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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
LAuf dem Forst II* Begriindung, Stand 25.02.2020

A. Planungsvorhaben

1.  Anlass und Erfordernis der Planung

Geografisch liegt die Stadt Riedstadt am Rand der Verdichtungsraume Rhein-Main und Rhein-
Neckar zwischen den GroBstadten Frankfurt, Mannheim, Wiesbaden, Mainz und Darmstadt.
Durch diese fiir Unternehmen wertvolle Lage und mit S-Bahnanschluss von und nach Frank-
furt/Main, profitiert die Stadt Riedstadt als Unternehmensstandort.

Daher besteht in Riedstadt eine hohe Nachfrage nach Baufldchen fiir Gewerbe, Dienstleistungen
und Handwerk. Freie Gewerbeflachen stehen in allen 5 Ortsteilen von Riedstadt nicht mehr zur
Verfiigung. Die wenigen noch nicht bebauten Flachen befinden sich vollstandig in privater Hand
und werden in absehbarer Zeit bebaut. Insbesondere durch den anhaltenden Entwicklungsdruck
der anliegenden Unternehmen plant die Stadt Riedstadt nun die Erweiterung des bestehenden
Gewerbeparks Ried.

2.  Ziele der Planung

Durch die Erweiterung des Gewerbeparks Ried soll die wirtschaftliche Entwicklung der Kommune
gefordert und die Voraussetzungen fiir zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen werden. Fiir Betriebe,
die bereits vorwiegend im bestehenden Gewerbegebiet ,Auf dem Forst" ansdssig sind und derzeit
keine weiteren Entwicklungsmdglichkeiten haben, sollen Erweiterungsflachen geschaffen werden.
Hierzu zahlt insbesondere die Firma OHG Transgourmet GmbH & Co, durch deren positive Entwick-
lung davon ausgegangen wird, dass mehr als 1.000 Mitarbeiter in Riedstadt tétig sein werden.

Dariiber hinaus soll weiterem Bedarf nach Neuansiedlungen entsprochen werden kénnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Ansiedlung von - insbesondere produzierendem - Gewerbe, Dienstleistungen und Handwerk ge-
schaffen werden.

Der OPNV wird mit der Ansiedelung eines Park & Ride-Parkplatzes im siidéstlichen Bereich des
Plangebietes fiir die bestehende S-Bahn-Station Riedstadt-Wolfskehlen sowie mit einer weiteren

Bushaltestelle im Plangebiet gestarkt.
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
LAuf dem Forst II* Begriindung, Stand 25.02.2020

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan

Riedstadt liegt im Ballungsraum Frankfurt Rhein-Main im Landkreis GroB-Gerau. Somit ist fiir die
Stadt Riedstadt der Regionalplan Siidhessen 2010 maBgebend. Die Stadt Riedstadt ist im System
der zentralen Orte als Unterzentrum ausgewiesen. Der Planbereich ist im stidlichen Bereich als
Lvorranggebiet Siedlung" sowie im nérdlichen Bereich als ,Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft"

ausgewiesen.

Entsprechend dem Regionalplan hat die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewer-
begebieten innerhalb der in der Karte dargestellten "Vorranggebiete Industrie und Gewerbe,
Bestand und Planung" stattzufinden. Sofern keine "Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Pla-
nung" ausgewiesen sind, diirfen kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha in den
"Vorranggebieten Siedlung, Bestand und Planung" und zu Lasten der "Vorbehaltsgebiete fiir Land-

wirtschaft" in Anspruch genommen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes , Auf dem Forst II" weist eine Flache von insge-
samt 5,7 ha auf, davon sind 0,8 ha bereits bestehende Verkehrsflachen, die an die vorgesehene
Planung angepasst werden miissen und 4,9 ha Neuausweisung von Bruttobauland.

Die Flache darf damit laut Regionalplan in Anspruch genommen werden, ein Zielabweichungsver-
fahren ist nicht erforderlich.

Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan Siidhessen 2010
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
LAuf dem Forst II* Begriindung, Stand 25.02.2020

In den Jahren 2002 und 2003 wurde auf der Grundlage des Regionalplans Siidhessen 2000 ein
Zielabweichungsverfahren fiir das Handels- und Gewerbezentrum ,Auf dem Forst" in einer Groe
von insgesamt 21,5 ha durchgefiihrt, das im Regionalplan als ,Bereich fiir die Landwirtschaft" dar-
gestellt war. Mit der Genehmigung war das Regierungsprasidium der Argumentation der Stadt
Riedstadt gefolgt, dass der Ortsteil Wolfskehlen als neuer Gewerbeschwerpunkt innerhalb der Stadt
die glinstigsten Voraussetzungen erfiillt. Insofern ist die Erweiterung dieses Standortes die schliis-
sige Fortsetzung der bereits im Jahr 2002 eingeleiteten gewerblichen Entwicklung.

Der Bebauungsplan fiir den Gewerbepark Ried ist im September 2005 rechtskraftig geworden.

Im Regionalplan Stidhessen 2010 wird der Stadt Riedstadt eine Flache von 16 ha fiir den Zeitraum
von 2006 bis 2020 zugebilligt. Seit 2006 sind keine neuen Gewerbegebietsausweisungen vorge-
nommen worden. Im Stadtteil Crumstadt wird derzeit eine Gewerbeflache von 1,4 ha entwickelt,
davon 0,5 ha Flache fiir Gemeinbedarf als Standort fiir die Feuerwehr. In Wolfskehlen befindet sich
neben dem Gewerbegebiet ,Auf dem Forst IT" mit 4,9 ha Neuausweisung noch die Erweiterungsfla-
che Gewerbegebiet ,West III", mit 0,9 ha in der Planung. Verfiigbare Reserven im Bestand bzw.

Leerstande sind nicht vorhanden.

