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FUr folgende Flursticke:

ao T Gemeinde Muhltal

Bebauungsplan "Sudlich der Rheinstral3e I
Im Ortstell Nieder-Ramstadt

Gemarkung Nieder-Ramstadt, Flur 14, Flursticke Nr. 39/7, Nr. 39/22 (tlw.), Nr. 39/34 (tlw.),
Nr. 79/8 (tlw.), Nr. 156/1 (tlw.), Nr. 170/1 (tlw.), Nr. 171/2 (tlw,) Nr. 173/2 (tlw.), Nr. 173/3,
Nr. 174 (tlw.), Nr. 175, Nr. 176, Nr. 177, Nr. 178, Nr. 179, Nr. 183/2 und Nr. 185 (tlw.)

Gemarkung Nieder-Ramstadt, Flur 15, Flurstlicke Nr.

77, Nr. 78 und Nr. 79 (tlw.)

Gemarkung Nieder-Ramstadt, Flur 16, Flurstiicke Nr. 38 (tlw.) und Nr. 39

Gemarkung Nieder-Ramstadt, Flur 22, Flursticke Nr. 250 (tiw.), Nr. 251

LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB |.V.M. DER BAUNVO

BAUWEISE, BAULINIEN UND BAUGRENZEN

Baugrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 23 BauNvO

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsfléichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Offentlicher Landwirtschaftlicher Weg

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung,

hier: Offentliche Parkplatze

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Offentlicher Geh- und Radweg

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

§ 9 Abs. T Nr. 4, u. 11 BauGB

GRUNFLACHEN

0G

Offentliche Grinfléchen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT,
DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

Wasserfldchen, hier: Stettbach

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN

ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Umgrenzung von Fidchen for MaBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Anpflanzen: B&ume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Erhaltung: Bdume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

oooood  Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von B&Gumen,

beoood Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 39 Abs. 1 Nr. 250 BauGE
ceeeee  Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen,

SRR Baumgruppen und Hecken § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

§ 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
hier: Abgrenzung Teilbereiche

§ 16 Abs. 5 BauNvO

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Umgrenzung von Fléchen fir Uberschwemmungsgebiet

Bauverbotszone

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG

Gebdude Bestand

Beispielhafte StraBenraumaufteilung mit zuldssiger

Fahrbeziehung auf den éffentlichen StraBenverkehrsfldchen

Papiermuhle

Anschluss geplanter Geh- und
Radweg vom ASV Darmstadt

(tlw.) und Nr. 252 (tlw.)

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)

Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
Art der baulichen Mal der baulichen Nutzung Bauweise Dachform
1 max, Hohe i
Nutzung 7ah der baul. Anlagen Dachneigung
GRZ | GFZ | BMZ in m iber ,
Vollgeschosse Bezugspunkt 2
Gewerbegebiet . 3) freigestellt
GE §8BaullvO) | O < | 80 I 13,00 abweichend” | o9 T

D Auf die erganzenden, textlichen Festsetzungen wird hingewiesen.

2) Angabe in Meter iber Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache der Rheinstraf3e in Fahrbahnmitte,
gemessen senkrecht vor Gebaudemitte.

3 Es gilt offene Bauweise, abweichend hiervon sind Baukdrper Uiber 50 m zulassig.

Textliche Festsetzungen

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

1. §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO: Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird gemaf § 8 BauNVO als ,GE - Gewerbegebiet* bestimmt.
Von den nach § 8 BauNVO zuldssigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind im gesamten Geltungsbereich
unzulassig:

e Selbstandige Lagerplatze

o Erdverarbeitende Betriebe

e Vergnlgungsstatten

2. §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO: MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fir die Grundflachenzahl (GRZ) /
Geschossflachenzahl (GFZ) / Baumassenzahl (BMZ) / Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die Hohe baulicher Anlagen wird
ebenfalls durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte festgesetzt. Bezugshéhe fiir diese Hohenfestsetzungen ist
das naturliche Gelande in Gebaudemitte.

3. §9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO: Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare
Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. Es sind abweichend hiervon auch Gebaudelangen lber 50 m zuldssig.
Abstandsflachen zu Grundstlicksgrenzen nach Hessischer Bauordnung sind einzuhalten.

