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1 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Im Plauel - 2. Anderung" befindet
sich am norddstlichen Ortsrand von Raunheim. Er umfasst in der Flur 7 in der
Gemarkung Raunheim die in der Ubersicht dargestellten Flurstiicke. Die Flache
betragt ca. 1,2 ha.

Gemarkung Raunheim
Flur 7

Abb.: Ubersicht zum Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Baugrundstiicke entlang der Kelsterbacher
StralRe parallel zur Bahnlinie Mainz-Frankfurt von der Hausnummer 76 bis 94.
Damit wird ein Bereich Uberplant, der im rechtskraftigen Bebauungsplan "Im
Plauel" als Mischgebiet festgesetzt wurde. Der rechtskraftige Bebauungsplan
umfasste den gesamten Bereich, der durch die Bundesstra3e B 43 im Norden,
den Zubringer zur B 43 im Westen und die Bahnlinie im Stdosten begrenzt wird.

Nordlich des Plangebiets und der B 43 liegt das Grof3tanklager Raunheim.

Das Gelande ist topografisch eben.
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2 Anlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan 61.23.35 "Im Plauel" ist seit dem 12.08.2015 rechtskréaftig.
Durch die Planung wurden u.a. die rechtlichen Voraussetzungen fir die stadte-
bauliche Entwicklung des Gewerbegebiets "Airgate One" geschaffen. Die Pla-
nung diente der allgemeinen Aufwertung des Wirtschaftsstandorts Raunheim, der
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen sowie der stadtebaulichen Ordnung
der bislang heterogenen Siedlungsstruktur in der Kelsterbacher Straf3e. Im Rah-
men einer 1. Anderung wurden zu Beginn des Jahres 2019 im Bereich an der B
43 fir einen geplanten Hotelneubau geringfligige Anpassungen vorgenommen.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans 2015 wurde auf Basis der bestehenden
Baustruktur Rechtssicherheit hinsichtlich der Bebaubarkeit des gesamten Gebie-
tes geschaffen. Die gegebenen Lagequalitaten in Bezug auf die gute Verkehrs-
anbindung fihren dazu, dass nunmehr auch bereits bebaute Grundstiicke im
festgesetzten Mischgebiet fur bauliche Entwicklungen interessant werden, die
Uber den Bestand hinaus gehen. Diese bauliche Entwicklung soll in angemesse-
nem Umfang planungsrechtlich ermdglicht werden. Vor diesem Hintergrund sind
die Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans zu Uberprifen und neu
auszurichten.

3 Rechtsgrundlagen, Verfahren, Gilbergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen folgender Gesetze
erstellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November
2017, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 8. August 2020

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.
November 2017

e Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20. Mai 2020

e 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstel-
lung des Planinhalts (PlanzV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt geéndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, zuletzt gedndert
durch Art. 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013, zuletzt geandert durch Art. 103 der Verordnung vom 19.
Juni 2020

e Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018, zuletzt geandert durch
Gesetz vom 3. Juni 2020

e Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAG-
BNatSchG) vom 20. Dezember 2010, zuletzt gedndert durch Art. 17 des Ge-
setzes vom 7. Mai 2020

e Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010, zuletzt gedndert
durch Art. 11 des Gesetzes vom 4. September 2020
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Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans "Im Plauel" ist durch die Stadtverordneten-
versammlung beschlossen worden.

Der vorliegende Bebauungsplan dient gemafld § 13a BauGB der Innenentwick-
lung. Ein solcher Plan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen MafRnahmen der Innenentwicklung dient, kann im be-
schleunigten Verfahren nach 8 13 (2) und (3) BauGB aufgestellt werden.

Da der Bebauungsplan alle im 8§ 13a BauGB genannten Kriterien fir das be-
schleunigte Verfahren erfillt, wird dieses hier angewendet (siehe auch Kapitel
"Belange des Umweltschutzes").

Regionalplan Stidhessen / Regionaler Fldchennutzungsplan

Der aktuell geltende Regionalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010 (RPS/RegFNP 2010) weist Raunheim als Unterzentrum im Verdichtungs-
raum aus. Die Ortsmitte Raunheims ist gemafls dem Regionalen Einzelhandels-
konzept fir den Ballungsraum Frankfurt/RheinMain als "Versorgungskern Typ D"
zu sichern.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbeschrankungsbereich des Frankfurter Flugha-
fens, und zwar in der Tag-Schutzzone 2 mit 55 bis unter 60 dB(A) sowie in der
Nachtschutzzone. Gemal rechtswirksamem RPS/RegFNP 2010 ist in Sied-
lungsbeschrankungsgebieten die Ausweisung neuer Mischgebiete nicht zulassig.
Stadtebauliche Umstrukturierungsmafnahmen innerhalb des Siedlungsbestan-
des sind allerdings davon nicht betroffen. Diese Voraussetzung wird durch die
vorliegende Planung erflllt, da es sich hier lediglich um begrenzte Anpassungen
des Planungsrechts im baulichen Bestand handelt.

Im verbindlichen RPS/RegFNP 2010 wird das Plangebiet im Wesentlichen als
"Gemischte Bauflache, Bestand" dargestellt. Lediglich in den Randbereichen
handelt es sich in geringem Umfang um "Gewerbliche Bauflache, Bestand".

72
L)

Abb.: Auszug aus dem RPS/RegFNP 2010 mit Geltungsbereich (schwarz)
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Mit dem Bebauungsplan wird das Plangebiet entsprechend der dargestellten Fl&-
chennutzung planungsrechtlich gesichert. Der Bebauungsplan ist damit gemanR §
8 (2) BauGB aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt und entspricht den Zielen
der Raumordnung.

Bestehendes Planungsrecht, Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs der vorliegenden Planung besteht der rechts-
kraftige Bebauungsplan "Im Plauel”.

