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1. EINLEITUNG

1.1 Anlass und Ziel der Anderung

Im Rahmen der Bebauungsplanverfahren ,Resart-lhm / BU-Ost* wurden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung des ehemaligen Resart-lhm-Gelan-
des geschaffen. Der Bebauungsplan ,61.23.32 Resart-lhm / BU-Ost" - 1. Teilabschnitt diente
dabei als planungsrechtliche Grundlage fir die Realisierung der Sidumgehung von der Asch-
affen-burger Stral3e bis an den norddstlich gelegenen Knoten der B43 und somit auch des
Anschlusses des geplanten Gewerbegebietes an das tberértliche Stral3ennetz.

Im Bebauungsplan ,61.23.32 Resart-Ihm / BU-Ost" - 2. Teilabschnitt wurde der stadtebauliche
Rahmen fiir die nachhaltige Entwicklung des Resart-lhm-Gelandes gesetzt. Der Bebauungs-
plan wurde von der Stadt Raunheim am 01.03.2012 als Satzung beschlossen und ist seit dem
17.03.2012 rechtskraftig. Das Gewerbegebiet wird seitdem unter dem Namen ,Airport Garden*
vermarktet.

Im Rahmen einer 1. (2013) und 2. (2015) Anderung wurden Modifizierungen des Bebauungs-
plans durchgefiihrt, um die Ansiedlung zu erleichtern und die Bebaubarkeit der Grundstiicke
auf die individuellen Erfordernisse von Unternehmen anzupassen. In der 3. Anderung (2016)
erfolgte im Bereich des Messeplatzes auf Grund vorliegender Detailplanungen von ansied-
lungswilligen Gewerbebetrieben eine weitere Anpassung der Planung hinsichtlich der tber-
baubaren Flachen, Gebaudehohen sowie der Zulassigkeit einzelner Nutzungsarten. Die 4. An-
derung (2017) umfasste eine vollstandige Uberarbeitung der Planung mit einer weiteren Fle-
xibilisierung der zuldssigen Nutzungsarten und einer Neuordnung der einzelnen Teilgebiete,
der teilweisen Erhdhung der zulédssiger Gebaudehdhen, der Optimierung der baulichen Aus-
nutzung durch Wegfall einzelner Baulinien sowie einer Erweiterung der Giberbaubaren Flachen
in den dstlichen Randgebieten. In der 5. Anderung (2018) schlieRlich wurde im Bereich GE 1
(direkt am Eingang des ,Airport Garden*) eine geringfiigige Anderung dahingehend vorgenom-
men, dass auf die Festsetzung der Baulinien in diesem Bereich verzichtet wurde und die bisher
festgesetzte Mindestgebdudehohe entfallen ist. Weiterhin wurde fiir das Gebiet GE 11 eine
von der Stellplatzsatzung der Stadt Raunheim abweichende Festsetzung zur Anzahl der Stell-
platze festgesetzt.

Die Entwicklung des Gebietes schreitet weiter voran. Die anhaltende Nachfrage nach den
hochwertigen Gewerbegrundstiicken im Gebiet zeigt eine Vielzahl an unterschiedlichen Be-
dirfnissen. So liegen von ansiedlungswilligen Unternehmen bereits fertige Bebauungskon-
zepte vor, welche teilweise von den bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans abweichen. Dabei hat sich gezeigt, dass von den Unternehmen hauptséchlich
beziglich der zulassigen Nutzungsarten, der H6he baulicher Anlagen sowie der Giberbaubaren
Grundstiicksflachen eine starkere Flexibilisierung gewiinscht wird. Die bereits durchgefiihrten
Anderungen haben nicht zu einer Verschlechterung des urspriinglichen stadtebaulichen Kon-
zeptes gefiihrt. Die im Zuge der bisherigen Anderungsverfahren angesiedelten Unternehmen
haben eher zu einer Steigerung der Attraktivitat des Gebietes beigetragen.

Im Rahmen der 6. Anderung sollen in den Gebieten GE 4 und 7 sowie der in diesem Bereich
festgesetzten Verkehrsflachen (Parkplatz) eine Anpassung der Bauflachen, Geb&udehdéhen,
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erfolgen.
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1.2 Geltungsbereich der 6. Anderung

Der Geltungsbereich der 6. Anderung mit einer GréRe von 1,3 ha umfasst die Flurstiicke 83/36,
83/50 (teilweise), 87/3, 178/11, 178/46, 178/47, 178/48, 178/49, 178/50, 178/60 (teilweise),
178/62 in der Flur 6 sowie die Flursticke 300/3 (teilweise), 300/5 und 300/6 in der Flur 1,
Gemarkung Raunheim.

Abbildung 1:  Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Resart-lhm / BU-
Ost, 2. Teilabschnitt”
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2. RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung / Regionaler FNP

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Regionalplan Stdhessen / Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP) des Ballungsraums FrankfurtRheinMain festge-
legt.

