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1 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in den Fluren 4 und 15 der Ge-
markung Raunheim und umfasst die in der Ubersicht dargestellten Flurstiicke.
Zusatzlich zu dieser Darstellung ist der Geltungsbereich dieser Erlauterung als
separater Plan beigefiigt.

Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 5,4 ha und ist, bis auf die Unterfiihrung
der Ludwig-Buxbaum-Allee, topografisch eben.

Abb.: Kataster mit Geltungsbereich (rot umrandet)

Das Plangebiet befindet sich auf der Slidostseite der Bahnlinie Mainz-Frankfurt.
Es umfasst neben einem Teil offentlicher Verkehrsflachen die Flurstiicke stidost-
lich der Robert-Koch-Stralle von Hausnummer 2 bis 12 sowie die Flurstlicke
beidseits der StraRe "An der Lache" Haus Nr. 1-3 und Nr. 11 bis 29D. Weiterhin
ist auch das Flurstlick Dr.-Rein-Platz 1-3 Bestandteil des Geltungsbereichs.
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2 Anlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan "An der Lache" wurde auf Basis eines stadtebaulichen Wett-
bewerbes erstellt und erlangte 1994 Rechtskraft. Das Plangebiet ist mittlerweile
fast vollstandig bebaut. Es handelt sich hierbei um ein kleinteiliges, Uberwiegend
mit Einfamilienhausern bebautes Wohngebiet, das durch gewerblich zu nutzende
Flachen entlang der durch Raunheim fuhrenden Bahnlinie erganzt wird. Zudem
sind einige Einrichtungen der sozialen, kulturellen und kommerziellen Infrastruk-
tur hier angesiedelt.

Im Bereich der Mischgebiete besteht ein hoher Druck zur Ansiedlung von nicht
gebietsvertraglichen Nutzungen, wie zum Beispiel Wettannahmestellen.

Weiterhin gibt es Entwicklungsziele im Bereich der Gewerbegebiete, die sich mit
den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans nicht umsetzen lassen.
Zudem soll fir die Bebauung im sidwestlichen Teil der Strale "An der Lache"
hinsichtlich der beabsichtigten Nutzungsmischung in Zukunft v.a. die Wohnnutz-
ung wirksam begrenzt werden.

Zur Sicherung und Entwicklung der stadtebaulichen Ordnung als auch zur Ver-
meidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen ist der derzeit rechtsverbindliche Be-
bauungsplan zu andern.

Abb.: Auszug aus der Planzeichnung des rechtskréaftigen Bebauungsplans (6. Anderung) mit
dem Geltungsbereich der 10. Anderung (rot umrandet)
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3 Rechtsgrundlagen, tGibergeordnete Planungen, Denkmalschutz

Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen folgender Gesetze
erstellt:

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 gean-
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 geandert
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 geandert 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

Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan dient gemal § 13a BauGB der Innenentwick-
lung. Ein solcher Plan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient, kann im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 (2) und (3) BauGB aufgestellt werden. Voraus-
setzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist die Einhaltung fol-
gender Kriterien: Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit einer
Grundflache von 70.000 gm i.S.d. § 19 (2) BauNVO begriindet. Weiterhin dient
der Bebauungsplan nicht der Regelung der Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen
Projektes gemal Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG). Die in § 1 (6) Nr.7b BauGB genannten Schutzglter werden ebenfalls
durch den hier vorliegenden Bebauungsplan nicht beruhrt.

Innerhalb des Geltungsbereichs wird eine maximale Grundflache von ca. 29.185
gm festgesetzt. Diese Grundflache liegt zwar unterhalb des Schwellenwerts von
70.000 gm fir die Anwendung des § 13a BauGB, aber oberhalb des Schwellen-
werts von 20.000 gm gemalf § 13a (1) Nr. 1 BauGB. Gemal § 13a (1) Nr. 2
BauGB wurde daher die Vorprufung des Einzelfalls entsprechend Anlage 2 zum
BauGB durchgefihrt. Die weiteren Kriterien des § 13a BauGB werden eingehal-
ten.

Zum weiteren Verfahren s.a. Kapitel "Belange des Umweltschutzes".
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Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Der aktuell geltende Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan
(RPS/RegFNP 2010) weist Raunheim als Unterzentrum im Verdichtungsraum
aus. Das Plangebiet liegt im Siedlungsbeschrankungsbereich des Frankfurter
Flughafens, und zwar in der Tag-Schutzzone 1 mit 60-65 dB(A), sowie in der
Nachtschutzzone.

GemalR rechtswirksamem RPS/RegFNP 2010 des Regionalverbands Frankfurt-
RheinMain ist in Siedlungsbeschrankungsgebieten die Ausweisung neuer Wohn-
bauflachen und Mischgebiete nicht zulassig. Stadtebauliche Umstrukturierungs-
maflinahmen innerhalb des Siedlungsbestandes sind allerdings davon nicht be-
troffen. Diese Voraussetzung wird durch die vorliegende Planung erflillt, da es
hier lediglich um begrenzte Anpassungen des Planungsrechts im baulichen Be-
stand handelt.

In den nun festgesetzten Gewerbegebieten und im Urbanen Gebiet wird das
Wohnen trotz der Lage im Siedlungsbeschrankungsgebiet nicht generell ausge-
schlossen, da bereits im Bestand in beiden Bereichen rechtmafRig errichtete
Wohngebaude bzw. wesentliche Wohnnutzung in Gebauden zu verzeichnen ist.
Allerdings wird gegenlber dem bislang rechtskraftigen Bebauungsplan keine zu-
satzliche Wohnnutzung ermdglicht. Auf den vorhandenen Fluglarm wird hinge-
wiesen, s.a. Kapitel "Belange des Umweltschutzes".