T WaB der bauichen Nutzung [ acttorm
Nutzung weise | (JIew | anz | Mexiowo |

Exteme Ausgleichsfldche
(Gemarkung Raunheim, Flur 6, Flurstiicke 83/23 und 125/1 tedweise)
mmmmmmmm satilcn

&

Abb.: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan, mit Plangebiet (hellblau umrandet)

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fur das Plangebiet u.a. ein Mischgebiet
mit einer Bebauung, die zwei Vollgeschosse umfassen darf, fest. Dieser Bebau-
ungsplan wird durch die vorliegende Planung in allen ihren Festsetzungen er-
setzt.
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Im Plangebiet selbst und seiner ndheren Umgebung befinden sich keine Kultur-
denkmale. Ein Hinweis zum Verhalten beim Auffinden von Bodendenkmalern ist
Bestandteil des Bebauungsplans.

Nahegelegenes Tanklager

Nordlich des Plangebiets und nordlich der Bundesstral3e B 43 befindet sich ein
Tanklager. Dabei handelt es sich um einen Betrieb, der der Storfallverordnung
unterliegt. Bereits im Rahmen der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungs-
plans wurden daher auf Basis der Seveso-IlI-Richtlinie mogliche Auswirkungen
auf die Planung durch ein entsprechendes Gutachten untersucht mit dem Ergeb-
nis, dass fur das gesamte Gebiet "Im Plauel" eine nur marginale Betroffenheit im
Falle schwerer Unfélle zu verzeichnen sei und daher keine planungsrechtlichen
Einschrankungen hinsichtlich zul&ssiger Nutzungen erforderlich sind.

Im Zuge der ersten Anderung des Bebauungsplans, die einen nordwestlich vom
aktuellen Plangebiet liegenden Teilbereich des Gesamtplans betrifft, wurde im
Marz 2019 eine weitere Beurteilung dieses Aspekts vorgenommen, vor dem Hin-
tergrund der nun geltenden Seveso-llI-Richtlinie(2012/18/EU) sowie den Erweite-
rungswinschen der Firma, die das Tanklager betreibt. Demnach liegt der Ge-
fahrdungsbereich auch bei der zum damaligen Zeitpunkt vorgesehenen Erweite-
rung des Tanklagers aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Aus der Beurteilung des Biros ENOVAS, Darmstadt, vom 20.03.2019: "Zusam-
menfassend sind der derzeitige Planungsstand fur eine Tanklager-Erweiterung
und der Bebauungsplan 'Im Plauel' nach wie vor vereinbar im Sinne von § 50
BImSchG."

Da durch die vorliegenden Planung mit der Beibehaltung des Mischgebiets keine
gualitative Intensivierung der schutzwirdigen Nutzungen erfolgt, wird weiterhin
der erforderliche angemessene Sicherheitsabstand nach § 3 BImSchG eingehal-
ten. Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach 8§ 50 BImSchG entstehen daher nicht.

Die Beurteilung ist der Begriindung als Anlage beigeflgt.
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4 Stadtebauliche Situation

Baustruktur und Nutzung

Der Gesamtbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplans "Im Plauel” wird durch
die vorbeifiihrende Bundesstral3e B 43, deren Zubringer und die Bahnlinie be-
grenzt und vom ubrigen Siedlungsgebiet Raunheims isoliert. Die Kelsterbacher
Stral3e endet hier als Sackgasse in einem Wendehammer. In Folge dieser Rand-
lage hat sich im Plangebiet eine eher unzusammenhéngende und heterogen
strukturierte Bebauung entwickelt, in der auch Leerstand zu verzeichnen ist. Es
handelt sich dabei Uberwiegend um Gebaude mit Wohnnutzung sowie Nebenge-
baude. Insbesondere in der Nachbarschaft zu den angrenzenden Gewerbegebie-
ten ist eine gewerbliche Nutzung zu verzeichnen, z.T. auch durch Beherber-
gungsbetriebe.

Die alteren Gebaude sind im hinteren nordwestlichen Teil der Grundstiicke er-
stellt worden, vermutlich um zur Bahnlinie hin einen maglichst groRen Abstand zu
wahren. Die neuere Bebauung ist zunehmend in den vorderen Bereichen der
Grundstticke errichtet worden.

Abb.: Blick entlang der Kelsterbacher Stral3e Richtung Nordosten

Das StrafRenbild wird auf der Nordwestseite der Kelsterbacher Stral3e neben den
Gebauden durch die grof3teils direkt am StraRenrand untergebrachten privaten
Stellplatze gepragt. Vereinzelt sind auch Grinstrukturen vorhanden.

Die Siudostseite der Kelsterbacher StraRe wird durch Park- und Stellplatze, ent-
sprechendes Verkehrsgriin sowie den Radweg entlang der Bahnlinie gebildet.
Zwischen dem Radweg und der Bahnlinie befindet sich ein Griinstreifen und eine
Larmschutzwand, die einen Teil des Larms der Bahnlinie abschirmt.

Infrastruktur

Im Plangebiet selbst sind infolge der Randlage keine Einrichtungen zur Deckung
des taglichen Bedarfs vorhanden. Der ndchste Lebensmittelmarkt liegt in ca. 800
m Entfernung und kann damit noch fuR3laufig erreicht werden. Das Raunheimer
Stadtzentrum mit 6ffentlicher und kommerzieller Infrastruktur befindet sich in ca.
2 km Entfernung zum Plangebiet.
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ErschlieRung, Individualverkehr, OPNV

Das Plangebiet ist durch den Stich der Kelsterbacher Strae und den begleiten-
den Ful3- und Radweg sowohl fiir den KFZ- als auch den Fuf3-/Radverkehr aus-
reichend erschlossen. Am Ende des StralRenstichs befindet sich ein Wende-
hammer.

Es besteht eine sehr gute Anbindung an den Uberregionalen KFZ-Verkehr durch
die N&dhe zum Anschluss an die BundesstralRe 43 sowie die Nahe zu den Auto-
bahnen BAB 3 und BAB 67. Auch der Flughafen Frankfurt ist gut zu erreichen.

Der ruhende KFZ-Verkehr wird zum grof3en Teil auf den Baugrundstiicken selbst
bzw. auch auf der jeweils gegentuberliegenden Seite der Kelsterbacher Stral3e
untergebracht.

Die Bushaltestelle "Christoph-Probst-Kreisel" liegt in 300-400 m Entfernung zum
Plangebiet und wird von Buslinien Richtung Frankfurt und Bischofsheim angefah-
ren. Der S-Bahnhof Raunheim mit Anschluss an die Bahnhofe Frankfurt und
Mainz liegt in 1,5 km Entfernung, so dass die Anbindung an den lokalen und
Uberregionalen o¢ffentlichen Verkehr sichergestellt ist.