Die uberbaubaren Flachen sind gemaf® § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Diese festgesetzten Baugrenzen
kénnen nach § 23 Abs. 3 BauNVO durch Gebaudeteile wie z.B. Erker, Windfang etc. geringfiigig (bis zu 2,50 m Tiefe und
maximal 10,00 m Breite) Uberschritten werden. Je Grundstiick ist nur an einer Stelle die Uberschreitung der Baugrenzen
zuldssig. Eine Uberschreitung der Baugrenze im Bereich der Bauverbotszone nach StraRenrecht (siehe nachrichtliche
Darstellung im Plan) ist unzuldssig.

Betriebliche Anlagen und Betriebsflachen ohne aufstehende Gebdude sind auch aullerhalb der Gberbaubaren Flache zulassig
(z.B. Ausstellungsflachen).

4. §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB: Flachen fiir Nebenanlagen sowie fiir Stellpldtze und Garagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind aufderhalb der liberbaubaren Flachen unzulassig.

Der Ver- und Entsorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs.2 BauNVO sind auch auflerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Stellplatze sind auch zwischen uberbaubarer Flache und
offentlicher StralRenverkehrsflache zulassig, jedoch auf maximal 50 % der stralRenseitigen Grundstiickslange. Die erforderliche
Anzahl an Stellplatzen ist gemafl der Stellplatzsatzung der Gemeinde Muhltal zu ermitteln und auf den privaten
Baugrundstiicken nachzuweisen.
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5. §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB: Verkehrsflichen

Die innerhalb des Geltungsbereiches zeichnerisch festgesetzten Verkehrsflichen sind nach straflenbau- und verkehrs-
technischen Gesichtspunkten zu dimensionieren und aufzuteilen. Die zeichnerisch festgesetzte Gesamtbreite der Stralen-
verkehrsflache darf nicht Gberschritten werden.

Fir den ndrdlich der B 426 / Industriestralle gelegenen Weg ist ein wasserdurchlassiges Befestigungsmaterial zu wéhlen.

Der nérdlich der Modau gelegene Ful3- und Radweg ist bis zum Querungsbereich mit der B 426 ebenfalls mit einem wasser-
durchlassigen Material zu befestigen.

Auf eine Beleuchtung entlang der beiden geplanten FuR-/Radwege-Abschnitte ist zu verzichten.

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

Beschridnkung der Rodungszeit:

Das Abschneiden oder ,Auf den Stock setzen“ von Baumen, Hecken, lebenden Zaunen, Gebiischen und anderen Geholzen ist
in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Oktober verboten. Zulassig sind jedoch schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung
des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

EinzelmaBnahmen:

Zur Vermeidung, Minderung und zur Kompensation der zu erwartenden Eingriffswirkung sind die nachfolgend aufgefiihrten
MafRnahmen zu realisieren:

M 01: Installation von Nistgeraten: Als Ersatz flir perspektivisch auftretende Quartier- und Baumhoéhlenverluste sind ent-
sprechende Hilfsgerate im funktionalen Umfeld zu installieren; es sind finf Nistkasten fir Halbhohlenbriter (Baum-
lauferhdhle Typ 2B oder 2BN, Halbhéhle Typ 2HW (Alle Typbezeichnungen sind der Produktpalette der Firma Schwegler
entlehnt; qualitativ gleichwertige Produkte anderer Hersteller sind selbstverstandlich ebenso einsetzbar)), finf Nistkasten
fir Hohlenbriter (Kleiberhohle Typ 5KL, Nisthéhle 1B und Nisthdhle 1M) sowie fiinf Fledermauskasten (Flachkasten
Typ 1FF, Fledermaushoéhle 2FN) aufzuhangen; die raumliche Festlegung erfolgt vor Ort mit der kommunalen
Umweltberatung, lokalen Naturschutzvertreten oder entsprechend qualifiziertem Fachpersonal.

M 02: Schaffung einer Sukzessionsflache: Teilflaichen der derzeitigen Flurstiicke 77, 78, und 178, insgesamt 5.440 m?. Die
zwischen dem Modaulauf und den neu entstehenden Stralenrédndern bzw. Wegeverbindungen verbleibende
Gewasseraue ist einer ungelenkten Sukzession zu (iberlassen um in diesem Bereich dynamische, flieRgewassertypische
Entwicklungsprozesse zuzulassen; Initialpflanzung von fiinf Schwarzpappeln (Férderung bedrohter Gehdlzarten); die
Entwicklung feuchtigkeitsgepragter Sukzessionsstadien kann durch die Einleitung von Oberflachenwasser unterstiitzt
werden; die Anlage kleinerer Mulden zur periodischen Ruckhaltung von Oberflachenwasser wird als sinnvolle

MaBnahmenerganzung gesehen; Entwicklungsziel: Auwald.

