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1. Ziel der Planung

Durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan / Vorhaben- und Erschliefungs-
plan sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen dafir geschaffen werden,
um im rtckwartigen Teilbereich des Flurstiicks Gemarkung Ober-Ramstadt, Flur 2,
Nr. 79/2 (Anwesen Dr.-Robert-Murjahn-Stralde 11) ein weiteres Blrogebaude mit
drei Blrogeschossen und einem Tiefgaragengeschoss zur Schaffung von dringend
bendtigtem Blroraum fir die hier ansassige Firma TB International GmbH errichten
zu kénnen.

Das Vorhaben ist begriindet in der Zielsetzung, eine angemessene bauliche Ver-
dichtung im Rahmen der Innenentwicklung zu erméglichen und einen Beitrag zur
gewerblichen Standortsicherung zu erbringen, da fir die in der Dr.-Robert-Murjahn-
Stralde 11 ansassige TB International GmbH Blroraum zur Unterbringung von rund
100 neuen Mitarbeitern geschaffen werden soll. Es ist in dem Neubau ausschlieRlich
eine Blronutzung vorgesehen.

2, Lage

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Gemarkungsgebiet des Stadtteiles Ober-
Ramstadt und liegt zwischen der Dr.-Robert-Murjahn-Straf3e im Norden und dem
Georg-Schrobel-Weg im Suden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die aus
der nachfolgenden Abbildung ersichtlichen Flurstiicke in der Gemarkung Ober-
Ramstadt in der Flur 2.

== mm mm Geltungsbereich
vorhabenbezogener
Bebauungsplan

== == mm Geltungsbereich
Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
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Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes umfasst dabei das
Flurstiick 79/2 sowie eine Teilflache des westlich angrenzenden Flurstlickes 78/1.

Das Plangebiet liegt an einem groR¥flachigen, nach Stiden bzw. Sidwesten abfal-
lenden Hang. Die Gelandeoberflache fallt derzeit von knapp 232 m Gber NN an der
Nordostebene um fast 3 m bis zur Sidwestebene ab.

3. Verfahren

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein Planungsvorhaben der Propri Deutsch-
land GmbH als Vorhabentrager. Diese ist die Immobilienverwaltungsgesellschaft
von Herrn Tim Becht. Herr Tim Becht ist auch Alleineigentiimer des zu entwickeln-
den Grundstuckes.

Da der Vorhabentrager bereit und in der Lage ist, das Vorhaben in einer im Durch-
fuhrungsvertrag bestimmten Frist durchzufiihren, wird das erforderliche Planungs-
recht durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf
§ 12 BauGB geschaffen.

Die Propri Deutschland GmbH kann auch Uber die benétigten Grundstiicksflachen
verfugen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB besteht aus dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Es
wird ein Durchfihrungsvertrag zwischen dem Magistrat der Stadt Ober-Ramstadt
und dem Vorhabentrager abgeschlossen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes / Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes ,Dr.-Robert-Murjahn-Stral’e 11“ erfolgt im Rahmen des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen und eine zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauGB von weniger als 20.000 m? aufweisen,
kdnnen nach den Bestimmungen des § 13a BauGB aufgestellt werden. Da diese
Voraussetzungen fur diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorliegen, kann
dieser deshalb im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die Gesamtflache des Vorhabengrundstickes liegt bei ca. 2.800 m?, die des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes insgesamt bei ca. 3.600 m?.

Damit kann bei diesem Bebauungsplan auf die Erstellung einer Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung verzichtet werden (vgl. hierzu auch Kap. 9). Auch unterliegen
solche Bebauungsplane keiner formlichen Umweltprifung (vgl. hierzu auch
Kap. 10).

Das Planverfahren gliedert sich in einen Vorhaben- und ErschlieRungsplan fir das
eigentliche Bauvorhaben und einen Anpassungsbereich, der Regelungen auf3erhalb
des eigentlichen Bauvorhabens umfasst, namlich fir den verbleibenden Teilbereich
des Flurstuckes 78/1.
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4. Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Sidhessen 2010 weist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Indust-
rie und Gewerbe, Bestand® aus. Auch fir das Umfeld des Plangebietes gilt diese
Festlegung.

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Aussagen des gultigen Regionalpla-
nes.

Datengrundlage: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 mit Lage des Plangebietes

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt in der Fassung der 2. Anderung aus dem
Jahr 1985 stellt den noérdlichen Teil des Geltungsbereiches als ,,Gewerbegebiet” und
den sudlichen Teil als ,Gemischte Bauflache dar. Die Einzelheiten sind aus der
nachfolgenden Abbildung ersichtlich.

