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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

Im westlichen Teil von Ober-Ramstadt liegt innerorts eine grol3e, gegenwartig ungenutzte Brach-
flache. Das entsprechende Grundstick wurde friher gewerblich genutzt und ist an einen privaten
Bautrager verkauft worden. Der Bautrager beabsichtigt hier eine Wohnbebauung mit vier Mehr-
familienwohnh&usern inklusive gemeinsamer Tiefgarage zu errichten. Dadurch werden insge-
samt ca. 40 Wohneinheiten (nach Festsetzungen maximal 44) geschaffen, die vermietet werden
sollen. Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ober-Ramstadt stellt diesen
Bereich als Gewerbeflache dar. Die umliegenden Flachen um das Vorhabengebiet herum werden
jedoch als gemischte Bauflachen dargestellt, in welchen tberwiegend Wohnungsnutzung vorzu-
finden ist. Dadurch kann aufgrund der unmittelbar angrenzenden wohngenutzten Grundstiicke
insgesamt hinsichtlich der tatsachlichen Nutzung des innerstadtischen Bereichs faktisch von ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet (WA) ausgegangen werden. Die fur ein Mischgebiet erforderliche
nahezu gleichgewichtige Gewerbenutzug ist in der naheren Umgebung jedenfalls nicht feststell-
bar.

Die unverandert gro3e Nachfrage nach Wohnraum in Stdhessen soll nach den Vorgaben der
Landes- und Regionalplanung mdglichst weitgehend mit MalBnahmen der baulichen Nachver-
dichtung und Innenentwicklung gedeckt werden, um den Landschafts- und Flachenverbrauch im
AulRenbereich zu minimieren. Das vorliegende Vorhaben stellt eine sinnvolle Malihahme der In-
nenentwicklung auf einem bereits vollstandig erschlossenen Grundstiick an der Ro3dorfer Stral3e
dar, weshalb sich die bauliche Entwicklung an dieser Stelle als besonderes sinnvoll erweist. Die
hierfur vorgesehenen Grundstucke sind aul3erdem frei von baulichen Anlagen und bereits voll
erschlossen. Der Bebauungsplan ist insofern besonders flachenschonend, da die Flache derzeit
keine Nutzung erfahrt und innerortlich somit eine entsprechende Wohnraumentwicklung ermdg-
licht werden kann.

407

Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept nach der Vorlage des Konzeptes von WSW Baubetreuung GmbH
(unmaf3stablich, Bildquelle: SCHWEIGER + ScHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, September
2022; Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement
und Geoinformation, Stand vom 25.04.2018)
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Abbildung 2: Modellfoto des Plangebiets und seiner Umgebung, Blick von Stiden auf das Gebiet (unmaf3-
stablich, Bildquelle: Firmengruppe Dreher, Januar 2019)

Abbildung 3: Modellfoto des Plangebiets und seiner Umgebung, Blick von Stidwesten auf das Gebiet (un-
malfistéblich, Bildquelle: Firmengruppe Dreher, Januar 2019)
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Aus Sicht der Stadt Ober-Ramstadt ist der Umstand besonders giinstig zu bewerten, dass es sich
bei dem Bautrager um einen ,Bestandshalter handelt, der die Wohnungen als Mietwohnungen
anbieten mdchte. Hierdurch wird das in Ober-Ramstadt bislang nur eingeschréankt verfiigbare
Angebot an Mietwohnungen entsprechend erweitert.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die bauliche Innenentwicklung und mafivolle
Nachverdichtung der Stadt Ober-Ramstadt planungsrechtlich vorbereitet werden. Die Darstellun-
gen in Abbildung 1 zeigt das geplante Vorhaben und die Bebauung der naheren Umgebung. Die
kleinteilige Bebauung fligt sich gut in die umliegende bauliche Struktur ein. Der Bautrager hat
zudem ein Modell der geplanten Bebauung erstellen lassen, das in den Abbildungen 2 bis 3 aus
verschiedenen Blickrichtungen abgebildet ist.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die wohnbauliche Innenentwicklung an dieser
Stelle der Stadt Ober-Ramstadt planungsrechtlich vorbereitet werden.

.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Noérdlich RoRdérfer Stral3e” liegt ndrdlich bzw. 6st-
lich der ,RoRddrfer StralRe” und umfasst ebenfalls den angrenzenden Teilbereich der Stral3e
selbst.

Obere Schachenmiihiweg

Abbildung 4: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Noérdlich RoRddrfer Stralle” (unmalstablich, Bild-
quelle: SCHWEIGER + SCcHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, September 2018; Datengrund-
lage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation,
Stand vom 10.01.2024)
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Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke in der Gemarkung Ober-Ramstadt, Flur 36,
Flurstiicke Nr. 26/12 sowie Nr. 343/9 (teilweise). Der Plangeltungsbereich hat eine Gesamtgroflle
von ca. 0,6 ha.

I.1.3 Planungsvorgaben

.1.3.1 Regionalplan Sudhessen

Im Regionalplan Siidhessen 2010, der im Maf3stab 1:100.000 vorliegt, ist das Plangebiet voll-
standig als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ dargestellt. Innerhalb entsprechender Flachen ist
die bauliche Nachverdichtung und Baultckenschliel3ung ein regionalplanerisches Ziel (23.4.1-3
und Z3.4.1-4). Die Planung ist insoweit im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der
Raumordnung angepasst, was auch seitens des Regierungspréasidiums Darmstadt im Rahmen
der Stellungnahme zur férmlichen Behordenbeteiligung bestatigt wurde.

-

‘, X
2

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 (unmaf3stablich, Bildquelle: Regierungs-
prasidium Darmstadt, Oktober 2011)

Der Regionalplan regelt neben dem ,Vorrang Siedlung“ in der zeichnerischen Darstellung auch
die Siedlungsdichte. Hierzu wird auf die Erlauterungen in Kapitel 1.1.4 verwiesen.

1.1.3.2 Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

Im rechtwirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ober-Ramstadt ist das Plangebiet als Gewer-
beflache ,G" dargestellt. Die umliegenden Flachen sind im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache ,M* dargestellt. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im parallelen Bauleitplanverfahren zur Anpassung an den Bebauungs-
plan formal nicht erforderlich, sondern kann gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB als Anpassung auf
dem Wege der Berichtigung im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren erfolgen. Entspre-
chende Unterlagen werden den stadtischen Gremien zum Satzungsbeschluss des Bebauungs-
planes vorgelegt.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ober-Ramstadt (unmalf3-
stablich, Bildquelle: Birger GIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg, September 2018)

1.1.3.3 Verbindliche Bauleitpldne (Bebauungspldne)

Fur das Plangebiet gibt es noch keine verbindlichen Bauleitplane, sodass es sich bei dem Plan-
gebiet um unbeplanten Innenbereich handelt. Bauvorhaben sind in diesem Bereich bislang nach
den Bestimmungen des § 34 BauGB zu beurteilen.

1.1.3.4 Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Ha-
bitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen. Das
nachstgelegene Natura 2000-Gebiet, ndmlich das FFH-Gebiet Nr. 6118-305 ,Wald und Magerra-
sen bei Rof3dorf* beginnt in einer Entfernung von ca. 1,1 km nordlich des Plangebiets, sodass
keine Auswirkungen auf dieses Schutzgebiet durch die Planung zu erwarten sind.

Der Planbereich Gberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- bzw. Landschaftsschutz-
gebiet. Okokonto- und Kompensationsflachen aus dem NATUrschutzREGister Hessen werden
gemal dem interaktiven ,Natureg-Viewer“ ebenfalls nicht tangiert.

Auch sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.
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Abbildung 7:  Ausschnitt aus dem Natureg-Viewer mit der Darstellung dort erfasster, naturschutzfachlich
relevanter Flachen (unmafRstéblich; Bildquelle: Internetabruf am 30.09.2021 unter
http://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de)

1.1.3.5 (Risiko-)Uberschwemmungsgebiete

Der Planbereich liegt gemaf dem interaktiven ,Geoportal Hessen® auf3erhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Das nachstgele-
gene festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ist das der Modau in einer Entfernung von ca. 50 m
sudlich des Plangebiets und topographisch deutlich tiefer, sodass diesbezugliche Beeintrachti-
gungen durch das Vorhaben und auch Gefahrdungen des Vorhabens durch Uberschwemmungen
ausgeschlossen sind.

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem interaktiven Viewer zur Information tber die Hochwas-
serrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) auch auferhalb eines Risikolber-
schwemmungsgebiets. Das Risikoliberschwemmungsgebiet (HQexrem Uberflutungsflache) der
Gersprenz liegt ca. 7 km 6stlich des Plangebiets, sodass von dem Gewasser keine Gefahren fur
den Planbereich ausgehen.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Geoportal Hessen mit der Darstellung festgesetzter Uberschwem-
mungsgebiete (unmafRstéblich; Bildquelle: Internetabruf am 27.05.2019 unter http://www.ge-

oportal.hessen.de/portal/karten.html?WMC=748)
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Abbildung 9:  Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer (unmalstablich; Bildquelle: Internetabruf am
30.09.2021 unter http://hwrm.hessen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang

=de)
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1.1.3.6 Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt nach dem Viewer zur Darstellung der Gewasserqualitat gemal der EU-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL-Viewer) auf3erhalb eines festgesetzten Trinkwasserschutzge-
biets. Das nachstgelegene festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet ,WSG Quellen Mauswiese,
Ober-Ramstadt” (hier: die Schutzzone Il, WSG-ID 432-016) beginnen in einer Entfernung von
Uber 400 m nordwestlich des Plangebiets, weshalb Auswirkungen durch das Vorhaben nicht zu

Themen Legende Info

|

nitt anzeigen

Wasserschutzgebiete

1:2.000.000;

At ke i G \ holddql \ Sy  TIUIS. YA

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem WRRL-Viewer (unmalf3stablich; Bildguelle: Internetabruf am 27.05.2019
unter http://wrrl.hnessen.de/mapapps/resources/apps/wrrl/index.html?lang=de)

Sonstige Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

1.1.3.7 Ergebnis zur Ermittlung der Planungsvorgaben

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Belange, die
gegen die vorgesehene Uberplanung der Flachen sprechen. Das Vorhaben ist mit den Bestim-
mungen des § 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu berucksichti-
genden Belange sowie die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB wur-
den bei der Erstellung der Planung beriicksichtigt. Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung ist gewabhrleistet.

I.1.4 Dichtevorgaben des Regionalplanes sowie Begrenzung der Wohnungsanzahl

Um einerseits die Wohnungsdichtevorgaben des Regionalplanes Sidhessen 2010 zu beriick-
sichtigen und andererseits eine sozialvertragliche Wohnungsdichte zu gewahrleisten, werden
Festsetzungen zur Begrenzung der Wohnungsanzahl je Wohngebaude getroffen. Hierbei soll
eine gewisse Varianz der Wohnungsgré3en moglich sein.

Im gesamten Geltungsbereich wird eine offene Bauweise festgesetzt, um den gewunschten of-
fene Charakter des Stadtbereichs zu gewahrleisten. Im Geltungsbereich sind zur Begrenzung
einer maf3vollen baulichen Entwicklung je Wohngeb&ude maximal 14 Wohnungen und in Summe
aller Gebaude insgesamt maximal 44 Wohnungen zul&ssig.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 11
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Nach den Siedlungsdichtevorgaben des Regionalplanes Sidhessen sind fur das Plangebiet in
verstadterter Besiedlung und deren Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je Hektar vorzusehen,
wobei der obere Siedlungsdichtewert nicht Uberschritten werden darf (Ziel Z3.4.1-9 des Regio-
nalplanes Sudhessen 2010). Es ist davon auszugehen, dass im nachsten Regionalplan mit Riick-
sicht auf die Belange der Innenentwicklung und des schonenden Umgangs mit Grund und Boden
hohere Dichtewerte festgelegt werden und vor allem eine Uberschreitung der Obergrenze als
maglich zugelassen wird. Dennoch ist das Planvorhaben zunachst mit dem aktuell geltenden re-
gionalplan Sudhessen abzugleichen.

Im Rahmen des Bebauungs- und Nutzungskonzepts ist die Anzahl der Wohngeb&ude und durch
Festsetzung der maximalen Wohnungsanzahl die Anzahl der Wohnungen bestimmt. Demnach
sind maximal 44 Wohnungen zuldssig. Die im Plangebiet zu erwartenden bzw. zu realisierenden
maximal 44 Wohnungen entsprechen bei einer Plangebietsgrof3e von ca. 0,4 ha einer Siedlungs-
dichte von ca.110 WE/ha. Die bauliche Dichte innerhalb des Plangeltungsbereichs liegt somit
Uber der anzustrebenden Wohnungsdichte gemald Regionalplan. Nach einem Prifschema des
Regierungsprasidiums vom 04. Juli 2016 zum Nachweis der Siedlungsdichtevorgaben im Rah-
men von Bauleitplanverfahren sollen bei Gebieten unter 5,0 ha Gro3e sinnvolle Gebietsabgren-
zungen unter Einbeziehung umliegender Siedlungsflachen erfolgen, innerhalb derer der Dichte-
nachweis dann unter Zugrundelegung sinnvoller Annahmen zu filthren ist. Vorliegend werden als
Abgrenzung Siedlungsflachen beidseitig der ,Rol3dorfer Stralde verwendet. Die Grundstiicke in-
nerhalb der Gebietsabgrenzung fiur den Nachweis der Siedlungsdichte sind folglich durch die
StralRen ,An der Linde®, ,RoRdorfer Straf’e”, ,Nieder-Ramstadter Stralke”, ,Oberer Schachenmiih-
lenweg® und ,In der Stetbach” erschlossen. Das so abzugrenzende Gebiet umfasst gemanR der in
nachfolgender Abbildung dargestellten Abgrenzung insgesamt eine Grof3e von ca. 4,8 ha (Brut-
tobauland).

