag-
lichkeitspriifung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und 6ffentli
chen Vorhaben zur wirksamen Umwelt-
vorsorge nach einheitlichen Grundsatzen-
die Auswirkungen auf die Umwelt friihzei-
tig und umfassend ermittelt, beschrieben
und bewertet werden und die Ergebnisse
so friih wie mdglich bei allen behérdlichen
Entscheidungen bertcksichtigt werden.

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunrei-
nigungen sowie deren Vorsorge zur Er-
zielung eines hohen Schutzniveaus fir
die gesamte Umwelt.

Der Versiegelungsgrad wird be-
schrankt.

Es werden Festsetzungen zur
Grundstucksbepflanzung und
Dachbegriinung getroffen.

Die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien bzw. die sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energien wird
festgesetzt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

zen, zu pflegen und zu entwickeln, dass
die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts, die Nutzungsfahigkeit der Naturg-
ter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die
Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Na-
tur und Landschaft als Lebensgrundlagen
des Menschen und als Voraussetzung fur
seine Erholung in Natur und Landschaft
nachhaltig gesichert sind.

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Baugesetzbuch Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind | Anlage von strukturreichen An-
die Belange des Umweltschutzes, ein- pflanzflachen
schlieBlich des Naturschutzes und der Erhalt von Griinflachen und Bau-
Landschaftspflege, insbesondere die men.
Auswirkungen auf Schutzglter und das Extensive Dachbeariinung auf
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie Neubauten 9 9
die Landschaft und die biologische Viel- )
falt sowie die Vermeidung und der Aus- | Es werden artenschutzrechtliche
gleich voraussichtlich erheblicher Beein- | Vermeidungsma@nahmen festge-
trachtigungen des Landschaftsbildes so- | Setzt.
wie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes die biologische Viel-
falt zu berlcksichtigen.
Bundesnatur- Natur und Landschaft sind im besiedelten
schutzgesetz und unbesiedelten Bereich so zu schiit-
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Gesetz liber die
Umweltvertrag-
lichkeitspriifung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und 6ffent-
lichen Vorhaben zur wirksamen Umwelt-
vorsorge nach einheitlichen Grundsat-
zen- die Auswirkungen auf die Umwelt
frihzeitig und umfassend ermittelt, be-
schrieben und bewertet werden und die
Ergebnisse so friih wie mdglich bei allen
behdrdlichen Entscheidungen beriick-
sichtigt werden.

FFH- und Vogel-
schutzrichtlinie

Schutz und Erhaltung der naturlichen Le-
bensraume sowie der wildlebenden Tiere
und Pflanzen von gemeinschaftlicher Be-
deutung zur Sicherstellung einer biologi-
schen Vielfalt und insbesondere die Er-
haltung wildlebender Vogelarten.

Schutzgut Natur und Landschaft / Ortsbild

Leben und Gesundheit des Menschen
auch in Verantwortung fur die kinftigen
Generationen im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich nach MalRgabe der
nachfolgenden Abséatze so zu schitzen,
dass

Die biologische Vielfalt,

Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlieRlich der Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturglter sowie

Die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind; der
Schutz umfasst auch die Pflege, die Ent-
wicklung und, soweit erforderlich, die
Wiederherstellung von Natur und Land-
schaft (allgemeiner Grundsatz) (§ 1 (1))

Gesetz liber
die Umweltver-
traglichkeits-
prufung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und 6ffentli-
chen Vorhaben zur wirksamen Umwelt-
vorsorge nach einheitlichen Grundsatzen-

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Baugesetzbuch | Es sind die Gestaltung des Orts- und Es werden Festsetzungen zur
Landschaftsbildes und die Belange des Grundstlicksbepflanzung getrof-
Umweltschutzgutes, einschliellich des fen.
Naturschutzes und der Landschafts- Anlage von Anpflanzflachen zur
pflege, insbesondere die Auswirkungen Abschirmung der Landschaft.
auf Schutzgiter und das Wirkungsgeflige Die Erfassung von Natur und
zwischen ihnen sowie die Landschaft und Landschaft is? im Rahmen des
die biologische Vielfalt zu bertcksichtigen .
§1(6)) B.auleltpl.anverfahrens erfolgut.
Vermeidung und Ausgleich voraussicht- f?é?fl\girﬁéigzleb%’:: ggﬁ::,{?:‘ése
lich erheblicher Beeintrachtigungen des griinter Grundstiicksfreifidchen
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- beschrankt
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal- o
tes. (§ 1a (3)) Durch die Verwendung standort-
gerechter Pflanzenarten, der
Bundesnatur- Natur und Landschaft sind auf Grund ih- Festsetzungen von Flachen zum
schutzgesetz res eigenen Wertes und als Grundlage fur Anpflanzen wird diesen Zielen

Rechnung getragen.

Extensive Dachbegriinung auf
Neubauten.
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die Auswirkungen auf die Umwelt friihzei-
tig und umfassend ermittelt, beschrieben

und bewertet werden und die Ergebnisse
so frih wie moglich bei allen behérdlichen
Entscheidungen berlcksichtigt werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

schichte und Entwicklung (...) zu schit-
zen und zu erhalten sowie darauf hinzu-
wirken, dass sie in die stadtebauliche
Entwicklung, Raumordnung und Land-
schaftspflege einbezogen werden (§ 1)

Gesetz liber die
Umweltvertrag-
lichkeitsprii-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und o6ffentli-
chen Vorhaben zur wirksamen Umwelt-
vorsorge nach einheitlichen Grundsat-
zen-die Auswirkungen auf die Umwelt
frihzeitig und umfassend ermittelt, be-
schrieben und bewertet werden und die
Ergebnisse so friih wie mdglich bei allen
behoérdlichen Entscheidungen berick-
sichtigt werden.

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Baugesetzbuch | Schutz von Kultur- und Sachgutern im Abstimmung mit der Unteren
Rahmen der Orts- und Landschaftsbilder- | Denkmalschutzbehérde des
haltung und -entwicklung. Landkreises Darmstadt-Dieburg
Bundesnatur- Erhaltung historischer Kulturlandschaften bzw. dem Landesamt fur Denk-
. : malpflege Hessen aufgrund der
schutzgesetz von besonders charakteristischer Eigen- Nahe zum Kulturdenkmal Fried-
art, sowie der Umgebung geschitzter hof
oder schitzenswerter Kultur, Bau- und ’
Bodendenkmalern.
Raumord- Kulturlandschaften sind zu erhalten und
nungsgesetz zu entwickeln. Historisch gepragte und
gewachsene Kulturlandschaften sind in
ihren pragenden Merkmalen und mit ih-
ren Kultur- und Naturdenkmalern zu er-
halten (§ 2 (2) Nr. 5).
Hessisches Aufgabe von Denkmalschutz und Denk-
Denkmal- malpflege ist es, die Kulturdenkmaler als
schutzgesetz Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge-

Vorsorgender Bodenschutz

Der in § 1 Abs. 5 BauGB aufgefuhrte Grundsatz, dass die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, wird durch die Bodenschutz-
klausel in § 1a BauGB als Vorschrift zum Umweltschutz erganzt. Im § 1a Abs. 2 Satz 4
BauGB wird vorgegeben, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder
als Wald genutzter Flachen begrundet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mog-
lichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen
kénnen.

Bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den sind im Bebauungsplan Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage,
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zur Verwendung des Niederschlagswassers und zur Begriinung festgesetzt. Bodenbezo-
gene Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sind detailliert unter den Kapiteln 29.2 A
4) Boden und B 4) Boden des vorliegenden Umweltberichtes aufgefthrt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind im Rahmen der
Bauausfuhrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutter-
bodens (§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes
hingewiesen.

Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG
Die Eingriffsregelung wird in Kapitel 25 der Begrindung behandelt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(gem. Anlage 1 Nr. 2 BauGB)

In den nachfolgenden Tabellen werden fiir die einzelnen Schutzgtiter in zusammengefass-
ter Form der bestehende Umweltzustand, die Umweltauswirkungen der Planung sowie die
Maflnahmen zur Vermeidung und Verringerung der negativen Umweltauswirkungen der
Planung dargestellt. Zudem wird die Erheblichkeit des Eingriffs beurteilt.

Basisszenario und Prognose Nullfall
(Anlage 1 Nr. 2 a BauGB - Gliederung nach den Belangen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Das Basisszenario enthalt die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes im Plangebiet ein-
schliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst wer-
den. Der Punkt A) gliedert sich entsprechend der Inhalte von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die
Belange des Umweltschutzes einschlieRlich der des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege.

Als Prognose Nullfall wird die Ubersicht (ber die voraussichtliche Entwicklung des Umwelt-
zustands bei Nichtdurchfihrung der Planung bezeichnet.

Die nachfolgend aufgefihrten Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB
werden von der Planung nicht oder nur untergeordnet berthrt. Sie werden an dieser Stelle
zusammenfassend dargestellt und unter den Punkten A) Basisszenario und Prognose Null-
fall, B) Prognose Planfall und C) geplante MaRnahmen fur den Umweltschutz daher nicht
weiter behandelt.

Folgende Aussagen kdnnen zusammenfassend fir diese Punkte getroffen werden:
Natura 2000-Gebiete
Innerhalb des Plangebietes sind keine Natura 2000-Gebiete von der Planung betroffen.

Das nachste FFH-Gebiet mit der Nr. 6218-302 ,Buchenwalder des Vorderen Odenwaldes”
liegt in ca. 150 m 6stlicher Richtung.

Es ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele der Natura
2000-Gebiete zu rechnen. Aufgrund der Entfernung der nachsten FFH- und Vogelschutz-
gebiete sowie der geringen Ausstattung des Plangebiets ist eine direkte oder indirekte Be-
troffenheit von Natura 2000-Gebieten nicht gegeben.

Vermeidung von Emissionen / sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwéassern

Durch die vorliegende Planung werden keine Emissionen erzeugt, die zu einer Beeintrach-
tigung der angrenzenden Nutzungen, vor allem der unmittelbar angrenzenden Wohnge-
biete fihren. Gesetzlich geregelten Ruhezeiten werden eingehalten.

Anfallende Abfalle werden entsprechend den glltigen Vorschriften entsorgt oder nach Még-
lichkeit wiederverwendet. Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Rechtsvorschrif-
ten.
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Es sind nur Betriebe zuladssig, von denen keine stérenden bodennahen Geruchs- und
Schadstoffemissionen ausgehen

Die eingesetzten Techniken und Stoffe werden nach Moglichkeit dem neuesten Stand der
Technik entsprechen und nach diesem verwendet.

Der sachgerechte Umgang mit Abwassern erfolgt auf Grundlage der Rechtsvorschriften.
Grundwasserverunreinigungen sind nicht bekannt. Es ist kein Eintrag in der Altflachendatei
vorhanden.

Auf einen mdglichst schonenden Umgang mit der Umwelt ist zu jeder Zeit zu achten.

Von dem auf Grundlage des Bebauungsplans zuldassigen Vorhaben gehen keine erhebli-
chen Stérungen und Belastigungen insbesondere Larmemissionen aus. Hierzu wird auf die
Begrindung verwiesen.

Es sind daher bei Durchfiihrung der Planung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten,
sodass keine negative Prognose zu den in Ziffer 2b aa-hh Anlage 1 BauGB dargestellten
Kriterien besteht.

