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Raunheim:
Bebauungsplan Nr. 61.23.17 "An der Lache - 10. Anderung" (Entwurf)

Der Entwurf des Bebauungsplans besteht aus einer Planzeichnung sowie diesem Text-
teil und der Begriindung mit Anlagen.

A RECHTSGRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November
2017, zuletzt geandert 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, zuletzt geén-
dert durch Art. 7 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020

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

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

e Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018, zuletzt gedndert 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 gean-
dert durch Art. 11 des Gesetzes vom 4. September 2020

¢ Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016
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1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemaR § 9 (1) BauGB i.V.m. BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Mischgebiet - Ml 1a-e, Ml 2
Gemal § 6 BauNVO sind zulassig:
Wohngebaude,

- Geschéfts- und Burogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 1 (5) und (6) BauNVO sind alle weiteren in § 6 BauNVO genannten
Nutzungen nicht zulassig.

Hinweis: Vergniigungsstatten wie z.B. Wettbiiros, Wettannahmestellen und Internetcafés
sind hier nicht zulassig.

Im Mischgebiet mit der Bezeichnung la-e ist im Erdgeschoss zur Straf3enseite
"An der Lache" hin keine Wohnnutzung zulassig.

Urbanes Gebiet - MU

Gemal § 6a BauNVO sind zul&ssig:
- Wohngebéaude,

- Geschéfts- und Biurogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 1 (6) BauNVO sind alle weiteren in § 6a BauNVO genannten Nutzun-
gen nicht zulassig.

Hinweis: Vergnlgungsstatten wie z.B. Wettblros, Wettannahmestellen und Internetcafés
sind hier nicht zulassig.

Im Erdgeschoss ist zu den 6ffentlichen Verkehrsflichen hin keine Wohnnutzung
zulassig.
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1.3

Gewerbegebiet - GE 1
Gemal § 8 BauNVO sind zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betrie-
be,

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
- Anlagen fur sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
geniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Gemal 8§ 1 (5) und (6) BauNVO sind Tankstellen und Vergnigungsstatten wie
z.B. Wettburos, Wettannahmestellen und Internetcafés nicht zulassig.

Gemal § 1 (9) sind Einzelhandelsbetriebe mit nachfolgenden zentrenrelevanten
Sortimenten gemal regionalem Einzelhandelskonzept nicht zuléssig:

Grund- und Nahversorgungsgiter fiir den taglichen Bedarf:
- Lebensmittel, Getranke

- Drogerie, Pharmazeutika

- Haushaltswaren

- Wasch- und Putzmittel

- Zeitungen, Zeitschriften

- Schreibwaren, Schulbedarf

- Schnittblumen

Guter fur den mittel- und langfristigen Bedarf:

- Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe

- Baby- und Kinderartikel

- Sanitatswaren, Parflimerie

- Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung

- Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Stoffe

- Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

- Bucher, Papier, Blroorganisation (ochne Mobel)

- Foto, Video, Optik, Akustik

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquitaten, Bastelartikel

- Beleuchtungskdrper, Lampen

- Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und Tontrager

- Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung, Campingartikel
- Fahrrader und Zubehor

- Waffen und Jagdbedarf

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikationselektronik
- Elektroklein- und -gro3gerate.

Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsbetriebe mit diesen Sortimenten zugelas-
sen werden, wenn sie als Verkaufsstatten von produzierendem und/oder weiter-
verarbeitendem Gewerbe- und Handwerksbetrieben in raumlichem Zusammen-
hang zu diesen stehen und diesen rdumlich untergeordnet sind.

Gemal § 1 (9) BauNVO sind Bordelle und bordellartige Betriebe nicht zulassig.
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1.4

Eingeschranktes Gewerbegebiet - GE 2

Gemal 8 1 (4) BauNVO sind nur solche Gewerbebetriebe zulassig, die das
Wohnen im Sinne des § 6 BauNVO (Mischgebiet) nicht wesentlich stéren. Wei-
terhin sind zulassig:

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
geniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Gemal 8§ 1 (5) und (6) BauNVO sind Tankstellen und Vergniigungsstatten wie
z.B. Wettblros, Wettannahmestellen und Internetcafés nicht zuléassig.