Aulerhalb des Plangebiets wurden im Rahmen einer ortlichen Erfassung augenscheinlich (Hin-
weise auf Wohnungsanzahl durch Z&hlung von Klingeln, Briefkésten etc.) 113 Wohneinheiten
festgestellt. Unter Bertlicksichtigung einer kiinftigen Nachverdichtungsquote von 10% im bauli-
chen Bestand ist im Sinne einer Prognose von ca. 125 Wohneinheiten auszugehen. Zusammen
mit den 44 Wohnungen des Vorhabens ergeben sich somit ca. 169 Wohnungen im Referenzge-
biet, wodurch eine Wohndichte von ca. 35 WE/ha zu erwarten ist. Dieser zu erwartende Dichte-
wert liegt genau bei der Untergrenze der gemalR3 Regionalplan Stiidhessen 2010 anzustrebenden
Wohnsiedlungsdichte. Eine Unterschreitung der Untergrenze zur Wohndichtevorgabe ist grund-
satzlich als begriindete Ausnahme nach Z3.4.1-9 des Regionalplanes Suidhessen 2010 zulassig,
weshalb vorliegend aus Sicht der Stadt Ober-Ramstadt keine Mindestanzahl von Wohnungen
vereinbart werden muss. In Anbetracht des anhaltenden hohen Bedarfs nach Wohnraum wird
jedoch die Einhaltung bzw. Ausschopfung der regionalplanerischen Planungsvorgaben zur
Wohnsiedlungsdichte unter stadtebaulicher Betrachtung bevorzugt. Von einer Uberschreitung
der zulassigen 50 Wohneinheiten je ha ist im nachfolgend abgegrenzten Siedlungsteilbereich ins-
gesamt nicht auszugehen, auch wenn kiinftig weitere Nachverdichtungsmafnahmen in diesem
Bereich vorgesehen sein sollten.

Eine Uberschreitung des oberen Dichtewertes von 50 WE/ha wirde erst bei einer Nachverdich-
tungsquote im baulichen Bestand von etwa 77% eintreten. Eine entsprechend starke Nachver-
dichtung ist aufgrund der baulichen Struktur in dem Stadtteilbereich auszuschlie3en. Ohne bau-
liche Nachverdichtung im Bestand betragt die Siedlungsdichte knapp 32 WE/ha, so dass der un-
tere Siedlungsdichtewert des Regionalplanes Sudhessen 2010 geringfligig unterschritten wére
und mit der Planung die regionalplanerischen Vorgaben fiir das Referenzgebiet knapp erreicht
werden kdnnen. Die Planung ist daher auch unter dem Aspekt der Dichtevorgaben mit den Zielen
der Landes- und Regionalplanung vereinbar.
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Abbildung 11: Abgrenzung der Referenzflache fur den Siedlungsdichtenachweis gem. Z3.4.1-9 RPS 2010
(unmalf3stablich, Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, Mai 2018;
Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und
Geoinformation, Stand vom 25.04.2018)

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass eine Mindestwohnraumdichte mit
dem Festsetzungsinstrumentarium des BauGB nicht mdglich ist. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB erméch-
tigt nur zur Festsetzung einer héchstzulassigen Zahl von Wohnungen in Wohngebauden. Eine
Mindestwohnungsanzahl ist seitens des Bundesgesetzgebers nicht vorgesehen und damit auch
nicht festsetzungsfahig. Eine Regelung durch stadtebaulichen Vertrag zur Festlegung der Min-
destwohnungsanzahl erscheint nicht erforderlich.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird eine mafvolle bauliche Nachverdichtung des
Bereichs nordlich der RoRddrfer Stral3e beabsichtigt, wodurch den Planungsvorgaben des Regi-
onalplanes nachgekommen wird. Die zulassige Anzahl von maximal 14 Wohnungen je Wohnge-
baude und maximal 44 Wohnungen insgesamt wird aus stadtebaulicher Sicht als angemessen
beurteilt. Im Rahmen dieser baulichen Entwicklung wird insbesondere dem Gebot des schonen-
den Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

I.1.5 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Gebiet befindet sich innerorts im westlichen Teil Ober-Ramstadts und liegt nordlich bzw.
ostlich der ,RofRdorfer StraRe®, wodurch es sich in unmittelbarer Nahe zu einer der Hauptdurch-
fahrtsstraf3en innerhalb Ober-Ramstadts befindet. Der Bahnhof von Ober-Ramstadt befindet sich
ebenfalls in der ndheren Umgebung zum Plangebiet, womit eine gute Anbindung an den
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offentlichen Personennahverkehr gewéhrleistet ist. Ober-Ramstadt ist weiter durch die Bundes-
straRen 426 und 449 sowie Uber die Bundesstral3e 38 bei Ro3dorf gut angebunden.

Das Plangebiet kennzeichnet sich insbesondere durch der von baulichen Anlagen freien Grinfla-
che sowie dessen Hanglage. Sowohl im nérdlichen als auch im éstlichen Bereich des Vorhaben-
grundstiicks sind Gebaude mit Wohnungsnutzungen vorhanden. Die Wohnungsanzahl in den
Wohngebauden variiert vom Einfamilienhaus bis zum Mehrfamilienwohnhaus mit mehr als zehn
Wohnungen. Die Dachfarben variieren in der ndheren Umgebung zwischen roten, grauen und
braunen Farbténen.

Nordlich des Plangebiets verlauft die Bahnstrecke Darmstadt - Ober-Ramstadt — Reinheim mit
Fortsetzung in Richtung Odenwald. Nordlich dieser in Dammlage verlaufenden Bahnstrecke und
durch diese abgeschirmt befinden sich ausgedehnte Gewerbeflachen.

Abbildung 12: Luftbild des Plangebiets und der Umgebung (unmaf3stablich, Bildquelle: Abruf Amt fur Bo-
denmanagement Heppenheim, Befliegung Oktober 2019)

Die vorliegend geplante Wohnentwicklung passt insgesamt gut in das stadtebauliche Umfeld und
erganzt dieses sinnvoll im Sinne der Innenentwicklung des Stadtgebiets.

I.1.6 ErschlieBungsanlagen

Das Plangebiet ist Uber die ,Ro3ddrfer Strafl3e“ bereits erschlossen. Aufgrund der geplanten Tief-
garage ist aber eine Ergénzung der ErschlieBungsflachen als ,Tiefgaragenzufahrt® fir die geplan-
ten Wohngebaude vorgesehen. Die entsprechenden Umbauarbeiten im bestehenden Stral3en-
raum sowie alle erganzenden ErschlieBungsmafRnahmen fur das Plangebiet gehen zu Lasten
des Bautragers. Erschlielungsmaflinahmen der Stadt werden nicht erforderlich.

In den bestehenden Erschliel3ungsflachen sind die erforderlichen Ver- und Entsorgungsmedien
verlegt, an die die geplanten Gebdude angeschlossen werden kdnnen. Die Herstellung ggf. er-
forderlicher neuer Hausanschliisse gehen zu Lasten des Bautragers.

Der Ausbau der Tiefgarage ist unter Einhaltung aller rechtlicher und technischer Anforderungen
durchzufiihren. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde zudem eine entsprechende
verkehrstechnische Untersuchung erstellt, die dieser Begrindung als Anlage beigefiigt ist. In
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diesem Fachbericht wird die verkehrliche Belastung der Ro3dérfer StralRe dargestellt und zusatz-
lich die geplante Tiefgaragenzufahrt an der L 3104 auf ihre Leistungsfahigkeit unter Berlicksich-
tigung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens durch das Wohngebiet untersucht. Weiterhin wird
die Anderung der baulichen Nutzung im Vergleich zur vorherigen Situation betrachtet und die
dadurch entstehende verkehrliche Auswirkung abgewogen. Anhand der Verkehrsmengen und
den daraus ermittelten Leistungsfahigkeiten und Qualitatsbeurteilungen fir die Tiefgaragenzu-
fahrt an der RoRRdorfer StralRe |1asst sich feststellen, dass dieser ,Knotenpunktsbereich® in nahezu
allen Fahrbeziehungen und insbesondere in der Hauptverkehrsrichtung der Rol3dérfer Stral3e die
beste Leistungsfahigkeitsklasse ,,A“ aufweist. Lediglich flr den Linksabbiegestrom aus der Tief-
garage in die RoRdorfer Stral3e ergibt sich aufgrund zeitweiser kurzer Wartezeiten in den Spit-
zenstunden die immer noch gute Verkehrsqualitatsstufe ,B“. Die Tiefgaragenein- und -ausfahrt
ist damit insgesamt sehr leistungsfahig und Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufs der Rol3-
dorfer Straf3e sind nicht zu erwarten. Auswirkungen auf die Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes ergeben sich keine. Es wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass die Tief-
garage mit einer ausreichend breiten Ein- und Ausfahrt auszustatten ist, damit ein wartendes
ausfahrendes Fahrzeug den bevorrechtigten Linksabbieger auf der RoRRddrfer Strafl3e nicht beim
Einfahren in die Tiefgarage behindert. Unter dieser Voraussetzung ist ein Riickstau auf der Rol3-
dorfer Stral3e ausweislich der Leistungsfahigkeitsberechnung nicht zu erwarten, da die beste Ver-
kehrsqualitatsstufe ,A“ flir den Linksabbieger nachgewiesen wurde. Es dirfte somit nicht zu we-
sentlichen Wartevorgangen oder zu einem Rickstau in Richtung der Kurve kommen. Eine aus-
reichende Haltesicht ist gewahrleistet.

Bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabstdnde einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorge-
nommen werden kdnnen.

Darlber hinaus ist bei Anpflanzungsmafinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Baume gemalf DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz
von Baumen, Pflanzenbestadnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen“ und Merkblatt
DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ einen Mindestabstand zu den Ver-
und Entsorgungsleitungen aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Bd&ume dementspre-
chend zu verschieben. Pflanzmalinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher
mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Bei Neuverlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen durch Ver- und Entsorgungsunternehmen
im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen SchutzmaRnahmen durch die Ver- und
Entsorgungstrager zu errichten.

Das Plangebiet ist zudem hinreichend durch den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) er-
schlossen. Die Bushaltestelle ,RoRddorfer StralRe” liegt in ca. 250 m Entfernung zum Geltungsbe-
reich, die im Takt von der Buslinie O und mit einzelnen spatabendlichen Fahrten von der Linie 678
bedient wird.

1.1.7 Wasserwirtschaftliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde eine Stellungnahme zur Beriicksichtigung
wasserwirtschaftlicher Belange bei der Bauleitplanung durch das Ingenieurbiro Reitzel ange-
fragt. Auf die detaillierten Erlauterungen dieser Stellungnahme wird verwiesen. Die Stellung-
nahme ist der vorliegenden Begriindung als Anlage beigeftgt.

1.1.7.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser ist tiber die vorhandenen Versorgungseinrich-
tungen und -leitungen gesichert. Die geplanten Neubauten sind an das Trinkwassernetz anzu-
schliel3en. Der Trinkwasserverbrauch wird in einem vertretbaren Maf durch das Vorhaben zu-
nehmen. Die geplanten ca. 40 Wohnungen werden einen Trinkwasserverbrauch von ca.
4.820 m3/a (40 Wohnungen je 2,2 Bewohner x 150 I/EWd x 365 d) verursachen. Aufgrund des
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weit hoheren Loschwasserbedarfs hat der nach der Berechnung etwas hohere Trinkwasserver-
brauch keine Auswirkungen auf die Leitungsdimensionen des Trinkwassernetzes. Die Trinkwas-
serversorgung ist durch den Wasserversorger qualitativ und quantitativ gewahrleistet. Ggf. erfor-
derliche zuséatzliche Hydranten sind im Zuge der Objektplanung mit dem vorsorgenden Brand-
schutz abzustimmen und im bauaufsichtlichen Verfahren festzulegen.

Entsprechend der Stellungnahme des Fachbiros Reitzel wird der Bereich Kernstadt tiber das
Pumpwerk Faulbach, den Tiefbrunnen Schorrsberg und Fremdbezug von Hessenwasser uber
das Pumpwerk Traisa bzw. tUber den Hochbehalter Reinheim von Reinheim versorgt. Die zusatz-
lich erforderliche Wassermenge von ca. 14 m3/d kann durch Erhéhung des Bezugs von Hessen-
wasser zur Verfigung gestellt werden. Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser kann
somit sichergestellt werden.

Um Trinkwasser einzusparen (8 37 Abs. 4 HWG) wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser fur die Brauchwassernutzung und Grinflachenbewasserung aufzufangen
und zu nutzen.

1.1.7.2 Loschwasser, vorsorgender Brandschuiz

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
8 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend 8§ 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Versorgung des Plangebiets mit Loschwasser ist im Sinne des Grundschutzes bei einer
Loschwasserentnahme von 96 m3/h fir eine Loschzeit von 2 Stunden sicherzustellen. Der Fliel3-
Uberdruck darf bei maximaler Loschwasserentnahme einen Wert von 2,5 bar nicht unterschreiten.
DarlUber hinaus gehender Loschwasserbedarf einzelner Nutzungen (Objektschutz) ist durch ge-
eignete Malinahmen, z.B. Loschwasserbrunnen, Léschwasserzisternen, Loéschwasserteiche etc.,
in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden auf den Grundstiicken selbst vorzusehen.

Die Stadt hat im Rahmen des geplanten Vorhabens das Ingenieurbiro Reitzel (IBR) beauftragt,
um die mogliche Loschwassermenge fur den Bereich des vorliegenden Plangebiets zu ermitteln.
Das Plangebiet kann an die vorhandene Wasserleitung im ndrdlichen Bereich der Rof3dorfer
Strale angeschlossen werden. Der Bereich Rol3dérfer Stral3e hat eine Gelandehdhe von ca.
200,00 mUNN und gehort zu der Tiefzone. Im Plangebiet betragt die maximale Hohe fur bauliche
Anlagen 221,50 miNN. Die Tiefzone in der Stadt Ober-Ramstadt wird von dem Hochbehalter
Friedhof (HB 4) versorgt. Dieser verfligt Uber eine maximale Wasserspiegellage von
236,43 mUNN fiur einen Ruhedruck von bis zu 3,6 bar.