Datengrundlage: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP mit Lage des Plangebietes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist damit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB als aus
den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes entwickelt anzusehen.
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5. Bestehendes Baurecht

Das Anwesen Dr.-Robert-Murjahn-Stral3e 9 und der nérdliche Teilbereich des An-
wesens Dr.-Robert-Murjahn-Strale 11 liegen im Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet rechts der L 3104%, welcher im Juli
1987 Rechtskraft erlangte. Der Geltungsbereich erstreckt sich dabei auf die beider-
seits der Dr.-Robert-Murjahn-Strale gelegenen Grundsticke; die sudliche Teilfla-
che, auf dem das eigentliche Vorhaben errichtet wird, liegt auerhalb des Geltungs-
bereiches des Bestandsbebauungsplanes.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Planzeichnung des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes.

Datengrundlage: Auszug aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan mit Lage des Plangebietes

Fir den im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet rechts der L 3104*
als Gebiet Nr. 2 festgesetzten Teilbereich sind in einer offenen Bauweise maximal
2 Vollgeschosse mit einer Hohe von max. 9,0 m zugelassen. Die Grundflachenzahl
(GRZ) betragt 0,6 und es ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt.

Der nordliche Teilbereich des Flurstiicks Flur 2 Nr. 79/2 war vormals das Flurstiick
Flur 2 Nr. 79/1. Auf diesem Flurstlicksteil besteht das von der Propri Deutschland
GmbH genutzte Bestandsbirogebaude. Im Verlauf dieses Verfahrens wurden die
Flurstiicke Flur 2 Nr. 79/1 und Flur 35 Nr. 84/17 zum Flurstlick Flur 2 Nr. 79/2 ver-
schmolzen.

Das Anwesen Dr.-Robert-Murjahn-Strae 9 (Flurstiick Flur 2 Nr. 78/1) wird teilweise
ebenfalls zur Sicherung der Feuerwehrerschliellung in den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan einbezogen. Der restliche Teil des Flurstlickes Nr. 78/1 wird als ,Anpas-
sungsbereich® gemal § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan einbezogen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet rechts der L 3104 soll in
diesem Teilbereich in allen seinen Festsetzungen durch diesen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ersetzt werden.
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6. Bestandsbeschreibung und landschaftsplanerische Bewertung

Der nérdliche Teil des Anwesens Dr.-Robert-Murjahn-Straf3e 11 ist mit einem erst
kirzlich errichteten zweigeschossigen Biirogebdude samt Staffelgeschoss und Tief-
garage bebaut. Der fir das Vorhaben vorgesehene stidliche Teil des Vorhaben-
grundstucks (Flurstick Flur 2 Nr. 79/2) wird derzeit von der TB International GmbH,
die auch in dem bestehenden Birogebaude Dr.-Robert-Murjahn-Strale 11 ansas-
sig ist, als Stellplatzflache genutzt.

Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Grundstlicke (Anwesen entlang
der Dr.-Robert-Murjahn-Strafde) sind mit verschiedenen gewerblich genutzten Ge-
bauden bebaut. Dabei stellen sich diese als ein- bis zweigeschossige Gebaude dar.
Die Freiflachen werden dabei oftmals als Stellplatze und Zufahrten genutzt.

Im Stiden wird das Plangebiet unmittelbar von einem nicht 6ffentlichen Teilabschnitt
des ,Georg-Schrobel-Weges® begrenzt. Baumpflanzungen sind in diesem Teilab-
schnitt des Stralkenraums nicht vorhanden. Auf der gegenuberliegenden Seite des
Georg-Schrobel-Wegs befindet sich ein Wohngebaude. Unmittelbar &stlich des
Plangebietes befindet sich eine Obstwiese.

Bei Betrachtung der als Anlage beigefligten Bestandskarte zu den derzeitigen Fla-
chennutzungen innerhalb des Plangeltungsbereiches zeigt sich, dass hier lediglich
zwei primare Flachennutzungen vorhanden sind. So werden die beiden Flurstucke
der Anwesen Dr.-Robert-Murjahn-StraRe 9 und der nérdliche Teil von 11 (Flursti-
cke Gemarkung Ober-Ramstadt, Flur 2 Nr. 78/1 und 79/2) durch die tberwiegend
gewerblich genutzten Baulichkeiten und einem hohen Anteil an Versiegelungs- bzw.
Befestigungsflachen gepragt.

Strukturiert und etwas gegliedert werden diese beiden Flurstlicke durch kleine Be-
grinungsbereiche, die einen gewissen Grinflachenanteil innerhalb der Baugrund-
sticke gewahrleisten. In diesem Zusammenhang sind auch zwei Einzelbdume im
Eingangsbereich des Anwesens Dr.-Robert-Murjahn-Strale Nr. 11 zu erwahnen.