Gemal § 1 (9) sind Einzelhandelsbetriebe mit nachfolgenden zentrenrelevanten
Sortimenten gemal regionalem Einzelhandelskonzept nicht zuléssig:

Grund- und Nahversorgungsgiter fiir den taglichen Bedarf:
- Lebensmittel, Getranke

- Drogerie, Pharmazeutika

- Haushaltswaren

- Wasch- und Putzmittel

- Zeitungen, Zeitschriften

- Schreibwaren, Schulbedarf

- Schnittblumen

Guter fur den mittel- und langfristigen Bedarf:

- Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe

- Baby- und Kinderartikel

- Sanitatswaren, Parfumerie

- Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung

- Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Stoffe

- Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

- Bucher, Papier, Blroorganisation (ochne Mdbel)

- Foto, Video, Optik, Akustik

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquitaten, Bastelartikel

- Beleuchtungskdrper, Lampen

- Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und Tontrager

- Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung, Campingartikel
- Fahrrader und Zubehor

- Waffen und Jagdbedarf

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikationselektronik
- Elektroklein- und -gro3gerate.

Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsbetriebe mit diesen Sortimenten zugelas-
sen werden, wenn sie als Verkaufsstatten von produzierendem und/oder weiter-
verarbeitendem Gewerbe- und Handwerksbetrieben in raumlichem Zusammen-
hang zu diesen stehen und diesen raumlich untergeordnet sind.

Gemal 8§ 1 (9) BauNVO sind Bordelle und bordellartige Betriebe nicht zulassig.
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Eingeschranktes Gewerbegebiet - GE 3

Gemal 8§ 1 (4) BauNVO sind nur solche Gewerbebetriebe zulassig, die das
Wohnen im Sinne des § 6 BauNVO (Mischgebiet) nicht wesentlich stéren. Wei-
terhin sind zulassig:

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
geniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Gemal 8§ 1 (5) und (6) BauNVO sind Tankstellen und Vergniigungsstétten wie
z.B. Wettblros, Wettannahmestellen und Internetcafés nicht zulassig.

Gemal § 1 (9) sind Einzelhandelsbetriebe mit nachfolgenden zentrenrelevanten
Sortimenten nicht zulassig:

Grund- und Nahversorgungsquter flir den taglichen Bedartf:
- Pharmazeutika

- Haushaltswaren

- Zeitungen, Zeitschriften

- Schreibwaren, Schulbedarf

- Schnittblumen

Guter fur den mittel- und langfristigen Bedarf:

- Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe

- Baby- und Kinderartikel

- Sanitatswaren, Parfimerie

- Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung

- Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Stoffe

- Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

- Bucher, Papier, Blroorganisation (ochne Mobel)

- Foto, Video, Optik, Akustik

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquitaten, Bastelartikel

- Beleuchtungskdrper, Lampen

- Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und Tontrager

- Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung, Campingartikel
- Fahrrader und Zubehor

- Waffen und Jagdbedarf

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikationselektronik
- Elektroklein- und -gro3gerate.

Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsbetriebe mit diesen Sortimenten zugelas-
sen werden, wenn sie als Verkaufsstatten von produzierendem und/oder weiter-
verarbeitendem Gewerbe- und Handwerksbetrieben in raumlichem Zusammen-
hang zu diesen stehen und diesen raumlich untergeordnet sind.

Gemal 8§ 1 (9) BauNVO sind Bordelle und bordellartige Betriebe nicht zulassig.
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2.2

2.3

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflachenzahl (GRZ)
Hochstens zulassige GRZ: s. Planeintrag.

Traufhohe, Hohe baulicher Anlagen

Die Traufhthe wird gemessen von der Oberkante der Stra3enachse mittig vor
dem Baugrundstiick bis zum Schnittpunkt der verlangerten Auf3enwand mit der
Oberkante der Dachhaut.

Bei der HOhe baulicher Anlagen gilt als oberster Punkt der hochste Punkt des
Dachs. Bei Flachdéachern oder flach geneigten Dachern mit Attika gilt die Ober-
kante der Attika. Der untere Bezugspunkt ist die Oberkante der StralRenachse
mittig vor dem Baugrundsttck.