Die Berechnungen des Fachbiiros kommen zu dem Ergebnis, dass eine Loéschwasserentnahme
von 800 I/min (48 m3/h) fur das Plangebiet aus dem Ortsnetz moglich ist. Die Loschwassermenge
ist dabei aus mindestens 2 Hydranten zu entnehmen. Die angenommenen Entnahmestellen
(Knoten 1131 und Knoten 11101 A) weisen dabei rechnerisch noch einen Netzdruck von ca.
3 bar vor. Fur die Erschliel3ung und einen ausreichenden Versorgungsdruck ist die Verschiebung
der Zonengrenze notwendig. Aufgrund der Druckverhéltnisse in diesem Bereich, ist die Rol3dorfer
StralRe bis mindestens in Hohe der Haus-Nr. 9 der Mittelzone zuzuordnen. Die Mittelzone wird
vom Hochbehalter Vogelherd (HB 4) mit einer maximalen Wasserspiegellage von 281,10 miNN
versorgt. Die Loschwassermenge von 800 I/min (48 m3/h) fir mindestens 2 Stunden kann damit
aus dem offentlichen Netz zur Verfliigung gestellt werden. Da dies jedoch nicht ausreichend ist,
um den Grundschutz zu gewabhrleisten, ist die Differenz von der Bauherrschaft durch geeignete
MalRnahmen z.B. Loschwasserbrunnen, Loschwasserzisternen, Léschwasserteiche etc., in Ab-
stimmung mit den zustandigen Behorden sicherzustellen. Der Nachweis der gesicherten Lésch-
wasserversorgung hat gegentuber der Stadt mit den Bauvorlagen zu erfolgen. Der Bebauungs-
plan lasst entsprechende MalRhahmen (z.B. Zisternen) im Rahmen der getroffenen Festsetzun-
gen uneingeschrankt zu. Die Sicherung dieser Forderung zur Herstellung der Léschwasserre-
serve erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.
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Es wird zudem darauf hingewiesen, dass im Brandfall die Forderpumpen Pumpwerk Faulbach
zugeschaltet werden sollten. Auf die ergédnzenden Erlauterungen in der entsprechenden Stellung-
nahme des Fachbiros IBR, die der Begriindung als Anlage beigefligt ist, wird verwiesen.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind an dem vorhandenen Wasserversorgungsnetz keine
Sanierungsmafinahmen erforderlich.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken®
zu beachten.

Sollten Gebaude ohne baulichen zweiten Rettungsweg errichtet werden und die Briistungshéhe
der Fenster oder Stellen zum Anleitern mehr als 8,0 m Uber der Gelandeoberflache liegen, sind
zwingend die Anforderungen aus Punkt 5 "Brandschutz - Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen der
Feuerwehr als 2. Rettungsweg" der Anlage 3 des Bauvorlagenerlasses zu beachten.

Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fur Feu-
erwehr und Rettungsdienst sind stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzu-
bringen.

1.1.7.3 Abwasser, Niederschlagswasserableitung

Die Entsorgung des Plangebiets mit Abwasser erfolgt tber die vorhandenen Abwasseranlagen.
Die Abwasserentsorgung ist somit sichergestellt und durch die bestehenden Abwasserentsor-
gungsanlagen der Stadt Ober-Ramstadt abgedeckt. Die zukinftigen Geb&ude sind an das vor-
handene Kanalnetz anzuschlie3en. Die Zunahme des Abwasseranfalls durch die Planung ent-
spricht nédherungsweise dem zuvor bereits prognostizierten Trinkwassermehrverbrauch von
ca.4.820 m?¥/a.

Zur Entlastung des o6ffentlichen Kanalnetzes sowie zur Minimierung des Trinkwasserverbrauchs
ist das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und fur
die Grunflachenbewasserung und/oder Brauchwassernutzung zu verwenden. Aus Griinden der
Optik sind Zisternen nur innerhalb der Geb&aude oder unterirdisch zuléssig.

Die Versickerung des Niederschlagswassers wird aufgrund der Tiefgarage nicht moglich sein.
Eine wesentliche Minderung des Niederschlagwasseranfalls ergibt sich jedoch durch die festge-
setzte Dachbegrinung, durch welche die Verdunstung erhéht und der Niederschlagwasserab-
fluss verlangsamt und auch reduziert wird. Gegeniiber dem bislang bereits geltenden Baurecht
nach § 34 BauGB und der sich daraus ergebenden grundsatzlichen Bebaubarkeit entsprechend
der Umgebungsbebauung wird sich unter Berilicksichtigung der Dachbegriinung und Begriinung
der Tiefgaragendecke keine wesentliche Zunahme des Niederschlagwasserabflusses ergeben.

Bezuglich der Einleitung von Abwasser in den 6ffentlichen Kanal wurde eine Stellungnahme der
Arcadis Germany GmbH eingeholt. Auf die diesbeziiglichen Erlauterungen, insbesondere zur Be-
rechnung des geplanten Schmutz- und Niederschlagswasseranfalls, wird verwiesen. Die Stel-
lungnahme ist der vorliegenden Begrindung als Anlage beigefuigt. Das Fachbiiro kommt im Rah-
men der Stellungnahme zu dem folgenden Fazit:

Die anfallenden Wassermengen von in Summe 4,35 I/s (gedrosselt) bis 20 I/s (Wasser-
menge gemal Generalentwasserungsplan) kénnen trotz der teilweise erhdhten hydrauli-
schen Auslastung des Kanalnetzes im relevanten Bereich der Ré3dorfer StraRe aufge-
nommen werden. Eine ungedrosselte Einleitung von 61,35 I/s wirde zur Verschérfung der
hydraulischen Auslastung der Bestandskanalisation filhren und kann daher nicht empfoh-
len werden.

Es wird empfohlen, den Niederschlagswasserabfluss auf einen Wert von ca. 5 I/s zu dros-
seln.

Zudem entspricht die Abflussdrosselung auch den Richtwerten der DWA-A 118 (Hoch-
wasserschutz) und der DWA-A 102 (Eingriff in den natirlichen Wasserhaushalt).
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Erganzend mdchten wir erwahnen, dass das Thema Nachhaltigkeit, auch in Anbetracht
des Klimawandels, immer mehr in den Fokus der Wasserwirtschaft riickt. Daher empfeh-
len wir, wie auch der Entwurfsverfasser zum ,Bebauungsplanentwurf den Einsatz einer
Dachbegrunung sowie nicht verunreinigtes Niederschlagswasser zur Brauchwassernut-
zung bzw. Grinflachenbewésserung zu verwenden.

1.1.7.4 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewasser. In etwa 80 m sidlicher Ent-
fernung zum Plangebiet flie3t die Modau. Eine Beeintrachtigung des Oberflichengewéssers
durch die vorliegende Planung ist aufgrund der Entfernung zwischen Plangebiet und Gewasser
ausgeschlossen.

1.1.7.5 Gefahr von Starkregenereignissen

Aufgrund des Klimawandels ist kiinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender Haufigkeit
zu rechnen. Bei Starkregenereignissen oder besonderen Witterungsbedingungen (z.B. Regen
auf gefrorenem Boden) kommt es heute bereits zu einem Oberflachenabfluss entsprechend der
Topografie.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Planbereich in der Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen
des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) mit dem Starkre-
genhinweis-Index ,Hoch* versehen ist. Im Sinne einer allgemeinen AnstoRwirkung wird entspre-
chend darauf hingewiesen, dass das stadtische Kanalnetz nicht fur entsprechende Starkregene-
reignisse dimensioniert sein konnte. Stral3en kénnten daher ggf. zeitweise Uberflutet werden. Das
von den Grundstiicken ablaufende Niederschlagswasser kdnnte ggf. nicht durch die Kanalisation
aufgenommen werden und kénnte zu zeitweisem Ruickstau filhren. Die Bebauung der Grundsti-
cke ist so zu planen, dass bauliche Schaden und vor allem Personenschaden durch Starkregen-
ereignisse maoglichst ausgeschlossen sind. Die Erdgeschosshéhe von Gebauden sollte ausrei-
chend hoch gewahlt werden. Kellerraume, Kellerfenster, Tiefgaragenzufahrten etc. sollten gegen
entsprechende Starkregen- und Rickstauereignisse geschiitzt sein oder geschiitzt werden kon-
nen. Bei Schaden infolge Starkregenereignissen kann keine Entschadigung von der Stadt Ober-
Ramstadt verlangt werden.

1.1.8 Altlasten, Baugrund, Boden- u. Grundwasserschutz

Gemal § 1 (6) Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbe-
sondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sowie die Belange des Bodens zu bericksichtigen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden, indem Flachen innerhalb des durch Bebauung im Innenbereich entstandenen Ortsgefi-
ges fur eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdichtung). Hiermit wird ein Bei-
trag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Auf3enbereich geleistet. Daher wurde seitens
der zustandigen Fachbehoérde auch im Rahmen férmlichen Behordenbeteiligung bestatigt, dass
der Bebauungsplan unter den Gesichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes ausdriicklich
begrufdt wird.

Fur das vorliegende Plangebiet wurde zwischenzeitlich auch ein geotechnischer Bericht mit An-
gabe von Grundungsempfehlungen durch ein entsprechendes Fachbiiro erstellt. Das Fachgut-
achten, in dem die Ergebnisse der Baugrunderkundung beschrieben und zusammenfassend dar-
gestellt werden, ist der Begrinung als Anlage beigefiigt. Auf der Grundlage dieser Ergebnisse,
der durchgefuihrten Laboruntersuchungen und den des Fachburos vorliegenden Erfahrungen
zum Baugrund im Untersuchungsgebiet wurde ein Baugrundmodell dargestellt, Bodenkennwerte
fur erdstatische Berechnungen angegeben und Grindungsempfehlungen ausgearbeitet. Auf die
diesbezlglich ausfihrenden Erlauterungen in dem geotechnischen Bericht wird verwiesen.
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In dem entsprechenden Fachbericht wird unter anderem erlautert, dass in allen Baugrundauf-
schllissen mit einem Lichtlot geprift wurde, ob Grundwasser in den Sondierléchern ansteht. Da-
bei wurde bei keiner der Sondierungen Grundwasser angetroffen. Auch bei den vorliegenden
Archivbohrungen wurden keine Grundwasserstéande vermerkt.

Der geotechnische Bericht flihrt weiter aus, dass fiir die Festlegung von Bemessungswasserstan-
den neben aktuellen auch die in der Vergangenheit auf dem Projektgeléande sowie in der ndheren
Umgebung gemessenen und dokumentierten Grundwasserstande maf3gebend sind. Es wurde
bei keinem Baugrundaufschluss Grundwasser festgestellt. Allerdings konnte der bis zu etwa 9 m
hohe Hang mit den Sondierungen aufgrund der anstehenden Verwitterungsbdden nur im Bereich
der oberen Meter aufgeschlossen werden, so dass keine abschlie3enden Angaben Uber zu er-
wartende Wassermengen getroffen werden kénnen. Es sei jedoch grundsatzlich in unregelmafi-
gen Tiefenlagen mit Hangwasser oder Schichtenwasserzutritten zu rechnen. Nach derzeitigem
Kenntnisstand wird mit Hinweis auf die im Projektgebiet anstehenden gering durchlassigen Bo6-
den und der Tatsache, dass bei keiner der Aufschlisse Grundwasser angetroffen wurde, auf die
Angabe eines Bemessungswasserstandes fur die Bauzeit verzichtet. Als Bemessungswasser-
stand (fur die Bauwerksabdichtung) fir den Endzustand ist die jeweilige Gelandeoberkante im
Grundstiicksbereich anzusetzen. Diesbeziiglich wird insbesondere auf Abschnitt 9.2. Schutz des
Gebaudes vor Durchfeuchtung in dem Fachbericht verwiesen.

Grundwasserhaltungsmaf3inahmen (z.B. im Zusammenhang mit Baumaf3nahmen) sind bei der
zustandigen Unteren Wasserbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg vorab zu beantragen.
Zuvor ist zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann und es ist die Erlaubnis
des Gewassereigentimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Dies gilt auch fiir alle sonstigen
Grundwasserentnahmen.

Falls aufgrund von hoch anstehendem Grundwasser im Rahmen von Baumal3nahmen temporar
Grundwasser gefordert bzw. abgeleitet werden muss, ist dies der Unteren Wasserbehorde des
Landkreis Darmstadt-Dieburg vorab anzuzeigen. Ab einer jahrlichen Entnahme von mehr als
3.600 m3 ist gemanR § 29 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehodrde einzuholen. Das entsprechende Formular ,Erteilung
einer Erlaubnis zur Entnahme von Grundwasser® steht zur Verfiigung unter
https://www.ladadi.de/bauen-umwelt/gewaesserschutz/formulare-und-merkblaetter.html

Fur das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser ist ebenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis
bei der Unteren Wasserbehorde einzuholen. Das entsprechende Formular ,Erteilung einer Er-
laubnis zur Entnahme von Grundwasser* steht zur Verfiigung unter https://www.ladadi.de/bauen-
umwelt/naturschutz-und-landschaftspflege/wasser/infos-und-formulare.html.

Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden (z.B. Heizoéllagerung),
so sind die MaRgaben der Verordnung Giber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen (AwSV) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen unterliegen ei-
ner Anzeige- und Prifpflicht. Zustandig hierflr ist die Untere Wasserbehdrde des Landkreises
Darmstadt-Dieburg.

Aus der Altflachendatei ,ALTIS* des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Ge-
ologie (HLNUG) ergeben sich fir den Plangeltungsbereich Hinweise auf das Vorhandensein von
Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grund-
wasserschaden. Fur das Plangebiet liegt ein 2010 positiv validierter Eintrag im Altflachen-Infor-
mationssystem Hessen (ALTIS) als Altstandort Nr. 432.016.030-001.005 vor (Flurstiick 26/9). Da-
runter befinden sich Betriebe (hier: Metallverarbeitung, Fabrik fur feinmechanische Prazisionsge-
rate, Filmbearbeitungstechnik, Automatendreherei), die gemald Handbuch Altlasten, Band 2,
Teil 4 des HLUG mit einem hohen Gefahrdungspotential (Branchenklasse 4) fur die Umwelt be-
wertet werden. Zur Uberpriifung der Altlastenrelevanz sind daher Einzelfallrecherchen bzw. ggf.
anschlie3ende orientierende Untersuchungen gemaf der Handbucher Altlasten Band 3, Teil 1,
bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchzufthren.

Zwischenzeitlich wurde zunachst eine geotechnische Untersuchung fir das Plangebiet durchge-
fuhrt und das entsprechende Fachgutachten dem Regierungspréasidium Darmstadt zur Durchsicht
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vorgelegt. Das Fachgutachten ist zudem der Begriindung als Anlage beigefiigt. Im Rahmen der
durchgefihrten Bohrungen konnten keine organoleptischen Auffalligkeiten festgestellt werden.
Nach Auskunft der entsprechenden Fachabteilung, Dezernat IV/DA 41.5 — Bodenschutz, ist die
geotechnische Untersuchung jedoch fir eine bodenschutzfachliche Bewertung, insbesondere
auch im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung, nicht ausreichend, da es sich bei dem Bericht
um ein geotechnisches Gutachten zur Erkundung des Baugrundes und nicht um ein umwelttech-
nisches Gutachten handelt. Insofern wurde zwischenzeitlich auch noch die seitens des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt geforderte Einzelfallbewertung durchgefiihrt und die Ergebnisse dem
Regierungsprasidium Darmstadt zur Auswertung vorgelegt. Das Gutachten kam zu dem folgen-
den zusammenfassenden Ergebnis:

o[- JAUf Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungen im Rahmen der Einzelfallrecherche ist
flir das Grundstiick ,Rof3dérfer StralBe 13-21% ein weiterer Handlungsbedarf zur Erkundung des
vorliegenden Schadstoffpotentials auszuweisen.

