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A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 20251 S. 189)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Geset-
zes vom 23. Oktober 2024 (Nr. 323)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 5 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (GVBI. Nr.57)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14. Mai 2025 (GVBI. 2025 Nr. 29)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. April 2025
(GVBI. 2025 Nr. 24)
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B Erganzungssatzung

§1 Geltungsbereich

Die Grenzen fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil werden gemaf den im beigefligten
Lageplan (M 1:1.000) ersichtlichen Darstellungen festgelegt. Der Lageplan vom 08.10.2025
ist Bestandteil dieser Satzung.

§2  Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der gemal § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB und nach den in § 3 dieser Satzung getroffenen
Festsetzungen. Soweit fur ein Gebiet des gemal § 1 festgelegten Innenbereichs ein rechts-
verbindlicher Bebauungsplan vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser Satzung bekannt gemacht
wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben gegebenenfalls nach § 30
Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB; beim einfachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB.

§3 Artenschutz

(1) Bauzeitbeschrankung

Notwendige Ruckschnitts-, Fall- und Rodungsarbeiten sowie Baufeldfreimachungen missen
aulerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen 1. Oktober und dem 28/29. Februar,
stattfinden. Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehorde im Einzelfall abzustimmen und mit
einer Okologischen Baubegleitung abzusichern.

(2) Vogelschutz

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten ist fir alle groRflachig
spiegelnden Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien
oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verrin-
gerung der Spiegelwirkung ist eine Verglasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % zu
verwenden.

(3) Lichtverschmutzung

Fir die AuRenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchten (geschlossene Gehause) mit starker
Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung zulassig, dabei sind ausschliellich Leucht-
mittel mit einem Lichtfarbspektrum bis max. 3000 Kelvin (warmes Weililicht) oder gelbes Licht
(ca. 1800 Kelvin) zulassig.

§4 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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C Hinweise

1 Vorschlagsliste zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Feldahorn
Schwarzerle
Birke
Spitzahorn
Hainbuche
Esskastanie
Zitterpappel
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Salweide
Grauweide
Rotbuche
Esche
Sommerlinde
Winterlinde
Feldulme

Sauerdorn

Roter Hartriegel
Hasel

WeilRdorn
Besenginster
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Liguster

Kreuzdorn
Heckenkirsche
Vogelkirsche
Schwarzdorn
Hundsrose

Schw. Holunder
Gewohnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

2 Sicherung von Bodendenkmalern

(gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Acer platanoides
Carpinus betulus
Castanea sativa
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix caprea
Salix cinerea
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Tilia platyphyllos
Tilia cordata
Ulmus minor
Berberis vulgaris

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna/laevigata
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Frangula excelsior
Ligustrum vulgare
Rhamnus cathartica
Lonicera xylosteum
Prunus avium

Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der unteren Denkmalbehérde, unter

Hinweis auf § 21 HDSchG, anzuzeigen.

3 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Gemaf § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit dem
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Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten Einzelfallen abgewichen wer-
den kann.

4 Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Qualitativen Schutzzone IV, sowie der Quantitativen Schutz-
zone D des Heilquellenschutzgebietes HQSG Bad Salzhausen (440-085).
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D Begriindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die IMA Dairy & Food Holding GmbH plant den Anbau einer neuen Produktionshalle siiddstlich
angrenzend an den bestehenden Gebaudebestand des Firmengelandes der Hassia Verpa-
ckungsmaschinen GmbH. Die Flache fir die neue Produktionshalle befindet sich teilweise im
AulRenbereich. Um die planungsrechtliche Grundlage fiir die neue Produktionshalle zu schaf-
fen, soll eine Erganzungssatzung (auch Abrundungssatzung genannt) gem. § 34 Abs. 4 Satz
1 Nr. 3 BauGB aufgestellt werden.

Ziel der Erganzungssatzung ist eine mafdvolle Erweiterung des Innenbereichs. Mit der Einbe-
ziehung in den Innenbereich soll fir die Flache die planungsrechtliche Voraussetzung zur Ge-
nehmigungsfahigkeit zukinftiger Vorhaben auf der Grundlage des § 34 BauGB geschaffen
werden.

2 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Erganzungssatzung befindet sich am sid-
Ostlichen Rand der Gemeinde Ranstadt in der Gemarkung Ranstadt nordlich der durch Ran-
stadt verlaufenden Bahntrasse.

Das Plangebiet liegt in der Flur 5 in der Gemarkung Ranstadt und umfasst das Flurstiick 31/1
tiw. Die Grole des Plangebietes betragt 5.367 m? (ca. 0,5 ha).

Nordlich und dstlich des Plangebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im
Westen grenzt das Plangebiet an die bereits bestehende Gewerbeflache der Hassia Verpa-
ckungsmaschinen GmbH an. Sudlich des Plangebiets verlauft die durch Ranstadt verlaufende
Bahntrasse, hinter der ein Wohngebiet sowie weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an-
schlie3en.