Der Geltungsbereich der 6. An-
derung ist im RegFNP als ,Ge-
werbliche Bauflache, Bestand /
Planung“ dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit
gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

2.2 Uberértliche Fachplanungen

Uberértliche Fachplanungen (z.B. Verkehrswege, Versorgungstrassen, Abbauflachen etc.)
wurden bereits im Zuge der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans sowie der bisher
durchgefiihrten Anderungen beriicksichtigt. Zum Zeitpunkt der Aufstellung der 6. Anderung
liegen keine Uberdrtlichen Fachplanungen fur das Gebiet vor.

2.3 Sonstige rechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auRerhalb von Natur-, Landschaftsschutz-
und Wasserschutzgebieten. Natura2000-Gebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der im RegFNP ausgewiesenen Siedlungsbeschrankungsge-
biete des Flughafens Frankfurt Main. In diesen Gebieten ist die Ausweisung neuer Wohn- und
Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zulassig. Die Ausweisung von Gewerbege-
bieten im Rahmen des Bebauungsplans steht den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung somit nicht entgegen.
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2.4 Planverfahren

Die 6. Anderung des Bebauungsplans ,61.23.32 Resart-lhm / BU-Ost" - 2. Teilabschnitt wird
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt. Hierunter fallen Bebauungs-
plane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer Mal3-
nahmen der Innenentwicklung dienen. Mit den Zielen der Innenentwicklung sind insbesondere
Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhan-
dener Ortsteile (8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) vereinbar. Diese Bebauungsplane kdénnen im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt, geandert oder erganzt werden.

In Betracht kommen insbesondere
- im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB,

- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene Flachen oder einer anderen
Nutzungsart zuzufiihrende Flachen,

- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge
notwendiger Anpassungsmaflnahmen geéndert oder durch einen neuen Bebauungsplan
abgeldst werden soll.

Folgende Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens missen erfillt
sein:

- Die zuldssige Grundflache muss unter 20.000 m? liegen, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, mitzurechnen sind

Die im Bebauungsplan festgesetzten Bauflachen (Gewerbegebiet) besitzen eine Grolie von
10.205 m?, so dass die zulassige in jedem Fall unter 20.000 m? liegt. Mit der Kumulationsre-
gelung soll ausgeschlossen werden, dass ein Bebauungsplanverfahren rechtsmissbrauchlich
in mehrere kleine Verfahren aufgespalten wird, um jeweils Werte von unterhalb von 20.000 m?2
Grundflache zu erhalten. Ein solcher Zusammenhang kommt jedoch nur zwischen einem oder
mehreren Bebauungsplénen der Innenentwicklung in Betracht. Im raumlichen Umfeld sind der-
zeit keine weiteren Bauleitplanverfahren anhangig. Zudem wurden die letzten Anderungen des
Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 BauGB oder im Vollverfahren durch-
gefuhrt.

» Voraussetzung erfullt

- Durch den Bebauungsplan darf nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet werden, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 (Nr. 18)
zum UVPG einer Umweltvertrglichkeitsprifung unterliegen. Die dort aufgeflihrten prifungs-
pflichtigen Vorhaben umfassen grol3flachige Nutzungen im Auf3enbereich (z.B. Feriendorf,
Campingplatz) sowie Einkaufszentren und sonstige stadtebauliche Projekte mit einer zul&ssi-
gen Grundflache von tiber 20.000 m2 im Innen- und AulRenbereich.

» Voraussetzung erfullt
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- Es dirfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Europaischen Vo-
gelschutzgebieten vorliegen.

Natura-2000 Gebiete sind in der ndheren Planumgebung nicht vorhanden. Die nachstgelegen
europaischen Vogelschutzgebiete (Nr. 5519-401 ,Wetterau“) und FFH-Gebiete (Nr. 5717-305
~Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach®) liegen mindesten 1,6 bzw. 3,3 km
Luftlinie vom Plangebiet entfernt, so dass hier erkennbar keine Beeintrachtigungen von der
Planung auf die Gebiete ausgehen.

» Voraussetzung erfullt

- Es dirfen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes! zu beachten sind.

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete sind Storfallbetreiben nicht geplant. Insofern ist
nicht damit zu rechnen, dass von der Planung schwere Unfélle im Sinne des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes ausgehen kdnnen.

» Voraussetzung erfullt

Die vorliegende Planung erfillt somit insgesamt die Voraussetzungen zur Anwendung des
§ 13a BauGB.

Gemald § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demnach wird
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen. Zur Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die offent-
liche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgeftihrt. Die Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
durchgefuhrt. Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen)
findet keine Anwendung.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zuldssig, so dass ein Ausgleich nicht erfor-
derlich ist. Die Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) ist jedoch insbesondere im Hinblick auf
das Vermeidungsgebot zu beachten. Auch sind artenschutzrechtliche Belange zwingend zu
bericksichtigen.

1 Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels
EWG_RL_2012_18 Artikel 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswir-
kungen auf die ausschlieBlich oder Giberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbe-
dirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich
genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden.