Landschaftsplane und sonstige Plane

Da das Plangebiet eine geringe GréfRe hat und somit kaum Einfluss auf die Umweltplane
wie Luftreinhalteplane und Larmminderungsplane (Immissionsschutzplane) haben wird, ist
mit keinen erheblichen Auswirkungen auf deren Darstellung zu rechnen.

Aufgrund der geringen Plangebietserweiterung im Suden sind die Ziele der vorhandenen
Landschaftsplane nicht als gefahrdet anzusehen. Die anderen Bereiche entsprechen den
bestehenden Planen, die dort bereits Gewerbeflachen vorsehen. Die Bewertung ist daher
nicht von Belang fur die Planung. Es werden keine MalRnahmen erforderlich.

Erhaltung bestmdglicher Luftqualitit ohne Uberschreitung der Immissionsgrenz-
werte

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Gebietes, in dem die durch Rechtsverordnung
zur Erflllung von Rechtsakten der EU festgelegten Immissionsgrenzwerte tberschritten
werden. Die Bewertung ist daher nicht von Belang fir die Planung. Auswirkungen sind nicht
Zu erwarten.

Naturrdumliche Lage

Der Untersuchungsraum liegt in der naturrdumlichen Haupteinheitengruppe Hessisch-Fran-
kisches-Bergland in der Haupteinheit 145 Vorderer Odenwald und der Teileinheit 145.7
Lichtenberger Hohen.

Das Plangebiet befindet sich im Auebereich des Rohrbachs mit einem Gebaudebestand
der die sldliche Ortslage Rohrbachs umfasst.

Das sehr waldreiche und auch immer noch laubwaldreiche Hessisch-Frankische Bergland
erreicht in den oberen Lagen von Odenwald, Spessart und Stidrhén Héhen von dber 500
m, fallt aber zu den Neckar- und Tauber-Gauplatten und Mainfrankischen Platten auf unter
300 m ab (Umweltatlas Hessen).

Der Vordere Odenwald ist gegeniber der Rheinebene tektonisch herausgehoben. Es han-
delt sich um den freigelegten Grundgebirgsstock des Odenwaldes. Dadurch unterscheidet
er sich geologisch von dem sich im Osten anschlieBenden Sandsteinodenwald (Buntsand-
steintafelland). Das waldreiche Mittelgebirge (200 m bis 600 m G. NN) taucht im Norden
entlang einer von Darmstadt nach Osten verlaufenden Linie zur Untermainebene hin ab.
Die noérdlichen Auslaufer bilden das Reinheimer sowie das Messeler Hiigelland, die natur-
raumlich bereits zum Rhein-Main-Tiefland zahlen.

Der Vordere Odenwald ist ein charakteristisches Buchenwaldgebiet (Fagetalia-Gesell-
schaften und deren Ersatzformationen) auf ,mineralkraftig-nahrstoffreichen Bdden®
(KLAUSING 1974, S. 16), die aus den kristallinen Gesteinen des Gebirges oder, vor allem
im Westen, aus Loss entstanden sind. ,Das sehr fein verzweigte Gewassernetz des Vorde-
ren Odenwaldes verlauft in einer durch ein au3erordentlich charakteristisches Kleinrelief
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gekennzeichneten Mittelgebirgslandschaft von sehr groRer Mannigfaltigkeit an Expositio-
nen und Inklinationen. Das erklart eine Vielzahl von Standorten flr das Vorkommen azonal
verbreiteter Naturvegetationsformen® (KLAUSING 1974, S. 16).

Die Lichtenberger Ho6hen umfassen ein niederes Berg- und Hugelland am Nordrand des
Odenwaldes (200 m bis 350 m 0. NN) und grenzen im Westen an das Obere Modautal.
Neben den Schwemmléssbdden und den l6ssdurchsetzten Verwitterungsbdden sind im
Wesentlichen maRig basenreiche bis maRig saure Urgesteinsverwitterungsbdden land-
schaftstypisch. Die Teileinheit liegt in der natlrlichen Eichenstufe, die natirliche Ausstat-
tung umfasst neben Eichen-Hainbuchen-Waldern vor allem bodensaure Buchen-Eichen-
Walder (Herrchen & Schmitt 2012/2018).

A 1) Tiere

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna (Tierwelt) liegen folgende
Gutachten vor:

— Habitatpotentialanalyse fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Am
sudlichen Ortsausgang“ in Rohrbach / Ober-Ramstadt, GEKOPLAN, Oberrot,
25.07.2022.

— Natura 2000 — Vorprufung fur den Bebauungsplan ,Am sudlichen Ortsausgang® in
Rohrbach / Ober-Ramstadt, GEKOPLAN, Kupferhof, 15.12.2021.

— Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fir den Bebauungsplan ,Am stdlichen
Ortsausgang® in Rohrbach / Ober-Ramstadt, GEKOPLAN, Kupferhof,
15.12.2021.

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Habitatpotentialanalyse fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Am
sudlichen Ortsausgang“

— Aufgrund der hohen Versiegelung und Bebauung ist im Bereich des Gewerbes kein
Aufkommen von besonders geschutzten Tieren zu erwarten

— Im Plangebiet sind Habitatstrukturen vorhanden

— Im Bereich der intensiv beweideten Flachen und des Wiesenweges sind keine
prufungsrelevanten, geschiitzten Arten zu erwarten

— Offenlandbriter im Bereich der Ackerflachen nicht ausgeschlossen aber unwahrscheinlich

— Die Wechselkréte wurde in Rohrbach mehrfach im Bereich der Waldstrale nachgewiesen. Als
Fortpflanzungs- und Entwicklungsstatte bendtigt die Wechselkréte stehende Kleingewasser.
Diese sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden, so dass Untersuchungen auf genutzte
Fortpflanzungs- und Entwicklungsstatten im Rahmen der saP nicht notwendig werden. Auch
als Ruhestéatte bietet sich das Plangebiet aktuell nicht an.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) fiir den Bebauungsplan ,,Am siidlichen

Ortsausgang“ in Rohrbach / Ober-Ramstadt
Es wurde die Untersuchung der Artengruppen der Brutvdgel, Fledermause, des Dunklen
Wiesenknopf-Ameisenblaulings sowie der Zauneidechse festgelegt

— Im Untersuchungsgebiet der Brutvogel (d. h. dem Erweiterungsbereich sowie entfallenden und
benachbarten Gehdlzstrukturen) konnten 15 Vogelarten nachgewiesen werden

— Fir 11 Arten ergab sich ein Brutverdacht (Amsel, Bachstelze, Blaumeise, Buchfink,
Feldsperling, Haussperling, Kohimeise, Rotkehlchen, Star, Stieglitz und Zaunkonig).

— Die Arten briten bevorzugt auf3erhalb des Plangebietes in den westlich und siidlich gelegenen
Gehdlzbereichen.

— 4 Arten nutzen das Gebiet als Nahrungshabitat bzw. als Rastplatz auf dem Zug (Elster,
Hausrotschwanz, Ménchsgrasmiicke und Rabenkrahe).

— Von den nachgewiesenen Brutvogelarten im Untersuchungsgebiet stehen drei Arten auf der
Vorwarnliste der Roten Liste der Brutvogelarten Hessens (HMUKLYV (Hrsg.) (2014)
(Feldsperling, Haussperling und Stieglitz)

— Von den Nahrungsgésten sind keine Arten in der Roten Liste der Brutvogelarten Hessens
eingestuft.

— Hohlungen in den Gehdlzen wurden zum Aufnahmezeitpunkt nicht von Brutvogeln genutzt.

— GroRnester befinden sich nicht in diesen Bdumen.
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Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Es konnten keine fur Fledermause geeignete nach oben gerichteten Hohlungen festgestellt
werden

— Es wurden weder Tagesquartiere noch geeignete Strukturen flir Wochenquartiere
nachgewiesen

— Der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous) konnte bei den
Begehungen am Rohrbach nicht nachgewiesen werden. Er kénnte jedoch Kleinbereiche im
Osten als Eiablageplatz nutzen.

— Vorkommen von Zauneidechsen konnten wahrend der Beobachtungsdurchgange nicht
festgestellt werden.

— Bei den Untersuchungsbegehungen wurden keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
als Beibeobachtungen festgestellt.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens der derzeitige Zustand
zunachst erhalten. Gebiete auferhalb des Plangebiets werden bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung nicht beeintrachtigt.

A 2) Pflanzen

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Im Westen liegt eine Koppel die als Weideflache genutzt wird (vegetationsfrei zum Zeitpunkt
der Bestandsaufnahme)

— Im Siden ist eine intensiv genutzte Ackerflache

— Im Nordosten ist eine grofiere Rasenflache mit einzelnen Strauchgruppen von 1-3 Strauchern,
sie wird im Osten von einer Birkenreihe eingefasst (teilweise unterbrochen von z. B. Kiefern)

— Die Parkplatzbereiche werden von kleineren Pflanzbeeten begleitet

— Die Umgebung ist gepragt durch Siedlungsflachen, Sportflachen (FuRball), dem Waldenserhof
im Westen und Flachen fir die Landwirtschaft

— Nordliche der StichstralRe zum Friedhof und den Parkplatzen ist eine extensive Wiesenflache

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens der derzeitige Zustand
zunachst erhalten. Gebiete auRerhalb des Plangebiets werden bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung nicht beeintrachtigt.
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A 3) Flache

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— zusammenhangende Flache
— im Norden bereits stark anthropogen lberformt durch gewerbliche Nutzung
— minimale Inanspruchnahme von Flache im Aulienbereich im Siiden

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens keine weitere Flache
in Anspruch genommen.

A 4) Boden

Zur Bewertung des Bodens liegt folgendes Gutachten vor:

— Ober-Ramstadt, BV Baier & Michels: Anbau Kalthalle, Bericht zur Baugrunduntersu-
chung, BFI ZEISER GmbH & Co. KG, Ellwangen, 21.04.2020.

— Oirientierende Untersuchung in Ober-Ramstadt — Rohrbach, Neubau Walzerei und
Drahtlager, nach HLNUG-Handbuch Altlasten Band 3, Teil 2, BFI ZEISER GmbH & Co.
KG, Ellwangen, 17.11.2023

— Detailuntersuchung in Ober-Ramstadt — Rohrbach, Neubau Walzerei und Drahtlager,
nach HLNUG-Handbuch Altlasten Band 3, Teil 2, BFI ZEISER GmbH & Co. KG, ElI-
wangen 12.03.2024

— BFI ZEISER GmbH & Co. KG, Monitoringkonzept zum Mineral6lschaden an der ge-
plantem Walzerei in Ober-Ramstadt — Rohrbach, BFI ZEISER GmbH & Co. KG, ElI-
wangen, 26.03.2024

— Gutachten zur Kompensation des Schutzguts Boden, 1. Anderung Bebauungsplan Ge-
werbegebiet ,Am sidlichen Ortsausgang“ Stadtteil Rohrbach, Christina Nolden, Bens-
heim, 12.11.2021

Die Gutachten flieRen zusammenfassend in folgende Bewertungstabelle ein.

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Relief
— leicht ansteigendes Relief* nach Siden bzw abfallend nach Westen: 260 - 250 m . NN.