5 Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um weitgehend bebaute oder befestigte Fla-
chen, wobei die Flachenbefestigung Uberwiegend wasserundurchlassig mit As-
phalt, Ortbeton oder Verbundsteinpflaster erfolgt ist. Lediglich im Norden befin-
den sich groRere Platz- und Wegeflachen, die mit Sand, Kies oder Schotter befe-
stigt sind.

Die begrinten Grundsticksfreiflachen sind mit einzelnen Ausnahmen auf ein Mi-
nimum reduziert und stellen sich zumeist als arten- und strukturarme Hausgéarten
bzw. Grunflachen dar. Intensiv gepflegte Rasenflachen sowie vereinzelt vorhan-
dene Stauden- und Gehdlzflachen sind charakteristisch. Bei den Geholzflachen
handelt es sich in der Regel um nicht einheimische Zier- und Nadelgehdlze. Le-
diglich eine kleine Birke, ein Amberbaum und einzelne Nadelgehdlze bilden den
nennenswerten Baumbestand.

Eine Ausnahme zu den ansonsten arten- und strukturarmen Grinflachen stellt
die Freiflache innerhalb des Flurstiicks 23/45 dar. Aufgrund der Nutzungsaufgabe
hat sich hier vor allem in den nordlichen Bereichen eine Gartenbrache mit vor-
herrschend nitrophilen Arten entwickelt.

An das Plangebiet grenzt im Sitdosten die Kelsterbacher Stral3e, im Sidwesten
und Nordosten weitere gewerbliche Nutzungen und im Nordwesten eine Ge-
hoélzanpflanzung sowie eine groRere Gartenflache im Bereich des Flurstiicks 25/4
an. Innerhalb dieser Gartenflache stehen auch vier alte Eichen, die aufgrund ih-
res Alters und ihrer Gréf3e von hoher 6kologischer Relevanz sind. Dartiber hin-
aus sind sie fiir den Bereich, auch fur das vorliegende Plangebiet, landschafts-
bildpragend.

Im Plangebiet sind weder Still- noch FlieRgewasser vorhanden. Uberschwem-
mungsgebiete und Trinkwasserschutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen. Das
Plangebiet liegt jedoch im Bereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans "Hes-
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sisches Ried", der als Rahmenplanung der Stabilisierung der Grundwasserstan-
de dient und damit Schaden infolge niedrigen Grundwassers vorbeugt.

Schutzgebiete nach Kapitel IV BNatSchG sind nicht betroffen. Das nachstgele-
gen Natura 2000-Gebiet liegt in einer Entfernung von ca. 1,7 km.

Aufgrund der erheblichen anthropogenen Vorbelastung, des vorhandenen Sto-
rungspotentials durch die in weite Teile des Plangebietes vorhandene intensive
Nutzung als Mischgebiet sowie durch die in den angrenzenden Bereichen vor-
handenen StralRen und weitere gewerbliche Nutzungen, kann die Bedeutung des
Plangebiets fur die im Bauleitplanverfahren zu betrachtenden Schutzgiter Bo-
den, Flache, Klima/Luft, Wasser und Landschaft als gering eingestuft werden.

Auch die Bedeutung des Plangebiets fur Tiere und Pflanzen sowie fur die biolo-
gische Vielfalt kann als gering bewertet werden.

Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wurde eine faunisti-
sche Potenzialbewertung durchgefihrt, die auf der schon vorhandenen Arten-
schutzprifung aus dem Jahr 2015 aufbaut (Buro fur Geoinformatik, Umweltpla-
nung, Neue Medien, Kronberg, Januar 2015 und Dezember 2020). Die Arten-
schutzprifung von 2015 basierte auf Untersuchungen aus 2008 und 2014 (Insti-
tut fur Tierékologie und Naturbildung 2008 und Fehlow, Wolf 2015).

Bei diesen Untersuchungen, die auch die an das jetzige Plangebiet angrenzende
Flachen erfassten, wurden insgesamt 6 Fledermausarten bei Jagd- oder Trans-
ferfligen Uber dem Gebiet festgestellt. Sommer- oder Winterquartiere dieser
Tiergruppe wurden hier nicht gefunden. AuRerdem wurden bei beiden Untersu-
chungen insgesamt 26 Vogelarten nachgewiesen, von denen 14 Arten auch
2014 noch als Brutvogel eingestuft wurden. Von diesen Brutvogelarten, die alle
auch aktuell noch im Gebiet briten konnten, weist der 2014 hier mit vier Brutre-
vieren festgestellt Bluthénfling (Carduelis cannabina) inzwischen einen schlech-
ten Erhaltungszustand in Hessen auf und beim Girlitz (Serenius serenius), Haus-
sperling (Passer domesticus) und Stieglitz (Carduelis carduelis) werden die Er-
haltungszustéande zumindest als unglnstig bewertet.

Bei der aktuellen Begehung am 5. Dezember 2020 aufRerhalb der Brutzeit wur-
den 13 Vogelarten beobachtet, die bis auf den Eichelhaher (Garrulus glandarius)
und die Sumpfmeise (Parus palustris), alle auch bei den Voruntersuchungen
schon im Gebiet festgestellt wurden.

Bei der Kartierung 2008 wurde zweimal die Waldeidechse (Zootoca vivipara) in
Einzelexemplaren au3erhalb des Plangebietes nachgewiesen, in der Folgeunter-
suchung 2014 konnten hier keine Reptilien und keine Amphibien mehr nachge-
wiesen werden.

Die Artenschutzprifung und die darauf aufbauende Potentialbewertung sind der
Begriindung als Anlage beigeflgt.
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6 Grundzuge der Planung

Stadtebauliche Zielsetzung ist die Ermoglichung einer angemessenen baulichen
Entwicklung im Plangebiet. Vor diesem Hintergrund sind die Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplans zu prifen und ggfs. zu andern.

Die Anderungen erstrecken sich insbesondere auf die Festsetzungen zum MaR
der baulichen Nutzung. Hinzu kommen Anderungen, die sich aufgrund der An-
passung an neuere stadtebauliche Standards und rechtliche Grundlagen erge-
ben sowie der Verbesserung des Stral3enbilds dienen.