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
mit Plangebiet (schwarz umrandet)

Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet als "Gewerbliche Bauflache, Bestand"
und "Wohnbauflache, Bestand" dargestellt. Die im Bebauungsplan vorgesehene
Art der Nutzung als Gewerbegebiete, Mischgebiet und Urbanes Gebiet ist somit
weitgehend gemall § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
worden.

Die Stadt Raunheim geht davon aus, dass die Planung grundsatzlich an die Ziele
der Raumordnung angepasst ist und einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
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lung entspricht. Diese Auffassung wurde durch eine entsprechende Stellung-
nahme des Regionalverbands FrankfurtRheinMain bestatigt.

Planungsrecht

Das Plangebiet erstreckt sich Uber einen Teil des rechtskraftigen Bebauungs-
plans "An der Lache - 6. Anderung". Innerhalb des Geltungsbereichs wird der
rechtskraftige Bebauungsplan mit allen seinen Festsetzungen ersetzt.

Denkmalschutz

Im Plangebiet und in seiner Umgebung sind keine denkmalgeschutzten Anlagen
vorhanden.

Am sldwestlichen Ende des Geltungsbereiches findet sich das Bodendenkmal
Raunheim 9 (rémische Siedlungsstelle "Schifferstick"), das in den Geltungsbe-
reich hineinragt. Bodeneingriffe in diesem Bereich kdnnen zur Veranderung des
Kulturdenkmals nach § 2 (2) HDSchG fihren, was nach § 18 (1) HDSchG als
Veranderung bzw. Zerstérung genehmigungspflichtig ist.

Ein Hinweis auf dieses Bodendenkmal sowie allgemein zur Vorgehensweise
beim mdglichen Auffinden von Bodendenkmalern wird Bestandteil des Bebau-
ungsplans.
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4 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet der 10. Anderung umfasst bereits bebaute Grundstiicke an der
Robert-Koch-Strale und der StraRe "An der Lache" auf der Sudostseite der
Bahnlinie Mainz-Frankfurt. Es handelt sich dabei im Nordosten des Plangebiets
um ein islamisches Gemeindehaus sowie um gewerblich genutzte Liegenschaf-
ten mit z.T. groBmalstablicher Bebauung wie grole Hallen, die durch Biro-,
Wohn- und Nebengebaude erganzt werden. Auch ein groRerer Einzelhandelsbe-
trieb befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs.

Abb.: Bereich Robert-Koch-StraRe mit gewerblicher Nutzung

Im Sitdwesten, in dem Bereich, wo die Stral3e "An der Lache" zur Bahnlinie hin
verschwenkt, schlie3t sich ein gemischt genutztes Gebiet mit hoher Dichte und
teilweise gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss an.

Abb.: Bereich An der Lache mit gemischter Nutzung

Sudostlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich kleinteilig strukturierte
Wohngebiete mit meist dreigeschossigen Wohnhdusern und einigen Einrichtun-
gen sozialer Infrastruktur wie Seniorenheim und Kindergarten, sowie gemischt
genutzte Gebaude mit bis zu funf Geschossen.
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Durch seine Lage an der Robert-Koch-StralRe und an der Stral3e "An der Lache"
ist das Plangebiet in jeglicher Hinsicht voll erschlossen.

5  Anderungen / Grundziige der Planung

Die Anderungen erstrecken sich sowohl auf die Planzeichnung als auch auf die
textlichen Festsetzungen.

Art der baulichen Nutzung

In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung gibt es zwei Anderungen im Plange-
biet: Das Kerngebiet am Dr.-Rein-Platz wird durch ein Urbanes Gebiet ersetzt, da
in diesem Bereich neben der gewerblichen Nutzung die vorhandene Wohnnut-
zung deutlich Uberwiegt und dieses Gebiet daher eher dem Charakter eines Ur-
banen Gebiets entspricht. Infolge der zentralen Lage am Dr.-Rein-Platz als Ful3-
gangerbereich mit der Anbindung Uber die FulRgangerbriicke an die Wohngebiete
jenseits der Bahnlinie und die Nédhe zum Seniorenwohnheim ist dieses Gebiet
zudem besonders fiir die Ansiedlung von sozialer und kultureller Infrastruktur ge-
eignet. Vor allem in der Erdgeschosszone ist auch entsprechendes Raumpoten-
tial vorhanden. Eine entsprechende Entwicklung der Nutzung soll durch diese
Festsetzung gefordert werden. Die Grenze zwischen dem Urbanen Gebiet und
dem sudwestlich angrenzenden Mischgebiet verlauft auf der Grenze zwischen
den Flursticken 14/1 und 32/4.

Weiterhin wird im Teilgebiet GE 3 der Teil der Offentlichen Verkehrsflache, der im
rechtskraftigen Bebauungsplan als Verkehrsgriin festgesetzt ist und auf Gelan-
dehohe des Grundstlicks Robert-Koch-Stral’e 4 liegt, diesem Grundstiick zuge-
schlagen und entsprechend als Eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt mit
der MalRgabe, dass hier nur solche Gewerbebetriebe zulassig sind, die im Sinne
eines Mischgebiets das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit wird der Wohn-
bebauung in der naheren Umgebung Rechnung getragen. Die anderen Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung werden nicht geandert.

Vergnlgungsstatten werden generell ausgeschlossen, um Konflikten mit der im
Gebiet und in der Nachbarschaft in grélierem Umfang vorhandenen Wohnnut-
zung sowie den damit verbundenen "Trading-Down-Effekten" vorzubeugen. Sie
werden an anderer Stelle im Stadtgebiet ermdoglicht.

