
230,00 müNN

235,00 müNN

245,00 müNN

240,00 müNN

250,00 müNN

255,00 müNN

Geländebestand

Systemschnitt A - A (Unverbindliche Darstellung zur Verdeutlichung der Planungsintention)
Maßstab 1:500

G
ru

nd
st

üc
ks

gr
en

ze

B
au

gr
en

ze

B
au

gr
en

ze

G
ru

nd
st

üc
ks

gr
en

ze

260,00 müNN

GE

Gelände Vorschlag

Halle 1
beispielhafte Planung

Halle 2
beispielhafte Planung

Verwaltung
beispielhafte Planung

Maximale Höhe
baulicher Anlagen

in m über
Bezugspunkt=15,0

Maximale Höhe
baulicher Anlagen

in m über
Bezugspunkt=15,0

Maximale Höhe
baulicher Anlagen

in m über
Bezugspunkt=15,0

B

134.0
7.515.07.540.02.5 40.0 21.55.01.5 3.0 6.3 15.8

Fahrbahn B426
15.8

Straßenbegleitgrün
6.0

Weg

Gelände Vorschlag

A
A

240

241
242 243

244

245

246

247

248

249

250

251

253

254

255

256

257

258

259

260

261

262

263

263

264

264

265

265

266

266

224

224

225

225

226

226

226

227

227

228

228

228

229

229

229

230
231

230

230

230

231

231

231

232

232

232

232

233

233

233

233

233

233
234

234

234

234

234

235

235

235

235

235

235 236

236

236
236

236

236

237 238

237

237

237

237

237

237

238

237 238

238

238

238

238

238

238

239

23
9

239

239

239

239

239

239

240

240

240

240

240

240

240

240

240

241

241

241

241

241

241

241

241

242

242

242

242

242

242

242

242

242

242
243

243

243

243

243

243

243

243

243

243

244

244

244

244

244

244

244

244

244

245

245

245

245

245

245

245

245

246

246

246

246

246

246

246

246

246

247

247

247

247

247

247

247

247

247

247

248

248

248

248

248

248

248

248

248

248

248

248

249

249

249

249

249

249

249

249

249

249

250

250

250

250

250

250

250

250

250

250

250

250

251

251

251

251

25
1

251

251

251

251

251

251

251

252

252

252

252

252

252

252

252

252

252

252

253

253

253

253

253

253

253

253

253

254

254

254

254

254

254

254

254

255

255

255

255

255

255

255

255

256

256

256

256

256

256

257

257

257

257

257

257

258

258

258

258

258

258

259

259

259

259

259

259260

260

260

260

260

260261

261

261

261

261

261
262

262

262

262

262

26
2 26
2

26
2

262

26
3

263

263

263

263
263

263

263

264

264

26
4

264

26
4

264

265

265

26
5

265

GE

R

WSG III

vorhandener Fahrbahnrand

Bauverbotszone

WSG III

WSG III

W
S

G
 II

I

SB

5.0

5.0

3.0

6.0

1.5

1.5

6.5

20
.0

5.0
1.5

W
SG

 II
I

L

5.0
20

.0

1 2

3

2

7

5

M
an

ne
sm

an
ns

tra
ße

Dieselstraße

130/1
114/3

305/2

306

307/1

307/4

299/5

300/4

301/2

303/1

304

305/1

Flur 9

Flur 9
An der Dörnbach

B 426

Mannesmannstraße

W
eg

Am Seckenhainer Weg

Am Dornbusch

Oben der Pomawiese

131

155

152

153

154

162

158

159

156

157

160

161

147

148
149

150

151

132

163

164

165

166

167

168

169

170

171

172

173

177

178

179

174
175

176

181182
180

186

183

20
6

221

222
223

184

185

204

205

207

208

209

210

211

212

213

214

215

216

217

218

220

228

226

400

401

Flur 9

Totenweg

227

308/1

298/4

298/3

B 426

B 426

130

L

L

L

Stadt Ober-Ramstadt
.

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Pomawiese III"
.

Für folgende Flurstücke:
Gemarkung Ober-Ramstadt, Flur 9, Flurstücke Nr. 131 (teilweise), Nr. 132 (teilweise), Nr. 157 (teilweise),
Nr. 170, Nr. 206, Nr. 212, Nr. 213, Nr. 214, Nr. 215, Nr. 216, Nr. 217, Nr. 218 (teilweise), Nr. 220
und Nr. 228 (teilweise)

Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Pomawiese III"

Stadt Ober-Ramstadt

Maßstab:

Datum:

bearbeitet:

Plan-Nr.:

Projekt-Nr.

geä.:

s_1000_mTF

SCHWEIGER + SCHOLZ
Ingenieurpartnerschaft mbB
Beratende Ingenieure

Goethestraße 11 Fon: (06251) 8 55 12 - 0 e-mail: info@s2ip.de
64625 Bensheim Fax: (06251) 8 55 12 - 12 http://www.s2ip.de

1:1.000
Dezember 2020

MS/MK

090.351

-

Datengrundlage Liegenschaftskarte:
Hessische Verwaltung für Boden-
management und Geoinformation,
Stand 21.06.2019

Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM
Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)

SC
HW

EI
G

ER
 +

 S
C

HO
LZ

In
ge

ni
eu

rp
ar

tn
er

sc
ha

ft 
m

bB

G
oe

th
es

tra
ße

 1
1

64
62

5 
Be

ns
he

im
Fo

n:
 (0

62
51

) 8
 5

5 
12

 - 
0

e-
m

ai
l  

 in
fo

@
s2

ip
.d

e
Fa

x:
 (0

62
51

) 8
 5

5 
12

 -1
2

ht
tp

:/
/w

w
w

.s2
ip

.d
e

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan „Gewerbegebiet Pomawiese III"
werden die wirksamen Bebauungspläne
· "Gartengelände Ober der Pomawiese“
        (in Kraft getreten am 06.03.1998)
· "In der Pomawiese“ (in Kraft getreten am 02.08.1978)
in Teilbereichen überplant und ersetzt. am 10.12.2020

vom 16.12.2019

vom 06.07.2020
bis 21.08.2020

am 26.06.2020

am 19.12.2019

am 03.04.2009

vom 06.01.2020
bis 07.02.2020

Nach der Prüfung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
gemäß § 10 (1) BauGB

