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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GE 1

Gl1

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO), hier: Gewerbegebiet 1

Industriegebiet (§ 9 BauNVO), hier: Industriegebiet 1

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21 BauNVO)

0,8
10,0

Grundflachenzahl (GRZ), hier: 0,8
Baumassenzahl (BMZ), hier: 10,0

H ii. NN 263,5 m Gebaudehohe als HéchstmaR Oberkante in Meter tiber NN,

hier: Oberkante max. 263,5 m i. NN

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze

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

Offentliche StraBenverkehrsflache

VERSORGUNGSANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
€)  Eekirizitit Bestand, hier: Trafostation
HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTWASSERLEITUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

————— hier: vorhandene elektrische Leitung
—+—— hier: vorhandene Wasserversorgungsleitung
—<¢—<— hier: vorhandener Abwasserkanal

----- hier: verrohrter und entwidmeter "Stetbacher Flo3graben"

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

@ Private Grinflache, hier: Private Griinflache A

Offentliche Griinfliche, hier: Verkehrsbegleitgriin

FLACHE ZUR ANPFLANZUNG VON BAUMEN SOWIE BINDUNGEN FUR
BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25)

@

Baum Bestand, zur Erhaltung (s. 4.0 und 8.0)

Baum Planung, zur Anpflanzung (s. 4.0 und 7.0)

NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§ 9 Abs. 6 BauGB)

)X as2.016.080-001.112  ALTIS Kennziffer hier: 432.016.030-001.112

SONSTIGE PLANZEICHEN

T

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7
BauGB)

Abrenzungen unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
hier: Abgrenzung von Baugebieten oder Abgrenzung des Mafles der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets

Bestehende Flurstiicksgrenzen (Kataster)

Bestehende Gebaude (Kataster)

Hohenkote Bestand

Abgrenzung von Griinflachen untereinander

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO

1.1.1 Im Gewerbegebiet 1 (GE 1) sind gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO Gewerbebetriebe aller
Art, Lagerhauser, Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude zulassig.

1.1.2 Im Gewerbegebiet 2 (GE 2) sind gemal § 8 Abs. 2 BauNVO nur Lagerhéuser und
Geschafts-, Biiro und Verwaltungsgebaude zulassig.

1.1.3 In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Lagerplatze, 6ffentliche Betriebe,
Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke nicht zuldssig. Die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

1.1.4 In dem Gewerbegebiet GE 2 und den Teilflichen des Gewerbegebiets GE 1,
ausgenommen die Teilflache mit der maximalen Héhenfestsetzung von H. . NN 261,0 m,
sind nur Anlagen zuldssig, von denen keine stérenden bodennahen Geruchs- und
Schadstoffemissionen (gas- oder staubférmig) ausgehen, die die Grenzwerte der TA Luft
uberschreiten. Auf diesen Flachen sind Anlagen, die nach § 2 der 4. BImSchV
genehmigungsbedurftig sind, nicht zulassig.

1.2 Industriegebiet (Gl) gemal § 9 BauNVO

Zulassig sind geman § 9 Abs. 2 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art und Lagerhauser.
Nicht zulassig sind Lagerplatze, offentliche Betriebe sowie Tankstellen. Die ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen geman § 9 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

2.0 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Héhen von Gebauden und baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)
Die maximale Hohe von Gebauden und baulichen Anlagen ist als Héchstmall geman
Planeintrag festgesetzt.

Die Teilflachen des Gewerbegebiets GE 1 unterscheiden sich nur hinsichtlich des Malles
der baulichen Nutzung in der maximalen zuléssigen Héhe von Gebéuden und baulichen
Anlagen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehdhen kdnnen ausnahmsweise
durch untergeordnete, technikbedingte und genutzte Aufbauten, wie z.B. Antennen,
Entrauchungs- oder Liiftungsanlagen, Aufzugsschéachte etc., iberschritten werden.

2.2 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
Die maximal zulassige Grundflachenzahl ist als Hochstmall gemaR Planeintrag fest-
gesetzt.

2.3 Baumassenzahl (BMZ) (§ 21 BauNVO)
Die maximal zuléssige Baumassenzahl ist als Hochstmafl gemaR Planeintrag festgesetzt.