3.2 Flachennutzungsplan

Der gliltige Flachennutzungsplan mit Datum vom 07.07.2006 weist innerhalb des Plangebietes
im sldlichen Bereich, angrenzend an die Oppenheimer StraBe, ,Gemischte Bauflachen" in der Pla-
nung gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO in einer GréBenordnung von ca. 3 ha und im nérdlichen

Bereich ,Flachen fiir die Landwirtschaft" im Bestand aus.
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Abbildung 2:
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Riedstadt, rechtkraftig seit 07.07.2006
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
LAuf dem Forst II* Begriindung, Stand 25.02.2020

Aufgrund der hohen Larmemissionen im Anschluss an die Bahntrasse, neben dem bestehenden
Gewerbepark Ried und dem gegeniiberliegenden Gewerbegebiet , Wolfskehlen West II" erwies sich
die Festsetzung eines Mischgebietes innerhalb des Planungsbereiches als nur schwer umsetzbar.
Eine Wohnnutzung birgt kaum Uberwindbare Konflikte in Bezug auf den Emissionsschutz, so dass

nun in der Konsequenz eine Fortsetzung des bestehenden Gewerbegebietes ausgewiesen wird.

Aufgrund der Erweiterungswiinsche von Firmen, die bereits im Gewerbepark Ried ansassig sind,
entspricht die Ausweisung eines Gewerbegebietes dem tatsdchlichen Bedarf an Baufldchen.

Um im Gewerbegebiet innere Konflikte mit Wohnnutzungen zu vermeiden, werden entsprechend
dem bestehenden Gewerbepark Ried Wohnungen ausgeschlossen.

Die Stadtverordnetenversammlung fasste bereits im November 2014 neben dem Aufstellungsbe-
schluss fiir den Bebauungsplan , Auf dem Forst II" auch den Aufstellungsbeschluss des Flachennut-
zungsplans im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit dem Ziel 4,9 ha Gewerbeflache statt
3,0 ha Mischgebietsfldche und 1,9 ha Flichen fiir die Landwirtschaft auszuweisen. Die Anderung

des Flachennutzungsplans steht kurz vor dem Feststellungsbeschluss.

- Daj:stellu#g neu ll‘__' _______j ”_ 1| :

Abbildung 3: Entwurf FNP-Anderung ,Auf dem Forst II* (Luftbild Stadt Riedstadt Stand 2015)
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
LAuf dem Forst II* Begriindung, Stand 25.02.2020

4. Plangebiet

4.1 Lage und Beschreibung

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Bereich der Gemarkungsflache der Stadt Riedstadt im Stadt-
teil Wolfskehlen. Das Gebiet wird begrenzt durch die Bahntrasse im Osten, die Oppenheimer StraBe
im Siiden und durch das bestehende Gewerbegebiet ,Auf dem Forst" im Westen. Im nérdlichen
Plangebiet schlieBt sich ,Flache fiir die Landwirtschaft" an.

Die Flurstiicke des Plangebiets werden derzeit als Ackerbauflache landwirtschaftlich genutzt.

Die Topographie ist verhaltnismaBig eben und weist im Plangebiet lediglich Schwankungen bis zu

ca. 1,5 Meter auf.

Das Plangebiet liegt im iberschwemmungsgefihrdeten Gebiet (Risiko-Uberschwemmungsgebiet)

des Rheins.

Abbildung 4: Plangebiet ,,Auf dem Forst II* (Luftbild Stadt Riedstadt Stand 2015)
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
LAuf dem Forst II* Begriindung, Stand 25.02.2020

4.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen waren alle im privaten Besitz und wurden bereits vollstandig durch die LBBW Kommu-

nalentwicklung GmbH zum Zweck der Baulandentwicklung erworben.

4.3 Vorhandene VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet grenzt an die Oppenheimer StraBe an und kann direkt an diese angebunden
werden. Die Oppenheimer StraBe schlieBt unmittelbar an die B 26 Richtung Darmstadt und an
die Nord-Siid-Tangente B 44 an. Fiir die derzeitige Nutzung ist das Gebiet lber landwirtschaftliche

Wege erschlossen.

4.4 Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Anschlussmdglichkeiten an die Ver- und Entsorgungssysteme sind noch zu untersuchen. Parallel
zum Bebauungsplanverfahren werden die Fragen des Ver- und Entsorgungskonzepts im Rahmen

der ErschlieBungsplanung behandelt.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
LAuf dem Forst II* Begriindung, Stand 25.02.2020

5. Bebauungsplanverfahren

5.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans , Auf dem Forst II" umfasst einschlieBlich dem
inkludierten Bereich der Oppenheimer StraBe eine Flache von ca. 5,7 ha und wird wie folgt be-

grenzt:

] Im Norden durch das Flurstiick Nr. 30

° Im Osten durch die Bahntrasse/S-Bahn Linien (Richtung Frankfurt)

° Im Siiden durch das bestehende Gewerbegebiet ,Wolfskehlen-West II" mit den Flurstiicken
Nr. 125, 126, 127, 128, 93, 94, 95, 107, 56/4

° Im Westen durch das Gewerbegebiet ,Auf dem Forst" mit den Flurstiicken Nr. 48/17, 48/18,
48/25, 53/2

11

Abbildung 5: Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan ,,Auf dem Forst II*

5.2 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fiir das Plangebiet liegen mit Ausnahme der Uberlappungen im Bereich der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsflachen (Oppenheimer StraBe) bisher keine verbindlichen planungsrechtlichen Festsetzungen

vor.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
LAuf dem Forst II* Begriindung, Stand 25.02.2020

5.3 Rechtsverfahren

Es handelt sich fiir das Plangebiet um ein Bauleitplanverfahren im AuBenbereich. Bisher wurden die
Fldchen landwirtschaftlich genutzt. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt daher im Verfahren
gemaB §§ 2 - 4 BauGB.

Mit dem Beschluss den Gewerbepark Ried zu erweitern und den Bebauungsplan ,Auf dem Forst II*
aufzustellen wurde die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3

BauGB beschlossen. Das Verfahren steht kurz vor dem Abschluss.

6. Stadtebauliche Zielsetzung

Das Plangebiet soll den Liickenschluss zwischen dem bestehenden Gewerbepark Ried und der
Bahnlinie bilden und mit maBvoller Bebauung den Gewerbeschwerpunkt der Stadt Riedstadt am

Standort Wolfskehlen arrondieren.