Bekanntmachung der förmlichen öffentlichen Auslegung
gemäß § 3 (2) BauGB

Frühzeitige Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher
Belange gemäß § 4 (1) BauGB mit Anschreiben

Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit
gemäß § 3 (1) BauGB durchgeführt

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemäß
§ 2 (1) BauGB sowie der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit
gemäß § 3 (1) BauGB

P L A N V E R F A H R E N
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
gemäß § 2 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung

Förmliche Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher
Belange gemäß § 4 (2) BauGB mit Anschreiben vom 25.06.2020

Die Übereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungs- planes
mit den Beschlüssen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung des gesetzlich
vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes unter Beachtung der
vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Förmliche öffentliche Auslegung des Entwurfes des
Bebauungsplanes mit Begründung gemäß § 3 (2) BauGB.
In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt der ortsüblichen
Bekanntmachung als auch die auszulegenden Unterlagen
zusätzlich in das Internet eingestellt.

am 12.12.2019
Ergänzung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes
gemäß § 2 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung

R E C H T S G R U N D L A G E N
• Planzeichenverordnung (PlanZV)
• Baugesetzbuch (BauGB)
• Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
• Hessisches Ausführungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
• Baunutzungsverordnung (BauNVO)
• Hessische Gemeindeordnung (HGO)
• Hessische Bauordnung (HBO)

GE

Baugrenze

VERKEHRSFLÄCHEN

Öffentliche Straßenverkehrsfläche

Gewerbegebiete

GRÜNFLÄCHEN

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLÄCHEN
FÜR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans § 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 8 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGBÖffentlicher Landwirtschaftlicher Weg+Rettungszufahrt
Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung, hier:L

VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

LEGENDE
FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER BAUNVO

Öffentliche Grünflächen mit der Zweckbestimmung § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Gebäude Bestand

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

WASSERFLÄCHEN UND FLÄCHEN FÜR DIE WASSERWIRTSCHAFT,

den Hochwasserschutz und Regelung des Wasserabflusses

DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES
Umgrenzung von Flächen für die Wasserwirtschaft, 

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Umgrenzung von Flächen mit Bindungen für
Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen,
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGBUmgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von
Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

R "Retensionsmulde"

Höhenlinien Bestand (Grundlage: Digitale Geländemodelldaten "DGM 1"
des Hessischen Landesamtes für Bodenmanagement und Geoinformation
in Heppenheim vom 24.06.2019)251

253

252

254

Bauverbotszone der Bundestraße (B426) § 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG

Öffentliche Grünflächen mit der Zweckbestimmung § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGBSB "Straßenbegleitgrün"

hier: Trinkwasserschutzgebiet Zone III
Umgrenzung der Flächen mit wasserrechtlichen FestsetzungenWSG III

hier: Fläche für die Regenwasserrückhaltung

 (im Festsetzungsverfahren)

Artenschutzflächen ausserhalb des Geltungsbereiches, hier: Blühstreifen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die ergänzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

Planungsrechtliche Festsetzungen
Bauordnungs-

rechtliche
Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung Maß der baulichen Nutzung Dachform
Dachneigung

GRZ GFZ BMZ
Maximale Höhe

baulicher Anlagen
in m über Bezugspunkt 1)

GE Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVO) 0,6 1,8 9,0 15,0

Flachdach
Pultdach

Sheddach
Satteldach
(max. 35°)

Angabe in Meter über natürlichen Gelände (siehe Höhenlinien in der Planzeichnung) gemessen in Gebäudemitte
(= Schwerpunkt des Gebäudegrundrisses)

1)

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Als Art der baulichen Nutzung wird für die zeichnerisch entsprechend festgesetzten Flächen „Gewerbegebiet“
(GE) gemäß § 8 BauNVO bestimmt.
Werbeanlagen als selbständige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung) sind gemäß § 1 Abs. 4 BauNVO
unzulässig.

Von den nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulässigen Nutzungen sind gemäß § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9
BauNVO innerhalb des Gewerbegebietes unzulässig:
· Einzelhandel,
· Selbständige Lagerplätze,
· Anlagen für sportliche Zwecke als Hauptnutzung (als Nebenanlage zulässig),
· Tankstellen mit Ausnahme von Betriebstankstellen,

Folgende nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen werden gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind somit unzulässig:
· Anlagen für kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke als Hauptnutzung (als Nebenanlage zulässig),
· Vergnügungsstätten.

(Hinweis: Eine allgemeine Wohnnutzung ist gem. § 8 BauNVO im gesamten Gewerbegebiet unzulässig)

Ausnahmsweise kann gemäß § 1 Abs. 9 BauNVO zugelassen werden:
· Für die Selbstvermarktung der im Plangebiet produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe kann

Einzelhandel als Ausnahme zugelassen werden, sofern die Verkaufsfläche einen untergeordneten Teil der
durch die Betriebsgebäude und Betriebsanlagen überbauten Fläche einnimmt und keine negativen
städtebaulichen Auswirkungen im Sinne § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind.

Zulässig sind Gebäude und Räume zur Beherbergung von Konferenz- und Tagungsteilnehmern, Kunden,
Gästen etc.

Zulässig sind Gebäude, Anlagen und Räume zur Bewirtung von Mitarbeitern, Konferenz- und
Tagungsteilnehmern, Kunden, Gästen etc.