Die Durchfuhrung einer orientierenden Erkundung indirekter und direkter Expositionspfade in
Richtung standortspezifischer Schutzgiter (Boden und Grundwasser) wird jedoch vor dem Hin-
tergrund der Baugrundverhaltnisse und der bereits flachendeckend durchgefuhrten Erschlie-
Bungsarbeiten als nicht mehr zielfihrend erachtet.

Da das geplante Bauvorhaben mit vier Mehrfamilienhdusern, die unterirdisch durch eine Tiefga-
rage verbunden sind, im Grundriss nahezu das gesamte Grundsttick umfasst, sollte die Baumal3-
nahme zur Minimierung des als latent einzustufenden Kontaminationsrisikos tiber den gesamten
Bauzeitraum fachtechnisch begleitet werden.*

Im Sinne der AnstoRwirkung wird eine Umgrenzung der Flachen deren Béden erheblich mitum-
weltgefahrdenden Stoffen belastend sind nachrichtlich in der Planzeichnung ergénzt. Zur vertrag-
lichen Sicherung ggf. erforderlicher weiterer Untersuchungen wird ein stadtebaulicher Vertrag
zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager geschlossen, in dem die Regelungen zum Umgang
mit den vorliegenden Altlasten getroffen werden sollen (u.a. Kosteniibernahme des Vorhabentra-
gers und die verbindliche Durchfihrung der geforderten Untersuchungen sowie etwaige Sanie-
rungen nach Vorgabe des Regierungsprasidiums). Nach Auffassung der Stadt sind die Belange
des Bodenschutzes hiermit im Rahmen des Bauleitplanverfahrens hinreichend berucksichtigt,
weshalb ein Satzungsbeschluss aus Sicht der Stadt gefasst werden kann. Bei der gewahlten
vertraglichen Sicherung der weiteren Untersuchungen und der fachlichen Begleitung der Erdar-
beiten handelt es sich nicht um eine Verlagerung von Abwagungssachverhalten in ein nachgela-
gertes Verfahren, sondern um eine Ubliche Malinahme im Rahmen des Planvollzugs. Der Aus-
schluss jedweder Gefahrdungen von Mensch und Grundwasser ist somit gewahrleistet und auch
offentlich-rechtlich gesichert.

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organolep-
tische Auffalligkeiten (z.B. ungewohnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Ar-
beitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber hin-
aus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im
Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bo-
denfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (8 202 BauGB) sind Mal3nahmen zur Erhaltung und zum
Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung vorzu-
sehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen.
Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebiets darf der Oberbo-
den des urspriinglichen Gelandes nicht Uberschuttet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben.
Fur Auffillungen ist ausschlief3lich Aushubmaterial zu verwenden.
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Bei einem notwendigen Bodenaustausch oder Aufflllungen (z.B. im Bereich von Versickerungs-
anlagen) sind die Regelungen der Mantelverordnung (Verordnung zur Einfiihrung einer Ersatz-
baustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur
Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung) einzuhalten. Eine wasser-
rechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Auf- oder Einbringen von Materialien auf
oder in den Boden erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung der Bauherrschaft bzw. der durch
sie beauftragten Sachverstandigen, die geltenden Gesetze, Verordnungen, Regelwerke und
Richtlinien einzuhalten.

Der Bodenschutzbehorde ist mitzuteilen, wenn Materialien von tber 600 m3 auf oder in den Bo-
den eingebracht werden. Das entsprechende Formular steht zur Verfigung unter https://um-
welt.hessen.de/Umwelt/Bodenschutz/Auf-und-Einbringen-von-Materialien.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden und
Unterboden durchzufuhren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundstticken
wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Ver-
wertung von Erdaushub auf den Baugrundstticken einer Deponierung vorzuziehen. Aufgrund der
Herstellung einer groRR3flachigen Tiefgarage wird die vollstandige Verwendung des ortlichen Bo-
dens im vorliegenden Fall nicht méglich sein. Nicht benétigte Mengen sind abzufahren und einer
Wiederverwertung zuzufihren.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden soll grundsétzlich auch
eine Minimierung der Baustellenflache angestrebt werden, was vorliegend wegen der grof3flachi-
gen Tiefgarage jedoch kaum mdglich erscheint. Es ist davon auszugehen, dass der bestehende
Oberboden und groRere Mengen des darunter befindlichen Bodens abgefahren werden missen.

Auf die DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben" wird hinge-
wiesen.

.1.9 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach Kenntnisstand der zustandigen Fachbe-
horde sowie der Stadt Ober-Ramstadt keine Kulturdenkméler nach § 2 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingeréte,
Skelettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich der hessen-
ARCHAOLOGIE (Arch&ologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Darmstadt-Dieburg anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen
(8 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

1.1.10 Energiewende und Klimaschutiz

Die Stadt Ober-Ramstadt geht davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der
vorgesehenen wohnbaulichen Nutzung durch die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes
(GEG = Nachfolgegesetz der Energieeinsparverordnung EnEV) angemessen und dem Stand der
Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in gerechter Abwagung
bertcksichtigt sind, ohne dass es weiterer Anforderungen oder Festsetzungen auf Ebene des
Bebauungsplanes bedarf.

Um eine AnstoRRwirkung fir die Belange des Klimaschutzes und der Energiewende sowie eine
Okologische Aufwertung des Plangebiets zu erzielen, wird festgesetzt, 75% der Dachflachen min-
destens extensiv zu begriinen. Zudem wird zur Forderung der umweltschonenden Energiever-
sorgung die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf mindestens 25% der Dachflache fir das
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Plangebiet festgesetzt. Die Photovoltaikelemente kénnen in aufgestanderter Bauweise auch Uber
begrinten Dachflachen errichtet werden. Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserberei-
tung und Heizungsunterstitzung sowie die Errichtung von Photovoltaikanlagen mit entsprechen-
der Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird auch tber den mindes-
tens festgesetzten Anteil hinaus empfohlen. Es ist festzustellen, dass der Bebauungsplan auf-
grund der flexiblen Festsetzung des Baufensters eine hinsichtlich des Energiemanagements von
Gebauden optimale Geb&udestellung zulasst. Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen
(Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird
auBerdem empfohlen, Gebaude als sogenannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bau-
weise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen, regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme,
Holzpellets, Luft-Warme-Pumpen, PV-Anlagen etc.) zu nutzen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Errichtung von Erdwarmesonden eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg einzuholen ist.
Das Vorhaben liegt gemaR der Standortbeurteilungskarte des Hessischen Landesamtes fiir Na-
turschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) in einem sowohl wasserwirtschaftlich als auch hydro-
geologisch gunstigen Gebiet.

Hinsichtlich der Anforderungen an die Anpassung des Vorhabens an den Klimawandel sind im
Plangebiet oder dessen Umgebung keine besonderen Risiken des Klimawandels (Hochwasser-
ereignisse, besondere Sturmschaden durch umstirzende Baume etc.) erkennbar. Wesentliche
Auswirkungen des Plangebiets auf das Kleinklima in den Wohnsiedlungsflachen der Stadt sind
nicht zu erwarten.

Die Flachenerwarmung, die Ublicherweise mit einer Bebauung einhergeht, wird durch die Fest-
setzung von Grundachern sowie weitere Anpflanzmafinahmen minimiert. Wesentliche Auswir-
kungen der Planung auf das lokale Kleinklima sind daher nicht zu erwarten.

Besondere Gefahren fir das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren wére, werden folglich nicht gesehen.

.1.11 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in der N&he von larmbelasteten klassifizierten Stra3en (Landes-
stral3e L 3104, Bundesstral3e B 426) und ist durch die entsprechenden Anlagen einer Larmvor-
belastung ausgesetzt. Gegen den Stral3enbaulasttrager von klassifizierten StralRen bestehen
keine Anspriiche auf Durchfihrung von SchutzmaRnahmen aufgrund des BImSchG. Forderun-
gen gegen die Stralenbauverwaltung ,Hessen Mobil“, den Landkreis Darmstadt-Dieburg, die
Bundesrepublik Deutschland oder die Stadt Ober-Ramstadt auf aktive Larmschutzmaf3Bhahmen
(z.B. Larmschutzwande) oder auf Erstattung von passiven Larmschutzmaf3nahmen (z.B. Einbau
von Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen, da die genannten Verkehrsanlagen planfestge-
stellt sind.

Das Plangebiet liegt zudem in unmittelbarer Nahe einer Bahnstrecke (Odenwaldbahn) und ist
durch die entsprechenden Verkehrsanlagen einer Immissionsvorbelastung ausgesetzt. Es wird
auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Arbeiten zur Erhaltung der Bahnanlagen der in der
Nahe befindlichen Eisenbahnstrecke entstehenden Immissionen (insbesondere Luft- und Korper-
schall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) hingewiesen. In unmittelbarer Nahe von
elektrifizierten Bahnstrecken ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersu-
chungsgeréaten und anderen auf magnetische Felder empfindlich reagierenden Geraten zu rech-
nen. Entschéadigungsanspriche oder Anspriiche auf Schutzmafinahmen kdnnen gegen die Deut-
sche Bahn AG und die Stadt Ober-Ramstadt nicht geltend gemacht werden, da die Bahnstrecke
planfestgestellt ist. Die Uberbaubaren Flachen des Plangebiets liegen allerdings deutlich (ca.
90 m) von der Gleisachse abgeriickt. Zudem befinden sich noch einige Wohngeb&aude zwischen
dem Plangebiet und der Bahn und auch aus diesen starker von Bahnimmissionen betroffenen
Wohnbauflachen sind keine diesbeziiglichen Beeintrachtigungen bekannt.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 22



Stadt Ober-Ramstadt
Bebauungsplan ,,Nordlich RoBdérfer StraBe* Begrindung

Zur Beurteilung von Verkehrslarmeinwirkung sind die Orientierungswerte gemaf DIN 18005 zu
betrachten. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass diese lediglich als Orientierungshilfe fir
die Bauleitplanung dienen, das heif3t es darf von ihnen abgewichen werden. Entscheidend ist, ob
die Abweichung im Einzelfall noch mit dem Abwagungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar
ist. So kann etwa eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete um
5 dB(A) das Ergebnis einer gerechten Abwégung sein oder es kann angenommen werden, dass
bei Einhaltung der Werte fur Mischgebiete ebenfalls noch gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt
sind. Ein weiteres Urteil vom Bundesverwaltungsgericht fiihrt an, dass an den Randern eines
Wohngebiets die Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 15 dB(A) Uberschritten werden
konnen, wenn die Werte im Inneren des Gebiets im Wesentlichen eingehalten werden.

Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 18.12.1990 (Az. 4 N 6.88):

Da die Werte der DIN 18005 lediglich eine Orientierungshilfe fir die Bauleitplanung sind,
darf von ihnen abgewichen werden. Entscheidend ist, ob die Abweichung im Einzelfall
noch mit dem Abwagungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar ist. Eine Uberschreitung
der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete um 5 dB(A) kann das Ergebnis einer
gerechten Abwéagung sein.

OVG Luneburg, Beschluss vom 04.12.1997 (Az. 7 M 1050/97):

Die in § 43 BImSchG erhaltene Ermachtigung des Verordnungsgebers zur normativen
Festsetzung der Zumutbarkeitsschwelle von Verkehrsgerauschen schlieldt es grundsatz-
lich aus, Larmimmissionen, die die in der Verkehrslarmschutzverordnung festgesetzten
Grenzwerte unterschreiten, im Einzelfall als erhebliche Belastigung einzustufen. Die
Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung betragen in reinen und allgemeinen
Wohngebieten tags 59 dB(A), nachts 49 dB(A), in Mischgebieten tags 64 dB(A), nachts
54 dB(A). Es ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der Werte fiir Mischgebiete ge-
sunde Wohnverhaltnisse noch gewahrt sind.

Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 22.03.2007 (Az. BVerwG 4 CN 2.06):

Zum stadtebaulich begrundeten Verzicht auf aktive Schallschutzmafnahmen bei der Neu-
ausweisung von Wohngebieten entlang von stark frequentierten Verkehrswegen fuhrt das
Gericht aus, dass an den Randern eines Wohngebiets die Orientierungswerte der
DIN 18005 um bis zu 15 dB(A) uberschritten werden kdnnen, wenn diese Werte im Inne-
ren des Gebiets im Wesentlichen eingehalten werden. Dies ist jedenfalls dann mit dem
Gebot gerechter planerischer Abwéagung nach § 1 Abs. 6, 7 BauGB vereinbar, wenn im
Inneren der betroffenen Randgebaude durch die Raumanordnung, passiven Larmschutz
und die Verwendung schallschiitzender Aul3enbauteile angemessener Larmschutz ge-
wabhrleistet wird. Dabei kann insbesondere in die Abwagung eingestellt werden, dass
durch eine geschlossene Riegelbebauung geeignete geschiitzte Aulienwohnbereiche auf
den straRenabgewandten Flachen derselben Grundstiicke und ggf. weiterer Grundstiicke
geschaffen werden kdnnen. Die DIN 18005 sieht eine solche Larmschutzmaf3nahme in
ihren Nummern 5.5 und 5.6 gerade vor.

Um dem Immissionsschutz in angemessenem Umfang und Detaillierungsgrad Rechnung zu tra-
gen, wurde ein schalltechnisches Gutachten durch die Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH,
Darmstadt, erstellt. Das Gutachten ist dieser Begriindung als Anlage beigefilgt.

Die Aufgabe der schalltechnischen Untersuchung ist die Prognose und Beurteilung der Ge-
rauscheinwirkungen durch den Straf3en- und Schienenverkehr.

Der Schallgutachter kommt diesbeziglich zu dem folgenden zusammenfassenden Ergebnis:

,Die Schallausbreitungsrechnungen des Stral3en- und Schienenverkehrs erfolgten fla-
chenhaft geschossweise unter Berticksichtigung der bestehenden Bebauung sowie des
stadtebaulichen Entwurfs. Erganzende Einzelpunktuntersuchungen zeigen, dass die Ge-
rauscheinwirkungen der Odenwaldbahn im Vergleich zu den Gerauscheinwirkungen der
RoRdorfer StralRe (L 3104) vernachlassigbar sind.
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Gemalf den Abbildungen x.1 (x = 1 bis 4) im Anhang ist im Tagzeitraum der Orientierungs-
wert der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) im Inneren des Plan-
gebiets Uberwiegend eingehalten, so dass insbesondere die hier angeordneten Aul3en-
wohnbereiche (Garten, Terrassen, Balkone, Loggien) normgerecht vor Verkehrslarmein-
wirkungen geschutzt sind. Zur RoRdorfer Stral3e steigen im Bereich der Uberbaubaren
Flachen die Tag-Beurteilungspegel auf bis zu 63 dB(A) an. Zu den héheren Stockwerken
hin nehmen die Tag-Beurteilungspegel entlang der Stral3enrandbebauung ab.