Im folgenden werden die wesentlichen Anderungen und damit auch die Grund-
zluige der Neuplanung erlautert.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen Nutzung und der beabsichtigten Entwicklung
wird weiterhin ein Mischgebiet festgesetzt. Damit dient dieser Bereich sowohl
dem Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren.

Gegeniber dem Nutzungskatalog gemafl? 8 6 BauNVO werden die dort aufge-
fuhrten allgemein zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen auf-
grund des damit verbundenen Flachenbedarfs und der typischen isolierten
Baustruktur nicht zugelassen. Auch Schulen werden wegen ihres Platzbedarfs
und der groR¥flachigen Baustruktur ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten werden ebenso generell ausgeschlossen, um Konflikten mit
der im Gebiet in gréRerem Umfang vorhandenen Wohnnutzung sowie den damit
verbundenen "Trading-Down-Effekten" vorzubeugen. Sie werden an anderer
Stelle im Stadtgebiet erméglicht.

Die Ortsmitte Raunheims ist gemafll dem Regionalen Einzelhandelskonzept fir
den Ballungsraum Frankfurt/RheinMain als "Versorgungskern Typ D" zu sichern.
Daher wird im Plangebiet Einzelhandel nur zugelassen, wenn es sich um nicht
zentrenrelevante Sortimente handelt bzw. um Verkaufsstéatten von ansassigen
Produktions- und Weiterverarbeitungsbetrieben, die diesen Betrieben raumlich
untergeordnet sind (sog. "Annexhandel").

Wegen der fur den KFZ-Verkehr nur einseitigen Anbindung der Stichstral3e und
der kleinteiligen Bestandsstruktur werden verkehrsintensivere und maoglicherwei-
se groBmalstablichere Nutzungen wie Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur ausnahms-
weise zugelassen, um hier fallweise entscheiden zu kdénnen, ob die Baustruktur
des Vorhabens sich stadtebaulich einfigt und der damit verbundene Verkehr ver-
traglich abgewickelt werden kann.

Mafl der baulichen Nutzung

Fur das Mischgebiet war bislang eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen und ei-
ner Gebaudehdhe von 10 m als Hochstmald vorgesehen. Dies entspricht dem
Uberwiegend im Plangebiet vorhandenen Bestand der Hauptgebaude. Fur die di-
rekt angrenzenden Gewerbegebiete wurde jedoch eine Bebauung mit zwei bis
vier Vollgeschossen und einer Hohe von 12 bis 15 m vorgesehen. Um das
Mischgebiet an die umgebenden Baumdglichkeiten anzupassen und auch hier
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eine etwas intensivere bauliche Nutzung zu erméglichen, wird nun eine Bebau-
ung mit drei Vollgeschossen und einer Héhe baulicher Anlagen von maximal 14
m planungsrechtlich abgesichert.

Die Festsetzung zur Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,6 unverandert Uber-
nommen. Die GRZ darf weiterhin durch die in § 19 (4) aufgeflihrten Anlagen bis
zu einer GRZ von insgesamt 0,7 Uberschritten werden. Dies sind vor dem Hinter-
grund der bereits bestehenden Nutzung angemessene Werte, die in begrenztem
Umfang eine harmonisierende bauliche Entwicklung ermdglichen.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Bislang wurde fir diesen Bereich keine Bauweise festgesetzt. Somit gelten die
Regelungen der offenen Bauweise, die nun zur Klarstellung auch festgesetzt
wird. Damit muss ein seitlicher Grenzabstand eingehalten werden und die Lange
der Gebaude darf 50 m nicht Uberschreiten. Damit wird eine gewisse Kleinteilig-
keit der Bebauung im Plangebiet sichergestellt, bei einer gleichzeitig aufgelocker-
ten Bauweise.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch Baugrenzen und eine Bau-
linie bestimmt. Sie folgen in ihrer Ausdehnung der Festsetzung des rechtskréfti-
gen Bebauungsplans. Allerdings wurde entlang der Kelsterbacher Stral3e die
vordere Baugrenze durch eine Baulinie ersetzt, an die mit mindestens 60 % der
Lange eines Gebaudes parallel zur Strale anzubauen ist. Damit wird sicherge-
stellt, dass die bislang ungefasste Nordwestseite der Kelsterbacher Stral3e in Zu-
kunft durch neue hier entstehende Baukdrper gefasst und damit eine Harmonisie-
rung und stadtebauliche Ordnung der Bebauung in diesem Bereich erzielt wird.
Gebaude, die in 2. Reihe hinter den direkt an der Kelsterbacher Stral3e liegenden
Gebauden errichtet werden, sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.

Um die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im vorderen und rickwartigen
Bereich der Grundstiicke vor storenden Baulichkeiten zu schiitzen, sind hier kei-
ne Garagen oder Nebenanlagen zulassig. Im rickwartigen Bereich wird damit die
mdgliche zusammenhangende Gartenzone im Anschluss an die im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan festgesetzte Private Grunflache mit den ortsbildpragenden
Eichen gesichert, wahrend im vorderen Grundstlcksbereich das StraRenbild vor
einer regellosen Garagen- bzw. Nebengebdaudeansammlung bewahrt wird.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — Artenschutz

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange und zur Vermeidung
von Zugriffsverboten des 8§ 44 (1) BNatSchG setzt der Bebauungsplan verschie-
dene MaRRnahmen des Artenschutzes fest.

So ist u. a. die Rodung und Beseitigung von Gehdlzen nur in der Zeit zwischen
dem 1. Oktober bis 28. bzw. 29. Februar des Folgejahres zuldssig. Der Bebau-
ungsplan greift hierbei die Regelung des § 39 (5) BNatSchG auf. Kann diese
Frist begrindet nicht eingehalten werden, so ist im Vorfeld eine Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde herbeizufihren.

Daruber hinaus setzt der Bebauungsplan fest, dass unmittelbar vor einem Abriss
oder Umbau von Gebauden oder Geb&audeteilen eine Kontrolle der Gebaude
durch qualifiziertes Fachpersonal (Biologin/Biologe oder Fachgutachterin / Fach-
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gutachter mit vergleichbarer Ausbildung) hinsichtlich besetzter Niststatten von
Vogeln sowie von Fledermausquartieren durchzufiihren ist.

