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1  P L AN U N G S Z I EL E  U N D P L AN U N G S ZW E C K  

1 . 1  L a g e  d e s  P l a n g e b i e t s  u n d  r ä u m l i c h e r  G e l t u n g s b e -
r e i c h  

 Abgrenzung 

Das Planungsgebiet befindet sich im Zentrum der Ortslage Raunheim und umfasst Teile des 

alten Ortskerns nördlich der Bahnlinie. Der Änderungsbereich bezieht sich auf den gesamten 

Geltungsbereich des rechtskräftigen Bebauungsplanes, wobei allgemeine Änderungen sich 

auf das gesamte Planungsgebiet und konkrete Änderungen des Maß der baulichen Nutzung 

sich auf zwei Einzelgrundstücke beziehen. Der gesamte Änderungsbereich umfasst eine 

Fläche von ca. 13,68 ha. Das überwiegende Planungsgebiet erstreckt sich in Südwest-

Nordost-Richtung zwischen der Bundesstraße B 43 im Norden und der Mainzer Straße im 

Zentrum und geht eine Bebauungstiefe über die Mainzer Straße hinaus. Weiterhin zieht sich 

der Geltungsbereich entlang der Bahnhofstraße nach Süden und bezieht hier wechselnd die 

angrenzenden Grundstücke ein. Im Westen bildet der Ziegelhüttenweg und im Osten die 

Mainstraße die Grenze des Geltungsbereichs. Im Norden schließen sich jenseits der B 43 

der Main und das Main-Vorland an. An den übrigen Planungsgebietsgrenzen setzt sich der 

Siedlungsbereich von Raunheim fort.  

Der Gesamt-Geltungsbereich umfasst die nachstehend aufgeführten Flurstücke: 
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Abbildung 1: Übersichtslageplan (rot: Planungsgebiet) 
Quelle: https://www.geoportal.hessen.de/ 

Raunheim 



Bebauungsplan 61.23.39 „Mainzer Straße / Bahnhofstraße“, 1. Änderung Begründung   6 

 

 

Planung- und Beratung  •  Dipl. Ing. M. Schaefer   •   
Kettelerstraße 33  •  61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011  •  Fax.: 06031- 7642  •  E-Mail: info@naturprofil.de 

 

 

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplan 61.23.39 
Quelle: Stadt Raunheim 

 

 Nutzungsstruktur 

Das Planungsgebiet wird über die Mainzer Straße in Ost-West-Richtung und die Bahnhof-

straße als Haupterschließungsstraßen mit den übrigen Siedlungsbereichen von Raunheim 

verbunden. Von Osten stößt die Frankfurter Straße auf das Quartier. Von den Hauptstraße 

gehen senkrecht Wohnstraßen ab und gliedern das Gebiet rasterförmig. Der Geltungsbe-

reich ist nahezu vollständig bebaut. Entlang der Wohnstraßen überwiegt Wohnnutzung mit 

Höfen und privaten Gärten. Entlang der Mainzer Straße und der Bahnhofstraße herrscht eine 

vielfätige Nutzungsmischung mit Gastronomie, Kleingewerbe, Handwerk, Dienstleistungen 

und Nahversorgern. Über Ziegelhüttenweg und Mainstraße an den Grenzen des Planungs-

gebietes kann das Mainvorland als maßgebender Grünzug erreicht werden.  

Bahnhofstraße 

Mainzer Straße 
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Abbildung 3: Geltungsbereich (rot) und Umfeld, Quelle: https://www.geoportal.hessen.de/ 
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1 . 2  An l a s s  u n d  Z i e l e  d e r  P l a n u n g  

Der rechtskräftige Bebauungsplan von 2012 hatte zum Ziel, im Planungsgebiet eine verträg-

liche bauliche Entwicklung zu sichern, welche einerseits die ortstypische und historisch ge-

wachsene städtebaulichen Struktur sichert und zum anderen eine maßvolle bauliche Ent-

wicklung für die einzelnen Grundstückseigentümer im Zentrum von Raunheim ermöglicht. 