Der sudliche Bereich des Vorhabengrundstiicks (Flurstiick Flur 2 Nr. 79/2) ist frei
von jeglicher Bebauung und gestaltet sich zum Uberwiegenden Teil als geschotterte
Flache, die als Stellplatzflache genutzt wird. Lediglich im nordéstlichen Eckbereich
des Flurstlicks besteht eine kleinrdumig begriinte Rasenflache mit einem Uberalter-
ten Obstbaum. Ansonsten bestehen auf diesem Flurstick keine weiteren Baum-/
Strauchbestande.

Entlang der sudlichen Grenze des in Rede stehenden Flurstiicks Nr. 79/2 hat sich
aufgrund einer extensiveren Nutzung eine ruderale Besiedlung der Schotterflache
eingestellt. Besondere oder zwingend zu erhaltende Vegetationsbestande sind im
Bereich der gesamten Planungsflache somit nicht vorhanden.

Die westlich und nordéstlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flurstlicke wer-
den in der Bestandskarte als ,bebauter Bereich einschlieBlich Hof- und Gartenfla-
che” eingestuft. So handelt es sich bei den beiden Anwesen Dr.-Robert-Murjahn-
Stralde 7 und 13 ebenfalls um gewerblich genutzte Grundstlcke.

Das sudwestlich angrenzende Anwesen Georg-Schrobel-Weg Nr. 10 (Flurstiick
Flur 35 Nr. 84/10) unterliegt einer Wohnnutzung. Zu erwahnen ist hier, dass zwi-
schen dem Vorhabengrundstiick Flur 2 Nr. 79/2 und dem Anwesen Georg-Schré-
bel-Weg Nr. 10 eine stark in Erscheinung tretende Eibenhecke (Taxus baccata) be-
steht, die eine vollstdndige Eingrinung des Wohngebdudes zum Baugrundstick
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7.1

gewahrleistet. Diese Geholzreihe steht auf dem Flurstiick Nr. 84/10, wobei ein er-
heblicher Anteil dieser heckenartigen Struktur in das o.g. Vorhabengrundstiick
Nr. 84/17 hineinragt.

Wie in der Bestandskarte dokumentiert, besteht dstlich des Vorhabengrundstiickes
(Flur 2 Nr. 79/2) eine Obstwiese mit zum Teil neu angepflanzten Obstbaumen.

Resultierend aus der derzeitigen Nutzung und den kartierten Pflanzenbestanden er-
geben sich unter landschaftsplanerischen Gesichtspunkten keine zwingend zu er-
haltenden Gehdlz- bzw. Vegetationsbesténde innerhalb des Plangeltungsbereiches.

Naturschutzfachliche Schutzgebiete bestehen im Plangebiet nicht.

Der Boden im Plangebiet besteht zum grof3en Teil aus Auffiillungen, darunter stehen
Léssboden und Lehme an. Diese sind als ,schwach durchlassig“ zu beurteilen.
Das Grundwasser steht im Plangebiet relativ tief an, daher ist im Vorhabenbereich
nicht mit Grundwasser zu rechnen. Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde
bis zur untersuchten Endtiefe von maximal 8 m unter Gelande kein Grundwasser
angetroffen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Auch liegt
der Geltungsbereich weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Uber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Planung
Vorhabenbeschreibung

Das Bauvorhaben umfasst den Neubau eines dreigeschossigen Birogebaudes
(BGF ca. 595,00 gm je Geschoss) auf dem stidlichen Teil des Flurstlicks Flur 2 Nr.
79/2. Dieses wird Uber einen Verbindungssteg mit zwei Ebenen an das gleichartige
Bestandsbirogebaude ,Dr.-Robert-Murjahn-Str. 11“ angebaut.

Die Kubatur des neuen Gebaudes ist an den Grundstiickszuschnitt angepasst und
nimmt die Formensprache des Bestandsbirogebaudes auf.

Der Neubau weist ca. 1.261 m? Nutzflache auf, die sich auf 31 Buroraume fiir bis zu
110 Mitarbeiter aufteilen. Hinzukommen 4 Teamboxen, 2 Teeklchen, ein grolRer
Pausenraum, Archiv- und Kopierrdume sowie Sanitar- und Technikflachen.

Das Vorhaben verfiigt Gber eine Tiefgarage mit 20 Stellplatzen. Von diesen sind 2
mit Lademaoglichkeiten fur Elektromobilitat ausgestattet.

Die erforderlichen Fahrradstellplatze wurden bereits im Rahmen des Bestandsburo-
gebaudes ,Dr.-Robert-Murjahn-Str. 11 abgedeckt.