Gleichzeitig erhalt die direkt im Osten anschlieBende S-Bahnstation zwischen Frankfurt und Mann-
heim als OPNV-Schwerpunkt fiir Riedstadt einen Park & Ride Parkplatz mit 51 Kfz-Stellplatzen und
34 Fahrrad-Stellplatzen an der Siidostecke des Gebiets um damit die angrenzenden Wohn- und
Gewerbegebiete zu entlasten. Zur Stirkung des OPNV ist eine weitere Bushaltestelle im Plangebiet
entlang der Oppenheimer StraBBe vorgesehen. Das Gebiet wird an die bestehende Oppenheimer
StraBe Uber eine ZufahrtsstraBe erschlossen, an die ein Ring im Gebietsinneren angebunden ist.

Die Bebauung innerhalb der derzeit offenen Fuge zwischen dem bestehenden Gewerbepark Ried
und der Bahnlinie soll zwischen der Wohnbebauung, die sich an der Ostseite der Bahnlinie an-
schlieBt, und der Bebauung des Gewerbeparks vermitteln. Es wird daher eine Hohenstaffelung der
Gebaude im Plangebiet von Osten nach Westen festgeschrieben. Die Gebaudehéhe gegeniiber der
Wohnbebauung ist auf 8,0 m begrenzt und entspricht damit etwa der Héhe der Wohnbebauung.
Diesem Baustreifen von ca. 36,0 m Tiefe schlieBt sich ein Streifen mit einer vermittelnden Gebau-
dehohe von 12,0 m an, der westliche Bereich des Plangebietes erhalt die Hohe von 16 m und passt
sich damit an den noérdlichen Bereich des Gewerbeparks Ried an. Im Anschluss an die Oppenheimer

StraBe werden die Héhen auf 12,0 m festgesetzt.

Einerseits wird damit stéadtebaulich angemessen auf die angrenzende Wohnbebauung und die Um-
gebung reagiert und Schallreflexionen der Bahn Richtung Wohngebiet werden minimiert. Anderer-
seits wird der gewerblichen Nutzung die nétige Flexibilitét in der Gebdudeorganisation im mittleren
und westlichen Bereich gegeben und der Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,, Auf dem
Forst" erfolgt in einem flieBenden Ubergang, unterbrochen durch die Nord-/Siid verlaufende Er-
schlieBungsstrale A.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
LAuf dem Forst II* Begriindung, Stand 25.02.2020

7.  Flachenberechnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 5,7 ha einschlieBlich

der bestehenden Oppenheimer StraBe. In der vorliegenden Planung ist folgende Unterteilung vor-

gesehen:
Bebauungsplan Abgrenzung ca. 5,7 ha
StraBenflache Bestand ca. 0,8 ha

Neue Bauflache

Nettobauland ca. 3,97 ha = 81,0 %
Verkehrsflachen ca. 0,87 ha = 17,8 %
Offentliche Griinflache ca. 0,06 ha = 1,2 %
Neue Bauflache gesamt ca. 4,9 ha = 100,0 %

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
LAuf dem Forst II* Begriindung, Stand 25.02.2020

B.  Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung

1.1 Gewerbegebiet (GE)

Es wird die Festsetzung GE gemaB § 8 BauNVO getroffen, entsprechend der Zielsetzung den
bestehenden Gewerbepark Ried maBvoll mit Gewerbebetrieben, Dienstleistungen und Handwerk

Zu erweitern.

Um die Handelsstrukturen im Raum zu schiitzen werden eigenstandige Einzelhandelsbetriebe und
groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Allgemeinen ausgeschlossen (Einhaltung des Beeintrachti-
gungsverbotes als Ziel der Raumordnung). Es werden lediglich Einzelhandelsfldchen bis 25 % der
Bruttogeschossflache, héchstens jedoch bis zu 800 m2 Flache pro Baugrundstiick zugelassen, so-
fern sie der Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe

dienen und dem Betrieb zugeordnet sind.

Um den Gebietscharakter des Gewerbegebietes zu starken und zu sichern und insbesondere um
Konflikte zu vermeiden sind Tankstellen, Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke, sowie Ver-

gniigungsstatten aller Art nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit unzuldssig.

Ausnahmsweise konnen Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen werden, sofern
sie den Gebietscharakter nicht unangemessen beeintrachtigen und sofern keine Problematiken

hinsichtlich Larmemissionen und Larmimmissionen entstehen.

Wohnungen werden aufgrund der Nahe zur Bahnlinie und zur Vermeidung interner Konflikte nicht

zugelassen.

2.  Mal der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird unter Beachtung der Wohnbebauung auf der gegeniiberlie-
genden Seite der Bahnlinie und des angrenzenden Bestandes im Gewerbepark Ried durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl und der maximal zuldssigen Gebaudehéhen bestimmt.

2.1 Grundflachenzahl GRZ

Die Grundfldchenzahl wird entsprechend der Baunutzungsverordnung fiir das Gewerbegebiet auf
eine Hochstgrenze von 0,8 festgesetzt. Damit sollen die neu ausgewiesenen Gewerbebauflachen

moglichst effizient genutzt werden kénnen.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
LAuf dem Forst II* Begriindung, Stand 25.02.2020

2.2 Hohe der baulichen Anlagen
Die hochstzulassigen Gebaudehohen der Flachdacher beziehen sich auf die Oberkante der Attika.

Die maximale Gebdudehohe darf durch technisch erforderliche Aufbauten wie Aufzugstiberfahrten,
Aufbauten zur Be- und Entliiftung sowie zur Belichtung bei Flach- und bei Pultddchern um bis zu
1,0 m Uberschritten werden.

Es sind Bereiche mit drei verschiedenen Hohenfestsetzungen definiert. Das groBe Baufeld nérdlich
der StraBe C staffelt sich von Osten gegeniiber der Wohnbebauung mit der niedrigsten Gebaude-

hoéhe von 8,0 m (iber einen mittleren Bereich von 12,0 m bis zu 16,0 m nach Westen. Die Hohe fiir
das Baufeld entlang der Oppenheimer StraBe betragt 12,0 m um ein harmonisches stadtebauliches

Erscheinungsbild zu veranlassen.