Dabei lag neben der Bebauungsstruktur auch ein Schwerpunkt auf einer zeitgemäßen Nut-

zungsstruktur, die sich möglichst konfliktfrei mit dem Schutzbedürfnis der Wohnnutzung ver-

einbaren lässt. Weiterhin galt es, die privaten Freiräume als Grünflächen zu sichern und öf-

fentliche Grünstrukturen weiter zu entwickeln. Dazu wurden Misch- und Wohngebiete festge-

setzt, innerhalb derer kleinteilig Art und Maß der baulichen Nutzung geregelt sind, um den 

Gebietscharakter möglichst umfänglich zu sichern. Teile der Grundstücke wurden als private 

Grünflächen festgesetzt, um auf diese Weise die als erhaltenswert erachteten Freiraumstruk-

turen auch in Blockinnenbereichen zu gewährleisten.  

Mit der 1. Änderung des Bebauungsplanes soll die vorhandene Wohnbebauung gesichert 

werden. Eine verträgliche Begrenzung der Nachverdichtung soll mit der Festsetzung auf ma-

ximal 2 Wohneinheiten erzielt werden. Über die gezielte Steuerung und Stabilisierung des 

Bevölkerungswachstums wird einerseits der übergeordneten, regionalplanerischen Zielset-

zung entsprochen und zugleich ein bedeutender Beitrag zur Erhaltung des hohen Standards, 

der Qualität sowie der langfristigen Finanzierbarkeit der sozialen und technischen Infrastruk-

tur für die Bevölkerung der Stadt Raunheim geleistet. Die geplanten Änderungen betreffen 

das Maß der baulichen Nutzung hinsichtlich der Baufenster H, C und N. Es wird eine dem 

Bestand anpassende Neuordnung der Baugrenzen und Baulinien erforderlich. Die Baufens-

ter C und H sind bauplanungsrechtlich abzusichern. Die Änderungen in diesen Bereichen 

bezieht sich auf die privaten Grünflächen und ausgerichteten Baugrenzen sowie Baulinien. 

Bezogen auf den gesamten Geltungsbereich werden v. a. folgende relevante Änderungen 

vorgenommen, die ein Änderungsverfahren erfordern: 

 Begrenzung baulicher Anlagen innerhalb privater Grünflächen  

 Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten.  

In diesem Zuge werden Festsetzungen und Hinweise zum Klima- und Artenschutz ergänzt 

und die Planzeichen aktualisiert. 

Ein weiterer Anlass der 1. Änderung ist, ein festgesetztes Baufenster im Bereich der Schul-

straße / Mainzer Straße in seiner Anordnung aufzulösen. Das Grundstück weist eine histo-

risch für das Stadtbild prägende Grundstücksbebauung auf. In dem jetzigen festgelegten 

Baufenster würde diese Bebauung nicht gewahrt bleiben. Mit neu ausgerichteten Baugren-

zen soll die Grundstücksbebauung im Baufenster N zukünftig gesichert werden, um gleich-

zeitig Entwicklungsmöglichkeiten für eine an dem Bestand angliedernde Neubebauung zu 

bieten.  

 

Die nachstehenden Fotos geben einen Eindruck des Gebietscharakters zwischen Liebfrau-

enstraße, Mainzer Straße und Bahnhofstraße 
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1 . 3  P l a n ve r f a h r e n  

Die 1. Änderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemäß § 13a BauGB im be-

schleunigten Verfahren aufgestellt. Es handelt sich um einen Teilbereich der im Zusammen-

hang bebauten Ortslage von Raunheim. Im beschleunigten Verfahren kann von der frühzeiti-

gen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB abgesehen und auf eine Umweltprü-

fung gemäß § 2 Abs. 4 BauGB und einen Umweltbericht gemäß § 2a BauGB verzichtet wer-

den. Wenn die im Bebauungsplan festgesetzte Grundfläche 20.000 m² übersteigt, ist das 

beschleunigte Verfahren nur zulässig, wenn auf Grund einer überschlägigen Prüfung (Vor-

prüfung des Einzelfalls) die Einschätzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussicht-

lich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der 

Abwägung zu berücksichtigen wären.  

Im vorliegenden Fall werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans in der Summe von 

Mischgebiet und allgemeinen Wohngebieten etwa 41.265 m² Grundfläche festgesetzt1. Für 

die B-Plan-Änderung wurde eine Vorprüfung des Einzelfalls durchgeführt, die zu dem Ergeb-

nis kommt, dass als Folge der Festsetzungen der Änderung des Bebauungsplans 61.23.39 

„Mainzer Straße / Bahnhofstraße“ keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. 

Die Durchführung im beschleunigten Verfahren gemäß § 13a BauGB ist somit zulässig. 