Bodengruppe (BFD50)
— 5.3.1 Bdden aus machtigem Loss
— Bodeneinheit: Pararendzinen mit Parabraunerden, erodiert
— Substrat aus Léss (Pleistozan)
— Morphologie: starker reliefierte Areale, vorwiegend in Sidhessen

Geologie und Boden

— Strukturraum 1.3.1 BergstraRer Odenwald, innerhalb von Odenwald-Kristallin des
Paldozoischen Gebirges

— Bodeneinheit: Parabraunerden, ortl. Pseudogley-Parabraunerden

— Ausgangsgestein: Losslehm, Loss

— Acker-/ Grunlandzahl im Studwesten: > 50 bis <= 80

— Feldkapazitat und Nitratriickhaltevermdgen mittel bis hoch
— Ertragspotenzial hoch bis sehr hoch

— i.d.R. kein Bodeneintrag/-auftrag

— Erdbebenzone 1: Unterklasse R

— Geotechnische Kategorie 3 (Auffillungen, Torfe)
— Aufgrund der vorgefundenen Boden (Torfe, Schluffe, Sande) unter Deck- und Tragschicht
sind beim Bau von Gebauden Bodenverbesserungen notwendig

»,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung“ (siehe Kap. 11)

— im Suden: Funktionserfillungsgrade 3 — mittel und 5 — sehr hoch

— Einzelbewertungen: Standorttypisierung (3 mittel), Ertragspotenzial (4 hoch / 5 sehr hoch),
Feldkapazitat (3 mittel / 4 hoch) und Nitratriickhaltevermdgen (3 mittel / 4 hoch)
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Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Altlasten

— Ehem. Kunststoffverarbeitungsbetrieb Schneider KG mit angegebenem Betriebsanfang
11/1931 und Wirtschaftsklasse 4. Dieser Betrieb wird gemal Handbuch Altlasten, Band 2, Teil
4 des HLUG mit einem hohen Gefdhrdungspotential fiir die Umwelt bewertet.

— Im unmittelbaren, abstromigen Nahbereich des rickgebauten Heizdltanks im Nordwesten der
geplanten Walzerei wurde eine Boden- und Grundwasserverunreinigung durch Heizol (MKW,
BTEX und PAK) festgestellt. Es wurde festgestellt, dass eine schadliche Grundwasserver-
unreinigung im Sinne der Arbeitshilfe zur Sanierung von schadlichen Grundwasserver-
unreinigungen (HLNUG-Handbuch Altlasten, Band 3, Teil 7) nicht vorliegt. Auch ware eine
Sanierung des Schadenszentrums nicht verhaltnismagig.

Inhalt des Gutachtens zur Kompensation des Schutzguts Boden

— Die Gesteinseinheiten des Untergrundes entstanden im Unterkarbon und setzen sich vor allem
aus Graniten und Gneisen den Flasergranitoiden zusammen.

— Uberlagert werden sie stellenweise von Sanden, Schluffen und Tonen sowie LéRlehm und L&R
des Pleistozans.

— Der aus diesem granitoiden Untergrund und den stellenweise dartberliegenden Ablagerungen
des Pleistozans entwickelte vorherrschende Bodentyp im Bereich des Plangebiets ist die
Parabraunerde mit erodierten Parabraunerden sowie im Bereich des Rohrbaches Auengleye
mit Gleyen.

— Es handelt sich hier um unterschiedlich reliefierte Areale der Lésslandschaft, bei denen im
Pleistozan Léss angeweht wurde.

— Die Auengleye liegen in den Bachauen der Léssgebiete, die hier aus schluffig lehmigen
Auensedimenten hervorgegangen sind.

— Hier besteht das Substrat aus >10dm Auenschluff, -lehm und/oder -ton und 6rtlich
Kolluvialschluff aus dem Holozan.

— Die im Plangebiet vorherrschenden Parabraunerden sind als regional weit verbreitet
anzusehen.

— Die vorherrschende Bodenart im Plangebiet ist ein Lehm (L, L/S, L/Si, L/Mo)

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung werden die landwirtschaftlichen Flachen des Plangeltungsbe-
reichs weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Es sind durch die Fortfilhrung der langjahrigen land-
wirtschaftlichen Nutzung keine erheblichen Anderungen des Ist-Zustands des Bodens zu erwar-
ten. Die bereits bebaute Ortslage innerhalb des Plangebiets wird weiterhin gewerblich genutzt
werden. Die Béden im Geltungsbereich der nicht anthropogen durch Verdichtung und Versiege-
lung Uberpragten Flachen wirden weiterhin einen sehr hohen bis mittleren Funktionserfullungs-
grad (Gesamtbewertung) der Bodenfunktionen uneingeschrankt austiben. Gebiete auerhalb des
Plangebiets werden bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht beeintrachtigt.

A 5) Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Das Regenwasser der Dach- und StraRenflachen wird Gber Regenwasserkanale gesammelt
und an mehreren Stellen in die bestehende Verdolung des Rohrbachs geleitet (BIT
Ingenieure, 09.08.2021)

Grundwasser
— hydrogeologische GroReinheit: Stidwestdeutsches Grundgebirge
— Raumeinheit: Schwarzwald, Vorspessart und Odenwald
— Teilraum: Kristallin des Odenwaldes
— Schichtgebundenes Grundwasser wurde festgestellt
— Lokal ist temporar mit hdheren Grundwasserstanden und Schicht- und Sickerwasserzutritten
zu rechnen
— Geotechnische Kategorie 2 (Wasserzutritte in Einschnitten moglich)
— Keine schadliche Grundwasserverunreinigung

Hydrogeologische Einheit:
— 10P 2A: Granite des Kristallinen Vorspessarts und Odenwaldes (ungegliedert)
— Petrografie: Granit und Diorit
— Gesteinsart: Magmatit
—  Kluftgrundwasserleiter
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Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete
— Festgestein

— Geringe bis aulerst geringe Durchlassigkeit

— Grundwasser-Geringleiter

— Unbebaute Flache mit Bedeutung fir Wasserrlickhaltung und Grundwasserneubildung

— Das Plangebiet liegt innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets

— Im Westen des Plangebiets verlauft der Rohrbach

Inhalte aus der Baugrunduntersuchung:
Schichtgebundenes Grundwasser vorhanden
Es muss in Abhangigkeit von den jahreszeitlich schwankenden Niederschlagsmengen lokal
und temporar auch mit héheren Grundwasserstanden sowie Schicht- und
Sickerwasserzutritten gerechnet werden

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens das Plangebiet weiter
in seinen heutigen Funktionen genutzt. Gebiete auRerhalb des Plangebiets werden bei Nicht-
durchfiihrung der Planung nicht beeintrachtigt.

A 6) Schutzqut Luft

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— die vegetationsbedeckten Freiflachen im Untersuchungsgebiet bilden ggf.
Kaltluftentstehungsgebiete
— Hauptwindrichtung: Sidwest

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens das Plangebiet weiter
in seinen heutigen Funktionen genutzt. Gebiete auerhalb des Plangebiets werden bei Nicht-
durchfiihrung der Planung nicht beeintrachtigt.

A 7) Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Lage klimatisch begunstigter Rhein-Main-Ebene

— vorherrschende sudliche Windrichtung (Windatlas Hessen)

— GroRklima gepragt durch milde Winter, warme Sommer, jahrlicher Niederschlag etwa
600 mm

— das Klima in Ober-Ramstadt ist warm und gemaRigt.

— Im Jahresdurchschn332 mm Niederschlag.

— keine Ubergeordnete klimatische Funktion

— erhdhte Aufwarmung der Flachen wahrend der Tageszeit durch starke Versiegelung

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens das Plangebiet weiter
in seinen heutigen Funktionen genutzt. Gebiete auRerhalb des Plangebiets werden bei Nicht-
durchfiihrung der Planung nicht beeintrachtigt.

A 8) Wirkungsgefiige

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— zwischen den Schutzgutern bestehen generell enge Funktionszusammenhange und
Wechselwirkungen:

— Schutzglter Biotope und Fauna sind eng miteinander verkn(pft

— Biotope dienen Flora und Fauna als Lebensraum

— Flora und Fauna regulieren durch Nahrungsaufnahme, Bestaubung, etc. die
Zusammensetzung des Biotops

— zwischen Schutzgutern Boden und Wasser sowie Mensch und Klima / Luft bestehen enge
Zusammenhange

— Versiegelung des Bodens beeinflusst die Verfigbarkeit von Boden und damit von
Pflanzenstandorten bzw. Lebensrdumen und Wasser
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Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Versiegelung beeinflusst Aufheizung von Luft, Kaltluftentstehung und
Luftaustauschbewegungen, also das Kleinklima

— Oberflachenabfluss und Grundwasserneubildung werden beeinflusst, also der
Wasserhaushalt im Plangebiet

— verringerter Lebensraum flir Pflanzen hat Folgen fir das Vorhandensein von Tieren

— Bodenauf- und -abtrag verandert die Verfiigbarkeit von Wasser im Boden und verandert
damit das Wirkungsgeflige

— Die vorhandenen Griin- und Freiflachen dienen als Versickerungsflachen

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt das derzeitige Wirkungsgefiige vorerst bestehen.

A 9) Schutzqut Landschaft

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Gebietstyp: Verdichtungsraum (Bodenviewer Hessen BFD50)

— Landschaft im Plangebiet wird gepragt durch grofR¥flachige Gebaude, Vegetation (Birkenreihe
im Osten, Koppel im Westen, Ackerflache im Siiden) und andere anthropogene
Gelandestrukturen (befestigte Flachen und angelegte Griinflachen)

— (gliedernde Geholzstrukturen sind nur im Osten vorhanden

— Siedlungsflachen befinden sich in unmittelbarer Umgebung nérdlich und westlich des
Plangebiets

— Sidlich ist der SV 1955 Rohrbach e.V. angesiedelt (mit FuRballfeld)

— Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft

— Vorbelastung durch Gewerbebetrieb und StralRen

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Unter Berlicksichtigung des beschriebenen derzeitigen Landschaftsbilds ist bei Nicht-Durchfiih-
rung der Planung davon auszugehen, dass die Flachen weiterhin intensiv ackerbaulich und als
Pferdeweide genutzt werden und deren Erscheinungsbild so bleiben wird, wie er sich momentan
darstellt. Die umgebenden Geholzbestande mit Gberwiegend reihigem Baumbestand werden vo-
raussichtlich bestehen bleiben. Eine wesentliche kinftige Aufwertung des Plangebiets ist in Be-
zug auf das Landschaftsbild nicht abzusehen.

A 10) Schutzgut Biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus einem Betriebsgelande mit versiegelten Flachen,
einer intensiv genutzten Ackerflache und einer intensiv genutzten Weide

— einzelne Pflanzflachen sowie eine Birkenreihe im Osten sind in den versiegelten Bereichen die
einzigen Flachen fur Tiere und Pflanzen

— die Ackerflache im Suden wird bewirtschaftet, besteht also im Wesentlichen aus einer
Monokultur und die Koppel ist zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme Vegetationslos

— das Angebot fir die Biologische Vielfalt ist somit eher gering

— die Umgebung ist gepragt durch Siedlungsflachen und Flachen fir die Landwirtschaft

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens das Plangebiet weiter
in seinen heutigen Funktionen genutzt und die Biologische Vielfalt wird nicht erheblich beein-
trachtigt. Gebiete auflerhalb des Plangebiets werden bei Nichtdurchflihrung der Planung nicht be-
eintrachtigt.