M 03: Naturnahe Gestaltung eines FlieRgewassers (Stettbach): 160 m? Gewasserflache. Der bereits jetzt zwischen ,Industrie-
strafle“ und ,RheinstralRe” verlaufende Gewéasserabschnitt ist im Zuge der Umbaumafinahmen naturnah umzugestalten;
insbesondere sollte im Sohlbereich Grobsubstrat eingebracht und Initialpflanzungen mit typischen Stauden- und
Réhrichtarten der Gewésserufer durchgefihrt werden. Der punktuelle Einsatz kleinwiichsiger Strauch- weidenarten ist

ebenfalls zu empfehlen.

Innerhalb des Planbereiches sind fur die Aufenbeleuchtung ausschliefllich Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampe) zur
Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen Insektenfauna zulassig.

Befestigte Flachen sind, soweit es ihre Zweckbestimmung zulasst, wasserdurchlassig herzustellen oder seitlich in begriinte
Versickerungsflaichen zu entwassern. Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Versickerung von
Niederschlagswasser auf Gewerbegrundstiicken wird hingewiesen (Zustandige Stelle: Untere Wasserbehdrde des Kreises
Darmstadt-Dieburg).

Innerhalb der festgesetzten ,Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft” vorhandene Gehdlze sind zu erhalten und vor schéadlichen Einflissen, insbesondere bei der Durchfihrung von
BaumalRnahmen, zu bewahren.

7. §9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB: Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sollen vorrangig standortgerechte Gehdlze gemal folgender Auswahlliste
verwendet werden. Fir die im Plan festgesetzten Baume und Hecken ist die Verwendung von Arten der nachfolgenden
Artenliste zwingend bestimmt.

B&ume

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Castanea sativa Ess-Kastanie

Fraxinus excelsior Esche
Populus nigra Schwarzpappel (Forderung seltener Geholzarten an geeigneten Standorten)
Populus tremula Zitterpappel

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche

Salix caprea Salweide

Salix fragilis Bruchweide
Tilia cordata Winter-Linde

Als traditionelle dorftypische Elemente aulRerdem: Hochstdmmige Obstbaumarten

Straucher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Coryllus avellana Hasel
Crataegus spp. Weilldorn-Arten
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa agrestis, R. arvensis, R. canina Acker-, Feld-, Hunds-Rose
Salix cinerea Grauweide
Salix purpurea Purpurweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
Als traditionelle dorftypische Elemente aulRerdem: Flieder, Forsythie, Buxbaum

Zur gezielten Forderung von Arten aufterdem: Buddleja davidii (Nektarspender fiir Tagfalter)

Teilbereich 2

An der Bruchmuhle
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Schling- und Kletterpflanzen

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu

Lonicera periclymenum Waldgeilblatt
Lonicera caprifolium Jelangerjelieber
Parthen. tricusp. 'Veitchii' Wilder Wein

Polygonum aubertii Schlingknéterich

Als traditionelle dorftypische Elemente auflerdem: Echter Wein, Spalierobst

Qualitdtsanforderungen an das eingesetzte Pflanzgut:

Straucharten: Str 2xv; Mindestgréfle 100 - 125 cm; keine Containerware
Rosa-Arten: Str 2xv; Mindestgrofie 60 - 100 cm

Baumarten: H 3xv; Mindeststammumfang 16 cm

Obstbaume: Hochstamm (mindestens 1,80 m bis zum Kronenansatz)

Pflanzhinweise:

e Die Strauchgehdlze sind mdglichst gruppenweise (3 - 5 Individuen) zu pflanzen.
o Pflanzdichte bei Hochstraucharten 1 St./2m?, bei Niederstraucharten 1 St./m?2.

e Randlinie und H6henzonierung von Hecken sind heterogen zu gestalten.

e Die Pflanzung sollte als Frihjahrspflanzung erfolgen.

e Eine weitgehend extensive Gehdlzentwicklung und -pflege ist zu beriicksichtigen.