Die Ortsmitte Raunheims ist gemal dem Regionalen Einzelhandelskonzept fir
den Ballungsraum Frankfurt/RheinMain als "Versorgungskern Typ D" zu sichern.
Daher wird in den Gewerbegebieten Einzelhandel fiur bestimmte zentrenrelevante
Sortimente nicht zugelassen. Ausnahmsweise sind Verkaufsstatten von ansassi-
gen Produktions- und Weiterverarbeitungsbetrieben, die diesen Betrieben raum-
lich untergeordnet sind (sog. "Annexhandel"), zuldssig. Die Sortimentslisten ori-
entieren sich am Regionalen Einzelhandelskonzept als Teil des Regionalplans
Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010.

MafR der baulichen Nutzung

In Bezug auf die mogliche Héhe baulicher Anlagen ist vorgesehen, in den Ge-
werbegebieten GE 1 und GE 2a+b eine hdhere Bebauung als dies bislang der
Fall war zuzulassen. Hier sollen den Gewerbetreibenden durch die Moéglichkeit,

8
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sudlich der Robert-Koch-Stralle bis zu sieben Vollgeschosse mit einer Hohe von
hdchstens 24 m Gber der Gelandeoberflache, ndrdlich der Stralle "An der Lache"
funf Vollgeschosse mit max. 18 m Gebdudehdhe und bis zu vier Vollgeschosse
bzw. 15 m Gebaudehdéhe im GE 2b auf der Sudseite der Stralle "An der Lache"
mehr Entwicklungsspielrdume eingerdumt werden. Zudem ergibt sich dadurch far
die weiter sudlich liegende Wohnbebauung ein hdherer Larmschutz in Bezug auf
die Emissionen der Bahnlinie. Auch die Emissionen des Gewerbegebiets GE 1,
das direkt an der Bahnlinie liegt, werden durch eine hdhere Bebauung des ein-
geschrankten Gewerbegebiets GE 2a+b starker abgeschirmt.

Im GE 3 ermdglichen die Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen den
hier vorgesehenen Bau eines Gemeindezentrums und berlcksichtigen mit hoch-
stens zwei Vollgeschossen bzw. einer Gebaudehdhe von 10 m, die nur in be-
grenztem Umfang Uberschritten werden darf, die nahegelegene Wohnbebauung.

Im angrenzenden Mischgebiet MI 2 ist ebenfalls eine generelle Gesamthdéhe der
baulichen Anlagen von 10 m zulassig.

Diese Hohen sind flr das benachbarte Wohngebiet als vertraglich anzusehen, da
die Wohnhauser mit zwei Vollgeschossen und steilen Satteldachern z.T. Firstho-
hen haben, die das Mal} von 10 m erreichen und auch Uberschreiten.

Die Hohenfestsetzungen zu den Gebieten MI 1a-e und MU entsprechen den bis-
lang vorhandenen Hohen im Bestand bzw. korrespondieren mit den festgesetz-
ten Zahlen der Vollgeschosse.

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl verandern sich gegeniiber dem bislang
rechtskraftigen Bebauungsplan nicht.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen, Baulinien

Entsprechend der bestehenden Bebauung wird entlang der Stralle "An der La-
che" in den MU- und MI-Gebieten eine geschlossene Bauweise festgesetzt, wah-
rend in den anderen Bereichen aufgrund der Gberwiegenden gewerblichen Nut-
zung, die teilweise in grolReren Hallen stattfindet, die abweichende Bauweise
festgesetzt wird. Dies bedeutet, dass die Gebaude wie bei der offenen Bauweise
mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden missen, aber Gebaudelangen von
mehr als 50 m realisiert werden kénnen.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird im Teilgebiet GE 2b sldlich der Stralte
An der Lache geandert: Hier ist bislang eine Stellplatzanlage festgesetzt worden,
die dem benachbarten Lebensmittelmarkt als Kundenparkplatz diente. Da inzwi-
schen durch einige Wechsel beim Betreiber des Lebensmittelmarktes deutlich
wird, dass der Betrieb eines solchen langfristig in dieser Lage nicht wirtschaftlich
maglich ist, wird durch eine Erweiterung der Gberbaubaren Grundstiicksflache die
Moglichkeit geschaffen, weitere Gewerbebetriebe im Rahmen eines einge-
schrankten Gewerbegebiets anzusiedeln. Dies kdnnen nur Gewerbebetriebe
sein, wie sie auch in einem Mischgebiet moglich sind, d.h. sie durfen das Woh-
nen nicht wesentlich stéren. Diese Einschrankung ist wegen der direkt angren-
zenden Wohngebiete erforderlich.

Im GE 3 wird die bislang an der Robert-Koch-StralRe festgesetzte Baulinie durch
eine Baugrenze ersetzt, um so im vorderen Bereich der Grundstlicke auch gro-
Rere Freiflachen zu ermdglichen.
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Zahl der Wohnungen

Im Mischgebiet MI 1a-e sudlich der Stra3e An der Lache wird die Zahl der Woh-
nungen in Abhangigkeit von der Grundstlcksgrofie beschrankt: Je angefangene
150 gm Baugrundstlcksflache ist hdchstens eine Wohnung pro Wohngebaude
zulassig. Hierdurch wird bei den meisten Wohngebduden die Zahl der zur Zeit
genehmigten Wohnungen planungsrechtlich gesichert. Es soll aber mit der Be-
grenzung dem Druck des Wohnungsmarktes, der auch auf diesem Gebiet liegt,
Rechnung getragen werden und den Charakter des Mischgebiets durch den
Schutz der vorhandenen gewerblichen Nutzung erhalten. Aus dem gleichen
Grund wird auch die Zahl der Wohnungen im Mischgebiet Ml 2 beschrankt.