A 12) Mensch und Bevolkerung / Gesundheit

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Erholung

— Ein Grofteil des Plangebiets ist als Firmengelande nicht frei zuganglich und hat daher keinen
Erholungswert

— Das vorhandene Freizeit- und Erholungsangebot beschrankt sich auf die Bereiche im Stden
und im Westen in Form von Fullwegen
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Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Immissionen
— Larm von landwirtschaftlichen Maschinen
— Gerauschimmissionen durch die Sportanlage

Emissionen
— Gewerbeldarm

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens das Plangebiet weiter
in seinen heutigen Funktionen genutzt. Es bietet Erholungswert fiir Sportnutzungen.

A 13) Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— innerhalb des Plangebiets sind keine Kulturglter vorhanden
— die Umgebung ist gepragt durch Siedlungsflachen und Flachen fir die Landwirtschaft

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens die Nutzung des Plan-
gebiets gleichbleibend sein. Das Plangebiet hat keine Bedeutung als Kulturgut.

A 15) Nutzung erneuerbarer Energie

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete
— derzeit werden keine erneuerbaren Energien genutzt
Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens die Nutzungsstruktur
im Plangebiet beibehalten.

A 18) Wechselwirkungen

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Wechselwirkungen, die auch auf das Plangebiet zutreffen:

— alle Lebewesen stehen untereinander und mit ihrer Umwelt in Beziehung, z.B. Symbiosen

— Mikroorganismen im Boden, Pflanzen und Insekten sowie Sdugetieren stehen in
Wechselwirkungen zueinander

— dies beeinflusst Okosystemdienstleistungen wie Produktivitat, Stabilitat, Nahrstoffkreislaufe
und Nahrstoffspeicherung

— Landnutzungsanderungen oder -intensivierungen und der Klimawandel wirken sich auf die
Zusammensetzung von Artengemeinschaften aus, so auch die Umnutzung der Ackerflache in
eine Sportflache

— Verandert sich die Eigenschaftszusammensetzung von Artengemeinschaften, verschieben
sich auch Wechselwirkungen zwischen Arten im Okosystem

— Interaktionen zwischen verschiedenen Arten, zum Beispiel zwischen Insekten und Pflanzen,
werden durch die Eigenschaften der beteiligten Arten bestimmt

— Wechselwirkungen, denen Uber die in den einzelnen Schutzgutern dargestellte Bestands-
und Bewertungssituation ein entscheidender Einfluss zukommt, sind das
Kaltluftentstehungsgebiet und die Weiterleitung der Kaltluft in das Siedlungsgebiet

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung werden die derzeit bestehenden Wechselwirkungen zwischen
den Belangen des Umweltschutzes zunachst beibehalten und es sind keine Risiken zu erwarten.

A 19) Anfilligkeiten fir schwere Unféalle u. Katastrophen auf die Belange nach a-d
undi

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Risikogebietes z. B. nach Seveso-llI-Richtlinie
— es sind keine Risiken fur die menschliche Gesundheit zu erwarten
— keine Auswirkungen auf die Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder Katastrophen
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Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung &ndert sich nichts an der Lage des Plangebiets aulRerhalb ei-
nes Risikogebietes und es sind keine Risiken fur die menschliche Gesundheit zu erwarten.

B) Prognose Planfall
(Anlage 1 Nr. 2 b BauGB - Gliederung nach den Belangen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Der Prognose Planfall bezieht sich auf eine Beschreibung und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen, die durch den Bebauungsplan eintreten kénnen. Hier werden, soweit
moglich, insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Be-
triebsphase des geplanten Vorhabens beschrieben. Bei dem vorliegenden B-Plan ist anzu-
merken, dass das Plangebiet zum Teil bereits genutzt wird / wurde und das Vorhaben sich
darauf beschrankt diese Nutzungen zu andern. Eine klare Abgrenzung in Bau- und Be-
triebsphase ist daher nicht immer méglich. Ein faktischer Betrieb findet bereits statt. Ent-
sprechend Buchstabe A) gliedern sich die Inhalte unter B) nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

Die Inhalte werden nach den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Unterpunkten aa) —
hh) behandelt. Nicht jeder Belang wird dabei von allen Unterpunkten beeinflusst. Diejenigen
Punkte, die erhebliche Auswirkungen auf die jeweiligen Belange haben, werden — aufgeteilt
in Bau- und Betriebsphase — zusammenfassend aufgeflihrt.

Die Bauphase beinhaltet insbesondere die Erweiterung der Betriebsflache, Rodungen von
Strauchern und Baumen sowie das Herstellen von Baustelleneinrichtungsflachen. Des Wei-
teren wird ein Stellplatz im Nordwesten errichtet.

Regelmafiq auftretende baubedingte Wirkfaktoren

Flachenbeanspruchung, Bodenverdichtung, Bodenbewegungen, Deponien, Gundwasser-
absenkung/ -anstau, Zerstérung der grundwasserstauenden Schichten, Emission von Stau-
ben, Gasen, Entstehung von Abfall, Emission von Larm, Licht, Erschitterungen, Bodenab-
trag/ Erosion, Entstehung von Abwasser, Entstehung von oberflachlich abflieRendem Nie-
derschlagswasser, Verrohrung und Anstau von Oberflachengewassern.

Anlagenbedingte Wirkfaktoren:

Versiegelung, Befestigung von Oberflachen, Flachenbeanspruchung; visuelle Einsehbar-
keit von Anlagen, Flachenbeanspruchung durch Erdbauwerke, Flachenbeanspruchung
durch Deponien und Bodenentnahmen, Grundwasserabsenkung, -anstau, Gewasserque-
rung, -ausbau, -verlegung, Ableitung von Niederschlagswasser, Anlage von Entwasse-
rungssystemen, Zerschneidungswirkungen durch Bauwerke, Gefahrdung von Tierindivi-
duen durch Anlagen bzw. Anlagenteil.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren:

Emission von Stauben, Gasen, Entstehung von Abwasser, Abfall, Emission von Larm,
Emission von Licht, magnetischen Wellen, Erschitterung, Unfallrisiken, Gefahrdung von
Tierindividuen durch Kollision, Malnahmen zur Beseitigung von Pflanzenaufwuchs, Frei-
halten von Sicherheitsflachen an Stromleitungen.

Fur die Ziffern dd), ee), ff) und hh) kénnen vorausgehend folgende Aussagen flr die erheb-
lichen Auswirkungen auf alle Belange § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB getroffen werden:
dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Anfallende erzeugte Abfalle werden entsprechend den glltigen Vorschriften entsorgt oder
nach Moéglichkeit wiederverwertet. Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Rechts-
vorschriften.

6716_2012_Sudl. Ortsausgang_Begriindung_R.docx Stand: 03.07.2025



Begriindung Bebauungsplan 1. Anderung ,Am siidlichen Ortsausgang" Seite 75

Durch die auf Grundlage des Bebauungsplans zuldssigen Vorhaben werden keine Abfalle
in erheblichem Umfang erzeugt.

Es sind daher bei Durchfihrung der Planung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
ee) die Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt (z. B. durch Unfalle oder Katastrophen)

Von den auf Grundlage des Bebauungsplans zulassigen Vorhaben gehen sowohl wahrend
der Bauphase als auch in der Betriebsphase keine der 0.g. Risiken aus. Derzeit sind auch
keine Risiken bekannt.

Es sind daher bei Durchfihrung der Planung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf még-

licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung
von natiirlichen Ressourcen

Eine Kumulierung mit Auswirkungen anderer Vorhaben ist sowohl wahrend der Bauphase
als auch in der Betriebsphase derzeit nicht bekannt.

Es sind daher bei Durchfihrung der Planung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe

Bei den auf Grundlage des Bebauungsplans zulassigen Vorhaben werden nach gegenwar-
tigem Kenntnistand sowohl wahrend der Bauphase als auch in der Betriebsphase keine
Techniken und Stoffe eingesetzt, von denen erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind.

B 1) Tiere (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna (Tierwelt) liegen folgende
Gutachten vor:

— Habitatpotentialanalyse fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Am
sudlichen Ortsausgang® in Rohrbach / Ober-Ramstadt, GEKOPLAN, Oberrot,
25.07.2022.

— Natura 2000 — Vorprifung fur den Bebauungsplan ,Am sidlichen Ortsausgang® in
Rohrbach / Ober-Ramstadt, GEKOPLAN, Kupferhof, 15.12.2021.

— Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fur den Bebauungsplan ,Am sidlichen
Ortsausgang® in Rohrbach / Ober-Ramstadt, GEKOPLAN, Kupferhof, 15.12. 2021.

Ausschlaggebend flr die Bewertung ist die saP vom 15.12 2021.

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf Tiere:

infolge wahrend Bauphase / Betriebsphase

aa) des Baus und wahrend Bauphase /Betriebsphase

Vorhandenseins des — Verlust einer Weideflache

geplanten Vorhabens — Die Anlage von Anpflanz- und Ma3nahmenflachen wirkt sich
(einschlieBlich positiv aus.

Abrissarbeiten) — Betroffenheit von Fledermausen und Wiesenknopf-

Ameisenblauling nicht erheblich bzw. nicht vorhanden

— Es sind nur maRig haufige Vogelarten mit hoher Stetigkeit
sowie haufige bis sehr haufige Arten sowie verbreitete Arten
mit hohem Raumanspruch von der Planung betroffen.

— Fur diese Brutstatten innerhalb des Plangebietes kann
davon ausgegangen werden, dass die Funktion eventuell
entfallender Fortpflanzungsstatten fur die Arten im
raumlichen Umfeld weiterhin erfillt werden kann.
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Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf Tiere:

infolge

wahrend Bauphase / Betriebsphase

Brutstatten im erweiterten Untersuchungsgebiet werden
nicht erheblich beeintrachtigt.

Da die Flache als Wanderkorridor fiir die Wechselkrote und
als Fortpflanzungsstatte genutzt werden kann, wenn im
Zuge der Bebauung Laichhabitate entstehen, kdbnnen
potenziell Auswirkungen entstehen.

bb) der Nutzung natiirlicher
Ressourcen

wahrend Bauphase

durch die erweiterte Bebauung und Versiegelung bisher
unbebauten Bodens geht Lebensraum fiir Tiere verloren
Betriebsphase

Verlust von Lebensraum

cc) der Art und Menge an
Emissionen und
Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von
Beldstigungen

wahrend Bauphase

Larm und Erschitterungen durch Bauarbeiten kénnen Tiere
im Plangebiet beeintrachtigen

Betriebsphase

dgg) der Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf
das Klima und der
Anfilligkeit des geplanten
Vorhabens gegeniiber den
Folgen des Klimawandels

wahrend Bauphase / Betriebsphase

Verschlechterung des Kleinklimas voraussichtlich nur in
geringem Umfang

Begriinungsmafinahmen wirken der Verschlechterung des
Kleinklimas entgegen

Bewertung: Es ist mit Beeintrachtigungen des Lebens- und Nahrungsraums von Tieren zu rech-
nen. Aufgrund der im Umfeld vorhandenen Strukturen ist der Eingriff in den Lebensraum von
Brutvogelarten als nicht erheblich einzustufen. Da in den Gehdlzen keine Vorkommen von Fle-
dermdusen nachgewiesen werden konnten, ist die Artengruppe der Fledermause nicht von einer
Uberplanung des Gebietes betroffen.