Anmerkungen:

Die Standorte der Baume entlang offentlicher Stralenverkehrsflachen kénnen im Zuge der Herstellung von Grundstlcks-
zufahrten und Stellplatzen verschoben werden. Entlang der Straf’en sind Winterlinden (Tilia cordata) zu pflanzen.

Im Plangebiet ist das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und Hybridpappeln unzuldssig.

Fir die Anlage der Niederstrauchhecken im Bereich der &ffentlichen Griinflachen sind ausschlieflich geeignete Arten aus der
vorstehenden Liste ,Straucher” zu verwenden.

Fir die Anlage der Baumhecken im Bereich der offentlichen Grinflachen sind vornehmlich geeignete Arten aus der
vorstehenden Liste ,Baume” zu verwenden und durch geeignete Hochstraucharten aus der vorstehenden Liste ,Straucher” zu
erganzen.

Es wird empfohlen, GaragenauRenwdnde und Gebdudefassaden Uber 15 m? Ansichtsfliche mit Rank- und Kletterpflanzen zu
begriinen. Soweit erforderlich sind geeignete Kletterhilfen anzubringen.

8. §9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB: Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet zeichnerisch festgesetzte Gehdlze sind zu erhalten und vor schadlichen Einfliissen, insbesondere bei der
Durchfiihrung von Baumaf3nahmen, zu bewahren. Ausgefallene Geholze sind zu ersetzen.

Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen:

Hinweis: Nachfolgend bestimmter Gehdlzerhalt auferhalb des Plangeltungsbereiches betrifft die Durchfiihrung von baulichen
MaBnahmen im Plangebiet. Bauliche MalRnahmen sind hier so umzusetzen, dass die in der Karte 3 zum Umweltbericht
+Planungssituation/Maflnahmenplan“ gekennzeichneten Gehdlze nicht beeintrachtigt werden.

e Vollstandiger Erhalt des Ufergehdlzbestandes entlang der Modau, einschlieBlich der (rechtsufrigen) Erlengruppe mit
stehendem Totholz im Slidosten des Plangebietes.

e Erhalt von Teilflachen der ,Gebusche nasser Standorte” sidwestlich der B 426.
e Erhalt des linearen Baumgeholzzuges zwischen der B 426 und der ErschlieBungsstralle westlich der Zufahrt ,An der

«

Papiermuhle®.
e Erhalt eines boschungsstandigen Heckenzuges noérdlich der ,Industriestrale” in Hohe der Anschlussstelle ,Rheinstralle”.

Die aufgefiihrten Gehdlzbestdnde werden in der Karte 3 zum Umweltbericht ,Planungssituation/MalRnahmenplan® als
Lerhaltenswert” festgesetzt und gekennzeichnet (Erhalt von Heckengruppen, Erhalt von Ufergehdlzen).

Zu Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten sind die oben genannten Gehdlzbesténde als ,,zu erhalten* zu kennzeichnen
(Austrassierung, nétigenfalls Bauzaun zum Baufeld hin; Beschilderung 0.3.).

Zwingend gilt: Die Vorschriften der DIN 18920 ,Schutz von B&umen, Pflanzenbestadnden und Vegetationsbestédnden bei
Baumalnahmen* sind zum Schutz des vorhandenen Gehdlzbestandes anzuwenden, wenn ein
Mindestabstand des Eingriffsbereiches (auch Baufeldgrenzen) von 5,0 m zu den betroffenen Gehodlze

unterschritten wird.

Erhaltung von Flachen zum Schutz von Natur und Landschaft:

e Die Vegetationsgesellschaften in der rechtsufrigen Modauaue sind im Abschnitt zwischen den beiden Briickenbauwerken
weitestgehend in ihrer derzeitigen Auspragung zu erhalten und somit als Basis fiir die hier geplante Malnahmenumsetzung
zu sichern.

Zu Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten ist das benétigte Baufeld entlang der zu erhaltenden Strukturen durch Aufstellen
eines Bauzaunes abzugrenzen; die ortliche Bauleitung ist entsprechend einzuweisen.

9. §9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB: Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Im Zuge des Stralenbaus sind Aufschittungen oder Abgrabungen zur Herstellung des StralRenoberbaus erforderlich. Von
diesen Veranderungen der Grundstickshdhe ist der an die anbaufahige Verkehrsflache angrenzende private Grundstlicks-
bereich in einer Tiefe von maximal 5,0 m betroffen. Die Veranderung der Grundstlicksh6he im Zuge des Stralenbaus ist
zulassig. Die Hohe der privaten Grundstiicksflachen ist an die Stralenhéhe durch Abbdschungen anzugleichen.