Seite 7



Stadt Raunheim, Bebauungsplan 61.23.32 Begriindung
,Resart-lhm / BU-Ost" - 2. Teilabschnitt - 6. Anderung (Satzung)

3. BESCHREIBUNG DER ANDERUNGEN

Die im Rahmen der 6. Anderung im Gebiet GE 4 und 7 vorgenommen Anderungen dienen der
Anpassung an die Detailplanungen eines Vorhabentragers. Im Gebiet GE 4 sollen ein Hotel
mit angeschlossenem Birogebdude sowie ein Parkhaus, im Gebiet GE 7 ein weiteres Biiro-
gebaude entstehen.

Im GE 4 erfolgt eine Anpassung der Baulinie (90°-Winkel) sowie insgesamt eine Anpassung
der Uberbaubaren Flachen an die Hochbauplanung. Die erforderlichen Abstandsflachen wer-
den dabei eingehalten bzw. Gber Grunddienstbarkeiten oder Baulasten gesichert. Fir das ge-
plante Parkhaus wird ein Teilbereich der dort bereits errichteten Parkplatzflache in Anspruch
genommen und das GE-Gebiet entsprechend erweitert. Das geplante Blrogebaude im Be-
reich des Sokolowa-Platzes soll einen optischen Hohepunkt im Gebiet ,Airport Garden* bilden.
Hierzu wird in diesem Teilbereich die bisherige max. Gebaudehohe von 26 auf 32 m erhoht.

Im GE 7 erfolgt ebenfalls eine geringfiigige Anpassung der max. Gebaudehdhe von bisher 20
auf 22 m. Weiterhin erfolgt hier eine Anpassung an die vollgezogene Grundstiicksteilung (Flur-
stuck 83/36). Die ubrige GE-Flache in diesem Bereich wird der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (Zufahrt Parkplatz) zugeschlagen. Das dort festgesetzte Geh- und Fahr-
recht (3a) kann somit entfallen.

Im Bereich der offentlichen Parkplatzflache erfolgen eine Anpassung der Baumpflanzungen
gemal der inzwischen durchgefiihrten Pflanzung (Erhaltung von Baumen) sowie eine Darstel-
lung der wichtigsten unterirdischen Leitungstrassen. Fir das geplante Parkhaus mussen die
in diesem Bereich verlaufenden Leitungen verlegt werden; im Bebauungsplan ist die entspre-
chende Leitungstrasse zu Gunsten der Stadtwerke Mainz AG, Hessenwasser GmbH und
Stadtwerke Raunheim festgesetzt. Weiterhin ist der fertiggestellte Ful3-/Radweg entlang der
Bahntrasse festgesetzt.

Die entlang der Magellan-Allee festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern wird im Bereich des erweiterten Baufensters gekuirzt.
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4, UMWELTBELANGE

Im Rahmen des urspringlichen Bebauungsplans wurden die Umweltbelange im Zuge der Um-
weltpriifung umfassend ermittelt und entsprechende Vermeidungs-, Minimierungs- und Kom-
pensationsmalRhahmen festgesetzt.

Da die 6. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt wird, entfallt eine weitere Umweltprifung. Die Belange des Umweltschutzes sind
dennoch weiterhin allgemein zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Die im Rahmen der 6. Anderung durchgefiihrten Anderungen fithren erkennbar nicht zu einer
zusatzlichen Beeintrdchtigung der Umweltbelange. Die bereits festgesetzten Vermeidungs-
und KompensationsmaRnahmen aus der 4. Anderung gelten unverandert.

Da die Erweiterung der Flache GE 4 auf bereits bebauten Verkehrsflachen (Parkplatze) erfolgt,
liegt keine zuséatzliche Beanspruchung von bisher unbebauten Bdden vor.

Bezlglich der Verschattung angrenzender Wohnbebauung (im Mischgebiet Ml 2) ist festzu-
stellen, dass durch die Erh6hung des Birogebaudes auf 32 m lediglich in den Wintermonaten
eine geringfugige Verstarkung der Verschattung im benachbarten Mischgebiet auftritt?. An-
sonsten befinden sich im Wirkungskreis des geplanten Birogebaudes keine Wohngebaude.

Artenschutzrechtliche Belange sind von der Anderung nicht betroffen. Die Beriicksichtigung
artenschutzrechtlicher Belange erfolgt tiber die bislang im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen hinaus im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung, welche sukzessive die Ent-
wicklung des Baugebietes begleitet.

5. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In den textlichen Festsetzungen entféllt lediglich das Geh- und Fahrrecht (GFR 3a) zugunsten
der Stadt Raunheim.

Die ubrigen textlichen Festsetzungen der rechtswirksamen 4. Anderung des Bebauungsplans
bleiben unverandert und besitzen somit weiterhin ihre Giiltigkeit auch fiir den 6. Anderungs-
bereich, sofern sie fir diesen relevant sind.

Zum Satzungsbeschluss wird eine einheitliche Planzeichnung mit farbiger Darstellung aller
bisherigen Anderungen Nr. 1 bis 6 erstellt (Arbeitsplan). Dies erleichtert die Handhabung, da
dort alle Planungsinhalte fir das gesamte Gebiet erkenntlich sind.

2 Darstellungen auf www.sonnenverlauf.de

Seite 9