Zulässig sind Werbeanlagen am Ort der Leistung auch als freistehende Werbeanlagen (Pylon, Fahnenmaste mit
Werbebannern, Werbetafeln etc.)

2. Maß der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die zulässige Höhe baulicher Anlagen (OK) darf durch Gebäudeteile zur Unterbringung von Gebäudetechnik
oder Bauteile der technischen Gebäudeausrüstung (z.B. Fahrstühle, Kamine, Antennen, Dachlichtkuppeln /
RWA etc.) um bis zu 3,00 Meter überschritten werden, sofern diese einen Abstand zur Gebäudeaußenkante in
dem Maße einhalten, wie sie selbst hoch sind, mindestens jedoch 1 m und maximal 10 % der Dachfläche
einnehmen.

3. Vom Bauordnungsrecht abweichende Maße der Tiefe der Abstandsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB)

Im Gewerbegebiet (GE) wird die Tiefe der Abstandsflächen vor Gebäuden abweichend von § 6 HBO
unabhängig von der Gebäudehöhe auf 3,00 m festgesetzt. (Hinweis: Die brandschutzrechtlichen Anforderungen
und Anforderungen an die Flächen für die Feuerwehr sind unabhängig von dieser Festsetzung nachzuweisen
und Gebäudeabstände soweit hiernach erforderlich zu vergrößern)

4. Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flächen an die Verkehrsflächen, § 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGB

Ein- und Ausfahrten sind ausschließlich im Bereich der festgesetzten Straßenverkehrsfläche zulässig. Im
Bereich angrenzender landwirtschaftlicher Wege können darüber hinaus Zufahrten für Rettungsdienste und die
Feuerwehr zugelassen werden.

5. Flächen für die Wasserwirtschaft, § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Entlang der Südgrenze des Gewerbegebiets sowie im Bereich der westlichen und östlichen Grenzen des
Gewerbegebiets, hier jedoch nur entlang der landwirtschaftlichen Wege, sind begrünte Entwässerungsmulden
mit einer Breite von 1,50 m zur Ableitung des von den Landwirtschaftsflächen ablaufenden Oberflächenwassers
in erforderlicher Tiefe herzustellen und dauerhaft funktionsfähig zu unterhalten. Auf der Westseite des
Gewerbegebiets ist diese Mulde in die als Retentionsfläche auszubildende Grünfläche zu entwässern. An der
Ostseite ist eine Ableitung in den Straßengraben der B 426 vorzusehen.

In der zeichnerisch umgrenzten „Fläche für die Regenwasserrückhaltung“ ist eine Grünfläche als
Retentionsbecken herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Der Abfluss aus dem Retentionsbecken ist zu
drosseln. Das Rückhaltebecken ist mit einem Zaun mit einer Höhe von 1,50 bis 2,00 m Höhe einzufrieden.

6. Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Maßnahmen zur Minimierung der Auswirkungen auf den Wasserkreislauf, Vernässung einer Schilffläche
und Artenhilfsmaßnahmen

Das auf befestigten Freiflächen und Dachflächen anfallende Niederschlagswasser der Gewerbegrundstücke ist
in die zeichnerisch festgesetzte „Fläche für die Regenwasserrückhaltung“ einzuleiten, sofern es nicht als
Brauchwasser verwendet oder versickert wird. (Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis für die
Versickerung von Niederschlagswasser auf Gewerbegrundstücken wird hingewiesen; zuständige Stelle: Untere
Wasserbehörde des Landkreises Darmstadt-Dieburg) Im Rahmen des Antragsverfahrens für
Versickerungsanlage/n sind der qualitative und quantitative Nachweis der Bemessung nach den
DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 „Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser“ und dem Merkblatt DWA-M 153 „Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser“ zu erbringen.

In der zeichnerisch umgrenzten „Fläche für die Regenwasserrückhaltung“ ist ein wechselfeuchter, periodisch
vernässter Wiesenbereich mit moderaten Geländevertiefungen zur Schaffung temporärer Tümpel anzulegen.
Vor dem Abschlag von Niederschlagswasser aus dem Gewerbegebiet in die westlich des Plangebiets gelegene
Schilffläche (Gemarkung Ober-Ramstadt, Flur 9, Flurstück 135) fungiert diese Fläche somit als temporärer
Pufferbereich mit Artenhilfsfunktion (v.a. für Amphibien). Hierfür sind in der Fläche insgesamt 10 muldenförmige
Geländevertiefungen mit folgenden Abmessungen anzulegen: Länge 10 bis 15 m, Breite 2 bis 3 m, Tiefe (an der
tiefsten Stelle) 40 - 50 cm. Die gesamte Fläche (ebene Bereiche und Mulden) ist danach mit einer
standortgerechten Wiesenmischung regionalen Ursprungs (Saatgut gemäß des VWW Regiosaaten) anzusäen
und nach der Erstpflege (ggf. Schröpfschnitte im ersten Jahr) extensiv zu bewirtschaften. Hierzu ist die Fläche
ist mindestens einmal, höchstens zweimal im Jahr mit einem Balkenmäher zu mähen. Das Mahdgut ist
frühestens nach einem Tag Liegezeit abzufahren. Die Mahd ist in mindestens drei Teilflächen vorzunehmen,
wobei zwischen der Mahd zweier Teilflächen mindestens ein Tag Abstand sein muss. Der Einsatz von Dünger
und Pestiziden ist unzulässig. Die Fläche kann eingefriedet werden (s. Festsetzung B 2), wobei ein Zaun zur
Landschaft mit einer mindestens einreihigen Hecke aus Sträuchern verschiedener Arten der in Festsetzung A8
bestimmten Artenliste einzugrünen ist.