3 Ubergeordnete Planungsebenen

31 Regionalplan Siidhessen

Im Regionalplan Stdhessen ist das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft Gber-
lagert mit einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen und einem Vorbehaltsgebiet
fur den Grundwasserschutz ausgewiesen (siehe Abbildung 2).

Nordlich des Plangebiets befindet sich ebenfalls ein Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft. Hier
grenzt das Plangebiet zudem an ein Vorbehaltsgebiet flr vorbeugenden Hochwasserschutz
an. Ostlich des Plangebiets liegt ein Vorranggebiet fir Landwirtschaft, welches ebenfalls mit
einem Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen und einem Vorbehaltsgebiet fir den
Grundwasserschutz uberlagert ist.

Im Suden des Plangebiets verlauft eine Regionalbahnstrecke, hinter der ein Vorranggebiet fur
Siedlung angrenzt. Durch das sidlich gelegene Siedlungsgebiet verlauft eine Fernwasserlei-
tung, die das angrenzende Wohngebiet sowie die Schule und die Kindertagesstatte versorgt.

Westlich grenzt das Plangebiet an ein Vorranggebiet fir Siedlung an. Hier befindet sich auch
der Haltepunkt der Regionalbahnstrecke, welcher etwa 500 m nordwestlich des Plangebiets
liegt.

g:\projekte\2528\text\ergénzungssatzung\2528_erganzungssatzung mit begriindung_ohne markierungen .docx/ 08.10.2025 9
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Der Roderkippe:

i 53 o
| Datengrundlage: Amtliches Lisgenschafiskatasterinformationssystem (ALKIS) { lll-|l \',"\\:
4 der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geginformation L] \
S ~7 NN
Abbildung 1: Lage des raumlichen Geltungsbereichs der Ergédnzungssatzung "Oberriedstrae*
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen mit Lage des Plangebietes (roter Kreis)

3.2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Ranstadt

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Ranstadt ist das
Plangebiet sowie die im Norden und Osten an das Plangebiet angrenzenden Flachen als Fla-
che fiir die Landwirtschaft dargestellt. Norddstlich des Plangebiets weist der Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Ranstadt zudem eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Festplatz*
aus.

Im Slden grenzt das Plangebiet an eine Flache fur Bahnanlagen. Sudlich der Bahnanlage
folgt eine weitere Flache fur Landwirtschaft sowie stidwestlich eine Wohnbauflache.

Im Westen grenzt das Plangebiet an die gewerblichen Bauflachen der Hassia Verpackungs-
maschinen GmbH. Diese ist bereits durch mehrere Gebdude und Hallen von der Firma bebaut.
Nordwestlich des Plangebiets ist der Parkplatz der Hassia Verpackungsmaschinen GmbH un-
tergebracht, welcher so auch im Flachennutzungsplan dargestellt wird.

Die Gemeinde Ranstadt ist dem Regionalverband FrankfurtRheinMain beigetreten. Die Pla-
nungshoheit fir den vorliegenden Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan un-
terliegt daher dem Regionalverband FrankfurtRheinMain.

Eine Erganzungssatzung darf den Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht widerspre-
chen. Die Darstellung als Flache fir die Landwirtschaft steht der Erganzungssatzung regelméa-
Rig nicht entgegen. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Ranstadt ist
auch nach Inkrafttreten der Erganzungssatzung weiterhin gewahrleistet. Es erfolgt lediglich die
mafvolle Erweiterung des Innenbereichs unmittelbar angrenzend an das bestehende Firmen-
gelande der Hassia Verpackungsmaschinen GmbH.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Ge-
meinde Ranstadt

4 Verfahrensablauf

Die Gemeinde Ranstadt hat am 01.10.2025 den Beschluss zur Aufstellung der Erganzungs-
satzung ,Oberriedstrale” nach § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 3 BauGB sowie den Beschluss zur Durch-
fihrung der Beteiligungsverfahren gefasst.

Die Voraussetzungen fiir den Einbezug des Plangebietes in den planungsrechtlichen Innen-
bereich liegen vor, da die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Ranstadt gem.
§ 34 Abs. 5 BauGB weiterhin gewahrleistet ist. Es erfolgt lediglich die maRvolle Erweiterung
des Innbereichs unmittelbar angrenzend an das bestehende Firmengelande der Hassia Ver-
packungsmaschinen GmbH. Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, welche einer
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen. Es liegen keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzglter oder daflir vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind.