3.0 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Baugrenzen (§ 23 BauNVO)
Baugrenzen sind gemafR Planeintrag festgesetzt.

4.0 GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

4.1 Durchgange und Zufahrten zum Betriebsgeldnde sind bis zu einer Breite von 6 m
innerhalb der privaten Griinflachen zulassig.

5.0 FLACHEN ODER MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.1 Schaffung von Fledermaussommerquartieren

Aufgrund des im Plangebiet vorhandenen Potenzials fiir ein Vorkommen von Sommer-
quartieren der Zwergfledermaus sind Ersatzquartiere fiir gebadudebesiedelnde Fleder-
mause herzustellen.

Dazu sind an geeigneten Gebaduden innerhalb des Plangebiets mindestens 10 Fleder-
mauskasten aufzuhangen bzw. in die Fassade einzubauen.

Erganzend wird das Aufhéngen von Fledermauskasten an grof3kronigen Baumen in min.
4,00 m Hohe (iber Boden empfohien.

5.2 MalRnahmen zum Schutz gebédudebesiedelnder Vogelarten

Fir die Vogelarten Mehischwalbe, Mauersegler und Haussperling sind an oder in
geeigneten Gebaudefassaden jeweils mindestens 10 artspezifische Nistkdsten oder
Niststeine aufzuhangen oder einzubauen.

5.3 Ersatz fir Lebensraumverluste des Girlitz und des Stieglitz

Als Ersatz fur die Lebensraumverluste der Gebiischbriiter Girlitz und Stieglitz sind die
Grunflachen A als naturnahe und strukturreiche Gehdlzflachen anzulegen bzw. zu
entwickeln (s. Festsetzung 6.1).

5.4 Schutz von Végeln vor Vogelschlag

Um die Gefahr von Vogelschlag zu vermeiden, sind an grof¥flachigen, transparenten
Glasflachen, stark reflektierenden Glastypen, transparenten Briistungen, spiegeinden
Oberflachen usw. geeignete Malnahmen zu treffen, z.B. eine kleinteilige Untergliederung
der Flachen, Einarbeiten oder Aufbringen von Punktrastern, Streifen oder sonstigen
Mustern, Verwendung von halbtransparentem oder geripptem Glas und matten statt
glanzenden Oberflachen.

5.5 Schutz von Insekten

Zur Vermeidung von Beeintréachtigungen von nachtaktiven Insektenarten sind fiir die
Aufienbeleuchtung ausschlieBlich nach unten abstrahlende Natrimdampf-Niederdruck-
lampen oder LED-Leuchtmittel mit max. 3.000 Kelvin Farbtemperatur zu verwenden.

5.6 Dachbegriinung

Die Dachflachen von Gebauden in Massivbauweise sind zu begriinen. Die Dachflachen
von Gebauden in Leichtbauweise sind nur zu begriinen, soweit deren Konstruktion und
Nutzung eine Begriinung zulasst.

6.0 PFLANZGEBOTE FUR BAUME, STRAUCHER UND SONSTIGE BEPFLANZ-
UNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

6.1 Private Griinflachen A

Die in der Planzeichnung mit A bezeichneten privaten Grinflachen sind als naturnahe
Gehdlzflachen aus Baumen und Strduchern zu erhalten bzw. anzulegen.

Bestandsbaume sind zu erhalten bzw. bei Abgangigkeit oder méglichen Konflikten mit der
Verkehrssicherung durch standortgerechte gro3kronige Baume zu ersetzen. Als neu
anzupflanzende Baume sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens
16/18 cm fur Standorte auf Béschungen und von mindestens 20/25 cm auf sonstigen
Standorten zu verwenden.

Die Baume sind als Baumreihen mit einem Pflanzabstand von 5 bis 10 m anzupflanzen.

Die gehdlzfreien Bdschungsbereiche sind mit standortgerechten Strauchern flachen-
deckend zu bepflanzen. Die Pflanzabstande fiir Gro3straucher betragen ca. 1,5 m und fiir
Normalstraucher 1 m.

Zur Anpflanzung sind Bdume und Straucher aus der Artenliste (s. 6.5) zu verwenden.