Damit werden zum Einen stadtebauliche Aspekte durch eine harmonische Anpassung an die Ge-
baudehdhen der Wohnbebauung Rechnung getragen und zum Anderen der Schallschutz gegenliber
der Wohnbebauung insofern beriicksichtigt, dass die Schallreflexion durch die Gewerbebebauung

minimiert wird.

2.3 Bezugshohen

Durch die Festsetzung der Bezugshdhen wird das Gebiet an die topographischen Gegebenheiten
und die Erfordernisse der StraBenplanung angepasst. In Verbindung mit der zuldssigen Hohe der
baulichen Anlagen wird ein stadtebauliches Gesamtbild geschaffen.

3. Bauweise

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise. Die maximale
Gebaudelange ist unbegrenzt um den Gewerbebetrieben den groBtmdglichen Spielraum zu ermdgli-

chen.

4.  Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Diese Ausweisung
erfolgt flachenhaft um eine hohe Flexibilitat fir die Bebauung zu ermdglichen und um die Grund-

stiickszuschnitte verandern zu kénnen.

Gegenlber der nérdlichen Gebietsgrenze wird mit den Baufenstern ein stadtebaulich angemessener
Abstand von 5,0 m eingehalten. Entlang der &stlichen Gebietsgrenze wird entlang der Bahnlinie ein
Abstand von 25,0 m zur éffentlichen Wegflache eingehalten um dem Schutz der Wohnbebauung
auf der Ostseite der Bahnlinie Rechnung zu tragen.
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Mit den Baufenstern werden 5,0 m Abstand zu den &ffentlichen Verkehrsflachen eingehalten. Auf
diesen nicht tiberbaubaren Flachen werden Hochbauten jeglicher Art, Containeranlagen, Garagen,
Carports, Werbeanlagen o. a. sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ausgeschlossen. Dadurch
wird die Ubersichtlichkeit des StraBenraums gewahrleistet und es entstehen harmonische

Ubergange zwischen dem &ffentlichen und privaten Raum.

Im Bereich der 18 Meter breiten nicht tiberbaubaren Grundstiicksfldche westlich des privaten
Pflanzgebotsstreifens sind temporare Containermulden bis 3,0 m Hoéhe zuldssig. Das Baufenster
wurde zum Schutz der gegeniiberliegenden Wohnbebauung 25,0 m vom bestehenden Wirtschafts-
weg abgeriickt. Die Fldche soll jedoch als Lagerflache fiir Betriebe genutzt werden kénnen. Dafiir
ist der Einsatz von Lagermulden erforderlich. Die Héhe wurde beschrankt um eine Schallreflexion

der Wohnbebauung gegeniiber auszuschlieBen.

In Bereichen ohne Gehweg oder Parkierungsstreifen ist auf den Privatflachen ein Streifen von
0,5 m Breite von Zaunen, Stellpldtzen, Verkehrsschildern, Beleuchtung, Bdumen und Strauchern

u. a. als Schutzstreifen fiir den Fahrverkehr freizuhalten.

Nebenanlagen sind, soweit sie als Gebaude beabsichtigt sind, nur in den groBziigig festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Offene Stellplatze diirfen im Anschluss an die StraBen-
flachen errichtet werden soweit keine Zufahrtverbote festgesetzt sind und mit 0,5 m Abstand zur
StraBe soweit kein Gehweg oder Parkierungsstreifen vorhanden ist. Die Pflanzgebote sind dabei

einzuhalten.

5. Verkehrsflachen und Verkehrsflichen besonderer

Zweckbestimmung

Das Plangebiet wird an die Oppenheimer StraBe siidlich des Plangebietes angebunden. Im Nord-
Westen wird das Plangebiet tber die Verlangerung der ,Heinrich-Hertz-StraBe"™ an das bestehende
Gewerbegebiet , Auf dem Forst" angeschlossen. In Nord-Siid-Richtung erfolgt die Haupterschlie-
Bung des Gesamtgebietes mit den PlanstraBen A und B. Parallel zur Oppenheimer StraBe verlauft
die PlanstraBe C als Querverbindung mit Ringschluss an die Oppenheimer Strae entlang dem Park
& Ride Parkplatz im Siid-Osten des Gebietes. Der Park & Ride Parkplatz mit 51 Kfz-Stellplatzen und
34 Fahrrad-Stellplatzen grenzt westlich an die vorhandene S-Bahnstation ,Riedstadt-Wolfskehlen®
an. Weitere o6ffentliche Stellplatze entstehen straBenbegleitend entlang der PlanstraBen A, B und C
innerhalb des Gebietes. Zur Stirkung des OPNV soll entlang der Oppenheimer StraBe eine Bushal-
testelle entstehen. Der Bus kehrt entlang dem Park & Ride Parkplatz tiber die PlanstraBen C und A

in die Gegenrichtung der Oppenheimer StraBe zuriick.

Die Aufteilung der Verkehrsfldchen ist unverbindlich und kann im Zuge der ErschlieBungsplanung

angepasst werden.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

16



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
LAuf dem Forst II* Begriindung, Stand 25.02.2020

6. Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Es wurden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten in sensiblen Kurvenbereichen und entlang dem
offentlichen Park- und Ride-Parkplatz sowie der PlanstraBe C im Anschluss festgesetzt um Gefahr-

dungspotential fir FuBganger und Unfallgefahren im StraBenverkehr zu vermeiden.

Dariiber hinaus wurde die Anzahl der Zufahrten entlang der Oppenheimer StraBe auf eine Zufahrt
pro Grundstlick mit einer Breite bis zu 8 Metern beschrankt um die Unterbrechungen der Verkehrs-
grinfldche und damit das Gefahrdungspotential der FuBganger und Radfahrer entlang der Oppen-

heimer StraBe mdglichst gering zu halten.

7.  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Es werden Festsetzungen zum Artenschutz getroffen, wie die Vorschriften der zuldssigen AuBenbe-
leuchtung zum Schutz von Insekten und die Errichtung eines Reptilienschutzzauns zum Erhalt der
Zauneidechsen. Des Weiteren werden zum Schutz des Bodens und des Grundwassers Festsetzun-
gen zur Wasserdurchlassigkeit der Flachen getroffen.