 

1 . 4  Ü b e r g e o r d n e t e  P l a n u n g e n  /  p l a n u n g s r e c h t l i c h e  S i -
t u a t i o n  

Im Folgenden werden die Aussagen von übergeordneten Planungen und rechtlichen Restrik-

tionen zum Planungsgebiet wiedergegeben: 

1.4.1 Regionalplan Südhessen 

Der Regionalplan Südhessen wird im Gebiet des Regionalverbandes Frankfurt/Rhein-Main, 

zu dem auch das Stadtgebiet von Raunheim gehört, durch den Regionalen Flächennut-

zungsplan (RegFNP VzG 2010) ersetzt (vgl. Kapitel 1.4.2).  

1.4.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flächennutzungsplan)  

Der Regionale Flächennutzungsplan (RegFNP) des Regionalverbandes Frankfurt Rhein 

Main von 2010 stellte den Planungsbereich überwiegend als Gemischte Bauflächen und nur 

zu geringen Teilen als Wohnbauflächen dar. Der Bebauungsplan 61.23.39 „Mainzer Straße / 

Bahnhofstraße“ war daher nicht vollständig aus dem RegFNP abzuleiten. Aus diesem Grund 

wurden die Flächen nördlich der Mainzer Straße in einer FNP-Änderung 2012 zu Wohnbau-

flächen umgewandelt. Die Festsetzungen der aktuellen Bebauungsplan-Änderungen sind 

hinsichtlich der vorbereitenden Bauleitplanung nicht relevant.  

                                                
1 Da mit der Änderung des Bebauungsplans das Maß der baulichen Nutzung nicht geändert wird, war diese bauliche Ausnutzung bereits im 
rechtskräftigen B-Plan zulässig. 
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Abbildung 4: Auszug aus dem gültigen Regionalen Flächennutzungsplan 2010 (gelb: Pla-

nungsgebiet, schematisch) 

Quelle: https://www.region-frankfurt.de/ 

 

Abbildung 5: Änderung des Regionalen Flächennutzungsplan 2010 (Rechtskraft 19.12.2012) 

Quelle: https://www.region-frankfurt.de/ 
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1.4.3 Rechtl iche Restriktionen 

 Naturschutzrecht 

Gemäß der Darlegungen unter http://natureg.hessen.de unterliegt das Planungsgebiet kei-

nerlei naturschutzrechtlichen Restriktionen. Das Gebiet ist weder Teil eines flächenbezoge-

nen Schutzgebiets (z. B. Natura 2000-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet) 

noch sind gem. § 30 (2) BNatSchG oder § 13 (1) HAGBNatSchG geschützte Einzelbiotope 

vorhanden. Allerdings sind 4 Einzelbäume als Naturdenkmäler ausgewiesen (zwei Kastanien 

in der Mainzer Straße 2, je eine Linde in der Liebfrauenstraße 79 und der Bahnhofstraße 12)  

Von einem Vorkommen geschützter Tierarten (hier europäische Vogelarten, ggf. Fleder-

mausarten) ist aber auszugehen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestände gemäß § 44 

BNatSchG lassen sich jedoch mit geeigneten Vermeidungsmaßnahmen ausschließen.  

 Wasserrecht 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder innerhalb Trinkwasser- noch von Heil-

quellenschutzgebieten.  

Da festgestellte Überschwemmungsgebiet des Mains befindet sich jenseits der Bundesstra-

ße B 43 im Norden bzw. Nordwesten des Planungsgebietes, das durch einen Hochwasser-

deich geschützt wird. Teile des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich ge-

mäß Gefahrenkarte des Hessischen Landesamtes für Naturschutz, Umwelt und Geologie 

(HLNUG) innerhalb von Überflutungsflächen bei extremen Hochwasserereignissen (HQext-

rem). Die Darstellung dieser Flächen in den gefahrenkarten bzw. Hochwassermanagement-

plänen ist jedoch zunächst informell.  