MI la-e: Die Traufhdhe betragt hochstens 8,0 m.
Ml 2: Die Hohe baulicher Anlagen betragt htchstens 10,0 m.
MU: Die Hohe baulicher Anlagen betragt hochstens 14,0 m.

GE 1: Die Hohe baulicher Anlagen betragt mindestens 6,0 m und héchstens
24,0m.

GE 2a: Die Hohe baulicher Anlagen betragt héchstens 18,0 m.
GE 2b: Die Hohe baulicher Anlagen betragt hbchstens 15,0 m.

GE 3: Die Hohe baulicher Anlagen betragt mindestens 6,0 m und hdchstens
10,5m. Diese Hohe darf auf einer Flache von max. 170 gm um hdchstens 4,0 m
Uberschritten werden, wenn die Erhéhungen von den stral3enseitigen Fassaden
einen Abstand von mindestens 4,0 m einhalten.

Zahl der Vollgeschosse

Zulassige Zahl der Vollgeschosse: s. Planeintrag

BAUWEISE

Ml la-e, MU: Es gilt die geschlossene Bauweise.

GE 1-3, MI 2: Es gilt die abweichende Bauweise: Die Gebaude sind mit seitli-
chem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf 50 m Uberschrei-
ten.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Bei festgesetzten Baulinien missen mindestens 60 % der Lange des jeweiligen
Baukorpers auf die Baulinie gebaut werden.

Die Baugrenzen dirfen fur ErschlieBungsbauwerke (Treppen oder Rampen)
Uberschritten werden, soweit diese nicht mehr als 1,20 m uber die Gelandeober-
flache hinausragen.
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7.1

7.2

ZAHL DER WOHNUNGEN

Ml la-e: Es ist je angefangene 150 gm Baugrundstiicksflache hdchstens eine
Wohnung pro Wohngeb&ude zulassig.

MI 2: Es sind pro Wohngeb&aude héchstens zwei Wohnungen zulassig.

ZAHL DER WOHNUNGEN IN BESTEHENDEN GEBAUDEN

Bestandsgeb&ude, die bis zum 30.04.2021 (Ende der 6ffentlichen Auslegung
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB) rechtméaRig errichtet wurden, jedoch durch Brand, Na-
turereignisse oder andere aufRergewthnliche Ereignisse zerstort wurden, kdnnen
ausnahmsweise mit der bisherigen Zahl der Wohnungen wiedererrichtet werden,
auch wenn diese Zahl Giber der festgesetzten Zahl liegt.

Nutzungsénderungen und geringfliigige Umbauten an zum Zeitpunkt der 6ffentli-
chen Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB rechtmafiig errichteten Gebauden, deren
zulassigerweise errichtete Zahl der Wohnungen die festgesetzte Zahl der Woh-
nungen Uberschreitet, sind ausnahmsweise zulassig, sofern sich die Zahl der
Wohnungen nicht weiter erhdht.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT - ARTENSCHUTZ

Gehoélzrodung

Die unvermeidbare Beseitigung von Gehdélzen ist nur in der Zeit zwischen dem
01.10 und dem 28. bzw. 29.02 des Folgejahres durchzufiihren. Kénnen diese
Fristen begrundet nicht eigehalten werden, ist der Baum- und Strauchbestand vor
Beginn der Fallungen bzw. Rodungen auf besetzte Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten hin zu Uberprifen. Bei einem positiven Befund sind unter Beteiligung der
Unteren Naturschutzbehorde geeignete MaflRnhahmen zum Schutz der Tiere zu
ergreifen.

Abriss oder Umbau von Geb&uden

Vor einem Abriss oder Umbau von Gebauden oder Gebaudeteilen ist eine Kon-
trolle hinsichtlich besetzter Niststatten von Vdgeln sowie von Fledermausquartie-
ren durchzufiihren. Fur Vogel kénnen Brutvorkommen im Zeitraum vom 1. Okto-
ber bis 28. bzw. 29. Februar des Folgejahres auch ohne vorlaufende Kontrolle
ausgeschlossen werden. Werden bei der Kontrolle genutzte Nester oder Fleder-
mausquartiere angetroffen, sind unter Beteiligung der Unteren Naturschutzbe-
horde geeignete MalRnahmen einzuleiten, um eine Totung oder Verletzung von
Individuen zu vermeiden (z. B. Umsiedlung von Fledermdusen oder Verschie-
bung des Baubeginns bis zum Ausfliegen von Jungvdégeln).
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7.3