Hinweis: Der Ablauf der Fläche für die Regenwasserrückhaltung ist verrohrt bis zur westlich des Plangebiets
bestehenden Schilffläche zu führen und dort zur Vernässung der Schilffläche schadlos einzuleiten. Die Ableitung
ist mit einem Havarieverschluss auszuführen. Ein Notüberlauf der „Fläche für die Regenwasserrückhaltung“
(z.B. bei geschlossenem Havarieverschluss) ist an die öffentliche Kanalisation anzubinden.

Maßnahmen zum Artenschutz

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbeständen gemäß § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden, ist
- auf Basis der ermittelten, faunistischen Daten - die Durchführung der nachfolgend aufgeführten Maßnahmen
zwingend. Die Nummerierung der Maßnahmen entspricht der entsprechenden Nummerierung im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag.

Vermeidungsmaßnahmen:

V 01 Beschränkung der Rodungszeit: Die im Plangebiet stockenden Gehölze dürfen nur außerhalb der
Brutzeit - also zwischen 01. Oktober und 28. Februar - gefällt, gerodet oder zurückgeschnitten werden
(§ 39 Abs. 5 BNatSchG); in Erweiterung der formalrechtlichen Bestimmungen gilt diese Vermeidungsmaßnahme
auch für Ziergehölze, kleinräumig ausgebildete Gehölzbestände und den Rückschnitt von in das Baufeld
hineinragender Äste. (Die Festsetzung gilt auch für alle im Gebiet anzupflanzenden Bäume und Sträucher)

V 02 Gehölzschutz: Für die an das Baufeld angrenzenden Gehölzbiotope ist eine flächige und funktionale
Beeinträchtigung durch Befahren, Lagerung von Aushub und Material, Abstellen von Fahrzeugen oder
Fahrzeugteilen im Zuge der Bauausführung auszuschließen. Hierzu sind in diesen Grenzzonen entsprechende
Schutzmaßnahmen gemäß DIN 18 920 (bspw. Bauzäune) vorzusehen um den gewünschten Schutz zu
gewährleisten. Lokale Notwendigkeit und Art der Umsetzung sind durch die örtliche ökologische Baubegleitung
(vgl. S 01) festzulegen und zu dokumentieren.

V 03 Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Abschieben der Vegetationsdecke und die
Baustellenvorbereitung muss außerhalb der Brutzeit - also zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar - erfolgen
um Gelege von Bodenbrütern zu schützen. Gleiches gilt für ggf. durchzuführende Tätigkeiten des
Kampfmittelräumdienstes, der maschinell gestützten Bodenerkundung sowie bei der Erkundung archäologischer
Bodendenkmäler.

Ausnahme: Sollte die zeitliche Befristung nicht eingehalten werden können, sind in diesem Fall die potenziellen
Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten durch eine fachlich qualifizierte Person auf das
Vorhandensein von Nestern zu überprüfen. Sofern ein Brutgeschäft bereits begonnen wurde (was auch den
beginnenden Nestbau mit einschließt), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvögel abzuwarten, um danach
unmittelbar die Arbeiten durchzuführen. Der Unteren Naturschutzbehörde des Landkreises Darmstadt-Dieburg
ist im Fall der Ausnahme ein Ergebnisbericht zuzusenden.

CEF-Maßnahmen:

C 01 Anlage zweier Blühflächen: (nur Planungshinweis, da sich die Flächen nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans befinden): Außerhalb des Plangeltungsbereichs sind in den im Bebauungsplan nachrichtlich
dargestellten Flächen Blühflächen herzustellen und dauerhaft entsprechend zu bewirtschaften. Die
entsprechenden

Maßnahmen werden durch städtebaulichen Vertrag gesichert. Die Anlage der Blühflächen hat durch gezielte
Einsaat mit einer geeigneten Kräutermischung (bspw. ‚LJ Blühstreifen' von AGRAVIS oder Saatgutmischung
‚Visselhöveder Nützlingsstreifen' von CAMENA) zu erfolgen. Im Rahmen der dauerhaften
Flächenbewirtschaftung ist auf diesen Flächen auf Düngung und Pflanzenschutz zu verzichten. Die
Entwicklungszeit der Flächen wird mit zwei Jahren festgesetzt, danach werden sie turnusmäßig umgebrochen
und wiederum neu eingesät; die Maßnahmenflächen unterliegen also einem zweijährigen Herstellungs- bzw.
Pflegemodus. Eine Funktionskontrolle ist durchzuführen um ggf. Änderungen hinsichtlich Größe, Lage oder
eingesetzter Saatgutmischung vornehmen zu können.

Sonstige artenschutzrechtlich notwendige Maßnahmen:

S 01 Ökologische Baubegleitung: Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fachlichen
Beratung bei der Umsetzung der vorgesehenen Maßnahmen ist eine Ökologische Baubegleitung bereits
rechtzeitig vor Baubeginn einzusetzen.

S 02 Verschluss von Bohrlöchern: Alle Löcher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind
unverzüglich durch geeignete Substrate zu verschließen.

E 01:Sicherung von Austauschfunktionen: Bei Zäunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.
Mauersockel unter Zäunen sind unzulässig. Bei Gabionen sind in Abständen von höchsten 20 m Durchlässe für
Kleinsäugetiere einzubauen.

E 03 Gewährleistung der Regionalität von Pflanz- und Saatgut: Das vorgesehene Pflanzgut (Sträucher und
Bäume) sowie das einzusetzende Saatgut müssen aus regionaler Herkunft stammen. Bei allen
Baumgehölzpflanzungen sind unbehandelte Pflanzpfähle (wichtige Nistsubstratquelle für diverse
Hautflüglerarten) zu verwenden; dies gilt auch bei Zaunpfählen ggf. notwendiger Einzäunungen (Metallpfosten
sollten nur in Ausnahmefällen eingesetzt werden).