 

1 . 5  W e i t e r e  F a c h b e i t r ä g e  u n d  G u t a c h t e n  

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zur 1. Änderung wurden die folgenden Fachbeiträge 

erstellt:  

 Artenschutzrechtliche Prüfung vom 28.07.2023 

 Vorprüfung des Einzelfalls hinsichtlich erheblicher Umweltauswirkungen vom 28.07.2023 

 

1 . 6  R e c h t l i c h e  G r u n d l a g e n  

Der Bebauungsplan enthält Festsetzungen und Regelungen nach dem  

 Baugesetzbuch (BauGB),  

vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 

04.01.2023 
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 Baunutzungsverordnung (BauNVO),  

vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 

04.01.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 6) 

 Planzeichenverordnung (PlanzV)  

vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 

14.06.2021 (BGBl. I S. 1802) 

 Hessische Bauordnung (HBO) 

vom 08.05.2018 (GVBl. 2018 S. 198) in der Fassung vom 22.11.2022 (GVBl. 2022 S. 571) 

 Hessische Gemeindeordnung (HGO) 

in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBl. I S. 142), zuletzt geändert durch Artikel 29 Absatz 4 

des Gesetzes vom 11.12.2020 (GVBl. S. 915) 

sowie weiterer Bundes- und Landesgesetze und -verordnungen in ihrer jeweils geltenden 

Fassung. Hierzu zählen: 

 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 

vom 29.07.2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 

08.12.2022 (BGBl. I S. 2240) 

 Hessisches Ausführungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) 

vom 20.12.2010 in der Fassung vom 07.05.2020  

 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) 

vom 31.07.2009 (BGBl. I S. 2585), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 

04.01.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 5) 

 Hessisches Wassergesetz (HWG) 

vom 14.12.2010, zuletzt geändert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 09.12.2022 (GVBl. 

S. 764, 766) 

 

2  F E S TS E T Z U NG E N DE S BE BAU U N G S P L AN E S  

2 . 1  P l a n u n g s r e c h t l i c h e  F e s t s e t z u n g e n  ( §  9  B a u G B )  

2.1.1 Art der baulichen Nutzung  

 Allgemeines Wohngebiet 

Die Bebauungsplan-Änderung behält die Differenzierung von drei Allgemeine Wohngebieten 

bei, die sich nach der Grundflächenzahl (GRZ) unterscheiden. Die Allgemeine Wohngebiete 

werden als WA1 bis WA3 in der Planzeichnung gekennzeichnet. Die Art der zulässigen Nut-

zungen ist für alle drei WA gleich und wird in der Bebauungsplan-Änderung beibehalten. Es 

erfolgt lediglich eine vollständige Auflistung der zulässigen, ausnahmsweise zulässigen und 

unzulässigen Nutzungen: 

 Internet-Cafés, Wettbüros, Postenwarenverkaufsmärkte 

 Gartenbaubetriebe 
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 Tankstellen 

 Mischgebiet 

Das bisher festgesetzte Mischgebiet wird in seiner Abgrenzung und hinsichtlich der zulässi-

gen Nutzungen beibehalten. Analog zu den allgemeinen Wohngebieten erfolgt lediglich eine 

vollständige Auflistung der zulässigen, ausnahmsweise zulässigen und unzulässigen Nut-

zungen. Die in den WA unzulässigen Nutzungen werden auch im Mischgebiet ausgeschlos-

sen.  

2.1.2  Maß der baulichen Nutzung  

Das Maß der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet durch 

die Festsetzung der Grundflächenzahl (GRZ) und der Zahl der Vollgeschosse nach den 

Maßgaben des § 16 Abs. 3 der Bau-NVO hinreichend festgesetzt.  

 Grundflächenzahl (GRZ) 

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine GRZ von 0,4 bis 0,7 zugelassen. In WA2 und 

WA3 werden dabei die Orientierungswerte der BauNVO überschritten. Angesichts der ver-

dichteten Lage im Ortskern von Raunheim und der historisch bedingten Bebauungsstruktur 

sind die Überschreitungen in den beiden kleinräumigen Allgemeinen Wohngebieten vertret-

bar. Die GRZ von 0,6 im Mischgebiet entspricht wiederum den Orientierungswerten der 

BauNVO und dem bisher gültigen Bebauungsplan.  

Für die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgeführten Grundflächen von Garagen und Stellplätzen, 

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelände-

oberflächen wird im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet eine Überschreitung der GRZ 

um 50%, jedoch nur bis max. 0,8 zugelassen.  