8.  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die im zeichnerischen Teil und die im Textteil zum Bebauungsplan aufgefiihrten LarmschutzmaB-
nahmen sind das Ergebnis aus dem Fachbeitrag Schall (Modus Consult Dr. Frank Gericke GmbH,
Bruchsal, September 2019, aktualisiert 25.02.2020).

Zum Schutz des Gewerbegebietes vor Schienenverkehrslarm werden passive SchallschutzmaBnah-

men entsprechend DIN 4109 festgesetzt.

Um Reflexionen des Schienenverkehrslarms zu vermeiden und das &stlich gelegene Wohngebiet zu
schiitzen sind die in erster Baureihe gelegenen und parallel zur Bahnstrecke 4010 ausgerichteten
Gebaudefassaden zu mindestens 80 % hochschallabsorbierend entsprechend der Absorptionsgrup-

pe A3 auszufiihren.

8.1 Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaRnahmen

Auf Grund der hohen Belastung durch die Gerduscheinwirkungen durch Schienenverkehr und ge-
werbliche Nutzungen wurde im Plangebiet die Durchfiihrung besonderer passiver Schallschutzmal3-
nahmen fiir Aufenthaltsrdume festgesetzt. In diesem Sinne soll eine Verbesserung der Schalldam-
mung der AuBenbauteile an den als Biiro-, Sozial- oder sonstigen, nicht zum Wohnen dienenden

Raumen erfolgen.
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Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven LarmschutzmaBnahmen bestimmen sich
nach der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise" vom Juli 2016.

In der DIN 4109 werden Aussagen zu den Larmpegelbereichen, zu den Anforderungen an die Au-
Benbauteile unter Berticksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen, fiir Decken und

Déacher und Rollladenkasten getroffen, die beim Bau der Gebaude zu berticksichtigen sind.

8.2 Festsetzungen zum Schutz vor unzuldssigen Reflexions-

einwirkungen

Insbesondere im Bereich des Stadtteils Wolfskehlen 6stlich der Bahnstrecke kann es zukiinftig
infolge der zuldssigen Bebauung parallel zur Bahnstrecke zu unzuldssigen Pegelerhéhungen in
Folge Reflexionswirkung des Schienenverkehrs an den Gebdudefassaden kommen. Zur Vermeidung
derartiger Pegelzunahmen setzt der Bebauungsplan aktive LarmschutzmaBnahmen in Form von
hochabsorbierend auszufiihrenden Gebaudefassaden entlang der Bahnstrecke fest. Unzuldssige

Pegelerh6hungen an schutzbedirftigen Nutzungen kdénnen somit wirkungsvoll vermieden werden.

9. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger

Bepflanzung

Dachbegriinung
Um Eingriffe in Natur- und Landschaft zu minimieren und die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz zu ver-

bessern, wird die Begriinung der Flachdacher auf einer Fldche von mindestens 75 % festgesetzt.

Die AusgleichsmaBnahmen fir das Schutzgut Boden kénnen dadurch minimiert werden.

Durch die festgesetzte Dachbegriinung kann die mikroklimatische und lufthygienische Situation im
unmittelbaren Bereich der Gebdude verbessert werden. Die Begriinung der Flachdacher hat einen
riickhaltenden Effekt von Niederschlagswasser und fordert die groBflachige Verdunstung.

Baugrundstiicke
Aus Griinden des Klimaschutzes sowie des Arten- und Biotopschutzes sind die unbebauten und

unbefestigten Fldchen der Baugrundstiicke vollstandig als mit Vegetation bestandene Griinflachen
gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Die Anlage von Kunstrasenflachen sowie lose Steinschiittun-

gen (Stein-, Schotter- und Kiesflachen) sind unzulassig.

Zur Einbindung des Gewerbegebietes in das Orts- und Landschaftsbild ist auf den Baugrundstiicken
pro 1.000 m2 Baugrundstiicksflache ein standortheimischer Baum aus der Pflanzliste im Umweltbe-

richt zu pflanzen und unterhalten.

Offentliche Griinfliche und privater Pflanzgebotsstreifen

Im 6stlichen Planbereich wird ein 7,0 m breiter Griinstreifen entlang des 6ffentlichen FuB3- und

Radweges entlang der Bahnlinie festgesetzt. Der Griinstreifen wird vollstandig mit einer freiwach-
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senden dreireihigen Hecke mit Pflanzabstdnden von 1,2 m zwischen den Pflanzen und einzelnen
Laubbdumen bepflanzt und dient der Eingriinung des Gewerbegebietes gegeniiber dem Wohnge-
biet 6stlich der Bahnlinie. Die Anpflanzung erfolgt im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen, die
Pflege im Bereich des privaten Pflanzgebotsstreifens ist von den Grundstiickseigentiimern durchzu-

fihren.

Offentliche Verkehrsflichen

Zur Anpassung an das bestehende Gewerbegebiet wie auch zur Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild sind die im Lageplan dargestellten Baumpflanzgebote auf &ffentlichen Verkehrsflachen

im Sinne der Pflanzliste vom angrenzenden Grundstiickseigentiimer zu pflanzen und zu unterhalten.

Um Zufahrten zu den Baugrundstiicken flexibel zu ermdglichen, kann von den Baumstandorten
bis zu maximal 3,00 m abgewichen werden. Entstehende Kosten sind von den Grundstiickseigen-

timern zu tragen.

Im Zuge der StraBenbaumaBnahmen ist es vorgesehen den Verkehrsgriinstreifen entlang der Op-
penheimer StraBe, der den Geh- und Radweg begleitet, im Westen der PlanstraBe A fortzusetzen.