Uber eine Luft-Luft-Warmepumpe erfolgt die Beheizung des Neubaus. Die Entwas-
serung wird Uber einen Anschluss an das bestehende Grundleitungsnetz abgewi-
ckelt. Die erforderliche Léschwasserbevorratung wird Uber einen Léschwasserbe-
halter unterhalb der Tiefgarage gewahrleistet.

Es sind, abseits von technischen Aufbauten, ein durchgehendes Griindach sowie
erganzende aufgestanderte Photovoltaikanlagen vorgesehen.
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7.2

Festsetzungen

In Anpassung an den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet rechts der L 3104“ wird der
ndrdliche Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auch weiterhin als ,Ge-
werbegebiet” festgesetzt. Dabei sind weiterhin ausschliel3lich Gewerbebetriebe zu-
I&ssig, von deren Anlagen keine stérenden bodennahen Geruchs- und Schadstof-
femission (gas- oder staubférmig) ausgehen. Dies erfolgt insbesondere im Hinblick
darauf, um auch zukinftig in der Nachbarschaft zu diesem Bereich von Ober-
Ramstadt ein weitgehend stérungsfreies Wohnen gewahrleisten zu kénnen. So wa-
ren die o0.g. Betriebe nicht mit der in der Nahe bestehenden Wohnbebauung z. B.
am Dorschenrechweg in diesem Quartier vertraglich.

Auf der sudlichen Teilflache des Flurstlicks Flur 2 Nr. 79/2 soll das Neubauvorhaben
errichtet werden. Auf diesem sind Festsetzungen getroffen worden, die lediglich die
Vorhaben ermdéglichen, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet hat. Weitere Nutzungen sind nicht zulassig.

Hinsichtlich der Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzung tbernimmt dieser vor-
habenbezogene Bebauungsplan im Anpassungsbereich und in Teilen des Vorha-
ben- und ErschlieRungsplans die entsprechenden Festsetzungen aus dem Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet rechts der L 3104“. So durfen, unter Einhaltung einer
Grundflachenzahl von 0,6 und einer Geschossflachenzahl von 1,0, Geb&ude in of-
fener Bauweise errichtet werden, wobei die Zahl der Vollgeschosse wieder auf ma-
ximal zwei begrenzt wird. Es sind dabei lediglich Einzelhduser zulassig.

Wie bereits erwahnt, sind in dem nérdlichen Teil des Plangebietes Gebaude mit
maximal zwei Vollgeschossen zulassig. Ergédnzend wird die maximale Hohe bauli-
cher Anlagen gemaf® dem Bestand auf 9,0 m bzw. 10,5 m Uber dem Stral3enniveau
der Dr.-Robert-Murjahn-Stralie begrenzt.

Um eine einheitliche Gebaudehéhe zwischen Bestand und Neubau zu erreichen,
wird flr das Vorhaben eine maximale Gebaudehoéhe von 244,50 m tGber NN festge-
setzt. Der untere Bezugspunkt ergibt sich dabei aus einem vermessungstechnisch
festgestellten Hohenbezugspunkt von 230,5 m tUber NN. Dementsprechend ergibt
sich eine Gebaudehdhe von 13,5 m, zzgl. eines Spielraums von 0,5 m, woraus eine
maximale Gebaudehohe von 14,0 resultiert. Dies ist erforderlich, da noch keine end-
gultige Gebaudeplanung besteht.

Die maximale Gebaudehohe darf durch untergeordnete Bauteile fiir technische Auf-
bauten Uberschritten werden, um die Errichtung solcher Aufbauten zu ermdéglichen,
damit z.B. energetische Gebaudekonzepte realisiert werden kénnen. Eine Uber-
schreitung der maximalen Gebaudehohe ist z. B. zugunsten von notwendigen Auf-
zugsuiberfahrten, Dachaufbauten und Gebaude-Technikanlagen um maximal 2,5 m
zulassig.

Die Uberschreitung wird insoweit eingeschrankt, als diese Bauteile allseitig mindes-
tens 2,0 m von der jeweiligen GebaudeaulRenwand abricken missen, um eine an-
sprechende Gestaltung der Dachlandschaft zu erméglichen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist im Bereich der Anwesen Dr.-Robert-
Murjahn-StralRe 9 und 11 jeweils eine Uberbaubare Grundstiicksflache aus, die
durch Baugrenzen naher bestimmt ist. Diese orientieren sich dabei an den Be-
standsgebauden.
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Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die bauliche Ausfihrung weitgehend
festgelegt, sodass zur Sicherung des stadtebaulichen Konzeptes die Uberbaubaren
Grundstucksflachen eng an den Gebaudeneubau festgesetzt wurden. Das Baufeld
umfasst das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehene Gebaude, ist je-
doch geringfligig grofier dimensioniert. Dadurch kann im weiteren Planungsprozess
(bspw. Fachplanungen wie TGA und HLS) auf Anderungen noch im geringen MaR
reagiert werden.