5 Bestehende Rechtsverhiltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Fur das Plangebiet sowie das an das Plangebiet angrenzende Firmengelande der Hassia Ver-
packungsmaschinen GmbH existiert bislang kein Bebauungsplan. Die planungsrechtliche

g:\projekte\2528\text\ergdnzungssatzung\2528_erganzungssatzung mit begriindung_ohne markierungen .docx/ 08.10.2025 12



Gemeinde Ranstadt Erganzungssatzung ,,Oberriedstrae“

Beurteilungsgrundlage fiir das Plangebiet richtet sich derzeit nach § 35 BauGB — Bauen im
AulRenbereich. Das an das Plangebiet angrenzende Firmengelande der Hassia Verpackungs-
maschinen GmbH wird nach § 34 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile, beurteilt.

Fir das sudlich an das Plangebiet angrenzende Gebiet besteht der Bebauungsplan ,,Am Stein-
graben®, der am 28. Juli 1964 als Satzung beschlossen wurde (siehe Abbildung 4). Der Be-
bauungsplan ,Am Steingraben® setzt fir das Gebiet stdlich der Bahntrasse ein Allgemeines
Wohngebiet und ein Kleinsiedlungsgebiet mit einer Grundflachenzahl GRZ von 0,3, einer Ge-
schossflachenzahl GFZ von 0,3 bis 0,9, die offene Bauweise sowie einer Zahl der Vollge-
schosse von eins bis drei fest.

Abbildung 4: Bebauungsplan ,,Am Steingraben“, Gemeinde Ranstadt

Fir das Gebiet 6stlich an den Bebauungsplan ,Am Steingraben® angrenzend besteht die Er-
ganzungssatzung ,Sudetenstralle” (siehe Abbildung 5). In diesem Bereich wurden sowohl be-
reits bebaute Grundstlicksbereiche als auch unbebaute Bereiche in die Flache der Satzung
einbezogen. Die Satzung setzt flir das Gebiet ein Allgemeines Wohngebiet mit maximal zwei
Vollgeschossen fest.

g:\projekte\2528\text\erganzungssatzung\2528_erganzungssatzung mit begriindung_ohne markierungen .docx/ 08.10.2025 13
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Abbildung 5: Ergdnzungssatzung ,,SudetenstraBe“, Gemeinde Ranstadt

Fir das Gebiet nordlich des Firmengelandes der Hassia Verpackungsmaschinen GmbH stellt
der Bebauungsplan ,Pfortgartenstralle”, der am 11. Dezember 1964 als Satzung beschlossen
wurde, die planungsrechtliche Grundlage dar (siehe Abbildung 6). Der Bebauungsplan setzt
ein Mischgebiet, die offene Bauweise, eine Zahl der Vollgeschosse von zwei, eine Grundfla-
chenzahl GRZ von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl GFZ von 0,6 fest.
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Abbildung 6: Bebauungsplan ,,PfortgartenstraBe‘, Gemeinde Ranstadt

6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Stadtebauliche Situation
6.1.1 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt. Im Nordwesten des Plan-
gebiets steht eine Transformatorenstation (siehe Abbildung 7). Westlich an das Plangebiet
angrenzend befindet sich das bestehende Firmengelande der Hassia Verpackungsmaschinen
GmbH. Bei der Hassia Verpackungsmaschinen GmbH handelt es sich um einen Verpackungs-
maschinenhersteller flr Lebensmittel- und Molkereiprodukte. Im Bereich des Firmengelandes
stehen mehrere Gebaude und Produktionshallen (siehe Abbildung 8 und Abbildung 9). Es ist
geplant, die Flache des Plangebiets flr den Bau einer neuen Produktionshalle zu nutzen. Der-
zeit wird das Plangebiet durch einen Zaun vom Firmengelande und den darauf bestehenden
Gebauden getrennt (siehe Abbildung 10). Im Bereich des Zauns befindet sich die Grenze zwi-
schen dem planungsrechtlichen Innenbereich (§ 34 BauGB) und dem planungsrechtlichen Au-
Renbereich (§ 35 BauGB).

Sidlich der an das Plangebiet angrenzenden Bahntrasse befindet sich ein Wohngebiet, wel-
ches hauptsachlich durch zweigeschossige Einfamilienhauser mit ausgebauten Satteldachern
und rickwartigen Garten gepragt ist.
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Nordwestlich des Plangebiets neben dem Parkplatz der Hassia Verpackungsmaschinen
GmbH befinden sich die Freiwillige Feuerwehr und das Blrgerhaus der Gemeinde Ranstadt
mit einem Restaurant und dazugehdrigen Parkplatzen.

Im Norden und Osten grenzt das Plangebiet an weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an
(siehe Abbildung 11). Etwa 100 Meter nérdlich befindet sich zudem eine Grinflache, an die im
Osten eine Rollsportanlage angrenzt.