Hierbei konnen fur Vogel Brutvorkommen im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28.
bzw. 29. Februar des Folgejahres auch ohne vorlaufende Kontrolle ausgeschlos-
sen werden. Werden bei der Kontrolle genutzte Nester oder Fledermausquartiere
angetroffen, sind unter Beteiligung der Unteren Naturschutzbehdrde geeignete
MalRnahmen einzuleiten, um eine T6tung oder Verletzung von Individuen zu ver-
meiden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die gemal schalltechnischer Untersuchung vom 05.02.2019 erforderlichen pas-
siven SchallschutzmafRnahmen bei der Errichtung oder Anderung von Gebauden
mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen zur Bewaltigung des Immissionskonflik-
tes im Hinblick auf den Verkehrslarm werden im Bebauungsplan festgesetzt, s.a.
Kap. "Belange des Umweltschutzes". Die zu bericksichtigenden Larmpegelbe-
reiche sind im Textteil des Bebauungsplans dargestellt.

Griunordnerische Ziele und Umsetzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen jetzt schon grof3flachig Gberbauten
Bereich mit einem erheblichen Anteil an versiegelten und befestigten Flachen
und einem zumeist geringen Griunflachenanteil. Um diesen Anteil bei der zukinf-
tigen Bebauung zu erhdéhen und qualitativ aufzuwerten setzt der Bebauungsplan
verschiedene grinordnerische MaRhahmen fest.

So ist pro angefangener 500 gm Baugrundsticksflache ein standortgerechter
Laubbaum anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Um kurz- und mittelfristig
eine entsprechende 6kologische Wirkung zu gewahrleisten, sind Baume in einer
verhaltnismafiig hohen Pflanzqualitat zu verwenden (Stammumfang mindesten
20 — 25 cm). Um die Baume langfristig im Bestand erhalten zu kénnen, sind die
Baume in Grinflachen oder Baumscheiben von 12 gm oder in Pflanzgruben von
mindesten 12 cbm zu pflanzen.

Desweiteren sind innerhalb der Baugrundstiicksfreiflachen entlang der Kelster-
bacher Stral’e ebenfalls standortgerechte Baume anzupflanzen und im Bestand
zu erhalten, um so das StralRenbild in diesem Bereich weiter aufzuwerten. Die
Standorte dieser Baume konnen parallel zur Kelsterbacher Stral3e verschoben
werden. Die durch die Regelungen der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt
Raunheim anzupflanzenden Baume kénnen hierauf angerechnet werden.

Bei den Baumpflanzungen empfiehlt der Bebauungsplan in einer Vorschlagsliste
an den Standort angepasste Laubbaume, die das innerstadtische Klima gut ver-
tragen. Auf die verpflichtende Anpflanzung von einheimischen Arten wird be-
wusst verzichtet.

Landesrechtliche Festsetzungen

- Gestaltung baulicher Anlagen

Es wird festgesetzt, dass flache und flach geneigte Dacher begriint werden sol-
len, ebenso wie fensterlose Fassadenflachen. Dies dient der 6kologischen und
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gestalterischen Aufwertung dieser Dacher und Wandflachen sowie im Falle der
Dachbegriinung der Drosselung des Regenwasserabflusses im Plangebiet.

Die Festsetzung zur Gestaltung der Abfallsammelstellen soll ein Mindestmal3 an
gestalterischer Qualitat fir den offentlichen Raum sichern.

Die Gestaltung der Einfriedungen orientiert sich an den bislang fur das Plange-
biet und die angrenzenden Gewerbegebiete geltenden Festsetzungen.

- Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen sind an die Bestimmungen der Werbe-
anlagensatzung der Stadt Raunheim angelehnt und dienen dem Schutz des
Orts- und Landschaftsbilds.

- Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Die Festsetzung zur Befestigung von Grundstiicksfreiflachen ergénzt die bereits
in die gleiche Richtung deutenden Regelungen der Stellplatz- und Ablésesatzung
der Stadt Raunheim und der Hessischen Bauordnung.

Aus Okologischen und ortsgestalterischen Grinden wird die Anlage von sog.
"Schottergarten" ausgeschlossen.

- Rickhaltung und Verwendung von Niederschlagswasser

Bezlglich des auf den Dach- und Freiflachen anfallenden Niederschlagswassers
wird eine weitestgehende Verwertung bzw. Versickerung auf dem Grundstiick
selbst angestrebt. Damit wird das Niederschlagswasser soweit wie moéglich im
naturlichen Wasserkreislauf belassen.

Daher wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, dass das auf
dem Baugrundstiick anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und zu ver-
werten bzw. zu versickern ist. Weiterhin wurden versickerungsfahige Bodenbefe-
stigungen sowie eine Dachbegriinung festgesetzt, die u.a. eine Verringerung des
anfallenden Niederschlagswassers bewirken.

7 Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorqung, Abwasserbeseitigung

Da das Gebiet bereits bebaut ist, erfolgt die Wasserversorgung und Abwasser-
beseitigung durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz. Durch die Ande-
rung des rechtskraftigen Bebauungsplans wird nur in begrenztem Umfang eine
Erhbhung des mdglichen Wasserbedarfs verursacht, der durch das bestehende
Leitungsnetz abgedeckt wird.

Die Entwasserung des Gebiets erfolgt im Trennsystem. Der Regenwasserabfluss
wird Uber eine Abwasserweiche in den Main geleitet. Im Rahmen der Aufstellung
des rechtskraftigen Bebauungsplans wurde in dem Bericht vom Februar 2009
"Ergdnzung der Angaben zur Entwésserung des Trennsystems 'Im Plauel™ von
der Arbeitsgemeinschaft Sydro Consult GmbH (Darmstadt) und Kolb & Muller In-
genieurgesellschaft mbH (Griesheim) Folgendes festgestellt:
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"Fir die Stadt Raunheim erfolgt derzeit eine Uberarbeitung der Generalentwasse-
rungsplanung. Die Aktualisierung der Schmutzfrachtberechnung fir das Einzugs-
gebiet des Staukanals B12 ,Kelsterbacher Strake“ wurde im Rahmen der Uberprii-
fung der ErschlieBung der Erweiterungsgebiete ,Im Plauel” und ,Resart-Ihm*“ vor-
gezogen. Zudem wurden die Trennsysteme des benannten Einzugsgebiets gemaf
DWA Merkblatt 153 Uberpriift.