10. Flache zur Herstellung des Strallenkorpers

Uber die getroffene Festsetzung soll zur Herstellung des StraBenkérpers in den an offentliche Ver-
kehrsflachen angrenzenden Baugrundstiicken die Herstellung von notwendig werdenden unterirdi-

schen Stitzbauwerken entlang der Grundstiicksgrenze ermdglicht werden.
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C.  Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9 Abs. 4 BauGB
i. V.m. § 81 HBO

Zur Einbindung des Plangebietes in das Ortsbild werden Ortliche Bauvorschriften aufgestellt, die im

Wesentlichen zur Ausgestaltung folgender Planungsaspekte Festlegungen treffen:

1.  AuBere Gestaltung der Anlagen

1.1 Fassaden der Hauptgebaude

Glanzende und lichtreflektierende Materialien wie auch grelle bzw. leuchtende Farben sind an Ge-
baudefassaden sowie sonstigen Anlagen nicht zuldssig. Dies dient zum Einen der gestalterischen
Anpassung an das angrenzende Gewerbegebiet und zum Anderen der Verkehrssicherheit.
AuBerdem soll das Orts- und Landschaftsbild vor zu prasent erscheinenden Gebauden geschiitzt

bzw. gewahrt werden.

1.2 Dachform/-neigung/-deckung

Die Dachformen im Plangebiet sind aus der umliegenden Bebauung und den Anforderungen an
Zweckbauten entwickelt. Zuldssig sind Flachdacher mit einer Dachneigung bis zu 5°. Diese sind zu
mind. 75 % extensiv oder intensiv zu begriinen. Die Substratstdarke muss mindestens 10 cm betra-

gen.

2.  Gestaltung der Einfriedungen

Die Festsetzung wurde entsprechend dem angrenzenden Gewerbegebiet getroffen. Es soll der
offene Charakter des Gebietes gewahrt und eine unvertragliche Abgrenzung, wie z.B. durch Mau-
ern, ausgeschlossen werden. Die AuBeneinfriedungen sind mit Laubstrauchern oder dauerhaft mit

Kletterpflanzen anzulegen, um eine Mindestbegriinung zu gewahrleisten.

3.  Begrinung von baulichen Anlagen sowie Nutzung, Gestaltung und

Bepflanzung der Grundstiicksfreiflaichen

Eine 30%ige Fassadenbegriinung eignet sich auf Grund ihres geringen ebenerdigen Flachenan-
spruchs insbesondere fiir beengte Bereiche. Die mikroklimatische und lufthygienische Situation im
unmittelbaren Bereich der Gebaude kann so verbessert werden. Des Weiteren wird durch diese
Steigerung des Griinanteils im Gewerbepark die Integration dominanter Gewerbebauten in das
Landschaftsbild gestarkt.
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Zur Minimierung der Versiegelung der privaten Freiflachen sind die unbebauten und unbefestigten
Flachen der Baugrundstiicke vollstédndig als mit Vegetation bestandene Griinflachen gartnerisch
anzulegen und zu pflegen. Die Anlage von Kunstrasenflachen sowie lose Steinschiittungen (Stein-,

Schotter- und Kiesfldchen) sind unzulassig. Die befestigten Flachen wasserdurchldssig auszubilden.

4.  Werbeanlagen

Die Festsetzungen orientieren sich am anschlieBenden Gewerbegebiet. Sie dienen der Anpassung
des Plangebietes an den Bestand.

Aufgrund der stérempfindlichen Wohnnutzung im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets sind Wer-
beanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, auf oder an Dachflachen oder selbstleuchtende
Werbeanlagen unzuldssig und die Hohe freistehender Werbeanlagen (Pylone) wird auf die Hohe der
tatsachlichen Gebaudeoberkante begrenzt. Freistehende Werbeanlagen sind nur auf iberbaubaren
Flachen zuldssig und beleuchtete Werbeanlagen werden an der Ostseite des Gebietes zum Schutz
der Wohnbebauung ausgeschlossen.
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D. Fachplanungen und Untersuchungen

1. Artenschutz

Beim Bebauungsplan ,Auf dem Forst II" muss im Rahmen des B-Plan-Verfahrens Uberpriift werden,
ob VerstdBe gegen den besonderen Artenschutz nach § 44 BNatSchG zu erwarten sind und wie
diese vermieden werden kénnen. Demnach ist zu priifen, ob lokale Populationen besonders ge-
schiitzter Arten und europaischer Vogelarten durch die Bebauung betroffen sind, indem sie evtl.
verletzt oder getotet, ihre Lebensstatten beeintrachtigt oder sie in empfindlichen Lebensphasen

erheblich gestort werden kénnen.

Zur Berlcksichtigung dieser artenschutzrechtlichen Belange wurde deshalb durch IUS Institut fiir
Umweltstudien Weibel &Ness GmbH ein artenschutzrechtliche Fachbeitrag erarbeitet. Der Ab-

schlussbericht vom September 2019 fasst das Ergebnis auf Seite 20 wie folgt zusammen:

Eine Betroffenheit durch das Vorhaben besteht fiir die Feldlerche und, bei einem Einwandern von

Tieren in den Geltungsbereich, fiir die Zauneidechse. Das Vorhaben kdnnte grundsétzlich zu den

folgenden artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden des § 44 (1) BNatSchG fiihren:

- Tétung, Verletzung, Entnahme oder Fang von Tieren der besonders geschiitzten Arten i.S. v. §
44 (1) Nr. 1,

- Beschadigung und Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten i. S. v. § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG.

Fir den Verlust eines Brutplatzes der Feldlerche wird ein Bliihstreifen angelegt. Die Tétung und

22

Verletzung von Zauneidechsen wird durch Errichtung eines Reptilienschutzzauns entlang der Ost-

grenze des Geltungsbereiches vermieden.
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Abbildung 6: Revierzentren der Brutvogelarten im Untersuchungsgebiet sowie Nachweis
der Zauneidechse (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag; IUS Institut fiir Umweltstudien)
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2. Umweltbericht

Im Umweltbericht vom 25.02.2020 sind die Ergebnisse der Umweltpriifung zu den Belangen des
§ 1 (6) Nr. 7 des Baugesetzbuches dargestellt. Die Priifung kommt zu folgendem Ergebnis:

Die geplante Bebauung des Gebietes fiihrt durch die Inanspruchnahme von tiberwiegend Ackerfla-
chen mit sehr geringer Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, geringer Bedeutung fiir
das Landschaftsbild, mit hoher Bedeutung des Bodens als Lebensraum fiir Kulturpflanzen, als Be-
standteil des Wasserhaushalts und als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium, mit mittlerer Be-
deutung fiir die Grundwasserneubildung und mit Bedeutung fiir die Klimahygiene als Kaltluftentste-
hungsgebiet zu Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes. Diese Beeintrachtigungen werden durch
umweltvertragliche AuBenbeleuchtung, die Pflanzung von Baumen und Strauchern auf den Grund-
stlicken, Begriinung von Flachddchern und Fassaden, mdglichst getrennte Behandlung von Nieder-
schlagswasser sowie die Zuordnung von OkokontomaBnahmen im Wert von 1.494.383 Wertpunk-

ten vermindert und kompensiert.