Abbildung 7: Landwirtschaftlich genutztes Plangebiet (links) und Transformatorenstation innerhalb
des Plangebiets (rechts) Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 8: Gebaudekomplexe auf dem Firmengelande der Hassia Verpackungsmaschinen GmbH
Quelle: Planergruppe ROB GmbH
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Abbildung 9: An das Plangebiet angrenzende Produktionshalle der Hassia Verpackungsmaschinen
GmbH Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 10: Grenze des Firmengelandes der Hassia Verpackungsmaschinen GmbH zum Plangebiet
Quelle: Planergruppe ROB GmbH
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Abbildung 11: Nordlich des Plangebietes gelegene landwirtschaftlich genutzte Flache
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

6.1.2 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet wird tber das Firmengelande der Hassia Verpackungsmaschinen GmbH er-
schlossen. Eine direkte Zufahrt besteht bislang nur tber einen landwirtschaftlichen Weg, der
als Heegweg bezeichnet wird (siehe Abbildung 13), da es sich bei dem Plangebiet bislang um
eine landwirtschaftlich genutzte Flache handelt.

Das Firmengelande der Hassia Verpackungsmaschinen GmbH wird nordwestlich des Plange-
biets Uber eine offentliche StralRenverkehrsflache erschlossen, die ebenfalls als Heegweg be-
zeichnet wird (siehe Abbildung 12). Hier befindet sich zudem ein grélierer Parkplatz, welcher
zum Firmengelande der Hassia Verpackungsmaschinen GmbH gehért. Der als 6ffentliche
StralRenverkehrsflache ausgebaute Teilbereich des Heegwegs ist als Strale mit beidseitigen
Fullgéangerwegen ausgebaut.

Das Plangebiet liegt ca. 400 m &stlich der Bundesstrale B 457, bei der es sich zeitgleich auch
um die Hauptdurchfahrtsstralle der Gemeinde Ranstadt handelt. Rund 250 m sudlich des
Plangebiets liegt die Bundesstralie B 275. Beide Bundesstrallen verbinden Ranstadt mit dem
weiteren Umland. Die B 275 fuhrt zudem etwa 4 Km westlich des Plangebiets zur Bundesau-
tobahn A 45, welche in Richtung Norden nach GieRRen und in Richtung Siden nach Hanau
fuhrt.

Etwa 500 m nordwestlich des Plangebiets liegt der Bahnhof Ranstadt, welcher von der Regi-
onalbahn RB 46 (Gelnhausen — GielRen Bahnhof) angefahren wird. Ranstadt wird zudem von
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mehreren Buslinien durchfahren. Die vom Plangebiet nachstgelegene Bushaltestelle befindet
sich ebenfalls am Bahnhof Ranstadt.

£
)
3
g

Abbildung 12: Ausfahrt der Hassia Verpackungsmaschinen GmbH Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 13: Verlauf des Heegwegs als landwirtschaftlicher Weg entlang des Plangebiets
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

6.2 Landschaftliche Situation

Das Plangebiet wird zum jetzigen Zeitpunkt von einer intensiv genutzten, artenarmen und in
Teilbereichen gestorten Frischwiese, einem kleinen Gehdlzbereich aus heimischen
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Strauchern und Baumen sowie einem artenarmen Wiesensaum gekennzeichnet. Die betroffe-
nen Gehdlze weisen keine Baumhohlen- oder Spaltenquartiere auf. Im Norden verlauft ein
schmaler asphaltierter Weg (Verlangerung Heegweg). AulRerhalb des Geltungsbereiches liegt
nach Osten eine gehdlzbestandene Grabenstruktur. In diese wird durch die Planung nicht ein-
gegriffen.

Die vorhandenen Biotopstrukturen sind von geringer bis mittlerer dkologischer Wertigkeit.

7 Planerische Zielsetzung

Die IMA Dairy & Food Holding GmbH plant den Anbau einer neuen Produktionshalle stidéstlich
angrenzend an den bestehenden Gebaudebestand der Hassia Verpackungsmaschinen
GmbH. Die vorgesehene Flache befindet sich teilweise im AuRenbereich. Um die planungs-
rechtliche Grundlage fir die neue Produktionshalle zu schaffen, ist eine Ergédnzungssatzung
gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB aufzustellen. Ziel ist dabei eine malivolle Erweiterung
des Innenbereichs. Mit der Einbeziehung in den Innenbereich soll fir die Flache die planungs-
rechtliche Voraussetzung zur Genehmigungsfahigkeit zuklinftiger Vorhaben auf der Grund-
lage des § 34 BauGB geschaffen werden. Mit der Erganzungssatzung soll eine wichtige
Grundlage geschaffen werden, um den bestehenden ortsansassigen Gewerbebetrieb am
Standort zu halten und ihm eine zukunftsfahige Entwicklungsmdglichkeit zu geben.

8 Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs der vorliegenden Erganzungssatzung richtet sich nach
dem geplanten Vorhaben der IMA Dairy & Food Holding GmbH. Die Flache wird derzeit land-
wirtschaftlich genutzt und befindet sich im planungsrechtlichen Au3enbereich. Der Geltungs-
bereich umfasst das Flurstlick 31/1 tw. in der Flur 5 der Gemarkung Ranstadt. Das Flurstiick
31/1 befindet sich vollstandig im Besitz der Hassia Verpackungsmaschinen GmbH.