Gemal dem vorliegenden Architekturvorentwurf sollen die fiir das zukinftige Blro-
gebaude insgesamt etwa 20 Stellplatze in der Tiefgarage unter dem Neubau errich-
tet werden. Fur die weiteren notwendigen Stellplatzflachen stehen auf anderen
Grundstuicken der Firma ausreichende Flachen zur Verfligung.

Ansonsten trifft der Bebauungsplan verschiedene weitere Festsetzungen, darunter
auch solche zum Klimawandel, namlich, dass nur helle Belage bzw. helle Farbtone
fur den Neubau verwendet werden dirfen. So durfen Gebaudefassaden sowie die
Oberflachen von Zufahrten zu Stellplatzen und zu Nebenanlagen nur mit hellen Ma-
terialien bzw. hellen Belagen ausgefihrt werden, da dunkler Asphalt wesentlich
mehr Sonnenstrahlen als heller Asphalt absorbiert. Zur Oberflachengestaltung wird
daher ein Albedowert von mehr als 0,4 empfohlen.

Die Anwendung von relativ hellen Oberflachen, d. h. Oberflachen mit einem Albe-
dowert von mehr als 0,4, ist in einem Uberwiegend gewerblich genutzten Gebiet
vertretbar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest, dass mindestens 80 % der Dach-
flache des Neubaus und des Bestandsgebaudes Dr.-Robert-Murjahn-Stralle 11
dauerhaft extensiv zu begrunen sind. Die Dachbegrinung wirkt ebenfalls positiv
ausgleichend auf die klimatischen Verhaltnisse. Dabei muss die Vegetationsschicht
eine Machtigkeit von mindestens 12 cm aufweisen.

Damit wird trotz Nachverdichtung ein positiver Beitrag fur den Naturhaushalt geleis-
tet.

Auf einem Teil der Flachdachflachen mit Dachbegriinung sind aus Griinden des res-
sourcenschonenden Umgangs mit Energien Photovoltaikanlagen zu errichten.
Diese Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind auf den Flachdachern nur aufge-
standert, d. h. in Verbindung mit der Dachbegriinung zulassig, sodass die Dachbe-
grinung von diesen technischen Aufbauten nicht beeintrachtigt wird.

Zur Ausgestaltung der Grundsticksfreiflachen wird festgesetzt, dass diese als Griin-
flachen anzulegen und zu unterhalten sind, wobei sie zudem einen mindestens
30 %igen Geholzanteil aufweisen missen.

Vor dem Hintergrund des Rickgangs von Artenzahl und Menge der Insekten und
Vogel sowie im Hinblick auf die Folgen des Klimawandels soll die Anlage von soge-
nannten ,Stein- und Kiesgarten mit oftmals nicht einheimischen / nicht standortge-
rechten Geholzen unterbunden werden. Deshalb enthalt der Bebauungsplan eine
entsprechende Regelung, der die Anlage von derart ausgestalteten Gartenberei-
chen nicht zulasst.

Am Sidrand des Vorhabengrundstlickes ist eine Geholzpflanzung zur Abgrenzung
des Plangebietes festgesetzt, die auch zu einer Eingriinung des neuen Gebaudes
beitragt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, indem Flachen innerhalb des durch Bebauung im
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Innenbereich entstandenen Ortsgefliges fur eine neugeordnete Nutzung mobilisiert
werden (Nachverdichtung). Hiermit wird ein Beitrag zur Schonung und Reduktion
eines weiteren Flachenverbrauchs im Aullenbereich geleistet.

8. Verkehrliche ErschlieBung

Die neue Zufahrt zur Tiefgarage unterhalb des Blirogebaudes soll ausschlielilich
von Norden entsprechend der bisherigen Zufahrtssituation zum Grundsttick Dr.-Ro-
bert-Murjahn-StralRe 11 erfolgen.

Dabei sollen diese Uber eine ca. 3,4 m breite Zufahrt von der Dr.-Robert-Murjahn-
Stralle westlich des Bestandsgebdudes Dr. Robert-Murjahn-Stralle 11 aus ange-
dient werden. Zusatzlich ist eine weitere Feuerwehrzufahrt Uber das Flurstlck
Nr. 78/1 vorgesehen. Die hier derzeit bestehenden Stellplatze entfallen teilweise.
Die entfallenen Stellplatze werden auf anderen in der Nahe befindlichen Grundsti-
cken des Vorhabentragers ersetzt.

Zur Sicherung der Zufahrten zum Vorhaben setzt der Bebauungsplan entspre-
chende Uberfahrtsrechte fest. Zum Ausschluss einer Zufahrt zum Georg-Schrobel-
Weg hin ist hier ergédnzend ein Zufahrtsverbot festgesetzt.