Gemal den Abbildungen x.2 (x = 1 bis 4) im Anhang ist im Nachtzeitraum der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete (WA) von 45 dB(A) an den Gebau-
defassaden im Inneren des Plangebiets Giberwiegend eingehalten, so dass insbesondere
die hier angeordneten Schlaf- und Kinderzimmer normgerecht vor Verkehrslarmeinwir-
kungen geschitzt sind. Zur RoRRddrfer StralRe steigen im Bereich der Uberbaubaren Fla-
chen die Nacht-Beurteilungspegel auf bis zu 56 dB(A) an.

Bei Tag-Beurteilungspegeln von bis zu 64 dB(A), entsprechend dem Tag-Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV fir Mischgebiete, bis zu dem z. B. gemaR Beschluss vom
04.12.1997 des OVG Luneburg (Az. 7 M 1050/97, s. Kap. 3.1) gesunde Wohnverhaltnisse
grundsatzlich gewabhrt sind, kann die Abwagung zum Ergebnis fiihren, dass hier ausrei-
chend geschiitzte Aulienwohnbereiche zur Verfligung stehen. Dies stimmt Uberein mit
den Ausfuhrungen auf den Seiten 9 und 10 der "Arbeitshilfe zur Beurteilung gesunder
Wohnverhaltnisse Schall-immissionen, Stand September 2017" der Stadt Frankfurt, die
auch Hinweise zur Beurteilung im Nachtzeitraum gibt (Auszug, gilt im Rahmen der Abwa-
gung grundsatzlich auch fur allgemeine Wohngebiete):

Schutz am Tag

Wird der MI-Beurteilungspegel von 64 dB(A) an den zukunftigen Gebaudefassa-
den am Tag eingehalten, sind keine besonderen Anforderungen an den baulichen
Schallschutz von eventuell hier vorgesehenen Balkonen und Terrassen zu stellen.

Schutz in der Nacht

Fur den Nachtzeitraum billigt die gangige Rechtsprechung AufRenwohnbereichen
keine spezielle Schutzbedirftigkeit zu. Auf die Festlegung von entsprechenden
Schwellenwerten wurde deshalb verzichtet.

Falls hiernach im Plangebiet die AufRenwohnbereiche im Tagzeitraum als ausreichend
geschutzt erachtet werden, und falls keine erganzenden aktiven Schallschutzmafnahmen
realisierbar sind (s. Kap. 6.1.2), kann im Rahmen der Abwagung an Fassaden mit verblei-
benden Orientierungswertiiberschreitungen das in der DIN 18005 formulierte Ziel "Schutz
der AulRenwohnbereiche" auf das Ziel "Schutz der Aufenthaltsraume” hin verlagert wer-
den. Aufenthaltsraume in Gebauden kdnnen wirksam durch passive Maflinahmen ge-
schutzt werden (s. Kap. 6.2). [...]*

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung werden auf3erdem mdégliche Planungsgrund-
satze, Vermeidungsmdglichkeiten und Maflinahmen zur Konfliktbewaltigung durch den auf das
Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm betrachtet. Hierbei handelt es sich um eine neutrale und
unbewertete Aufzéhlung aller technisch und organisatorischen moglichen Mal3nahmen. Welche
von den hieraus aufgelisteten MaRhahmen als wirksam erachtet werden und ob ein Erfordernis
fur eine verbindliche Festsetzung auf Bebauungsplanebene besteht, istim Zuge der kommunalen
Abwagungsentscheidung zu beurteilen und wird im Folgenden erlautert.

MalRnahmen an der Quelle: Eine Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der
Rofdorfer StralRe (L 3104) um 10 km/h von derzeit 40 km/h auf 30 km/h fUhrt laut der schalltech-
nischen Untersuchung lediglich zu einer kaum wahrnehmbaren Pegelminderung von hichstens
1,5 dB(A). Ahnlich verhélt es sich beim Einsatz von larmmindernden StralRenbeldagen. Der Einsatz
von ,Flusterasphalt” fuhrt in der Regel erst bei Geschwindigkeiten > 50 km/h zu wahrnehmbaren
Pegelminderungen. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt im Plangebiet derzeit 40 km/h.
Da durch die beiden aufgezeigten MalBhahmen an der Quelle keine wesentlichen
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Pegelminderungen erzielt werden kbénnen, ist eine Umsetzung aus Sicht der Stadt nicht erforder-
lich. Das Plangebiet ist zudem bereits verkehrlich erschlossen, weshalb von Seiten der Stadt
keine ErschlieRungsaufwendungen anfallen und auch keine Veranderungen am StralRennetz
oder am StrafRenaufbau vorgesehen sind.

Aktive SchallschutzmalBhahmen (z.B. Larmschutzwéande): Weiter wird in der schalltechni-
schen Untersuchung aufgefiihrt, dass zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) sowie nachts 45 dB(A) bis ins oberste Geschoss am
Nord- West-, Siid- und Ostrand des Plangebiets eine klammerférmige, voraussichtlich ca. 165 m
lange und mindestens 10 m hohe Larmschutzanlage errichtet werden miisste. Eine solche aktive
Schallschutzmafl3nahme ist jedoch nicht mit dem bestehenden und gewtiinschten offenen Stadt-
bild vertraglich. Mit einer Larmschutzwand wurde ein ,Einbunkerungseffekt‘ fir Anwohner und
Nachbarn entstehen, was schon aus stadtebaulicher Sicht nicht akzeptabel und auch aus Sicht
der Stadt ausdricklich nicht gewollt ist. Dartber hinaus héatte ein solcher Vollschutz maf3gebli-
chen Einfluss auf das Mikroklima sowie die Verschattung. Nicht zuletzt waren damit auch erheb-
liche Kosten verbunden, die gegebenenfalls die Wirtschaftlichkeit des geplanten Vorhabens und
infolge dessen das Ziel der preiswerten Wohnraumversorgung in Frage stellen kénnten.

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung): Im Gutachten wird aufge-
fuhrt, dass in Bereichen mit erhéhten Verkehrslarmeinwirkungen aus Sicht des Schallimmissions-
schutzes unempfindlichere urbane, Misch-, Gewerbe- oder Industriegebiete ausgewiesen werden
konnten. Dies ist jedoch fir das Plangebiet keine Option und widersprache dem Planungsziel der
Stadt. Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fir eine maf3volle und zielorientierte Innenentwicklung mit dem Ziel der Schaffung von neuem
Wohnraum geschaffen werden. Zudem wére eine Ausweisung von Gewerbe- oder Industriege-
bieten aufgrund der umliegenden, bereits bestehenden Wohnnutzungen ebenfalls mit Larmkon-
flikten verbunden. Die Festlegung eines Gebietstyps (z.B. Mischgebiet ,MI“) mit dem einzigen
Ziel, hierdurch die (hdheren) Larmgrenzwerte ansetzen zu kénnen ist als sog. ,Etikettenschwin-
del” unzulassig.

Einhalten von Mindestabstanden: Ein weiteres Abriicken des geplanten Gebaudes von der
RoRdorfer Stral3e, um eine vollstandige Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 zu ge-
wabhrleisten, wirde zu einer unzweckmafigen bzw. wesentlich zu geringen Ausnutzung des Plan-
gebiets fuhren und ist daher nicht vorgesehen. Bei freier Schallausbreitung ist die Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete (WA) von tags/nachts
55/45 dB(A) lediglich in einem kleinen Teil der norddstlichen Spitze des Plangebiets gegeben.

Gebaudestellung: Der stadtebauliche Entwurf reagiert durch die geplanten L-férmigen Ge-
baude, welche parallel zur Ro3dorfer Strale angeordnet werden sollen, bereits auf die Verkehrs-
larmeinwirkungen. Durch die geplanten Gebaudestellungen entstehen auf der strallenabgewand-
ten Seite larmgeschiitzte Bereiche. Zudem wird grundsatzlich empfohlen, eventuelle larmemp-
findliche, schutzbediirftige Nutzungen (z.B. Aufenthaltsraume, Schlaf- und Kinderzimmer) még-
lichst zu den von den Stral3en abgewandten Gebaude- oder Grundstlicksseiten zu orientieren.

SchallschutzmalBnahmen an den Gebauden: Erganzend bestehen Mdglichkeiten fir Schall-
schutzmalRnahmen an den Gebauden (z.B. Ausfihrung der AuRenwohnbereiche als geschlos-
sene (6ffenbare) Wintergarten an Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen, Schutz von
Dachterrassen durch (verglaste) Briistungen, Grundrissorientierung, zusatzliche Errichtung von
,Prallscheiben®). Die Empfehlungen zur Grundrissorientierung werden in den Textteil der Bebau-
ungsplananderung tbernommen. Die Hinweise zur Verglasung werden an den Bauherren weite-
gegeben und sind im Rahmen der Objektplanung zu prifen. Auf Bebauungsplanebene sind dies-
bezigliche Regelungen aus Sicht der Stadt nicht erforderlich, da im Innenbereich des Projektge-
biets die LArmwerte im Sinne geschutzter Aul3enwohnbereiche eingehalten werden.

Auf die detaillierteren Ausfihrungen der schalltechnischen Untersuchung in Kapitel 6.1.2 zur
~Konfliktbewaltigung Schallschutz* wird im Ubrigen verwiesen.

Da die vorgenannten Maflinahmen nur bedingt zielfihrend, aus stadtebaulicher Sicht nicht ange-
messen oder wirtschaftlich nicht umsetzbar sind, werden nur die vom Schallschutzgutachter
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vorgeschlagenen, objektbezogenen (passiven) SchallschutzmalRnahmen verbindlich festgesetzt
und sind somit bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Geb&auden mit schutzbedurf-
tigen Aufenthaltsraumen zu beachten. Dabei sind die Aul3enbauteile entsprechend den Anforde-
rungen 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 Erfullung
der Anforderungen) auszubilden. Bei erhdhten Aul3enlarmeinwirkungen sind die erforderlichen
Schalldamm-MalRe der AufRenbauteile in Abh&ngigkeit von der Raumnutzungsart und Raum-
gréfe in den Bauvorlagen gemar DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.
Grundlage hierzu bilden die in den Festsetzungen angegebenen mal3geblichen Aulzenlarmpegel
bzw. Larmpegelbereiche.

Von dieser Festsetzung kann als Ausnahme eine Abweichung zugelassen werden, wenn in den
Bauvorlagen der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maf3gebliche Au3enlarm-
pegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z.B. unter Bertcksichtigung der Ab-
schirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schalldammung der Au3enbauteile kon-
nen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 redu-
ziert werden. Des Weiteren kann eine Abweichung von dieser Festsetzung als Ausnahme auch
zugelassen werden, wenn zum Zeitpunkt der Bauvorlagen die DIN 4109 in der dann gultigen
Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen Auf3enlarm
vorgibt.

Unter Berlcksichtigung der Bestandsbebauung sowie der Gebaudeabschirmung des stadtebau-
lichen Entwurfs kénnen die mafRgeblichen AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche tags und
nachts fassaden- und geschossweise der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
entnommen werden.

Weiter wird festgesetzt, dass bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und
Kinderzimmern, die zur Bellftung erforderliche Fenster ausschlieflich stdlich der im Plan darge-
stellten 50 dB(A)-Nacht-Isophone besitzen, schallddammende Liftungseinrichtungen vorzusehen
sind. Auf dezentrale schallddmmende Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn das Ge-
baude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und
schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist. Sollten nachweislich im Einzelfall nachts gerin-
gere Beurteilungspegel des Verkehrs als 50 dB(A) an den zur Beliftung von Schlaf- und Kinder-
zimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z.B. unter Bertcksichtigung der Geb&audeabschir-
mung), kann von dieser Festsetzung als Ausnahme eine Abweichung zugelassen werden.

Durch die seitens des Fachgutachters vorgeschlagenen und entsprechend im Bebauungsplan
festgesetzten Malinahmen, wird auf die durch Verkehrslarm entstehenden AuRenlarmeinwirkun-
gen auf das Plangebiet angemessen und stadtebaulich begriindet in der Planung reagiert.

Uber die vorgenannten Festsetzungen hinaus wird empfohlen, schutzbediirftige Schlaf- und Auf-
enthaltsraume auf der von der larmbelasteten StralRe abgewandten Gebaudeseite vorzusehen
(Grundrissorientierung), um die jeweiligen Immissionen, die sich aus dem Verkehrslarm ergeben,
weiter zu reduzieren. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die vorgenannten DIN-Normen
zum Schallschutz (DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01), die den Inhalt dieser Festset-
zungen konkretisieren und hierdurch die Zuléssigkeit eines Vorhabens planungsrechtlich beein-
flussen, im Bauamt der Stadt Ober-Ramstadt eingesehen werden kénnen.

Hinsichtlich der Einwirkung von Larmemissionen aus den umliegenden Wohnnutzungen sind der
Stadt keine bestehenden Konflikte bekannt. Aus diesem Grund sind auch fiir das geplante Vor-
haben keine Immissionskonflikte mit umliegenden Nutzungen oder innerhalb des Plangebiets
selbst zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit den genannten und in der schalltechnischen Unter-
suchung noch konkreter zu begriindeten MaRnahmen zum passiven Schallschutz die Anforde-
rungen an gesundes Wohnen innerhalb des Plangebiets sichergestellt werden.-Die Belange des
Immissionsschutzes wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung umfassend er-
mittelt und bewertet. Sonstige Immissionskonflikte (Geruch, Staub, Erschitterungen) sind auf-
grund des Fehlens entsprechender Emittenten in der Planumgebung nicht zu erwarten. In Bezug

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 26



Stadt Ober-Ramstadt
Bebauungsplan ,,Nordlich RoBdérfer StraBe* Begrindung

auf andere Immissionsarten auf3er Larm besteht aus Sicht der Stadt daher kein Untersuchungs-
bedarf. Aufgrund des grof3en Abstandes zum Plangebiet entsteht im Hinblick auf die nérdlich der
Eisenbahntrasse gelegenen gewerblich genutzten Flachen kein Immissionskonflikt.

1.1.12 Belange des Kampfmittelraumdienstes

Der Sachverhalt eines moglichen Kampfmittelverdachtes wurde seitens des zustandigen Kampf-
mittelrdumdienstes des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung am Bauleitplanverfahren gepruft, um die Gefahren durch Kampfmittelreste
ZU minimieren.