8.1

Schutz von Biotopstrukturen

Bei Baumalnahmen, die sich im Kontaktbereich zu angrenzenden Baumen und
Geholzen befinden, sind gemalf’ der DIN 18320 (Allg. Technische Vertragsbedin-
gungen fir Bauleistungen - Landschaftsbauleistungen) SchutzmalRnahmen nach
DIN 18920 (Schutz von Badumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumaf3nahmen) anzuwenden.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIR-
KUNGEN

MalRgebliche AuRenlarmpegel, Larmpegelbereiche

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor Auf3enlarmeinwirkungen gel-
ten fUr den aus schalltechnischer Sicht ungiinstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung nachts,
- Immissionshohe 2. OG.

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Geb&auden mit schutzbeduirf-
tigen Aufenthaltsrdumen sind die Aul3enbauteile entsprechend den Anforderun-
gen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforde-
rungen”, und DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechneri-
sche Nachweise der Erflllung der Anforderungen”, auszubilden. Grundlage hier-
zu sind die im Plan gekennzeichneten maf3geblichen AuRenlarmpegel L, bzw.
Larmpegelbereiche, die gemall Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einander wie
folgt zugeordnet sind:

Spalte 1 2
_ _ Mal3geblicher AuRenlarmpegel
Zeile | Larmpegelbereich
L./ [dB(A)]
1 I bis 55
2 I 56 bis 60
3 1 61 bis 65
4 v 66 bis 70
5 V 71 bis 75
6 VI 76 bis 80
7 il > 80%

& fur maRgebliche AuRenlarmpegel L, > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten festzulegen
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Abb.: Mal3gebliche AulRenlarmpegel nachts / Larmpegelbereiche gemaf
DIN 4109-1/-2: 2018-01, Immissionshodhe 2. OG

Die erforderlichen Schalldamm-MaRe der AufRenbauteile sind in Abhangigkeit
von der Raumnutzungsart und Raumgrof3e im Baugenehmigungsverfahren ge-
maf DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall ge-
ringere maf3gebliche AuBenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden
anliegen (z. B. unter Berilicksichtigung der Gebaudeabschirmung oder falls Auf-
enthaltsraume nur tags genutzt werden (z. B. Buros, Praxen)). Die Anforderun-
gen an die Schalldammung der Aul3enbauteile kbnnen dann entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein an-
deres Verfahren als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen AufRenlarm
vorgibt.

Die mafigeblichen AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche kénnen in Erdge-
schosshdhe getrennt fir den Tag- und Nachtzeitraum der schalltechnischen Un-
tersuchung zum Bebauungsplan enthommen werden (Bericht Nr. 20-2943, Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadt).
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8.2

10
10.1

10.2

10.2

Schalldammende Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern
sowie von Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten sind schalldammende
Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Auf dezentrale schallddmmende Liftungsgerate fur diese RAume kann verzichtet
werden, wenn das Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist
und hierdurch ein ausreichender und schallgeddammter Luftaustausch gewahrlei-
stet ist.

ANPFLANZUNG VON BAUMEN

An den zeichnerisch festgesetzten Standorten sind standortgerechte Einzelbau-
me (z.B. gemald nachfolgender Vorschlagsliste B) anzupflanzen und im Bestand
zu erhalten. Es sind ausschliel3lich hochstdmmige Laubbdume, 3x verpflanzt,
Stammumfang mindestens 16 — 18 cm zu verwenden. Die Einzelbaume sind in
Griinflachen oder Baumscheiben von jeweils mindestens 6 m? oder in Pflanzgru-
ben von mindestens 12 m? zu pflanzen. Der Standort kann um maximal 3 m
parallel zur Ludwig-Buxbaum-Allee verschoben werden.

Die anzupflanzenden Baume kénnen auf die gemaf Stellplatz- und Ablésesat-
zung der Stadt Raunheim zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

LANDESRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemal 8§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 HBO und 8 37 (4) HWG

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
Dachgestaltung

Ml la-e: Es sind nur geneigte Dacher mit mindestens 30° und héchstens 45°
Neigung zulassig.