Im Rahmen der NeubaumafRnahme kann aber Uber diesen Weg angedient werden.

Das Plangebiet ist Uber die in der Nahe befindliche Bushaltestelle Ober-Ramstadt-
DAW durch die Buslinie MO1 und die Stadtbuslinie OR1 an den OPNV angebunden.

Die Anbindung flr den Ful3- und Radverkehr bleibt unverandert.

Bereits im Rahmen der Bestandsbebauung Dr.-Robert-Murjahn-Stralte 11 wurden
34 Fahrradstellplatze vorgesehen. Fir das kiinftige Blirogebaude werden Fahrrad-
stellplatze nach Fahrradabstellplatzverordnung (FStellplV HE) errichtet.

9. Eingriff / Ausgleich

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwagung u.a. auch die
Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen. Zudem ist
zu ermitteln, inwieweit die auf der Grundlage des Bebauungsplanes ermdglichten
Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden kdénnen.

Wie bereits unter Pkt. 3 dieser Begriindung dargelegt, wird dieses Verfahren nach
den Vorgaben des § 13a BauGB durchgeflihrt. So gelten nach § 13a Abs. 2 Ziffer 4
BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung oder der An-
derung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einer Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? zulassig sind, als bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt, d.h. durch die Aufstellung derartiger Be-
bauungsplane werden keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.

Hieraus ergibt sich, dass in diesen Fallen sowohl die Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich als auch eine Ausgleichsverpflichtung entfallt. Da dieser vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan die 0.g. Voraussetzungen erfullt, wird dieser deshalb nach der
0.g. Rechtslage ohne Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung aufgestellit.
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10.

1.

11.1

11.2

Umweltpriufung

Wie bereits in Kap. 3 erlautert, kann gemal § 13a BauGB fir Bebauungsplane, die
der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal}-
nahmen der Innenentwicklung dienen, ein beschleunigtes und von bestimmten
Pflichten entlastetes Verfahren durchgefuhrt werden. So unterliegen solche Bebau-
ungsplane, deren Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als
20.000 m? umfasst, keiner férmlichen Umweltpriifung. Vor diesem Hintergrund wird
deshalb gemaR § 13 Abs. 3 BauGB bei diesem Verfahren von der Durchfiihrung
einer Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der Erstellung einer zu-
sammenfassenden Erklarung geman § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Ver- und Entsorgung
Stromversorgung

Die Stromversorgung des Grundstucks erfolgt, wie bereits derzeit, durch die in der
Dr.-Robert-Murjahn-Stralie verlegten Stromleitungen. Versorgungstrager ist die
e-netz Sudhessen AG, Darmstadt.

Sollte dennoch eine zusatzliche Transformatorenstation erforderlich werden, so
kann diese auf dem angrenzende Flurstick Flur 2 Nr. 78/1 aufstellt werden.
Alternativ ist zu prifen, ob ein Netzanschluss Gber den Georg-Schrdbel-Weg mog-
lich ist.

Der Vorhabentrager wird in Abstimmung mit der e-netz Stidhessen AG Aufstellfla-
chen fur eine Transformatorenstation und erforderlichenfalls auch eine Transforma-
torenstation herstellen. Dies wird im Durchfihrungsvertrag im Einzelnen geregelt.

Wasserversorgung

Das Plangebiet liegt auRerhalb bekannter Trinkwasserschutz- sowie Heilquellen-
schutzgebiete.

Die Trinkwasserversorgung des Anwesens kann, wie bereits bisher, Uber die in der
Dr.-Robert-Murjahn-Strale verlegte Trinkwasserleitung erfolgen.

Die Versorgung tbernehmen dabei die Stadtwerke Ober-Ramstadt.

Da die das Plangebiet umgebenden Bereiche bereits derzeit u. a. mit Blirogebauden
bebaut sind und auch das Vorhabengrundstlick schon als Baugrundstlick vorgese-
hen war, wird der zukinftige Wasserverbrauch gegeniber der bisherigen Situation,
insbesondere im Hinblick auf die geringe Groe des Plangebietes, nicht wesentlich
ansteigen.