 

 

 Zahl der Vollgeschosse 

Die Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß wird in einer Nutzungsschablone für insgesamt 

14 Gebäudetypen dargestellt und reicht von I bis IV.  

 Höhe baulicher Anlagen 

Die Höhe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der maximalen Traufhöhe und First-

bzw. Attikahöhe als absoluter Betrag in Metern bestimmt. Sie ist für jeden Gebäudetyp fest-

gesetzt und der Nutzungsschablone zu entnehmen. Für das Grundstück Schulstraße 1 / 

Mainzer Straße 9 (Flur 1, Flurstück Nr. 42/4) wird der Gebäudetyp N mit einer maximalen 

Traufhöhe von 7,50 m definiert. Um in diesem Quartier eine gestalterische Zusammenfüh-

rung von Gebäudebestand und einer möglichen Ergänzungsbebauung zu ermöglichen, wird 

bei zwei Vollgeschossen eine geringfügig höhere Traufe als in den übrigen Quartieren zuge-

lassen.  

Die maximale Gebäudehöhe darf durch technische Anlagen sowie Photovoltaik oder Solar-

thermie bis zu einem Volumen von 40 m³ und einer Höhe von 2,50 m überschritten werden.  
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Die Gebäudehöhe wird in der Mitte der Fassade gemessen. Die Höhenlage des Bezugs-

punktes ergibt sich aus der Fahrbahnoberkante der das Grundstück erschließenden Straße.  

2.1.3 Bauweise 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden offene (o), geschlossene (g) und abwei-

chende Bauweise (a) unterschieden. Die jeweils zulässige Bauweise ist der Nutzungsschab-

lone der Gebäudetypen zu entnehmen  

2.1.4 Überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen,  
Baulinien, Baugrenzen 

 Baugrenze und Baulinie 

Die überbaubare Fläche ist durch die allseitige Anordnung von Baugrenzen und Baulinien 

eindeutig definiert und wird durch Baufenster für Einzelgebäude oder kleinere Haugruppen 

umgrenzt.  Für die Grundstücke Flur 1, Flurstück Nr. 42/4 – Schulstraße 1 / Mainzer Straße 9 

und Flur 2, Flurstück Nr. 85/3 – Liebfrauenstraße 66, 66A-C / Mainzer Straße 39, 39A-B 

nimmt die B-Plan-Änderung eine Änderung der Baugrenzen bzw. Baulinien vor.  

Im Bereich Schulstraße 1 / Mainzer Straße 9 wird durch die neue Ausrichtung der Baulinien 

bzw. Baugrenzen zum einen eine Straßenrandbebauung vorgesehen, welche die Bebau-

ungsstruktur an der Mainzer Straße aufgreift. Zum anderen wird eine Eckbebauung ermög-

licht, welche den vorhandene Gebäudebestand in eine Neubebauung integrieren und eine 

Hofsituation schaffen kann.  

Im Bereich Liebfrauenstraße 66, 66A-C / Mainzer Straße 39, 39A-B wurde das bestehende 

Baudenkmal aufgegriffen und durch eine Einzelhausbebauung mit gleicher Dimension und 

Ausrichtung ergänzt. Mit der Bebauungsplan-Änderung wird eine bereits umgesetzte, maß-

volle Nachverdichtung bauplanungsrechtlich nachvollzogen und die städtebauliche Entwick-

lung zwischen den beiden Straßenzügen über den Bestandsschutz hinaus gesichert.  

2.1.5 Flächen für Nebenanlagen, Stel lplätze und T iefgaragen und 
deren Zufahrten 

Um die notwendige Stellplatzanzahl, die sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Raunheim 

aus den geplanten Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet ergeben, sicher 

anordnen zu können, sind Nebenanlagen und Stellplätze sowie Tiefgarargen auch außerhalb 

der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig.  

2.1.6 Versorgungsflächen und Versorgungsleitungen 

Die Versorgungsfläche – Elektrizität zwischen Taunusstraße und Schulstraße wird beibehal-

ten. Aus ortsgestalterischen Gründen wird festgesetzt, dass alle technischen Versorgungslei-

tungen unterirdisch geführt werden müssen.  
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2.1.7 Öffentl iche und private Grünflächen  

Die im rechtskräftigen Bebauungsplan festgesetzten öffentlichen und privaten Grünflächen 

werden nahezu in gleichem Umfang beibehalten. Eine geringfügige Reduzierung ergibt sich 

lediglich für das Grundstück Flur 2, Flurstück Nr. 85/3 – Liebfrauenstraße 66, 66A-C / Main-

zer Straße 39, 39A-B, da hier der bereits realisierten Bebauung Rechnung getragen wird.  

Für die privaten Grünflächen wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-

VO nur bis zu einer Größe von 30 m² zulässig sind. Garagen und Stellplätze werden ausge-

schlossen. Wege und sonstige befestigte Flächen dürfen nur in wasserdurchlässiger Bau-

weise errichtet werden.  