Minimierung von Lockeffekten: Innerhalb des Geltungsbereiches sind für die Außenbeleuchtung ausschließlich
warmweiße LED-Leuchten oder andere Leuchten mit vergleichbaren oder günstigeren Eigenschaften in Bezug
auf die Minimierung von Lockeffekten für Insekten zulässig. Als Ausnahme können andere Leuchten zugelassen
werden, sofern diese nur kurzzeitig leuchten (z.B. bei Bewegungsmeldern) oder sofern Sie nicht zu
weitergehenden Lockeffekten für Insekten führen.

Folgende Tabelle gibt einen Überblick über die zeitliche Relevanz der CEF- und Vermeidungsmaßnahmen, die
im Rahmen der erstmaligen Errichtung baulicher Anlagen aber auch während des späteren Betriebs und bei
eventuellen späteren baulichen Veränderungen (Sanierung, Umbau, Rückbau) zu beachten sind. Alle übrigen
Maßnahmen bzw. Festsetzungen gelten ganzjährig.

7.  Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Maßgebliche Außenlärmpegel, Lärmpegelbereiche

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor Außenlärmeinwirkungen gelten für den aus schalltechnischer
Sicht ungünstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung tags,

- Immissionshöhe 5 m über Gelände.

Bei der Errichtung oder der baulichen Änderung von Gebäuden mit schutzbedürftigen Aufenthaltsräumen sind
die Außenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil
1: Mindestanforderungen", und DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfüllung der Anforderungen", auszubilden.

Grundlage hierzu sind die in der schalltechnischen Untersuchung (siehe Anlage zur Begründung) ermittelten
und in den nachfolgenden Abbildungen dargestellten maßgeblichen Außenlärmpegel La bzw.
Lärmpegelbereiche, die gemäß Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:

Die erforderlichen Schalldämm-Maße der Außenbauteile sind in Abhängigkeit von der Raumnutzungsart und
Raumgröße im Baugenehmigungsverfahren gemäß DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01
nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemäß § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maßgebliche
Außenlärmpegel bzw. Lärmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Berücksichtigung der
Gebäudeabschirmung). Die Anforderungen an die Schalldämmung der Außenbauteile können dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens
die DIN 4109 in der dann gültigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage für den Schallschutznachweis
gegen Außenlärm vorgibt.

Schalldämmende Lüftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der baulichen Änderung von Schlaf- und Kinderzimmern sowie von
Übernachtungsräumen von Beherbergungsstätten sind schalldämmende Lüftungseinrichtungen vorzusehen.

Auf dezentrale schallgedämmte Lüftungsgeräte für diese Räume kann verzichtet werden, wenn das Gebäude
mit einer zentralen Lüftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und schallgedämmter
Luftaustausch gewährleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemäß § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts geringere Beurteilungspegel
des Verkehrs als 50 dB(A) an den zur Belüftung von Schlaf- und Kinderzimmern bzw. von
Übernachtungsräumen von Beherbergungsstätten erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter
Berücksichtigung der Gebäudeabschirmung).

8.   Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB
Dächer sind zu einem Anteil von mindestens 75 % in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begrünung zu
versehen. Die Stärke der Vegetationsschicht muss hierbei mindestens 10 cm betragen.

Innerhalb der Gewerbegebietsflächen ist je angefangene 500 m² Grundstücksfläche mindestens ein Laubbaum
der nachfolgenden Artenliste anzupflanzen (Stammumfang von mindestens 14 -16 cm, gemessen in 1 m Höhe).
Die nachfolgend festgesetzten Bäume in den „Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen
Bepflanzungen“ werden angerechnet.

In der zeichnerisch festgesetzten „Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen
Bepflanzungen“ ist eine Hecke (Pflanzabstand 1,5 x 1 m) mit Arten der nachfolgenden Pflanzlisten und einem
Anteil an Sträuchern von 70 % (Mindestpflanzqualität: 2 x verpflanzt, 4 Triebe, Höhe 60 - 100 cm) und an
Bäumen 2. Ordnung von 20 % (Heister; Mindestpflanzqualität: 2 x verpflanzt, Höhe 150 - 2,50 cm) sowie
Bäumen 1. Ordnung von 10% (Stammumfang mind. 14-16 cm) anzupflanzen. Die entsprechenden Flächen
können vor der Bepflanzung als Erdwall ausgebildet werden. Die angegebenen Anteile (70%, 20 % und 10%)
sind Flächenanteile. Für einen Strauch werden 1,5 m², für einen Laubbaum 2. Ordnung 5 m² und für einen
Laubbaum 1. Ordnung 10 m² angerechnet.

Sofern im Gewerbegebiet bei der Herstellung ebener oder flach geneigter Flächen Böschungen entstehen, sind
diese analog zur Festsetzung für die „Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen
Bepflanzungen“ zu begrünen.

Laubbäume 1. Ordnung:
Acer pseudoplatanus Bergahorn Acer platanoides Spitzahorn
Fagus sylvatica Rotbuche Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche Tilia cordata Winterlinde

Laubbäume 2. Ordnung:
Acer campestre Feldahorn Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling Obstgehölze in Arten und Sorten

Sträucher:
Acer campestre Feldahorn Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffliger Weißdorn Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose Rosa pimpinellifolia Bibernellrose
Salix caprea Salweide Salix purpurea Purpurweide
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Für je 5 Stellplätze ist ein standortgeeigneter Baum (Stammumfang mind. 10 cm, gemessen in 1 m Höhe) in
einer unbefestigten Baumscheibe von ca. 4 m² zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Kleinere Baumscheiben
können ausnahmsweise zugelassen werden, wenn durch fachgerechte bautechnische Maßnahmen ein
gesundes Baumwachstum gewährleistet ist. Die entsprechenden Bäume werden auf die nach Abs. 1
anzupflanzende Zahl von Bäumen angerechnet. Zur Sicherung der Baumscheiben sind geeignete
Schutzvorrichtungen (z.B. Abdeckgitter, Holzpfähle, Metallbügel, Poller) vorzusehen und zu unterhalten.