Mit Schreiben vom 30.11.2022 (Aktenzeichen: | 18 KMRD- 6b 06/05-O 2678-2022) wurde mitge-
teilt, dass dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige Luftbilder zum Planbereich vorliegen. Eine
Auswertung dieser Luftbilder hat jedoch keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Auch der Stadt Ober-Ramstadt liegen keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmittelresten im Plangebiet und dessen Umgebung
vor. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht
vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den bislang vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des
Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt unverziglich zu verstandigen.

1.1.13 Belange des Artenschutzes

Auch im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung kdnnen Belange des Artenschutzes ge-
gen die Planung stehen oder zumindest eine besondere Berlicksichtigung erfordern, insbeson-
dere bei der Rodung von Geholzen. Aus diesem Grund wurde bereits sehr friihzeitig eine Arten-
schutzprifung gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG durchgefuihrt und in der Planung bericksichtigt.
Dieser Artenschutzbeitrag ist der Begrindung als Anlage beigefiigt.

In der Artenschutzprifung (siehe Anlage) werden seitens des Gutachters verschiedene Maf3nah-
men und Empfehlungen fir die gemal 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG betrachteten Tier- und Pflanzen-
arten als Gesamtubersicht aufgefuhrt. Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestdnden gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist die Umsetzung der nachfolgend auf-
geflhrten MaBnahmen zwingend. Die MaRnahmen werden im Bebauungsplan dementsprechend
verbindlich festgesetzt.

Die im Artenschutzbeitrag genannten MaRnahmen und Empfehlungen werden nachfolgend auf-
geflhrt und hinsichtlich ihrer Berticksichtigung im Bebauungsplan erlautert bzw. begriindet. Auf
die ausfihrliche Herleitung und fachliche Begriindung im Artenschutzbeitrag wird zudem verwie-
sen.

1.1.13.1 VermeidungsmaBnahmen

V 01 Beschrankung der Rodungszeit: Die Rodung von Gehdlzen muss aul3erhalb der Brutzeit
— also zwischen 01. Oktober und 28. Februar — erfolgen; dieg umfasst ausdriicklich auch
die Rodung kleinflachiger Gehdlze und den Rickschnitt von Asten.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmalnahme zur Beschrankung der
Rodungszeit ist zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar
und wird im Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB berticksichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von gehdlzbritenden
Vogeln wahrend der Brutzeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getra-
gen. Die Festsetzung gilt im Ubrigen auch fir Baume und Straucher, die erst im Zuge des
Vorhabens angepflanzt werden.
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V 02 Beschrankung der Ausfilhrungszeit: Die Durchfiihrung der Erdarbeiten und der Baustel-
lenvorbereitung muss auf3erhalb der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und 28. Februar
— erfolgen um Gelege von Bodenbritern zu schiitzen.

MaRnahmenalternative: Sollten die zeitlichen Vorgaben der Bauzeitenbeschrankung nicht
einzuhalten sein, ist eine Baufeldkontrolle zwingend durchzufiihren. Hierzu muss das be-
anspruchte Gelande unmittelbar vor dem Abschieben der Vegetationsdecke sorgféltig
durch fachlich geeignetes Personal, auf vorhandene Bodennester abgesucht werden; im
Nachweisfall ist die Einrichtung bzw. der Baubeginn bis nach dem Ausfliegen der Jungen
zu verschieben. Die UNB erhélt in diesem Fall einen Ergebnisbericht.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmaf3nahme zur Beschrankung der
Ausfihrungszeit fur das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorberei-
tung ist zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird
im Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
bertcksichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von bodenbritenden Végeln
wahrend der Brutzeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die
.Mallnahmenalternative® wird als Ausnahme formuliert und so als verbindliche Festset-
zung zum Bestandteil des Bebauungsplanes. Somit kdnnen das Abschieben der Vegeta-
tionsdecke und die Baustellenvorbereitung als Ausnahme auch wahrend der Brutzeit zu-
gelassen werden, sofern diese zeitlichen Vorgaben der Bauzeitenbeschréankung aus zwin-
genden Grunden nicht einzuhalten sind, sodass auch dann ein zlgiger Planvollzug mog-
lich ist. In diesem Ausnahmefall ist allerdings zwingend eine Baufeldkontrolle durch eine
fachlich qualifizierte Person wie beschrieben durchzufihren.

1.1.13.2 CEF-MaBnahmen’

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden sind bei dem gepriiften Vorha-
ben keine entsprechenden Malinahmen notwendig. Es mussen daher keine CEF-Mal3nahmen
festgesetzt oder ausgefihrt werden.

1.1.13.3 FCS-MaBBnahmen?

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden sind bei dem gepriiften Vorha-
ben keine entsprechenden Malinahmen notwendig. Es missen daher keine FCS-Mal3nahmen
festgesetzt oder ausgefuhrt werden.

1.1.13.4 KompensationsmaBnahmen

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden sind bei dem gepriften
Vorhaben keine entsprechenden MalRnahmen notwendig. Es miissen daher keine Kompensa-
tionsmalnahmen festgesetzt oder ausgefihrt werden.

1.1.13.5 Sonstige MaBnahmen

S 01 Verschluss von Bohrléchern: Zur Vermeidung von Individualverlusten bei Reptilien, Am-
phibien, Kleinsaugern und Vertretern der Bodenathropodenfauna sind alle Lécher, die bei
(Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen unverziglich durch geeignete Substrate zu
verschlieRen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die MalRhahme zum unverziglichen VerschlieRen
von (Probe-)Bohrldchern ist zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen un-
abdingbar und wird im Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9

1 CEF-MaRnahme = ,measures to ensure continued ecological functionality“: MaRnahmen, die durch aktive, vorgezo-
gene MalRnahmen eine Verschlechterung der 6kologischen Funktionen verhindern

2 FCS-MaRnahme = ,favourable conservation status“: Sicherungsmafinahmen eines giinstigen Erhaltungszustandes
von Populationen

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 28



Stadt Ober-Ramstadt
Bebauungsplan ,,Nordlich RoBdérfer StraBe* Begrindung

Abs. 1 Nr. 20 BauGB berticksichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz genannter
Tierarten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen.

1.1.13.6 Empfohlene MaBBnahmen

E 01 Sicherung von Austauschfunktionen: Um Stdérungen und Unterbrechungen von Wechsel-
beziehungen fur die Vertreter der lokalen Kleinsdugerfauna zu vermeiden wird allerdings
empfohlen bei Zaunen ein Bodenabstand von 10 cm einzuhalten.

Bertcksichtigung im Bebauungsplan: Zwar ist die Malinahme zur Sicherung von Aus-
tauschfunktionen seitens des Gutachters lediglich als Empfehlung formuliert, dennoch ist
sie zur Gewahrleistung des ungestdrten Wechsels von Kleinsaugern (z.B. Igel) und damit
fur den Schutz der lokalen Kleinsaugerfauna sinnvoll und wird daher im Bebauungsplan
als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bertlcksichtigt. Bis-
lang stellt sich das Vorhabengebiet als offene Flache ohne Hindernisse fur Kleinsduger
dar. Mit dieser MalRBhahme sollen die bisherigen Austauschmaoglichkeiten auch bei Vollzug
des Bebauungsplanes weiterhin gewahrleistet bleiben. Die Zaunmafinahme ist ohne Zu-
satz- und Folgekosten und ohne groRen Aufwand umsetzbar, wodurch keine nennens-
werten Beeintrachtigungen fir den Bautrager zu erwarten sind.

1.1.13.7 Ergebnis der Artenschutzprifung

Mit den vorgenannten Festsetzungen, Hinweisen und Empfehlungen werden die artenschutz-
rechtlichen Belange angemessen und stadtebaulich begrtindet in der Planung bertcksichtigt.

Der Gutachter kommt im Rahmen der Artenschutzprifung gemani § 44 Abs. 1 BNatSchG zu fol-
gendem Ergebnis:

Aufgrund der vorhandenen Datenlage und der strukturellen Gebietsausstattung ergab sich
das Erfordernis fur 25 Vogelarten eine artenschutzrechtliche Betrachtung durchzufuhren. Fur
vier Vogelarten mit einem in Hessen ungunstig-unzureichenden Erhaltungszustand erfolgte
dabei eine spezifische, formale Artenschutzprifung. Vogelarten mit einem in Hessen ungins-
tig-schlechten Erhaltungszustand sind in Anbetracht der rAumlichen und strukturellen Gege-
benheiten nicht zu erwarten.

Notwendigkeit von Ausnahmen

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade fiihren bei Berticksichtigung der for-
mulierten Malnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintréachtigung
des Vorkommens einer besonders und streng geschutzten europarechtlich relevanten Art.
Die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen Funk-
tion im raumlichen Zusammenhang werden fur die betroffenen Arten zudem hinreichend er-
fullt.

Ausnahmeerfordernis
Es besteht fiir keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein Ausnahmeerfordernis.

Die Ergebnisse der durchgefihrten Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange aller vom
Vorhaben (potenziell) betroffenen Arten zeigt, dass — bei Berlicksichtigung entsprechender
Malnahmen — durch die entstehenden Belastungswirkungen fiir sie keine erheblichen Be-
eintrachtigungen entstehen. Der geplanten Wohnbebauung im Bereich ,Né6rdlich Ro3dérfer
Stralle‘ in Ober-Ramstadt kann daher aus fachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht zuge-
stimmt werden.

Auf Grundlage der Artenschutzprifung erfolgte bereits eine vorbereitende Rodung der im Grund-
stiicksbereich wild aufgegangenen Sukzessionsgehdlze. Aufgrund dieser veranderten Situation
sind keine weitergehenden artenschutzrechtlichen Mainahmen mehr durchzufiihren. Es wird je-
doch empfohlen, unmittelbar vor Baubeginn erneut eine gutachterliche Begehung und Uberpri-
fung durchzufuhren, um die dann aktuelle Situation angemessen beriicksichtigen zu kénnen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 29



Stadt Ober-Ramstadt
Bebauungsplan ,,Nordlich RoBdérfer StraBe* Begrindung

1.1.13.8 Sonstige MaBnahmen sowie Hinweise und Empfehlungen

Um uber die vorgenannten MalRnahmen hinaus eine Sensibilisierung der Bauherren und Archi-
tekten hinsichtlich des Artenschutzes und der 6kologischen Aufwertung des Plangebiets zu errei-
chen, werden noch folgende sonstige MalRBhahmen sowie diesbezlgliche Hinweise und Empfeh-
lungen gegeben:

Reduzierung beleuchtungsbedingter Lockeffekte fir Insekten:

Um beleuchtungsbedingte Lockeffekte und Totalverluste bei der lokalen Insektenfauna zu mini-
mieren, sind fur die Auflenbeleuchtung ausschlielich Lampen mit warmweilen LEDs
(= 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten
fur Insekten zulassig. Daher sind zur Minimierung von Lichtquellen die Lampen nach unten ab-
strahlend anzuordnen oder abzuschirmen, so dass sie ausschlieRlich die zu beleuchtenden Fla-
chen anstrahlen. Die néchtliche Beleuchtung sollte zudem auf das zeitlich und rdumlich notwen-
dige Mal3 beschrankt werden.

Okologische Baubegleitung:

Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fachlichen Beratung bei der Umset-
zung und Dokumentation der Maflinahmen ist vor der Durchfiihrung von Erdbaumafnahmen oder
Baumalnahmen die Flache des Plangebiets durch eine fachlich qualifizierte Person zu begehen
und erneut auf Vorkommen wildlebender Arten zu untersuchen. Sofern hierbei artenschutzrecht-
lich relevante Arten angetroffen werden, sind MalZnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises abzustimmen und im
Bauablauf zu bertcksichtigen.

Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz:

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder nicht
- artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (derzeit § 44 BNatSchG) zu
beachten.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanie-
rungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregel-
ten Verbote zum Artenschutz verstof3en werden, die unter anderem fir alle europaisch geschutz-
ten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten und die Zau-
neidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu
verletzen oder zu toten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu
beschadigen oder zu zerstdéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bul3geld- und Strafvorschrif-
ten der 88 69, 71 und 71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabh&angig
davon, ob die bauliche MaRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche MalRhahmen auch im
Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren verbindlich festgesetzt werden kdnnen.
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Die Bauherrschatft ist verpflichtet, zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bau-
vorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder
es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschutzten Arten, entbindet dies die Bauherr-
schaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Friihjahr oder Sommer erneut zu Giberprufen,
ob geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein konnten.

Sollten bei baulichen MafRnahmen streng geschiitzte oder besonders geschiitzte Arten betroffen
sein, ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehotrde des
Landkreises Darmstadt-Dieburg erforderlich.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des 8§ 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies
aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende Genehmi-
gung bei der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg zu beantragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne ge-
sonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 BNatSchG darstellt. Die Ordnungs-
widrigkeit kann gemaf § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer GeldbulRe geahndet werden. Auf § 71a
BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von B&aumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfla-
chen bei BaumalRRnahmen) wird hingewiesen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden ist eine 6kologische Baubegleitung schon wéahrend der
Bauplanungsphase bis zur Beendigung der BaumalRhahmen einzusetzen.

1.1.14 Belange der Landwirtschaft und des Waldes

Bei dem Plangebiet der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung handelt es sich vollstdndig um
unbeplanten Innenbereich. Durch die Planung sind daher weder Belange der Landwirtschaft noch
Belange des Waldes bzw. der Forstwirtschaft betroffen.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren werden auch keine
sonstigen (Landwirtschafts-)Flachen fiir naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen benétigt.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die wesentlichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes erlautert und begriindet, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begriindung darge-
stellt werden.

.21 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der Lage aul3erhalb des Stadtzentrums, dem Ziel der Wohnraumschaffung sowie zur
Vermeidung eines zu grof3en Verkehrsaufkommens wird in dem entsprechend zeichnerisch ge-
kennzeichneten Bereich ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal} § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt.