Die übrige Fläche ist zu 100% gärtnerisch zu bepflanzen bzw. zu begrünen. Auf diese Weise 

wird sichergestellt, dass die in der innerörtlichen Lage sowohl als Biotopstruktur wie auch für 

Erholungs- und lokalklimatische Funktionen bedeutenden Grünstrukturen erhalten bleiben. 

Die Durchgrünung auch in den Innenbereichen der Quartiere trägt zur Wahrung des Ge-

bietscharakters bei.  

2.1.8 Flächen oder Maßnahmen zum Schutz,  zur Pflege und zur 
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft  

Im Zuge der Bebauungsplan-Änderung werden Festsetzungen aufgenommen, die den aktu-

ellen Anforderungen des besonderen Artenschutzes Rechnung tragen. Sie dienen der Ver-

meidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbeständen gemäß § 44 Bundesnaturschutz-

gesetz (BNatSchG). Hierbei ist in erster Linie die Minimierung des Vogelschlagrisikos an 

Glasfassaden oder Fensterfronten zu berücksichtigen. Außerdem werden Festsetzungen zur 

Außenbeleuchtung formuliert, die Beeinträchtigungen nachtaktiver Tiere reduzieren. Das 

Risiko einer Tötung oder Verletzung von Vögeln oder ggf. Fledermäusen wird mit einer zeitli-

chen Regelung zur Fällung von Bäumen reduziert. Durch eine Baufeldkontrolle können der-

artige verbotstatbestände bei Sanierungs- oder Abrissarbeiten am Gebäudebestand vermie-

den werden.  

2.1.9 Nutzung erneuerbarer Energien 

Zur Minderung des Klimawandels soll der Einsatz erneuerbarer Energien mit städtebaulichen 

Maßnahmen gefördert werden. Dazu sind an neu zu errichtenden Gebäuden entsprechende 

bauliche Vorkehrungen zu treffen. Hierzu zählt bei eine Neubebauung ein Mindestanteil an 

Solarnutzung auf den Dachflächen.  

2.1.10 Anpflanzen und Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und 
sonstigen Bepflanzungen 

Im Bebauungsplan wird zum einen der Erhalt relevanter Einzelbäume und Baumgruppen 

sowie die Anpflanzung in maßgebenden Bereichen mit Planzeichen festgesetzt. Bei Anpflan-

zungen von Einzelbäumen kann der Standort, nicht aber die Anzahl der zu pflanzenden 

Bäume aus funktionalen Gründen variiert werden. Zum anderen werden innerhalb der Flä-
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chen für Anpflanzungen Vorgaben für eine Mindestbepflanzung mit Bäumen und die nahezu 

vollständige Begrünung der privaten Grünflächen festgesetzt.  

Abgängige Gehölze sind in gleichem Umfang und Qualität zu ersetzen. Sofern Bäume we-

gen Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schäden und Beeinträchtigungen (z.B. 

Windbruchgefahr) gefällt werden müssen, sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.  

 

2 . 2  Au f n a h m e  vo n  a u f  L a n d e s r e c h t  b e r u h e n d e n  R e g e -
l u n g e n  i n  d e n  B e b a u u n g s p l a n   

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Gestaltungssatzung „Ortsmit-

te“, in der detaillierte gestalterische Vorgaben gemacht werden. Außerdem gelten die Stell-

platzsatzung und die Bausatzung der Stadt Raunheim.  

Auf der Grundlage des § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird außerdem die Versicke-

rung von unbelastetem Niederschlagswasser festgesetzt. Zusätzlich wird bei Neubauten die 

Anlage von Zisternen mit einem Mindestfassungsvermögen vorgeschrieben. Dadurch wer-

den nachteilige Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung und ein erhöhter Oberflä-

chenabfluss als Folge der Bebauung gemindert. Die Festsetzung zur Versickerung erfolgt 

Vorbehalt geeigneter Bodenverhältnisse.  