9 Umweltbelange

Bei der Erganzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist keine formliche Umwelt-
prufung durchzufihren.

Unabhangig von der Entbehrlichkeit der Umweltprifung sind die Belange des Umweltschutzes
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Erganzungssatzung zu berticksichtigen.
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Abbildung 14: Luftbild mit Lage des Planbereichs Quelle: Planungsbliro Olivia Vollhardt

9.1 Boden

Die Bdden sind unmittelbar um die bestehenden Betriebsanlagen als stadtebauliche Weil3fla-
chen ohne weitere Angaben zum Boden dargestellt. Die stidéstlich angrenzende Flache ist in
der bodenfunktionalen Gesamtbewertung als sehr hoch eingestuft. Griinde liegen hier v.a. in
dem sehr hohen Ertragspotenzial. Die Acker-/ Grinlandzahl liegt bei 70-75. Aufgrund der Héhe
der EMZ ist eine Zusatzbewertung Boden im Rahmen der Kompensationsberechnung durch-
zufuhren.

Im Plangebiet handelt es sich um Bdden mit einem hohen Wasserspeichervermoégen und
schlechtem bis mittlerem natirlichen Basenhaushalt.

Die Bdden sind der Bodenhauptgruppe ,Béden aus kolluvidalen Sedimenten® zuzuordnen. Es
handelt sich hier um Bdden aus Abschwemmmassen l6ssburtiger Substrate. Als vorkom-
mende Bodeneinheiten sind Kolluvisole zu nennen.
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Abbildung 15: Bodenfunktionale Gesamtbewertung Quelle: Bodenviewer HLNUG, Abfrage 2025

9.2 Wasser

Es finden sich weder Still- noch Flieligewasser im Plangebiet. Stiddstlich angrenzend findet
sich eine Parzelle eines Entwasserungsgrabens. Die Parzelle befindet sich in einem Abstand
von 10,0 m zum Plangebiet.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Qualitativen Schutzzone IV, sowie der Quantitativen Schutz-
zone D des Heilquellenschutzgebietes HQSG Bad Salzhausen (440-085).

9.3 Klima

Klimatisch kommt dem Plangebiet bzw. dem Eingriffsbereich keine bedeutende Klimafunktion
zu. In die Gehdlze entlang des Grabens im Sudosten der Parzelle 31/1 wird nicht eingegriffen.

9.4 Fauna & Flora

Das Plangebiet wurde einer einmaligen Begehung im September 2025 unterzogen. Die Abbil-
dung 21 zeigt den 6kologischen Bestand, sowie den Geltungsbereich der vorliegenden Ergan-
zungssatzung.

Der Uberwiegende Flachenanteil des Geltungsbereiches bzw. der neu in Anspruch genomme-
nen Flache wird von einer artenarmen Frischwiese (KV 06.350) gepragt. Die Artenzusammen-
setzung ist artenarm bis durchschnittlich zu bezeichnen. In Teilbereichen wird die Flache als
landwirtschaftliche Lagerflache fur Geratschaften und Rundballen genutzt. Uber die Flache
verstreut finden sich immer wieder vereinzelt Storzeiger, die auf eine haufige mechanische
Beanspruchung der Flache hinweisen.

Folgende Arten konnten in dem Griinland bestandsbildend festgestellt werden:
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Glatthafer

Kriechender Hahnenful®
Deutsches Weidelgras
Gewobhnliches Rispengras
Wilde Méhre
Knauelgras

Wiesen Léwenzahn
Rotklee

Weiliklee
Spitzwegerich
Schafgarbe

Wiesen Labkraut
Wiesen Lieschgras
Wiesen Flockenblume
Vogel Wicke

Jakobs Greiskraut

Arrhenatherum elatius
Ranunculus repens
Lolium perenne

Poa trivialis

Daucus carota
Dactylis glomerata
Taraxacum officinalis
Trifolium pratense
Trifolium repens
Plantago lanceolata
Achillea millefolium
Galium mollugo
Phleum pratense
Centaurea jacea
Vicia cracca

Senecio jacobea

Als Stor- oder Ruderalzeiger kommen zudem die folgenden Arten vor:

Kriechendes Fingerkaut
Stumpfblattriger Ampfer
Wegwarte

Acker Kratzdistel
Vogelknoterich

Potentilla reptans
Rumex obtusifolius
Cichorium intybus
Cirsium arvensis
Polygonum aviculare

Abbildung 16: Frischwiese maBig intensiv genutzt mit Gehdlzsaum
Quelle: Planungsbiiro Olivia Vollhardt