Abgrabungen und Aufschiittungen zur Herstellung ebener Grundstlcksflachen sind zuladssig. In einem Abstand von bis zu
1,00 m entlang von Grundstiicksgrenzen kann das dort vorhandene Geldnde nur im Einvernehmen der Nachbarn verandert
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass Veranderungen der Geléandehdhe ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis (Zustandige
Stelle: Untere Wasserbehérde des Kreises Darmstadt-Dieburg) und / oder eine Baugenehmigung erfordern (Zustandige Stelle:
Bauaufsicht des Kreises Darmstadt-Dieburg).

10. § 9 Abs. 1 a BauGB: Zuordnung von AusgleichsmaBhahmen

Die im Umweltbericht im Kapitel ,Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung“ angesetzten und in den ,Grlnordnerischen Fest-
setzungen® als ,Externe Artenhilfsmainahmen” (,SchutzmaRnahme am Beerbach®, ,Renaturierungsma3nahme 1 am Beerbach*
und ,RenaturierungsmafRnahme 2 am Beerbach®) beschriebenen Maflnahmen werden dem vorliegenden Bebauungsplan
LSudlich der Rheinstralle II“ in Nieder-Ramstadt zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft als
Ausgleichsmafinahmen zugeordnet.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 Abs.1 Hessischer Bauordnung (HBO)
und wasserrechtliche Festsetzungen nach dem Hessischen Wassergesetz (HWG) in Ver-
bindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO: AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Fir das Plangebiet wird die Dachform freigestellt, die Dachneigung wird auf einen Bereich bis maximal 40° a.T. (alte Teilung)
begrenzt.

Teilbereich 1

Zwischen den
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Bachen

262

Im alten Graben
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Solaranlagen werden empfohlen. Dachflachen sind dazu vorzugsweise nach Suden auszurichten, um eine mdogliche Solar-
energienutzung zu optimieren.

Beleuchtete Werbeschilder, auch durch Leuchten angestrahlte Werbeanlagen, durfen eine Grofie von 6,00 m? je Werbeanlage
nicht Uberschreiten. Unbeleuchtete Werbeschilder diirfen eine maximale GréRe von 12,00 m? je Werbeanlage nicht Uber-
schreiten.

Die Begrenzung der zulassigen Héhe baulicher Anlagen von 13,00 m gilt auch fir Werbeanlagen.

Werbeanlagen sind nur auf privaten Grundstiicken in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu Grundstlicksgrenzen zulassig.
Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung ausgehen.

Zum Fahrbahnrand der Bundesstralle 426 (B 426) ist fur Werbeanlagen ein Abstand von mindestens 20 m einzuhalten. Dieser
Abstand kann ausnahmsweise und nur bei Vorliegen einer straflenrechtlichen (Ausnahme-) Genehmigung unterschritten
werden. Hinweis: Uber den Antrag auf stralRenrechtliche Genehmigung entscheidet allein der StralRenbaulasttréger.

2. §81 Abs. 1 Nr. 3 HBO: Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (Mauern, Zdune, Hecken etc.)

Mauern als Abgrenzungen der Grundstlicke sind unzuldssig. Als Ausnahme zuldssig sind erforderliche Stutzmauern zur
Herstellung von Gelandespriingen, z.B. fir Laderampen etc.

Grundstuckseinfriedungen an o6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen nur in mindestens 0,50 m Abstand von der Strallen-
begrenzungslinie errichtet werden. Die Flachen zwischen den Grundstuckseinfriedungen und der Offentlichen Verkehrsflache ist
dauerhaft zu begriinen und zu pflegen.

Die Sichtwinkel an StralReneinmiindungen und Grundstiickszufahrten (Mindestsichtfelder) sind zwischen 0,80 m und 2,50 m von
sténdigen Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

Als Einfriedungen sind Hecken und transparent wirkende Einfriedigungen, wie z.B. Maschendraht- oder Stabgitterzaune, bis zu
einer H6he von maximal 2 m zulassig. Hecken sind durch eine ausgewogene Mischung standortgerechter Gehdlzarten der oben
aufgefiihrten Auswahlliste herzustellen. Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist nicht
zulassig.