In dem Gebiet kommen keine Brutvdgel vor. Eine Bebauung wird aber erhebliche Stérungen fir ein
Brutrevier von Feldlerchen verursachen. Um diese zu vermeiden soll ein Bliihstreifen auf einer
Ackerflache in der Umgebung angelegt werden. AuBerdem soll die Flache des Geltungsbereichs vor
Beginn der Baufeldraumung im Osten zur Bahnlinie hin mit einem Reptilienschutzzaun eingezaunt

werden. Negative Auswirkungen auf Natura 2000-Flachen sind nicht zu erwarten.

Um die Zerstérung von Bodendenkmalern als besondere Kultur- und Sachgiiter zu vermeiden, sind
bei Bodeneingriffen im Zuge der Bebauung von einer archaologischen Fachfirma bauvorgreifende

Untersuchungen gemaB § 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes durchzufiihren.

Fir die Bevolkerung werden keine erheblichen Einschrankungen der Erholungsnutzung verursacht.
Zum Schutz der sich in den Gewerbegebauden aufhaltenden Menschen vor unzumutbaren Belasti-
gungen durch AuBengerausche werden Wohnungen ausgeschlossen und Larmpegelbereiche mit
erhéhten Anforderungen an die Schall-Dammwerte der AuBenbauteile festgesetzt.

Um Gberhohte Schallimmissionen an den Wohngebauden jenseits der Bahnlinie zu vermeiden,
werden die zuldssigen Léarmemissionen der Vorhaben im Baugebiet auf 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
pro m2 kontingentiert.

Damit die Bebauung des Gewerbegebietes nicht erheblich zusatzlichen Verkehrslarm von der Bahn-
linie in Richtung auf die &stlich gelegenen Wohngebaude reflektiert, sind die 6stlichen Fassaden der
ersten Baureihe entlang der Bahnlinie hochabsorbierend auszubilden.

Durch eine systematische Nachsondierung, Identifizierung und fachgerechte Entsorgung der ferro-
magnetisch erfassten potentiellen gefahrlichen Kampfmittelreste wurde die Attestierung einer
Kampfmittelfreiheit des Gebietes erreicht.

Die Behandlung von Emissionen, Abfall und Abwasser erfolgt nach den gesetzlichen Bestimmungen,
der Abfallsatzung und der Entwdasserungssatzung der Stadt Riedstadt. Schmutzwasser wird in der
Klaranlage der Stadt Riedstadt gereinigt.
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Die Bebauung des Gebietes erfolgt nach den energetischen Anforderungen insbesondere der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG).
Die Nutzung von regenerativen Energien, insbesondere der Sonneneinstrahlung und der Tiefengeo-

thermie ist im Gebiet mdglich.

Die im Flachennutzungsplan vorgesehene Anlage von Ackerwildkrautstreifen bzw. von Staudenstrei-
fen entlang von landwirtschaftlichen Wegen kann ggdf. die aus artenschutzrechtlichen Griinden
vorgesehene Anlage eines Bliihstreifens zur Verbesserung der Lebensraumqualitat fiir Feldlerchen

erganzen.

3.  Schalltechnische Untersuchung

3.1 Gewerbelarm

Im Bebauungsplan ist sicherzustellen, dass die Gerauscheinwirkungen, die von den gewerblichen
Flachen im Plangebiet ausgehen und als Gerduschzusatzbelastung zu verstehen sind, in Verbindung
mit den Gerduscheinwirkungen vorhandener gewerblicher Nutzungen (Gerauschvorbelastung), an
den maBgebenden Immissionsorten in der Umgebung des Plangebiets, wo sich Gerdauschvorbelas-
tung und Zusatzbelastung zur Gesamtgerauschbelastung tiberlagern, zu keinen Uberschreitungen

der Immissionsrichtwerte fiihren.

Ein geeignetes Mittel zur Sicherstellung des angestrebten Ziels ist die Gerduschkontingentierung.
Die maximal zulassige Schallabstrahlung der schallemittierenden Teilflachen im Plangebiet (Zusatz-
belastung) wurde ermittelt und durch Festsetzung von Emissionskontingenten im Bebauungsplan
umgesetzt. Die Gerauschkontingentierung wurde gemaB der DIN 45691 Gerduschkontingentierung

vom Dezember 2006 vorgenommen.

3.2 Verkehrslarm

Innerhalb des Plangebietes berechnen sich an den geplanten Baukdrpern unter Berlicksichtigung

der Reflexionswirkungen, aber auch der abschirmenden Wirkung der geplanten Bebauung:

- Beurteilungspegel von bis zu 71 / 72 dB(A) tags / nachts im Osten des Plangebietes
- Beurteilungspegel von bis zu 59 / 60 dB(A) tags / nachts im Siidwesten des Plangebietes an
der Oppenheimer StraBe sowie

- Beurteilungspegel von bis zu 62 / 63 dB(A) tags / nachts im Nordwesten des Plangebietes.

Die maBBgebenden Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in
der Nacht, werden am 6stlichen Rand des Plangebietes entlang der Bahnstrecke am Tag um bis zu
6 dB(A), in der Nacht um bis zu 22 dB(A) Uberschritten. Im ibrigen Plangebiet wird der maBge-
bende Orientierungswert fiir Gewerbegebiete ab der 2. Baureihe zumindest am Tag eingehalten.
In der Nacht kann der maBgebende Orientierungswert bei vollstandiger Realisierung der Bebauung
zumindest an den larmabgewandten Fassaden im Westen des Plangebietes eingehalten werden.
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3.3 Schallschutzmafnahmen

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der ermittelten Immis-
sionssituation MaBnahmen zum Schutz von Biiro- und Arbeitsrdumen oder Ahnlichem erforderlich

werden.