Auf die nach Hessischem Nachbarrecht einzuhaltenden Pflanzabstände (insbesondere zu benachbarten
landwirtschaftlichen Flächen und landwirtschaftlichen Wegen) wird hingewiesen. Diese können als Ausnahme
unter der Voraussetzung der nachbarlichen Zustimmung unterschritten werden.

Im Plangebiet ist das Anpflanzen von Nadelgehölzen und Hybridpappeln unzulässig.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 91 Abs. 1 Hessischer
Bauordnung (HBO)

1. Äußere Gestaltung baulicher Anlagen, § 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 HBO

Fassaden und Dachflächen sind mit nicht-spiegelnden Werkstoffen herzustellen oder zu verkleiden.
Solaranlagen, insbesondere Photovoltaikanlagen, sind jedoch zulässig. Von Photovoltaikanlagen darf keine
Blendwirkung ausgehen. (Insbesondere nicht für Verkehrsteilnehmer im Bereich der Bundesstraße)
Glasfassaden sind zulässig, sofern kein verspiegeltes Glas verwendet wird.

Werbeanlagen sind nur unterhalb der tatsächlich baulich realisierten Firsthöhe (maximale Gebäudehöhe ohne
technische Aufbauten) des jeweiligen Gewerbebetriebes zulässig.

Werbeanlagen sind nur in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu Grundstücksgrenzen und ausschließlich
außerhalb der Bauverbotszone der B 426 zulässig. Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung ausgehen.

2.   Gestaltung und Höhe von Einfriedungen, § 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO
Mauern zur Einfriedung der Grundstücke sind unzulässig. Als Ausnahme zulässig sind erforderliche
Stützmauern zur Herstellung von Geländesprüngen, z.B. für Laderampen etc. Stützmauern sind an der nicht
erdberührten Seite (Talseite) fachgerecht zu begrünen.

Zu benachbarten Landwirtschaftsflächen und öffentlichen Flächen sind ausschließlich breitmaschige Zäune aus
Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzäune) bis zu einer Höhe von 2,00 m, Gabionen bis zu einer Höhe von
1,50 m sowie Hecken zulässig. Hecken sind durch eine ausgewogene Mischung standortgerechter Gehölzarten
der oben aufgeführten Auswahlliste (siehe Festsetzung Nr. A.8.) herzustellen. Die Bestimmungen des
Hessischen Nachbarrechtsgesetzes in Bezug auf die Abstände von Zäunen zu Nachbargrenzen und
insbesondere zu landwirtschaftlichen Flächen und landwirtschaftlichen Wegen sind zu beachten.

Zäune sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu beranken, sofern sie nicht durch Hecken begrünt werden. Die
Begrünung hat an der Außenseite der Zäune zu erfolgen.

Zäune dürfen nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flächen zum Anpflanzen von Gehölzen
(also an der Seite zur Gewerbenutzung) errichtet werden.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmäler, wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfärbungen und Fundgegenstände (z.B. Scherben, Steingeräte, Skelettreste), entdeckt werden können.
Diese sind nach § 21 HDSchG unverzüglich der hessenARCHÄOLOGIE (Archäologische Abteilung des
Landesamtes für Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehörde des Landkreises
Darmstadt-Dieburg zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverändertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise zu schützen.

2. Pflanzabstände zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmaßnahmen im Bereich von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabstände einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden
können.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt „Bäume, unterirdische
Leitungen und Kanäle, Ausgabe 2013“ der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen (FGSV) zu
beachten.

Darüber hinaus ist bei Anpflanzungsmaßnahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass
tiefwurzelnde Bäume nach DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen Mindestabstand von
2,5 m zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen müssen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Bäume dementsprechend zu
verschieben. Pflanzmaßnahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den
entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Bäume
sind die erforderlichen Schutzmaßnahmen durch die Versorgungsträger zu errichten.

3. Empfehlung für die Verwendung bestimmter Brennstoffe als Heizenergieträger

Zur Vermeidung von schädlichen Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur
rationellen Verwendung von Energie wird der Einsatz regenerativer Energieformen (z.B. Erdwärme, Solar- und
Photovoltaikanlagen etc.) empfohlen. In diesem Zusammen-hang wird im Besonderen empfohlen, bei der
Errichtung von Gebäuden die hierfür erforderlichen baulichen Maßnahmen für den Einsatz insbesondere für
Photovoltaik zu treffen.

Auf die Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Wärmegesetz
(EEWärmeG) wird verwiesen.

4. Trinkwasserschutzgebiet

Der östliche Teil des Gewerbegebiets sowie ein Teil der Flächen außerhalb des Gewerbegebiets liegt innerhalb
eines im Feststellungsverfahren befindlichen Trinkwasserschutzgebiets der Zone III (WSD-ID 432-023,
Kurzname „WSG Brunnen Schorrsberg, Ober-Ramstadt“). In diesem Zusammenhang sind die
Musterschutzgebietsverordnung und die daraus folgenden Nutzungsbeschränkungen zu beachten. Die für die
jeweilige Schutzzone geltenden Verbote sind einzuhalten Die Lage im Trinkwasserschutzgebiet ist mit der
geplanten Gewerbenutzung grundsätzlich vereinbar. Auflagen und Beschränkungen sind jedoch insbesondere
bei der Nutzung von Geothermie, bei Aufschüttungen und Abgrabungen und der Lagerung wassergefährdender
Stoffe zu erwarten.

5. Sammeln und Verwenden sowie Versickern von Niederschlagswasser

Um Trinkwasser einzusparen (§ 37 Abs. 4 HWG) wird empfohlen, nicht schädlich verunreinigtes
Niederschlagswasser für die Brauchwassernutzung und Grünflächenbewässerung aufzufangen und zu nutzen.
Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich eingebaut werden, sollten diese auftriebssicher
hergestellt werden.