B 2) Pflanzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf Pflanzen:

infolge

wahrend Bauphase / Betriebsphase

aa) des Baus und
Vorhandenseins des
geplanten Vorhabens
(einschlieBlich
Abrissarbeiten)

wahrend Bauphase

Verlust von Lebensraumen fir Flora in Form von
Grinflachen

Betriebsphase

Die Anlage von Anpflanzflachen wirkt sich positiv aus

bb) der Nutzung natiirlicher
Ressourcen

wahrend Bauphase / Betriebsphase
Verlust von Lebensraumen fir Flora in Form von
Grinflachen

cc) der Art und Menge an
Emissionen und
Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von
Belastigungen

wahrend Bauphase / Betriebsphase

gg) der Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf
das Klima und der
Anfilligkeit des geplanten
Vorhabens gegeniiber den
Folgen des Klimawandels

wahrend Bauphase / Betriebsphase

bei Durchflihrung der Planung und Beachtung der
Begriinungsmafnahmen keine erheblichen Auswirkungen
fur Pflanzen zu erwarten

6716_2012_Sudl. Ortsausgang_Begriindung_R.docx

Stand: 03.07.2025



Begriindung Bebauungsplan 1. Anderung ,Am siidlichen Ortsausgang" Seite 77

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf Pflanzen:

infolge wahrend Bauphase / Betriebsphase

Bewertung: Die Erweiterung des Gewerbegebiets hat eine zusatzliche Versiegelung zur Folge.
Ausgleichend hierfir sind die Anpflanzung von Baumen und Strauchern in den Randbereichen
vorgesehen. Dadurch wird ein positiver Beitrag fiir Pflanzen geleistet und neue Pflanzenstandorte
bzw. Lebensraume fiir Pflanzen werden geschaffen.

B 3) Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf Flache:

infolge wahrend Bauphase / Betriebsphase
aa) des Baus und wahrend Bauphase

Vorhandenseins des — Verdichtung bestehender Bebauung
geplanten Vorhabens Betriebsphase

(einschlieBlich — Minimierung von versiegelter Flache

Abrissarbeiten)
bb) der Nutzung natiirlicher | wahrend Bauphase / Betriebsphase

Ressourcen — Anderung der Flachennutzung von Weide- und
Landwirtschaftsflache in Baugrundstiick
cc) der Art und Menge an wahrend Bauphase / Betriebsphase

Emissionen und - -
Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht,

Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von
Belastigungen

gg) der Auswirkungen des wahrend Bauphase / Betriebsphase

geplanten Vorhabens auf — kleinklimatische Veranderungen kénnen sich auf Grund der
das Klima und der Neubebauung ergeben
Anfalligkeit des geplanten — bei der Planung wird auf klimadkologische Ansatze geachtet

Vorhabens gegeniiber den
Folgen des Klimawandels

Bewertung: Bei Durchfihrung der Planung wird eine bereits teilweise anthropogen Gberformte

Flache umgenutzt. Es wird in geringem Umfang eine zusatzliche Flache im AuRenbereich, bzw.
landwirtschaftliche Flache in Anspruch genommen. Es sind daher bei der Durchfiihrung der Pla-
nung keine erheblichen Auswirkungen auf die Flache zu erwarten.

B 4) Boden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf den Boden:

infolge wahrend Bauphase / Betriebsphase

aa) des Baus und wahrend Bauphase

Vorhandenseins des — die Eingriffe in das Bodengefiige haben Anderungen der

geplanten Vorhabens Bodenfunktionen zur Folge.

(einschlieBlich — durch die zusatzliche Bebauung im Westen und Siiden

Abrissarbeiten) entsteht eine héhere Versiegelung und damit ein Verlust von
Boden.

— baubedingt wird im Bereich von Neubauten ein Grofteil der
Bodenstruktur dauerhaft verandert.

— Es liegt keine schadliche Grundwasserverunreinigung vor

Betriebsphase

— dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch die
Uberbauung und Versiegelung bisher unversiegelter
Bereiche

— Esliegt keine schadliche Grundwasserverunreinigung vor

bb) der Nutzung natiirlicher | wahrend Bauphase

Ressourcen — baubedingt wird im Bereich von Neubauten ein Grol3teil der

Bodenstruktur dauerhaft verandert.
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Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf den Boden:

infolge wahrend Bauphase / Betriebsphase

— Eingriff in das Bodengefiige durch Versiegelung, Abgrabung
und Verdichtung von Bdden, damit Anderung der
Bodenfunktionen

— Stoérung und Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

Betriebsphase

— dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch die
Uberbauung und Versiegelung bisher unversiegelter

Bereiche
cc) der Art und Menge an wahrend Bauphase / Betriebsphase
Emissionen und — Es liegt keine schadliche Grundwasserverunreinigung vor

Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von
Beldstigungen

gg) der Auswirkungen des wéahrend Bauphase / Betriebsphase

geplanten Vorhabens auf — kleinklimatische Veranderungen kénnen sich auf Grund der
das Klima und der Neubebauung ergeben.

Anfilligkeit des geplanten — bei der Planung wird auf klimadkologische Ansatze
Vorhabens gegeniiber den geachtet.

Folgen des Klimawandels — die Vorhaben selbst zeigen keine besondere Anfalligkeit

gegeniber den Folgen des Klimawandels auf.

Bewertung: Da sich im Plangebiet bisher unversiegelte Flachen befinden, kommt es durch den
Verlust naturlicher, unversiegelter Bodenbereiche zu Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden.
Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl wird die Versiegelung beschrankt. Ein Grof3teil des
Plangebiets ist bereits versiegelt. Es sind daher bei Durchfihrung der Planung und Beachtung der
MaRnahmen keine erheblichen Auswirkungen auf den Boden zu erwarten.

B 5) Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf Wasser:

infolge wahrend Bauphase / Betriebsphase

aa) des Baus und wahrend Bauphase

Vorhandenseins des — Verlust und Abnahme von Versickerungsflachen durch
geplanten Vorhabens Uberbauung, Versiegelung und baubedingte Verdichtung
(einschlieBlich (Baufahrzeuge etc.), dadurch Verringerung oder
Abrissarbeiten) Unterbindung der Grundwasserneubildung

— Verlust eines offenen Gewassers (Rohrbach)

— Es liegt keine schadliche Grundwasserverunreinigung vor

Betriebsphase
Grundwasser

— Erh6hung des Oberflachenabflusses von
Niederschlagswasser durch Neuversiegelung

— Gefahr des Eintrages von Schadstoffen in das Grundwasser
(Eintrag von verkehrsbedingten Luftschadstoffen tber den
Luftpfad, Eintrag von Schmiermitteln, Betriebsmitteln und
Reifenabrieb)

— Es liegt keine schadliche Grundwasserverunreinigung vor
Oberflachengewasser

— Verlust eines offenen Gewassers (Rohrbach)

bb) der Nutzung natiirlicher | wiahrend Bauphase / Betriebsphase

Ressourcen — Verlust und Abnahme von Versickerungsflachen durch

Uberbauung und Versiegelung, dadurch Verringerung oder

Unterbindung der Grundwasserneubildung
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Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf Wasser:

infolge

wahrend Bauphase / Betriebsphase

cc) der Art und Menge an
Emissionen und
Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von
Belastigungen

wahrend Bauphase / Betriebsphase
— Es liegt keine schadliche Grundwasserverunreinigung vor

gg) der Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf
das Klima und der
Anfilligkeit des geplanten
Vorhabens gegeniiber den
Folgen des Klimawandels

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— kleinklimatische Veranderungen kénnen sich auf Grund der
Neubebauung und weiterer Versiegelung ergeben.

— bei der Planung wird auf klimadkologische Ansatze
geachtet.

Bewertung: Aufgrund der Begrenzung der Gberbaubaren Flachen und der Verwendung von was-
serdurchlassigen Oberflachenbefestigungen kommt es nur in einem geringen Male zu Beeintrach-
tigungen des Schutzgutes Wasser. Ein Gutachten liegt derzeit nicht vor. Es sind daher bei Durch-
fihrung der Planung keine erheblichen Auswirkungen auf das Wasser zu erwarten. Die Lage in-
nerhalb der Schutzzone lll des Trinkwasserschutzgebiets ist zu beachten.

B 6) Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf Luft:

infolge

wahrend Bauphase / Betriebsphase

aa) des Baus und
Vorhandenseins des
geplanten Vorhabens
(einschlieBlich
Abrissarbeiten)

wahrend Bauphase

Betriebsphase

— Reduzierung von Kaltluftentstehungsflachen durch Verlust
von unbebauten Flachen

— Die Anlage von Anpflanzflachen wirkt sich positiv aus.

bb) der Nutzung natiirlicher
Ressourcen

cc) der Art und Menge an
Emissionen und
Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von
Belastigungen

wahrend Bauphase

— Feinstaubemissionen durch Bauarbeiten

Betriebsphase

— Zunahme des Schadstoffausstof3es durch Heizung und
Individualverkehr (Rul?, Feinstaub, Stickstoffoxide, Benzol)

— erhohtes Larmaufkommen durch Verkehr und Betrieb

— erhohtes Licht-/ Warme- und Strahlungsaufkommen durch
Beleuchtungsanlagen und zuséatzliche Bebauung

gg) der Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf
das Klima und der
Anfilligkeit des geplanten
Vorhabens gegeniiber den
Folgen des Klimawandels

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— kleinklimatische Veranderungen kénnen sich auf Grund der
Neubebauung ergeben

— bei der Planung wird auf klimadkologische Ansatze geachtet
(s. C7)

— die Vorhaben selbst zeigen keine besondere Anfalligkeit
gegeniber den Folgen des Klimawandels auf

— es sind daher bei Durchfihrung der Planung keine
erheblichen Auswirkungen auf die Luft zu erwarten

Bewertung: Durch die zusatzlich mogliche Verdichtung der Bebauung wird die Beliiftung des
Plangebiets nicht wesentlich verschlechtert. Erhebliche Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen
auf die Luft sind somit nicht zu erwarten.
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B 7) Klima (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima:

infolge

wahrend Bauphase / Betriebsphase

aa) des Baus und
Vorhandenseins des
geplanten Vorhabens
(einschlieBlich
Abrissarbeiten)

wahrend Bauphase

— Verlust von lufthygienisch und klimatisch ausgleichend
wirkenden unbebauten Flachen

— VergroéBerung thermisch belastender Strukturen
insbesondere durch den Bau unbeschatteter versiegelter
Flachen und Gebaude

— Die Anlage von Anpflanzflachen wirkt sich positiv aus.