Ein Zaun trennt die beschriebene Grinlandflache von dem bereits bestehenden Gewerbe-
standort ab. Der Gelandeunterschied zwischen den gepflasterten Nebenflachen des Betriebs-
standortes und der beschriebenen Grinlandflache wird von einer kleineren Bdschung aufge-
fangen. Aufgrund der schlechteren Zuganglichkeit wird diese Bdschung von einem
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Uberwiegend artenarmen Wiesensaum (KV 09.151) gepragt. Die hier vorhandenen Arten rek-
rutieren sich in erster Linie aus den o0.g. Grinlandarten. In diesen Bereichen steht das Jakobs-
greiskraut vermehrt. Zudem kommen noch die folgenden Arten hinzu:

Grol3e Brennessel Urtica dioica
Wiesen Barenklau Heracleum sphondyleum
Kompasslattich Lactuca serriola

In Teilbereichen ist, aufgrund der ausbleibenden regelmafligen Mahd, ein Aufkommen von
Geholzkeimlingen zu beobachten.

Abbildung 17: Wiesensaum (links), Blick von gepflasterter Betriebsflache durch den Zaun auf den As-
phaltweg mit angrenzender Trafostation (rechts) Quelle: Planungsbliiro Olivia Vollhardt

Nordlich wird die Flache durch einen asphaltierten Weg (KV 10.510) erschlossen. Hier handelt
es sich um die Fortsetzung des Heegwegs in Form eines landwirtschaftlichen Weges. Dieser
fuhrt durch einen Zaun mit Toranlage auf das bestehende Betriebsgelande.

Abbildung 18: Gepflasterte Betriebsflache mit Blick auf den Zaun und angrenzendes Griinland
Quelle: Planungsbliiro Olivia Vollhardt

g:\projekte\2528\text\ergdnzungssatzung\2528_erganzungssatzung mit begriindung_ohne markierungen .docx/ 08.10.2025 24



Gemeinde Ranstadt Erganzungssatzung ,,Oberriedstrae“

Im stdlichen Bereich befinden sich zwischen Grinland und dem Zaun des Betriebsgelandes
Geholze aus heimischen Baum- und Straucharten (KV 02.200). Folgende Arten sind hier an-
zutreffen:

Kirsche Prunus avium
Rose Rosa spec.

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Feldahorn Acer campestris

Abbildung 19: Gehdlze zwischen Griinland und Betriebsgeldande im Siiden des Geltungsbereiches
Quelle: Planungsbiiro Olivia Vollhardt

Ein weiteres Gehodlzaufkommen befindet sich 6stlich entlang des Griinlands (siehe auch Ab-
bildung 16), entlang des dortigen Entwasserungsgrabens. Der Bestand setzt sich aus folgen-
den Gehdlzarten zusammen:

Feldahorn Acer campestris
Weilidorn Crataegus spec.
Rose Rosa spec.
Hasel Corylus avellana
Rubus Brombeere
Kirsche Prunus avium

In einem kleinen Bereich im Nordosten, auRerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine
Brombeerflur mit einer umgebenden artenarmen Ruderalflur (KV 09.123). Bestandsbildend ist
hier v.a. die Grol3e Brennessel (Urtica dioica), Giersch (Aegopodium podagraria) und Klebri-
ges Labkraut (Galium aparine).
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Abbildung 20: Brombeer-/Ruderalflur im nordéstlichen Eckenbereich
Quelle: Planungsbiiro Olivia Vollhardt

Artenarme

Frischwiese
Asphaltweg
(}{V 06.350) (KW 10.510)

| Standortgerechte Gehdlze
(KV 02.200)

Abbildung 21: Okologischer Bestand Quelle: Planungsbiiro Olivia Vollhardt
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9.5 Bestandsbewertung

Die im Eingriffsbereich vorhandenen Biotopstrukturen weisen eine geringe bis mittlere 6kolo-
gische Wertigkeit auf. Es handelt sich in erster Linie um eine artenarme Frischwiese. Diese
weist bereits zum jetzigen Zeitpunkt einige Stérzeiger auf und unterliegt haufigen mechani-
schen Beanspruchungen. Die kleine Béschungsflache zwischen Betriebsgelande und Grin-
land ist aufgrund ihrer Artenzusammensetzung nicht als artenreich zu bezeichnen.

Die von der Planung betroffenen Baume weisen keine Hoéhlen- und Spaltenquartiere auf. Es
handelt sich um Baume jlingeren Alters, sowie einige standortgerechte Gebulsche. Die Wer-
tigkeit ist hier als mittel zu bezeichnen.

9.6 Eingriffsbeschreibung/-bewertung

Im Rahmen der Erganzungssatzung werden lediglich Flachen zur Bebauung festgesetzt, die
eine geringe bis mittlere ékologische Wertigkeit aufweisen (int. Frischwiese, artenarmer Wie-
sensaum, Geholze). In wertvollere Biotopstrukturen wird durch die Planung nicht eingegriffen.