6.2 Private Griinflachen B

Die private Grinflache B ist als krauterreiche Wiese oder als Wildstaudenflur zu erhalten
bzw. anzulegen. Zusatzlich ist eine Baumreihe mit standortgerechten grofkronigen
Béumen aus der Artenliste (s. Festsetzung 6.5) mit einem Stammumfang von mindestens
16/18 cm anzupflanzen.

6.3 Private Grinflachen C

Die private Grindflache C ist als krauterreiche Wiese (Regelsaatgutmischung RSM 7.1.2
Landschaftsrasen mit Krautern) anzulegen und mit mindestens sechs Baumen zu
bepflanzen. Geeignete Baumarten sind Obstbaumhochstdmme oder Baume aus der
Artenliste (s. 6.5).

6.4 Offentliche Griinflichen: Verkehrsbegleitgriin

Die Flachen flir Verkehrsbegleitgriin sind als krauterreiche Wiesen oder als Wild-
staudenfluren anzulegen bzw. zu entwickeln. Die Anpflanzung von Gehélzen ist zuldssig.
Dabei sind standortgerechte Gehdlzarten aus der Artenliste (s. 6.5) zu verwenden.

6.5 Artenliste fir Gehdlzpflanzungen

Normalstraucher
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Crataeus monogyna (Eingriffel. Weil3dorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhut)

Ligustrum vulgare (Rainweide, Liguster)
Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehdorn)
Rosa canina (Hundsrose)
Rosa rubiginosa (Weinrose)

(

Viburnum lantana Wolliger Schneeball)

Grof3straucher
Acer campestre (Feldahorn; Heister oder Heckenpflanze)
Carpinus betulus (Hainbuche; Heister oder Heckenpflanze)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Corylus avellana (Hasel)
Pyrus communis (Wildbirne; Heister oder Strauch)
Salix caprea (Salweide)
Grolikronige Baume
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Castanea sativa (Ess-Kastanie)
Populus nigra 'ltalica’ (Pyramidenpappel)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata
Tilia x europaea 'Pallida’

(Winterlinde)
(Kaiserlinde)

6.6 Die innerhalb des Gewerbegebiets 1 zur Erhaltung bzw. Anpflanzung festgesetzten
Béume sind bei Abgangigkeit durch gro3kronige Baume der Arten Populus x canadensis
(Hybridpappel) oder Populus nigra ‘ltalica’ (Pyramidenpappel) mit einem Stammumfang
von mind. 20/25 cm zu ersetzen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Ortliche Bauvorschriften gem. § 81 HBO
1.0 EINFRIEDUNGEN

Grundstiickseinfriedungen sind nur in Form von sichtdurchldssigen Zaunen bis zu einer
Hoéhe von 2,50 m zulassig. Eine begleitende Begriinung in Form von Hecken entlang der
Grundstiickseinfriedungen ist zulassig.

2.0 SOLARANLAGEN

Anlagen zur Solarnutzung sind nur auf Déchermn und Fassadenfldchen zuldssig, nicht
jedoch auf oder an separat von Gebauden erstellten Konstruktionen.

HINWEISE

1. ALTLASTEN

Im Plangebiet ist mit Bodenverunreinigungen zu rechnen. Bei allen Antrdgen zu
Baumalnahmen (Hochbau, Tiefbau, Abbruch) und zu Grundwassernutzungen ist das
Dezernat IV/Da 41.5 Bodenschutz des RP Darmstadt zu beteiligen und das weitere
Vorgehen abzustimmen.

2. ARTENSCHUTZ

Notwendige Baumfallungen und Geblschrodungen sind aus Griinden des Vogel-
schutzes im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren (§ 39 Abs. 5
Satz 2 BNatSchG).

Der Abbruch von Bestandsgebauden sollte aus Grinden des Fledermaus- und
Vogelschutzes im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchgefiihrt werden.