Fassadengestaltung

Fassaden, mit Ausnahme von naturbelassenen Holzfassaden, sind in Farbtdnen
mit geringem Sattigungsgrad und einem Hellbezugswert von mindestens 75 %
anzulegen (weil3 = 100 %).

Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen

Die maximale H6he von Garagen und Nebenanlagen darf aul3erhalb der Uber-
baubaren Grundstlcksflache 2,7 m tber Oberkante Stralienachse mittig vor dem
Baugrundstiick nicht Gberschreiten, bei Doppelstockgaragen ist eine Héhe bis zu
3,2 m zulassig.

10
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10.3

11

12

Benachbarte Garagen sind in Héhe und Aussehen einheitlich zu gestalten.

Wasserbecken sind als Nebenanlage nur bis zu einem Rauminhalt von héch-
stens 15 m® zulassig.

Beleuchtung

Fur die AuB3en- und (Fassadenbeleuchtung) sind nur Leuchtmittel mit einem fir
Insekten wirkungsarmem Spektrum (max. UV-Licht-Anteil von 0,02 % zulassig
wie z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen mit monochrom gelblichem Licht,
LED-Leuchten mit warm-neutralweiRem Licht) gemafl dem Stand der Technik zu
verwenden. Die Lampen sind so zu positionieren und die Lichtstarke ist so zu
begrenzen, dass keine stérenden Blendwirkungen auf die Umgebung (Wohnbe-
bauung) und auf umliegende Stral3en (StraRenverkehr) ausgehen. Lichtquellen
sind dartber hinaus zu umgebenden Baum- und Gehdlzbestdnden als auch zur
Landschatft hin abzuschirmen.

Fassadenbeleuchtung ist nur bis zu einer Héhe von 4 Metern oberhalb der Ge-
lAndeoberflache zulassig.

Hinweis: Fur die Berechnung der Raumaufhellung und der Blendwirkung ist die "Richtlinie
zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen" des Landerausschusses fir Immis-
sionsschutz (LAI) anzuwenden.

GESTALTUNG VON GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN

Die nicht Uberbauten oder befestigten Grundstiicksflaichen missen als Vegeta-
tionsflache angelegt werden. Die Verwendung von Geovlies oder Plastikfolien,
die die naturliche Versickerung behindern, ist nicht zulassig.

10 % dieser Flache sind mit standortgerechten und einheimischen Strauchern
(z.B. gemaf Vorschlagsliste A) zu bepflanzen, wobei fiir die Bemessung pro
Strauch 2 m2 anzusetzen sind. Dartberhinaus ist je angefangene 150 m2 nicht
Uberbaute oder befestigte Grundstiicksflache — falls nicht bereits Bestand - ein
standortgerechter Laubbaum (z.B. gemaf} Vorschlagsliste B) zu pflanzen und zu
unterhalten. Es sind Baumscheiben von mindestens 6 m2 und Pflanzgruben von
mindestens 12 m3 und mindestens 1,50 m Tiefe vorzusehen. Es sind ausschliel3-
lich Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm zu ver-
wenden. Die gemal Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Raunheim anzu-
pflanzenden / zu erhaltenden Einzelbaume kénnen auf diese Anpflanzpflicht an-
gerechnet werden.

Hinweis: Es sollten vorzugsweise Geholze, die als Insekten- und Bienenweide dienen
koénnen, eingesetzt werden.

Wege und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren. Ful3-
wege auf den Baugrundstiicken dirfen eine Breite von 2,0 m nicht Uberschreiten.

GESTALTUNG VON STELLPLATZEN

Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren. Davon ausge-
nommen sind barrierefreie Stellplatze.
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RUCKHALTUNG UND VERWENDUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und befestigten Flachen ist Giber ein
getrenntes Leitungsnetz auf den Grundstiicken zu versickern oder zu sammeln
und in eine Zisterne auf den jeweiligen Grundstiicken abzuleiten und zu verwen-
den. Das Fassungsvermogen der Zisterne muss mindestens 35 I/gm zu entsor-
gender Dach- bzw. befestigter Flache betragen. Die Zisternen sind mit Notiiber-
laufen an das offentliche Versickerungsnetz anzuschlief3en.