Betriebsphase

— zunehmende Uberwarmung und Luftverschmutzung

— positive Auswirkung auf Luft und Klima durch Anpflanzung
von Geholzen,

— Veranderung des Kleinklimas durch Uberbauung und
Versiegelung (Erhdhung der Durchschnittstemperatur)

— Anderung der CO2-Bilanz durch erhéhtes
Verkehrsaufkommen sowie starkere Verdichtung. Jedoch
Kompensierung durch Anpflanzung neuer Baume, Nutzung
erneuerbarer Energien und weitere energiesparende
MaRnahmen - Anderung vermutlich in unerheblichem MaR

bb) der Nutzung natiirlicher
Ressourcen

wahrend Bauphase / Betriebsphase

cc) der Art und Menge an
Emissionen und
Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von
Belastigungen

wahrend Bauphase / Betriebsphase
— Geringer Anstieg der Lufttemperatur durch zusatzliche
Bebauung und zusatzlichen Verkehr zu erwarten

gg) der Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf
das Klima und der
Anfilligkeit des geplanten
Vorhabens gegeniiber den
Folgen des Klimawandels

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— kleinklimatische Veranderungen kénnen sich auf Grund der
Neubebauung ergeben

— bei der Planung wird auf klimadkologische Ansatze geachtet

— die Vorhaben selbst zeigen keine besondere Anfalligkeit
gegeniber den Folgen des Klimawandels auf

Mafl zu erwarten.

Bewertung: Das Plangebiet erfiillt keine Ubergeordnete klimatische Funktion.

Mit erheblichen Beeintrachtigungen oder Veranderungen der klimatischen Situation ist nicht zu
rechnen. Punktuell ist mit Verbesserungen des Kleinklimas durch Grinstrukturen zu rechnen. Je-
doch kommt es in Teilbereichen zu einer Verschlechterung der Luftqualitat durch erhohte Versie-
gelung. Bei Beriicksichtigung der aufgefiihrten MalRnahmen ist die Bedeutung des Vorhabens fur
das Klima untergeordnet. Keine Anfalligkeit gegentiber Folgen des Klimawandels in erheblichem

B 8) Wirkungsgefiige (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Wirkungsgefiige:

infolge

wahrend Bauphase / Betriebsphase

aa) des Baus und
Vorhandenseins des
geplanten Vorhabens
(einschlieBlich
Abrissarbeiten)

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— Verlust von Pflanzenstandorten bzw. Lebensraumen

— Verlust des Wirkungsgefiiges des Bodens (Regelungs-,
Produktions- und Lebensraumfunktion)

— Die Anlage von Anpflanzflachen wirkt sich positiv aus.

bb) der Nutzung natiirlicher
Ressourcen

wahrend Bauphase

— hohere Versiegelung und damit ein Verlust von Boden

Betriebsphase

— Verlust des Wirkungsgefliges des Bodens (Regelungs-,
Produktions- und Lebensraumfunktion)
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Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Wirkungsgefiige:

infolge wahrend Bauphase / Betriebsphase

cc) der Art und Menge an
Emissionen und
Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von
Belastigungen

wahrend Bauphase / Betriebsphase

gg) der Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf —
das Klima und der

wahrend Bauphase / Betriebsphase
kleinklimatische Veranderungen konnen sich auf Grund der
Neubebauung ergeben.

Vorhabens gegeniiber den
Folgen des Klimawandels

Anfilligkeit des geplanten -

bei der Planung wird auf klimadkologische Ansatze
geachtet.
— die Vorhaben selbst zeigen keine besondere Anfalligkeit

gegeniber den Folgen des Klimawandels auf.

Bewertung: Die Beeintrachtigung des Wirkungsgefliges begrenzt sich weitestgehend auf den fir
Pflanzen und Tiere zur Verfligung stehenden Lebensraum und den Boden im Bereich der Erwei-
terungsflachen. Da der Boden als Standorte mit geringem Wasserspeicherungsvermogen ausge-
wiesen wird, wird bereits ohne Neubebauung das Niederschlagswasser nur begrenzt aufgenom-

men. Das Klima andert sich in untergeordnetem Umfang. Es sind daher bei Durchfiihrung der
Planung keine erheblichen Auswirkungen auf das Wirkungsgefiiges zu erwarten.

B 9) Landschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf die Landschaft:

infolge

wahrend Bauphase / Betriebsphase

aa) des Baus und
Vorhandenseins des
geplanten Vorhabens
(einschlieBlich
Abrissarbeiten)

wahrend Bauphase

— Nutzungsanderung der Flache

Betriebsphase

— Veranderung des Landschaftsbildes durch zusatzliche
Bebauung

— Dominanz der Baukorper am sudlichen Ortseingangsbereich
nimmt dadurch zu

— Die Anlage von Anpflanzflachen wirkt sich positiv aus.

bb) der Nutzung natiirlicher
Ressourcen

wahrend Bauphase / Betriebsphase

cc) der Art und Menge an
Emissionen und
Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von
Belastigungen

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— von den auf Grundlage des Bebauungsplans zulassigen
Vorhaben gehen keinen erheblichen Stérungen und
Belastigungen aus.

gg) der Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf
das Klima und der
Anfilligkeit des geplanten
Vorhabens gegeniiber den
Folgen des Klimawandels

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— aufgrund der geringen Plangebietsgrof3e ist mit keinen
erheblichen Auswirkungen auf das Klima zu rechnen.

— kleinklimatische Veranderungen kénnen sich auf Grund der
Neubebauung ergeben.

— bei der Planung wird auf klimadkologische Ansatze
geachtet.

— die Vorhaben selbst zeigen keine besondere Anfalligkeit
gegeniber den Folgen des Klimawandels auf.

Bewertung: Die mit der vorliegenden Bauleitplanung verbundene Erweiterung eines bestehen-
den Firmengelandes, die Lage der Erweiterungsflache ohne malfigebliche Beeintrachtigung von
Weitsichtbereichen, die in Anpassung an den Bestand begrenzte Gebdudehdhenentwicklung,
Gestaltung der Baukdrper, Dachfldchen und Einfriedungen, die Sicherung von Gehdlzbestanden
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Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf die Landschaft:

infolge

‘wéhrend Bauphase / Betriebsphase

und die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung fiihren in Abwagung mit den Belangen der Wirt-
schaftsforderung und der Arbeitsplatzschaffung zu einer vertretbaren Auswirkung auf das Schutz-

gut Landschaft.

B 10) Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf die Biologische Vielfalt:

infolge

wahrend Bauphase / Betriebsphase

aa) des Baus und
Vorhandenseins des
geplanten Vorhabens
(einschlieBlich
Abrissarbeiten)

wahrend Bauphase

Verlust von Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
Betriebsphase

— Die Anlage von Anpflanzflachen wirkt sich positiv aus.

bb) der Nutzung natiirlicher
Ressourcen

wahrend Bauphase
Verlust von Lebensraum flr Tiere und Pflanzen
Betriebsphase

cc) der Art und Menge an
Emissionen und
Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von
Belastigungen

wahrend Bauphase / Betriebsphase

von den auf Grundlage des Bebauungsplans zulassigen
Vorhaben gehen keinen erheblichen Stérungen und
Belastigungen aus

gg) der Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf
das Klima und der
Anfilligkeit des geplanten
Vorhabens gegeniiber den
Folgen des Klimawandels

wahrend Bauphase / Betriebsphase

aufgrund der geringen Plangebietsgrofe ist mit keinen
erheblichen Auswirkungen auf das Klima zu rechnen
kleinklimatische Veranderungen kénnen sich auf Grund der
Neubebauung ergeben

bei der Planung wird auf klimadkologische Ansatze geachtet
die Vorhaben selbst zeigen keine besondere Anfalligkeit
gegeniber den Folgen des Klimawandels auf

Bewertung: Durch Bebauung und zuséatzliche Versiegelung kommt es zum Verlust von Lebens-
raum. Aufgrund der relativ geringen Flache, ist jedoch mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen
zu rechnen. Zumal in der Umgebung gleichartige bzw. hochwertigere Flachen zur Verfigung ste-
hen. Durch Festsetzungen zum Versiegelungsgrad und zum Anpflanzen von Gehdlzen wird den
negativen Auswirkungen zusatzlich entgegengewirkt.

B 12) Mensch und Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevélkerung insgesamt:

infolge

aa) des Baus und
Vorhandenseins des
geplanten Vorhabens
(einschlieBlich
Abrissarbeiten)

bb) der Nutzung natiirlicher
Ressourcen

cc) der Art und Menge an
Emissionen und
Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von
Belastigungen

wahrend Bauphase / Betriebsphase

wahrend Bauphase / Betriebsphase
Schaffung von gewerblichen Bauflachen

wahrend Bauphase

— keine Wertigkeit als Erholungsgebiet durch Emissionen der
Bauarbeiten
Emissionen:

— Larm durch Bauarbeiten

Betriebsphase

— Immissionen
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Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevilkerung insgesamt:

infolge wahrend Bauphase / Betriebsphase

— Zunahme des Verkehrs auf den Zubringerstral3en
gg) der Auswirkungen des wahrend Bauphase / Betriebsphase

geplanten Vorhabens auf — aufgrund der geringen Plangebietsgrofe ist mit keinen er-
das Klima und der heblichen Auswirkungen auf das Klima zu rechnen
Anfélligkeit des geplanten — kleinklimatische Veranderungen kénnen sich auf Grund der
Vorhabens gegeniiber den Neubebauung ergeben

Folgen des Klimawandels — bei der Planung wird auf klimadkologische Ansatze geachtet

— die Vorhaben selbst zeigen keine besondere Anfalligkeit ge-
geniber den Folgen des Klimawandels auf

Bewertung: Es kommt zu keinen erheblichen negativen Auswirkungen fiir den Menschen und die

Bevdlkerung.

B 13) Kultur- und Sachgqiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Es sind keine Kulturglter von der Planung betroffen. Durch die Planung kommt es jedoch
zu einem geringflgigen Verlust von landwirtschaftlichen Flachen. Die Aufgabe als land-
wirtschaftliche Nutzflache ist aufgrund der geringen GroRRe unter 5 ha vertretbar. Die Aus-
wirkungen sind nicht erheblich, sodass keine negative Prognose zu den in Ziffer 2b aa-hh
Anlage 1 BauGB dargestellten Kriterien besteht.

B 15) Nutzung erneuerbarer Energie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Der Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien wird durch die geplante Bebauung besonderer Wert zugemessen. Es sollen Photo-
voltaikanlagen ermdglicht werden.

Durch die auf Grundlage des Bebauungsplans zulassigen Vorhaben sind keine erhebli-
chen Auswirkungen zu erwarten, sodass keine negative Prognose zu den in Ziffer 2b aa-
hh Anlage 1 BauGB dargestellten Kriterien besteht.