In den entsprechend zeichnerisch festgesetzten Wohngebietsflachen werden die nach § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen (die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) gemall 8§ 1 Abs. 5
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe werden innerhalb des allgemeinen Wohngebiets ausgeschlossen,
da eine erhohte Verkehrsbhelastung fur das Plangebiet vermeiden werden soll sowie um einen
maximalen Flachenanteil des Plangebiets fur Wohnnutzungen zu sichern und damit einherge-
hend die Schaffung von neuem Wohnraum zu gewahrleisten.
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Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke werden aufgrund der mit ihnen mdglicherweise einherge-
henden erhéhten Verkehrsbelastung fur den Planbereich sowie der dadurch flachenintensiveren
Nutzung nur als Ausnahme zugelassen, da das geplante Wohngebiet priméar das Ziel der Wohn-
raumschaffung tragt. Dartiber hinaus sind solche Nutzungen, die im Wesentlichen auch von Se-
nioren oder Kindern und Jugendlichen als nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer angenommen
werden, aus stadtplanerischer Sicht in zentraleren Lagen vorteilhafter.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden gemaf 8 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit ebenfalls unzulassig.

Mit diesen Nutzungen wéare ebenfalls ein hohes Verkehrsaufkommen verbunden, durch das auch
gebietsfremder Verkehr in das Wohngebiet hineingezogen werden kénnte, was im Sinne der
Wohnqualitat nicht gewtinscht wird. Weiterhin sollen entsprechende neue Angebote nicht in Kon-
kurrenz zu bestehenden Anlagen treten und damit deren Auslastung reduzieren. Dartiber hinaus
soll im Zuge der vorliegenden Planung ein maximaler Flachenanteil des Plangebiets fir Wohn-
nutzungen gesichert werden.

.22 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GFZ) und ergédnzenden Héhenfestsetzungen bestimmit.

Das uber die Grundflachenzahl festgesetzte Maf3 der baulichen Nutzung wird im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprechend dem in der Nutzungsschablone ange-
gebenen Orientierungswert nach 8 17 BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Die Bestimmungen des § 19
Abs. 4 BauNVO sind unabhéangig von einer diesbeziiglichen Festsetzung im Plangebiet gultig,
sodass die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des 8§ 14 BauNVO, zwar bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen sind, die zulas-
sige Grundflache aber durch die Grundflachen dieser Anlagen bis zu einem Wert von 0,8 uber-
schritten werden darf. Dariiber hinaus wird im Plangebiet zudem eine Uberschreitung der GRZ
durch das unterirdische Tiefgaragenbauwerk bis zu einer GRZ von 1,0 zugelassen. Hierdurch
wird gewahrleistet, dass unterirdisch ausreichend Stellplatze geschaffen werden kénnen und
gleichzeitig das Plangebiet bestmdglich im Sinne der innerértlichen Nachverdichtung zur Wohn-
raumschaffung genutzt werden kann. Die hohe bauliche Ausnutzung wird durch die festgesetzte
Dachbegriinung sowie die Begriinung der Tiefgaragendecke in den nicht fir Gebaude, Zuwege
und Terrassen genutzten Bereichen kompensiert.

Im Sinne der geplanten innerdrtlichen Nachverdichtung wird im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes die zulassige Geschossflachenzahl entsprechend dem in § 17 BauNVO angegebenen
Orientierungswert auf 1,2 festgesetzt. Es kann kein stadtebauliches Erfordernis fur eine weiter-
gehende Begrenzung der Geschossflache erkannt werden, insbesondere da die wesentliche In-
tention fir die vorliegende Planung eben gerade das Ziel der Wohnraumschaffung ist.

Neben der Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen und Festset-
zung einer GRZ sowie einer GFZ wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch Festsetzung einer
maximalen Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Unter Berlicksichtigung der topographischen
Gegebenheiten betragt die maximale Hohe der baulichen Anlage im norddstlichen Teil des Plan-
gebiets 221,50 mUNN sowie die der ubrigen baulichen Anlagen 218,15 muNN.

Die festgesetzten maximalen Hohen baulicher Anlagen kdnnen aber durch Anlagen der Gebau-
detechnik (z.B. Liftung, Klima, Heizung, Fahrstuhl) um bis zu 1,50 m auf maximal 5 % der Ge-
baudegrundflache tberschritten werden, um die Errichtung dieser Ublicherweise kleinflachigen
Anlagen zu ermdglichen, ohne dass hierdurch die nutzbare Geschossflache oder das eigentliche
Gebéaudevolumen eingeschrankt werden. Photovoltaikanlagen dirfen die festgesetzte Gebaude-
héhe dariiber hinaus auf maximal 75 % der Gebaudegrundflache uberschreiten. Uberschreitun-
gen sind nur in einem Abstand von mindestens 2,0 m zur Fassade zul&ssig.
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Durch die gegebenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und damit der beabsich-
tigten, angemessenen baulichen Dichte im Plangebiet soll der Nachfrage nach Wohnraum Rech-
nung getragen werden. Mit der vorliegenden Planung soll eben diese angemessene bauliche
Dichte im oOffentlichen Interesse einen Beitrag zur Wohnraumschaffung leisten. Die bauliche
Dichte wird Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus durch die Abstandsflachenre-
gelungen bestimmt, durch die bereits die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse insbe-
sondere auch in Bezug auf die Beluftung und Belichtung des Wohngebiets gewéhrleistet sind.

Um eine bauliche Verdichtung des Neubauvorhabens zu erzielen, wird fir die Abstéande der Ge-
baude zueinander eine Abstandsflache von 0,3 H (30% der maf3geblichen Gebaudehthe) fest-
gesetzt, wahrend im Sinne der nachbarschitzenden Belange der umliegenden Grundstiicke zu
diesen die Ubliche Abstandsflache von 0,4 H nachzuweisen ist. Um in der Tiefgarage ausrei-
chende Flache fir den Stellplatznachweis zu erméglichen, wird deren Errichtung bis an die Nach-
bargrenzen heran zugelassen.

1.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfldéchen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgelegt. Um eine groRtmdgliche Planungs- und Gestaltungsfreiheit des Bauherrn nach den
nutzerspezifischen Anforderungen zu gewabhrleisten, wird von einzelnen kleinen Baufenstern ab-
gesehen und stattdessen ein grof3flachiges Baufenster festgesetzt.

Im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 3i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO konnen geringfiigige Uber-
schreitungen der Baugrenzen durch Gebaudeteile als Ausnahme zugelassen werden, wenn
diese im Einzelnen nicht tiefer als 2,50 m und breiter als 7,00 m sind.

Im Geltungsbereich wird aufgrund des gewiinschten offenen Charakters eine offene Bauweise
festgesetzt. Gebaude sind unter Wahrung der Abstandsflachen zu errichten. Die Gebaude diirfen
durch ein Tiefgaragengeschoss miteinander verbunden werden, wobei das Tiefgaragengeschoss
eine Gebaudeldnge von 50 m tberschreiten darf.

.2.4 Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Fur das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Stadt Ober-Ramstadt. Die er-
forderliche Anzahl an Stellplatzen (einschlie3lich der Besucherstellplatze) ist gemaR der Stell-
platzsatzung der Stadt Ober-Ramstadt zu ermitteln und in den Bauvorlagen nachzuweisen. In
diesem Zusammenhang wird zur Klarstellung im Rahmen des spateren Planvollzuges festge-
setzt, dass Stellplatze und Garagen ausschlie3lich innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie innerhalb der jeweils daftir zeichnerisch festgesetzten Flachen zuldssig sind. Gemani
der Gebaudevorplanung kdnnen die hier erforderlichen Stellplatze vollstandig in der Tiefgarage
untergebracht werden.

Im Bebauungsplan wurde eine Tiefgaragenzufahrt zeichnerisch festgesetzt. Diese Festsetzung
hat eine Ausschlusswirkung fiir weitere Tiefgaragenzufahrten. Uber die im Plan zeichnerisch fest-
gesetzte Tiefgaragenzufahrt hinaus kénnen Zufahrten zu Stellplatzen auch als Ausnahme an an-
derer Stelle zugelassen werden, sofern Belange der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs der
L 3104 dem nicht entgegenstehen. Hier sieht die Stadt aufgrund der verpflichtenden Bedingung
keine Gefahr, dass die Leichtigkeit sowie die Sicherheit des Stralenverkehrs beeintrachtigt wird.
Die Inanspruchnahme der festgesetzten Ausnahme zur Errichtung weiterer Zufahrten erfordert
ein bauaufsichtliches Genehmigungsverfahren im Rahmen dessen der Nachweis der verkehrli-
chen Anbindung insbesondere hinsichtlich der Verkehrssicherheit zu fihren ist. Eine diesbeziig-
liche Forderung ist Gegenstand des stadtebaulichen Vertrags.

Feuerwehrzufahrten sind dartiber hinaus bedarfsabhéngig im gesamten Geltungsbereich zulas-
Sig.

Seitens des Bautrdges ist die Errichtung von E-Ladeséaulen zur Foérderung der Elektromobilitat
vorgesehen.
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.2.5 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften)

1.2.5.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen im Bebauungsplan baugestalterische (landesrecht-
liche) Festsetzungen getroffen werden. Die in 8 91 Hessische Bauordnung (HBO) aufgefuhrten
drtlichen Bauvorschriften konnen gemaf § 91 Abs. 3 HBO als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen werden und somit zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung beschlos-
sen werden. Vorliegend werden nur einige bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen.

Fur das Plangebiet werden gestalterische Festsetzungen getroffen, um zu gewahrleisten, dass
sich die Neubebauung in die stadtebauliche Gesamtsituation und die umliegende Landschaft an-
gemessen einflugt. Die Dachflachen sind als Flachdach mit einer Dachneigung von maximal 10°
auszubilden. Aus Umweltaspekten sind insbesondere begriinte Dacher, Dachaufbauten, Solar-
anlagen sowie auch Photovoltaikanlagen zulassig.

Es sind ausdrucklich auch begriinte Dacher aufgrund ihres 6kologischen Nutzens zulassig bzw.
Uber die planungsrechtliche Festsetzung sogar fur 75 % der Dachflachen festgesetzt. Die Pflan-
zen auf dem Dach reinigen die Luft, da sie Staub und Luftschadstoffe herausfiltern. Das Substrat
speichert Regenwasser und entlastet die Kanalisation. Im Winter wirken Dachbegrinungen wie
eine zweite isolierende Haut und helfen, Heizenergie zu sparen. Im Sommer halten sie die Raume
darunter kuhler. Und der Pflanzenteppich bietet zudem Lebensraum fir Insekten und ggf. boden-
britende Vogel.

Um die Fernwirkung der baulichen Anlagen zu minimieren und Blendungswirkung fur den Stra-
Benverkehr und benachbarte Nutzungen auszuschliel3en, wird festgesetzt, dass spiegelnde
Werkstoffe zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung unzulassig sind. Wegen des sich dar-
aus ggf. ergebenden Konfliktes mit dem Anspruch der Erzeugung regenerativer Energien wird
bestimmt, dass Solaranlagen (z.B. Photovoltaikanlagen) trotz der von ihnen ausgehenden Licht-
reflexionen zulassig sind.

Zur Minimierung der Flachenerwarmung werden im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags noch
Anforderungen beziglich heller Farbtone fir die Fassaden- und Pflastergestaltung festgelegt.

.2.5.2 Gestaltung der Standflachen fur Abfallbehdlinisse sowie Gestaltung und Hohe
von Einfriedungen

Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind aus gestalterischen aber auch hygienischen Griinden
einzuhausen bzw. durch Bepflanzung oder bauliche MalRBnahmen gegen Einblicke sowie Sonnen-
einstrahlung dauerhaft abzuschirmen, um Geruchsbildung durch direkte Sonneneinstrahlung zu
verhindern bzw. diese durch Verschattung zu minimieren.

Nach 8§ 91 Abs. 1 HBO werden neben der Regelung fir die Gebaudegestaltung auch Vorgaben
fur Einfriedungen gemacht. Diese betreffen die Unzulassigkeit von durchgehenden Mauern sowie
Mauersockel als Einfriedung der Grundstlicke, um die Grundstiicksfreiraume auch fur Passanten
und Nachbarn erkennbar zu machen. Zur Unterstiitzung von Geléandeverspringen werden als
Ausnahme nach Bestimmung der HBO Stiitzmauern zugelassen. Zaune sind ausschliel3lich aus
Holz oder Metall bis maximal 1,20 m Hohe sowie Hecken aus heimischen, standortgerechten
Gehdblzen zuldssig die aufgrund des Materials einen offenen Charakter erhalten.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgeholzen zur Grundsttick-
seinfriedung ist unzuléssig, da diese Arten nicht standortgerecht sind und nur minimale Quatrtier-
seignung fur im Gebiet lebende Arten hatten.

Die Errichtung von Mauersockeln unter Z&unen sowie Mauern als Einfriedungen sind unzuldssig.
Diese wirden der gewtiinschten Durchlassigkeit des Plangebiets fur Kleinsaugetiere entgegen-
wirken. Gabionen werden wegen ihres dkologischen Vorteils als Lebensraum z.B. fur Eidechsen
zugelassen. Diese werden jedoch aus Grunden des gewlnschten offenen Erscheinungsbildes
des Plangebiets in der Hohe auf 1,00 m begrenzt. Im Bereich von Gabionen sind im Abstand von
maximal 10 m Bodendffnungen mit einer Hohe von mind. 10 cm und einer Breite von mind. 20 cm
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vorzusehen, um die gewilnschte Durchlassigkeit des Plangebiets fur Kleinsaugetiere zu gewahr-
leisten.

.2.5.3 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Zur Vermeidung von hoher Versiegelung und fiir die Okologie wird zudem festgesetzt, dass die
nicht dberbauten und nicht befestigten Grundstticksfreiflachen, d.h. die nicht fir Gebaude, Ter-
rassen, Stellplatze, Garagen, Zufahrten, Zuwegungen, Feuerwehrzufahrten etc. genutzten Fla-
chen der bebaubaren Grundstiicke zu begriinen, gartnerisch anzulegen und zu pflegen sind. Das
flachenhafte Auslegen von Kies, Schotter und Splitt zur Gartengestaltung ist durch 6kologische
Betrachtung nicht gestattet.

.2.6 Festsetzungen zur Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Der vorliegende Bebauungsplan hat unter Berilicksichtigung der umliegenden Nutzungen sowie
der getroffenen Festsetzungen zur Minimierung der Umweltbeeintrachtigungen vergleichsweise
geringe Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden - unter anderem neben den MalRhahmen, die
aus Grinden des Artenschutzes getroffen werden (siehe Erlauterungen in Kapitel 0) - noch fol-
gende Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen bestimmt bzw.
Hinweise und Empfehlungen gegeben:

¢ Um die Durchgriinung des Wohngebiets zu gewahrleisten, ist auf den Baugrundstticken je
angefangene 350 m2 Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum-Hochstamm anzupflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bestandsbaume, die erhalten werden, sowie
nach Stellplatzsatzung der Stadt Ober-Ramstadt anzupflanzende Bdume sind auf die Zahl
der anzupflanzenden Baume anzurechnen Bestandsbaume sind hierauf anzurechnen. Dar-
Uber hinaus sind mindestens 5% der Grundsticksflache mit heimischen Strauchern zu be-
pflanzen.