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von 10 cm einzuhalten, um den ungestérten Wechsel von Kleinsaugern zu gewahrleisten.

Der Einsatz von Mauern ist in Bereichen notwendiger Béschungssicherungsmaf3nahmen zulassig; alternativ sind Befestigungen
mit Gabionen maoglich; bei Sichtmauerwerk sind ausnahmslos Natursteinmauern (ggf. entsprechend verblendet) mit
naturraum-typischen Gesteinsarten einzusetzen; in allen Fallen sollte bei Zaunen, die auf die Mauern aufgebracht werden,
zumindest abschnittsweise, ebenfalls ein ausreichender Bodenabstand gewahrt werden.

3. §81 Abs. 1 Nr. 4 HBO: Gestaltung von Stellpldtzen und Garagen

Stellplatze und Garagen sind gemaly Stellplatzsatzung auf den Grundstlicken nachzuweisen. Auf die Bestimmungen der
Hessischen Bauordnung in Bezug auf die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen an der Grundstlicksgrenze wird
hingewiesen.

Befestigte ebenerdige Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflaiche (z.B. Rasengitter, Breitfugenpflaster oder
Schotterrasen) herzustellen. Die Versickerung von Niederschlagswasser Uber Stellplatzflachen erfordert eine wasserrechtliche
Erlaubnis (Zustandige Stelle: Untere Wasserbehorde des Kreises Darmstadt-Dieburg).

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Schutz von Geholzen nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass gemafy § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG die Beseitigung und das auf den Stock setzen von
Gehdlzen in der Zeit vom 01. Méarz bis zum 30. September unzuldssig ist. Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

2. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Um Trinkwasser einzusparen (§ 37 Abs. 4 HWG) wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser fur die
Brauchwassernutzung und /oder Grinflachenbewasserung aufzufangen und zu nutzen. Regenwasserzisternen sind nur
innerhalb der Gebaude oder unterirdisch zulassig.

Nicht verwendetes Niederschlagswasser der Dachflachen oder aus dem Uberlauf der Zisternen soll nach Méglichkeit und
geeigneten Untergrundverhaltnissen vollstandig oder teilweise innerhalb der Grundstiicke versickert werden. Dabei sind Anlagen
zur dezentralen Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemafl Arbeitsblatt DWA-A 138
anzulegen. Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis wird hingewiesen.

3. Versorgungsleitungen

Bei Aufgrabungen ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an den bereits liegenden Telekommunikationsanlagen vermieden
werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausflihrenden Uber die vorhandenen Anlagen bei der Deutschen Telekom
Netzproduktion GmbH, Technische Infrastruktur Niederlassung Mitte, Eschollbriicker Stralle 12, 64283 Darmstadt, liber die Lage
informieren und die Kabelschutzanweisung beachten.

Bei der Pflanzung tiefwurzelnder Baume im Nahbereich von Leitungstrassen - insbesondere bei Telekommunikationsanlagen -
ist ein Abstand von mindestens 2,5m zu den liegenden Versorgungsleitungen einzuhalten, ansonsten sind zwingend
Schutzmaflnahmen durchzufiihren (Leitungs- und BaumschutzmalBnahmen gemafl dem Merkblatt ber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, DIN 1998, DIN 18920, kommunale Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie zum
Schutz von Badumen etc.).

Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die
erforderlichen Schutzmaf3nahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

4. Empfehlung fiir die Verwendung bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager

Zur Vermeidung von schadlichen Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur rationellen
Verwendung von Energie wird der Einsatz alternativer Energieformen (z.B. Erdwarme, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.)
empfohlen.

5. Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, entdeckt werden kdénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archédologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

6. Baugrund / Grundwasserstinde / Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde keine Baugrunderkundung (Erkundung der Grundwasser- und
Bodenverhaltnisse) durchgefiihrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine objektbezogene
Erkundung auch in Bezug auf mdgliche schwankende Grundwasserstdnde zu beauftragen. Es ist davon auszugehen, dass
Hang- und Schichtenwasser oberflachennah ansteht.