Da es im MI 1a-e auch einige wenige Gebaude mit mehr genehmigten Wohnun-
gen gibt, wird die Festsetzung zur Begrenzung der Zahl der Wohnungen durch
eine Ausnahmeregelung erganzt, die auch nach einer vollstandigen Zerstérung
die Wiedererrichtbarkeit des Gebdudes mit der gleichen Zahl von Wohnungen si-
cherstellt.

Damit wird Uber den normalen Bestandsschutz hinaus vermieden, dass bei einer
Wiedererrichtung von Gebauden nach einer vollstdndigen Zerstérung weniger
Wohneinheiten entstehen kdnnen als dies bisher der Fall war und es so zu einem
Verlust an Wohnungen kommt. Auch Nutzungsanderungen und Umbauten sollen
fur einen solchen Fall weiterhin erméglicht werden unter der Voraussetzung,
dass sich die Zahl der Wohnungen nicht weiter erhoht.

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

Zur Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange und zur Vermeidung
von Zugriffsverboten des § 44 (1) BNatSchG setzt der Bebauungsplan verschie-
dene MalRnahmen 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 zulassig. 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 herbeizufiuhren.

Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan fest, dass unmittelbar vor einem Abriss
oder Umbau von Gebauden oder Gebaudeteilen eine Kontrolle der Gebaude
durch qualifiziertes Fachpersonal (Biologin/Biologe oder Fachgutachte-
rinfFachgutachter mit vergleichbarer Ausbildung) hinsichtlich besetzter Niststat-
ten von Vdgeln sowie von Fledermausquartieren durchzufihren ist.

Hierbei konnen fir 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 Naturschutzbehérde geeignete
MafRnahmen einzuleiten, um eine Tétung oder Verletzung von Individuen zu ver-
meiden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die gemaR schalltechnischer Untersuchung vom 12.07.2020 erforderlichen pas-
siven SchallschutzmalRnahmen bei der Errichtung oder Anderung von Gebauden
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mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen zur Bewaltigung des Immissionskonflik-
tes im Hinblick auf den Verkehrslarm werden im Bebauungsplan festgesetzt, s.a.
Kap. "Belange des Umweltschutzes". Die zu beriicksichtigenden Larmpegelbe-
reiche sind im Textteil des Bebauungsplans dargestellt.

Grunordnerische Ziele und Umsetzung

Die grinordnerischen Ziele und Mallhahmenvorschlage sind in dem der Begriin-
dung beigefugten Landschaftsplanerischen Fachbeitrag erlautert. Die vorge-
schlagenen MalRhahmen wurden im Textteil des Bebauungsplans berticksichtigt,
soweit sie nicht bereits durch die Bausatzung der Stadt Raunheim z.B. in Bezug
auf die Dach- und Fassadenbegriinung, abgedeckt werden.

Die erhaltenswerten Platanen im Bereich der Ludwig-Buxbaum-Allee werden
durch die Festsetzung des Verkehrsgriins an dieser Stelle sowie die Festsetzung
zum Schutz von Biotop-Strukturen gesichert.

Landesrechtliche Festsetzungen

- Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur Dachgestaltung fir das Ml 1a-e sichert den Charakter der
Bestandsbebauung auch flr die Zukunft ab.

Die Festsetzung zur Fassadengestaltung lehnt sich an die Festsetzung der fir
benachbarte Gebiete bereits bestehenden Gestaltungssatzung "Sddlich der
Bahn" an und tragt zur Harmonisierung des Ortsbilds bei.

Die Festsetzung zur Gestaltung von Garagen orientiert sich an den bislang gel-
tenden Festsetzungen und dient damit der Anpassung an die umgebende Be-
bauung im weiteren Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans.

Die Errichtung von Wasserbecken bzw. Poolanlagen wird hinsichtlich der Gro-
Renordnung starker begrenzt, als dies gemal der Hessischen Bauordnung der
Fall ist. Vor dem Hintergrund des hohen Wasserbedarfs solcher Anlagen dient
dies dem Erhalt der Leistungsfahigkeit der stadtischen Infrastruktur.

Die Regelung zur Auflenbeleuchtung von Fassaden soll insbesondere in den
Abend- und Nachtstunden eine Beeintrachtigung der Umgebung durch Licht-
emissionen vermeiden und einen Beitrag zur insektenfreundlichen Gestaltung der
Umwelt leisten.

- Gestaltung der Grundstucksfreiflachen, Gestaltung von Stellplatzen

Die Festsetzung zur Begrinung der Grundstiicksfreiflachen greift die Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplans auf und sorgt in Erganzung der
Bausatzung der Stadt Raunheim fur einen 6kologischen Mindeststandard im
Plangebiet.

Die Regelung zur Befestigung von Grundsticksfreiflachen und Stellplatzen er-
ganzt die bereits in die gleiche Richtung deutenden Regelungen der Hessischen
Bauordnung und dient dem Erhalt der naturlichen Bodenfunktionen.
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- Ruckhaltung und Verwendung von Niederschlagswasser

Bezuglich des auf den Dach- und Freiflachen anfallenden Niederschlagswassers
wird eine weitestgehende Verwertung bzw. Versickerung auf dem Grundstick
selbst angestrebt. Damit wird das Niederschlagswasser soweit wie moglich im
natlrlichen Wasserkreislauf belassen bzw. der Verbrauch von Frischwasser re-
duziert. Daher wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, dass
das auf dem Baugrundstiick anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und zu
verwerten bzw. zu versickern ist.

6 Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorgung, Abwasserbeseitiqung

Da das Gebiet bereits bebaut ist, erfolgt die Wasserversorgung und Abwasser-
beseitigung durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz.