Die Berechnungen ergaben, das die maximalen Entlastungskenngréf3en durch den
Stauraumkanal B12 einhalten werden. Die Uberpriifung der Regenwassereinlei-
tung aus den Trenngebieten ,Im Plauel® (T11b/c) und ,Kelsterbacher Stralie"
(T11a) ergab, dass keine Regenwasserbehandlung erforderlich und die hydrauli-
sche Gewasserbelastung unbedenklich ist."

Da das Plangebiet ist zur Zeit bereits stark versiegelt ist (s. landschaftsplaneri-
sche Bestandskarte in der Anlage) und die Grundflachenzahl gegenuber dem
rechtskréaftigen Bebauungsplan beibehalten wird, geht die Stadt Raunheim davon
aus, dass durch die vorliegende Planung infolge der bei neuen Bauvorhaben
wirksamen Festsetzungen zur Dachbegrinung, Begrenzung der Flachenversie-
gelung und zur Rickhaltung und Verwendung von Niederschlagswasser das Ka-
nalnetz weiterhin ausreichend dimensioniert ist.

Schonung der Grundwasservorkommen

Zur Schonung der Grundwasservorkommen wurde eine Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen, wonach das auf dem Baugrundstick anfallende
Niederschlagswasser zu sammeln und zu verwenden bzw. zu versickern ist. Wei-
terhin stellt eine Festsetzung zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen sicher,
dass Flachenbefestigungen fur Wege etc. nicht unndtig bodenversiegelnd ausge-
fuhrt werden.

Wegen der Lage in einer vernassungsgefahrdeten Flache (s.u.) wurde in Bezug
auf Versickerung seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt in einer Stellung-
nahme zum rechtskraftigen Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass eine mdg-
liche Versickerung nur dann zuldssig ist, wenn eine Sickerstrecke gemaR ATV-
DWK A 138 von mindestens 1 m auf den hochsten gemessenen Grundwasser-
stand eingehalten wird.

Grundwasser, vernassungsgefahrdete Flache

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Rahmen der Umsetzung sind grof3flachige Grundwasser-
aufspiegelungen mdoglich, die bei einer kinftigen Bebauung zu beriicksichtigen
sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried, mit Datum vom 09. April 1999 festgestellt und veréffentlicht im
Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999 S. 1659, zu beachten.

Da im Plangebiet mit sehr hohen Grundwasserstanden zu rechnen ist, wurde in
das Planbild eine Kennzeichnung als verndssungsgefahrdete Flache gemafi § 9
(5) BauGB aufgenommen. Es kénnen bauliche Vorkehrungen in Bezug auf die
Einbindetiefe der Gebéaude, Aufschittung des Geldndes oder spezielle Grin-
dungsmafinahmen erforderlich sein.
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Bodenbelastung / Grundwasserschadensfélle

Gemald der Darstellung im rechtskraftigen Bebauungsplan sind im Plangebiet
Altstandorte vorhanden. Es handelt sich dabei um die Liegenschaften Kelsterba-
cher Stral3e Nr. 86, Nr. 92 und Nr. 94. Diese Grundstiicke sind bereits bebaut. Im
Umweltbericht zum rechtskraftigen Bebauungsplan, erstellt im Juni 2015 durch
das Buro fur Geoinformatik, Umweltplanung, Neue Medien, Kronberg im Taunus,
erfolgt dazu folgende Erlauterung:

"Laut Altflachendatei (ALTIS) des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geo-
logie (HLUG) liegen innerhalb des Plangebiets verschiedene Altflachen. Es handelt
sich dabei um Grundstiicke innerhalb der Bestandsbebauung der Kelsterbacher
StralRe.

Die Eintragung im ALTIS sagt jedoch nichts Uber den tatsachlichen Sachverhalt ei-
ner schadlichen Bodenverédnderung aus. Das Gefahrdungspotential richtet sich
dabei allein nach der Vornutzung. Konkrete Hinweise oder sonstige Erkenntnisse
Uber die Flachen liegen der Stadt Raunheim nicht vor.

Die betroffenen Grundstiicke sind bereits seit Jahrzehnten fast vollstandig bebaut
und bislang auch ohne Bebauungsplan grundséatzlich bebaubar. Durch den Be-
bauungsplan werden keine wesentlichen Anderungen an der baulichen Nutzung
der Grundstiicke hervorgerufen.

Der Stadt Raunheim liegen keine Hinweise oder Erkenntnisse dafir vor, dass auf
den bezeichneten Altflachen tatsachlich Bodenverunreinigungen vorliegen. In-
sofern ergibt sich im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung kein Erfordernis,
mdoglicherweise vorhandenen Bodenbelastungen bereits im Vorfeld untersuchen zu
lassen.

Die betroffenen Grundstiicke werden daher lediglich nachrichtlich im Bebauungs-
plan gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet (Flachen, deren Bbden er-
heblich mit umweltgeféahrdeten Stoffen belastet sind, Kennzeichnung der Lage oh-
ne Flachendarstellung). Diese Vorgehensweise ist sachgerecht, da die betroffenen
Grundstulicke bereits seit Jahren baulich genutzt werden und bislang keine Beein-
trachtigungen von Mensch und Umwelt aufgetreten sind. Zudem werden durch den
Bebauungsplan keine sensibleren Nutzungen zugelassen, als ohnehin schon zu-
lassig sind. Da der Bebauungsplan hier lediglich den bereits vorhandenen Bestand
und die Nutzungen sichert, ist eine Einzelfallprifung im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens nicht erforderlich."

Auch mit der vorliegenden Planung erfolgt durch die Beibehaltung des Mischge-
biets gegenuiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan keine wesentliche Ande-
rung in Bezug auf die Empfindlichkeit der vorgesehen Nutzungen. Weiterhin ist
im Bereich dieser Liegenschaften zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungs-
plans keine neue Bebauung vorgesehen, soweit dies der Stadt bekannt ist.