¢ Bei allen Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgéngiger Ge-
hélze sind ausschlieRlich standortgerechte und heimische Gehdlze mit vorgegebenen Min-
destpflanzqualitdten zu verwenden. Zur Erleichterung fur Bauherrschaft und Architekten
wird in diesem Zusammenhang eine Liste von geeigneten Gehdlzarten empfohlen, in der
Geholze zur besonderen Unterstiitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr
gutes Nektar- und/oder Pollenangebot) besonders gekennzeichnet sind. Durch diese Fest-
setzung wird sichergestellt, dass Gehdlze gepflanzt werden, die eine hohe Bedeutung fur
die lokale Fauna und einen geringeren Pflegeaufwand aufweisen. Durch die Anpflanzung
von heimischen Gehdlzen wird die biologische Vielfalt gestarkt und der Naturhaushalt sta-
bilisiert. Das Anpflanzen von Hybridpappeln und Nadelbaumen ist im Ubrigen unzulassig,
da entsprechende Arten nicht ortstypisch sind und durch schnellen Wuchs in relativ kurzer
Zeit zu Standsicherheitsproblemen, Astwurf etc. neigen und die Beseitigung im Siedlungs-
bereich meist sehr aufwéndig ist.

¢ Zur Vermeidung schadlicher Umweltbelastungen, insbesondere einer ungiinstigen Entwick-
lung des Lokalklimas (grof3flachige Aufheizung) sowie zur Schaffung eines groR3flachigen
Habitatangebotes fur Insekten sind mindestens 75% der Dachflachen extensiv zu begru-
nen. Bei der Ausfiihrung von steileren Dachneigungen ist eine extensive Dachbegriinung
nicht moglich. Daher kann als Ausnahme auf eine extensive Begriinung verzichtet werden,
sofern ersatzweise die entsprechende Grundsticksfreiflache als Geholzflache zusatzlich
zu der zu begriinenden Flachen angelegt und dauerhaft extensiv gepflegt wird. Bei Vorha-
ben, welche die zuldssige GRZ nicht ausschopfen, muss die begriinte Dachflache mindes-
tens 25% der Grundstiicksflache betragen. Sofern diese Grol3e der begriinten Dachflache
nicht erreicht wird, ist eine entsprechende extensive Ersatzpflanzflache fur die Differenzfla-
che (nicht realisierte Mindestdachbegriinungsflache) vorzunehmen. Die entsprechende
Festsetzung dient der Sicherung einer vergleichsweise hohen 6kologischen Qualitat der
Wohngebietsnutzung.
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1.3

Zum Schutz der Umwelt, insbesondere zum Schutz von Insekten, sowie zur dauerhaften
Durchgrinung des Plangebiets sind alle Pflanzungen extensiv zu unterhalten und zu pfle-
gen (keine Dungung, keine Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene Gehdlze und abgangige
Geholze, die aus Grunden der Verkehrssicherungspflicht gerodet werden mussen, sind
nachzupflanzen.

Eine 6kologische Mindestqualitat der begrunten Freiflachen soll auch oberhalb der Tiefga-
ragenebene durch eine durchwurzelbare Mindestsubstratstarke von 0,50 m erzielt werden.
Mit entsprechender Substratstarke kann diese auch das anfallende Niederschlagswasser
aufnehmen, teilweise speichern und an die Bepflanzung abgeben. Hierdurch wirkt sich die
Festsetzung auch positiv auf die Qualitat der Begriinung sowie den Wasserbedarf fiir deren
Bewasserung und auch auf den Niederschlagwasseranfall aus. Bei Baumanpflanzungen im
Bereich der Tiefgarage ist die Substratstarke auf einer Flache von mindestens 4,0 m? je
Baum auf mindestens 0,80 m zu erhdhen.

Um weitere ,,Griin-Akzente“ zur 6kologischen Aufwertung des Plangebiets zu setzen, wird
empfohlen, gréRere Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen aus einer emp-
fohlenen Geholzliste zu bepflanzen. Durch die Ausfihrung von Fassadenbegriinungen kén-
nen die Auswirkungen auf das Landschaftsbild gemindert werden und gleichzeitig eine fir
Insekten und auch Vdgel als Habitat nutzbare Flache geschaffen werden.

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung sind befestigte Frei-
flachen (Wege, Terrassen, etc.) wasserdurchlassig herzustellen oder seitlich in begriinte
Flachen zu entwassern.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit den Bauvorlagen zu den jeweiligen Bauvorhaben ein
Freiflachenplan einzureichen ist (siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante
Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage und GroRRe mit allen gemafR Bebauungsplan vorge-
sehen Bepflanzungen, den versiegelten, befestigten und begrtinten Flachen, den Verkehrs-
flachen etc. darzustellen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen® wird hingewie-
sen.

Inhalte des stadtebaulichen Vertrags

Im stadtebaulichen Vertrag, der zwingend vor Satzungsbeschluss abzuschlieRen ist, erfolgen
weitergehende Regelungen Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus. Im Rahmen
dieses stadtebaulichen Vertrags verpflichtet sich der Bautrager des Vorhabens zur Kostentra-
gung fur das Bauleitplanverfahren einschlie3lich der Kosten aller erforderlichen Fachbeitrage.

Daruiber hinaus erfolgen insbesondere Regelungen zu folgenden Belangen:

Realisierung von Gestaltungs- und Begriinungsvorgaben;
Realisierung von passiven SchallschutzmalRnahmen;
Errichtung von Ladesaulen zur Férderung der E-Mobilitat;

Einsetzung einer 6kologischen Planungs- und Baubegleitung zur Bertcksichtigung von
Belangen des Artenschutzes;

Sicherung der erforderlichen Drosselung des Niederschlagswasserabflusses mit Nach-
weispflicht im Rahmen des Entwasserungsantrages;

Errichtung einer Loschwasserzisterne mit mindestens 96 m3 Nutzinhalt;

Erhohung der Tragfahigkeit des bestehenden Gehwegs im Bereich von Grundsttickszu-
fahrten (Tiefgaragen-, Stellplatz- und Feuerwehrzufahrten);

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 36



Stadt Ober-Ramstadt
Bebauungsplan ,,Nordlich RoBdérfer StraBe* Begrindung

e Bereitstellung eines Grundstulicks fur notwendige Versorgungsanlagen wie z.B. eine
Transformatorenstation im Plangebiet soweit von Seiten des Versorgungsunternehmens
gefordert;

e Ubliche Regelungen zum Haftungsausschluss der Stadt fur Aufwendungen des Bautra-
gers, insbesondere auch Haftungsausschluss zugunsten der Stadt fur den Fall der Ein-
stellung des Planverfahrens oder der Nichtigkeit des Bebauungsplanes infolge einer
Klage gegen die Planung (Normenkontrollklage);

o Weitergabeverpflichtung dieser Regelungen an einen eventuellen Rechtsnachfolger;
e Zahlung einer Abldse fir Infrastrukturfolgekosten;

¢ Kostenubernahme und Durchfiihrung aller erforderlichen Untersuchungen hinsichtlich
des bestehenden Altlastenverdachts nach den Vorgaben des Regierungsprasidiums
Darmstadt

Der entsprechende stéadtebauliche Vertrag ist vor Bekanntmachung des Bebauungsplanes wirk-
sam abzuschliel3en. Dadurch wird sichergestellt, dass die aufgefiihrten Mal3nhahmen auch tat-
sachlich umgesetzt werden.

.4 Bodenordnende MaBRnahmen

Eine Grundstiicksneuordnung ist nicht erforderlich. Die innerhalb des Plangebiets liegenden Flur-
stiicke wurden notariell zu einem Baugrundstiick zusammengefasst.
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Il. Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der
Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach § 13 a BauGB entstehen somit formal
keine zusatzlichen planungsbedingten Eingriffe. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist
daher nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft im Rahmen des
Bebauungsplanes zu berlcksichtigen, was u.a. auch durch geeignete Festsetzungen zur Vermei-
dung und Minimierung der Eingriffe erfolgt (vgl. Kapitel 1.2.6).

Die bereits im Jahr 2018 erfolgten vorbereitenden Rodungsmafnahmen der Sukzessionsgehdlze
wurden durch die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Darmstadt-Dieburg als zu diesem
Zeitpunkt nicht notwendig beurteilt, weshalb eine Ersatzzahlung fur die damit einhergehenden
Eingriffe festgesetzt wurde, die seitens des Bautragers auch geleistet wurde. Diese Mittel werden
durch den Landkreis fir Zwecke des Naturschutzes eingesetzt. Die mit der Neubebauung des
Plangebiets einhergehenden Eingriffe sind im Ubrigen im gewahlten beschleunigten Verfahren
der Innenentwicklung nicht auszugleichen (s.0.), so dass keine weitergehenden Ausgleichsmalf3-
nahmen oder Ausgleichszahlungen erforderlich werden.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum im
Rahmen einer innerértlichen Nachverdichtung. Besonders im Hinblick auf die Belange von Natur
und Landschaft sind MafRnahmen der Innenentwicklung gegeniber einer Neuauswei3ung im Au-
Benbereich, welche meist nur unter Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Produktionsfla-
chen mdglich ist, stets zu bevorzugen. Darlber hinaus kann das das Stadtbild mit der Aktivierung
von Bauliicken und Brachflachen im Ubrigen positiv verandert werden.

Einen besonderen Stellenwert in Bauleitplanverfahren haben die Belange des Artenschutzes,
weshalb die erforderlichen MalRnahmen zum Artenschutz in den Festsetzungen des Bebauungs-
planes angemessen berlcksichtigt (siehe Kapitel 0) wurden. Unter Beachtung entsprechender
MalRnahmen werden Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
(Tétung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population,
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) nicht ausgeldst.

Des Weiteren liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) vor. Entsprechende Gebiete finden sich
erst in ausreichender Entfernung zum Plangebiet.

Der Planbereich befindet sich auBerhalb festgesetzter Wasserschutz- und Uberschwemmungs-
gebiete im Sinne des Hessischen Wassergesetzes, weshalb diesbeziigliche negative Auswirkun-
gen durch die Planung nicht zu erwarten sind. Im Plangebiet und der naheren Umgebung gibt es
auch keine Oberflachengewasser, sodass keine diesbezlglichen Belange zu beachten sind. Die
Modau verlauft erst in einer Entfernung von ca. 80 m stidlich des Plangebiets, weshalb diesbe-
zlgliche Beeintrachtigungen durch oder auf das Vorhaben nicht zu erwarten sind.

Sonstige Schutzgebiete sind durch die Planung ebenfalls nicht betroffen.

Aus Sicht der Stadt Ober-Ramstadt sind im Rahmen der vorliegenden Planung die Belange von
Natur und Landschaft aus den genannten Griinden angemessen bericksichtigt, weshalb von
weiteren MaRnahmen auf Ebene des Bebauungsplanes abgesehen werden kann.
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lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ober-Ramstadt hat in ihrer Sitzung am 29.09.2022
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nordlich RoRRdorfer StraRe“ gemaf 8 2 Abs. 1 BauGB be-
schlossen. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 20.10.2022 orts-
Ublich bekannt gemacht.

Das Verfahren kann, da es sich um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie ein Vorha-
ben zur Wohnraumversorgung der Bevolkerung als Malinahme der Innenentwicklung handelt, im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches sind erheblich weniger als die in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten 20.000 m?
Grundflache bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Vogel-
schutzgebiete etc.) vor. Im Plangebiet werden keine Stérfallbetriebe zugelassen. Es befinden sich
auch in der Umgebung des Vorhabens keine Storfallbetriebe im Stadtgebiet. Auswirkungen
schwerer Unfélle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU gem. § 50 Satz
1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind somit ausgeschlossen. Die in § 13a Abs. 2
Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch der Aspekt der Versorgung der Bevdlke-
rung mit Wohnraum, wurden in der Abwagung berucksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens sind gegeben.

Die fur das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der bertihrten Behtrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange erfolgte nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.

Die o6ffentliche Auslegung des Planentwurfes zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte hierzu in
der Zeit vom 07.11.2022 bis einschlieBlich 09.12.2022, worauf in der ortsiiblichen Bekanntma-
chung am 20.10.2022 hingewiesen wurde. Die Offentlichkeit konnte sich im Rahmen dieser 6f-
fentlichen Auslegung bei den Mitarbeitern/innen des Fachbereichs Ill — Bauen, Liegenschatften,
Umwelt der Ober-Ramstadt tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Aus-
wirkungen der Planung unterrichten lassen. Stellungnahmen mit Einwendungen oder Hinweisen
konnten in dieser Zeit schriftlich beim Magistrat der Stadt Ober-Ramstadt eingereicht oder dort
mindlich zur Niederschrift vorgetragen werden. Parallel zur 6ffentlichen Auslegung wurden die
entsprechenden Entwurfsunterlagen zum Bebauungsplan ,Nérdlich RoRdoérfer StraRe” wahrend
des oben genannten Zeitraumes zusétzlich auch auf der Internetseite der Stadt Ober-Ramstadt
sowie in einer Cloud im PDF-Format zur Einsicht bereitgehalten.

Die von der Planung mdglicherweise bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange (TOB) wurden mit Schreiben vom 01.11.2022 tber die Planung informiert. lhnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 09.12.2022 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu bertcksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung tber die Berlicksichtigung oder Zuriickweisung der
im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgebrach-
ten Einwendungen und Hinweise.

Dies fuhrte im Wesentlichen zu erganzenden Erlauterungen und Klarstellungen der Begriindung,
beispielsweise bzgl. des bestehenden Altlastenverdachtes, sowie zu Ergaénzungen von Hinwei-
sen im Textteil des Bebauungsplanes. Anderungen an den Festsetzungen des Bebauungsplanes
ergaben sich keine. Zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt wurde ein stadtebaulicher Ver-
trag, der u.a. Regelungen zur Kostenubernahme und ggf. erforderlichen Untersuchungen hin-
sichtlich des bestehenden Altlastenverdachts behandelt, erstellt.

Der Bebauungsplan konnte in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ober-
Ramstadt am 21.03.2024 im Hinblick auf die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen unver-
andert gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen werden.
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Der Bebauungsplan ,Noérdlich RolRdorfer StralRe®, bestehend aus der Planzeichnung mit den
textlichen Festsetzungen (planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB i.V.m. der
BauNVO sowie bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) nach § 91 HBO)
und der Begriindung mit Anlagen, tritt durch die ortsuibliche Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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