Zur Vermeidung von Gebaudeschaden wird auf die Gefahren durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und
Schrumpfung von Bodenschichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Verndssungen durch zu hohe
Grundwasserstande hingewiesen. Schadenersatzanspriiche beim Eintritt entsprechender Schaden kdnnen weder gegen die
Gemeinde noch gegen Gebietskorperschaften oder Behorden geltend gemacht werden. Gebaude sind so zu errichten, dass
entsprechende Schaden nicht eintreten kénnen.
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Bei allen Mafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffélligkeiten (Verfarbungen,
ungewohnlicher Geruch etc.) zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das
Vorhandensein von schéadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprésidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5 (zustandige Bodenschutzbehdrde), zu informieren.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflichen, schadliche Bodenveranderungen und / oder Grundwasserschaden betreffen,
ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5 (zustandige
Bodenschutzbehdérde), zu beteiligen.

Der Bodenschutzbehérde ist mitzuteilen, wenn Materialien von tber 600 m® auf oder in den Boden eingebracht werden. Das
entsprechende Formular steht zur Verfligung unter

http://www.hmulv.hessen.de/irffHMULV _Internet?cid=309de16416512c87ba31bfe282c5071 .

7. Nachweis der Léschwasserversorgung, Flachen fiir die Feuerwehr

Die Forderungen zum Lo&schwasserbedarf ergeben sich aus §3 Abs.1 Nr.4 des Hessischen Gesetzes Uber den
Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und
den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt
entsprechend § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 - Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken - zu beachten.

8. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20
HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Darmstadt-Dieburg zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

9. Immissionsschutz / Verkehrs- und Fluglarm

Das Plangebiet liegt an einer stark befahrenen Bundesstrale (B 426). Forderungen gegen die Straf’en- und Verkehrs-
verwaltung sowie die Gemeinde auf aktive Larmschutzmafinahmen (z.B. Larmschutzwénde) oder Erstattung von passiven
Larmschutzmalnahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen.

Im Zuge der Umsetzung des Planfeststellungsbeschlusses vom 18. Dezember 2007 zum Ausbau des Verkehrsflughafens
Frankfurt/Main wird es zu Veradnderungen in den Ab- und Anflugrouten des Verkehrsflughafens Frankfurt bzw. ihrer
Nutzungsintensivitdt kommen; hiermit werden entsprechenden Veranderungen in den Larmkonturen einhergehen.

10. Empfehlungen zur 6kologischen Aufwertung von Bauvorhaben

Es wird empfohlen, zur Reduzierung der Umweltbelastungen und zur 6kologischen Aufwertung von Bauvorhaben folgendes
zu beachten:

e Keine Verwendung von Auftausalzen und Herbiziden.

e Pflanzung von Weidenarten zur Verbesserung der Frihtracht (Wildbienen).

e Pflanzung des ,Schmetterlingsstrauches” Buddleja davidii im Rahmen der Freiflachengestaltung zur Unterstiitzung der
lokalen Tagfalterfauna.

e Bei den Gehdlzpflanzungen sind unbehandelte Pflanzpfahle (wichtige Nistsubstratquelle fir diverse Hautflliglerarten) zu
verwenden.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes geman

§ 2 (1) BauGB durch die Gemeindevertretung am 14.12.2010

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemal § 2 (1) BauGB am 23.12.2010
vom 04.01.2011

bis 19.01.2011

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gemal § 3 (1) BauGB durchgefuhrt

Beteiligung der Behdérden und Trager offentlicher Belange
gemal § 4 (1) BauGB mit Anschreiben vom 27.12.2010
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 (2) BauGB am 24.06.2011
vom 04.07.2011

bis 05.08.2011

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begrindung gemal} § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange

gemal § 4 (2) BauGB mit Anschreiben vom 28.06.2011

Nach der Prifung der fristgemal eingegangenen Einwendungen
Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung

gemal § 10 (1) BauGB am 15.11.2011
Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungs-
planes mit den Beschlissen der Gemeindevertretung sowie die Einhaltung des
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes unter
Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Gemeindevorstand

der Gemeinde Muhltal

Miihital, den ...
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Rechtskraftig durch Bekanntmachung
gemal § 10 (3) BauGB

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Muhltal

Muihltal, den ..
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RECHTSGRUNDLAGEN

Planzeichenverordnung (PlanzV)
* Baugesetzbuch (BauGB)
« Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
* Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
*  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
¢ Hessische Gemeindeordnung (HGO)
e Hessische Bauordnung (HBO)
in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Satzung aktuellen Fassung.
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Bebauungsplan
"Sudlich der RheinstraBe |I"
Im Ortstell Nieder-Ramstadt
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