Da lediglich im Bereich der Gewerbegebiete eine bauliche Entwicklung zu erwar-
ten ist, ist die Versorgung mit Trink- und Léschwasser ebenso wie die Abwasser-
beseitigung gemal Auskunft der Stadtwerke Raunheim - Sachgebiete Abwas-
serbeseitigung und Wasserversorgung durch das bestehende Leitungsnetz si-
chergestellt. Im Bereich der Mischgebiete ist mit keinen erheblich héheren Bedar-
fen zu rechnen, da diese bereits fast vollstandig bebaut sind.

Zur Versickerung von Niederschlagswasser wird seitens des Regierungsprasidi-
ums Darmstadt folgender Hinweis gegeben:

"Sollte eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
geplant sein, ist eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch diese
auszuschlieften. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von An-
lagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® sowie das Merkblatt DWA-M
153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* sind zu beachten.
Die Machtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den mittleren héchsten
Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen.

Die endguiltige Klarung der Zulassigkeit einer Versickerung von Niederschlagswas-
sers kann erst im erforderlichen Genehmigungsverfahren erfolgen."

Schonung der Grundwasservorkommen

Zur Schonung der Grundwasservorkommen wurde eine Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen, wonach das auf dem Baugrundstiick anfallende
Niederschlagswasser zu sammeln und zu verwenden bzw. zu versickern ist. Wei-
terhin stellt eine Festsetzung zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen sicher,
dass Flachenbefestigungen flir Wege etc. nicht bodenversiegelnd ausgefiihrt
werden bzw. das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser versickert werden
Mmuss.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Rahmen der Umsetzung sind grol¥flachige Grundwasser-
aufspiegelungen mdglich, die bei einer kiinftigen Bebauung zu bericksichtigen
sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des "Grundwasserbewirtschaftungsplanes
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Hessisches Ried", mit Datum vom 09. April 1999 festgestellt und veroffentlicht im
Staatsanzeiger fir das Land Hessen "21/1999 S. 1659", zu beachten. Eine ent-
sprechende Kennzeichnung als verndssungsgefahrdeter Bereich ist Bestandteil
des Bebauungsplans.

Bodenbelastung, Grundwasserschadensfalle

In der Robert-Koch-Stralde 6 und 8 befindet sich das ehemalige Betriebsgeléande
der Firma Houghton. Hier fanden umwelttechnische Untersuchungen statt. Die
Flache hat den Status "Altlast in der Sanierung". Ein entsprechender Hinweis
sowie eine Kennzeichnung in der Planzeichnung ist Bestandteil des Bebauungs-
plans.

Oberirdische Gewasser, Uberschwemmungs- und Risikogebiet

Oberirdische Gewasser oder festgesetzte Uberschwemmungs- oder Hochwas-
serrisikogebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Schutzausweisungen

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

7 Kampfmittel

Im Rahmen der Beteiligung gemafl § 4 (1) BauGB wurde vom Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst, folgende Stellungnahme abgegeben:

"... die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder
hat ergeben, dass sich das in Inrem Lageplan naher bezeichnete Gelande im Be-
reich von ehemaligen Flak-Stellungen befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich
ausgegangen werden.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn
der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundstucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mallnahmen
stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Zu lhrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass die Kampf-
mittelraumarbeiten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden.
Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizufliigen, auf dem die untersuchten Flachen
dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben.

Fir die Dokumentation der Raumdaten beim Kampfmittelraumdienst des Landes
Hessen wurde das Datenmodul KMIS-R entwickelt. Wir bitten Sie, bei der Beauf-
tragung des Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R hinzu-
weisen.

Hierfur ist es erforderlich, dass die Uberpruften und geraumten Flachen ortlich mit
den Gauly/Kriiger Koordinaten eingemessen werden.
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Wir bitten Sie nach Abschluss der Arbeiten um Ubersendung des Lageplans
und der KMIS-R-Datei, welche Sie durch die von Ihnen beauftragte Fachfirma
erhalten.

Das Datenmodul KMIS-R kénnen Sie kostenlos von der nachstehenden Internet-
seite des Kampfmittelrdumdienstes downloaden:

http://www.rp-darmstadt.hessen.de
(Sicherheit und Ordnung, Gefahrenabwehr, Kampfmittelrdumdienst)

Die Kosten fur die Kampfmittelrdumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind
vom Antragsteller/Antragstellerin, Interessenten / Interessentin oder sonstigen Be-
rechtigten (z.B. Eigentimer / Eigentimerin, Investor / Investorin) zu tragen. Die
genannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu
geben und zu bezahlen.

Fir die Dokumentation der durchgefihrten Kampfmittelrdumung werden die ortli-
chen Gauly/Kriger-Koordinaten bendtigt.

Bei der Angebotseinholung oder der Beauftragung einer Fachfirma bitte ich immer
das v. g. Aktenzeichen anzugeben und eine Kopie dieser Stellungnahme beizufi-
gen.

Als Anlage ubersende ich Ihnen die Allgemeinen Bestimmungen flr die Kampfmit-
telrdumung im Lande Hessen.

Da Kampfmittelrdumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, halte ich die
Abrechnung der Leistungen nach tatséachlichem Aufwand fir unumganglich. Dies
ist in jedem Falle Voraussetzung fur eine positive Rechnungsprifung zum Zwecke
der Kostenerstattung durch den Bund gem. Nr. 3. der Allgemeinen Bestimmungen
far die Kampfmittelraumung.

Eine Kopie des Auftrages bitte ich mir zur Kenntnisnahme zuzusenden.

Den Abtransport - ggf. auch die Entscharfung - und die Vernichtung der gefunde-
nen Kampfmittel wird das Land Hessen - Kampfmittelrdumdienst weiterhin auf ei-
gene Kosten Gbernehmen."

Die Kennzeichnung des Plangebiets als méglicherweise mit Kampfmitteln bela-
stete Flache ist Bestandteil des Bebauungsplans.