B 18) Wechselwirkungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Erhebliche Auswirkungen der Vorhaben auf die Wechselwirkungen zwischen den einzel-
nen Belangen des Umweltschutzes nach Buchstaben a-d:

infolge

aa) des Baus und wahrend Bauphase / Betriebsphase

Vorhandenseins des — Anderung der Wechselwirkungen durch geplantes Vorha-
geplanten Vorhabens ben: Der Bebauungsplan ermdglicht zusatzliche Versiege-
(einschlieBlich lung und Uberbauung im Plangebiet. Dies wirkt sich auf die
Abrissarbeiten) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des

Umweltschutzes aus, indem Lebensraum verloren geht.
Auch dieser wirkt sich auf das Wirkungsgeflige aus, indem
Lebensrdume von Tieren zerstdrt werden

— Begrinungsmalinahmen wirken sich positiv auf die Wech-
selwirkungen aus

bb) der Nutzung natiirlicher | wahrend Bauphase

Ressourcen — durch Verdichtung der Bebauung héhere Versiegelung und
damit Verlust von Boden

— aufgrund der engen Funktionszusammenhange und Wech-
selwirkungen zwischen den Umweltbelangen Auswirkung
auf die Wechselwirkungen mit anderen Umweltbelangen

Betriebsphase

— Verlust von Boden hat den Verlust von Pflanzenstandorten
bzw. Lebensrdumen zur Folge

— Der Bau von Gebauden und Erschlieflungsflachen verandert
die Luftaustauschbewegungen im Plangebiet und somit das
Kleinklima
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Erhebliche Auswirkungen der Vorhaben auf die Wechselwirkungen zwischen den einzel-
nen Belangen des Umweltschutzes nach Buchstaben a-d:

infolge

— Versiegelung bedingt Erhéhung des Oberflachenabflusses
und Verringerung der Grundwasserneubildung. Folge: Ver-
anderung des Wasserhaushaltes

— gemeinsam mit kleinklimatischen Veranderungen entstehen
geanderte Standortverhaltnisse fur Pflanzen und Tiere

— durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu
negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die aus der
Aufstellung des Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe in
den Naturhaushalt werden durch landespflegerische Mal3-
nahmen ausgeglichen, die zur Verringerung und zum Aus-
gleich der Eingriffe dienen. Hierzu wird auf die Begriindung /
Festsetzungen verwiesen

cc) der Art und Menge an wahrend Bauphase / Betriebsphase

Emissionen und — von den auf Grundlage des Bebauungsplans zuldssigen

Schadstoffen, Larm, Vorhaben gehen keinen erheblichen Stérungen und Belasti-

Erschiitterungen, Licht, gungen aus

Warme und Strahlung sowie

der Verursachung von

Belastigungen

dgg) der Auswirkungen des wahrend Bauphase / Betriebsphase

geplanten Vorhabens auf — aufgrund der geringen PlangebietsgréRe ist mit keinen

das Klima und der erheblichen Auswirkungen auf das Klima zu rechnen
Anfalligkeit des geplanten — kleinklimatische Veranderungen koénnen sich auf Grund der
Vorhabens gegeniiber den Neubebauung ergeben

Folgen des Klimawandels — bei der Planung wird auf klimadkologische Ansatze geachtet

— die Vorhaben selbst zeigen keine besondere Anfalligkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels auf

Bewertung: Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern untereinander werden
durch Bebauung und zusatzliche Versiegelung negativ beeinflusst. Durch Festsetzungen zum
Versiegelungsgrad und zum Anpflanzen von Gehdlzen wird dem entgegengewirkt. Aufgrund der
relativ kleinen Flache sind die Wechselwirkungen als nicht erheblich beeintrachtigt einzuschéat-
zen.

B 19) Anfilligkeiten fir schwere Unfille u. Katastrophen auf die Belange nach a-d
undi

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Risikogebietes z. B. nach Seveso-llI-Richtlinie.
Ebenso sind keine Risiken fur die menschliche Gesundheit zu erwarten. Somit hat auch die
Durchfuhrung der Planung keine Auswirkungen auf die Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder
Katastrophen (s. Kap. 29.2 A19).

B 20) Zusammenfassende Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes
(gem. Anlage 1 Nr. 2 a BauGB)

Bei Durchfiihrung der Planung wird es zu einer zusatzlichen Bebauung kommen. Damit
gehen die Versiegelung von Bodenflachen und eine Abnahme von Grunstrukturen in einem
untergeordneten Umfang einher. Durch die Planung kommt es zu keinen erheblich negati-
ven Auswirkungen auf den Umweltzustand im Plangebiet.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass der bestehende Um-
weltzustand im Plangebiet beibehalten wird. Das Plangebiet wird weiterhin in seinen heuti-
gen Funktionen genutzt werden.
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Geplante MaBnahmen fiir den Umweltschutz
(Anlage 1 Nr. 2 ¢ BauGB - Gliederung nach den Belangen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

C 1) Tiere

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Tiere

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— Erhaltflachen und Anpflanzflache in den Randbereichen des Plangebiets, besonders im
Westen, Osten und Stden
— Gartnerisches Anlegen der nicht Uberbauten und nicht befestigten Flachen
— Alle im und in unmittelbarem Einflussbereich der Baustelle befindlichen und zu erhaltenden
Baume sind gemalR der einschlagigen Normen (FLL, DIN und RAS-LP, ZTV) zu schitzen.
Lagerung von Material und Baumaschinen im Traufbereich der Baume ist untersagt. Ein
Befahren des Traufbereiches ist ebenfalls nicht gestattet. Ggf. sind auch Wurzelvorhange zu
errichten.
— Geholzrodungen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 29. Februar zulassig (§ 39 Abs. 5
BNatSchG).
— Der Gehoélzbestand auf der Ostseite des Geltungsbereichs bleibt erhalten.
— Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von streng geschiitzten Tierarten unverziglich der
Unteren Naturschutzbehdrde gemeldet werden.
— Folgende Vermeidungsmalfnahmen werden fiir die Wechselkréte notwendig:
— Keine Baufeldfreimachung innerhalb der Wanderzeiten der Wechselkrote zwischen Marz
und Oktober und
— Vermeidung tieferer Fahrspuren im Zuge der Bauausfiihrung, die als Laichplatze genutzt
werden kdnnten.

C 2) Pflanzen

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Pflanzen

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— Erhaltflachen und Anpflanzflache in den Randbereichen des Plangebiets, besonders im
Westen, Osten und Stden

— Gartnerisches Anlegen der nicht Uberbauten und nicht befestigten Flachen

— Alle im und in unmittelbarem Einflussbereich der Baustelle befindlichen und zu erhaltenden
Baume sind gemal der einschlagigen Normen (FLL, DIN und RAS-LP, ZTV) zu schitzen.
Lagerung von Material und Baumaschinen im Traufbereich der Baume ist untersagt. Ein
Befahren des Traufbereiches ist ebenfalls nicht gestattet. Ggf. sind auch Wurzelvorhange zu
errichten.

C 3) Flache

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Flache

wahrend Bauphase

— flr Baustelleneinrichtung bereits Gberbaute oder verdichtete Flachen wahlen
Betriebsphase

C 4) Boden

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Boden

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— Einsatz bodenschonender Baugerate wo es sinnvoll und nétig ist

— fir die Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sollen bereits tUberbaute oder verdichtete
Flachen gewahlt werden

— die Versiegelung und Uberbauung von Boden soll durch sparsamen Flachenverbrauch
minimiert werden
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Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Boden

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— nach Maéglichkeit soll der Oberboden wahrend der Bauphase gesichert und wiederverwendet
werden

— Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen fiir befestigte Flachen

— Erhalt von unversiegelten Bereichen

— Aufgrund des Ergebnisses einer Nachbeprobung zur Schadenseingrenzung nach Osten
mittels eines Schurfes kann der Mineraldlschaden unter Berlicksichtigung der MalRnahmen
"Baulasteintragung und Grundwassermonitoring" belassen werden.

— Als Nebenbestimmung in der wasserrechtlichen Erlaubnis zur Herstellung von
Ruttelstopfsaulen und Kleinbohrpfahlen im Rahmen der Grindung der Walzerei wurde u. a.
vom Regierungsprasidium Darmstadt folgendes formuliert:

Die Auswirkungen der beantragten Tiefgrindung auf das Grundwasser im Bereich des
Olschadens ist mittels eines Grundwassermonitorings zu (iberwachen. Die Durchfilhrung des
Grundwassermonitorings (Beginn, Dauer, Messstellen, Parameterumfang,
Beprobungsturnus, Eingriffswerte und MaRnahmen, Dokumentation) ist vor Baubeginn der
Tiefgriindung mit der Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Mit dem Monitoring soll bereits begleitend zur Bauausfiihrung begonnen werden. Dazu soll
ein entsprechendes Konzept zur Priifung vorgelegt werden.

C 5) Wasser

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Wasser

wahrend Bauphase

Grundwasser

Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen

Erhalt/Schaffung von unversiegelten Bereichen

Beachtung der Bestimmungen der SchutzgebietsVO des Trinkwasserschutzgebiets, Zone Il
Zum Grundwassermonitoring siehe C 4

Betriebsphase

— Eine Regenwasserriickhaltung ist aufgrund der Leistungsfahigkeit der bestehenden Verdolung
nicht nétig (BIT Ingenieure, 09.08.2021)

— mdglichst naturnaher Umgang mit Niederschlagsabflissen

— Extensive Dachbegrinung

C 6) Luft

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Luft

— Anpflanzflachen wirken sich mit ihren Bepflanzungen aus Baumen und Strauchern positiv auf
die Luftqualitat aus

C 7) Klima

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Klima

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— Festsetzung der maximal Gberbaubaren Grundflache

— Zulassen von regenerativen Energietragern und passiven Energiesparmalinahmen

— Anlage Baum- und Strauchpflanzungen mit positiven klimatischen Auswirkungen

— Verwendung wasserdurchlassiger Belage fiir Stellplatze und Zufahrten, wenn maoglich
— Regenwasserriickhaltung / Ruckflihrung in den natirlichen Wasserkreislauf

— Extensive Dachbegriinung
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C 8) Wirkungsgefiige

Geplante MaBnahmen fiir das Wirkungsgefiige

Die Versiegelung des Bodens beeinflusst die Verflgbarkeit von Boden und damit von Pflanzen-
standorten bzw. Lebensrdumen. Ebenso beeinflusst die Versiegelung die Aufheizung von Luft,
Kaltluftentstehung und Luftaustauschbewegungen, also das Kleinklima. Der Oberflachenabfluss
und somit die Grundwasserneubildung werden ebenfalls durch den Neubau und zusétzliche Ver-
siegelung beeinflusst, also der Wasserhaushalt im Plangebiet. Ein verringerter Lebensraum fir
Pflanzen bedingt das Vorhandensein von Tieren. Die Neuanpflanzung von Baumen und Strau-
chern wirken dem jedoch positiv entgegen. Sie wirken der Verschlechterung des Klimas entgegen
und bieten Lebens- und Nahrungsraume fiir Vogel, Fledermause und ggf. weitere Tiere.