Innerhalb des Plangebiets wurden im Rahmen einer Baugrunduntersuchung relativ gering-wasserdurchlässige
Böden festgestellt. Sollte anfallendes Niederschlagswasser dennoch versickert werden, ist auf folgendes
hinzuweisen.

Im Versickerungsbereich der Versickerungsanlagen dürfen keine Bäume oder Sträucher angepflanzt werden.
Diese sind nur in den Außenbereichen anzuordnen. Die Anpflanzung von Bäumen sollte in einem Abstand zu
den Versickerungsanlagen erfolgen, der mindestens der Hälfte des möglichen Kronendurchmessers entspricht.
Dies gilt insbesondere für Bereiche, in denen Niederschlagswasser von Verkehrsflächen eingeleitet werden soll.

Eine Versickerung darf nicht auf Grundstücken mit Altlast oder altlastverdächtigen Flächen bzw. in behördlich
festgestellten Gebieten mit flächenhaft schädlichen Bodenveränderungen (§§ 2 Abs. 3 bis 6 und 21 Abs. 3
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) erfolgen.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis für die Versickerung von Niederschlagswasser auf
Gewerbegrundstücken wird hingewiesen. Die hierfür zuständige Stelle ist die: Untere Wasserbehörde des
Landkreises Darmstadt-Dieburg. Im Rahmen des Antragsverfahrens für Versickerungsanlage/n sind der
qualitative und quantitative Nachweis der Bemessung nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138
„Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser“ und dem Merkblatt DWA-M
153 „Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“ zu erbringen.

6. Baugrund / Grundwasserstände / Bodenschutz / Niederschlagwasserversickerung /
Altflächen

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt bislang keine lückenlose, flächendeckende Baugrunderkundung
durchgeführt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine objektbezogene Erkundung
auch in Bezug auf mögliche Grundwasserstände zu beauftragen.

Aufgrund der zu erwartenden Bodenbeschaffenheit ist die Versickerung von Niederschlagswasser allenfalls für
kleinere befestigte Flächen möglich. Es ist daher vorgesehen, Niederschlagswasser insbesondere von
Dachflächen und Verkehrsflächen zu sammeln und in die als Retentionsfläche herzustellende öffentliche
Grünfläche einzuleiten. Von dort soll das Niederschlagswasser durch den Betreiber der städtischen
Abwasseranlage gedrosselt in die westlich des Plangebiets bestehende Schilffläche abgeleitet werden.

Falls aufgrund von hoch anstehendem Grundwasser im Rahmen von Baumaßnahmen temporär Grundwasser
gefördert bzw. abgeleitet werden muss, ist dies der Unteren Wasserbehörde des Landkreis Darmstadt-Dieburg
vorab anzuzeigen. Zuvor ist zu klären, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann und es ist die
Erlaubnis des Gewässereigentümers bzw. der Kanalbetreibers einzuholen. Ab einer jährlichen Entnahme von
mehr als 3.600 m³ ist gemäß § 29 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehörde einzuholen. Das entsprechende Formular „Erteilung einer Erlaubnis
zur Entnahme von Grundwasser“ steht zur Verfügung unter
https://www.ladadi.de/bauen-umwelt/gewaesserschutz/formulare-und-merkblaetter.html

Für die Errichtung von Erdwärmesonden ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehörde
des Landkreises Darmstadt-Dieburg einzuholen.

Für das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser ist eine wasser-rechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserbehörde einzuholen.

Aus der Altflächendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes für Umwelt und Geologie ergeben sich für den
Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflächen (Altstandorte, Altablagerungen),
schädliche Bodenveränderungen und/oder Grundwasserschäden. Auch der Stadt liegen keine sonstigen
Erkenntnisse oder Hinweise auf das Vorhandensein von Altflächen (Altstandorte, Altablagerungen), schädliche
Bodenveränderungen und/oder Grundwasserschäden vor.

Bei allen Baumaßnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffälligkeiten zu
achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schädlichen Bodenverunreinigung
begründen, sind diese umgehend der zuständigen Behörde, dem Regierungspräsidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darüber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Sind Anhaltspunkte einer schädlichen Bodenveränderung bekannt oder ergeben sie sich im Zuge von
Baumaßnahmen, ist die Bodenschutzbehörde unverzüglich zu unterrichten. Die Bauarbeiten sind einzustellen.

Schädliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind

Beeinträchtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belästigungen für den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizuführen.

Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau von Recyclingmaterial oder anderer
Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung des Bauherren bzw. der durch ihn beauftragten
Sachverständigen, die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien einzuhalten.

Der Bodenschutzbehörde ist mitzuteilen, wenn Materialien von über 600 m³ auf oder in den Boden eingebracht
werden sollen. Das entsprechende Formular steht zur Verfügung unter

https://umweltministerium.hessen.de/um-welt-natur/boden/vorsorgender-bodenschutz/auf-und-einbringen-von-materialien

Beim Verwerten von Bodenmaterial gilt beim Auf- und Einbringen auf oder in eine durchwurzelbare
Bodenschicht sowie deren Herstellung die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in
Verbindung mit der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV. Bei der Verwertung von Bodenmaterial außerhalb der
durchwurzelbaren Bodenschicht wird zwischen der Herstellung einer natürlichen Bodenfunktion und der
Verwertung in technischen Bauwerken unterschieden. Hier gelten die technischen Regeln der
Länderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA), sie liefern Werte hinsichtlich Verwertung und Entsorgung von
Bodenmaterial

7. Nachweis der Löschwasserversorgung, Flächen für die Feuerwehr

Die Forderungen zum Löschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes über
den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 14 der Hessischen
Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach
der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Vorausgesetzt die Gebäude sind oder werden mit harter Bedachung und mindestens feuerhemmender
Umfassung errichtet, ergibt sich durch die GRZ von 0,6 und der GFZ von 1,8 ein Grundschutz mit 1600 L/min
Löschwasser über 2 Stunden für ein Gewerbegebiet nach Tabelle 1 DVGW 405. Über die
Wasserversorgungsanlagen in der Umgebung des Plangebiets wird jedoch nur ein Grundschutz von 48 m³/h
über 2 h gewährleistet. Darüber hinaus gehender Löschwasserbedarf (Objektschutz) wird seitens der Stadt
Ober-Ramstadt nach der aktuellen Fassung des §45 HBKG den Bauherren als Objektschutz auferlegt. Die
entsprechende Löschwassermenge ist im Baugenehmigungsverfahren durch geeignete Maßnahmen (z.B.
Löschwasserzisternen, Löschwasserbrunnen etc.) nachzuweisen.