8 Belange des Umweltschutzes

Umweltpriifung, Vorpriifung des Einzelfalls

Der Bebauungsplan erflllt als Plan der Innenentwicklung die meisten der in §
13a BauGB genannten Kriterien flir das beschleunigte Verfahren: Der Bebau-
ungsplan dient nicht dem Bau eines UVP-pflichtigen Projektes gemaf Anlage 1
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Die in § 1 (6)
Nr.7b BauGB genannten Schutzguter werden ebenfalls durch den hier vorliegen-
den Bebauungsplan nicht beruhrt.

Da die festgesetzte Grundflache i. S. d. § 19 (2) BauNVO aber mehr als 20.000
gm, jedoch weniger als 70.000 gm betragt, wird entsprechend § 13a (1) Satz 2
Nr. 2 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefuhrt. Diese Vorprifung
wurde vom Buro Naturprofil auf Basis des vorliegenden Vorentwurfs durchgefiihrt
und kommt zu folgendem Ergebnis:
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"ZUSAMMENFASSUNG UND PRUFERGEBNIS

Im Zuge des Bebauungsplans 61.23.17 ,An der Lache® 10. Anderung der Stadt
Raunheim werden Misch- und Gewerbegebiete sowie ein Urbanes Gebiet mit einer
zulassigen Grundflache von mehr als 20.000 m2 festgesetzt. Da es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung fur ein bereits weitegehend bebautes Gebiet
handelt, soll ein beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt werden. Die Durchfihrung
des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a ist moglich, wenn eine Vorprifung
des Einzelfalls zu dem Ergebnis kommt, dass keine erheblichen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst ca. 5,4 ha bestehende
Misch-, Kern- und Gewerbegebiete im Stadtgebiet von Raunheim, fir die auf Teil-
flachen eine hdhere bauliche Ausnutzung hinsichtlich der zulassigen Vollgeschos-
se ermdglicht wird. Aulerdem werden die zuldssigen Nutzungen dem aktuellen
Bedarf angepasst. Entsprechend der aktuellen und zurtickliegenden siedlungswirt-
schaftlichen Nutzung sind die verschiedenen Schutzgiter (Boden, Wasser, Kili-
ma/Luft, Pflanzen, Tiere, Biodiversitat, Landschaft und Erholungsnutzung) tber-
wiegend bereits deutlich Uberformt bzw. vorbelastet. Eine relevante Empfindlichkeit
bzw. Bedeutung ergibt sich fir keines der Schutzguter. Lediglich hinsichtlich des
Schutzgutes Tiere kann es zu Betroffenheit geschitzter Tierarten kommen.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass sich umweltrelevante Nut-
zungsanderungen in erster Linie durch die Beseitigung von Baumen und Strau-
chern sowie ggf. Eingriffe in die vorhandenen Gebaudestrukturen ergeben. Der An-
teil versiegelter bzw. befestigter Flachen erhdht sich gegeniber dem Istzustand
nicht. In jedem Fall handelt es sich um vorbelastete Standorte. Die Auswirkungen
der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans méglichen Aus- und Neubau-
vorhaben werden entweder als unerheblich eingestuft oder mit nur geringer Erheb-
lichkeit bewertet.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ist keine Umweltverschmutzung
und/oder Belastigung der umliegenden Nutzungen verbunden. Es entstehen keine
Risiken von Storfallen, Unfallen und Katastrophen oder fur die menschliche Ge-
sundheit bzw. werden ggf. bestehende Risiken durch das Vorhaben nicht erhéht.
Eine relevante Zunahme von Larm-Emissionen durch die zuldssigen Nutzungen
oder den Ziel- und Quellverkehr als Folge der méglichen Aus- und Neubauvorha-
ben ist nicht zu erwarten. Die Festsetzungen zum Schutz sensibler Nutzungen z.
B. Wohnen) werden aktualisiert und den geplanten Nutzungen angepasst.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden gesondert geprift und kdnnen
durch geeignete MalRnahmen vermieden werden.

> Die Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 13a BauGB kommt zu dem Ergeb-
nis, dass als Folge der Festsetzungen des Bebauungsplans 61.23.17 ,An
der Lache* 10. Anderung der Stadt Raunheim keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind. Die Durchfihrung im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13a BauGB ist somit zulassig."

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemafl den Vorschriften des UVPG ist auf-
grund der Ergebnisse der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nicht erforder-
lich. Des Weiteren wird der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen haben, die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen
waren. Das Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB kann somit an-
gewandt werden. Die Einzelfallprifung wurde im Rahmen der Beteiligung geman
§ 4 (1) BauGB mit den Behdrden und Tragern offentlicher Belange abgestimmt
und liegt der Begrindung als Anlage bei.
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

In Bezug auf die Bewertung von durch die Planung verursachten Eingriffen in Na-
tur und Landschaft sowie deren Ausgleich kommt das Biro Naturprofil in seinem
Landschaftsplanerischen Fachbeitrag (s. Anlage) zu folgendem Ergebnis:

"Bei einem beschleunigten Verfahren bzw. einem Bebauungsplan der Innenent-
wicklung findet die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbewertung geman

§ 13a BauGB zunéachst keine Anwendung. Diese Regelung gilt jedoch nicht, wenn
- wie im vorliegenden Fall - eine Grundflache von mehr als 20.000 m? zulassig ist.
Bei der 10. Bebauungsplan-Anderung werden jedoch keine bisher nicht bebauba-
ren Flachen in die Baufenster einbezogen bzw. wird in keinem der Baugebiete die
zulassige Grundflachenzahl erhéht. Von daher ergeben sich keine Auswirkungen,
die als Eingriffe im Sinne des BNatSchG bzw. HAGBNatSchG gewertet werden
kénnen bzw. sind die flachenbezogenen Eingriffe auf der Grundlage des rechts-
kraftigen Bebauungsplans bereits zulassig. Auf eine Eingriffs-/Ausgleichs-
Bilanzierung kann daher verzichtet werden."