Bzgl. der Loschwasserversorgung kann die Stadt Ober-Ramstadt im Rahmen des
Grundschutzes 48 m3h bereitstellen. Im Bebauungsplan ist daher festgesetzt, dass
sofern die erforderliche Loschwassermenge nicht vom offentlichen Wasserversor-
gungsnetz erbracht werden kann, ein Wasservorrat durch eine andere MalRhahme
wie Loschwasserbehalter sicherzustellen ist.
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11.3

12

Im Rahmen der Léschwasserbevorratung und eines schonenden Umgangs mit
Wasser setzt der Bebauungsplan zudem fest, dass innerhalb des Gebietes eine Re-
genrickhaltezisterne mit einem Nutzungsvolumen von mindestens 5000 Liter ein-
schliel3lich einer Entnahmevorrichtung zu errichten ist. Zudem ist das Nieder-
schlagswasser bspw. als Brauchwasser zu verwenden, sofern keine wasserwirt-
schaftlichen oder gesundheitlichen Belange entgegenstehen.

Im Einzelnen kann hierzu auf die Ausfihrungen in der Stellungnahme zur Ber(lck-
sichtigung der wasserwirtschaftlichen Belange des Ingenieurbiros Reitzel verwie-
sen werden, dass dieser Begrindung als Anlage beigefugt ist.

Abwasserbeseitigung

Nach den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung ist das Plangebiet fir die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser nicht geeignet. Eine Einleitung in einen Vorfluter
ist ebenfalls nicht moglich. Daher muss ein Anschluss an die in der
Dr.-Robert-Murjahn-Stral3e bereits vorhandene Mischwasserkanalisation erfolgen.

Im Einzelnen kann auf die Ausflihrungen in der Stellungnahme zur Bertcksichtigung
der wasserwirtschaftlichen Belange des Ingenieurblros Reitzel verwiesen werden,
das dieser Begriindung als Anlage beigefligt ist.

Bodenbelastungen / Bodenschutz / Kampfmittel

Laut Stellungnahme des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg lie-
gen Altlasteneintrage fur das Flurstick Gemarkung Ober-Ramstadt, Flur 2, Nr. 78/1
vor. Dem Steckbrief ist zu entnehmen, dass es sich bei der den Eintrag ausldsenden
Nutzung um einen nicht produzierenden Betrieb in Form eines Gro3handels mit Ma-
lerbedarf und Werkzeuge gehandelt hat. Dieser Betrieb wurde bereits im Jahr 2003
abgemeldet. Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt wird dieser Betrieb ge-
mal Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG als Betrieb mit einem hohen
Gefahrdungspotential flr die Umwelt bewertet. Zur Abwagung einer mdglichen Ge-
fahr wurde daher im Zuge des Bebauungsplanverfahrens gemafl der Handbucher
Altlasten, Band 3, Teil 1 bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG eine Einzelfallrecherche
durch die Fa. ARCADIS, Darmstadt durchgefiihrt und die Ergebnisse entsprechend
gutachterlich bewertet. Als Ergebnis dieser Recherche wird in dem Gutachten aus-
gefuhrt, dass die hier vorhandenen ehemalige Betriebe lediglich Kleinstunterneh-
men waren. Untergrundverunreinigungen durch nicht sachgerechte Handhabung
von Anstrichmitteln aus dieser Zeit seien vor Ort nicht erkennbar. Daher wurde die
dokumentierte Nutzung durch den Handel mit Anstrichmitteln hinsichtlich des Altlas-
tenrisikos als unkritisch eingestuft. Auch die Gefahr einer Untergrundvereinigung
durch den ehemals vorhandenen Heizdltank im Keller wiirde als gering angesehen
und hinsichtlich des Altlastenrisikos als unkritisch eingestuft. Im Rahmen der durch-
gefuhrten Einzelfallrecherche ergab sich gemal der Einzelfallbewertung und den
historischen Informationen daher kein Handlungsbedarf.

Die Bodenschutzbehoérde des Regierungsprasidiums Darmstadt hat mit Email vom
07.11.2023 mitgeteilt, dass aufgrund der eingereichten Einzelfallrecherche sich kein
Anfangsverdacht fur ein Altlast herleiten konnte. Insofern bestinden aus boden-
schutzfachlicher Sicht gegen die Bauleitplanung keine Bedenken. Der Status der
Altflache werde in der Altflachendatei auf ,Anfangsverdacht nicht bestatigt‘ gesetzt.
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13.

Die Einzelfallrecherche der ARCADIS Germany GmbH vom 25.09.2023 wird Anlage
der Begrindung.

Das Flurstuck 78/1 dient im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungspla-
nes der Sicherstellung der FeuerwehrerschlieBung. Es sind keine Anderungen an
der Bestandssituation im Rahmen der Vorhabendurchfuhrung vorgesehen.

Fir den Fall, dass sich im Zuge des Neubaus unerwartet Bodenbelastungen erge-
ben, enthalt der Durchfiihrungsvertrag hierzu entsprechende Regelungen.

Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.
Beim Verwerten von Bodenmaterial sind beim Auf- und Einbringen auf oder in eine
durchwurzelbare Bodenschicht sowie deren Herstellung die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der Vollzugshilfe zu § 12
BBodSchV zu beachten. Bei der Verwertung von Bodenmaterial au3erhalb der
durchwurzelbaren Bodenschicht wird zwischen der Herstellung einer naturlichen
Bodenfunktion und der Verwertung in technischen Bauwerken unterschieden. Hier
gelten die technischen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA), sie
liefern Werte hinsichtlich Verwertung und Entsorgung von Bodenmaterial.

Im Rahmen der Verwertung von Bodenmaterial auf3erhalb der durchwurzelbaren
Bodenschicht wird zwischen der Herstellung einer natirlichen Bodenfunktion und
der Verwertung in technischen Bauwerken unterschieden. Es sind die technischen
Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) anzuwenden, sie liefern
Werte hinsichtlich Verwertung und Entsorgung von Bodenmaterial.

Sollte Material von Gber 600 m?® in den Boden eingebracht werden, so ist dies der
Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Das entsprechende Formular steht zur Verfugung
unter: https://umwelt.hessen.de/Umwelt/Bodenschutz/Auf-und-Einbringen-von-Ma-
terialien

Kenntnisse Uber Kampfmittel liegen nicht vor. Eine Auswertung von Luftbildern
durch den Kampfmittelrdumdienst des Regierungsprasidiums Darmstadt hat keinen
begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdogliche Munitionsbelas-
tung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht er-
forderlich.

Sollte entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Verlauf der Bauarbeiten den-
noch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, so ist der Kampf-
mittelrdumdienst unverzlglich zu verstandigen.

Artenschutz

Im Rahmen einer Potentialuntersuchung wurden durch ein Fachburo alle Strukturen
im Plangebiet untersucht, die potentielle Lebensrdume besonders oder streng ge-
schatzter Arten sein kénnen.

Bruten einzelner Vogelarten sind in der am Rand des Plangebietes befindlichen Ei-
benhecke, aber auch in dem Efeubewuchs im Plangebiet nicht auszuschlie3en. Da-
bei wird es sich aber um weit verbreitete und haufige Arten handeln, die in Hessen
sich in einem gunstigen Erhaltungszustand befinden. Vorkommen von streng ge-
schitzten Vogelarten oder solchen, deren Erhaltungszustand in Hessen als unglins-
tig eingestuft ist, sind im Plangebiet nicht zu erwarten.
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Dies gelte auch fir andere Arten oder Artengruppen wie der Zauneidechse, Fleder-
mause und auch Wirbellose.

Der Gutachter kommt daher zu dem Fazit, dass aus artenschutzrechtlicher Sicht
daher keine Bedenken zur Bebauung der Flache bestehen. Allerdings kénnen sich
in den Gehdlzen (Hecke, Efeu, Apfelbaum) zur Brutzeit Nester befinden, daher ist
eine Rodung ausschlief3lich im Zeitraum von Oktober bis Februar eines Jahres
durchzufiihren. Der Bebauungsplan trifft eine entsprechende Festsetzung zur Ein-
haltung der Rodungszeiten.

Weiterhin empfiehlt der Artenschutzgutachter an dem neuen Blrogebaude kiinstli-
che Nisthilfen und Quartiere fir Gebaudebruter, wie z. B. fur den Haussperling, den
Mauersegler oder auch Fledermduse an geeigneten Stellen einzubauen und anzu-
bringen. Hierauf wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hingewiesen, bzw. es
werden erganzende Regelungen diesbezlglich im Durchfihrungsvertrag festge-
setzt.

Die Potentialabschatzung liegt diese Begriindung als Anlage bei.

14. Hinweise
In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Hinweise aufgenommen worden,
um planungsrelevante Informationen zum besseren Verstandnis und zur Beachtung
zur Verfluigung zu stellen.

15. Stadtebauliche Daten
Gesamtflache des Geltungsbereiches: 0,36 ha
Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes: 0,28 ha

Anlagen
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Bestandskarte, Planungsbiro fur Stadtebau géringer_hoffmann_bauer,
Grol-Zimmern, Marz 2022

Baugrunduntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten, Dr. Hug Geoconsult,
Oberursel, April 2022

Stellungnahme zur Bericksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange bei der Bauleit-
planung, Ingenieurbiro Reitzel GmbH & Co. KG, Grof3-Zimmern, April 2022
Potenzialabschatzung der artenschutzrechtlichen Belange, Fachburo fir Faunistik
und Okologie, Dreieich, April 2022

Dr.-Robert-Murjahn-Stralde 9, Flur 2, Flurstiick 78/1, Ober-Ramstadt, Einzelfallrecher-
che PROPRI Deutschland GmbH, ARCADIS Germany GmbH, Darmstadt 25.09.2023
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