KENNZEICHNUNGEN
gemaf 8§ 9 (5) BauGB

Vernassung

Das gesamte Plangebiet ist eine vernassungsgefahrdete Flache. Es ist mit sehr
hohen Grundwasserstdnden zu rechnen. Aufgrund der Vern&dssungsgefahr in
Nassperioden und der Gefahr von Setzrissschaden in Trockenperioden sind auf
Basis von kleinraumigen hydrogeologischen Gutachten die notwendigen bauli-
chen Vorkehrungen zu treffen, wie z.B. maximale Einbindetiefe der Gebaude,
Aufschiittung des Gelandes oder spezielle Griindungsmafinahmen.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdurndienst vorliegenden Kriegsluftbilder
hat ergeben, dass sich das Plangebiet im Bereich von ehemaligen Flak-
Stellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen
muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Eine systematische Uberprufung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Be-
ginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen
auf den Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3-
nahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnah-
me erfolgen.

Weitere Hinweise zu diesem Thema sind in der Begrindung zum Bebau-
ungsplan enthalten.
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E HINWEISE

Bodenbelastungen: In der Robert-Koch-Straf3e 6 und 8 befindet sich das ehema-
lige Betriebsgelande der Firma Houghton. Hier fanden umwelttechnische Unter-
suchungen statt. Die Flache hat den Status "Altlast in der Sanierung”.

Auf dem ehem. Betriebsgrundstiick befinden sich schadliche Bodenveranderun-
gen/Altlasten unterhalb von bestehenden Hallen. Diese Altlasten werden durch
die Gebaude vor eindringenden Niederschlagen gesichert (Sicherung im Sinne
des BBodSchG). Sollte dieser Zustand beibehalten werden, bestehen keine Be-
denken gegen die Nutzung der Hallen. Sollten diese abgebrochen werden, muss
die Sanierungsrelevanz hinsichtlich der Neubebauung neu beurteilt werden. Das
Grundwasser ist derzeit nur in einem geringen Umfang mit Schadstoffen beauf-
schlagt. Sanierungsmafl3nahmen des Grundwassers werden voraussichtlich nicht
erforderlich. Grundwasserhaltungen (z. B. temporére Wasserhaltungen) sind mit
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dez.IV/Da 41.5 abzustimmen.

Bei allen MalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden in den anderen Bereichen
des Betriebsgrundstiickes erfordern, ist auf sensorische Auffalligkeiten zu achten.
Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schédlichen Bodenverdnderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dez.lV/Da 41.5, zu informieren. Das Gutachten "Eingrenzende Untergrundunter-
suchungen auf dem Gelande der Houghton Deutschland GmbH" vom 31.03.2011
des Ingenieurbiiros HPC kann dort eingesehen werden.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenveranderungen
und/oder Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez.IV/Da 41.5, zu beteili-
gen.

Bodendenkmadler: Am sidwestlichen Ende des Geltungsbereiches findet sich das
Bodendenkmal Raunheim 9 (rdmische Siedlungsstelle "Schifferstiick"), das in
den Geltungsbereich hineinragt. Bodeneingriffe in diesem Bereich kdnnen zur
Veranderung des Kulturdenkmals nach § 2 (2) HDSchG fuhren, was nach § 18
(1) HDSchG als Veranderung bzw. Zerstérung genehmigungspflichtig ist.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Un-
teren Denkmalschutzbehoérde des Kreises Grol3-Gerau unverziglich zu melden.

Uberschwemmungsgefahr: Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der bei Versa-
gen eines Deiches Giberschwemmt werden kann. Entsprechende Vorsorgemal3-
nahmen sollten getroffen werden.

Grundwasser: Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirt-
schaftungsplans Hessisches Ried. Im Rahmen der Umsetzung sind grof3flachige
Grundwasseraufspiegelungen moglich, die bei einer kiinftigen Bebauung zu be-
rticksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des "Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes Hessisches Ried", mit Datum vom 09. April 1999 festgestellt
und verdffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen "21/1999 S. 1659", zu
beachten.
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Behandlung von Niederschlagswasser: Gemal 8§ 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz
soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Angesichts der
zeitweise hohen Grundwasserstande kann die Versickerungsleistung der Stand-
orte eingeschrankt sein und ist entsprechend nachzuweisen.