Nachdem es sich bei Gewerbegebieten um die am wenigsten storempfindliche Gebietskategorie
handelt, die im Gegenteil selbst ein Storpotential aufweist, wurde von der Festsetzung von Schall-
schutzwanden abgesehen, da diese keinen Schutz vor den Gerauscheinwirkungen des gebietseige-

nen Gewerbeldrms bieten kann.

Nachdem es schutzwiirdigen Nutzungen im GE im Sinne der DIN 18005 zumutbar ist AuBenpegeln
von 65 dB(A) am Tag bzw. 50 dB(A) in der Nacht durch Gewerbeldrm ausgesetzt zu sein und sol-
che Pegel das Niveau der zuldssigen Gerauscheinwirkungen durch den Schienenverkehr zumindest
am Tag erreichen, kann daraus geschlossen werden, dass das Schutzziel der Nutzungen eher im

Innenraum als an der Fassade gesehen wird.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan gehen darauf im Besonderen ein, indem sie bei der Festle-
gung der fir die Dimensionierung der passiven MaBnahmen (Verbesserung der Schalldémmung der
AuBenbauteile an den als Biiro genutzten Aufenthaltsraumen) maBgeblichen Larmpegelbereiche die
zuldssigen Immissionen aufgrund des Gesamtlarms des Verkehrs- und Gewerbeldrms beriicksichti-

gen.

4.  Verkehrsuntersuchung

Grundsatzlich wurde eine Verkehrsuntersuchung fiir die Besiedlung des gesamten Gewerbeparks im
Jahr 2013 erstellt. Dabei wurde deutlich, dass der Anschlussknotenpunkt B 26 / Oppenheimer Stra-
Be ertlichtigt werden muss. Dies ist inzwischen gemaB den Vorschlagen aus dem Gutachten erfolgt.

Mit einer Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung im Mai 2018 wurden die verkehrlichen Auswir-
kungen des Gewerbeparks mit Erweiterung untersucht. Um die Prognosebelastung aus der Ver-
kehrsuntersuchung zum 2. Bauabschnitt beurteilen zu kénnen wurde im Januar 2018 eine Ver-
kehrszahlung am Knotenpunkt B 26 / Oppenheimer StraBe und am Knotenpunkt B 26 / B 44 durch-
gefiihrt. Die Ubereinstimmung mit der Untersuchung aus dem Jahr 2013 erwies sich als sehr gut.
Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung zeigt auf, dass der Anschlussknotenpunkt in der bestehenden

Form leistungsfahig betrieben werden kann.

Hessen Mobil duBert allerdings Bedenken, ob die Linksabbiegespuren an den Kreuzungspunkten

B 26 / Oppenheimer StraBe und B 26 / B 44 / L 3096 ausreichend lang sind. Auch ein Erganzungs-

gutachten vom Dezember 2018 konnte diese Bedenken nicht ausraumen.

Eine im Juli 2019 erfolgte Abstimmung zwischen der Stadt Riedstadt und Hessen Mobil kam zu der

Ubereinkunft die Verkehrssituation iiber einen Zeitraum von 3-5 Jahren zu beobachten, sobald die

Firmen im Plangebiet in Betrieb gehen. Sollten die Linksabbiegespuren tatsachlich nicht ausreichen,
sind von der Stadt Riedstadt entsprechende bauliche MaBnahmen zu ergreifen.
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5. Baugrunduntersuchung

Es liegen ein Versickerungsgutachten und eine geotechnische Ergédnzungsuntersuchung aus dem

Jahr 2005 fiir das angrenzende Bestandsgebiet ,,Auf dem Forst" vor.

Im April 2018 wurden eine Baugrunderkundung und griindungs- sowie versickerungstechnische
Beratung und abfalltechnische Untersuchungen vorgenommen und im vorliegenden geo- und ab-

falltechnischen Bericht zusammengefasst.

o. Bodendenkmaler

Das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen hat darauf hingewiesen, dass sich innerhalb und im
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes Bodendenkmaler befinden (Hinweise auf Siedlungsstruktu-

ren unbekannter Zeitstellung und Wegesysteme).

In Absprache mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen wurden die erforderlichen
MaBnahmen in die Wege geleitet. Eine geophysikalische Untersuchung im Friihjahr 2018 hatte
konkrete Hinweise zur Lage der Bodendenkmadler im Plangebiet erbracht. Fiir das Bebauungsplan-
verfahren war damit der Nachweis der Bodendenkmaler erfolgt und ein MeBbild hatte Hinweise zur
Ausdehnung erbracht.

In einer zweiten Untersuchungsart wurde mittels Suchschnitten die Denkmalqualitat ab Ende
August 2018 geklart. Ein Abschlussbericht von SPAU Archdologische Untersuchungen aus
Rockenberg von September 2018 liegt vor.

Der Abschlussbericht ist Bestandteil der Denkmalschutzrechtlichen Genehmigung, die mit Datum
vom 26.04.2019 seitens des Kreisausschusses des Kreises GroB-Gerau zur Beseitigung eines
Bodendenkmals (FLAK Stellung WK II) im Rahmen der Erweiterung Gewerbepark Ried,
Bebauungsplan ,Auf dem Forst IT" unter Auflagen erteilt wurde.

7. Kampfmittel

Der Kampfmittelrdumdienst des Regierungsprasidiums Darmstadt hatte darauf hingewiesen, dass
sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen
befindet.

Daraufhin wurde im Friihjahr 2018 eine systematische georeferenzierte Untersuchung durchgefiihrt
und ausgewertet. Entsprechende Verdachtspunkte wurden vom Kampfmittelrdumdienst im Auftrag
des ErschlieBungstragers ab Ende August 2018 aufgegraben und Verdachtsmaterialien fachgerecht
entsorgt. Die Arbeiten sind abgeschlossen. Der Abschlussbericht vom 03.04.2019 liegt vor. Die
Baugrundstiicke werden frei von Kampfmitteln Gibergeben.
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Riedstadt, den __._
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