Schallimmissionsschutz

Zur Klarung der schalltechnischen Belange wurde das Blro Dr. Gruschka Inge-
nieurgesellschaft mbH, Darmstadt, beauftragt, eine schalltechnische Untersu-
chung zu erstellen. Im Bericht vom 12.07.2020 kommt das Buro zu folgendem
Ergebnis:

"Zusammenfassung

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 61.23.17 "An der La-
che - 10. Anderung" der Stadt Raunheim flihrt zu den nachfolgend aufgefiihrten
Ergebnissen.

- Verkehrslarm

Die Gesamtbeurteilungspegel des Stralen- und Schienenverkehrs in Erdge-
schosshohe sind fur den Tagzeitraum in Abb. 1 im Anhang dargestellt, fir den
Nachtzeitraum in Abb. 2 im Anhang. Hierbei ist zu beachten, dass die Schallaus-
breitungsrechnungen ohne Berlicksichtigung der Gebaudeabschirmung erfolgten
(freie Schallausbreitung, "Worst-Case"). Durch die abschirmende Wirkung beste-
hender und zukiinftiger Gebaude sind in den von den relevanten Verkehrswegen
abgewandten Bereichen z. T. deutlich niedrigere Larmpegel zu erwarten.

Hiernach wird in den Mischgebieten (MI) der Tag-Orientierungswert von 60 dB(A)
der DIN 18005/1/ in den siidwestlich gelegenen AuRenwohnbereichen eingehalten,
nach Nordwesten, zur Straf3e hin, um bis zu ca. 5 dB(A) Uberschritten. Der Nacht-
Orientierungswert "Verkehr" von 50 dB(A) ist in den Mischgebieten "MI 1" um bis
zu ca. 5 dB(A) uberschritten, im Mischgebiet "MI 2" um bis zu ca. 10 dB(A) uber-
schritten.

Im Urbanen Gebiet (MU) ist der Tag-Orientierungswert von 63 dB(A) um bis zu 2
dB(A) Uberschritten, der Nacht-Orientierungswert "Verkehr" von 50 dB(A) um bis
zu ca. 10 dB(A) Uberschritten.

In den (eingeschrankten) Gewerbegebieten (GE) ist der Tag-Orientierungswert
von 65 dB(A) entlang der Bahnstrecke und den Strallen um bis zu ca. 5 dB(A)
Uberschritten, der Nacht-Orientierungswert "Verkehr" von 55 dB(A) um bis zu ca. 2
dB(A) Uberschritten.

In Kap. 6.1.2 werden mdgliche Planungsgrundsatze, Vermeidungsmaglichkeiten
und MaRnahmen zur Konfliktbewaltigung der Verkehrslarmeinwirkungen beschrie-
ben.
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- Flugladrm

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes des
Frankfurter Flughafens. GemaR den parzellenscharfen Detailkarten zur Verord-
nung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Flughafen Frankfurt
Main, 30 Sept. 2011, liegt das Plangebiet innerhalb der Tag-Schutzzone 1 und in-
nerhalb der Nachtschutzzone. Die aquivalenten Dauerschallpegel wahrend der
Beurteilungszeit tags von 6 bis 22 Uhr betragen gemafR Detailkarte "Tag-
Schutzzone" (Blatt 28) ca. Laeqtag = (63 £ 1) dB(A). Wahrend der Beurteilungszeit
nachts von 22 bis 6 Uhr betragen gemaR Detailkarte "Nacht-Schutzzone" (Blatt 28)
die aquivalenten Dauerschallpegel ca. Laegnacht = (96 £ 1) dB(A) bzw. es treten
nachts mindestens 6 Fluglarmereignisse mit einem Maximalwert des Schalldruck-
pegels von Lamax = 53 dB(A) innen auf.

Damit wird im Plangebiet durch Fluglarmeinwirkungen in den Mischgebieten (Ml)
der Tag-Orientierungswert von 60 dB(A) der DIN 18005 /1/ um bis zu 4 dB(A)
Uberschritten, der Nacht-Orientierungswert "Verkehr" von 50 dB(A) um bis zu ca. 7
dB(A) Uberschritten. Im Urbanen Gebiet (MU) ist der Tag-Orientierungswert von
63 dB(A) um bis zu 1 dB(A) Uberschritten, der Nacht-Orientierungswert "Verkehr"
von 50 dB(A) um bis zu ca. 7 dB(A) Uberschritten. In den (eingeschréankten) Ge-
werbegebieten (GE) ist der Tag-Orientierungswert von 65 dB(A) eingehalten, der
Nacht-Orientierungswert "Verkehr" von 55 dB(A) um bis zu ca. 2 dB(A) Uberschrit-
ten.

Zum Schutz vor Fluglarm sind passive (bauliche) Schallschutzmallinahmen geeig-
net.

- Gewerbelarm

Durch die Planung entsteht dem Grunde nach kein Gewerbelarm-
Immissionskonflikt, da die Gliederung Gewerbegebiete /eingeschrankte Gewerbe-
gebiete/ Urbane Gebiete/ Mischgebiete dem Trennungsgrundsatz nach § 50 BIm-
SchG /1 1/ entspricht. Dieser formale Aspekt der immissionsschutztechnischen
Vertraglichkeit im Untersuchungsraum wird durch die bestehenden und geplanten
Nutzungen bestatigt.