 

2 . 3  H i n w e i s e  

Die Bebauungsplan-Änderung übernimmt die bereits im Satzungsplan gegebenen Hinweise 

und ergänzt diese um zusätzliche und aktuelle Sachverhalte. Die Hinweise beziehen sich 

auf:  

 Überschwemmungsgefahr und hohen Grundwasserständen  

 Bauverbotszone an der B 43 

 Kampfmittel 

 Denkmalschutz 

 Bodenschutz 

 Erstattung von Schallschutzmaßnahmen  

 Behandlung von Niederschlagswasser 

 Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen 

 Artenschutz 

 Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel 

 



Bebauungsplan 61.23.39 „Mainzer Straße / Bahnhofstraße“, 1. Änderung Begründung   19 

 

 

Planung- und Beratung  •  Dipl. Ing. M. Schaefer   •   
Kettelerstraße 33  •  61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011  •  Fax.: 06031- 7642  •  E-Mail: info@naturprofil.de 

 

2 . 4  Ar t e n l i s t e n  

Die Artenlisten geben einen Rahmen für die festgesetzten Bepflanzungen mit standortge-

rechten und an die Folgen des Klimawandels angepassten Arten (z. B. Amerikanischer Am-

berbaum, Europäische Hopfenbuche , Feldahorn in Sorten)  

 

3  AU S W I R K U N GE N  D ES B E B AU U N G SP L AN S  

3 . 1  W a s s e r w i r t s c h a f t  

Gemäß Erlass vom 23.04.1997/14.05.1997 des hessischen Ministers für Umwelt, Energie, 

Jugend, Familie und Gesundheit (vgl. STAATSANZEIGER 25/97 S. 1803) sind bei der Aufstel-

lung von Bauleitplänen die wasserwirtschaftlichen Belange zu berücksichtigen.  

3.1.1 Grundwasserschutz  

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Trinkwasserschutzgebiete oder Heil-

quellenschutzgebiete vor.  

3.1.2 Wasserversorgung 

Es handelt sich beim Geltungsbereich des Bebauungsplans um einen bereist vollständigen 

bebauten und erschlossenen Teil der Raunheimer Innenstadt. Mit der Bebauungsplan-

Änderung werden keine unbebauten Grundstücke entwickelt bzw. einer baulichen Nutzung 

zugeführt. Die Wasserversorgung ist hinsichtlich des Deckungsnachweises und der Wasser-

qualität sichergestellt. Gleiches gilt für die Löschwasserversorgung. 

Unter Verweis auf § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird den Bauherren die 

Nutzung als Brauchwasser innerhalb und außerhalb der Gebäude empfohlen.  

Die Versickerung des unbelasteten Dachflächenabflusses wird textlich festgesetzt unter dem 

Vorbehalt geeigneter Untergrundverhältnisse.  

Im Planungsgebiet liegen in hohem Umfang befestigte Flächen vor. Die Entsiegelung nicht 

mehr benötigter befestigter Flächen wird den Bauherren bei der Neugestaltung oder Neube-

bauung empfohlen.  

3.1.3 Abwasserentsorgung 

Es handelt sich bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans um ein vollständig an die 

Kanalisation angeschlossenes, bestehendes Siedlungsgebiet. Die B-Plan-Änderung hat kei-

nen nennenswert erhöhten Abwasseranfall zur Folge. Eine Sanierung oder ein Ausbau des 

Kanalsystems ist nicht vorgesehen und wird durch die mit der Bebauungsplan-Änderung 

verbundene Neubebauung und Nutzungsänderungen nicht erforderlich.  
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Die Abwasserentsorgung liegt in der Verantwortung des Abwasserverbandes Rüssels-

heim/Raunheim. Die Kläranlage liegt auf Raunheimer Stadtgebiet. Die gegebenen Kapazitä-

ten werden durch die B-Plan-Änderung nicht beeinflusst.  

Der Main bildet den nächstgelegenen Vorfluter, hat jedoch für die Entwässerung des kanali-

sierten bzw. abgeschirmten Planungsgebietes keine direkte Bedeutung. 

 

3 . 2  I m m i s s i o n s s c h u t z ,  S c h a l l s c h u t z  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan ist erheblichen Belastung aus dem Straßen- und 

dem Flugverkehr ausgesetzt. Es liegt eine schalltechnische Untersuchung von 2011 vor. Der 

rechtskräftige Bebauungsplan hatte hierzu bereits ausführliche Festsetzungen getroffen 

(z. B. Lärmpegelbereiche) und Hinweise gegeben. Mit der B-Plan-Änderung sind keine zu-

sätzliche Lärmbelastungen und keine Änderungen der Lärmpegelbereiche verbunden.  

Weitere relevante Immissionen (Erschütterungen, Schadstoffe, Gerüche) sind im Zusam-

menhang mit der Änderung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Zu Licht-Immissionen 

formuliert der Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzung.  