Daher wird im vorliegenden Plan auf Altstandorte hingewiesen und ein Hinweis
zum Verhalten bei Baumaflnahmen in Bezug auf sensorische Auffalligkeiten auf-
genommen.

Oberirdische Gewasser, Uberschwemmungsgebiet und Risikogebiet

Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch Uberschwem-
mungs- oder Risikogebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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Schutzausweisungen

Das Plangebiet liegt weder in einem Trinkwasser- noch in einem Heilquellen-
schutzgebiet.

8 Belange des Umweltschutzes

Umweltprifung

Der Bebauungsplan erfillt als Plan der Innenentwicklung alle in § 13a BauGB
genannten Kriterien fur das beschleunigte Verfahren: Durch den Bebauungsplan
wird nicht die Zulassigkeit einer Grundflache von 20.000 gm und mehr i.S.d. 8 19
(2) BauNVO begriindet. Weiterhin dient der Bebauungsplan nicht der Regelung
der Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Projektes gemaf Anlage 1 des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

Die in 8 1 (6) Nr.7b BauGB genannten Schutzgtter werden durch den hier vorlie-
genden Bebauungsplan nicht beriihrt. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Vor diesem Hintergrund wird deshalb das beschleunigte Verfahren gewahlit und
gemal 8§ 13 (3) BauGB von der Durchfihrung einer Umweltprifung im Sinne des
§ 2 (4) BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, von
der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie
von der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung im Sinne des § 10 (4)
BauGB abgesehen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Gemal § la (2) BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwéagung u. a. auch die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu bericksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der Grundlage
der Planung ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden
konnen.

Nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einer
Grundflache i. S. d. 8§ 19 (2) BauNVO von unter 20.000 gm zulassig sind, als be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Vor diesem Hintergrund wird auf
die Erstellung einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung verzichtet, zumal durch die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes im Vergleich zu den Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Im Plauel" keine erheblichen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Auswirkungen auf Flora und Fauna, biologische Vielfalt

Unter Berlicksichtigung der festgesetzten "Malihahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft — Artenschutz" werden
Zugriffsverbote nach 8§ 44 (1) BNatSchG vermieden. Zudem wird empfohlen, aus
Grunden des Insektenschutzes insektenfreundliche Leuchtmittel einzusetzen.
Dartber hinaus sollten aus Griinden des Vogelschutzes grof3ere ungegliederte
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Glasflachen vermieden werden. Entsprechende Hinweise sind Bestandteil des
Bebauungsplans.

Eingriffe bzw. Beeintrachtigungen von okologisch wertvollen Flachen sind durch
die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans "Im Plauel" nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen auf Flora und Fauna, biologische Vielfalt sind unter Bertck-
sichtigung der getroffenen artenschutzrechtlichen und grinordnerischen Mal3-
nahmen insgesamt als gering einzustufen.

Larmschutz

Fur das Plangebiet wurde im Zuge der ersten Anderung des rechtskréaftigen Be-
bauungsplans aufgrund der vorhandenen Belastung durch Verkehrslarm die Ak-
tualisierung einer schalltechnischen Untersuchung in Auftrag gegeben. Diese Un-
tersuchung wurde von der Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt
durchgefuhrt. Die Ergebnisse, soweit sie fur das Plangebiet von Bedeutung sind,
werden im Bericht vom 05.02.2019 wie folgt dargestellt:

"Ergebnisse

Larmeinwirkungen durch StraRen-, Schienen- und Luftverkehr auf den Anderungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 61.23.35 "Im Plauel" der Stadt Raunheim fuhrt
zu folgenden Ergebnissen:

Luftverkehr

GemaR den parzellenscharfen Detailkarten zur Verordnung Uber die Festsetzung
des Larmschutzbereichs fir den Flughafen Frankfurt Main, 30. Sept. 2011*, liegt
das Plangebiet innerhalb der Tag-Schutzzone 2 und innerhalb der Nachtschutzzo-
ne. Der aquivalente Dauerschallpegel wahrend der Beurteilungszeit tags von 6 bis
22 Uhr betragt gemaf Detailkarte "Tag-Schutzzone" (Blatt 28) ca. Laeg,ag = (57,5
bis 59,0) dB(A). Wahrend der Beurteilungszeit nachts von 22 bhis 6 Uhr betragt ge-
maf Detailkarte "Nacht-Schutzzone" (Blatt 28) der aquivalente Dauerschallpegel
ca. Laegnacht = (50,5 bis 52,0) dB(A) bzw. es treten nachts mindestens 6 Fluglarm-
ereignisse mit einem Maximalwert des Schalldruckpegels von Lamax = 53 dB(A) in-
nen auf.

Damit ist im Plangebiet durch Fluglarmeinwirkungen in den Mischgebieten der Ori-
entierungswert der DIN 18005 /1/ von tags 60 dB(A) eingehalten, der Orientie-
rungswert nachts von 50 dB(A) um bis zu ca. 2 dB(A) Uberschritten.

[.]

StraBen- und Schienenverkehr

[..]

Im Mischgebiet ist bei freier Schallausbreitung der Orientierungswert der DIN
18005 /1/ fur Mischgebiete von tags 60 dB(A) um bis zu ca. 10 dB(A) tberschritten.
Die hochsten Uberschreitungen treten entlang der Bahnstrecke auf.

[..]

Im Mischgebiet ist bei freier Schallausbreitung der Orientierungswert "Verkehr" der
DIN 18005 /1/ fur Mischgebiete von nachts 50 dB(A) um bis zu ca. 17 dB(A) uber-
schritten. Die hochsten Uberschreitungen treten entlang der Bahnstrecke auf.”
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Aufgrund dieser Untersuchungsergebnisse ist aus Sicht des Immissionsschutzes
die Festsetzung eines Mischgebietes in diesem Bereich vertretbar, wenn durch
Festsetzungen zur Ausfihrung der AufRenbauteile die Aufenthaltsraume, insbe-
sondere die Schlaf- und Kinderzimmer, ausreichend geschutzt werden. Entspre-
chende Festsetzungen werden daher in den Bebauungsplan integriert.