9.7 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt weder in einem Naturschutz- noch in einem Landschaftsschutzgebiet.
Natura 2000-Gebiet liegen ebenfalls nicht in einem Radius von 1.500 m.

Geschutzte Biotope gem. § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 HeNatG sind ebenfalls nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Qualitativen Schutzzone IV, sowie der Quantitativen Schutz-
zone D des Heilquellenschutzgebietes HQSG Bad Salzhausen (440-085).

10 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der Bilanzierung nach hessischer Kompensationsverordnung (2018) wurde die
gesamte Flache der Erganzungssatzung mit einer max. Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, ana-
log dem angrenzenden faktischen Gewerbegebiet (GE), berechnet. Aufgrund der hohen
Acker-/ Grinlandzahlen (EMZ 70-75) im Plangebiet, wurde flir das Schutzgut Boden eine Zu-
satzbewertung fur die nicht befestigten Flachen durchgefiihrt. Die gesamte Bilanz ist dem An-
hang zu entnehmen.

Die Bilanzierung ergibt ein Ausgleichsbedarf von 116.594 Biotopwertpunkten. Die Gemeinde
Ranstadt bietet der IMA Dairy & Food Holding GmbH die bendtigten Okopunkte zum Kauf an.
11 Artenschutz

Die Angaben zum Artenschutz basieren auf einer Potenzialabschatzung auf Basis der vorhan-
denen Biotopstrukturen und einer einmaligen Bestandserhebung im September 2025.

MaBRnahme Wirkfaktor Mogliche Auswirkungen
baubedingt
Bauphase von e Bodenverdichtung, Boden- | ¢ ggf. Lebensraumverlust
e Gebiuden abtrag und Veranderung und —degeneration
i des naturlichen Bodenauf-
¢ Nebenflachen
baus und Bewuchs
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e ggf. Verlust von Ruhe-
und Fortpflanzungsstat-
ten

e Totung und Verletzung
von Individuen

e Baustellenbetrieb e Larmemissionen durch e Stdérung der Tierwelt
den Baubetrieb

e Personenbewegung

o Stoffliche Emissionen
(z.B. Staub) durch den

Baubetrieb

anlagenbedingt

o Neue Werkshalle ¢ Bodenverdichtung, Boden- | ¢ ggf. Lebensraumverlust
abtrag und Veranderung und —degeneration

Verkehrsflach
e Vverkenhrsliachen des natiirlichen Bodenauf-

baus und Bewuchs e ggf. Verlust von Ruhe-

und Fortpflanzungsstat-
¢ Neuversiegelung ten

e Veranderung der Habi-

tateignung
betriebsbedingt
e Neue Werkshalle e Larmemissionen durch e Veranderung der Habi-
Verkehr tateignung

o Verkehrsflachen
e Fahrzeugbewegung/ Per-
sonenbewegung

111 Fledermause

Die innerhalb des Eingriffsbereichs liegenden Gehdlze weisen keine Hohlen- und Spaltenquar-
tiere auf. Fledermause reagieren durch die nachtaktive Lebensweise zwar meist unempfindlich
gegenuber Stérungen, jedoch reagieren sie oft sensibel auf den Verlust von wichtigen Jagd-
revieren. Im vorliegenden Fall kann jedoch aufgrund der im Verhaltnis zum Gesamtjagdgebiet
geringen Gréle und der untergeordneten Wertigkeit eine Erheblichkeit ausgeschlossen wer-
den. Als allgemeine VermeidungsmalRnahem wird allerdings an dieser Stelle folgende Mal3-
nahme festgesetzt:

e FUr die AuRenbeleuchtung sind ausschlieRlich Leuchten (geschlossene Gehaduse) mit
starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung zulassig, dabei sind ausschlief3-
lich Leuchtmittel mit einem Lichtfarbspektrum bis max. 3000 Kelvin (warmes Weillicht)
oder gelbes Licht (ca. 1800 Kelvin) zuldssig (siehe Festsetzung in § 3 Abs. 3 der Ergan-
zungssatzung).

Das Eintreten eines Verbotstatbestandes gem. § 44 (1) BNatSchG kann ausgeschlossen wer-
den.
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Die Gruppe der Fledermause stellt keine potenziell betroffen Artengruppe dar.

11.2  Végel

Die innerhalb des Eingriffsbereichs liegenden Gehdlze weisen keine Hohlenquartiere auf. Nes-
ter mit Folgenutzung konnten ebenfalls in diesen Bereichen nicht nachgewiesen werden. Eine
grundsatzliche Nutzung der vorhandenen Geholze als Fortpflanzungs-/ Ruhestétten ist aller-
dings nicht auszuschlief3en.