Artenschutz

- Nisthilfen: Zur Foérderung gefahrdeter Vogelarten (insbesondere Haussperling,
Star, Mauersegler, Mehlschwalbe) und Fledermausarten wird empfohlen, kiinstli-
che Nisthilfen bzw. Quartiere (z.B. Formsteine fur Gebaudebriter, Nistkasten,
Fledermauskasten etc.) an Neubebauten oder bei Sanierung an Bestandgeb&au-
den zu installieren. Die Kéasten sind fach- und sachgerecht anzubringen, so dass
eine Nutzung beglnstigt wird.

- AulRenbeleuchtung: Fir die AuRenbeleuchtung an Geb&uden, von Parkplatzen
und im Stral3enraum sollten ausschlief3lich insektenfreundliche Leuchtmittel (Na-
trium-Niederdruckdampf- oder LED-Lampen) mit max. 3000 Kelvin Farbtempera-
tur, die oberhalb von 85° Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abge-
ben, verwendet werden.

- Fassaden: Zur Vermeidung von Vogelschlag sollten ungegliederte Glasflachen
und -fassaden sowie transparente Bristungen (z. B. an Dachterrassen und Bal-
konen) mit einer GréRe von mehr als 5 m2 mit geeigneten, fur Vogel sichtbare
Oberflachen ausgefiihrt werden. Ubereckverglasungen sollten vermieden wer-
den, ebenso wie stark spiegelnde Oberflachen und Durchblicke.

Artenvielfalt: Durch Habitatstrukturen wie z.B. Trockenmauern sowie die Verwen-
dung unbehandelter Hdlzer und naturraumtypischer Pflanzen kénnen die Le-
bensraumbedingungen fur wildlebende Tiere und Pflanzen auch innerhalb von
Siedlungsflachen verbessert werden.

Fluglarm: Das Plangebiet liegt gemafll RPS/RegFNP 2010 vollstandig innerhalb
des Siedlungsbeschrankungsgebiets des Frankfurter Flughafens. Weiterhin liegt
es in der Tagschutzzone 1 und der Nachtschutzzone gemaf Gesetz zum Schutz
gegen Fluglarm. Es sind daher bei der Errichtung baulicher Anlagen die Schall-
schutzanforderungen gemalf § 3 der Flugplatz-Schallschutz- manahmenverord-
nung - 2. FlugLSV zu beachten.

Zum Schutz gegen Fluglarm kénnen AuRenwohnbereiche wie Balkone oder Ter-
rassen als Wintergarten ausgefihrt werden.

Brandschutz: GemaR der Hessischen Bauordnung muss bei Gebauden der erste
Rettungsweg baulich sichergestellt sein, der zweite kann ebenfalls baulich si-
chergestellt sein oder Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fihren. Gebaude, de-
ren zweiter Rettungsweg uber Rettungsgerate der Feuerwehr fihrt und bei denen
die Oberkante der Brustung der zum Anleitern bestimmten Stellen mehr als 8 m
Uber Gelandeoberflache liegt, durfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr
Uber die erforderlichen Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfiigt.
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Stadtische Satzungen: Die Satzungen der Stadt Raunheim (z.B. Stellplatz- und
Abl6ésesatzung, Werbeanlagensatzung, Bausatzung) sind zu beachten.

Richtlinien, Gesetze und weitere Regelungen: Die in den Festsetzungen und
Hinweisen aufgefiihrten Regelwerke sind im Rathaus der Stadt Raunheim, Am
Stadtzentrum 1, 65479 Raunheim, Fachbereich Planen, Bauen, Liegenschaften,
einsehbar.

Vorschlagslisten

A — Straucher (standortgerecht und einheimisch)

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
WeilRdorn Crataegus monogyna/laevigata
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Traubenkirsche Prunus padus
Hunds-Rose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

B — Laubbaume (standortgerecht)

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides i. S.
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Rotbuche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche Quercus robur
Vogel-Kirsche Prunus avium
Winter-Linde Tilia cordata i. S.
Sommer-Linde Tilia platyphyllos i. S.
Mehlbeere Sorbus aria
WeilRdorn, Rotdorn Crataegus spec.
Platane Platanus x acerifolia

sowie hochstammige Obstbaume
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