 

3 . 3  V e r k e h r  

Die Bebauungsplan-Änderung hat keine relevante Auswirkung auf die verkehrliche Situation 

im Planungsgebiet zur Folge.  

 

3 . 4  E i g e n t u m s v e r h ä l t n i s s e  u n d  b o d e n o r d n e n d e  M a ß -  
n a h m e n  

Die Grundstücke im Geltungsbereich befinden sich sowohl in privatem wie in öffentlichem 

Eigentum. Bodenordnende Maßnahmen sind im Zuge der B-Plan-Änderung nicht erforder-

lich. 

 

3 . 5  Z e i c h n e r i s c h e  D a r s t e l l u n g e n  d e s  B e b a u u n g s -  
 p l a n e s  

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklärung des Bebauungsplanes erläutert (Planzeichen-

verordnung vom 18.12.1990).  

 

3 . 6  U m w e l t b e l a n g e  

Für die Bebauungsplan-Änderung wird eine Vorprüfung des Einzelfalls gemäß § 13a Abs. 1 

Nr. 2 BauGB hinsichtlich möglicher erheblichen Umweltauswirkungen durchgeführt (vgl. Na-
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turprofil, 2023a). In dieser Vorprüfung werden die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwägung 

zu berücksichtigen Umweltbelange dargestellt. Die Vorprüfung des Einzelfalls kommt zu dem 

Ergebnis, dass als Folge der Festsetzungen der Änderung des Bebauungsplans 61.23.39 

„Mainzer Straße / Bahnhofstraße“ keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.  

 

3 . 7  B e s o n d e r e r  Ar t e n s c h u t z  

Die Überprüfung der Betroffenheit geschützter Arten erfolgt auf der Ebene der Bebauungs-

plan-Änderung in einem gesonderten Fachbeitrag (vgl. NaturProfil, 2023b). Die Bebauungs-

plan-Änderung gibt entsprechende Hinweise und trifft Festsetzungen zum Schutz potenziell 

vorkommender geschützter Arten bzw. zur Vermeidung von Beeinträchtigungen. Die Maß-

nahmen tragen dazu bei, dass Verbotstatbestände gemäß § 44 BNatSchG im Zuge der 

Bauausführung vermieden bzw. ausgeschlossen werden können.  

 

3 . 8  F l ä c h e n b i l a n z  

Im Rahmen der Bebauungsplan-Änderung werden die folgenden Nutzungen mit den jeweili-

gen Flächenanteilen festgesetzt, die sich gegenüber dem rechtskräftigen Bebauungsplan 

allenfalls geringfügig ändern:  

Tabelle 1: Flächenbilanz 

Nutzung  Fläche in m²  

Allgemeines Wohngebiet WA 34.495 

davon WA1 (GRZ 0,4) = 32.765 (= 13.106  m² überbaub. Fläche) 

davon WA2 (GRZ 0,6) =   1.427 (= 856 m² überbaub. Fläche) 

davon WA3 (GRZ 0,7) =     303 (= 212 m² überbaub. Fläche) 

Mischgebiet MI 45.151 

GRZ 0,6  = 27.091 m² überbaubare Fläche 

Summe überbaubare Fläche  = 41.265 

Grünflächen  38.173 

davon öffentl. Grünflächen       469 

davon private Grünflächen  37.704 

Straßenverkehrsfläche 18.711 

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung 284 

Summe 138.814 

 

 

Friedberg, den 11.09.2023 
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4  Q U E L LE N 

NaturProfil (2023a): Vorprüfung des Einzelfalls gemäß § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB zum Be-

bauungsplan 61.23.39, 1. Änderung", im Auftrag des Magistrats der Stadt Raunheim 

NaturProfil (2023b): spezielle artenschutzrechtliche Prüfung zum Bebauungsplan 61.23.39, 

1. Änderung", im Auftrag des Magistrats der Stadt Raunheim 

Regionalverband Frankfurt Rhein Main, Regionaler Flächennutzungsplan (VzG 2010), Bal-

lungsraum Frankfurt/Rhein-Main 

Stadt Raunheim (2012), Bebauungsplan 61.23.39 „Mainzer Straße / Bahnhofstraße“, Be-

gründung 

 

aus Seiten des öffentlichen Internet 

 http://hessenviewer.hessen.de 

 http://bodenviewer.hessen.de 

 http://natureg.hessen.de 

 http://gruschu.hessen.de 
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