Die Gruppe der Vogel stellt daher eine potenziell betroffene Artengruppe dar.
Daher sind geeignete Vermeidungsmafinahmen zu ergreifen:

e  Gehodlzrodungen und Baufeldfreimachungen dirfen nur auf3erhalb der Brutzeit durchge-
fuhrt werden (d.h. in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar). Sollte aus zwingen-
den Griinden dies nicht moglich sein, sind die Bereiche unmittelbar vor Baubeginn durch
einen Fachgutachter auf Brutbesatz hin zu Gberprifen (siehe Festsetzung in § 3 Abs. 1
der Erganzungssatzung).

e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sollte fur alle grof3fla-
chig spiegelnden Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Ma-
terialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) reduziert wer-
den. Zur Verringerung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit Au3enreflexionsgrad
von maximal 15 % verwendet werden (siehe Festsetzung in § 3 Abs. 2 der Erganzungs-
satzung).

Durch die Ergreifung der genannten VermeidungsmalRnahmen kann der Eintritt eines Ver-
botstatbestandes gem. § 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen werden.

11.3 Falter

Im Bereich der Frischwiese konnte kein Grolter Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis), noch
anderweitige Raupenfutter- noch Eiablagepflanzen artenschutzrechtlich relevanter Falterarten
nachgewiesen werden.

Die Gruppe der Falter stellt keine potenziell betroffen Artengruppe dar.

11.4 Reptilien

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Reptilienarten ist aufgrund der vorhandenen
Habitatstrukturen und den artspezifischen ékologischen Anspriichen der artenschutzrechtlich
relevanten Reptilienarten, nicht anzunehmen.

Die Gruppe der Reptilien stellt keine potenziell betroffen Artengruppe dar.

11.5 Amphibien

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Amphibienarten ist aufgrund der vorhandenen
Habitatstrukturen und den artspezifischen ékologischen Anspriichen der artenschutzrechtlich
relevanten Amphibienarten, nicht anzunehmen.

Die Gruppe der Amphibien stellt keine potenziell betroffen Artengruppe dar.

g:\projekte\2528\text\ergénzungssatzung\2528_erganzungssatzung mit begriindung_ohne markierungen .docx/ 08.10.2025 29



Gemeinde Ranstadt Erganzungssatzung ,,Oberriedstrae“

11.6 Sonstige Artenschutzrechtlich besonders zu priifende Artengruppen

In Hessen kommen weitere artenschutzrechtlich besonders zu prifende Artengruppen vor
(Weichtiere, Fische, Krebse, Heuschrecken, Kafer, Libellen usw,). Aufgrund der geografischen
Lage, der vorhandenen Habitatstrukturen und den artspezifischen Anspriichen ist im Plange-
biet das Vorkommen dieser Artengruppen nicht anzunehmen.

Sonstige artenschutzrechtlich besonders zu prifende Artengruppen werden nicht betroffen.

12 Ver- und Entsorgung

12.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich derzeit im Auf3enbereich und wird landwirtschaftlich genutzt. Im
Norden des Plangebietes verlauft im Bestand eine Trinkwasserleitung, durch die auch das
angrenzende Firmengelande der der Hassia Verpackungsmaschinen GmbH an das 6ffentliche
Trinkwassernetz angebunden ist. Auf dem Firmengelande befinden sich mehrere Hydranten,
die ein Loschwassermenge von bis zu 96 m?h bereitstellen.

Da keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und der Geschossflachenzahl getroffen
werden, wird zur Beurteilung der Loéschwasserversorgung des Plangebiets entsprechend der
geplanten Nutzung sowie der angrenzenden Bebauung ein Gewerbegebiet mit einer Ge-
schossflachenzahl von 2,4 angenommen. Die Geschossflachenzahl entspricht damit dem Ori-
entierungswert nach §17 BauNVO flir Gewerbegebiete.

Gemal dem DVGW Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung* ist flir Gewerbegebiete mit einer Geschossflachenzahl von bis zu 2,4
eine Loschwassermenge von 96 m3h bei einem MindestflieRdruck von 1,5 bar Uber einen
Zeitraum von 2 Stunden zur Verfigung zu stellen. Diese Loschwassermenge ist im Bestand
bereits vorhanden.

Die Trink- und Ldschwasserversorgung des Plangebiets kann durch Anschluss die beste-
hende Trinkwasserleitung erfolgen und wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ge-
klart.

12.2 Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist derzeit entsorgungstechnisch nicht voll erschlossen. Da es sich bei der
geplanten Bebauung des Plangebiets um eine Erweiterung des angrenzenden Firmengelan-
des handelt, wird das Plangebiet in Zukunft Gber die dort vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen erschlossen. Das bestehende Firmengelande entwassert derzeit Gber einen Ka-
nal, welcher zu einem Mischwasserkanal fuhrt.

Die Abwasserbeseitigung des Plangebiets kann durch Anschluss an den bestehenden Kanal
erfolgen und wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geklart.
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