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— eingeschrankte Uberbauung und Versiegelung sowie die Anpflanzung von Gehélzen kann die
Beeintrachtigung des Wirkungsgefiiges minimieren

— Schaffung/Erhalt von unversiegelten Flachen

— Ruckfuhrung des Regenwassers in den naturlichen Kreislauf soweit wasserwirtschaftliche
Belange nicht entgegenstehen

— Extensive Dachbegriinung

C 9) Landschaft

Geplante MaBnahmen fiir die Landschaft

wahrend Bauphase

Betriebsphase

— Eingrinung in Form von Baum- und Gehélzpflanzungen (Anpflanzflachen)
— Festsetzen einer maximalen Gebdudehdhe und Grundflachenzahl
— Festsetzen von Anpflanz- und Erhaltflachen

C 10) Biologische Vielfalt

Geplante MaBnahmen fiir die Biologische Vielfalt

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— BegriinungsmaRnahmen in den sudwestlichen Randbereichen wirken sich positiv auf die
biologische Vielfalt aus

— Festsetzung zur Pflanzung und zum Erhalt von Baumen und Strauchern

— Extensive Dachbegriinung

C 12) Mensch und Bevodlkerung

Geplante MaBnahmen fiir das Mensch und Bevoélkerung

wahrend Bauphase

— fir die Gefahrdungsabschatzung des Kampfmittelverdachts sind weitere Daten erforderlich

— Erholung
— Einhalten der gesetzlich geregelten Ruhezeiten

— Immission/ Emission
— SchallschutzmalRnahmen werden nicht erforderlich
— PflanzmaRnahmen um die erweiterte Flache im Siidwesten, um das Plangebiet abzuschirmen

Betriebsphase

Immissionen
es sind keine Larmschutzmafnahmen erforderlich

Risiken
es sind keine Risiken fiur die menschliche Gesundheit zu erwarten
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C 13) Kultur- und Sachgqiiter
s. Kap. 23.3 B 13 und 29.1.2.3

C 15) Nutzung erneuerbarer Energie

Geplante MaBnahmen fiir die Nutzung erneuerbarer Energie

wahrend Bauphase

Betriebsphase

— Nutzung von Solartechnik (Photovoltaik) in Verbindung mit Dachbegriinung ist moglich

C 18) Wechselwirkungen

Geplante MaBnahmen fiir die Wechselwirkungen

wahrend Bauphase / Betriebsphase

— Anpflanzen von Baumen als Lebensraume

— Verbesserung von Luft und Klima durch Anpflanzungen

— Rickhaltung von Niederschlag durch Retentionsflachen, wenn madglich
— Bodengebundene Freiflachen erhalten / schaffen

C 19) Anfilligkeiten fiir schwere Unfille u. Katastrophen auf die Belange nach a-d
undi

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Risikogebietes z. B. nach Seveso-IlI-Richtlinie.
Das Katastrophenschutzkonzept des Landes Hessen ist zu berlcksichtigen.

Es sind daher keine MalRnahmen erforderlich.

D) In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten
(gem. Anlage 1 Nr. 2 d BauGB)

Das Plangebiet ist zum grof3en Teil bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen. Auf dem Ge-
lande befindet sich der Standort der Firma Baier & Michels. Die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ermoglicht der Firma eine Erweiterung an ihrem bisherigen Standort. Die be-
stehende Firmenflache ist entsprechend der rechtlichen Vorgaben bereits verdichtet und
lasst keine Nachverdichtung zu. Der westlich anschlieRende Bereich ist im Flachennut-
zungsplan bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Flachenzuordnung wurde bereits
1987 getroffen. Die Expansion der Firma an einem anderen Standort ist nicht zielfihrend.
Daher gibt es keine alternativen Planungsmoglichkeiten.

E) Mogliche Auswirkungen des Bebauungsplanes fiir schwere Unfélle und Katastro-
phen
(gem. Anlage 1 Nr. 2 ei.V.m § 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Risikogebietes z. B. nach Seveso-IlI-Richtlinie.
Ebenso sind keine Risiken fur die menschliche Gesundheit zu erwarten. Somit hat auch die
Durchfuhrung der Planung keine Auswirkungen auf die Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder
Katastrophen (s. A19 und B19).
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Zusatzliche Angaben (gem. 3 Anlage 1 Nr. 3 BauGb)

Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittlung
(gem. Anlage 1 Nr. 3 a BauGB)

Zur Erstellung des Umweltberichtes fiir den Bebauungsplan 1. Anderung ,Am sudlichen
Ortsausgang” wurde eine Bestandsaufnahme des Gebietes vorgenommen. Weiterhin lagen
folgende Fachplanungen zur Beurteilung der Umweltsituation vor:

— Auswertung vorhandener Unterlagen (Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan
2010, Flachennutzungsplan der Stadt Ober-Ramstadt von 1980 und Flachennutzungs-
plan Erganzung und 3. Anderung von 1987) und 14. Anderung von 2011.

— Umweltatlas Hessen (atlas.umwelt.hessen.de)

— Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG, verschiedene
Themenseiten)

Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbalargumenta-
tive Abschatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen.

Bei der Erstellung des Umweltberichtes sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)
(gem. Anlage 1 Nr. 3 b BauGB)

Nach § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Uberwachen. Dadurch
sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt wer-
den und geeignete MalRnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Das Vorhaben zeigt unter Zugrundelegung der Mal3inahmen zur Vermeidung, Verhinderung
und Verringerung nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen Umweltauswirkungen
auf. Es sind daher zum jetzigen Zeitpunkt keine gesonderten Monitoringmafinahmen ge-
plant. Es erfolgt eine regulare Bautberwachung im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Stadt insbesondere die
Entwicklung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen und die Durchfihrung der Begru-
nungsmaflnahmen innerhalb und auferhalb des Plangebietes Utberprifen.

Als Nebenbestimmung in der wasserrechtlichen Erlaubnis zur Herstellung von Rutt-
telstopfsaulen und Kleinbohrpfahlen im Rahmen der Griindung der Walzerei wurde u. a.
vom Regierungsprasidium Darmstadt folgendes formuliert:

- Die Auswirkungen der beantragten Tiefgriindung auf das Grundwasser im Bereich des
Olschadens ist mittels eines Grundwassermonitorings zu tiberwachen. Die Durchfiih-
rung des Grundwassermonitorings (Beginn, Dauer, Messstellen, Parameterumfang,
Beprobungsturnus, Eingriffswerte und Ma3nahmen, Dokumentation) ist vor Baubeginn
der Tiefgriindung mit der Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Mit dem Monitoring soll bereits begleitend zur Bauausfuihrung begonnen werden. Dazu
soll ein entsprechendes Konzept zur Prifung vorgelegt werden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung (gem. Anlage 1 Nr. 3 ¢ BauGB)

Das Hauptziel des Bebauungsplans ist die Anpassung des vorhandenen Bebauungsplanes
»+Am sudlichen Ortsausgang“ an den vorhandenen baulichen Bestand und die Ermoglichung
von neuen Produktions- und Lagergebauden im bestehenden Gewerbegebiet und eine Er-
weiterung des Gewerbegebiets in Richtung Stid/West und in Richtung Siid/Ost (Rodauer
Stralle).
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Am sudlichen Ortseingang Rohrbachs soll die Rodauer Strafl’e verkehrsberuhigt werden
(Verschwenkung der Straf3e) und dadurch eine Drosselung der Geschwindigkeit erzielt wer-
den.

Durch die Planung kommt es zu keiner erheblichen Beeintrachtigung der Schutzguiter. Fur
die Schutzguter Flache, Boden und Wasser sind die Beeintrachtigungen als mittel, fur
Mensch, Flora und Fauna, Landschaft sowie Kultur und Sachguter als gering einzustufen.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde ermittelt, dass fiir den vorliegenden Bebauungs-
plan ein naturschutzrechtlicher Ausgleich notwendig ist. Der Ausgleich wird im Laufe des
weiteren Verfahrens geklart.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Stadt insbesondere die
Entwicklung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen und die Durchfiihrung der Begri-
nungsmafnahmen innerhalb und aulerhalb des Plangebietes Uberprifen.

Quellen (gem. Anlage 1 Nr. 3 d BauGB)
Gutachten:

— BFI ZEISER GmbH & Co. KG, Bericht zur Baugrunduntersuchung, Ellwangen,
21.04.2020

— Baugrundinstitut Dr.-Ing. Westhaus GmbH, Gutachterliche Stellungnahme ,Neubau
eines Verwaltungsgebaudes und einer Logistikhalle, Mainz-Kastell, Oktober 2015

— BFI ZEISER GmbH & Co. KG: Orientierende Untersuchung in Ober-Ramstadt — Rohr-
bach, Neubau Walzerei und Drahtlager, nach HLNUG-Handbuch Altlasten Band 3, Teil
2, 17. November 2023

— BFI ZEISER GmbH & Co. KG, Detailuntersuchung in Ober-Ramstadt — Rohrbach,
Neubau Walzerei und Drahtlager, nach HLNUG-Handbuch Altlasten Band 3, Teil 2, 12.
Marz 2024

— BFI ZEISER GmbH & Co. KG, Monitoringkonzept zum Mineralélschaden an der ge-
plantem Walzerei in Ober-Ramstadt — Rohrbach, 26. Marz 2024

— GEKOPLAN, Habitatpotentialanalyse fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet Am sldlichen Ortsausgang® in Rohrbach / Ober-Ramstadt, Oberrot,
18. Januar 2021

— GEKOPLAN, Natura 2000 — Vorprufung fur den Bebauungsplan ,Am sudlichen Orts-
ausgang“ in Rohrbach / Ober-Ramstadt, Oberrot, 15. Dezember 2021

— GEKOPLAN, Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fur den Bebauungsplan
»,Am sudlichen Ortsausgang® in Rohrbach / Ober-Ramstadt, Oberrot,
15. Dezember 2021

— Ing.-Biiro fiir Bauphysik Horstmann + Berger ,Erweiterung und Umbau der ehema-
ligen Mepla-Werke, (10.12.2003)

— Ing.-Biiro fur Bauphysik Horstmann + Berger, Stellungnahme, Umbau Lager zu Pro-
duktion, 14.08.2019

— Ing.-Biiro fiir Bauphysik Horstmann + Berger, Schalltechnische Voruntersuchung,
12/2021

— Ing.-Biiro fiir Bauphysik Horstmann + Berger, Schall-immissionsschutz ,Vorlage
zur Nachtarbeit, 26.11.2024

— BIT Ingenieure, ,ErschlieRBung Gewerbegebiet Rohrbach (Ober-Ramstadt) sudlicher
Ortsausgang — Verkehrsuntersuchung, Kurzbericht, 06.07. / 27.10.2021

— BIT Ingenieure ,Ober-Ramstadt/ OT Rohrbach ErschlieBung Gewerbegebiet ,,Am
Suidlichen Ortsausgang®, Vorentwurf, 09.08.2021

— Christina Nolden Stadt- und Landschaftsplanung, Gutachten zur Kompensation
des Schutzguts Boden fiir die 1. Anderung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Am siidli-
chen Ortsausgang® Stadtteil Rohrbach, Bensheim/Darmstadt, 16.12.2021

— Christina Nolden Stadt- und Landschaftsplanung, Bewertung des Landschaftsbil-
des fiir die 1. Anderung Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Am siidlichen Ortsausgang*
Stadtteil Rohrbach, Bensheim/Darmstadt, 15.12.2021
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online

Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
Hochwasserrisikomanagementplane Hessen (HWRM), [http://hwrm.hessen.de/]
Hessische Wasserrahmenrichtlinie (WRRL Hessen); [http://wrrl.hessen.de/]
Hessisches Naturschutzinformationssystem (NATUREG); [http://natureg.hes-
sen.de/Main.html]

Windatlas Hessen, [http://windrosen.hessen.de/mapapps/resources/apps/windro-
sen/index.html?lang=de]

Umweltatlas Hessen, [http://atlas.umwelt.hessen.de]

RP Darmstadt (2010): Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan Stdhessen
2010. Darmstadt. [online: https://landesplanung.hessen.de/regionalpl%C3%A4ne/regi-
onalplan-s%C3%BCdhessen]

Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012
zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit geféhrlichen Stoffen, zur Ande-
rung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates (Seveso-lllI-
Richtlinie)

Geoportal Hessen; [online: https://www.geoportal.hessen.de/]

Climate-data.org, [online: https://de.climate-data.org/europa/deutschland/hessen/nie-
der-beerbach-344029/]
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