- Passiver Schallschutz

In Kap. 6.4 werden die Grundlagen fir die Bemessung erforderlicher passiver
SchallschutzmaRnahmen bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&uden mit
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen im Plangebiet angegeben (mafgebliche Au-
Renlarmpegel / Larmpegelbereiche nach DIN 4109 /5a, 5b/, Erfordernis schall-
ddmmender Liftungseinrichtungen fiir Schlaf- und Kinderzimmer sowie Ubernach-
tungsraume in Beherbergungsstatten).

- Vorschlag schalltechnische Festsetzung

In Kap. 6.5 wird ein Vorschlag fur die schalltechnischen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan unterbreitet. Hierbei wird im Sinne einer Prognose auf der sicheren
Seite von freier Schallausbreitung ausgegangen (d. h. ohne Berucksichtigung der
bestehenden und geplanten Gebaude).

- Hinweis

Im Nordwesten des Plangebietes kann es entlang der Bahnstrecke durch den
Schienenverkehr zu Kérperschall- und Erschiitterungseinwirkungen kommen."

Hinweis: Die in der zitierten Untersuchung aufgefuhrten Verweise auf bestimmte
Kapitel beziehen sich auf die Untersuchung selbst. Sie ist der Erlduterung als An-
lage beigefugt.
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Die vorgeschlagene Festsetzung ist in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Zum Schutz gegen Fluglarm kénnen Aul3enwohnbereiche wie Balkone oder
Terrassen als Wintergarten ausgeflihrt werden. Dies ist als Empfehlung ebenfalls
in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Auswirkungen auf Tiere - Artenschutz, biologische Vielfalt

Unabhangig von dem durchgeflhrten Planverfahren sind die artenschutzrechtli-
chen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) im Rahmen
der Bauleitplanung zu beachten. Hierbei sind mégliche Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG bedingt durch die vorgesehene Planung auszuschliefl3en.

Um daher Verbotstatbestdnde auszuschlie®en, wurde vom Biro Naturprofil,
Friedberg, eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Sie ist dieser Erlau-
terung als Anlage beigefiigt und kommt zu folgendem Ergebnis:

"ZUSAMMENFASSUNG UND PRUFUNGSERGEBNIS

Im Wirkraum der artenschutzrechtlich relevanten Nutzungséanderungen ist ein Vor-
kommen von besonders geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
(Fledermausarten) oder europaischen Vogelarten nicht ausgeschlossen bzw. zu
erwarten.

Hinsichtlich der Fledermause (in erster Linie der Zwergfledermaus) filhren mogli-
che Baumalinahmen an Gebauden oder ein Gebaudeabriss potenziell zum Verlust
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Tétung von Individuen. Durch eine Bau-
feldkontrolle und SchutzmafRnahmen im Falle eines tatséchlichen Besatzes lassen
sich Verbotstatbestande vermeiden.

Im Planungsgebiet kommen britend v. a. ubiquitdre ungefahrdete Vogelarten der
Siedlungen und siedlungsnahen Freirdume vor. Die Brutvdgel verlieren allenfalls
temporar und teilweise ihren angestammten Lebensraum. Im Umfeld bleiben hin-
reichend gleichwertige Lebensstatten bestehen, so dass auch Stérungen durch
den Baubetrieb oder die spatere Nutzung der Bauflachen nicht zum Eintritt von
Verbotstatbestanden flhren. Durch die vorgesehenen VermeidungsmafRnahmen
wird zudem eine T6tung von Jungvogeln oder Zerstérung von Gelegen verhindert.
In diesem Kontext ist die Beseitigung von Geholzen nur im Zeitraum vom 1.10. bis
28/29.02 eines Jahres zulassig oder aber vorher der Bestand auf einen Besatz
hinzu kontrollieren (Bauzeitenregelung, Baufeldkontrolle). Gleiches gilt fir einen
Abriss oder Umbau von Gebauden, die ggf. gebaudebriitenden Arten wie dem
Haussperling oder dem Hausrotschwanz Nistmdglichkeiten bieten.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) werden in keinem Fall
erforderlich, da die Eingriffe nur kleinflachig erfolgen und gleichwertige Habi-
tatstrukturen in ausreichendem Umfang bestehen bleiben. Die 6kologische Funkti-
on der potenziell betroffenen Lebensstatten bleibt im raumlichen Zusammenhang
gewahrt.

Die Prifung der Betroffenheit kommt vor diesem Hintergrund zu dem Ergebnis,
dass mit der stadtebaulichen Neuordnung im Kontext mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 61.23.17 "An der Lache" keine Verbotstatbestande gemaft §
44 Abs.1 BNatSchG erflllt werden.

o Eine Verletzung oder Tétung von tatsachlich oder potenziell vorkommenden,
besonders geschutzten Arten (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist,
unter Berlcksichtigung der Vermeidungsmafnahmen und dem Schutz angren-
zender hochwertiger Biotopstrukturen ausgeschlossen bzw. kann vermieden
werden.
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e Bau- oder betriebsbedingte Stérungen (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 2

BNatSchG) sind unerheblich.

¢ Die 6kologische Funktion der potenziell von Eingriffen betroffenen Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) bleibt im

raumlichen Zusammenhang gewahrt."

Die in der artenschutzrechtlichen Prifung aufgeflihrten artenschutzrechtlichen
VermeidungsmafRnahmen sind in den Festsetzungen berlcksichtigt worden. Das
Gutachten ist der Begrindung als Anlage beigefugt worden.

Weitere Umweltauswirkungen

Zu weiteren Auswirkungen auf die Umwelt s. Anlage "Landschaftsplanerischer

Fachbeitrag".

9 Planstatistik
Geltungsbereich
Mischgebiete
Urbanes Gebiet

Gewerbegebiete

ca. 53.980 gm
ca. 8.633 gm
ca. 689 gm
ca. 27.704 gm

Darmstadt, 24.03.2021
Dipl.-Ing. Birgit Diesing

19