Die zitierte schalltechnische Untersuchung ist der Begriindung in der Anlage bei-
geflgt.

- Fluglarm

Es ist darauf hinzuweisen, dass das Plangebiet gemal3 RPS/RegFNP 2010 voll-
standig innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebiets des Frankfurter Flugha-
fens liegt. Weiterhin liegt es in der Tagschutzzone 1 und der Nachtschutzzone
gemal Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm. Es sind daher bei der Errichtung
baulicher Anlagen die Schallschutzanforderungen gemafl? 8 3 der Flugplatz-
SchallschutzmafRnahmenverordnung - 2. FlugLSV zu beachten, s.a. Punkt 3
"Rechtsgrundlagen und Ubergeordnete Planung” der Begriindung/Erlauterung.

Zum Schutz gegen Fluglarm kénnen AulRenwohnbereiche wie Balkone oder Ter-
rassen als Wintergarten ausgefiihrt werden. Dies ist als Empfehlung ebenfalls in
den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Weitere umweltbezogene Auswirkungen

- Auswirkungen auf den Flachenverbrauch

Auswirkungen auf den Flachenverbrauch sind durch die vorliegende Planung
nicht zu erwarten. Hierbei werden die Kriterien der Deutschen Nachhaltigkeits-
strategie 2016 berlcksichtigt, die Siedlungs-, Verkehrs- und Freiraumflachen de-
finiert. Freiraumflachen sind demnach land- und forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen, Kultur- und Naturlandschaften sowie Erholungsraume. Da es sich bei dem
Plangebiet ausschlie3lich um Siedlungsflachen handelt, ist eine Inanspruchnah-
me von Freiraumflachen nicht gegeben. Dartber hinaus wird die jetzt schon zu-
lassige Grundflachenzahl nicht gedndert, so dass es zu keinem zusatzlichen Fla-
chenverbrauch kommt.

- Auswirkungen auf den Boden

Der vorliegende Bebauungsplan erméglicht aufgrund der festgesetzten Grundfla-
chenzahl sowie der zulassigen Uberschreitung gemaR § 19 (4) Satz 1 BauNVO
Versiegelungen oder Verdichtungen durch bauliche Anlagen. Hierbei ist jedoch
Zu berlcksichtigen, dass bereits jetzt das Plangebiet bebaut ist, bzw. durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan "Im Plauel" eine Bebauung planungsrechtlich
moglich ist. Dieser sah eine Grundflachenzahl von 0,6 vor, deren Uberschreitung
nach BauNVO jedoch auf 0,7 begrenzt wurde. Eine diesbezligliche Grenze ist
auch in der vorliegenden 2. Anderung vorgesehen, so dass die vorliegende Pla-
nung keine weiteren negativen Auswirkungen auf Boden mit sich bringt.

Fur weitere bodenspezifische Malinahmen zur Minderung des Eingriffs auf den
Boden ist auf die jeweilige Baudurchfihrung zu verweisen. Zu beachten sind
hierbei insbesondere folgende in dem Leitfaden "Bodenschutz in der Bauleitpla-
nung" (HMUELYV 2011) aufgefiihrten Aspekte und MalRnhahmen:
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e Erhalt und Schutz des Mutterbodens in der Bauphase (8 202 BauGB),

e sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915 und 19731),

e fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaus-
hubs,

e Bericksichtigung der Witterung beim Befahren der Bdden,

e Beseitigung der Verdichtung im Unterboden nach Bauende, vor Eintrag
des Oberbodens,

e die Position der Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen im Bereich be-
reits verdichteter bzw. versiegelter Boden sowie

e die Beteiligung des Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Ar-
beitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser,
Bodenschutz, Lessingstral3e 16-18, 65189 Wiesbaden, wenn bei Eingrif-
fen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden.

- Auswirkungen auf das Wasser

Oberflachengewésser kommen im Plangebiet nicht vor. Weitere Ausfihrungen
zum Thema Wasser s. Kapitel "Wasserwirtschaftliche Belange".

- Auswirkungen auf die Luftqualitat und das Klima

Als Folge der Planung ist keine Mehrbelastung der lufthygienischen Situation an-
zunehmen.

Da das Plangebiet bereits jetzt bebaut und insgesamt von geringer GroR3e ist,
kommt es durch die Planung zu keinen messbaren klimatischen Auswirkungen.
Positiv auf das Mikroklima werden sich jedoch die anzupflanzenden Laubbdaume
im Bereich der Grundstlicksfreiflachen sowie die begriinten Dachflachen auswir-
ken.

- Auswirkungen auf Schutzgebiete

Auswirkungen auf natur- und wasserrechtliche Schutzgebiete sind nicht zu erwar-
ten.

- Auswirkungen auf den Menschen, Kultur- und sonstige Sachglter sowie das
Landschaftsbild

Negative umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen oder auf Kultur- und
Sachguter sind durch die Planung nicht zu erwarten. Die Erholungssituation wird
sich durch die Planung nicht verschlechtern. Im Bebauungsplan wird auf das
mdgliche Vorhandensein von Bodendenkmalern sowie zum Verhalten beim Auf-
finden eines solchen hingewiesen.

Daruber hinaus wird es durch den Bebauungsplan zu keinen negativen Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild kommen. Die im vorliegenden Bebau-
ungsplan festgesetzten grinordnerischen Maflinahmen, insbesondere das Ein-
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bringen von standortgerechten Laubb&umen, fihren zu positiven Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild.

Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Strom und Erdgas erfolgt durch das bestehende Versor-
gungsnetz. Eine Erweiterung ist nicht erforderlich. Die festen Abfallstoffe werden
durch die Stadtwerke Raunheim entsorgt.

Kosten, Bodenordnung

Neben den Kosten fur das Bebauungsplanverfahren entstehen der Stadt bei der
Umsetzung der Planung keine weiteren Kosten.

MalRnahmen der Bodenordnung im Sinne der 88 45 ff. BauGB werden voraus-
sichtlich nicht erforderlich.

Planstatistik

Geltungsbereich / Mischgebiet ca. 12.400 gm

Darmstadt, 19.01.2021
Dipl.-Ing. Birgit Diesing
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