Vor und wahrend des Abbruchs von Gebauden und der Baufeldfreimachung ist eine
6kologische Baubegleitung einzusetzen. Eventuell erforderliche Schutzmaf3nahmen oder
MaRRnahmen der Schadensvermeidung sind mit der Unteren Naturschutzbehorde abzu-
stimmen. o

Die sonnenexponierten bewachsenen Béschungen im Plangebiet sind potenzielle Lebens-
rdume der Zauneidechse. Vor dem Abrdaumen von Vegetationsflichen zur
Baufeldfreimachung ist eine fachkundige Priifung auf Vorkommen der Art vorzunehmen
(Untersuchungszeitraum: April bis August). Falls Zauneidechsen im Gebiet vorhanden
sind, ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde eine Umsiediung in ein
geeignetes Ersatzhabitat vorzunehmen.

3. ARCHAOLOGISCHE DENKMALER

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich eine rémische Gutshofanlage, die
im Zuge der Bebauung des Gewerbe- und Industriegebiets in Teilen bereits archéologisch
untersucht wurde, und deren Reste als Bodendenkmal nach § 2 Abs. 2 HDSchG ge-
schitzt sind. Daher bediirfen samtliche Bodeneingriffe im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 18 Abs. 1 HDSchG.

4. WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Gemal § 37 HWG wird darauf hingewiesen, dass das anfallende, nicht behandlungsbe-
durftige Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen des
Baugrundstiicks auf dem Grundstiick zu sammeln, zu verwerten, zu versickern und/oder
gedrosselt in den Regenwasserkanal einzuleiten ist.
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VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Ober-Ramstadt hat am 21.12.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte am 05.01.2018 .
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Blrgermeister

Stadt Ober-Ramstadt,

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
Die friihzeitige Darlegung der aligemeinen Ziele und Zwecke der Planung gem. § 3 Abs. 1
BauGB erfolgte am 16.01.2018. gistrat der Sladt

gistrat
Stadt Ober-Ramstadt, ... =050 (Qd :

Biurgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belang gem.

§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 22.12.2017 mit der Aufforderung zur

Stellungnahme bis zum 31.01.2018. . Agistrat der Stadh -
er-Famsiagl o~ ETEp,

Stadt Ober-Ramstadt, ...0.9: Feb, 208 (QL_J ......... L—«.& .....

Blrgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Ober-Ramstadt hat am 21.06.2018 die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Die 6ffentliche Bekanntmachung der Auslegung erfolgte am 29.06.2018 .

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung und Umweltbericht hat vom bis
06.07.2018 bis zum 06.08.2018 gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlﬁgg%%§ag§é?g%&

(Sl 2 Ober-Ramstadt
QLN LB
BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2

BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom 05.07.2018 vom 05.07.201% b;g Zlém 10.08.2018.
, fegistrat der Stad

Stadt Ober-Ramstadt, .2 0...Aug.. 2018

Stadt Ober-Ramstadt, .%..0..0ooc0. 550 WA= T
Birgermeister
SATZUNG
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ober-Ramstadt hat am 11.10.2018 (ber die
abgegebenen Stellungnahmen entschieden und den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen. Magistrat der Stadt
64372,Ober-Ramstadt

Birgermeister

AUSFERTIGUNG

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Es wird bestéatigt, dass im Zuge der Planaufstellung alle vorstehenden Verfahrensschritte
durchgefiihrt wurden und dass der Inhalt des Bebauungsplans mit der Beschlussfassung

der Stadtverordnetenversammlung (ibereinstimmt. ) gistrat der Stadt ,
‘ ‘ Ob@rﬂam@t@@?g“f
2 gg Blmy i b ~ f, i
Stadt Ober-Ramstadt, ........ %f’ff...?.ms ....... LJ ............ L\& i

Bilrgermeister

INKRAFTTRETEN 1 6. Nov. 2018
Der Beschluss des Bebauungsplans wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ...........cc.cc.......

ortsiuiblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung tritt der Beb%%n%ggé%? ég\a (|j§raft.
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“Industriegebiet RoRdorfer StraRe,
2. Anderung"

MaBstab: 1:1000 b 1] Eichler + Schauss
(im Original) NN Architekten und Stadtplaner
T Liebigstr. 25A

gezeichnet: TS,SB,SN
Datum: 04.09.2018

64293 Darmstadt
2748  Tel 06151-17660