Die Flächen für die Feuerwehr sind nach H-VV-TB A 2.2.1 1/1 (Zur Richtlinie über Flächen für die Feuerwehr) in
ihrer gültigen Fassung zu beachten. Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 „Flächen für die
Feuerwehr auf Grundstücken“ zu beachten.

Sollten Gebäude ohne 2.Rettungsweg errichtet werden und die Brüstungshöhe der Fenster oder Stellen zum
Anleitern über 8m der Geländeoberfläche liegen, ist zwingend Punkt 5 der Anlage 3 des Bauvorlagenerlasses
zu beachten.

Zur Wahrung der öffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit für Feuerwehr und
Rettungsdienst sind straßenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen.

8. Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Nähe einer lärmbelasteten klassifizierten Straße (Bundesstraße B 426).
Forderungen gegen die Straßenbauverwaltung „Hessen Mobil“, die Bundesrepublik Deutschland oder die Stadt
Ober-Ramstadt auf aktive Lärmschutzmaßnahmen (z.B. Lärmschutzwände) oder Erstattung von passiven
Lärmschutzmaßnahmen (z.B. Einbau von Lärmschutzfenstern) sind ausgeschlossen, da die Straße
planfestgestellt ist.

Es wird empfohlen, eventuelle lärmempfindliche, schutzbedürftige Nutzungen (z.B. Aufenthaltsräume, Büros)
innerhalb des Plangebietes möglichst zu den von der Bundesstraße abgewandten Gebäude- oder
Grundstücksseiten zu orientieren.

9.   Artenschutz
Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei späteren Abriss-, Anbau-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z.Zt. § 44 BNatSchG)
geregelten - derzeit nicht ersichtlichen, erst später eingetretenen - Verbote zum Artenschutz verstoßen werden,
die unter anderem für alle europäisch geschützten Arten gelten (z.B. für alle einheimischen Vogelarten, alle
Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser
Arten zu verletzen oder zu töten, sie erheblich zu stören oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestätten zu
beschädigen oder zu zerstören. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bußgeld- und Strafvorschriften der §§ 69
und 71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhängig davon, ob die bauliche Maßnahme
baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende Maßnahmen im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren
verbindlich festgesetzt werden können.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu überprüfen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben
beeinträchtigt werden können. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser
Zeit keine Spuren von geschützten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem
Baubeginn im Frühjahr oder Sommer erneut zu überprüfen, ob geschützte Arten von dem Bauvorhaben
betroffen sein könnten.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich keine
Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies aufgrund aktueller
Beobachtungen doch der Fall sein sollte, wäre eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren
Naturschutzbehörde des Landkreises Darmstadt-Dieburg zu beantragen.

E 02 Quartierschaffung für Fledermäuse: Da es sich bei der Gruppe der Fledermäuse um eine im höchsten
Maße bedrohte Artengruppe handelt und auch gebäudegebundene Arten durch vielfältige
Gebäudesanierungsmaßnahmen stetig Quartierverluste erleiden, sollte an den Neubauten verbindlich nutzbare
Quartierstrukturen vorgesehen werden. Vorgeschlagen werden das Aufhängen entsprechender Wandschalen
bzw. der Einbau von Quartiersteinen.

10.   Freiflächenplan
Zu den Bauvorhaben ist ein Freiflächenplan (siehe auch Bauvorlagenerlass) einzureichen, in dem die das
jeweilige Vorhaben betreffenden grünordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes (z.B.
Artenschutzmaßnahmen, Erhaltung/Neuanpflanzung von Gehölzen, zeitliche Regelungen, Maßnahmen zum
Ausgleich etc.) übernommen und konkretisiert werden.

11.   Belange des Kampfmittelräumdienstes
Für das Plangebiet erfolgte im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans die Einholung einer
Stellungnahme des Kampfmittelräumdienstes des Landes Hessen.

Über die Fläche des Plangeltungsbereichs liegen dem Kampfmittelräumdienst gemäß dessen Stellungnahme
aussagefähige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begründeten Verdacht ergeben, dass
mit dem Auffinden von Bombenblindgängern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse über eine mögliche
Munitionsbelastung dieser Fläche nicht vorliegen, ist eine systematische Flächenabsuche nicht erforderlich und
wurde seitens der Stadt auch nicht vorgenommen.

Soweit entgegen dieser Auskunft im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdächtiger Gegenstand gefunden
werden sollte, ist der Kampfmittelräumdienst beim Regierungspräsidium Darmstadt unverzüglich zu
verständigen.

12.   Bauverbotszone
Im nördlichen Bereich des Plangebiets ist die Bauverbotszone der Bundesstraße B 426 gem.
§ 9 Bundesfernstraßengesetz (FStrG) nachrichtlich dargestellt. Innerhalb dieser Fläche gelten die Verbote nach
dem FStrG, die ausdrücklich auch für Werbeanlagen gelten.

13.   DIN-Normen und sonstige Regelwerke
Folgende DIN-Normen und sonstige Regelwerke, auf die in den Festsetzungen des Bebauungsplans Bezug
genommen wird, können bei der Stadtverwaltung Ober-Ramstadt eingesehen werden:


