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eine Offentliche Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses statt. E/27

Tagesordnung

1. Genehmigung des Protokolls der Sitzung des Bau-, Planungs-
und Umweltausschusses vom 22.06.2020

2. 2020-827  Optimierung der Struktur zur Gewahrleistung der Offentlichen
Sicherheit und Ordnung im Stadtgebiet
Hier: Bericht zur voribergehenden und dauerhaften
raumlichen Einrichtung einer Stadtwache

3. 2020-821 Bebauungsplan 61.23.47 ,Schleusenstralie”
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1. Abwagung der nach den § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
eingegangenen Stellungnahmen
2. Beschluss des Bebauungsplanentwurfs als Satzung nach §
10 (1) BauGB

4, FA/2020- Antrag SPD-Fraktion;
816 Instandsetzung des Verbindungsweges zwischen
ElbestraRe und Neckarstral3e
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Der Vorsitzende des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses, Herr Ghazi, eréffnet um 19:40
Uhr die gemeinsame Sitzung mit dem Verkehrsausschuss. Er stellt den fristgerechten Zugang
der Sitzungsunterlagen sowie die Beschlussfahigkeit beider Gremien fest.

Im Anschluss daran Gbernimmt Herr Kissel den Vorsitz und fihrt durch die Tagesordnung des
Verkehrsschusses.

Herr Ghazi tbernimmt um 21:05 Uhr erneut den Vorsitz des Bau-, Planungs- und Umweltaus-
schuss und fuhrt durch die Tagesordnung.

offentlicher Sitzungsteil

1. 2020-768 Nachwahl von zwei Schriftfihrerinnen fur den Bau-, Pla-
nungs- und Umweltausschuss

2. Genehmigung des Protokolls der Sitzung des Bau-, Pla-
nungs- und Umweltausschusses vom 04.05.2020

3. Bericht zur Wasserversorgung des Stadtgebiets in extremen
Hitzeperioden
Hier: Reaktivierung des Tiefsammelbehalters "Im Sainer"
- mundlich -

4, Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes
Hier: Umbau der Einmiindung Karlstral3e/Kelsterbacher
Stral3e
- mindlich -

5. 2020-703  Wiederaufruf
Programm ,Raunheim — schon, sicher und sauber®;
Hier: Optimierung der Struktur zur Gewéhrleistung der Of-
fentlichen Sicherheit und Ordnung im Stadtgebiet

6. 2020-762  Bebauungsplan 61.23.32 ,Resart-lhm / BU-Ost - 2. Teilab-
schnitt“ - 6. Anderung
hier: 1. Abwagung der nach den § 13 (2) Nr. 2 und 3
BauGB eingegangenen Stellungnahmen
2. Beschluss des Bebauungsplanentwurfs als
Satzung nach § 10 (1) BauGB

7. Verschiedenes
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Sitzungsverlauf

offentlicher Sitzungsteil

1. 2020-768 Nachwahl von zwei Schriftfihrerinnen fir den Bau-, Planungs-
und Umweltausschuss

Die Nachwahl von zwei Schriftfihrerinnen fiir den Bau-, Planungs- und Umweltausschuss wird
einstimmig beschlossen.

Beschluss:

Der Magistrat schlagt dem Bau-, Planungs- und Umweltausschuss vor, Frau Julia Bartsch und
Frau Sarah Mitcas als Schriftfhrerinnen zu wahlen.

Abstimmungsergebnis:
Einstimmige Annahme

2. Genehmigung des Protokolls der Sitzung des Bau-, Planungs-
und Umweltausschusses vom 04.05.2020

Das Protokoll des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses vom 04.05.2020 wird einstimmig
angenommen.

3. Bericht zur Wasserversorgung des Stadtgebiets in extremen
Hitzeperioden
Hier: Reaktivierung des Tiefsammelbehalters "Im Sainer"
- mundlich -

Die Hessenwasser GmbH kindigte im vergangenen Jahr an, dass sie sich in den Hochsom-
mermonaten aul3erstande séhe, grofRere Wassermengen als die vertraglich zugesicherten an
die Stadt Raunheim zu liefern. Folglich werden Uberlegungen durch die Stadt Raunheim ange-
stellt, welche MalRnahmen zur Sicherstellung der stadt. Wasserversorgung in den Hochsom-
mermonaten durchgefuhrt werden kénnen.

Es werden die Ergebnisse einer méglichen Reaktivierung des Tiefsammelbehalters ,Im Sainer®
vorgestellt. Der Leiter des Fachdienstes Ill.1 Infrastruktur berichtet, dass die Bausubstanz des
Tiefsammelbehdlters im Rahmen einer Bestandsanalyse geprift wurde. Er stellt verschiedene
Sanierungsmafinahmen mit den zugehdorigen Kosten vor und betrachtet ebenfalls die Kosten fir
den Abriss der alten Anlage mit einem anschlieRenden Neubau. Es ist festzustellen, dass eine
Reaktivierung des Tiefsammelbehalters nach einer umfassenden Sanierung méglich ist.

Nach der Sommerpause wird ein weiterer Bericht zu einer moglichen Trinkwassereigenversor-
gung vorgelegt. Daran anschlieRend wird ein dritter Bericht vorgelegt, der Malinahmen zur Ver-
haltensanderung der Birger im Umgang mit Trinkwasser zum Gegenstand hat. Eine abschlie-
Rende Beschlusserfassung erfolgt Anfang 2021.

Herr Jihe bewertet die Kosten in Hohe von ca. 3 Mio. EUR fir die Reaktivierung des Tiefsam-
melbehélters kritisch. Zunachst sollten andere Mdglichkeiten zur Bereitstellung und Einsparung

von Trinkwasser geprift werden.
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4, Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes
Hier: Umbau der Einmindung KarlstraRe/Kelsterbacher Stral3e
- mundlich -

Herr Blrgermeister Jihe leitet in den nachfolgenden Bericht ein. Der Leiter des Fachdienstes
l11.1. Infrastruktur gibt einen Uberblick Giber die aktuell stattfindenden Bautatigkeiten im Umfeld
des Bahnhofsvorplatzes. Mit Fertigstellung der beschriebenen StraRenbaumal3nahme ist mog-
licherweise bis Ende des laufenden Jahres, spatestens jedoch bis Jahresanfang 2021 zu rech-
nen.

Danach erlautert er die Notwendigkeit einer Aufweitung der Einmindung von der Karlstral3e in
die Kelsterbacher StralRe. Ursachlich hierfur sind die aus der Karlstra3e in die Kelsterbacher
Stral3e stadtauswarts fahrenden Gelenkbusse. Damit diese nicht in den Gegenverkehr gerieten,
sei ein grolRerer Radius notwendig. Die hierflr benétigten Flachen konnten durch die Verwal-
tung bereits akquiriert werden.

Im Vorgriff auf die Stadtverordnetenversammlung am 25.06.2020 wird der Antrag der CDU-
Fraktion zur vorgezogenen Ausweisung der neugeschaffenen Parkplatze an der Paul-Avon-
Anlage (Forsthausstr.) als Kurzzeitparkplatze diskutiert. Die CDU-Fraktion aulRert die Beflirch-
tung, dass diese Stellplatze insbesondere durch Anlieger zeitlich unbefristet in Anspruch ge-
nommen werden kénnten. Hierdurch fehlten den anliegenden Gewerbebetrieben Kurzzeitpark-
platze.

Birgermeister Juhe erklart hierzu, dass nicht nur im Bereich der Paul-Avon-Anlage die Aufstel-
lung von Parkschildern erforderlich wird, sondern auch in anderen dafiir vorgesehenen Stadtbe-
reichen. Die Verkehrszeichen werden in einem Zuge, wenn alle BaumafRnahmen abgeschlos-
sen sind, aufgestellt.

Abstimmungsergebnis zum CDU-Antrag: Ausweisung der neugeschaffenen Parkplatze an der
Paul-Avon-Anlage (Forsthausstr.) als Kurzzeitparkplatze:

Der Ausschuss lehnt bei 3 Zustimmungen und einigen Enthaltungen den CDU-Antrag
mehrheitlich ab.

5. 2020-703 Programm ,,Raunheim — schon, sicher und sauber*;
Hier: Optimierung der Struktur zur Gewahrleistung der Offentli-
chen Sicherheit und Ordnung im Stadtgebiet

Birgermeister Juhe fihrt in den Wiederaufruf des Programms ,Raunheim - schon, sicher und
sauber” ein und hebt dessen zentrale Punkte hervor. So betont er insbesondere die Wirkungen
der Personalaufstockung im Bereich der Stadtpolizei.

Die damit verbundenen Personalkosten kénnen insbesondere durch die Uberwachung des ru-
henden und flieBenden Verkehrs weitgehend, wenngleich nicht vollstdndig, gegenfinanziert
werden. Herr Birgermeister Jihe betont, dass das wichtigste Kriterium jedoch sei, den Birgern
der Stadt Raunheim ein hinreichendes Sicherheitsgefihl zu vermitteln.

Die CDU Fraktion begrifit die Drucksache und auf3ert sich hierzu positiv. Die verstarkte Pré-
senz der Ordnungspolizei wirde auch von Personen anderer Stadte der Region bemerkt wer-
den. Im Anschluss daran wird die Beschaffung einer eigenen Radartiberwachungsanlage the-
matisiert. Die CDU Fraktion regt abschlieRend an, ehrenamtliche Téatigkeiten im Rahmen des
Aufgabenfeldes der Stadtpolizei zu prifen.
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Die FDP Fraktion empfiehlt, sich nochmals intensiv mit dem Bul3geldkatalog zu befassen und
diesen ggf. anzupassen.

Die SPD Fraktion hebt die Bedeutung und die positiven Effekte dieses Programms fiir die
Stadtgesellschaft hervor. In diesem Zusammenhang sollten der Personalaufwand und dessen
Finanzierung nicht die ausschlaggebenden Kriterien darstellen. Durch geschultes und professi-
onelles Personal konnten bereits bestehende Prozesse optimiert und deren Wirkung im Stadt-
gebiet verstarkt werden.

Die Fraktion Bundnis 90 / Die Grinen schlagt vor, die Ahndung einer Notdurftverrichtung von
Kindern unter 6 Jahren im offentlichen Raum aus dem Buf3geldkatalog auszuschliel3en. Ein
Vertreter der SPD aufert dazu, dass Kinder nicht explizit erwahnt werden mussten, da sie oh-
nehin nicht schuldfahig sind. Blrgermeister Jihe erganzt, dass bei Anwendung des Angemes-
senheits- und Ermessensprinzips Kinder ohnehin nicht einbezogen wirden.

Beschluss:

1. Das Konzept zur Optimierung der Struktur zur Gewahrleistung der Offentlichen Sicher-
heit und Ordnung im Stadtgebiet wird zur Kenntnis genommen.

2. Die in der Sachdarstellung unter I. Losungsvorschlage unterbreiteten MaRnahmen wer-
den beschlossen.

3. Den unter Il. Gefahrenabwehrverordnung abgebildeten Grundlagen fir eine Verordnung
wird Zustimmung erteilt.

4. Die erforderlichen planerischen und baulichen MaRnahmen zur Einrichtung einer Stadt-
wache im Bereich des Stadtzentrums werden vom Eigenbetrieb Stadtentwicklung erar-
beitet und den stadtischen Gremien zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt.

Abstimmungsergebnis:
Der Ausschuss nimmt bei 1 Enthaltung die Ausfihrungen einstimmig an.

6. 2020-762 Bebauungsplan 61.23.32 ,,Resart-lhm / BU-Ost - 2. Teilabschnitt*
- 6. Anderung
hier: 1. Abwagung der nach den § 13 (2) Nr. 2 und 3 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen
2. Beschluss des Bebauungsplanentwurfs als Sat-
zung nach 8 10 (1) BauGB

Herr Burgermeister Juhe fuhrt in die Drucksache eingehend ein und weist darauf hin, dass der
Bebauungsplanentwurf aushangt. Er schildert, dass die eingegangenen Stellungnahmen bis auf
jene des Kreisausschusses keinen Anlass zur Auseinandersetzung boten. Was aber die Stel-
lungnahme des Kreises angehe, sei fachlich durch die beigefigten Stellungnahmen der Verwal-
tung zurtickzuweisen und bedirfen formal der Abwagung durch die Stadtverordneten.

Im weiteren Verlauf der Sitzungen werden die einzelnen Stellungnahmen dezidiert beraten.
Der Ausschussvorsitzende fordert die Ausschussmitglieder im Anschluss daran dazu auf, die
Einzelabwagung vorzunehmen und die Beschlussempfehlungen 1 und 2 der Drucksache abzu-

stimmen.

Uber die Punkte 1 und 2 wird einzeln abgestimmt.

Beschluss:
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1. Die Abwagung der nach § 13 (2) Nr. 2 und 3 BauGB eingegangen Stellungnahmen (Anla-
ge 3) wird im Einzelnen und die Abwagung im Gesamten beschlossen.

2.  Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan 61.23.32 ,Resart-lhm / BU-Ost - 2. Teilab-
schnitt* 6. Anderung wird gefasst und ist durch die Verwaltung 6ffentlich bekannt zu ma-
chen.

Abstimmungsergebnis:
Punkt 1: Der Ausschuss nimmt bei 1 Enthaltung die Ausfiihrungen einstimmig an.
Punkt 2: Der Ausschuss nimmt bei 1 Enthaltung die Ausfiihrungen einstimmig an.

7. Verschiedenes

Es werden keine Redebeitrédge gewlnscht.

Der Vorsitzende des Verkehrsausschusses schliel3t die gemeinsame Sitzung des Bau-, Pla-
nungs- und Umweltausschusses sowie des Verkehrsausschusses um 21:35 Uhr.

Mohammed Ghazi Julia Bartsch
(Ausschussvorsitzender) (SchriftfGhrerin)
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Beschlussvorlage

- Offentlich - Datum: 28.08.2020
Fachbereich/Eigenbetrieb Fachbereich |

Fachdienst FB |

Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Magistrat 02.09.2020 |vorberatend

Bau-, Planungs- und Umweltausschuss 07.09.2020 |vorberatend

Haupt- und Finanzausschuss 08.09.2020 |vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 10.09.2020 |beschliel3end

Betreff:

Optimierung der Struktur zur Gewahrleistung der Offentlichen Sicherheit und Ordnung im
Stadtgebiet

Hier: Bericht zur voribergehenden und dauerhaften raumlichen Einrichtung einer Stadtwache

Beschlussvorschlag:

Der Bericht zur voriibergehenden und dauerhaften raumlichen Einrichtung einer Stadtwache wird
zur Kenntnis genommen.
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Sachdarstellung:

Bisherige Vorgénge:

2020-703 Programm ,Raunheim — schdn, sicher und sauber®;

Hier: Optimierung der Struktur zur Gewéhrleistung der Offentlichen Sicherheit und Ordnung im Stadtge-
biet

Hintergrund

Mit der Beschlussfassung der Drucksache 2020-703 durch die Stadtverordnetenversammlung
erhielt die Verwaltung den Auftrag, einen Stadtpolizei-Dienst in Raunheim aufzubauen und auch
den Aufbau einer Stadtwache raumlich kurzfristig zu erméglichen.

Der Stadtpolizei-Dienst wird wie vorgesehen, am 1.10.2020 mit dem Inkrafttreten der Gefahren-
abwehrverordnung aufgenommen werden kdnnen. Zielsetzung ist es, in einem Zeitraum bis
zum 01.11.2020 auch eine vortubergehende raumliche Lésung fir eine Stadtwache realisieren
zu kénnen.

Ausgangslage

Die Neubauten Rathaus und Stadtwerkegebaude, welche fur die Kernverwaltung und die
Stadtwerke errichtet worden sind, wurden mit einer Uiberschaubaren Anzahl an ,Reservefla-
chen® hergestellt. Die Verlagerung eines breiten Aufgabenspektrums des Eigenbetriebs Stadt-
werke an die Stadteservice Riusselsheim-Raunheim AGR fiuihrte aber dazu, dass rdumliche Ka-
pazitaten im Blrogebaude der Stadtwerke im Moment vorhanden sind. Auf Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung ist der Eigenbetrieb Stadtwerke mittelfristig aufzulésen, eine
organisatorische Ruckfiihrung von relevanten Aufgabenbereichen, wie beispielsweise der Zent-
ralen Serviceeinheit Rechnungswesen, wird bereits im 4. Quartal 2020 erfolgen. Mit der organi-
satorischen Ruckfihrung der Aufgaben, werden auch die Zusténdigkeiten im Organigramm der
Stadtverwaltung teilweise neu aufgestellt. Die Stadteservice Risselsheim-Raunheim wird bis
zur Fertigstellung eines Neubaus als Mieter der Freiflachen und Werkstatten und der Umklei-
den, Duschen und Sozialbereiche der Stadtwerke Raunheim verbleiben. Eine wirtschaftliche
Verwertung des Gebaudes und der Freiflachen der Stadtwerke ist also frihestens in zwei Jah-
ren moglich.

Mittelfristige Zielsetzung ist es, die Stadtwache Raunheim in den Raumlichkeiten des alten
Stadtzentrumsgebaudes aufzubauen und so das Serviceangebot der Stadtverwaltung in der
Stadtmitte einheitlich zu zentralisieren. Aufgrund mangelnder raumlicher Kapazitaten ist es nicht
madglich, die Aufgabenbereiche der Stadtwerke und den rAumlichen Bedarf einer Stadtwache im
neuen Rathaus abzubilden. Die Planung und die Umsetzung der Sanierung vorhandener
R&aumlichkeiten im alten Stadtzentrum wird ebenfalls ca. 2 Jahre in Anspruch nehmen.
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Planung

Um den Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zeitnah umzusetzen, wird die Zentrale
Serviceeinheit Rechnungswesen (Finanzwesen) in das neue Rathausgebaude zurtickkehren.
Das jetzige Ordnungsamt wird mit den neu einzustellenden Fachkraften der Stadtpolizei in die-
se frei gewordenen Burordume voribergehend einziehen. Das Verwaltungsgeb&ude der Stadt-
werke wird somit voriibergehend zur neuen Stadtwache Raunheim.

Das Finanzwesen inkl. der Stadtkasse wird im ersten Stockwerk des neuen Rathausgebaudes
wieder zusammengefihrt.

Ausblick

Das alte Stadtzentrumsgebaude bietet ein hohes Raumpotential und dariiber hinaus die einma-
lige Mdglichkeit, weitere Dienstleistungen direkt im Stadtzentrum anbieten zu kdnnen. Durch
eine Verbesserung der Raumaufteilungen missen durch die Planung der Stadtwache, keine
bestehenden Nutzungen im alten Stadtzentrumsgebaude aufgegeben werden. Das Gebaude
aus den 1980er Jahren weist ein hohes Mal3 an Abnutzung und Instandsetzungsbedarf insbe-
sondere im Bereich der haustechnischen Anlagen und des kompletten Leitungsnetzes auf.
Auch Oberflachen, sowie Fensterfronten und Tlren sind gro3tenteils auszutauschen. Diese
Arbeiten sind in allen Besitzanteilen der Stadt Raunheim im alten Stadtzentrumsgebaude in
jedem Fall in den kommenden Jahren unausweichlich. Die Verwaltung saniert daher sukzessive
in den letzten Jahren Teilbereiche des Gebaudes, welche im Eigentum der Stadt stehen (Arzt-
praxen, Wohnungen, Kindertagesstatte, Kleinkinderbetreuung). In Fortfiihrung dieser Aufgabe
passt die Sanierung der Raumlichkeiten fur die Stadtwache in die begonnene mittelfristige Stra-
tegie.

Ein erstes Flachennutzungskonzept zur Stadtwache im alten Stadtzentrumsgebaude ist dieser
Vorlage beigefiigt und wird ergdénzend mundlich erlautert.

Wirtschaftliche Auswirkungen

Die mittelfristige Strategie, den Verwaltungsstandort Stadtwerke aufgeben und verwerten zu
koénnen, ist unmittelbar wirtschaftlich und sinnvoll. Auch die Kosten fiir die Sanierung von Er-
satzflachen im alten Stadtzentrumsgebaude werden hierdurch vollends aufgefangen. Ebenso
ware es wirtschaftlich, das Gebaude und / oder die Freiflachen und Hallengebaude zu vermie-
ten. Derzeit kann eine Mieteinnahme von ca. 90 tsd. € als jahrliche Mindesteinnahme ange-
nommen werden.

Die reinen Umbaukosten zur Herstellung eines zeitgerechten Birostandards und der Austausch
der Fenster- und Turflachen, wird ca. 600 tsd. € an Kosten verursachen. Kosten zur Ertlichti-
gung der technischen Anlagen und Leitungsnetze kénnen erst nach umfanglicher Offnung der
Decken und Wande abschlieBend geschatzt werden. Gem. dem Beschluss der Stadtverordne-
tenversammlung wird der Eigenbetrieb Stadtentwicklung hier eine Planung und genaue Kosten-
schatzung zeitnah vorlegen.
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Finanzielle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen
Haushaltsjahr
Kostenstelle

Sachkonto
Investitionsnummer

Bedarf bei auf3er- oder tUberplanmafigen Ausgaben

Kosteneinsparung
Deckungsvorschlag

Ertragserhéhung

Die Mittel stehen haushaltsrechtlich zur Verfigung
Sonstige Hinweise:

Klicken Sie hier, um Text einzugeben.

Juhe Loy
Blrgermeister Fachbereich |
Anlage(n):

5 | o
RAUNHEIM

Wahlen Sie ein Element aus.
Haushaltsjahr
Kostenstelle
Sachkonto
Investitionsnummer
Betrag Euro
Kostenstelle
Betrag Euro
Sachkonto
Kostenstelle
Betrag Euro

Sachkonto

Wahlen Sie ein Element aus.

Laubscheer
BL EBSE

(1) Flachennutzungskonzept Stadtwache im alten Stadtzentrum
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Beschlussvorlage
- Offentlich -

5 I o
RAUNHEIM

Datum: 27.08.2020

Fachbereich/Eigenbetrieb

Fachbereich Il

Fachdienst FD Ill.2
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Magistrat 02.09.2020 |vorberatend
Bau-, Planungs- und Umweltausschuss 07.09.2020 |vorberatend
Haupt- und Finanzausschuss 08.09.2020 |vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 10.09.2020 |beschliel3end

Betreff:

Bebauungsplan 61.23.47 ,,Schleusenstrafie*
hier: 1. Abwéagung der nach den 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB eingegangenen Stellungnahmen

2. Beschluss des Bebauungsplanentwurfs als Satzung nach § 10 (1) BauGB

Beschlussvorschlag:

1. Die Abwéagung der nach den § 3 (2) und § 4 (2) BauGB eingegangenen Stellungnahmen (An-
lage 3) wird im Einzelnen und die Abwagung im Gesamten beschlossen.

2. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan 61.23.47 ,Schleusenstraf3e” wird gefasst und ist
durch die Verwaltung 6ffentlich bekannt zu machen.
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Sachdarstellung:

Bisherige Vorgange:
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans vom 15.12.2016 unter STV 2016-109

1. Ausgangslage

Im Jahr 2009 lebten in Raunheim ca. 15.200 Einwohner. Bis zum 31.12.2018 stieg diese Zahl
auf nunmehr tber 17.000 Einwohner - allein mit Erstwohnsitz - an. Das beschriebene Wachstum
der Einwohneranzahl geschah, obgleich in derselben Zeit fir Raunheim die bauleitplanerischen
Restriktionen Uber die Siedlungsbeschrankungsregelungen des Landes Hessen sowie die Bau-
verbotsregelungen des Bundes gemal3 Fluglarmschutzgesetz bestanden.

Konkret bedeutet dies fir Raunheim, dass auf Grund regionalplanerischer Festsetzungen und
bundesgesetzlicher Wohnbauverbotsvorgaben keine weiteren zusammenhéngenden Wohnbau-
flachen entwickeln werden konnten bzw. kénnen.

Ferner werden im Landesentwicklungsplan Hessen zur Orientierung fir die Kommunen regional-
planerische Dichtewerte vorgegeben. Fir die Region Sudhessen, im Verdichtungsraum Rhein-
Main, wird fir ein Unterzentrum wie Raunheim, der héchste Basiswert angenommen: 40
Wohneinheiten pro Hektar Wohnbauflache (vgl. Landesentwicklungsplan 2000 (LEP 2000), S.
16). Im Mikrozensus 2011 wurden in Raunheim 5.851 Haushalte mit einer durchschnittlichen
HaushaltsgréRe von 2,47 Personen ermittelt. Seitdem sind die Einwohnerzahl sowie die Anzahl
der Haushalte bzw. Wohneinheiten weiter gestiegen. Dieser Anstieg erklart sich nur bedingt Uber
die Bebauung der letzten freien Grundstlicke im Stadtgebiet.

Unter Annahme der ermittelten durchschnittlichen HaushaltsgroRe von 2011, ergeben sich fir
Raunheim Mitte des Jahres 2016 6.849 Wohneinheiten. Da keine weiteren Wohnbauflachen aus-
gewiesen worden sind, ist der aktuelle regionalplanerische Dichtewert auf 42 Wohneinheiten je
Hektar Wohnbauflache angestiegen und lbersteigt damit bereits heute den hohen regional-pla-
nerischen Dichtewert von 40 WE/ha. Bei einem weiteren Anstieg der Bevolkerungszahlen wiirde
sich dieser Dichtewert fortwahrend auf ein Maf3 erhéhen, das mit der Dimensionierung der tech-
nischen, sozialen und verkehrlichen Infrastruktur nicht vertraglich ist.

Der ausgewiesene Siedlungsbeschrankungsbereich lasst allerdings, quasi als Wirkungsliicke,
die Moglichkeit der Nachverdichtung offen, im Stadtgebiet gemal § 34 BauGB weitere Neu-und
Erweiterungsbauten zu realisieren, wodurch die Einwohnerdichte stetig ansteigen kdnnte.

Damit wird der regionalplanerischen Zielstellung, keine weiteren Betroffenheiten innerhalb der
Bauverbotszone zu schaffen, nicht entsprochen. Zudem verschlechtert sich die Wohn- und Le-
bensqualitat der in Raunheim lebenden Menschen und die Anpassungsbedarfe bezogen auf die
Infrastrukturen, welche zu deutlich héheren finanziellen Belastungen fir die Stadt.

Die Griunde fur den anhaltenden Zuzug liegen insbesondere in folgenden Gegebenheiten:

— die geografisch gunstige Lage der Stadt inmitten des wachsenden, wirtschaftsstarken
Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main
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die unmittelbare Nahe zu wichtigen Arbeitsstatten in

der Region (z. B. Flughafen, Opel-Werke, chemische Industrie)

die gute Anbindung an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz mit einem gut ausge-
bauten Netz des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV)

die gunstige Nebenkostenstruktur (geringe Steuern und Gebuhren)

die qualitativ gut aufgestellten Betreuungs- und Bildungseinrichtungen

die positive, imageférdernde Entwicklung der Stadt

die Verringerung der Fluglarmbelastung

Plangeltungsbereich

Der Geltungsbereich (ca. 4,7 ha.) umfasst das Gebiet zwischen B 43 und Mainzer Stral3e.
Er wird begrenzt

im Norden von der B 43

im Westen vom Gewerbegebiet ,West*
im Stiden von der Mainzer Stral3e

im Osten vom Ziegelhiittenweg.

Neon dem Main

X AR \<n

Ubersicht Geltungsbereich Bebauungsplan 61.23.47 ,Schleusenstral

Im Geltungsbereich liegen folgende StralRen:

Re“ (ohne Maf3stab)
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- Liebfrauenstral3e
- SchleusenstralRe
- Ziegelhittenweg

3. Stadtebauliche Ziele
Das Gebiet ist stadtebaulich gepragt durch

o die Lage zwischen der B 43 und der Mainzer Stral3e,

o dem westlich angrenzenden Gewerbegebiet ,West",

o einer lockeren Bebauung mit grof3en Grundstiicksfreiflachen,
o unbebaute Freiflachen

o teilweise gewerbliche Nutzungen.

Mit der Planung soll die stadtebauliche Qualitat im Gebiet gesichert und nur eine mafRvolle Nach-
verdichtung erreicht werden. Die vorhandenen Griunflachen im Plangebiet werden gesichert, wo-
bei hierzu insbesondere die Sicherung der Griinbestdnde in den hinteren Gartenbereichen der
Grundstlicke zahlt. Die Planung dient zudem zur Sicherung des Kleinklimas sowie von Lebens-
rdumen fur Tiere und Pflanzen. Durch die genannten Mal3nahmen entsteht gleichzeitig eine hohe
Wohn- und Lebensqualitat im Gebiet, welche nachhaltig erhalten bleiben soll. Zudem sollen die
gewerblichen Nutzungen im Betrieb gesichert und vor weiterer heranriickender Wohnbebauung
und damit einhergehenden Konflikten geschitzt werden.

4. Bauleitplanerisches Konzept und wesentliche planungsrechtliche Festsetzungen

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten wird grundsatzlich eine Erhaltung und Sicherung der im
Geltungsbereich angestammten baulichen Strukturen angestrebt. Dazu zéhlen die in den meisten
Stral3en anzutreffenden, stra3enseitigen Baufluchten, die Bauweise sowie die weitestgehend un-
bebauten riickseitigen Grundstlicksteile, die in ihrer Gesamtheit wie kleinrAumige innerstadtische
Grlinanlagen wirken.

Letztere sollen aus vornehmlich klein- und bioklimatischen Griinden von Bebauung weitgehend
freigehalten werden, um die mit ihnen verbunden Gunstwirkungen fiir die jeweils angrenzend
wohnenden Menschen und fur zukinftige Generationen zu sichern.

Auf der anderen Seite sollen durch entsprechende Festsetzungen auch Entwicklungsmoglichkei-
ten erdffnet, bzw. dort wo entsprechende Ausnutzungen von Grundstiicken bereits realisiert -
oder Ubertroffen - sind, im Hinblick auf die Ziele dieser Bauleitplanung begrenzt werden. Da bei
einem weiteren Bevolkerungswachstum mit dem Eintreten der bereits dargestellten Auswirkun-
gen fur die

Stadt Raunheim zu rechnen ist, soll auf eine langfristige Stabilisierung der Bevdlkerungszahlen
hingewirkt werden.
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Uber die gezielte Steuerung und Stabilisierung der Bevolkerungszahl wird somit einerseits der
Ubergeordneten, regionalplanerischen Zielsetzung (Raumordnungsgesetz) entsprochen und zu-
gleich ein bedeutender Beitrag zur Erhaltung des hohen Standards, der Qualitat sowie der lang-
fristigen Finanzierbarkeit der sozialen und technischen Infrastruktur fiir die Bevolkerung der Stadt
Raunheim geleistet.

Hierzu wurden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen. Die wesentlichen werden im Fol-
genden dargestellt.

e Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird unter Berlcksichtigung der bestehenden Nutzungen als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 und als Mischgebiet nach § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet folgende Nutzungen allgemein
zulassig:

— Wohngebéaude

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nur ausnahmsweise werden zugelassen:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
— Anlagen fir Verwaltungen

Gemald § 6 Abs. 2 BauNVO sind in einem Mischgebiet folgende Nutzungen zuléssig:

— Wohngebéaude

— (Geschéfts- und Birogebaude

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes

— sonstige Gewerbebetriebe

— Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

e Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden wird - in der Regel - auf max. 2 festgesetzt.
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Ziel der Planung ist die Sicherung der bestehenden ,klassischen“ Bebauung sowie die Ver-
hinderung einer GbermaRigen Nachverdichtung durch Errichtung von Mehrgeschosswoh-
nungsbauten.

e MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB ist die planungsrechtliche Grundlage fur Festsetzungen fur
Flachen und MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft. Neben anderen Regelungsinhalten wurde festgelegt:

— Beim Neubau von Anbauten und Nebengebauden sind Flachdacher mit einer Nei-
gung von max. 10° extensiv zu begrinen.

— Bei Neubauten ist das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser in Zisternen zu
sammeln und mit einem Notuberlauf zwingend an den offentlichen Regenwasserka-
nal anzuschlieRen. Das Fassungsvermdégen von Zisternen wird mit mindestens 35
I/m2 versiegelter Dachflache festgelegt.

— Die innerhalb der festgesetzten Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen vorhandenen Gehdlz- und Grunbestande sind dauer-
haft zu sichern. Abgéangige Gehdélze sind in gleichem Umfang und Qualitat zu erset-
zen. Sofern Baume wegen Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Scha-
den und Beeintrachtigungen (z.B. Windbruchgefahr) gefallt werden mussen, sind
gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Wege und sonstige befestigte Flachen
durfen nur in wasserdurchléassiger Bauweise errichtet werden.

5. Weitere Verfahrensschritte

Gemald Baugesetzbuch (BauGB) schlief3t an die erfolgte formliche Beteiligung nach § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB nun die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen durch die Stadtverordne-
tenversammlung an. Hierzu liegt der STV entsprechendes Material vor. Sollte der Bebauungspla-
nentwurf als Satzung beschlossen werden, wiirde das planungsrechtliche Verfahren mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses enden. Der Bebauungsplan hatte dann
Rechtskraft erlangt. Die derzeit noch gultige Veranderungssperre wiirde mit Rechtskraft des Be-
bauungsplans automatisch au3er Kraft treten.

Finanzielle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen Waéhlen Sie ein Element aus.
Haushaltsjahr Haushaltsjahr
Kostenstelle Kostenstelle
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Sachkonto Sachkonto
Investitionshnummer Investitionsnummer
Bedarf bei au3er- oder tiberplanmafRigen Ausgaben Betrag Euro
Kostenstelle
Kosteneinsparung Betrag Euro

Sachkonto
Deckungsvorschlag

Kostenstelle

Ertragserhéhung Betrag Euro
Sachkonto
Die Mittel stehen haushaltsrechtlich zur Verfligung Wahlen Sie ein Element aus.
Sonstige Hinweise:
Klicken Sie hier, um Text einzugeben.
Juhe Laubscheer Gomille
Blrgermeister FBL 1l FDL 111.2

Anlage(n):
(1) Entwurf des Bebauungsplans (Zeichnerische und textliche Festsetzungen)
(2) Entwurf der Begriindung
(3) Abwéagungsunterlage
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PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

Mischgebiete
(§ 6 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

o)
A\

offene Bauweise
nur Einzelhduser zulassig

Baugrenze

Baulinie

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

Offentliche StralRenverkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereich-Isophone

Larmpegelbereiche

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

oOO0O0O0000q
b 9 Umgrenzung von Flachen fur die Anpflanzung von Baumen, Stréduchern
00000009 und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

e

Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.25 b BauGB)

Erhaltung: Baume

Sonstige Planzeichen

=
L

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

2 . BemaRung in Meter

Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Vernassungsgefahrdetes Gebiet
(hohe Grundwasserstande moglich)

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
des Mains

Der Bezugspunkt fiir die festgesetzten Traufwandhohen ist die Oberkante Gehweg/ StralRe. Er ist an der
StraRenbegrenzungslinie vor der Mittelachse des betroffenen Gebaudes anzusetzen.

(z.B. Windbruchgefahr) gefallt werden missen, sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Wege und
sonstige befestigte Flachen dirfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise errichtet werden.

Kennziffer Art der baulichen Bau- | MaR der baulichen Nutzung |- @ Hochwassergefahrdetes Gebiet
2ahl der (ungefahre Abgrenzung)
Nutzung weise | GRZ GFz
geschosse . . " .
Bestehender Eintrag in der Altflachendatei (ALTIS) des
) @ WA Allgemeines Wohngebiet o A I 0.4 1 Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG)
(§ 4 BauNVvO) ’
Datengrundlag: Vi Mischgebiet I - Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
. ’ . . . ) (o] {j} 0,6 @
Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation. 65 @ (§ 6 BauNVO) 11 (s. Planeintrag) q D Bodendenkmaler
N\ \ e N0 P AVAGNEN 39\ i WA A .
T E X T T E I L 3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO) 6.5 Die in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und bei Be-
GemaR § 22 Abs. 4 BauNVO kann bei Bestandsgebauden, die zum Stichtag 15.12.2016 entsprechend einer schadigung oder Erkrankung durch geeignete MaBnahmen zu behandeln. Ausgefallener Bewuchs ist durch
Baugenehmigung bereits legal errichtet waren, bei deren Anderungen (Neu-, An- oder Umbau) von der fest- Neupflanzungen entsprechend Auswahlliste A (siehe C.13) zu ersetzen.
A Planungsrechtliche Festsetzungen gesetzten offenen Bauweise abgewichen und gleichartige neue Gebaude oder Gebaudeteile an gleicher Bei Neupflanzungen als Ersatz fiir zu erhaltende Einzelbaume ist eine Abweichung von dem zeichnerisch
Stelle (als Grenzbebauung oder mit geringerer Abstandsflache) errichtet werden. festgesetzten Standort um bis zu 5 m zulassig. Ausnahmsweise kann von dem Erhalt von Bdumen abge-
1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO) wichen werden, wenn mindestens die gleiche Anzahl an Baumen innerhalb des betreffenden Grundstiicks
1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), WA 1 bis WA 3 4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO) neu gepﬂanZE wird. o ) o . . .
Zulssig sind: 4.1 Garagen und Carports miissen einen Mindestabstand von 5 m zur éffentlichen Verkehrsflache aufweisen. 6.6  Bei den Ausflihrungszeiten fiir Geholzrodungen sind die gesetzlichen Vorschriften (Anfang Oktober bis Ende
- Wohngebaude (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO), 4.2 Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Februan:) zu bgachten. o _ _ )
Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO), ’ max. 30 m? zulassig. trollieren und zu verstopfen. Befinden sich Fledermause in einer Hohle, sind die Verstopfung und die Rodung
_ Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO). 4.3 Die festgesetzten Baugrenzen diirfen ausnahmsweise durch Bestandsgebaude, die zum Stichtag 15.12.2016 zu verschleber? bis sie die Hohle verlassien haben. ) )
Ausnahmsweise zulassig sind: entsprechend einer Baugenehmigung bereits legal errichtet waren, bei deren Anderungen (An- oder Umbau) | 8:8  Erfolgt der Abriss .oder Umbau von Gebatfden .(Wohnr?ausern, Schuppen, G?ragen) walhrend der Brut- und
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO), Uberschritten werden. Gleiches gilt fiir die Uber- und Unterschreitung von Baulinien. Eine tiber den Bestand Woitt?enstube:zelt VI?m 1'03\'/ b'z 30;:_)_9' sind S'te afl:f d'? tAgwe:EEhelthv;n béuf?djn Vggeln uBnd Flc?derme:jus—
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO), hinausgehende Uberschreitung von Baugrenzen und Baulinien oder Unterschreitung von Baulinien ist nicht quartieren zu Kontrofieren. TYerden 1ere angetrotien, 1St aer Abbruch des febaudes Bis zur Beendigung der
- Anlagen fiir Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) zuléissig Fortpflanzungsperiode zu verschieben. Andernfalls sind nach der Kontrolle entsprechende Offnungen zu
Nicht zulassig sind: Durch Neu- und Anbauten diirfen die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien daher nur nach MaRgabe des verschliefen, um eine l\feube3|ed|u.ng 2 Verh".]_der'j' _ _ ) )
- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO), § 23 Abs. 2 Satz 2 bzw. § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO iiberschritten werden. 6.9  Zur Erhaltung und Entwicklung der in Hessen riicklaufigen Population von gebaudebritenden Vogelarten
_ Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO). (insbes. Mauersegler und Haussperlinge) sind bei Neu- oder Umbau von Gebauden je Gebdaude mindestens
5  Zahl der Wohnungen in WohngebZuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) drei Nistkasten oder Einbausteine vorzusehen. ) - _ . _
1.2 Mischgebiet (§ 6 BauNVO) Die Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden wird auf max. 2 festgesetzt. 6.10 Beim Neubau von Anbauten und Nebengebaduden sind Flachdacher mit einer Neigung von max. 10° extensiv
Zulassig sind: Bei Bestandsgebauden, die zum Stichtag 15.12.2016 entsprechend einer Baugenehmigung bereits legal 2u begrunen.
- Wohngebaude (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO), ichtet ind bei deren And Neu-, An- oder Umb iterhin die b htlich hmigt
- Geschafts- und Biirogebaude (§ 6 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO), xrolin;n::;z::lzléssz eren Anderungen (Neu-, An- oder Umbau) weiterhin die baurechtiich genehmigten 7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-bergungsgewerbes (§ 6 ' Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor Auenlarmeinwirkungen gelten fiir den aus schalltech-
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO . . nischer Sicht unglinstigsten Lastfall:
S. r. au ), 6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick- freie Schallausbreit ht
- sonstige Gewerbebetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) lung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a + b BauGB) ) Irele. C @ iui r(: l:)ng nachis,
- Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke 6.1 Bei Neubauten ist das auf den Dachfliachen anfallende Regenwasser in Zisternen zu sammeln und mit einem - MMISSIONSAONE £, 7.
6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO . ) . ) ) . 7.1  Maligebliche Aulienlarmpegel, Larmpegelbereiche:
& S. r. au ). Notlberlauf zwingend an den 6ffentlichen Regenwasserkanal anzuschlieRen. Das Fassungsvermdgen von ) } ) R . ) o .
Nicht zulassig sind: Zisternen wird mit mindestens 35 I/m? versiegelter Dachflche festgelegt Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebauden mit schutzbeddrftigen Aufenthaltsraumen
- Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO), 6.2 Stellplatze, Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstlcksfreiflachen sind bei Neubauten in wasser- sind die Auenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau
- Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO), durchléssiger Bauweise herzustellen, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche - Teil 1: F\/Imdestantorderungen", und DIN 41"09_2:201?'01’ "Schallschut% 'm Ho.chba.1u ) Teil 2: Rechnerlsche
- Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Ge-biets, die iiberwiegend Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Nachweise der Erfullung der Anforderungen”, auszubilden. Grundlage hierzu sind die in der Planzeichnung
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO), Ein Anschluss an das Kanalnetz ist ausnahmsweise nur dann zulassig, wenn im Rahmen des Bauantrags dargesteliten mafgeblichen AuBenlarmpegel La bzw. Larmpegelbereiche, die gemaft Tab. 7 der DIN 4109-
- Vergntigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aullerhalb der in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO durch ein hydrogeologisches Gutachten nachgewiesen wird, dass eine Versickerung auf dem Grundstiick 1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:
bezeichneten Teile des Gebiets (§ 6 Abs. 3 BauNVO). nicht maglich ist.
6.3  Aufden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist pro 150 m? Grundstticksflache ein Baum Larmplegelberemh Malsgeblicher AuBe;.Iarsrgpegel La /[dB(A)]
2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO) der Pflanzliste C.13 A und B zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Baume sind nachzu- 1S _
Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO): pflanzen. I 56 bis 60
Die maximale Traufwandhohe fiir Hauptgebaude betragt: 6.4 Die innerhalb der festgesetzten Flachen fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflan- :iI/ 2; E'S sg
bei 1 Vollgeschoss: 4,0 m zungen vorhandenen Gehdlz- und Griinbestande sind dauerhaft zu sichern. Abgangige Gehdlze sind in glei- v 71 b!S 75
bei 2 Vollgeschossen: 7,5 m chem Umfang und Qualitat zu ersetzen. Vi 76 b!S 80
bei 3 Voligeschossen: 11,0 m. Sofern Bdume wegen Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen Vil S 80IS
a

a: fur maRgebliche AuRenlarmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

7.2
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Die erforderlichen Schalldamm-Malfe der AuRenbauteile sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
RaumgréRe im Baugenehmigungsverfahren geman DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzu-
weisen.

Von dieser Festsetzung kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maRgebliche Aufien-
larmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung
der AuRenbauteile 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 Baugenehmigungsverfah-
rens die DIN 4109 in der dann glltigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fir den Schallschutz-
nachweis gegen AulRenlarm vorgibt.

Schalld@ammende Liftungseinrichtungen:

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schalldammende Liif-
tungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerate kann verzichtet werden,
wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und
schallgeddmmter Luftaustausch gewéhrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts geringere AuRenpegel
als 50 dB(A) an den zur Beliiftung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen.

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Verndssungsgefihrdung

Im Geltungsbereich ist mit hohen bis sehr hohen Grundwasserstédnden zu rechnen. Das Plangebiet ist daher
gemal § 9 Abs. 5 BauGB als vernassungsgefahrdetes Gebiet gekennzeichnet.

Auf Grund der Vernassungsgefahr wird empfohlen, vor Baubeginn eine Untersuchung des tatsachlichen
Grundwasserflurabstandes durchzuflihren, um ggf. erforderliche bauliche MalRnahmen (z.B. max. Einbinde-
tiefe der Gebaude, Aufschittung des Gelandes oder spezielle Griindungsmaflnahmen) zu bestimmen.

Bauverbotszone

Gemal § 9 Abs. 1 Bundesfernstraltengesetz (FStrG) ist ab dem aufleren Rand der B 43 ein Bauabstand fir
Hochbauten von 20 m einzuhalten. Die Bauverbotszone gilt grundséatzlich auch fur Werbeanlagen und Ein-
friedungen. Die Errichtung von Stellplatzen innerhalb der Bauverbotszone ist genehmigungspflichtig.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Im Plangebiet befinden sich verschiedene Bodendenkmaler (steinzeitliche und vorgeschichtliche Siedlungs-
spuren). Die Lage der Fundstellen ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. In diesen Bereichen ist
damit zu rechnen, dass durch eine Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Boden-
denkmaler) zerstort werden kénnen. Um Qualitdt und Quantitat der archaologischen Befunde zu Uberprifen
und um spater zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, ist daher ein archdologisches Gutachten, d. h. eine vor-
bereitende Untersuchung geman § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom Grundstiicks-
eigentliimer zu tragen sind. Art und Umfang des Gutachtens sind mit der AuRenstelle Darmstadt der
hessenARCHAOLOGIE im Vorfeld abzustimmen.

Bodenschutz, Grundwasser

Bei allen MaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffalligkeiten zu achten.
Werden solche Auffalligkeiten des Untergrunds festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das RP Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, Dez. IV /
Da 41.5 zu informieren.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried. Im Rah-
men der Umsetzung sind grof¥flachige Grundwasseraufspiegelungen mdglich, die bei einer zukinftigen
Bebauung zu beriicksichtigen sind.

Im Einzelnen sind die Vorgaben des "Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried", mit Datum vom
9. April 1999 festgestellt und verdffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen (21/1999, S. 1659), zu
beachten.

Stellplatzsatzung
Auf die geltende Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Raunheim wird hingewiesen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Auf die geltenden rechtlichen Bestimmungen zur Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.
So soll gemaR § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser ein-
geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Gemal § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser,
von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belan-
ge nicht entgegenstehen.

Bei einer Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ist eine qualitative Beein-
trachtigung des Grundwassers durch diese auszuschlieRen.

Das Arbeitsblatt DWA - A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser” sowie das Merkblatt DWA - M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" sind
zu beachten. Die Machtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den mittleren hochsten Grundwasser-
stand, mindestens 1 Meter betragen.

Artenschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder nicht - arten-

schutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu
téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs— und Wanderungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche
Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu tGberpriifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben

beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu

dieser Zeit keine Spuren von Tieren besonders geschitzter Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von
der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob besonders geschitzte

Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.

Sollten bei baulichen MaRnahmen besonders geschiitzte Arten betroffen sein, ist eine artenschutzrechtliche

Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne gesonderte Ge-

nehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) darstellen. Die Ord-

nungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer GeldbuRe geahndet werden. Auf § 71 a

BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von nachtaktiven Insektenarten wird empfohlen, fiir die Auflenbe-

leuchtung nach unten abstrahlende, warmweifle LED-Leuchtmittel zu verwenden.

Zum Schutz von Kleintieren wird empfohlen, Hofablaufe, Hauskellerschachte und ahnliche Anlagen durch

geeignete Mittel gegen das Hineinfallen und Verenden von Kleintieren sowie Dachrinnenablaufe durch Draht-

vorsatze zu sichern. Kellertreppenabgange sollten an einer Wangenseite mit einer waschbetonrauen Rampe
von 10 cm Breite als Kleintierfluchtweg sowie Zierteiche und andere offene Wasserflachen mit rauen Flucht-
rampen fir Kleintiere versehen werden.
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Beim Bau groRer Fensterfronten sollte darauf geachtet werden, dass das Kollisionsrisiko fur Vogel weitgehend
gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen kbnnen vorsorglich u.a. folgende MalR3-
nahmen ergriffen: Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasfla-
chen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder fest vorgelagerte Konstruktionen, wie z.B. Rankgitter-
begriinungen. Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz kénnen dem derzeit als Stand der Technik
geltenden Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht (Schmid, H., W. Deppler, D. Heynen u. M:
Raéssler, 2012¢ (www.vogelglas.info/public/leitfaden-voegel-und-glas_dt.pdf) bzw. seinen jeweiligen Aktuali-
sierungen entnommen werden.

BaumschutzmaBnahmen

Wahrend der Bauphase sind gefahrdete Einzelbdume im Bereich der Baustelle vor Beschadigungen von
Stamm und Wurzelraum durch SicherungsmalRnahmen gemaR RAS-LP 4 (Bezugsquelle: FGSV-Verlag, Koln)
und DIN 18920 (Bezugsquelle, Beuth-Verlag, Berlin) zu schitzen.

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen.
Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Daher
ist vor Beginn von geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen eine systematische
Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingrei-
fende Malinahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Die
Allgemeinen Bestimmungen fir die KampfmittelrAumung im Lande Hessen sind zu beachten.

Mutterboden

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veran-
derungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung zu bewahren.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b festgesetzten Bindung flr

Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden (§ 213
Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Schutz von unterirdischen Leitungen
Bei der Verlegung von Leitungen sind die bestehenden und die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fest-

gesetzten Gehdlzstandorte freizuhalten (gemal Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-

sorgungsanlagen, FGSV 939 {Bezugsquelle: FGSV-Verlag, KéIn}). Versorgungsleitungen miissen einen Min-
destabstand von 2,50 m zu den Pflanzquartieren einhalten.

Fluglarm
Der Geltungsbereich liegt gemaf Larmschutzbereich des Flughafens Frankfurt innerhalb der Tagschutzzone 2

> 55 bis 60 dB(A) sowie der Nachtschutzzone > 55 bis 60 dB(A).

Larmschutz

Zur Minimierung von Larmeinwirkungen wird empfohlen, folgende MaRnahmen im Rahmen der Bauplanung zu

bericksichtigen:

AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) an Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen kén-
nen als geschlossene (6ffenbare) Wintergarten ausgefiihrt werden. Dachterrassen kénnen mit (verglasten)
mindestens 2 m hohen Brustungen geschiitzt werden. Zur Bellftung erforderliche Fenster schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume kdnnen vorzugsweise an Fassaden vorgesehen werden, an denen die Orientierungswerte
eingehalten sind. Vor Fassaden mit Orientierungswertliberschreitungen kdnnen vorgehangte hinterliftete
Glasfassa den montiert werden.

Alternativ kdnnen 6ffenbare Fenster schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume an Fassaden mit Orientierungswert-
Uberschreitungen durch aufen im Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fenstern montierte feststehende
Glasscheiben ("Prallscheiben") geschiitzt werden. Durch den abstandsbedingten Spalt zwischen Hauswand

und Prallscheibe ist weiterhin eine naturliche Beluftung des dahinter liegenden Fensters mdglich. Prallscheiben

begrenzen den Schalleintrag vor dem eigentlichen Fenster und stellen einen gewissen AuRenbezug sicher.
Alternativ bzw. ergédnzend zu den Prallscheiben kdnnen Fenster mit schallabsorbierenden Verkleidungen an
Sturz und Laibung eingesetzt werden. Mit dieser Konstruktion kann bis zu einem durch den Hersteller ange-
gebenen erhdhten AuRenpegel auch in Kippstellung die Einhaltung des zuldassigen Innenpegels gewahrleistet
werden. Uber die Kippstellung ist eine natiirliche Raumbeliiftung méglich.

Wohnaufsichtsgesetz

Gemal § 7 Hessischem Wohnungsaufsichtsgesetz (HWoAufG) dirfen Wohnungen nur Uberlassen und be-
nutzt werden, wenn fiir jede Person eine Wohnflache von mindestens 9 gm vorhanden ist. Einzelne Wohn-
raume durfen nur Uberlassen und benutzt werden, wenn flr jede Person eine Wohnflache von mindestens

6 gm vorhanden ist und Nebenraume zur Mitbenutzung zur Verfligung stehen. Stehen Nebenraume nicht oder |

offensichtlich nicht ausreichend zur Verfligung, gilt Abs. 1 entsprechend. Die Stadt kann von Bewohnern
Uberbelegter Wohnungen und Wohnrdume zu einem von ihr zu bestimmenden Zeitpunkt die RGumung der
Wohnungen oder Wohnraume verlangen. Das Verlangen ist an bestimmte Bewohner zu richten. Hierbei sind
der Zeitpunkt des Einzugs und besondere persénliche oder familidre Verhaltnisse zu berlcksichtigen.

Altlasten

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Grundstiicken liegen Eintrage in der Altflachendatei ALTIS
des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) vor. Vor Beginn von Baumafinahmen (ins-
besondere Erdarbeiten) ist der Grundstiickseigentiimer verpflichtet, eine Einzelfallrecherche bzw. eine ggf.
anschlieBende orientierende Untersuchung geman der Handblcher Altlasten Band 3, Teil 1 bzw. Band 3, Teil
2 des HLUG durchzufiihren. Die Einzelfallbewertung hat gemaf der Handbucher Altlasten, Band 5, Teil 1 zu
erfolgen. Hierzu ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen zu beauftragen. Das Ergebnis der Untersuchung ist
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5
Bodenschutz, vorzulegen. Erst nach Auswertung der Einzelfallrecherche kann dariiber entschieden werden,
ob ein weiterer Untersuchungsbedarf besteht und eine orientierende Untersuchung erforderlich wird.

Auswahlliste fiir Geholzpflanzungen

A. Grol3kronige Baume (1. Wuchsordnung)

Spitzahorn (Acer platanoides), Rosskastanie (Aesculus hippocastanum), Birke (Betula pendula), Esche (Fraxi-
nus excelsior “Westhof’s Glorie**), Gleditschie (Gleditsia triacanthos), Schwarznuss (Juglans nigra), Tulpen-
baum (Liriodendron tulipifera), Waldkiefer (Pinus sylvestris), Platane (Platanus acerifolia), Robinie (Robinia

pseudoacacia “Monophylla”), Schnurbaum (Sophora japonica), Weide (Salix alba “Liempde”), Winterlinde (Tilia

cordata), Kaiserlinde (Tilia europaea ,Pallida“), Sommerlinde (Tilia platyphyllos).

B. Mittelkronige Baume (2. Wuchsordnung)

Feldahorn (Acer campestre), Erle (Alnus incana), Rote Rosskastanie (Aesculus carnea ,Briotii“), Rosskastanie
(Aesculus hippocastanum ,Baumannii“), Hainbuche (Carpinus betulus), Saulenhainbuche (Carpinus betulus
.Fastigiata“), Baumhasel (Corylus colurna), Gleditschie (Gleditsia triacanthos ,Skyline®), Amberbaum (Liqi-
dambar styraciflua), Wildapfel (Malus sylvestris), Obstbdume, Vogelkirsche (Prunus avium), Robinie (Robinia
pseudoacacia ,Bessoniana“), Mehlbeere (Sorbus aria), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Mehlbeere (Sorbus
intermedia), Stadtlinde (Tilia cordata ,Greenspire®).

C. Straucher

Feldahorn (Acer campestre), Felsenbirne (Amelanchier lamarkii), WeilRer Hartriegel (Cornus alba), Cornel-
kirsche (Cornus mas), Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuss (Corylus avellana), Weilddorn (Crataegus
monogyna), Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Liguster (Ligustrum vulgare), Heckenkirsche (Lonicera
xylosteum), Schlehe (Prunus spinosa), Feldrose (Rosa arvensis), Hundsrose (Rosa canina), Essigrose (Rosa
gallica), Weinrose (Rosa rubiginosa), Apfelrose (Rosa rugosa), Bodendeckerrosen (Rosa spec.), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Roter Holunder (Sambucus racemosa), Purpurweide (Salix purpurea), Flieder
(Syringa vulgaris), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana), Schneeball (Viburnum opulus).

D. Geschnittene Hecken

Feldahorn (Acer campestre), Buxbaum (Buxus sempervirens), Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus
sylvatica), Liguster (Ligustrum vulgare), Alpenjohannisbeere (Ribes alpinum), Eibe (Taxus baccata).

E. Kletterpflanzen

Akebie (Akebia quinata), Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla), Trompetenwinde (Campsis radicans), Baum-

wirger (Celastrus orbiculatus), Waldrebe (Clematis vitalba), Waldrebe (Clematis montana ,Rubens®), Schling-
knéterich (Fallopia aubertii), Efeu (Hedera helix), Hopfen (Humulus lupulus), Kletterhortensie (Hydrangea pe-
tiolaris), Geif3blatt (Lonicera caprifolium), ImmergriinesGeif3blatt (Lonicera henryi), Waldgeif3blatt (Lonicera
periclymenum), Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia), Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata
»Veitchii“), Weinrebe (Vitis vinifera), Glycinie (Wisteria sinensis).

VERFAHRENSVERMERKE

1) 2) 3)
Aufstellungsbeschluss gemalt | Bekanntmachung der frihzeiti- Frihzeitige Beteiligung der
§ 2 Abs.1 BauGB am gen Beteiligung der Offentlichkeit| Behdrden und sonstiger

15.12.2016. gemaR § 3 Abs.1 BauGB am Trager offentlicher Belange

Bekanntmachung am 25.02.2020. gemald § 4 Abs.1 BauGB

18.03.2017. Beteiligung vom 06.03.2020 bis Anschreiben vom 04.03.2020.
06.04.2020.

( Magistrat / Blrgermeister ) ( Magistrat / Blrgermeister )

( Magistrat / Burgermeister )

4) 5) 6)
Bekanntmachung der 6ffentli- Offenliche Auslegung des Plan- | Beteiligung der Behorden und
chen Auslegung gemaf entwurfs gemaR § 3 Abs.2 sonstiger Trager offentlicher

§ 3 Abs.2 BauGB am BauGB vom 20.07.2020 bis Belange gemal § 4 Abs.2
09.07.2020. 21.08.2020. BauGB, Anschreiben vom
14.07.2020.

( Magistrat / Burgermeister ) ( Magistrat / Burgermeister )

( Magistrat / Burgermeister )

7) 8)

Abwéagung und Satzungs- Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes
beschluss gemal § 10 Abs.1 dieses Bebauungsplans mit den Beschlissen der Stadtverordne-
BauGB des Bebauungsplans tenversammlung sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschrie-
durch die Stadtverordneten- benen Verfahrens zur Aufstellung des Bebbauungsplans unter Be-
versammlung am 10.09.2020. achtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden festgestellt.
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

( Magistrat / Burgermeister )

Raunheim, ........... 2020 ( Magistrat / Burgermeister )

9)

Bekanntmachung des Satz-
ungsbeschlusses des Bebau-
ungsplans gemaf § 10 Abs.3
BauGB)am __._ .2020 in der
Mainspitze.

Mit dieser Bekanntmachung
tritt der Bebauungsplan in
Kraft.

( Magistrat / Burgermeister )
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1 Anlass und Erforderlichkeit

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Planungsbefugnis und Pla-
nungspflicht sind somit an das Erfordernis der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gebun-
den. Hierzu hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) in mehreren Urteilen klargestellt, dass
Bauleitplane erforderlich im Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB sind, soweit sie nach der planerischen
Konzeption der Gemeinde erforderlich sind. Es ist somit grundsatzlich der Einschatzung der Ge-
meinde und ihren eigenen stadtebaulichen Vorstellungen tberlassen, ob, wie und wann sie einen
Bebauungsplan aufstellt, &ndert oder aufhebt (BVerwG Urt. v. 17.9.2003 - 4 C 14.01). Die Pla-
nungspflicht entsteht grundsétzlich nur, wenn das stadtebauliche Konzept der Gemeinde eine
Verwirklichung durch Bauleitplane verlangt.

Unter bestimmten Umstéanden kann sich die Planungspflicht auch zu einer originaren Planungs-
pflicht verdichten (BVerwG Urt. v. 17.9.2003 - 4 C 14.01). Dies kann der Fall sein, wenn sich die
stadtebaulichen Ziele der Gemeinde Uber die Regelungen der 88 34 und 35 BauGB nicht voll-
wertig durchsetzen lassen und somit keinen Ersatz fir die Regelung durch einen Bebauungsplan
darstellen. Ein Erfordernis ist auch gegeben, wenn die Regelungen nach § 34 und 35 BauGB den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde zuwiderlaufen. Die Verpflichtung der Gemeinde einen Be-
bauungsplan aufzustellen verdichtet sich, wenn stadtebauliche Missstande vorliegen oder in na-
her Zukunft einzutreten drohen.

Ein Planungserfordernis kann auch eintreten, wenn bindende regionalplanerische Ziele dies er-
fordern (§ 1 Abs. 4 BauGB). Diese Ziele kénnen die Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Auf-
hebung von Bebauungspléanen sein.

Im Folgenden werden anhand der aktuellen Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Raunheim An-
lass und Erforderlichkeit der Planung n&her erlautert.

Der vorliegende Bebauungsplan 61.23.47 ,Schleusenstraf3e” ist dabei Teil eines Gesamtkonzep-
tes, welches aus der Neuaufstellung von Bebauungsplanplanen im bislang unbeplanten Innen-
bereich sowie der Anderung von vorhandenen Bebauungspléanen besteht.

1.1 Ausgangssituation

Die Stadt Raunheim, verkehrsgtinstig inmitten des Rhein-Main-Gebietes zwischen der Landes-
hauptstadt Wiesbaden und der Metropole Frankfurt am Main gelegen, hat im Zeitraum von 2003
bis 2018 ein Bevélkerungswachstum von 22,5 % verzeichnet. Im Jahr 2009 lebten in Raunheim
noch ca. 14.764 Einwohner, bis zum Jahr 2018 stieg diese Zahl bereits auf 16.998 Einwohner an.

Erklarungsansatze hierfir sind insbesondere:
e die geografisch glinstige Lage der Stadt inmitten des wachsenden, wirtschaftsstarken
Ballungsraums FrankfurtRheinMain

e die unmittelbare N&he zu wichtigen Arbeitsstatten in der Region (z. B. Flughafen, Opelwerke,
chemische Industrie)

e die gute Anbindung an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz mit gut ausgebauter
OPNV-Verbindung
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e die gunstige Nebenkostenstruktur (geringe Steuern und Gebuhren)
e die qualitativ gut aufgestellten Betreuungs- und Bildungseinrichtungen
e die positive, imagefordernde Entwicklung der Stadt

e die Verringerung der Fluglarmbelastung durch Nachtflugverbot und Verlagerungen von der
Centerbahn auf die Nordwestlandebahn

Bevdlkerungsentwicklung Raunheim
1987 bis 2018

18.000
17.000
16.000
15.000
14.000
13.000
12.000
11.000

10.000
1987 1990 2001 2003 2004 2006 2007 2008 2009 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abbildung 1: Bevoélkerungsentwicklung Raunheim 1987 - 2018

Quelle: https://www.raunheim.de/eigene_dateien/aktuell/2019-aktuelles/januar/2018_-_bevoelkerungsstatis-
tik_der_stadt raunheim2012018_-8-1.pdf

Durch die Regionalplanung ist es der Stadt Raunheim nicht mdglich neue Wohnbaugebiete aus-
zuweisen. Mit Beschlussfassung des Deutschen Bundestages zum Gesetz zur Verbesserung des
Schutzes vor Fluglarm in der Umgebung von Flugplatzen (1. Juni 2007) wurden Bauverbotsrege-
lungen vorgegeben. Uber den § 34 BauGB war eine bauliche Nachverdichtung innerhalb bebau-
ter Ortslagen jedoch weiterhin ermdglicht. Damit lassen sich Neubauten in Baullicken sowie An-
und Umbau von Bestandsimmobilien in relevantem Umfang realisieren. Diese weitere Verdich-
tung wiederum bestimmt das Orientierungsmal? fiir die Beurteilung von wieder neuen Bauvorha-
ben gemal § 34 BauGB. In Folge lasst sich eine nahezu grenzenlose Wohnbautatigkeit errei-
chen. In diesem Zusammenhang hat sich der Magistrat der Stadt Raunheim darum bemiht, eine
hohere Zahl an Nachverdichtungen zu vermeiden und die Bevdlkerungszahl tber diese Begren-
zung nicht weiter ansteigen zu lassen. Ausdrickliches Ziel war daher die Begrenzung der Bevdl-
kerungszahl bis zum 31.12.2017. Parallel zu diesen Bemuhungen zeigte sich die Stadt, in allen
zur Bekédmpfung des Fluglarms eingerichteten und relevanten Gremien, besonders aktiv, um
Raunheim perspektivisch von Fluglarm entlasten zu kénnen.

Im Ergebnis musste festgestellt werden, dass sich das Bevidlkerungswachstum mit den bisher
eingeleiteten Mitteln nicht eingrenzen lief3. Hierzu tragt erganzend bei, dass der hohe Siedlungs-
druck auf den Ballungsraum Rhein-Main Wohnungssuchende offenkundig veranlasst, auch un-
geeignete und sogar unzulédssige Wohnsituationen zu akzeptieren.

Seite 7 von 64



Stadt Raunheim Begriindung mit Umweltbericht

Bebauungsplan 61.23.47 ,Schleusenstral3e” Satzung (September 2020)

Hinsichtlich der Stadtentwicklung konzentriert sich die Stadt bewusst insbesondere auf die Rea-
lisierung hochwertiger Gewerbegebiete, um die Finanzlage der Stadt nachhaltig zu sichern und
damit der Wohnbevdélkerung eine ausdifferenzierte und hochmoderne soziale Infrastruktur anbie-
ten zu kdnnen. Erganzend tragt die aktive Wirtschaftsforderungspolitik in Raunheim dazu bei,
dass sich das Arbeitsplatzangebot vor Ort in quantitativer und qualitativer Hinsicht erheblich aus-
weiten lie3. Wesentliches Ziel ist sowohl die technische als auch die soziale Infrastruktur auf
einem hohen, leistungsfahigen Niveau zu halten und bedarfsgerecht fortzuentwickeln. Im Bereich
der technischen Infrastruktur wurde (und wird) in innovative und nachhaltige Konzepte und Tech-
nologien investiert, wie z.B. eine stadtweit schnelle Breitbandversorgung. Gleiches gilt fur die
Attraktivierung der baulichen Infrastruktur sowie des Stadtbildes z.B. bei der Planung und Aus-
fuhrung von StralRen, Kreisverkehrsplatzen, Briicken, Unterfiihrungen und offentliche Platzen.

Der hohe Anspruch in der Ausstattung an sozialer Infrastruktur zeigt sich beispielweise in der
guten Versorgung mit Kindertagessstatten. Hierbei hat sich die Stadt eine umfassende Versor-
gungsquote zum Ziel gesetzt womit sie einerseits friihzeitig den Nachwuchs bestmdéglich férdern
und ihn auf die schulische Ausbildung vorbereiten mdchte und andererseits den Eltern die Be-
rufstatigkeit und den Alltag mit Kindern erleichtern will. Dieses Bestreben erhalt eine besondere
Bedeutung vor dem Hintergrund, dass Raunheim in Hessen die Stadt mit der jingsten Bevolke-
rung ist.

1.2 Situation auf den einzelnen Quartiersebenen in Raunheim

Die Wohnbereiche Raunheims unterteilen sich in vier Stadtquartiere, welche in der Kommunal-
statistik erfasst werden (vgl. Abbildung 2). Zum 30.06.2016 lebten in den Stadtquartieren ,Ring-
straRengebiet” 5.849 Einwohner, ,Nordlich der Bahn* 5.238 Einwohner, ,Sudlich der Bahn* 2.666
Einwohner und ,An der Lache" 3.164 Einwohner.

Seit Ende des Jahres 2009 bis Mitte 2016 sind 1.720 Menschen nach Raunheim gezogen. Abbil-
dung 3 stellt dar, wie sich das Bevolkerungswachstum auf die Stadtquartiere verteilt. Den hdchs-
ten Einwohnerzuwachs verzeichnet das Quartier ,Nérdlich der Bahn* (+707 EW). Die Einwohner-
zahlen in den ubrigen Stadtquartieren sind ebenfalls angestiegen: ,Sudlich der Bahn* (+414 EW),
»An der Lache® (+380 EW) und ,Ringstrafengebiet” (+219 EW).

Bezogen auf die Einwohnerzahlen in den Stadtquartieren Ende des Jahres 2009, sind diese um
3,9 % im Ringstrallengebiet, 15,6 % Nordlich der Bahn, 18,4 % Sidlich der Bahn und um 13,6 %
An der Lache gestiegen.
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Abbildung 2: Stadtquartiere in Raunheim

Datengrundlage: http://www.raunheim.de/seite/de/stadtverwaltung/036:1340:1341/-/Stadtquartiere_Raunheims.
html

Verteilung des Bevolkerungswachstums (absolut)
31.12.2009 - 30.06.2016
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Abbildung 3: Verteilung des Bevolkerungswachstums auf Quartiersebene
Datengrundlage: Einwohnerstrukturdaten, Haupt- und Nebenwohnsitz, ekom21
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1.3 Entwicklung des Durchschnittsalters der Stadtbevolkerung in der Gesamtstadt
und in den einzelnen Stadtquartieren

Die Entwicklung des Durchschnittsalters der Stadtbevdlkerung in Raunheim entspricht den be-
reits bekannten Annahmen und beschreibt den Trend hin zu einer sehr jungen Stadtbevolkerung.
Der damit verbunden hohe Kinderanteil fihrt zu quantitativem Anpassungsbedarf bei den Betreu-
ungs- und Bildungseinrichtungen der Stadt.

In den einzelnen Stadtquartieren zeigen sich allerdings deutliche Unterschiede in der Altersstruk-
tur der Quartiersbewohner. Wéhrend in den Wohngebieten nérdlich der Bahnlinie der Anteil an
Bewohnern tber 79 Jahre deutlich zugenommen hat, ist diese Altersgruppe im Wohngebiet ,Std-
lich der Bahn* deutlich sinkend. Im Wohngebiet ,An der Lache*" zeigt sich ein Gegentrend bei der
Altersgruppe zwischen 0-14 Jahre im Vergleich zu den anderen Wohnquartieren.

Aus diesen Zahlen lasst sich eine Art Lebenszyklus der Wohnquartiere ableiten. Jingere Quar-
tiere zeichnen sich zun&chst durch den hohen Anteil an Bewohnern zwischen 18-64 Jahren und
den hohen Anteil an Kindern zwischen 0-14 Jahren aus. Altere Stadtquartiere zeigen einen hohen
Anteil an Bewohnern zwischen 65-79 Jahren. Beginnt in einem solchen alten Stadtquartier der
Zyklus von vorne, dann sinkt die Zahl der Bewohner zwischen 65-79 Jahren deutlich und jingere
Bewohner ziehen in die Geb&ude ein. Dieser Trend zeigt sich derzeit beispielsweise deutlich im
Wohngebiet ,Sudlich der Bahn®.

1.4 Mogliche Auswirkungen eines weiteren Bevdlkerungswachstums

Die hohe Fluglarmbelastung qualifiziert Raunheim nicht als idealen Wohnstandort. Gesetzliche
Vorgaben sehen daher vor, dass in Raunheim keine Weiterentwicklung der Wohnbebauung statt-
finden soll. Allein die unzureichenden Instrumente der einschlagigen Gesetze tragen gegenwartig
dazu bei, dass Bevolkerungswachstum weiter stattfindet. Insbesondere illegale Umnutzungen
von Nutzflachen in Wohnflachen und legale Zweithausbebauungen sowie An- und Umbau von
Bestandsimmobilien - entsprechend § 34 BauGB - tragen hierzu maf3geblich bei.

Eine zu hohe Bevdlkerungsdichte wirkt sich grundsatzlich negativ auf die Wohn- und Lebenssi-
tuation der Bevélkerung sowie Natur und Umwelt aus. Im Landesentwicklungsplan Hessen wer-
den zur Orientierung fiir die Kommunen regionalplanerische Dichtewerte vorgegeben.

Fur die Region Sidhessen, im Verdichtungsraum Rhein-Main, wird fir ein Unterzentrum wie
Raunheim, der héchste Basiswert angenommen: 40 Wohneinheiten pro Hektar Wohnbauflache
(vgl. Landesentwicklungsplan 2000 (LEP 2000), S. 16).

Im Mikrozensus 2011 wurden in Raunheim 5.851 Haushalte mit einer durchschnittlichen Haus-
haltsgroRe von 2,47 Personen ermittelt. Seitdem sind die Einwohnerzahl sowie die Anzahl der
Haushalte bzw. Wohneinheiten weiter gestiegen. Dieser Anstieg erklart sich nur bedingt Uber die
Bebauung der letzten freien Grundstiicke im Gebiet ,An der Lache" sowie vereinzelte Nachver-
dichtungsmaf3nahmen im Stadtgebiet. Unter Annahme der ermittelten durchschnittlichen Haus-
haltsgréRe von 2011, ergeben sich fir Raunheim Mitte des Jahres 2016 6.849 Wohneinheiten.
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Gemeinden mit Funktion als....
Region / Strukturraum Basiswert Oberzentrum Mittelzentrum,
MZL m. TF e. OF
Siidhessen - Verdichtungsraum Rhein-Main 40 60 45
- sonstige Verdichtungsriume 35 - 40
- Ordnungsraum ohne VDR 30 - 35
- lindlicher Raum 20 - 25
Nordhessen - Verdichtungsraum 25 35 30
- Ordnungsraum ohne VDR 18 - 20
- landlicher Raum 15 25 18
Mittelhessen - Verdichtungsraum 25 30 30
- Ordnungsraum 18 25 20
- landlicher Raum 15 - 18

Abbildung 4: Regionalplanerische Dichtewerte (Wohneinheiten pro Hektar)
Datengrundlage: LEP 2000

Die ausgewiesene Bauverbotszone lasst die Moglichkeit der Nachverdichtung offen, im Stadtge-
biet gemal} § 34 BauGB weitere Neu- und Erweiterungsbauten zu realisieren, wodurch die Ein-
wohnerdichte stetig ansteigen kdnnte. Damit wird einerseits der regionalplanerischen Zielstel-
lung, keine weitere Siedlungsentwicklung innerhalb der Bauverbotszone zu schaffen, nicht ent-
sprochen, andererseits verschlechtert sich die Wohnsituation fur die in Raunheim lebende Bevdl-
kerung durch die fortwdhrende Nachverdichtung und die damit verbundenen negativen Folgen
fur den Menschen und seine Umwelt:

e Die Nachverdichtung im Bestand fuihrt zu einer hoheren Flachenversiegelung. Damit einher-
gehend sinken die Versickerungsmoglichkeiten fur Niederschlagswasser. Diese Moglichkei-
ten sind jedoch wichtig zur Grundwasserneubildung einerseits und fir die Erhaltung der Leis-
tungsfahigkeit der technischen Infrastruktur, insbesondere bei Starkregenereignissen, ande-
rerseits.

e Dariber hinaus gehen mit einer zunehmenden Flachenversiegelung negative Auswirkungen
auf das Kleinklima einher, sollten relevante Griunstrukturen und Freirdume verdrangt wer-
den.

e Das Netz der technischen Infrastruktur in Raunheim ist im Bestand fur eine Einwohnerzahl
von 15.000 Einwohnern dimensioniert. Eine Erweiterung auf bis zu 17.000 Einwohner ist
maglich, dann ist jedoch die Kapazitatsgrenze erreicht. Bei einer weiteren Nachverdichtung
musste viel Geld in den Ausbau der technischen Infrastruktur investiert werden, hierunter
Kanal- und Wassernetze, als auch die Stromnetze.

e Die Ausstattung an sozialer Infrastruktur ist ebenfalls nicht fir eine weitere Zunahme der
Bevolkerung ausgelegt. Bereits heute sind die Folgen des Bevolkerungswachstums spur-
bar, indem bestehende Einrichtungen erweitert und neue geschaffen werden missen, um
der Nachfrage gerecht zu werden.

e Zudem wird es im Bestand zukiinftig nicht signifikant mehr Parkplatze geben. Auch auf den
privaten Grundstiicken ist nicht geniigend Platz vorhanden, um einem erhdhten Pkw-Auf-
kommen zu begegnen.
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Eine Zunahme der angemeldeten Pkw pro Person ist bereits zu verzeichnen, weshalb schon
in einigen Bereichen Raunheims ein gewisser Parkdruck spurbar wird. Bei einer fortwéahren-
den Zunahme der Einwohnerzahlen wird es zu einer weiteren Verknappung des Parkraums
kommen.

e Ein weiteres Bevolkerungswachstum, welches sich ausschliellich auf den Bestand kon-
zentriert, férdert zudem die Entstehung von ungesunden Wohnverhaltnissen, wie beispiels-
weise bei der Nutzung nicht genehmigter Kellerwohnungen, welche nicht ausreichend be-
lichtet werden oder unzureichend isoliert sind.

Diesen moglichen negativen Auswirkungen mdchte die Stadt Raunheim insbesondere tber den
Einsatz bauleitplanerischer Mittel vorbeugen und entgegenwirken.

15 Nachverdichtungspotenziale und Szenarien auf den einzelnen Quartiersebenen
in Raunheim

In jedem Stadtquartier bestehen unterschiedliche Nachverdichtungspotentiale. Diese muissen un-
ter Beriicksichtigung der baulichen Struktur, der Alterszusammensetzung der Bewohner und bis-
heriger planungsrechtlicher Festsetzungen spezifisch ermittelt werden. Nachfolgend wurden die
vorliegenden Kennzahlen analysiert und eine erste vorlaufige, quartiersbezogene Ermittlung des
bestehenden Nachverdichtungspotentials berechnet:

Einwohnerdichte Gemarkung Raunheim: 16.917 EW / 12,59 km2 = 1.344 EW / km?2

151 RingstralRengebiet

e Stadtquartiersflache: 45,3 ha
o Bevolkerungsstand 30.06.2016: 5.849 EW
o Bevolkerungsdichte 30.06.2016: 12.912 EW / km? (5.849 EW / 0,453 km?)

e Baukorper/Baustruktur: tberwiegend Geschosswohnungsbau (Punkthauser, Zeilenbau),
Reihenhéauser, freistehende Einfamilienhauser

e Stadtebauliche Prinzipien:
o Eigene Verkehrswege fur Autos und FulRganger

o0 Konsequente Trennung der stadtischen Funktionen wie z. B. Wohnen, Arbeiten, Ein-
kaufen

o0 Aufgabe der gemischten und angebauten Stral3e
o Direkte Zuordnung von viel Griin zu den Wohnungen
o Eigentumsverhaltnisse:

Die Wohnungen befinden sich Giberwiegend in der Hand von Wohnungsbaugesellschaften
(GWH, Soka Bau, NH). Die Reihenh&user im Stadtquartier befinden sich in Privateigen-
tum.
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15.2

Nachverdichtungspotenziale / Szenarien:

Die besondere Qualitat des Quartiers machen die griine Mitte sowie die vielen Ful3verbin-
dungen aus. Diese Bereiche stellen zugleich mdgliche Nachverdichtungsmdglichkeiten
dar, welche zum Erhalt der Erholungs- und Freirdume geschiitzt werden sollten.

Daruber hinaus besteht im Stadtquartier Ringstral3e bereits die héchste Bevdlkerungs-
dichte in Raunheim. Zur nachhaltigen Sicherung und zum Erhalt der Wohn- und Lebens-
qualitat in diesem Stadtquartier, sollte eine weitere Nachverdichtung, auch im Bestand
(Aufstockung, Anbau, Umbau, Kellerwohnungen), vermieden werden.

B-Plane - Bestand:

0 Stadtzentrum

Neu:

0 Nordliches RingstraRengebiet

o Sudliches Ringstral3engebiet

Nordlich der Bahn

Stadtquartiersflache: 79,8 ha

Bevdlkerungsstand 30.06.2016: 5.238 EW

Bevolkerungsdichte 30.06.2016: 6.564 EW / km? (5.238 EW / 0,798 km?)
Baukdrper/Baustruktur:

o Stellung des Vorderhauses direkt an der Gehwegkante

o Uberwiegend giebelseitige Stellung der Geb&aude zur StralRe

0 Einseitige Grenzbebauung mit Hofzufahrten zwischen den Gebauden
o

Zugang zum Vorderhaus seitlich Gber den Hof. Ausrichtung der Parzellen mit der
Schmalseite zur StralRe und kleinere Nebengebaude im hinteren Grundstlicksbereich.

Eigentumsverhaltnisse:

Das Stadtquartier Nordlich der Bahn umfasst den &ltesten Bereich der Stadt Raunheim.
In diesem Quatrtier befinden sich Uberwiegend kleinere Einzelhduser in Privateigentum.

Nachverdichtungspotenziale / Szenarien:

Im Stadtquartier Nordlich der Bahn befinden sich kaum grof3e, zusammenhangende Frei-
flachen. Die Freiraume sind in der Regel in Form von Garten direkt den Gebauden zuge-
ordnet. Ohne eine stadtebauliche Steuerung wirden hier nach und nach die verbliebenen
Freiraume durch Anbauten und zweite Reihe-Bebauungen verschwinden und die Wohn-
und Lebensqualitat im Quartier sinken.

B-Plane - Bestand:

0o GE-West

0 Zwischen Mainzer Strafl3e und RingstralRe
0 Mainzer StralRe / Bahnhofstral3e
o]

Ortsmitte
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153

0 Zwischen Hermann- und Karlstral3e
0 AnderBahn

B-Plane - Neu:

0 Schleusenstralle

Westlich der Bahnhofstral3e

Ostlich der BahnhofstraRe

© O O

Im Pfarrgarten

Sudlich der Bahn

Stadtquartiersflache: 51,3 ha

Bevolkerungsstand 30.06.2016: 2.666 EW

Bevolkerungsdichte 30.06.2016: 5.197 EW / km? (2.666 EW / 0,513 km?)
Baukdrper/Baustruktur:

o0 Die Geb&ude stehen nicht unmittelbar an der Stral3e, sondern sind zurtickgesetzt auf
dem Grundstiick angeordnet

0 Zwischen den Gebauden und der Straf3e sind Vorgarten angelegt

0 Mauern und Zaune grenzen den Vorgarten zur Stral3e ab.

o0 vorwiegend Einfamilienhauser, vereinzelt Doppelhduser und Hausgruppen
Eigentumsverhaltnisse:

Das Stadtquartier Sudlich der Bahn ist das zweitalteste Stadtquartier. Hier befinden sich
ebenfalls Uberwiegend freistehende Einzelhduser in Privateigentum.

Nachverdichtungspotenziale / Szenarien:

Die Freiflachen befinden sich, wie im Stadtquartier Nordlich der Bahn, Gberwiegend in
Privateigentum, in Form von Géarten auf den Grundstiicken. In den Bereichen in Bahnnahe
sind die Grundstiicke und Garten meist tiefer und ermdglichen so einen ungestorteren
Freisitz. Im Stidwesten des Gebietes befindet sich dartiber hinaus eine gréf3ere 6ffentliche
Freiflache, das Lachebecken.

Ohne eine stadtebauliche Steuerung wirden hier ebenfalls nach und nach die verbliebe-
nen Freirdume durch Anbauten und zweite Reihe-Bebauungen verschwinden und die
Wohn- und Lebensqualitat im Quartier sinken.

B-Plane - Bestand:

o Inden Birken — 1. Anderung
o Inden Birken — 2. Anderung
B-Plane - Neu:

o Sudlich der Bahn
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1.6

An der Lache

Stadtquartiersflache: 25,6 ha

Bevdlkerungsstand 30.06.2016: 3.164 EW

Bevolkerungsdichte 30.06.2016: 12.359 EW / km?2 (3.164 EW / 0,256 km?)
Baukdrper/Baustruktur:

o Einfamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser, Geschosswohnungsbau
Stadtebaulicher Konzeptmerkmale:

0 Ausbildung einer qualitatvollen Stadtsilhouette sowie eines einpragsamen Ortsrandes
o Minimierung von Verkehrsflachen zugunsten von Spiel- und Freiflachen fir die An-
wohner

o Bildung einer durchgangigen Grinachse zwischen Stadtzentrum und Schule / Stadt-
wald

0 Vernetzung der privaten und offentlichen Grinflachen zur Erhaltung der Artenvielfalt
0 Verknipfung der Geh- und Radwege in alle Richtungen.
Eigentumsverhaltnisse:

Das Stadtquartier An der Lache wurde als stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme reali-
siert. Die Wohnungen im Gebiet befinden sich Uberwiegend in Privateigentum. Soziale
Einrichtungen wie die Seniorenresidenz oder die Wohnungen zum altersgerechten Woh-
nen sind von Institutionen realisiert worden. Die Kindertagesstétte befindet sich in 6ffent-
licher Hand.

Nachverdichtungspotenziale:

Die Bevolkerungsdichte im Stadtquartier ist sehr hoch. Es wird nahezu die gleiche Dichte
wie im Stadtquartier Ringstral3e erreicht. Die Grundstiicke sind sehr kompakt und bieten
kaum Spielraum fur Nachverdichtungsmdoglichkeiten. Ohne eine stadtebauliche Nach-
steuerung sind hauptséachlich Nachverdichtungen Gber die Einrichtung von Kellerwohnun-
gen, Umnutzungen von Gewerbeeinrichtungen, Aufstockungen und kleinere Anbauten
denkbar.

B-Plane - Bestand:
o Ander Lache — 6. Anderung
o Ander Lache — 8. Anderung

Zusammenfassung

In den vorangegangenen Kapiteln wurde dargelegt, dass die - trotz Siedlungsbeschrankungsge-
biet - stetig steigende Bevdlkerung Raunheims mittelfristig zu stadtebaulichen Missstanden fihrt.
Da keine Flachen fir die Siedlungsentwicklung in Raunheim mehr zur Verfugung stehen, die
Nachfrage nach Wohnraum im Rhein-Main-Gebiet (und hier insbesondere im Umfeld von Frank-
furt) aber stetig steigt, besteht in Raunheim ein anhaltender Druck der Nachverdichtung innerhalb
der besiedelten Flachen.
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Hierdurch entstehen mittel- bis langfristig negative Folgen, insbesondere die mdgliche

- Zunahme von Flachenversiegelungen mit negativen dkologischen Folgen fiir die Grundwas-
serneubildung, das Lokalklima sowie fur Grinstrukturen und Freirdume,

- Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,

- Geféahrdung sozial stabiler Bevdlkerungsstrukturen,

- Beeintrachtigung hinsichtlich sozialer und kultureller Bedirfnisse der Bevolkerung,
- Beeintrachtigung des Ortsbildes,

- Einschrankung der Belange von Sport, Freizeit und Erholung,

- Geféahrdung der gesicherten Versorgung mit Energie und Wasser sowie der gesicherten Ab-
wasserentsorgung,

- zunehmende Parkdrucksituation hinsichtlich des ruhenden Verkehrs.

Daher ergibt sich das Erfordernis stadtebaulich gegenzusteuern. Dies kann nur Uber eine ver-
bindliche Bauleitplanung erfolgen, da andere stadtebauliche Planinstrumente (z.B. stadtebauli-
che Vertrage, Sanierungs- oder Entwicklungsmafnahmen, Stadtumbau) zur Erreichung der Ziele
nicht geeignet sind. Die aufgefuhrten Belange liegen im offentlichen Interesse, die Planung ist im
Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich.

Die planerische Konzeption betrifft (fast) das gesamte Stadtgebiet, es ist aber nicht notwendiger
Weise ,auf einen Schlag” zu realisieren. Die Aufstellung der einzelnen Bebauungsplane bzw.
Bebauungsplan-Anderungen erfolgen jedoch in einem zeitlich begrenzten Rahmen. Die Verwirk-
lichung einer (Gesamt-)Planung in Abschnitten ist im Hinblick auf 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB grund-
satzlich zulassig (BVerwG Urteile vom 23.6.1992, 19.9.2002 und 10.10.2013).

Die Stadt darf mit den ihr vom BauGB eingeraumten Mitteln grundsatzlich auch stadtebauliche
Ziele verfolgen, die mehr auf Bewahrung als auf Verédnderung zielen. Will eine Gemeinde folglich
die weitere ,Verdichtung“ verhindern, so kann sie den vorhandenen Bestand im Wege der Bau-
leitplanung festschreiben ohne mit 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Konflikt zu geraten.

2 Ziele und Zweck der Planung

Auf Grund der in Kapitel 1 dargelegten stadtebaulichen Erfordernisse sollen im Zuge der Umset-
zung des Gesamtkonzeptes die folgenden Bebauungspléne geandert bzw. neu aufgestellt wer-
den.

Bebauungsplan-Anderungen:

e 61.23.31 ,Stadtzentrum*“ - 1. Anderung

e 61.23.16 ,Zwischen Mainzer Stral3e und Ringstraf3e” - 3. Anderung
e 61.23.39 ,Mainzer Stral3e / Bahnhofstral3e*

e 61.23.28 ,Ortsmitte* - 2. Anderung

® 61.23.36 ,Zwischen Hermann- und Karlstraf3e“
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e 61.23.25 ,In den Birken* 1. und 2. Anderung
e 61.23.17 ,An der Lache" 6. und 8. Anderung

Abbildung 5: Ubersicht der zu &ndernden Bebauungsplane
(Eigene Darstellung auf Basis der ALK)

Neuaufstellungen von Bebauungsplénen:

e 61.23.44 ,Am Pfarrgarten®

e 61.23.45 ,Nordliches RingstralRengebiet”

e 61.23.46 ,Ostlich der BahnhofstraRe*

e 61.23.47 ,Schleusenstrale”

e 61.23.48 ,Sudlich der Bahn“ (Teilgebiet 1 und 2)
e 61.23.49 ,Sudliches RingstralBengebiet”

e 61.23.50 ,Westlich der BahnhofstraRe*
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“Sidiiches
& _ @l Ringstraftengebiet”

Abbildung 6: Ubersicht der neu aufzustellenden Bebauungspléne
(Eigene Darstellung auf Basis der ALK)

Unter Beriicksichtigung von § 1 Abs. 4 bis 6 BauGB werden mit der Planung insbesondere fol-
gende Ziele verfolgt:

2.1 Anpassung an die Ziele der Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung sind im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010 festgelegt. Raunheim liegt im Verdichtungsraum Rhein-Main/Rhein-Neckar und ist als Un-
terzentrum ausgewiesen. Auf Grund der Lage im Siedlungsbeschrankungsgebiet des Flughafens
Frankfurt Rhein-Main sind in Raunheim keine Siedlungsentwicklungsflachen fir Wohn- oder
Mischgebiete ausgewiesen. Die Dichtevorgaben (Z.3.4.1-9) sehen fir eine verstadterte Besied-
lung und ihrer Umgebung max. 35 bis 50 Wohneinheiten pro ha Bruttowohnbauland sowie 45 bis
60 Wohneinheiten pro ha im Einzugsbereich (d.h. innerhalb kurzer Zeit fuBlaufig erreichbar) vor-
handener S-Bahn-Haltestationen.

Die Wohneinheitendichte bezogen auf das gesamte Stadtgebiet stieg innerhalb von 5 Jahren um
fast 17% von 36 WE/ha (2011) auf 42 WE/ha (2016).

Die derzeitige Dichte liegt zwar innerhalb der regionalplanerischen Vorgaben, jedoch ist bei un-
gebremster Nachverdichtung (welche auf Grundlage von § 34 BauGB nicht zu verhindern ist) mit
einem weiter ansteigenden Dichtewert zu rechnen.
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Bei gleichbleibender Nachverdichtungsrate ist die regionalplanerische Dichtevorgabe spatestens
in 10 Jahren Uberschritten. Daher ist zur Anpassung an die Ziele der Raumordnung eine bauleit-
planerische Begrenzung der Innenverdichtung erforderlich.

2.2 Bewahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen

Nach § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauGB sind in der Bauleitplanung die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Die Berticksichtigung der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse umfasst insbesondere das grund-
satzliche Anliegen der planerischen Gestaltung der stddtebaulichen Zukunft, um eine lebens-
werte Umwelt zu gewéhrleisten. Diese Anforderungen umfassen auch die Verpflichtung, schon
auf der Ebene der Bauleitplanung Gefahrensituationen zu ermitteln und in die planerische Abwa-
gung einzustellen. Durch die fortschreitende Nachverdichtung im besiedelten Bereich sind ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf Dauer nicht mehr zu gewahrleisten.

Als mal3gebende Indikatoren fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse sind insbesondere die
Belichtung bzw. Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten, die bauliche Be-
schaffenheit von Geb&duden, Wohnungen und Arbeitsstatten, die Nutzung von bebauten und un-
bebauten Flachen nach Mal3, Art und Zustand, die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrie-
ben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigun-
gen und Erschitterungen sowie die die vorhandene Erschlie3ung zu nennen. Hierbei gibt es viel-
faltige Uberschneidungen mit der Beriicksichtigung von Umweltbelangen.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, durch geeignete Festsetzungen auf Dauer gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse zu gewéhrleisten.

2.3 Erhaltung sozial stabiler Bevdlkerungsstrukturen

Die Planung soll die in Raunheim derzeit vorhandenen stabilen Bevélkerungsstrukturen erhalten
(8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Die Bauleitplanung kann einen Beitrag zu sozial ausgewogenen, ge-
sellschaftlichen Strukturen leisten, sie ist jedoch in diesem Zusammenhang auf die gesetzlichen
stadtebaulichen Instrumente beschrankt.

Allerdings kénnen durch entsprechende Festsetzungen beispielsweise zumindest ortsplanerisch
wenig winschenswerte ,Monokulturen” (etwa grof3flachiger Geschosswohnungsbau) vermieden
und durch einseitige Bevolkerungsstrukturen drohende stadtebaulichen Nachteile entgegenge-
treten werden.

24 Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung so-
wie der Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Die in 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB aufgefiihrten Belange besitzen eine hohe Bedeutung fir die sied-
lungsstrukturelle Entwicklung.
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Die derzeit in Raunheim vorhandene soziale Infrastruktur (Sportanlagen, Spielplatze, soziale Ein-
richtungen, Kindertagesstatten, Schulen, Birgersaal etc.) ist auf einem hohen Niveau und nicht
fur eine weitere wesentliche Zunahme der Bevdlkerung ausgelegt.

Die Planung wirkt somit einer Uberlastung der sozialen, kulturellen und sportlichen Einrichtungen
entgegen. Zusatzlich erfolgt eine bauleitplanerische Sicherung der Infrastruktureinrichtungen
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan.

25 Erhaltung und Anpassung vorhandener Ortsteile

Das stadtebauliche Ziel der Erhaltung und Anpassung von Ortsteilen (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)
besitzt vor allem bei der Uberplanung von Gebieten eine eigenstéandige stadtebauliche Bedeu-
tung. Die Planung dient dabei im Wesentlichen der Erhaltung des Status quo in den einzelnen
Ortsteilen und (in geringerem Mal3e) auch der Anpassung. Dabei treten insbesondere Bestands-
sichernde Festsetzungen in den Vordergrund.

2.6 Sicherung des Ortsbildes

Die Planung dient weiterhin der Bewahrung des derzeitigen Ortsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB).
Dabei sollen die in den einzelnen Ortsteilen charakteristischen Siedlungsformen bewahrt und vor
stadtebaulich unerwiinschten Bauformen geschiitzt werden (z.B. Schutz bestehender Einfamili-
enhausgebiete vor einer verdichteten Bebauung mit Mehrfamilienh&usern). Hierzu zahlt auch die
Sicherung innerortlicher Grunflachen.

2.7 Vermeidung umweltbezogener Beeintrachtigungen

Eine ungeregelte Nachverdichtung fihrt zu erheblichen Beeintrachtigungen umweltbezogener
Belange (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Zwar besitzt die Nachverdichtung im Innenbereich gesetzlich
Vorrang vor einer Entwicklung im Auf3enbereich (8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB, § 1a Abs. 2 BauGB),
jedoch sind der Innenentwicklung bei einem voélligen Fehlen von Siedlungsentwicklungsflachen
im AulRenbereich Grenzen gesetzt. Auch im Innenbereich ist ein Mindestmalf an Freiflachen (so-
wohl als innerstadtisches Grin als auch innerhalb der einzelnen Baugrundstiicke) zu gewahrleis-
ten. Eine Ubermalige Innenverdichtung fihrt zur Beeintrachtigung von Boden und Wasser (Ver-
lust von Boden und Verringerung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung), Klima (Be-
eintrachtigung lokalklimatischer Verhaltnisse, verstarkte Aufheizung), Tiere und Pflanzen (Verlust
von Lebensstatten). Hier bestehen enge Wechselwirkungen mit gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnissen sowie der Sicherung des Ortshildes. Dem soll die Planung insbesondere durch Er-
haltung innerdrtlicher Griin- und Freiflichen sowie der Beschrankung der Neuversiegelung ent-
gegenwirken.
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2.8 Sicherung der Wirtschaft sowie der Ver- und Entsorgung

Die Belange der Wirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB) sowie der Ver- und Entsorgung (8 1 Abs.
6 Nr. 8e BauGB) sollen durch die Planung gesichert werden. Hierzu zahlt die Sicherung beste-
hender Gewerbebetriebe aufRerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete durch Ausweisung von
Mischgebieten bzw. durch entsprechende Zulassigkeit innerhalb der Wohngebiete (8 4 Abs. 3 Nr.
2 BauNVO). Dies dient auch der Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplatzen (8 1 Abs. 6 Nr. 8c
BauGB).

Das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz in Raunheim ist (ebenso wie die infrastrukturellen
Einrichtungen) nicht auf eine weitere wesentliche Zunahme der Bevélkerung ausgelegt. Die Pla-
nung dient somit auch der dauerhaften Sicherung der bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze
und dient auch einer umweltvertraglichen und effizienten Versorgung mit Energie und Wasser.

2.9 Vermeidung und Verringerung von Verkehr

In den letzten Jahren wurden in Raunheim mehrere Verkehrsplanungen zur Vermeidung von In-
nenstadtverkehren umgesetzt (Anschluss Ost, Anschluss West). Die Vermeidung und Verringe-
rung von Verkehren (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB) ist somit ein zentrales Thema in Raunheim. Die
Begrenzung der Nachverdichtungsmoglichkeiten dient somit auch der Reduzierung von zusétzli-
chem flieBendem und ruhendem Verkehr.

2.10 Bauleitplanerisches Konzept

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten wird grundsatzlich eine Erhaltung und Sicherung der im
Geltungsbereich angestammten baulichen Strukturen angestrebt. Dazu zéhlen die in den meisten
StralR3en anzutreffenden, stral3enseitigen Baufluchten, die Bauweise sowie die weitestgehend un-
bebauten rickseitigen Grundsticksteile, die in ihrer Gesamtheit wie kleinrAumige innerstadtische
Griunanlagen wirken. Letztere sollen aus vornehmlich klein- und bioklimatischen Griinden von
Bebauung weitgehend freigehalten werden, um die mit ihnen verbunden Gunstwirkungen fir die
jeweils angrenzend wohnenden Menschen und fiir zukiinftige Generationen zu sichern. Auf der
anderen Seite sollen durch entsprechende Festsetzungen (Anzahl der Wohneinheiten und Ge-
schosse) auch Entwicklungsmdglichkeiten erdffnet, bzw. dort wo entsprechende Ausnutzungen
von Grundstiicken bereits realisiert - oder Ubertroffen - sind, im Hinblick auf die Ziele dieser Bau-
leitplanung begrenzt werden.

Da bei einem weiteren Bevdlkerungswachstum mit dem Eintreten der in Kapitel 1 dargestellten
Auswirkungen fir die Stadt Raunheim zu rechnen ist, soll auf eine langfristige Stabilisierung der
Bevdlkerungszahlen hingewirkt werden. Zur Erreichung dieses Ziels stehen der Stadt Raunheim
verschiedene Steuerungsinstrumente zur Verfigung.

Im ersten Schritt soll dieses Ziel mit dem Instrument der verbindlichen Bauleitplanung angegan-
gen werden. Dieses bietet vielfaltige Moglichkeiten, um einem weiteren Bevoélkerungswachstum
und den damit potenziell verbundenen, negativen Auswirkungen zu begegnen.
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In nur noch &ul3erst geringem Umfang werden vorhandene Nachverdichtungspotentiale in dafir
geeigneten Stadtquartieren auch tatsachlich planerisch festgelegt. Auf diese Weise lasst sich die
Bevolkerungszahl stabilisieren und der kapazitative Druck auf die stadtische Infrastruktur erfolg-
reich abwehren. Uber die gezielte Steuerung und Stabilisierung der Bevélkerungszahl wird einer-
seits der Ubergeordneten, regionalplanerischen Zielsetzung entsprochen und zugleich ein bedeu-
tender Beitrag zur Erhaltung des hohen Standards, der Qualitét sowie der langfristigen Finanzier-
barkeit der sozialen und technischen Infrastruktur fur die Bevolkerung der Stadt Raunheim ge-
leistet. Bauplanungsrechtlich werden hierzu regulierende Festsetzungen (Beschrankung der An-
zahl mdglicher Wohneinheiten in einem festgelegten Bereich, bestimmte Vorgaben hinsichtlich
der weiteren Ausnutzung von Grundstiicken) getroffen. Damit wird sichergestellt werden, dass
ein weiteres Wachstum nur an solchen Stellen im Stadtgebiet ermdglicht wird, an denen es stad-
tebaulich, infrastrukturell und sozial vertretbar ist.

Dariber hinaus werden mit dem Instrument der Bauleitplanung (Bebauungsplan) sowohl pra-
gende, gewachsene Baustrukturen erhalten und vor einer unverhaltnismaRigen Uberformung ge-
schitzt als auch ungesunden Wohnverhéltnissen effizienter vorgebeugt. Die Inanspruchnahme
wohnungshaher Griin- und Freiflachen werden verhindert, unvertragliche Flachenversiegelung
nachhaltig reduziert und somit das Kleinklima geschutzt.

Im Zuge der Bauleitplanung wurde eine quartiersbezogene Unterteilung vorgenommen, womit
sich konkrete, auf die jeweilige Situation abgestimmte Regelungsmaoglichkeiten entwickeln las-
sen, welche einen bedeutenden Beitrag zur langfristigen Sicherung und Erhaltung der Wohn- und
Lebensqualitat in der Stadt Raunheim leisten. Daher werden die unbeplanten Wohnbauflachen
und gemischten Bauflachen Raunheims mit qualifizierten Bebauungspléanen (8 30 BauGB) tber-
plant sowie bestehende Bebauungspléne tiber Anderungen entsprechend der iibergeordneten
Zielsetzung geandert.

2.11 Spezielle Ziele fur den Bebauungsplan 61.23.47 , Schleusenstrafie”

Mit der Planung soll die vorhandene Wohnbebauung gesichert und eine Nachverdichtung wei-
testgehend ausgeschlossen und somit die hohe Wohn- und Lebensqualitdt im Gebiet erhalten
werden. Hierzu zahlt auch die Erhaltung und Erweiterung von Griinbestande in den hinteren Gar-
tenbereichen der Grundstiicke. Ohne eine stadtebauliche Steuerung wirden hier nach und nach
die verbliebenen Freirdume durch Anbauten und Bebauungen in zweiter Reihe verschwinden und
die Wohn- und Lebensqualitat im Quartier sinken.

Der vorhandene Tennisplatz in der Liebfrauenstral3e soll aus Larmschutzgriinden mittelfristig
nicht mehr weiter betrieben werden und wird daher nicht als Sportanlage planerische gesichert.
Die Flache bietet sich fir eine maf3volle Nachverdichtung an.

Durch die Ausweisung eines Mischgebietes entlang der Mainzer Strafl3e sollen zudem die dort
ansassigen Gewerbenutzungen gesichert werden. Die Planung setzt hier die auch in anderen
Bebauungspléanen festgesetzte Mischgebietsnutzung entlang der Mainzer Straf3e fort. Mit der
Ausweisung eines Mischgebietes am Westrand wird der im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
West" festgesetzten Gerauschkontingentierung Rechnung getragen.
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3 Beschreibung des Plangebiets
3.1 Raumliche Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 61.23.47 ,Schleusenstraf3e” grenzt im Siden an die
Mainzer Strafe an und wird im Norden von der B 43 Osten begrenzt. Westlich grenzt der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan 61.23.33 ,Gewerbegebiet West“ und 6stlich der Bebauungs-
plan 61.23.39 ,Mainzer StrafRe / Bahnhofstral3e* an.

Uberdrtlich ist das Plangebiet durch die BundesstralRe 43 in westlicher Richtung nach Riissels-
heim und Mainz, in 6stlicher Richtung nach Frankfurt, sowie Gber die Bundesstral3e 519 nach
Wiesbaden angeschlossen. Das Plangebiet ist mit der Anschlussstelle Raunheim an die Bunde-
sautobahnen A3 und A5 grof3raumlich angebunden. Weiterhin gibt es einen Bahnhof mit S-Bahn
Verbindungen in Richtung Hanau (Hauptbahnhof) tiber Frankfurt Flughafen und Frankfurt Haupt-
bahnhof und in Richtung Wiesbaden (Hauptbahnhof) Giber Mainz Hauptbahnhof.

Plangebiet i
SchleusenstraBe [

Sidlich der Bahn [

Raunheimer Wald

Abbildung 7: Lage des Plangebiets
(Eigene Darstellung; Luftbildquelle: Stadt Raunheim)

3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich mit einer Grol3e von 4,65 ha wird begrenzt

- im Norden von der B 43

- im Westen durch die Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 532/2, 533/1, 555/1 und 556
- im Suden von der Mainzer Stral3e

- im Osten vom Ziegelhittenweg.
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Im Geltungsbereich liegen folgende Stral3en:

- August-Bebel-Stral3e - Dr.-Hermann-Ehlers-Stral3e
- Dr.-Kurt-Schumacher-Stral3e - Ernst-Reuter-Stralie

- Hermannstralie - Karl-Liebknecht-Stralle

- Karlstral3e (teilweise) - KatharinenstralRe (teilweise)
- Mathildenstral3e - Thomas-Mann-Stralie

- Stresemannplatz - Wilhelm-Leuschner-Stral3e

~ 9 P i 2 AL

- ARG BN g

- \

usenstral3e*

Abbildung 8: Geltungsbereich des Bebauungsplans 61.23.47 ,Schle
(Eigene Darstellung auf Basis der ALK)

3.3 Gebiets-/ Bestandssituation

Das Gebiet ist stadtebaulich gepragt durch

e eine heterogene Stralenrandbebauung, teilweise mit zurliickgesetzten Wohngeb&uden
e eine weitgehende Bebauung mit klassischen zweigeschossigen Wohnh&usern

e Mietwohnungsbau im Nordosten

e Abgrenzungen der Vorgarten durch Mauern und Zaune zur Stral3e,
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e Gewerbliche Nutzungen entlang der Mainzer Stral3e
e Sportnutzung (Tennis, Petanque).

Die Freiflachen in Form von Garten auf den Grundstiicken befinden sich in Privateigentum. Of-
fentliche Grunflachen sind nicht vorhanden.

Die Bebauung im Plangebiet ist weitgehend charakterisiert durch eine klassische Einzelhausbe-
bauung mit zwei Vollgeschossen, ausgebautem Dachgeschoss und Sattel- bzw. Krippelwalm-
dacher. Im Nordosten befinden sich drei groRere Mietwohngebaude. Auf einigen Grundstiicke ist
bereits eine Hinterliegerbebauung in zweiter Reihe vorhanden. Entlang der Mainzer Stral3e finden
sich gewerbliche Nutzungen (Raumausstattung, Hotel mit Gaststétte, Autoankauf). Das Hotelge-
baude ist das einzige dreigeschossige Gebaude im Plangebiet.

Entlang der B 43 verlauft eine Larmschutzwand.

Abbildung 9:  Blick nach Siden in den Zie-  Abbildung 10: Gewerbliche Nutzung in der
gelhuttenweg Mainzer Stral3e

Abbildung 11: Petanque-Anlage, im Hinter-  Abbildung 12: Hinterlieger-Zuwegung
grund Tennisplatze

Abbildung 13: Blick nach Osten in die Lieb- Abbildung 14: Westliche Liebfrauenstralie
frauenstralle
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Abbildung 15: Mietwohnungsbau in der Lieb-  Abbildung 16: Hinterlieger-Zuwegung
frauenstral3e; link die Larm-
schutzwand an B 43

3.4 Erschliel3ung
3.4.1 Gas

Das Stadtgebiet von Raunheim wird von der Mainzer Netze GmbH mit Gas versorgt.

3.4.2 Strom

Die Stromversorgung im Stadtgebiet wird durch das Uberlandwerk GroR-Gerau (UWG) sicherge-
stellt.

3.4.3 Wasser- und Abwasser

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in
der Bauleitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasser-
vorkommen, Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Folgenden dargelegt.

3.4.3.1 Uberschwemmungsgebiet

Im norddstlichen Plangeltungsbereich (Teilstiick Ziegelhlttenweg) erstreckt sich das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet des Mains (StAnz.: 12/2002, S. 1189). Die besonderen Schutzvor-
schriften in Uberschwemmungsgebieten gemaR § 78 a Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind zu
beachten. Zudem liegen Teile des Plangebiets im Hochwasser - Risikogebiet des Mains.

Die Abgrenzungen der Gebiete sind in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

3.4.3.2 Bedarfsermittlung

Ein gesonderter Bedarfsnachweis ist nicht erforderlich, da es sich um eine Bestandstiberplanung
handelt, welche die Nachverdichtung beschrénkt.
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3.4.3.3 Deckungsnachweis

Die Versorgung der Stadt Raunheim mit Trinkwasser erfolgt Uber eine reine Fremdversorgung
durch die Hessenwasser GmbH & Co. KG und den Stadtwerken Mainz GmbH. Die bezogene
Wassermenge im Jahr 2017 betrug rund 783.000 mé.

Eine Erh6hung der Wasserbezugsmenge ist nur noch im Rahmen der bestehenden vertraglichen
Regelungen mit den beiden Versorgern Stadtwerke Mainz AG und Hessenwasser GmbH mog-
lich. im Hinblick auf die Versorgungssicherheit des Rhein-Main-Gebiets mit Trinkwasser wurde
der Stadt Raunheim signalisiert, dass Liefermengenerhohungen, insbesondere in Hochsommer-
monaten, nicht moglich sind.

3.4.3.4 Technische Anlagen

Die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung sind nach Angaben der zu-
standigen Versorger ausreichend. Das Wassernetz ist als Ringleitung ausgebaut, wobei der sta-
tische Wasserdruck im Ortsnetz mindestens 4,0 bar betragt.

Der Hydrantenabstand von 120 Meter wird nicht Uberschritten. Die Loschwasserversorgung fur
den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von
Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicher-
gestellt.

3.4.3.5 Schutz des Grundwassers

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit
8 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rah-
men der nachfolgenden Planungsebenen (ErschlieRungsplanung, Baugenehmigungsverfahren
und Bauausfithrung) zu berticksichtigen. Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser
ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige oOffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

3.4.3.6 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von festgesetzten Wasser- oder Heilguellenschutzgebieten.

3.4.3.7 Verminderung der Grundwasserneubildung

Die mogliche Versiegelung im Plangebiet wird durch die Festsetzungen eingeschrankt, so dass
es voraussichtlich zu keiner wesentlichen Zunahme an versiegelten Flachen und somit zu einer
Verringerung der Grundwasserneubildung im Gebiet kommen wird. Durch die Planung werden
grol3ere Bereiche von einer Bebauung freigehalten, was sich positiv auf den Grundwasserhaus-
halt auswirkt.
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3.4.3.8 Versickerung von Niederschlagswasser

Es wird auf die gesetzlichen Regelungen verwiesen. Im Plangebiet verbleiben ausreichend un-
bebaute Flachen, um ggf. erforderliche Flachen fir die Versickerung von Niederschlagswasser
bereitzustellen. Zudem werden fir neue Flachenbefestigungen (z.B. Stellplatze) wasserdurchlas-
sige Belege vorgeschrieben.

3.4.3.9 Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Es liegen keine Informationen Uber bestehende Vernadssungs- oder Setzungsschaden vor. Im
Geltungsbereich ist jedoch mit hohen bis sehr hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Das Plan-
gebiet ist daher gemal § 9 Abs. 5 BauGB als vernassungsgeféahrdetes Gebiet gekennzeichnet.

Auf Grund der Vernassungsgefahr wird empfohlen, vor Baubeginn eine Untersuchung des tat-
sachlichen Grundwasserflurabstandes um ggf. erforderliche bauliche MaRhahmen durchzufihren
(z.B. max. Einbindetiefe der Gebaude, Aufschiittung des Geldndes oder spezielle Griindungs-
maflRnahmen).

3.4.3.10 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried. Im Rahmen der Umsetzung sind gro3flachige Grundwasseraufspiegelungen maoglich, die
bei einer zukinftigen Bebauung zu bericksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des
"Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried", mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt
und veroffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen (21/1999, S. 1659), zu beachten.

3.4.3.11 Bemessungsgrundwasserstande

Besondere Bemessungsgrundwassersténde liegen fur Raunheim nicht vor.

3.4.3.12 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen keine Informationen vor.

3.4.3.13 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen keine Informationen vor. Durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes bzw. in Teilbereichen eines Mischgebietes (Bestandssicherung) ist nicht mit einem
wesentlich erhéhten Eintrag von Stoffen in das Grundwasser zu rechnen.

3.4.3.14 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Im Plangebiet verlaufen keine FlieRgewasser.

3.4.3.15 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Nicht erforderlich.
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3.4.3.16 Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Nicht erforderlich.

3.4.3.17 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewéasser

Nicht erforderlich.

3.4.3.18 Gesicherte Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist mit 6ffentlichen Einrichtungen der Infrastruktur (z.B. mit Sammelkanalen) er-
schlossen.

3.4.3.19 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Da insbesondere bei Starkregenereignissen wiederkehrend private Kellerraume von Rickstau
aus der Kanalisation betroffen sind, erfolgten in den zuriickliegenden Jahren mehrfach Uberrech-
nungen der hydraulischen Leistungsfahigkeit der stadt. Abwassersammelkandle. Die fur den Be-
stand und unter Ansatz eines 3-jahrlichen Regenereignisses sowohl fir das Plangebiet erstellten
Uberstaunachweise belegen den Ein- bzw. Uberstau einzelner Kanalhaltungen. Somit ist das
Plangebiet bereits jetzt an seine hydraulischen Auslastungsgrenzen gestof3en bzw. hat diese z.T.
bereits Uberschritten.

3.4.3.20 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Da davon ausgegangen werden muss, dass kurzfristig eine Verscharfung der aktuell giltigen
Regelwerke erfolgt, kann fir das Gebiet festgestellt werden, dass die vorhandene Rohrnetzhyd-
raulik bereits fir den Bestand unzureichend ist und sich durch Nachverdichtungen weiter ver-
schlechtern wirde.

3.4.3.21 Reduzierung der Abwassermenge

Folgende Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Re-
duzierung der Abwassermenge bei:

- Begrenzung der bebaubaren Flachen

- Keine vollstandig bodenversiegelnde Ausfihrung der Grundstticksfreiflachen

- Zisternen

- wasserdurchlassige Flachenbefestigungen

- Erhaltung von Gartenflachen.

3.4.3.22 Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserungsart ist anhand des Bestandes vorgegeben (Mischsystem).
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3.4.3.23 Abflussregelung

Im Plangebiet sind keine Entwésserungsgraben vorhanden.

3.4.3.24 Vorflutverhaltnisse

Im Plangebiet sind keine Vorfluter vorhanden.

3.4.3.25 Hochwasserschutz / erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Nicht erforderlich.

3.4.3.26 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die mogliche Versiegelung im Plangebiet wird durch die Festsetzungen eingeschrankt, so dass
voraussichtlich zu keiner wesentlichen Zunahme an versiegelten Flachen kommen wird. Es wird
auf die gesetzlichen Regelungen verwiesen. Im Plangebiet verbleiben ausreichend unbebaute
Flachen, um ggf. erforderliche Flachen fur die Versickerung von Niederschlagswasser bereitzu-
stellen. Zudem werden fir neue Flachenbefestigungen (z.B. Stellplatze) wasserdurchlassige Be-
lege vorgeschrieben.

3.4.3.27 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriebauten

Im Plangebiet sind keine grol3eren Gewerbe- oder Industriebauten vorhanden.

4 Rechtliche Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

Die Aufstellung eines Bebauungsplans, seine wesentlichen Inhalte und das Verfahren bis zu sei-
ner Rechtswirksamkeit werden im Wesentlichen durch das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sowie die Planzeichenverordnung (PlanzV) geregelt.

Bei der Erstellung eines Bauleitplans sind weitere Gesetze, Verordnungen und Bestimmungen
zu bericksichtigen. Der Bebauungsplan ist den Zielen der Raumordnung anzupassen und aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

4.1 Bauplanungsrecht

Gemal § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) sind durch die Tragerin der Bauleitplanung - die
Kommune - alle durch die Planung berthrten 6ffentlichen und privaten Belange, untereinander
und gegeneinander gerecht abzuwéagen.

Dies gilt auch fir die in der Umweltprifung nach BauGB abzuarbeitenden Umweltbelange. Diese

sind zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten. Das Ergebnis der Umweltprifung ist entspre-
chend den Vorgaben des BauGB als gleichwertiger Belang in die Abwagung einzubeziehen.
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Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, dokumentiert entsprechend § 2a
BauGB die Umweltprifung.

Neben dem BauGB sind auch die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverord-
nung (PlanZV) sowie die Hessische Bauordnung (HBO) bei der Aufstellung zu beachten.

4.2 Naturschutzrecht

Verschiedene Vorhaben stellen nach den 8§ 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Eingriffe
in Natur und Landschaft dar, da diese die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréachtigen kénnen.

Gemald § 18 Abs. 1 BNatSchG ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen Uber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Einschlagig
sind in diesem Zusammenhang insbesondere die Bestimmungen von § 1a BauGB (ergéanzende
Vorschriften zum Umweltschutz).

Weiterhin sind - sofern vorhanden - die naturschutzrechtlichen Schutzgebietsausweisungen z.B.
FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete (VSG), Naturschutzgebiete (NSG), Landschaftsschutzgebiete
(LSG), Naturdenkmale (ND) zu bertcksichtigen.

Einen besonderen Stellenwert nimmt der Artenschutz ein. So sind im Rahmen der Planung die
artenschutzrechtlichen Belange des § 44 BNatSchG zu bericksichtigen.

4.3 Immissionsschutzrecht

Hinsichtlich der Beriicksichtigung des Larms in der Bauleitplanung kommen verschiedene Regel-
werke zum Tragen. Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® ist fur die Bauleitplanung das
wichtigste Regelwerk. Sie dient der planerischen Abschatzung der Verkehrs- und Gewerbeim-
missionen. Sie enthalt schalltechnische Orientierungswerte.

Die Technische Anleitung (TA) Larm 1998 gilt hingegen fiir die Beurteilung des Larms aller Anla-
gen. Die Regeln der TA Larm bilden die Grundlage dafirr, das Emissionsverhalten gewerblicher
Betriebe in Gewerbegebieten, durch Festsetzung von Emissionskontingenten mittels eines im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegels zu steuern. Die aus ihr zu entneh-
menden Werte stellen Richtwerte dar.

Die Verkehrslarmschutzverordnung (16.BImSchV) ist anzuwenden fur den Bau neuer und die
wesentliche Anderung vorhandener Verkehrswege. Sie legt Grenzwerte fest, die zwingend ein-
zuhalten sind.

Zur Berlcksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Belange wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung durchgefiihrt (siehe Anlage) und entsprechende passive Schallschutzmafinahmen im
Bebauungsplan festgesetzt.
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4.4 Raumordnung / Flachennutzungsplan

Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung anzupassen. Bebau-
ungsplane sind nach § 8 Abs. 2
_ BauGB aus dem Flachennut-
AP\~ 2 N

= wavawmes zungsplan zu entwickeln.
M G

AC 7 P x

Abbildung 17: Ausschnitt  aus
dem RegFNP
2010

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Regionalplan Siidhessen 2010 (RPS) dar-
gestellt sowie im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain festgelegt und dargestellt.

Das Plangebiet ist als ,Gemischte Bauflache - Bestand“ dargestellt. Im Bebauungsplan werden
nur Teilbereiche als Mischgebiet festgesetzt. Der tbrige Bereich wird der tatséchlichen Nutzung
entsprechend als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung widerspricht aller-
dings nicht den dargestellten Grundziigen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung in die-
sem Bereich. Eine Anpassung kann ggf. zu einem spéateren Zeitpunkt im Rahmen der Neuauf-
stellung des RPS/RegFNP 2010 erfolgen. Somit ist der Bebauungsplan gemaf? 8 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst.

4.5 Uberértliche Fachplanungen

Derzeit in der Planung befindliche Uberdrtliche Fachplanungen (z.B. Verkehrswege, Versor-
gungstrassen, Abbauflachen etc.) im Plangebiet oder dessen nadherer Umgebung sind nicht be-
kannt.

4.6 Natur- und wasserschutzrechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aul3erhalb von Natur-, Landschafts- und Was-
serschutzgebieten.

Die nachstgelegenen Natura-2000 Gebiete (FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete)
liegen mehrere Kilometer vom Plangebiet entfernt und sind somit erkennbar von der Planung
nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried".
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Im Nordosten (Teilstick Ziegelhutten-
weg) ragt das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet des Mains (StAnz. 12/2002,
S. 1189) in den Geltungsbereich hinein.
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Abbildung 18: Natura2000-Gebiete

(Quelle: Natureg-Viewer Hessen)

4.7 8 50 BImSchG / Storfallbetriebe

8 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) fordert eine Zuordnung von Bauflachen
in der Art, dass schadliche Einwirkungen untereinander so weit wie moglich vermieden werden
(Trennungsgrundsatz).

Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben hat der Verfahrenstrager dafur zu sorgen, dass bei der Aus-
weisung von Planflachen im Rahmen der Bauleitplanung zwischen Storfallbetrieben und be-
stimmten schutzenswerten Gebieten ein angemessener Sicherheitsabstand eingehalten wird.

Nach § 50 BImSchG sind die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass von schweren Unféllen in Storfallbetrieben hervorgerufene Auswirkungen auf
ausschlieB3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie sonstige schutzbeddrf-
tige Gebiete (insbesondere 6ffentlich genutzte Gebaude, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete
und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder empfindliche Gebiete)
so weit wie mdglich vermieden werden. Durch den vorliegenden Bebauungsplan erfolgt lediglich
eine Festschreibung der vorhandenen baulichen Nutzungen. Insofern werden hierdurch keine
immissionsschutzrechtlichen Konflikte geschaffen.

Das Plangebiet liegt nicht in der Umgebung eines Storfallbetriebes, auch sind im Plangebiet
selbst keine Storfallbetriebe vorhanden.

4.8 Fluglarmgesetz (FluLarmG)

Das Plangebiet liegt gemaf Larmschutzbereich des Flughafens Frankfurt innerhalb der Tag-
schutzzone 2 > 55 bis 60 dB(A) sowie der Nachtschutzzone > 55 bis 60 dB(A).

Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan lediglich der Bestand und keine neuen schutzbedurfti-
gen Einrichtungen oder Nutzungen festgesetzt werden, widerspricht die Planung nicht den Best-
immungen des Fluglarmgesetzes.
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5 Begrindung und Erlauterung der Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines:

Die Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) wird im Bebauungsplan durch Auswei-
sung von Baugebieten nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO, 8§ 2-11) festgesetzt. Aus
den festgesetzten Baugebieten folgt, dass nach den Maf3gaben der Baugebietsvorschriften der
BauNVO bestimmte, dem Zweck der Baugebiete entsprechende bauliche Anlagen zul&ssig sind.

§ 12 BauNVO regelt die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen in den einzelnen Baugebieten,
§ 13 BauNVO die von Gebauden und R&aumen fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben. § 14 BauNVO schlief3lich
regelt die Zuldssig von Nebenanlagen in den Baugebieten.

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Festsetzung:
Der Grol3teil des Plangebiets wird unter Berticksichtigung der bestehenden Nutzungen als Allge-
meines Wohngebiet (§ 4 BauNVO, WA) festgesetzt.

Beqrindung der Festsetzung:

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Gemal 8§ 4 Abs. 2 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet folgende Nutzungen allgemein zu-
lassig:
1. Wohngebaude

Im Sinne des Planungsrechts ist ein Wohngeb&ude ein Geb&ude, das dem dauernden Wohnen
dient und dazu geeignet ist. Der Nutzungsbegriff Wohnen ist abzugrenzen von bestimmten For-
men des Verwahrens mit Betreuung, des voriibergehenden Unterkommens oder der Unterbrin-
gung, die anderen Nutzungsbegriffen wie Anlagen fiir soziale Zwecke und Beherbergungsbetrie-
ben zuzuordnen sind.

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe

Die genannten Nutzungen sollen keine Ubergebietlichen oder gar zentralen Versorgungsaufga-
ben fir andere Baugebiete Gbernehmen, sondern nur die im Gebiet wurzelnden Versorgungsbe-
durfnisse vor allem der Wohnbevolkerung befriedigen.

Bauplanungsrechtlich ist ein ,Laden” eine Stéatte gewerblicher Betatigung mit Kunden- oder Pub-
likumsverkehr. Typische Beispiele solch kleinerer Einrichtungen, die starker in der Vergangenheit
als heutzutage die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung sicherstellen, sind Obst- und Ge-
miseladen, Tabak- und Schreibwarenladen, Spirituosengeschéfte, aber auch im Angebot breiter
angelegte Lebensmittelgeschétfte.

Der Nutzungsbegriff ,Schank- und Speisewirtschaften” im Sinne der BauNVO erfasst damit z. B.
Restaurants, Wirtshauser, Gaststatten, Schnellimbisse, Cafés, Biergarten, Bierlokale und Wein-
stuben, Eisdielen, Konditoreien, Trinkhallen und Stehimbisse.
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Welche ,Handwerksbetriebe” im allgemeinen Wohngebiet zuldssig sind, ist in erster Linie davon
abhangig, ob ein Betrieb dem Gebiet funktional zugeordnet ist. Da die meisten Handwerksarten
aufgrund einer hohen Spezialisierung nicht auf eine substanzielle Nachfrage gerade in dem malf3-
geblichen allgemeinen Wohngebiet rechnen kénnen, kommen nur relativ wenige Handwerksbe-
triebe in Frage.

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Anlagen fur kirchliche Zwecke umfassen insbesondere die dem Gottesdienst und der Seelsorge
gewidmeten baulichen Anlagen der Kirchen und Religionsgesellschaften.

Unter dem Nutzungsbegriff ,Anlagen fur kulturelle Zwecke" fasst die BauNVO unabh&ngig von
dem Trager der Einrichtung im Teilbereich Bildung und Wissenschaft vor allem Schulen und an-
dere Lehrinstitute der Aus-, Fort- und Weiterbildung (z. B. Sprachschulen) zusammen.

Als Einrichtungen aus dem Bereich Kunst und Kultur kommen z. B. Museen, Archive, Raumlich-
keiten fur musikalische Darbietungen, Kleinkunstbiihnen in Betracht.

Typische ,Anlagen firr soziale Zwecke" sind Kindergarten, Kindertagesstatten, Einrichtungen der
Behindertenbetreuung, Treffpunkte fir Jugendliche, Altenbegegnungs- und Altenbetreuungs-
statten, Frauenhauser, soziale Hilfsdienste (,Essen auf Radern“) und andere Firsorge-Einrich-
tungen mit sozialer Zielsetzung.

Bei den ,Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke" handelt es sich um dem Gesundheitswesen zuge-
hdrigen offentlichen und privaten Anlagen. Im allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fir gesund-
heitliche Zwecke zulassig, wenn sie nach Art und Umfang gebietsvertraglich sind. Davon kann
man bei kleineren Anlagen regelmafiig ausgehen. Denkbar sind z.B. Rettungswachen privater
Hilfsdienste (Rotes Kreuz, Johanniter etc.), Nebenstellen von Gesundheitsdmtern, Solarien sowie
gebietstypische Spezialkliniken, nicht aber grof3e Krankenh&user mit zahlreichen Fachabteilun-
gen.

Unter den Begriff ,Anlagen fir sportliche Zwecke" fallen sowohl Anlagen ,im Freien* als auch
Anlagen in Gebauden. Welche Anlagen im allgemeinen Wohngebiet zulassig sind, bestimmt sich
im Rahmen des Gebietscharakters maf3geblich nach deren GroRRe, Zweckbestimmung und spe-
zifischer Erscheinungsform der konkreten Anlage.

GrolR3e Anlagen wie Ful3ballstadien und &hnliche Anlagen mit groRem Zuschauer- und Nutzerpo-
tenzial passen schon der Art nach nicht in allgemeine Wohngebiete. Mit dem Gebietscharakter
vereinbar sind je nach den &rtlichen Verhéltnissen kleinere Anlagen, wie Fitness-Studios, Ten-
nisplatze mit ein bis zwei Spielfeldern, Hallenbader, Turnhallen, Spielfelder fir Ballspiele, Bolz-
platze, Billardraume, Kegelbahnen und Ahnliches.

Gemal 8§ 4 Abs. 3 BauNVO kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,

4, Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.
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Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da diese insbesondere auf Grund des Flachenbedarfs,
des zu erwartenden Mehrverkehrs sowie der zu erwartenden LaArmemissionen nicht gebietsty-
pisch sind und sich stérend auf die Uberwiegende Wohnnutzung auswirken.

Neben den bereits aufgefiihrten Nutzungen sind nach 8§ 12 Abs. 1 BauNVO allgemein Stellplatze
und Garagen zuldssig. Ebenfalls zuldssig ist die Nutzung fur die Berufsaustibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausuben (8§ 13
BauNVO) in einzelnen Raumen. Schliel3lich sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder
des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenschaft nicht widersprechen (8 14 Abs. 1
BauNVO).

Daneben sind die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen als Ausnahme zuldssig, da im Bebau-
ungsplan hierfiir keine besonderen Flachen festgesetzt werden.

5.1.2 Mischgebiet

Festsetzung:
Der Bereich entlang der Mainzer Straf3e und am Westrand des Plangebietes wird als Mischgebiet
gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

Beqrindung der Festsetzung:

Der Gebietscharakter dieses Bereiches wird dadurch gekennzeichnet, dass es sowohl dem Woh-
nen als auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben dient, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Gemal § 6 Abs. 2 BauNVO sind die folgenden Nutzungen in einem Mischgebiet allgemein
zulassig:

Nr.1 Wohngebaude
Siehe Kapitel 5.1.1.

Nr. 2 Geschafts- und Birogebaude

Unter Geschafts- und Biirogebaude sind selbstindige Gebaude zu verstehen, die der Erledigung
von Buiroarbeit und geschaftlichen Zwecken dienen. Der Schwerpunkt der Nutzung von Ge-
schaftsgebauden liegt bei der Tatigung von Geschéften vor allem im privaten Dienstleistungsbe-
reich, aber auch im Zwischen- und Grof3handel (z.B. Beratungs-, Verkaufs-, Ausstellungs- und
Birordume). Charakteristisch fur Birogeb&ude ist eine tiberwiegende Nutzung fir die Biro- und
Verwaltungsarbeit. Auch die Téatigkeit von Rechtsanwélten, Notaren, Arzten, Krankengymnasten
und anderen Freiberuflern kann in Burogeb&uden geleistet werden.
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Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

Der planungsrechtliche Begriff des ,Einzelhandelsbetriebs” umfasst alle Arten von gewerblichen
Verkaufsstellen; er reicht vom kleinen Ladenlokal bis hin zum grof3en Warenhaus bzw. Einkaufs-
zentrum. Konstituierendes Merkmal fur den ,Einzelhandel” ist der unmittelbare Verkauf der Ware
an den Endverbraucher.

Zu ,Schank- und Speisewirtschaften” siehe Kapitel 5.1.1.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes bieten stiandig wechselnden Gasten eine Ubernachtungs-
moglichkeit. Die Verabreichung von Speisen und Getranken im Zusammenhang mit der Unter-
bringung von Géasten ist in diesem Zusammenhang aber weitgehend blich und fallt als Neben-
leistung unter den Nutzungsbegriff, sofern den Gasten (und nur diesen) eine Bekdstigung gebo-
ten wird.

Der Begriff ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes* umfasst eine breite Palette von Betriebsfor-
men erfasst, die von Hotels Uber Pensionen, Gasthdfe, Gastehduser, Hospize bis hin zu bestimm-
ten Formen der Jugendherbergen reicht.

Nr. 4 Sonstige Gewerbebetriebe

Zu den sonstigen Gewerbebetrieben zahlen alle Gewerbebetriebe, die nicht bereits in den ande-
ren Nummern des 8 6 Abs. 2 BauNVO als spezielle Unterarten (soweit gewerblich genutzt) auf-
gefuhrt sind. Zulassigkeitsvoraussetzung ist jedoch - wie sich aus § 6 Abs.1 BauNVO ergibt -
dass sie ,,das Wohnen nicht wesentlich stéren”; ferner sind im Einzelfall die Grenzen des § 15
BauNVO zu beachten.

Nr.5 Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

»<Anlagen fur Verwaltung“ umfasst als stadtebaurechtlicher Sammelbegriff Geb&ude und Einrich-
tungen der 6ffentlichen Hand, von Tragern offentlicher Belange ohne 6ffentlich-rechtlichen Status
und Verwaltungen, die privatwirtschaftlichen Zwecken dienen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke siehe Kapitel
5.1.1.

Nr. 6 Gartenbaubetriebe

Unter Gartenbau im Sinne der BauNVO sind der Anbau von Obst und Gemuse sowie die Zlch-
tung von Kulturpflanzen (z. B. Blumen, Straucher, Baume) zu verstehen. Das den Gartenbau
kennzeichnende Element der gartenbaulichen Erzeugung von Kulturpflanzen grenzt entspre-
chende Betriebe von Handelsgartnereien (sog. ,Garten-Center*) und &hnlichen Einzelhandelsbe-
trieben ab, deren Geschaftsgegenstand der An- und Verkauf von Pflanzen bildet.

Auf Grund des Flachenbedarfs sowie der mit der Nutzung einhergehenden Verkehrsbelastung
erfolgt ein Ausschluss dieser Nutzungsart.
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Nr. 7 Tankstellen

Der in der BauNVO verwandte stadtebauliche Begriff ,Tankstelle* umfasst neben dem Verkauf
von Kraftstoff auch Waschen und Pflege von Autos sowie die Behebung zumindest kleinerer Re-
paraturen.

Auf Grund des Flachenbedarfs, der negativen Auswirkungen auf den Verkehr sowie im Hinblick
auf die Wohnbebauung im Mischgebiet werden Tankstellen ausgeschlossen. Die Versorgung der
Stadt durch Tankstellen ist bereits an anderer Stelle (z.B. Kelsterbacher Stral3e) gesichert.

Nr. 8 Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

Unter den stadtebaulichen Begriff ,Vergniigungsstétten*® fallen nach vorherrschender Meinung in
Literatur und Rechtsprechung im Wesentlichen fiinf Gruppen von unterschiedlichen Vergnu-
gungsweisen:

e Nachtlokale jeglicher Art und Sex-Shops
e Diskotheken

e Spiel- und Automatenhallen

e Wettbhiros sowie

e Swinger-Clubs.

Gemal § 6 Abs. 3 BauNVO kdnnen ausnahmsweise Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs.
3 Nr. 2 BauNVO auch auf3erhalb der in § 6 Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelas-
sen werden. Hierunter fallen Vergniigungsstatten, die nach Zweckbestimmung oder Umfang nicht
in Kerngebieten untergebracht werden muissen. Fir die Beurteilung kommt es auf die Art des
Betriebs (z. B. typische Nachtlokale), sowie auf die Gro3e des Betriebs an (bei Spielhallen vor
allem auf die Raumgrolie, die Zahl und Art der Spielgeréte und die Besucherplatze.

Die an das Mischgebiet angrenzende Wohnnutzung wird durch den Ausschluss von Vergnu-
gungsstatten vor negativen Beeintrdchtigungen geschitzt. Imageverluste, nachbarschatftliche
Konflikte und damit verbundene , Trading-Down-Effekte* werden auf diese Weise vermieden.

Die Breite des Mischgebietes am westlichen Plangebietsrand wurde so bemessen, dass die An-
forderungen der im westlich angrenzenden Bebauungsplan 61.23.33 "Gewerbegebiet West" fest-
gesetzten Geréduschkontingentierung des Gewerbeldrms erfillt sind und damit dem Trennungs-
grundsatz nach 8§ 50 BImSchG entsprochen wird (Gliederung Gewerbegebiet - Mischgebiet - All-
gemeines Wohngebiet).

5.2 Malfl3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungsmoglichkeiten zum MafR3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) sind
in den 88 16-21a der BauNVO definiert. GemaR § 16 Abs. 2 BauNVO wird das Mal3 der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl oder die Grol3e der Grundflachen der
baulichen Anlagen, die Geschossflachenzahl oder die Gréf3e der Geschossflache, die Baumas-
senzahl oder die Baumasse, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen
bestimmt.
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Die folgenden Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan ge-
troffen.

5.21 Ho6he baulicher Anlagen

Allgemeines:

§ 16 Abs.2 Nr. 4 BauNVO erméchtigt die Gemeinde, das Mal3 der baulichen Nutzung durch Fest-
setzung der Hohe baulicher Anlagen (H) zu bestimmen. § 18 BauNVO normiert hierzu in Absatz
1 in Konkretisierung des allgemeinen Bestimmtheitsgebotes, dass die fir die Anwendung der
Festsetzung auf das einzelne Vorhaben erforderlichen Bezugspunkte festgelegt werden mussen,
wenn von der Ermé&chtigung Gebrauch gemacht wird. Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen
sind aus stadtebaulichen Grinden in Bebauungsplanen regelméliig zu treffen.

Festsetzung:

Unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Situation im Gebiet wird eine max. Traufwandhothe
von 4,0 m (bei einem Vollgeschoss), 7,5 m (bei zwei Vollgeschossen) bzw. 11 m bei drei Vollge-
schossen festgesetzt.

Als Bezugspunkt wird die Oberkante Gehweg/ Stral3e herangezogen.

Begrindung der Festsetzung:

Hierdurch wird einerseits der bauliche Bestand gesichert und zukinftige Gebaude sich (unter
Beriicksichtigung der - bis auf eine Ausnahme - max. zulassigen zwei Vollgeschosse) in die be-
stehende Bebauung einpassen. Gleichzeitig wird hierdurch die Errichtung von mehrgeschossigen
Wohnungsbauten verhindert.

Die in Bezug genommenen Verkehrsflaichen sind fertig gestellt und die Festlegung des malRgeb-
lichen Bezugspunktes somit eindeutig bestimmbar.

5.2.2 Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache

Allgemeines:

Gemal § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundflachenzahl (GRZ) an, wieviel Quadratmeter Grund-
flache je Quadratmeter Grundstiicksflache mit baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf. Fur die
Festsetzung der GRZ gelten die in § 17 BauNVO aufgefiihrten Obergrenzen, die nur in unter
speziellen Voraussetzungen Uberschritten werden dirfen.

Festsetzung:
Als Grundflachenzahl (GRZ) wird der Hochstwert fir Allgemeine Wohngebiete (0,4) bzw. Misch-
gebiete (0,6) festgesetzt.

Begrindung der Festsetzung:

Dies entspricht auch im Wesentlichen der Bestandbebauung.
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Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache neben den baulichen Haupt-
anlagen auch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinn des 8§ 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch
die Grundflachen der bezeichneten Anlagen bis zu 50% Uberschritten werden, hdchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Fir das festgesetzte Wohngebiet bedeutet dies somit eine
Obergrenze der Versiegelung von 0,6 bzw. fir das Mischgebiet von 0,8.

5.2.3 Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

Allgemeines:

Gemal § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Die Geschol3flachenzahl
(GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Gescholiflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig
sind.

Festsetzung:

Fiur die Baugebiete werden - mit einer Ausnahme - jeweils zwei Vollgeschosse als Héchstzahl
festgesetzt.

Begrindung der Festsetzung:

Dies entspricht dem baulichen Bestand und dem stadtebaulichen Charakter des Gebietes. Le-
diglich fur das Hotelgeb&ude in der Mainzer sind - zur Sicherung des Bestands - max. drei Voll-
geschosse zulassig. Die Festsetzung der Vollgeschosse dient auch als Mal} fiir die Erhebung
verschiedener Beitrage (z.B. Entwasserung, Stral3en).

53 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiucksflache

Allgemeines:

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ermachtigt die Gemeinde, im Bebauungsplan die Bauweise festzusetzen,
welche in § 22 BauNVO néher geregelt ist. In der offenen Bauweise missen die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet werden,
wobei die Tiefe des Grenzabstandes durch das Abstandsflachenrecht bestimmt wird. Die Ge-
baude dirfen in der offenen Bauweise nicht langer als 50 m sein. In der geschlossenen Bauweise
sind die Gebaude grundsatzlich ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.

§ 23 Absatz BauNVO legt mit der Baulinie, der Baugrenze und der Bebauungstiefe die drei In-
strumente fest, mit denen die tGiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt werden kann. Ist eine
Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden, d. h. die bauliche Anlage darf weder
hinter der Linie zurlckbleiben noch diese Uberschreiten. Bei einer Baugrenze dirfen bauliche
Anlagen und Teile solcher Anlagen diese nicht Gberschreiten; ein Zuriickbleiben hinter der Bau-
grenze ist zuldssig. Bei der Bebauungstiefe sind aul3erhalb der durch das Tiefenmal3 begrenzten
Flache bauliche Anlagen und Teile solcher Anlagen nicht zul&ssig.
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Festsetzung:

In den Baugebieten wird eine offene Bauweise festgesetzt. Abweichend hiervon gilt fiir Bestands-
gebauden, die zum Stichtag 15.12.2016 entsprechend einer Baugenehmigung bereits legal er-
richtet waren, dass bei deren Anderungen (Neu-, An- oder Umbau) von der festgesetzten offenen
Bauweise abgewichen und gleichartige neue Gebaude oder Geb&audeteile an gleicher Stelle (als
Grenzbebauung oder mit geringerer Abstandsflache) errichtet werden kénnen.

Die Uberbaubaren Flachen werden mit Baugrenzen und Baulinien festgelegt.

Garagen und Carports miussen einen Mindestabstand von 5 m zur offentlichen Verkehrsflache
aufweisen.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Stréauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind als bauliche Anlagen nur Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO mit
einer Gro3e von insgesamt max. 30 m? zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen ausnahmsweise durch Bestandsgebaude, die zum Stichtag
15.12.2016 bereits legal errichtet waren auch bei deren Anderungen (An- oder Umbau) tiber-
schritten werden. Gleiches gilt fiir die Uber- und Unterschreitung von Baulinien. Eine tiber den
Bestand hinausgehende Uberschreitung von Baugrenzen und Baulinien oder Unterschreitung
von Baulinien ist nicht zuldssig. Durch Neu- und Anbauten dirfen die festgesetzten Baugrenzen
und Baulinien daher nur nach Maf3gabe des § 23 Abs. 2 Satz 2 bzw. § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
Uberschritten werden.

Begriindung der Festsetzungen:

Im Gebiet Uberwiegt die offene Bauweise (mit Einzelhdusern). In Einzelféllen gibt es jedoch auch
Grundstiicke mit einseitiger Grenzbebauung bzw. mit Geb&uden, welche nur eine geringe Ab-
standsflache (< 3 m) aufweisen. Bei diesen Gebauden wirde - soweit sie rechtm&Rig errichtet
wurden - bei Festsetzung einer offenen Bauweise der Bestandsschutz verloren gehen, wenn das
Gebaude nicht mehr existiert, oder in einer Weise an-, oder umgebaut wird, dass es mit dem
urspriinglichen bestandsgeschiitzten Gebaude nicht mehr identisch ist. Ein neues Gebaude
kénnte dann nur als Doppelhaus oder Einzelhaus errichtet werden. Der An- oder Umbau des
Bestandsgebaudes im beschriebenen Umfang wére unzulassig.

Fir diese Falle wird eine Ausnahmefestsetzung nach § 23 Abs. 2 bzw. 3 BauNVO getroffen. Nach
§ 31 Abs. 1 BauGB kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugelas-
sen werden, wenn diese im Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdrticklich vorgesehen sind.

Hiermit korrespondiert die Regelung in 8 16 Abs. 6 BauNVO, mit der den Gemeinden die Mdg-
lichkeit gegeben wird, auf 6rtliche Gegebenheiten oder besondere Planungsabsichten von Grund-
stiickseigentiimern zu reagieren. Mit der Festsetzung konnen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir eine Ausnahme gem. 8 31 Abs. 1 BauGB geschaffen werden. Es bleibt jedoch eine
Ermessensentscheidung der Bauaufsichtsbehérde.

Erforderlich ist jedoch stets, dass die Ausnahmen nach Art und Umfang hinreichend bestimmt
sind. Der Bebauungsplan muss daher diejenigen Festsetzungen benennen, von denen Ausnah-
men zugelassen werden kénnen und zugleich den Umfang der zuldssigen Ausnahmen, also wie
weit das Mal? der Festsetzung Uberschritten werden darf.
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Hierbei ist wiederum zu berticksichtigen, dass die Vorgaben aus § 17 BauNVO als Obergrenzen
einzuhalten sind (vgl. Fickert/Fieseler, § 16, Rn. 66). Dartber hinaus kénnen die Voraussetzun-
gen bestimmt werden, unter denen die Ausnahmen von den benannten Festsetzungen gewahrt
werden kénnen.

An dieser Stelle wird die Festsetzung auf diejenigen Flachen zu begrenzt, auf denen zur Zeit des
Aufstellungsbeschlusses genehmigte Bestandsgebaude existieren, die zumindest zum Teil au-
Rerhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen stehen.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Entlang der Stral3enziige wer-
den Uberwiegend Baulinien festgesetzt, um ein einheitliches StraRenbild zu gewéahrleisten. Der-
zeit stehen die einzelnen Geb&aude in sehr unterschiedlichen Abstand zur Stra3enkante.

Die Baugrenzen/Baulinien besitzen in der Regel - je nach Ausprégung des Bestands - einen Ab-
stand zur Stral3enverkehrsflache von 3 bis 7 m.

Fur die Falle, in denen ein bestehendes Gebaude, das nur zum Teil auRerhalb der Uberbaubaren
Flache des geplanten Bebauungsplanes steht, aufgrund eines (ansonsten) zulassigen An- oder
Umbaus seinen Bestandsschutz verlieren wiirde und demzufolge wegen dem Ubertreten des
Baufensters nicht genehmigungsfahig ware, wird eine Ausnahmefestsetzung nach 8§ 23 Abs. 2
bzw. 3 BauNVO getroffen. Nach § 31 Abs. 1 BauGB kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen
des Bebauungsplans zugelassen werden, wenn diese im Bebauungsplan nach Art und Umfang
ausdricklich vorgesehen sind.

Hiermit korrespondiert die Regelung in 8 16 Abs. 6 BauNVO, mit der den Gemeinden die Mdg-
lichkeit gegeben wird, auf 6rtliche Gegebenheiten oder besondere Planungsabsichten von Grund-
stiickseigentiimern zu reagieren. Mit der Festsetzung konnen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir eine Ausnahme gem. 8 31 Abs. 1 BauGB geschaffen werden. Es bleibt jedoch eine
Ermessensentscheidung der Bauaufsichtsbehérde.

Erforderlich ist jedoch stets, dass die Ausnahmen nach Art und Umfang hinreichend bestimmt
sind. Der Bebauungsplan muss daher diejenigen Festsetzungen benennen, von denen Ausnah-
men zugelassen werden kénnen und zugleich den Umfang der zuldssigen Ausnahmen, also wie
weit das Mald der Festsetzung Uberschritten werden darf. Hierbei ist wiederum zu bertcksichti-
gen, dass die Vorgaben aus 8 17 BauNVO als Obergrenzen einzuhalten sind (vgl. Fickert/Fiese-
ler, 8 16, Rn. 66). Dartiber hinaus kénnen die Voraussetzungen bestimmt werden, unter denen
die Ausnahmen von den benannten Festsetzungen gewahrt werden kdnnen.

An dieser Stelle wird die Festsetzung auf diejenigen Flachen zu begrenzt, auf denen zur Zeit des
Aufstellungsbeschlusses genehmigte Bestandsgebaude existieren, die zumindest zum Teil au-
Rerhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen stehen.

Nach 8§ 23 Abs. 5 BauNVO kodnnen auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanla-
gen sowie Stellplatze und Garagen in den Abstandsflachen (z.B. Grenzgaragen) zugelassen wer-
den, sofern im Bebauungsplan nichts Anderes festgesetzt ist. Zum Schutz des Ortsbildes wird
festgesetzt, dass Garagen und Carports mit einem Mindestabstand von 5 m zur Stral3enverkehrs-
flache errichtet werden missen. Um eine tibermaRige Errichtung von Nebenanlagen zu erhalten-
den Gartenflachen zu verhindern, wird dort die Grof3e der Anlagen auf insgesamt max.30 m?2
festgesetzt.
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54 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Allgemeines:

Gemal § 12 BauNVO sind Stellplatze und Garagen im gesamten Baugebiet zulassig, die weitere
Zulassigkeit wird im Ubrigen durch § 12 Abs. 2 bis 3 BauNVO sowie den landesrechtlichen Best-
immungen geregelt.

Es werden keine Flachen fir Stellplatze, Garagen oder Nebenanlagen festgesetzt.

Begrindung:
Auf eine Festsetzung wird verzichtet, damit den Eigentiimern gentigend Spielraum fur die Anord-
nung dieser Anlagen bleibt.

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist anhand der Stellplatzsatzung der Stadt Raunheim zu
ermitteln und auf den privaten Baugrundstucken nachzuweisen. Die Zulassigkeit von Stellplatzen
und Garagen auf den privaten Grundstiicken richtet sich im Ubrigen nach den iiblichen Bestim-
mungen der HBO (Abstandsflachen) und der Garagenverordnung (GaVvO).

5.5 Beschrénkung der Zahl der Wohnungen

Allgemeines:

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB kann im Bebauungsplan die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen
in Wohngebauden festgesetzt werden. Zweck der Vorschrift ist es, fur bestimmte stadtebauliche
Situationen und Anforderungen die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden zu begrenzen.

Planungsrechtlich ist der Begriff ,Wohnung" zwar nicht definiert, durch die folgenden Merkmale
jedoch ausreichend gekennzeichnet. Eine Mindestgrdole fir eine Wohnung ist planungs- und bau-
ordnungsrechtlich nicht definiert.

Eine Wohnung muss

1. baulich abgeschlossen, also nicht mit anderen Wohnungen durch Tiren 0.A. verbunden sein,
2. einen abschlielbaren Zugang haben,

3. eine beliftbare Kiiche oder Kochnische haben,

Uber eine Waschgelegenheit (fir die Kérperpflege) und tber eine Toilette verfiigen.

Festsetzung:
Die Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird - in der Regel - auf max. 2 festgesetzt.

Begrindung der Festsetzung:

Ziel der Planung ist die Sicherung der bestehenden ,klassischen* Bebauung mit Ein- und Zwei-
familienhausern sowie die Verhinderung einer GibermaRigen Nachverdichtung durch Errichtung
von Mehrgeschosswohnungsbauten.

Die Begrenzung dient auch der Berlcksichtigung der regionalplanerischen Dichtevorgaben (vgl.
Kapitel 2.1).
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Abweichend hiervon wird zur Vermeidung von Planungsschaden kann bei Bestandsgebauden
mit mehr (genehmigten) Wohneinheiten die entsprechende Anzahl der Wohnungen weiterhin er-
halten bleiben.

5.6 Verkehrsflachen

Allgemeines:

Nach §8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB sind Festsetzungen Uber die — auch als offentliche oder private
Flachen festsetzbaren — Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
wie FulRgangerbereiche, Flachen fur das Parken von Fahrzeugen, Flachen fiir das Abstellen von
Fahrradern sowie den Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen, méglich.

Festsetzung:
Die vorhandenen ErschlieBungsstraf3en werden als 6ffentliche Stral3enverkehrsflachen festge-
setzt.

Begrindung der Festsetzung:

Die Verkehrsflachen dienen der gesicherten ErschlieBung als Zulédssigkeitsvoraussetzung fur
Vorhaben.

5.7 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Allgemeines:

8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist die Grundlage fur Festsetzungen fur Flachen und MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Diese Festsetzungs-
maglichkeit dient im Wesentlichen der Berticksichtigung der Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege.

Festsetzungen:

Es werden Regelungen zum Umgang mit Niederschlagswasser (Regenwasserzisternen und was-
serdurchlassige Flachenbefestigungen fir Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terras-
sen bei Neubauten, zur Erhaltung und Pflanzung von Gehdlz- und Grinbestanden, Dachbegri-
nung sowie zum Artenschutz getroffen.

Begriindung der Festsetzungen:

Die Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB dienen dem Boden- und Grundwasser-
schutz, dem Klimaschutz, der Erhaltung der Griinbestande im Plangebiet sowie dem Artenschutz
(vgl. Umweltbericht).
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5.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Allgemeines:

Nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kdnnen in Bebauungspléanen Festsetzungen tber Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkun-
gen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen getroffen werden. Zweck dieser Festsetzungsmaglichkeit
ist es, in Bebauungsplanen aus Grinden des Immissionsschutzes gezielt Festsetzungen treffen
zu konnen, insbesondere um die aus Anlass der Aufstellung eines Bebauungsplans beabsichtig-
ten oder gebotenen planungsrechtlichen Grundlagen fir MaRnahmen des Immissionsschutzes
zu schaffen.

Festsetzung:
Es werden objektbezogene (passive) Schallschutzmal3inahmen, Larmpegelbereiche sowie
schallddmmende Liftungseinrichtungen festgesetzt.

Begriindung der Festsetzungen:

Die MalRnahmen wurden in einer schalltechnischen Untersuchung (siehe Anlage) ermittelt und
zur Vermeidung von Larmbeeintrachtigungen im Bebauungsplan festgesetzt.

6 Flachenbilanz

Art der Nutzung Flache in m? Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet 24.480 52,6
Mischgebiet 16.991 36,5
StraRenverkehrsflachen 5.066 10,9
Summe 46.537 100,0
Tabelle 1: Flachenbilanz

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete sind 6.700 m2 Flachen zur Erhaltung von B&umen und
Strauchern festgesetzt.
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7 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemanR
8 3 Abs. 1 BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman
8 4 Abs.1 BauGB, Anschreiben vom

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman
8 4 Abs.2 BauGB, Anschreiben vom

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 3 BauGB

15.12.2016
18.03.2017

25.02.2020

06.03.2020
bis 06.04.2020

04.03.2020
09.07.2020

20.07.2020
bis 21.08.2020

14.07.2020
10.09.2020
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8 Umweltbericht

Der Bebauungsplan 61.23.47 ,Schleusenstral3e” stellt inhaltlich einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung dar. Da die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB vorliegen, kdnnte der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung durchgefiihrt
werden. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt jedoch nur knapp unter 20.000 m?,
so dass auch fiir diesen Bebauungsplan (wie auch fir die Ubrigen Bebauungsplane, welche im
Zuge der Siedlungsentwicklung neu aufgestellt werden, vgl. Kapitel 2) eine Umweltprifung ge-
maR § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt und die Ergebnisse in einem Umweltbericht dargestellt.
Gemal 8 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Stadt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist (vgl. Kapitel 9.1.4).

Der vorliegende Umweltbericht entspricht der durch die Novellierung des Baugesetzbuches im
Mai 2017 erfolgten Anderung der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4c BauGB.

8.1 Einleitung
8.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebie-
tes gesichert und das Nachverdichtungspotenzial durch den Schutz gréRerer Grinflachen (Haus-
garten) sowie der Beschrankung der Zahl der Wohnungen beschrankt werden. Durch die Steue-
rung einer vertraglichen Nachverdichtung sollen eine menschenwtrdige Umwelt gesichert sowie
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewéhrleistet werden. Im Ubrigen wird auf die ausfihrli-
chen Ausfuhrungen in Kapitel 1 und 2 verwiesen.

8.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben Uber
Stand-orte, Art und Umfang

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Art (Allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete) und
Mafl (GRZ, GFZ, Vollgeschosse, Gebadudehdhen) der baulichen Nutzung, tberbaubaren Grund-
sticksflachen (Baugrenzen), Bauweise und zur Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude ge-
troffen. Die nicht fir eine Nachverdichtung vorgesehen Bereiche werden als Flachen fir die Er-
haltung oder Pflanzung von Baumen und Strauchern festgesetzt. Weiterhin werden die 6ffentli-
chen StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Festsetzung Standort Art Umfang
Allgemeine Wohn- Entlang der Liebfrau- | Planungsrechtliche Festsetzung 2,45 ha
gebiete (WA) enstralle gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
8 4 BauNVvVO
Mischgebiete (MI) Entlang der Mainzer | Planungsrechtliche Festsetzung 1,7 ha
StralRe und am West- | gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
rand § 6 BauNVO
Tabelle 2: Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben tber Standorte, Art und Um-
fang
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pflanzen von B&u-
men und Strauchern

und Mischgebiete

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Festsetzung Standort Art Umfang
Grundflachenzahl Innerhalb der Wohn- | Planungsrechtliche Festsetzung GRz0,4
(GR2) und Mischgebiete gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bzw. 0,6
und
§ 19 BauNVO
Geschossflachenzahl | Innerhalb der Wohn- | Planungsrechtliche Festsetzung GFz 0,8
(GF2) und Mischgebiete gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bzw. 1,2
und
§ 20 BauNVO
Vollgeschosse / Innerhalb der Wohn- | Planungsrechtliche Festsetzung | max. Il VG
Hohe baulicher Anla- | und Mischgebiete gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB 4-75m
gen und Trauf-
88 18 und 19 BauNVO wandh6he
Bauweise Innerhalb der Wohn- | Planungsrechtliche Festsetzung -
und Mischgebiete gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 22 BauNVO; offene / ab-
weichende Bauweise mit Einzel-
hausern
Uberbaubare Grund- | Innerhalb der Wohn- | Planungsrechtliche Festsetzung 2,2 ha
stiicksflachen und Mischgebiete gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 23 BauNVO
Anzahl der Wohn- Innerhalb der Wohn- | Planungsrechtliche Festsetzung | Max. 2 Wo
einheiten gebiete gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Verkehrsflachen (6f- | Im gesamten Gel- Planungsrechtliche Festsetzung 1,1 ha
fentlich) tungsbereich gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Flachen zur Erhal- Innerhalb der Wohn- | Planungsrechtliche Festsetzung 0,6 ha
tung von Baumen und Mischgebiete gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
und Strauchern
Flachen zum An- Innerhalb der Wohn- | Planungsrechtliche Festsetzung 0,15 ha

Tabelle 2:

fang (Fortsetzung)

Im Ubrigen wird auf Kapitel 5 verwiesen.

8.1.3

Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben tber Standorte, Art und Um-

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von rund 4,6 ha, wobei das Gebiet bereits bebaut
und vollstdndig erschlossen ist. Durch die Planung wird dieser Bestand planungsrechtlich gesi-
chert. Durch die Festsetzungen ergibt sich im Wesentlichen kein zusatzlicher Bedarf an Grund
und Boden, da in diesen Bereichen auch nach § 34 BauGB eine Bebauung zuléassig ware.

Seite 48 von 64




Stadt Raunheim

Bebauungsplan 61.23.47 ,Schleusenstral3e”

Begriindung mit Umweltbericht
Satzung (September 2020)

8.1.4

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten

Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans
beriicksichtigt wurden

In verschiedenen Fachgesetzen werden Ziele des Umweltschutzes definiert, die bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplanen zu berticksichtigen sind.

Die wichtigsten Fachgesetze stellen dabei das

Baugesetzbuch (BauGB)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Umweltinformationsgesetz (UIG)
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
dar.

Im Folgenden werden die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen - bezogen auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans - aufgefiihrt und dargelegt, wie diese bei der Aufstellung be-
ricksichtigt wurden.

Fachgesetz Ziel(e) Berticksichtigung

8§ 1 Abs. 5 BauGB Sicherung einer menschenwdrdi- | - Maf3volle Nachverdichtung im
gen Umwelt Innenbereich
Schutz der nattrlichen Lebens- - Schutz von Grinbesténden
grundlagen - Beschréankung der Vollge-

Verantwortung fur den allgemei-
nen Klimaschutz

Erhaltung und Entwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes

schosse und Zahl der Woh-
nungen

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Bericksichtigung der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- Sicherung von Wohn- und
Mischbebauung

- Einhaltung der Obergrenzen
der BauNvVO

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Bericksichtigung der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes

- Beschréankung der Vollge-
schosse

- Erhaltung von Griinbestanden

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Beriicksichtigung der Belange
des Umweltschutzes einschliel3-
lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

8 1la Abs. 2 BauGB

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden ins-
besondere durch Wiedernutzbar-
machung und Nachverdichtung
von Flachen

- Mafvolle Nachverdichtung im
Innenbereich

Tabelle 3:

weltschutzes

Bericksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele des Um-
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Fachgesetz

Ziel(e)

Beriicksichtigung

8 1la Abs. 3 BauGB

Die Vermeidung und der Aus-
gleich von Beeintrachtigungen
sind zu bertcksichtigen

- Keine AusgleichsmafRnahmen
erforderlich

§ 1 BNatSchG

Natur und Landschaft sind zu
schitzen, zu pflegen und zu ent-
wickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen, damit die
Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts, Tier- und Pflanzenwelt
einschliellich ihrer Lebensstatten
und Lebensraume dauerhaft ge-
sichert ist.

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Keine AusgleichsmafRnahmen
erforderlich

§ 44 BNatSchG

Bericksichtigung besonders ge-
schiitzter Arten und deren Le-
bensraume

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Artenschutzrechtliche Potenti-
aleinschatzung

§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wie-
derherstellung der Bodenfunktio-
nen

- Festsetzung wasserdurchlas-
siger Stellplatzbefestigungen

8§ 47 ff. WHG Grundwasser ist so zu bewirt- - Festsetzung wasserdurchlas-
schaften, dass eine nachteilige siger Stellplatzbefestigungen
Verénderung seines mengenma-

RBigen und chemischen Zustands
vermieden wird.

§ 1 BImSchG Schutz von Menschen, Tiere und | - Festsetzung von Larmpegel-
Pflanzen, Boden und Wasser, At- bereichen und passiven
mosphare, Kultur- und sonstige SchallschutzmalRnahmen
Sachguter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen sowie Vorbeu-
gung schadlicher Umwelteinwir-
kungen.

Tabelle 3: Bericksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele des Um-

weltschutzes (Fortsetzung)

Hinzu kommen fachspezifische Landesgesetze wie

- Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBnatSchG)

- Hessisches Wassergesetz (HWG)
- Hessisches Waldgesetz (HWaldG)
- Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)

welche die bundesrechtlichen Ziele aufgreifen und teilweise ergénzen.

Als landschaftsplanerischer Fachbeitrag liegt das landschaftsplanerische Gutachten der Stadt
Raunheim aus dem Jahr 2004 vor.
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Alté Schleuse
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Abbildung 19:  Entwicklungskarte des landschaftsplanerischen Gutachtens 2004
(Magistrat der Stadt Raunheim 2004)

In der Entwicklungskarte wird fiir das Plangebiet die Erhaltung der Durchgriinung und der Aufbau
von Grunverbindungen innerhalb der Siedlungsflachen als Zielvorstellung formuliert. Dieses Ziel
wird durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan (Flachen zur Erhaltung und An-
pflanzung von Baumen und Strauchern, Beschrankung der Bebauung) bericksichtigt.

Sonstige aktuelle Fachplanungen liegen fur das Gebiet nicht vor.

8.15 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fir die Abwégung erforderlich ist. Dabei dient die frihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) zur Er-
mittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrad der Umweltprifung. Die zu prufen-
den Umweltbelange umfassen die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefiihrten Belange.

Der Umfang der Umweltprifung hat sich am Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans
zu orientieren, welcher lediglich einen bereits bebauten Stadtbereich Gberplant und nur eine mafg-
volle Nachverdichtung zul&sst.

Somit beschrankt sich der Umfang der Umweltpriifung formal auf die in Anlage 1 zum 8§ 2 Abs. 4
BauGB aufgefiihrten Mindestanforderungen.
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Die folgende Tabelle fasst die Priifung der Umweltbelange zusammen. Die tabellarische Uber-
sicht dient dabei als ,Checkliste” fuir die im Rahmen der Umweltprifung zu beriicksichtigenden
Belange von Natur und Landschaft und somit zur Abschéatzung des erforderlichen Umfangs und
Detaillierungsgrades der Umweltpriifung sowie der Uberpriifung, ob wichtige Aspekte auRRer Acht
gelassen wurden. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass nur die moglicherweise erheblichen Um-
weltauswirkungen zu ermitteln und zu bewerten sind. Ergebnisse von bereits im Rahmen anderer
Planungen durchgefuhrter Umweltprifungen liegen bislang nicht vor.

Belang

maoglicherweise
erheblich
betroffen

ja

nein

Erlauterungen

Tiere

Durch die mégliche Bebauung kann eine
erhebliche Beeintrachtigung verschiede-
ner Tierarten durch Stérung oder Lebens-
raumverlust eintreten.

Pflanzen

Durch die Planung erfolgt die Sicherung
bestehender Griinbestande, so dass nicht
mit einer erheblichen Beeintrachtigung
durch Rodung von Gehdélzen zu rechnen
ist. Dennoch kann es vereinzelt zur Besei-
tigung von Baumen und Strauchern kom-
men.

Flache

Da es sich um einen bereits bebauten
Ortsbereich handelt, ist kein wesentlicher
neuer Flachenverbrauch vorhanden.

Boden

Durch die mdgliche Bebauung kann es
zum Verlust von bislang unbebauten B6-
den kommen. Im Plangebiet sind Altlasten
bekannt.

Wasser

Durch die im Verhalinis untergeordnete
zusatzliche Flachenversiegelung kommt
es nicht zu einer wesentlichen Beein-
trachtigung des Wasserhaushaltes.

Luft / Klima

Die im Verhaltnis relativ geringe mégliche
Nachverdichtung fiihrt nicht zu einer er-
heblichen Veranderung der Luft oder der
kleinklimatischen Verhaltnisse im Gebiet
(Erhaltung von Grinbestanden).

Landschaft

Durch die Planung kommt es nicht zu ei-
ner erheblichen Anderung oder Stérung
des Landschafts- bzw. Ortsbildes, da nur
in wenigen Teilbereichen eine Nachver-
dichtung zulassig ist.

Biologische Vielfalt

Auf Grund der Festsetzungen zum Schutz
von Grlinbestanden ist nicht mit einer er-
heblichen Beeintrachtigung der biologi-
schen Vielfalt zu rechnen.

Tabelle 4:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
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Belang

Voraussichtlich
erheblich
betroffen

ja nein

Erlauterungen

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Ge-
biete

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und
Européaische Vogelschutzgebiete) sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Umweltbezogene  Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

Im Plangebiet kann es zu erheblichen Be-
eintrachtigungen durch  Verkehrslarm
kommen. Erhebliche Beeintrachtigungen
in Form von Erschitterungen, Licht, oder
Strahlung sind nicht zu erwarten.

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kulturgtiter und
sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangebiets sind Boden-
denkmaéler vorhanden.

Vermeidung von Emissio-
nen sowie sachgerechter
Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets und Mischgebiets im bauli-
chen Bestand tragt zur Vermeidung von
Emission (kein das Wohnen stérendes
Gewerbe) bei. Das Gebiet ist bereits voll-
standig erschlossen und somit eine ord-
nungsgeméaRe Entsorgung der anfallen-
den Ublichen Abfélle (Hausmdall) und Ab-
wasser (Kanal) gewéhrleistet.

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie sparsame und
effiziente Nutzung von
Energie

Zu diesen Belangen trifft der Bebauungs-
plan keine gesonderten Festsetzungen.
Hinsichtlich der Nutzung von erneuerba-
ren Energien sowie der Energieeinspa-
rung wird daher auf die bestehenden und
zudem stetig fortentwickelten gesetzli-
chen Regelungen in ihrer jeweils gultigen
Fassung verwiesen. Die Zulassigkeit von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie bleibt durch die im Bebauungs-
plan enthaltenen bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften unberihrt.

Darstellungen von Land-
schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen

Vgl. Kapitel 9.1.4.

Erhaltung der bestmdgli-
chen Luftqualitat

Durch Rechtsverordnung zur Erfullung
von bindenden Beschliissen der Européi-
schen Gemeinschaften festgelegte Im-
missionsgrenzwerte liegen fur das Plan-
gebiet nicht vor.

Tabelle 4:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Fortsetzung)
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Belang Voraussichtlich Erlauterungen
erheblich betrof-
fen
ja nein
Wechselwirkungen zwi- Hinsichtlich des Ubergreifenden Verhalt-
schen den einzelnen Belan- nisses zwischen Naturhaushalt, Men-
gen des Umweltschutzes schen sowie Sach- und Kulturgitern ist

aufgrund der bereits erfolgten Einschéat-
zungen nicht mit erheblichen Wechselwir-
kungen durch die Planung zu rechnen.

Auswirkungen, die aufgrund Im Bebauungsplan sind aufgrund der
der Anfalligkeit der nach Festsetzung von Wohn- und Mischgebie-
dem Bebauungsplan zulas- ten Wohngebietes keine Storfallbetriebe
sigen Vorhaben fiir schwere zulassig. Auch sind im Plangebiet bzw.
Unféalle oder Katastrophen dessen naherer Umgebung keine Storfall-
zu erwarten sind betriebe bekannt. Sonstige Nutzungen,

von denen eine erhhte Gefahr von Unfal-
len ausgehen kann (z.B. Bahnlinien, Flug-
verkehr) sind nicht vorhanden.

Tabelle 4: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Fortsetzung)

8.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen beschrénken sich im Folgenden auf
die in Kapitel 8.1.5 (Tabelle 3) ermittelten Belange, welche voraussichtlich erheblich beeintrach-
tigt werden.

8.2.1.1 Lage, Allgemein

Das Plangebiet liegt zwischen der B 43 im Norden und der Mainzer Straf3e im Suden im Nord-
westlichen Teil des Stadtgebiets. Nordlich der B 43 verlauft der Main, westlich grenzt das Gewer-
begebiet-West an. Ostlich befindet sich die Ortskernbebauung entlang der Mainzer StraRe.

Naturraumlich liegt das Plangebiet in der Flérsheim-Griesheimer Mainniederung, einer Ebene in
85 bis 96 m U NN.

Das Uberplante Gebiet ist bereits fast vollstdndig bebaut und durch Verkehrsflachen voll erschlos-
sen. Es sind lediglich einzelne Bauliicken sowie kleinere Potentialflachen fur eine Nachverdich-
tung vorhanden.

Seite 54 von 64



Stadt Raunheim Begrundung mit Umweltbericht
Bebauungsplan 61.23.47 ,Schleusenstral3e" Satzung (September 2020)

Abbildung 20: Lage des Plangebiets
(Eigene Darstellung; Luftbildquelle: Stadt Raunheim)

8.2.1.2 Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Die Beeinflussung durch die Planung beschrankt sich auf den Geltungsbereich selbst. Da es sich
um eine Bestandsuberplanung mit einer geringen Nachverdichtung handelt, sind angrenzende
Gebiete nicht erheblich betroffen.

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete) oder sonstige Natur-
oder Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ebenso sind keine Uber-
schwemmungs-, Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete betroffen (vgl. Kapitel 4.6).

8.2.1.3 Fauna und Flora

Auf Grund der GroRRe des Gebietes und der fast vollstandigen Bebauung wurde auf eine Biotopty-
penkartierung verzichtet.

Die zur Erhaltung festgesetzten Bereiche wurden anhand einer Luftbildauswertung sowie Orts-
begehung ermittelt und umfassen gréRere zusammenhéngende Garten- und Gehdlzflachen.

Nach 8§ 30 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BNatSchG geschiuitzte Biotope konnten im Plangebiet nicht festge-
stellt werden.

Zur Bertcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine artenschutzrechtliche Potenti-
aleinschatzung durchgefiihrt (siehe Anlage). Durch die Untersuchung sollte abgeschétzt werden,
ob im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans besonders oder streng geschitzte Fleder-
mause, Vogel, Reptilien oder Amphibien getttet oder ihre Lebens- und Fortpflanzungsstatten
zerstort werden kdnnten. Anhand der Biotopausstattung des Gebiets wurden die mdglicherweise
oder sicher vorkommenden Arten aufgefuihrt und das Risiko einer Totung von Tieren dieser Arten
und einer Zerstérung ihrer Ruhe- und Fortpflanzungsstatten abgeschatzt. Nahrungs- bzw. Jagd-
habitate missen dabei nur beriicksichtigt werden, wenn lokale Populationen dieser Arten wesent-
lich von diesen Habitaten abh&ngig sind.
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Nur sehr wenige der Garten weisen mit dichteren Hecken und Strauchbestande als Brut- und
Nahrungshabitate fir Vogel auf. An moéglicherweise faunistisch interessanten Habitatbdumen
wurden nur am Bouleplatz in der Mainzer Straf3e drei alte Birken mit jeweils mehreren Faulnis-
hohlen, eine grol3e alte Eiche in einem Hausgarten hinter der Liebfrauenstral3e Nr. 76 und einige
altere Kirschbdume in den Garten festgestellt.

Im den direkt ndrdlich des Untersuchungsgebietes liegenden Griinanlagen am Raunheimer Main-
ufer wurden bei Bestandsaufnahmen in diesem Jahr durch Detektorbegehungen mindestens
sechs verschiedene Fledermausarten nachgewiesen. Alle diese Arten kénnten theoretisch auch
innerhalb des Untersuchungsgebietes vorkommen, auch wenn es wahrscheinlicher ist, dass sie
das Gebiet auf dem Weg von ihren Sommerquartieren im Raunheimer Wald oder in alteren Ge-
bauden im Stadtzentrum zu den Nahrungshabitaten am Main nur zlgig Uberfliegen.

Potenzielle Winterquartiere sind in den relativ neuen Wohnhausern im Untersuchungsgebiet nicht
zu erwarten. Hingegen kdnnen Sommerquartiere in Geb&auden (Dachbbdden, Verkleidungen, Rol-
ladenk&sten und andere Spalten) oder auch in Baumhaghlen, hinter loser Rinde oder in Vogelnist-
kasten und ahnlichem vorkommen. Selbst die weitgehend naturfern angelegten Hausgarten und
Freiflachen im Gebiet kdnnten zeitweise zumindest eine gewisse Funktion als Jagdgebiete fir
einzelne haufigere Fledermausen wie die Zwergfledermaus besitzen. Populationsrelevante Nah-
rungshabitate sind hier aber nicht zu erwarten. In den wenigen alten Baumen im Gebiet sind
moglicherweise einige Natur- oder Spechthdhlen vorhanden, die sich als Wochenstube oder als
Tagesquartier fur Fledermause eignen.

Bei der Ubersichtsbegehung wurden insgesamt nur 15 Vogelarten im Untersuchungsgebiet nach-
gewiesen. Bei acht dieser Arten wurden auch durch Futter tragende oder fiitternde Altvdgel oder
frisch ausgeflogene Jungvdgel sichere Bruten innerhalb der Flache nachgewiesen. Bei vier wei-
teren Vogelarten sind Bruten durch den Nachweis von Revier haltenden Méannchen innerhalb der
Garten zumindest relativ wahrscheinlich. Die restlichen drei Vogelarten briiten wahrscheinlich
nicht innerhalb des Gebietes, sondern sind hier nur Nahrungsgaste.

Neben 14 Arten, die in Hessen noch giinstige Erhaltungszustdnde aufweisen, wurde auch eine
kleine Brutkolonie des Haussperlings in Wohnh&usern an der Mainzer Stral3e gefunden.

Da nur in wenigen Gérten und an manchen Geb&uden geeignete Bruthabitate fir Brutvogel vor-
handen sind, sind auch bei einer genaueren Erfassung der Brutvogel im Gebiet mit fiunf oder
sechs Begehungen wahrscheinlich nicht deutlich mehr Brutvogelarten zu erwarten. Das gesamte
Gebiet wird selbst fiir eine innerstadtische Flache als ein eher artenarmes Brutvogelhabitat be-
wertet.

Auch wenn ein Einzelvorkommen der Blindschleiche in einem der wenigen naturnédheren Géarten
des Untersuchungsgebietes nicht vollkommen ausgeschlossen werden kann, sind grol3ere Rep-
tilienbestande hier aufgrund der fehlenden Habitate nicht zu erwarten.

In der ndheren Umgebung des Gebietes sind keine Amphibienpopulationen bekannt. Es ist zwar
nicht ganz auszuschlieRen, dass in einem der von der Straf3e nicht einsehbaren Gérten in einem
Gartenteich einzelne Frésche oder Molche leben (isolierte Kleinstpopulationen).
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8.2.1.4 Boden

Das Gebiet ist in weiten Teilen bebaut und vollstandig erschlossen. Fir das Plangebiet liegen im
Bodenviewer Hessen keine kleinraumigen Daten (1:5.000) Giber Bodenarten oder sonstige Bo-
denfunktionen vor (Darstellung als Siedlungsflache).

Die Bodeniibersichtskarte 1:500.000 (BUK500) zeigt fiir den Bereich entlang des Mains Vega,
Auengleye und 6rtlich Anmoorgleye aus schluffig-sandigen bis tonigen Lehm dar.

Bdden besitzen eine wichtige Funktion als Lebensgrundlage fiir Pflanzen, Tiere, Bodenorganis-
men und Menschen; als Bestandteil des Wasser- und Nahrstoffkreislaufs; als Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium sowie als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Um diese natirlichen Bodenfunktionen zu bewerten werden folgende Kriterien herangezogen und
bewertet.

e Nitratriickhaltevermdgen

o Filtervermbgen

o Natirliches Ertragspotenzial
e Erosionsgefahrdung

Das Nitratrickhaltevermdgen beschreibt die Funktion des Bodens, das Nitrat nicht mit dem Si-
ckerwasser zu verlagern, sondern es pflanzenverfigbar im Boden zu halten. Es ist somit stark
von der Feldkapazitat abhangig. Im Planungsgebiet ist das Nitratriickhaltevermdgen auf der Da-
tengrundlage der Bodeniibersichtskarte Hessen 1:500.000 (BUK500) auf haufig grundwasserna-
hen Standorten mit sehr gering bis sehr hoch bewertet. Das Filtervermdgen der Boden wird als
mittelhoch bewertet. Das Ertragspotenzial beschreibt die Produktion von Biomasse eines Stand-
orts und ist im Planungsgebiet fur die BUK500 als hoch eingestuft.

Im Planungsgebiet sind die Béden durch Uberbauung, Versiegelung, Verdichtung sowie Boden-
auftrag und Bodenabtrag bereits vollstandig anthropogen Uberpragt. Versiegelte Flachen weisen
keinerlei Bodenfunktion mehr auf, wahrend in den unversiegelten und teilversiegelten Bereichen
der Gasaustausch und die Versickerung von anfallendem Ober-flachenwasser noch einge-
schréankt mdglich ist. Das Ausgangssubstrat ist hier jedoch bereits verdichtet und/oder durch Bo-
denauf- und -abtrag so stark verandert, dass die natirliche Boden-bildung stark gestort und die
natirlichen Bodenfunktionen in weiten Teilen erheblich eingeschrankt sind.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich insgesamt funf Eintrage in der Altflachendatei ALTIS des
Hess. Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG):

Lage ALTIS-Nr. Beschreibung, Betriebsanfang/-
ende

Mainzer Stral3e 67A 433.010.000-001.260 Handel mit Neu- und Gebrauchtfahr-
zeugen
08/1984 bis 10/1995

LiebfrauenstralRe 85 433.010.000-001.124 Wartung und Herstellung von Hei-

zungs- und Olfeuerungsanlagen; War-
tung, Pflege und Montage von Olfeue-
rungen

01/1973 bis 06/1991

Tabelle 5: ALTIS-Eintrage im Plangebiet
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Lage ALTIS-Nr. Beschreibung, Betriebsanfang/-
ende
Mainzer Stral3e 65 433.010.000-001.145 Kleintransporte
02/1979 bis 02/1981
Schleusenstralle 1 433.010.000-001.182 Baudekoration (Maler und Putzer)

03/1961 bis 04/1986

Computerservice und Reparatur sowie
Ersatzteilvertrieb

12/1989 bis 12/1994

Schleusenstrale 4 433.010.000-001.267 Handel mit Waren und Dienstleistun-
gen aller Art

02/1984 bis 12/1995

Tabelle 5: ALTIS-Eintrage im Plangebiet (Fortsetzung)

8.2.1.5 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (siehe Anlage) wurde festgestellt, dass hin-
sichtlich der Beeintrachtigungen durch Straenlarm im allgemeinen Wohngebiet (WA) im Inneren
des Plangebietes sowohl der malRgebliche Tag-Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A)
als auch der Nachtwert von 45 dB(A) eingehalten wird. Nach Norden, zur B 43 hin, kommt es
jedoch tags zu Orientierungswerttiberschreitungen um bis zu ca. 7 dB(A). sowie nachts um bis
zu ca. 9 dB(A). Im Mischgebiet (MI) entlang der Mainzer Stral3e sind die mafigeblichen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 von tags/nachts 60/50 dB(A) eingehalten, im Mischgebiet im Westen
des Plangebietes tiberwiegend eingehalten. Lediglich in einem kleinen Bereich im Norden an der
B 43 sind die Orientierungswerte tags/nachts um bis zu ca. 4/6 dB(A) uberschritten.

Hinsichtlich des Fluglarms wurde festgestellt, dass das Plangebiet innerhalb der Tag-Schutzzone
2 und innerhalb der Nachtschutzzone liegt. Die &quivalenten Dauerschallpegel betragen tags ca.
LAeq,Tag =58 bis 59 dB(A). Nachts betragen die &quivalenten Dauerschallpegel ca. LAeq,Nacht
=51 bis 52 dB(A) bzw. es treten nachts mindestens 6 Fluglarmereignisse mit einem Maximalwert
des Schalldruckpegels von LAmax = 53 dB(A) innen auf. Damit ist im Plangebiet durch Flug-
larmeinwirkungen in den Mischgebieten der Tag-Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A)
eingehalten, der Nacht-Orientierungswert von 50 dB(A) um bis zu ca. 2 dB(A) Uberschritten. Im
allgemeinen Wohngebiet ist der Tag-Orientierungswert von 55 dB(A) um bis zu ca. 4 dB(A) uber-
schritten, der Nachtwert von 45 dB(A) um bis zu ca. 7 dB(A) tUberschritten.

8.2.1.6  Kulturguter

Im Plangebiet befinden sich verschiedene Bodendenkmaler (Raunheim 29: steinzeitliche Sied-
lungsspuren, Raunheim 32: vorgeschichtliche Siedlungsspuren). Die Lage der Fundstellen ist im
Bebauungsplan nachrichtlich gekennzeichnet.
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8.2.1.7  Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die in den vergangenen Jahren zunehmende Verdich-
tung der Siedlungsgebiete auch im Plangebiet wahrscheinlich weiter zunehmen. Dies wirde mit
einer Erhohung der Flachenversiegelung einhergehen, was negative Auswirkungen auf das
Kleinklima und die Grundwasserneubildung haben sowie eine Zerschneidung und Verkleinerung
der Lebensrdume von Tieren und Pflanzen bedeuten wirde. Diese Entwicklung hatte also letzt-
lich auch fir den Menschen negative Auswirkungen.

8.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

8.2.2.1 Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, so-
weit relevant einschlief3lich Abrissarbeiten

Auswirkungen auf den Umweltzustand infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten
Vorhaben, einschlief3lich der Abrissarbeiten sind zu vernachlassigen, da es sich nicht um ein
zusammenhangendes Bauvorhaben, welches innerhalb einer bestimmten Gberschaubaren Zeit
verwirklicht wird, handelt. Es werden zukinftig nur einzelne, raumlich begrenzte Bauvorhaben im
Sinne von Neu- und Anbauten oder Abriss mit Neubau durchgefuhrt. Die Umsetzung der Bauvor-
haben erfolgt ausschliel3lich innerhalb heute bereits baulich in Anspruch genommener Flachen.

8.2.2.2  Auswirkungen infolge der Nutzung nattrlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Bo-
den, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

8.2.2.2.1 Fauna

Hinsichtlich der Fauna sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

- Rodung und Verlust von Gehdlzen, ggf. mit einhergehendem Verlust von Bruth6hlen

- Uberbauung bislang unbebauter Flachen mit einhergehendem Verlust von Nahrungshabitaten
sowie zusatzlich vortibergehend Flachenverluste durch Baueinrichtungsflachen

- Wahrend der Bauzeit Beeintrachtigungen durch Larm, Licht, Erschiitterung und Abgasbelas-
tung durch Baumaschinen und Transportfahrzeuge

- Storungen durch Personen- und Fahrzeugbewegungen aufgrund des Baubetriebes.

Das Plangebiet ist jedoch bereits durch Bebauung sowie Verkehr vorbelastet. Zudem werden
wichtige Grinbestdnde durch Erhaltungsfestsetzung dauerhaft gesichert und ergénzt, so dass
insgesamt die Durchgriinung des Gebietes und damit auch die Lebensraume fiur Tiere langfristig
geschutzt werden.

Die artenschutzrechtliche Prognose stellt fest, dass fur Fledermause eine Zerstérung von Le-
bens- oder Ruhestatten oder T6tung von Individuen derzeit nicht besonders wahrscheinlich ist.
Bei den Voégeln ist der Wegfall von Nistmoglichkeiten im Bereich von Gebauden oder innerhalb
der wenigen, groReren Garten moglich. Mehrfach genutzte Nester wurden jedoch bei den Uber-
sichtsbegehungen im Juli 2019 im Gebiet nicht festgestellt.
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Eine Totung von Individuen ist nicht zu erwarten, wenn Arbeiten an Gehdlzen im Winterhalbjahr
erfolgen. Mdgliche Vorkommen von streng geschiitzten Reptilien und Amphibien im Untersu-
chungsgebiet sind nicht zu erwarten, da hier keine giinstigen Lebensraume fir diese Tiergruppen
vorhanden sind.

Bei einzelnen Baumafinahmen ist der Artenschutz im Rahmen des Bauantrags entscheidend.

8.2.2.2.2 Boden

Jedwede Siedlungsentwicklung im Auf3en- oder Innenbereich ist in der Regel mit der Beanspru-
chung von bislang unversiegelten Flachen verbunden. Entscheidend bei der Versiegelung offener
Bdden ist der Verlust der (im Hinblick auf das Grundwasser) wichtigen Funktion der Béden als
Filter von Schadstoffen, der Verlust der Speicherfunktion der Boden fur Niederschlagswasser
sowie die Funktion der Béden als Standort fiir Lebensraume fir Pflanzen und Tiere, die ebenfalls
nicht mehr erfullt werden kann.

Der Anteil der Uberbauten oder versiegelten Flachen im Planungsgebiet liegt aufgrund der Fest-
setzung der GRZ bei 0,4 in den Wohngebieten bzw. 0,6 in den Mischgebieten (Uberschreitung
durch Nebenanlagen bis max. 0,6/0,8). Hierdurch sind jedoch keine anlagebedingten Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden zu erwarten, da nach § 34 BauGB die Grundstuicke entsprechend
bebaut werden konnten.

Die Festsetzung zur Erhaltung und Anpflanzung von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen in den Innenbereichen tragt zur Verminderung der Bodeninanspruchnahme bei. Die an-
gestrebte moderate Nachverdichtung im Gebiet tragt dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden Rechnung.

Baubedingt kann es zu Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge und Ablageflachen im Bereich
von unversiegelten Flachen kommen. Durch die Bauarbeiten fallt auf3erdem Bodenaushub an,
wodurch die Lebensraum- und die Standortfunktion des Bodens auf dieser Flache entfallen, seine
physikochemischen Eigenschaften werden nachhaltig verandert.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, indem Flachen innerhalb des durch Bebauung im Innenbereich entstandenen
Ortsgefliges fur eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden (moderate Nachverdichtung).

Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Auf3enbereich geleistet.
Daher ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv
zu bewerten.

Hinsichtlich der Vorbelastungen durch Altlasten (siehe Kapitel 8.2.1.4) ist festzustellen, dass es
sich bei der vorliegenden Planung ausschlief3lich um bereits bebaute Bereiche handelt und nicht
um eine Neuplanung bislang unbebauter Bereiche. Zudem sind die betroffenen Grundstticke be-
reits seit Jahrzehnten mit Wohnhausern im Sinne von 8§ 34 BauGB bebaut und es erfolgt im Rah-
men der Planung keine Anderung der Nutzungsstruktur (z.B. durch Festsetzung von Nutzungen
mit erhdhtem Schutzbedurfnis). Insofern wird durch die Planung weder ein Nutzungskonflikt aus-
geldst noch das Thema Bodenbelastung ausgeklammert. Die Stadt Raunheim kann nicht alle
Eintrage in der Altflachendatei des Landes Hessen auf Ihre Kosten (bzw. der Allgemeinheit) hin
untersuchen lassen. Hier sind die jeweiligen Grundstiickseigentiimer in der Pflicht bei evtl. Nut-
zungsanderungen (z.B. im Zuge von baulicher Nachverdichtung) entsprechende Untersuchun-
gen durchfuhren zu lassen.
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Die im Gebiet vorhandenen Altlasteneintrage werden im Bebauungsplan gemald 8 9 Abs. 5
BauGB gekennzeichnet.

8.2.2.3 Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Er-
schitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Durch die Planung sind keine wesentlichen Auswirkungen hinsichtlich der Emission von Schad-
stoffen, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung zu erwarten.

Die bereits im Bestand auf das Plangebiet einwirkenden LaArmbelastungen wurden in einer schall-
technischen Untersuchung ermittelt und entsprechende Larmpegelbereiche sowie passive
SchallschutzmafRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Darlber hinaus sind keine aktiven
Schallschutzmalinahmen méglich, da es sich hier um eine Bestandssituation handelt.

Die in der Schalltechnischen Untersuchung in Kapitel 6.1.2 aufgefihrten aktiven Schallschutz-
malnahmen (Reduzierung der Hochstgeschwindigkeit auf der B43, der Einbau von Flisteras-
phalt auf der B43, Erh6hung der vorhandenen Larmschutzwand entlang der B43 mit geschatzten
Kosten von 1,5 Mio. Euro, Nutzungsgliederung, Einhaltung von Mindestabsténden, Gebauderie-
gel) sind auf Grund fehlender Zugriffsmdglichkeiten (Maf3nahmen an der B43 unterliegen dem
StralRenbaulasttrager) oder auf Grund der bereits vorhandenen Bebauung nicht umsetzbar. Hin-
gegen konnen die Eigentimer durch eigene MalRBhahmen an den Geb&uden (Grundrissorientie-
rung, Verglasung, Wintergarten oder Bristungen) die Larmbelastung reduzieren.

Da gegeniiber der Bestandssituation keine schutzbedurftigeren Nutzungen festgesetzt werden,
werden aus immissionsschutzrechtlicher Sicht durch den Bebauungsplan keine (neuen) Konflikte
geschaffen.

8.2.2.4 Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung
und Verwertung

Durch die mégliche Nachverdichtung kommt es nur zu einer unwesentlichen Zunahme an erzeug-
ten Abfallen, welche jedoch Uber die vorhandenen Entsorgungssysteme der Stadt (Abwasser-
kanal, Millabfuhr) ordnungsgemal entsorgt werden kdnnen.

8.2.2.5 Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt

Die im Plangebiet zulassigen Nutzungen unterliegen weder der Storfallverordnung noch sonsti-
gen nach BImSchG relevanten Genehmigungsverfahren. Es werden weder umweltrelevante
Stoffe hergestellt noch verarbeitet. Ein Unfall- bzw. Havariefall ist nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der im Plangebiet vorkommenden Bodendenkmale ist festzustellen, dass es sich bei
der vorliegenden Planung um die Uberplanung eines bereits nach § 34 BauGB bebauten Bereichs
handelt. Durch den Bebauungsplan werden somit keine neuen Konflikte hervorgerufen. Die
denkmalschutzrechtlichen Belange werden ausreichend in der Planung berticksichtigt und die
Bereiche mit Bodendenkmaler gemaf3 8 9 Abs. 6 BauGB im Bebauungsplan nachrichtlich darge-
stellt.
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Sofern auf Grundlage des Bebauungsplans bauliche Erweiterungen geplant werden, mussen die
jeweiligen Eigentimer im Zuge der Bauantrage gemanR § 20 HDSchG ggf. eine denkmalschutz-
rechtliche Genehmigung einholen. Die Stadt Raunheim kommt mit der Darstellung der vorhande-
nen Bodendenkmaler in der Planzeichnung lhrer Sorgfalts- und Informationspflicht in ausreichen-
dem MalRe nach.

8.2.2.6 Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete

Vorhaben innerhalb benachbarter Gebiete sind nicht bekannt bzw. innerhalb dieser Gebiete be-
stehen keine relevanten Umweltprobleme. Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz, die Giber den
Schutzanspruch der Wohngebiete hinausgehen, liegen nicht vor. Natirliche Ressourcen werden
innerhalb des bereits baulich in Anspruch genommen Bereiches nicht weitergehend in Anspruch
genommen.

8.2.2.7 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit der geplanten
Vorhaben gegeniber den Folgen des Klimawandels

In dem Plangebiet sind bauliche Grundséatze des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EnEV) bzw.
des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den Gebauden ebenso umsetz-
bar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen (klimagerechte Stadtentwicklung). Durch die Erhaltung grof3flachiger Geholz- und Grun-
bestdnde im Plangebiet werden die Auswirkungen der Planung auf das Kleinklima minimiert.

8.2.2.8 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Die Planung unterliegt weder der Storfallverordnung noch sonstigen nach BImSchG relevanten
Genehmigungsverfahren. Es werden weder umweltrelevante Stoffe hergestellt noch verarbeitet.

8.2.3 Beschreibung der geplanten MafRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
maoglich ausgeglichen werden mit ggf. geplanten UberwachungsmaRnahmen

Die im Rahmen der Planung getroffenen Festsetzungen dienen insbesondere der Vermeidung
und Verringerung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie der Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden:

e Schutz unbebauter Flachen im Auf3enbereich durch mafivolle Nachverdichtung im Innenbe-
reich.

* Wasserdurchlassige Befestigung fiur Stellplatze.
e Erhaltung von Gehélz- und Griinbestande.
¢ Artenschutzrechtliche Mal3nahmen.

Daruber hinaus sind keine KompensationsmalRnahmen erforderlich.
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8.2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Bei den in Nr. 1d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB aufgefiihrten ,anderweitigen Planungs-
maglichkeiten” geht es nicht um grundsatzlich andere Planungen, sondern um verninftiger Weise
in Betracht kommende anderweitige Loésungsmaglichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Pla-
nung, wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen
und nicht etwa grundsétzlich andere Planungen in Erwdgung zu ziehen sind.

In Kapitel 1 und 2 der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Erforderlichkeit der Planung
eingegangen. Das Hauptziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Begrenzung der zu-
nehmenden Flachenversiegelung, was aus naturschutzfachlicher Sicht als sehr sinnvoll zu be-
werten ist. Die Prifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten ist dementsprechend unter den Ge-
sichtspunkten der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gelisteten Belange nicht erforderlich und auch nicht
sinnvoll.

8.2.5 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach 8§ 1 Absatz 6 Num-
mer 7] BauGB

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB sind unbeschadet des § 50 Satz 1 BImSchG die Auswirkungen,
die auf Grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere
Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a bis d und i
BauGB genannten Belange, zu beriicksichtigen. Dabei ist zu prifen, ob eine bestimmte Anfallig-
keit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen
besteht. Dies bezieht sich zum einen darauf, ob Vorhaben als Verursacher solcher Unfalle oder
Katastrophen im Bebauungsplan vorgesehen sind, z.B. Explosionen oder starke Brande auslésen
kénnen. Dabei kommt es darauf an, ob und inwieweit der Bebauungsplan vorhabenbezogen ist
oder nach Lage der Dinge damit gerechnet werden kann, dass sich solche Vorhaben im Gebiet
des Bebauungsplans ansiedeln werden. Zum anderen kdnnen Ereignisse aulR3erhalb des Gebie-
tes des Bebauungsplans auf im Bebauungsplan vorgesehene Nutzungen in einer Weise einwir-
ken, dass sich diese als schwere Unfélle oder Katastrophen darstellt; dazu kénnen z.B. Erdrut-
sche und Erdbeben gehdren (an sich auch Schaden durch Hochwasser). Danach kann auch die
~Schwere”, also das Ausmal} der Unfélle oder Katastrophen beurteilt werden.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans werden keine speziellen Vorhaben zugelassen.
Es handelt sich somit um einen Angebotsbebauungsplan, dessen zulassige Nutzungen sich nach
der BauNVO richten. Auf Grund der Festsetzungen im Bebauungsplan (Allgemeines Wohngebiet,
Mischgebiet) kann weitestgehend ausgeschlossen werden, dass sich Vorhaben als Verursacher
von Unféllen und Katastrophen im Gebiet ansiedeln. Es besteht keine ,Anfalligkeit®, also be-
stimmte nach Lage der Dinge uber das allgemeine (Lebens-)Risiko hinausgehende Wahrschein-
lichkeit fur solche Unfélle oder Katastrophen. Somit gehen von der Planung auch keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die Umweltbelange (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a bis d und i BauGB) aus.
Im Umfeld des Plangebietes sind keine Betriebe im Sinne der Seveso-lll-Richtlinie vorhanden,
bzw. das Plangebiet liegt nicht innerhalb einzuhaltender Sicherheitsabstande eines Storfallbetrie-
bes.
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8.3 Zusatzliche Angaben

8.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammen-
stellung der Angaben aufgetreten sind

Im Rahmen der Umweltprifung wurden keine technischen Verfahren angewendet.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten, sons-
tige technische Liicken oder fehlende Kenntnisse bei der Zusammenstellung des abwégungsre-
levanten Materials wurden nicht festgestellt. Die verfiigbaren Unterlagen reichen aus, um die
Auswirkungen auf die Schutzguter im Hinblick auf eine sachgerechte Abwagung ermitteln, be-
schreiben und bewerten zu kdnnen.

8.3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Gemal § 4c BauGB soll die Kommune Gberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergese-
hene Umweltauswirkungen infolge der Durchfihrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im We-
sentlichen der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete Gegen-
mafinahmen Abhilfe zu schaffen. Gemal3 8 4 Abs. 3 BauGB unterrichten zudem die Behorden
die Kommune, wenn nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung der Planung
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Da von der Planung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgehen, sind unter
Beachtung der getroffenen Regelungen und Festsetzungen keine gesonderten Monitoringmal3-
nahmen erforderlich.

8.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplans ist die Einschrankung der baulichen Nachverdichtung innerhalb des
besiedelten Bereichs sowie die Sicherung von Geh6lz- und Griinbestanden.

Die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes zeigt, dass sich eine gewachsene Siedlungsstruk-
tur entwickelt hat, in der eine typische Wohnbebauung mit z.T. groRzligigen Hausgéarten vor-
herrscht. Das Gebiet ist insgesamt méaRig durchgrint. Innerhalb des Geltungsbereiches sind
keine geschiitzten Biotope vorhanden.

Im Rahmen der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes werden durch die Planung
keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzguter erwartet.

Die Auswirkungen der Planung hinsichtlich des Artenschutzes werden durch Vermeidungsmal3-
nahmen minimiert, so dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde durch die Planung
eintreten. Zwar ist durch die moderate Nachverdichtung mit einem Verlust an Lebensrdumen zu
rechnen, jedoch findet die Bebauung innerhalb des Siedlungsgefiiges statt.

Es werden wichtige Griin- und Gehdlzflachen durch Erhaltungs- sowie Anpflanzfestsetzung dau-
erhaft gesichert, so dass insgesamt die Durchgriinung des Gebietes und damit auch die Lebens-
raume fur Tiere und Pflanzen langfristig geschiitzt werden.
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Insgesamt sind durch die maRvolle Nachverdichtung keine wesentlichen Beeintréachtigungen zu
erwarten.

Kultur- und Sachgtter werden von der Planung nicht beeintrachtigt. Bei Eingriffen im Bereich von
Bodendenkmalern ist geman § 20 HDSchG ggf. eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung ein-
holen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die in den vergangenen Jahren zunehmende Ver-
dichtung der Siedlungsgebiete wahrscheinlich weiter zunehmen, was negative Auswirkungen auf
das Kleinklima, die Grundwasserneubildung sowie auf Lebensrdume fir Tieren und Pflanzen be-
deuten wirde.

Gesonderte MalRnahmen zum Ausgleich sowie UberwachungsmafRnahmen sind - (iber die fest-
gesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen hinaus - auf Grund fehlender nachteiliger
Auswirkungen der Planung nicht erforderlich.

8.3.4 Referenzliste der Quellen

Bundesamt fur Naturschutz (Stand: 06/2010): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de.
Verordnung uiber die Durchfiihrung von Kompensationsmafnahmen, das Fiihren von Okokonten,
deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung - KV)
vom 26.10.2018

Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011): Leit-
faden fur die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, Wiesbaden, 2. Fassung Mai 2011.

Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Stand:
08/2013): Hessische Biodiversitatsstrategie, www.umweltministerium.hessen.de

HMUELYV (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen.

Klausing, O. (1988): Die Naturraume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fir Umwelt. Wies-
baden.

Weitere verwendete Onlinequellen bzw. Kartenserver:

- Geoportal.hessen.de

- Bodenviewer.hessen.de

- Gruschu.hessen.de
- Natureg.hessen.de

Weitere Quellen siehe artenschutzrechtliche und schalltechnische Untersuchung (Anlagen).
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Abwagung der wahrend der formlichen Verfahrensschritte nach 88 3 und 4 BauGB eingegangenen Stellungnahmen aus der
Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden, der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der anerkannten Naturschutzverbande.
Beteiligungen vom 06.03.2020 bis 06.04.2020 und vom 20.07.2020 bis 21.08.2020

Nr.: / Datum Inhalt der Stellungnahme Behandlung / Beschlussempfehlung

A. Behorden — Beteiligung nach § 4 (1) und § 4 (2) BauGB

1 Regierungsprasidium Darmstadt

17.08.2020
(...) »Aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung nehme ich zu der vor- | Die Teilstellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

gelegten Planung wie folgt Stellung:

Der Planbereich ist im RPS/RegFNP 2010 als Vorranggebiet Siedlung, Bestand
ausgewiesen. Zudem liegt er im Siedlungsbeschrankungsgebiet fir den Frank-
furter Flughafen sowie in Schutzzonen nach Fluglarmschutzgesetz, hier vor al-
lem teilweise in Tagschutzzone 1 und 2 und Nachtschutzzone. Da es sich bei der
Planung um eine stadtebauliche Bestandsordnung handelt, bestehen diesbezlg-
lich insgesamt keine Bedenken. Hinsichtlich der Dichtewerte weise ich insbeson-
dere auf die Rechtsprechung vom Oktober 2916 hin (4 C 962/15.N). Die Aussa-
gen hierzu in der Begriindung sind aus meiner Sicht nachvollziehbar.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege nehme ich wie | Die Teilstellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
folgt Stellung:

Der Bebauungsplan ist Teil eines Gesamtkonzeptes der Stadt Raunheim und
dient der stddtebaulichen Ordnung. Da keine Schutzgebiete Uberplant oder be-
eintrachtigt werden, bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Vor-
haben. Hinsichtlich weiterer naturschutzfachlicher Belange verweise ich auf die
Stellungnahme der zustandigen unteren Naturschutzbehdorde.




Aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt nehme ich wie
folgt Stellung:

Grundwasser

Gegen den vorgelegten Bebauungsplanentwurf bestehen aus Sicht der von mir
zu vertretenden Belange keine Bedenken. Die Belange des Grundwasserschut-
zes sowie die hohen Grundwasserstdande wurden ausreichend berlcksichtigt.
Die Wasserversorgung kann als gesichert betrachtet werden.

Oberflachengewésser

Die Ausfuhrungen unter Punkt 3.4.3.1 der Begriindung sind nicht korrekt, da sich
das Plangebiet in Anteilen (iber das Hochwasser - Risikogebiet sowie das Uber-
schwemmungsgebiet des Mains erstreckt. Fir das Hochwasser - Risikogebiet
gelten u. a. die Anforderungen nach § 78 b Abs. 1 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG). Ich bitte dies entsprechend in den textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan zu erganzen.

Bodenschutz

Die Stadt Raunheim gibt zum Thema Altstandorte und Einzelfallrecherche im
Umweltbericht folgendes an: ,Hinsichtlich der Vorbelastungen durch Altlasten
(siehe Kapitel 8.2.1.4) ist festzustellen, dass es sich bei der vorliegenden Pla-
nung ausschlieBlich um bereits bebaute Bereiche handelt und nicht um eine
Neuplanung bislang unbebauter Bereiche. Zudem sind die betroffenen Grund-
stiicke bereits seit Jahrzehnten mit Wohnhausern im Sinne von 8§ 34 BauGB
bebaut und es erfolgt im Rahmen der Planung keine Anderung der Nutzungs-
struktur (z.B. durch Festsetzung von Nutzungen mit erhohtem Schutzbedurfnis).
Insofern wird durch die Planung weder ein Nutzungskonflikt ausgelést noch das
Thema Bodenbelastung ausgeklammert. Die Stadt Raunheim kann nicht alle
Eintrdge in der Altflachendatei des Landes Hessen auf Ihre Kosten (bzw. der
Allgemeinheit) hin untersuchen lassen. Hier sind die jeweiligen Grundstiicksei-
gentumer in der Pflicht bei evtl. Nutzungsanderungen (z.B. im Zuge von bauli-
cher Nachverdichtung) entsprechende Untersuchungen durchfiihren zu lassen.”

Die Teilstellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Teilstellungnahme wird bericksichtigt.
Die Begrindung wird entsprechend redaktionell berichtigt.

Die Teilstellungnahme wird zur Kenntnis genommen.




Die Vorgehensweise findet in diesem Einzelfall meine Zustimmung. Aktuelle
Einzelfallrecherchen missen hier derzeit nicht durchgefihrt / vorgelegt werden.
Das B-Plan-Verfahren kann fortgesetzt werden.

Von dem Dezernat Jmmissionsschutz® werden gegen die o. a. Bauleitplanung
keine Bedenken erhoben.

Bergaufsicht
Als Datengrundlage fur die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezo-

gen: Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Sidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25)
des HLNUG,; hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vor-
liegende und genehmigte Betriebsplane; hinsichtlich des Altbergbaus: bei der
Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse, in der Datenbank vorliegende
Informationen, Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg tber frihe-
ren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Akten-
plans inventarisierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern.
Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvoll-
standigen Datenbasis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genom-
men: Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsfla-
chen betroffen. Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergauf-
sicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung. Ge-
fahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist
meinen Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben
stehen aus Sicht der Bergbehorde keine Sachverhalte entgegen.

Ich beteilige den Kampfmittelraumdienst im Rahmen von Bauleitplanverfahren
ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeindlicher Seite im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mégliche Vorkommen von Kampf-
mitteln erfolgt sind. In dem mir von lhnen zugeleiteten Bauleitplanverfahren ha-

Die Teilstellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Teilstellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Teilstellungnahme wird zur Kenntnis genommen.




ben Sie grundséatzliche Aussagen dieser Art aufgenommen. Deshalb habe ich
den zentralen Kampfmittelrdumdienst nicht erneut beteiligt.” (...)

2
29.07.2020

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenARCHAOLOGIE)

(...) ,Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes werden von Seiten unserer
Behorde keine grundsétzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht.
Die Belange der hessenArchéologie sind ausreichend beriicksichtigt (Seite 7
Punkt C1 der textlichen Festsetzung und Seite 57 Punkt 8.2.1.6 der Begrin-
dung).

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhélt sich ausschlieBlich zu den 6f-
fentlichen Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege.
Eine gesonderte Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und
der Baudenkmalpflege behélt sich die Denkmalfachbehdérde vor.” (...)

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Hinweis: Eine gesonderte Stellungnahme zu den Belangen des Bau-
denkmalschutzes und der Baudenkmalpflege ging nicht ein.

3
19.08.2020

Kreisausschuss des Kreises Gro3-Gerau

(...) ,Der folgenden Stellungnahme des Kreisausschusses des Kreises GroR3-
Gerau liegen die Einschatzungen der Fachbereiche/Fachdienste Regionalent-
wicklung und Mobilitat, Bauaufsicht, Untere Naturschutzbehérde, Untere Wasser-
und Bodenschutzbehoérde, Immissionsschutz und Gefahrenabwehr zugrunde.

Der Fachdienst Bauaufsicht empfiehlt, die folgende Festlegung nochmals zu
Uberdenken.

Unter Ziffer 9 wird die Zahl der Wohnungen in Geb&auden geregelt. Die Anzahl
der Gebaude pro Grundstuck ist jedoch nicht geregelt. Da sich die zulassige Zahl
der Wohnungen auf Wohngebaude bezieht wird geraten, die Mindestgrol3e eines
Baugrundstiickes und Grundstiicksanteils pro Wohngebaude festzulegen.

Die Teilstellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Begrundung: Da bei den anderen Bebauungsplanen (z.B. Sudlich
der Bahn, Ostlich und westlich der BahnhofstralRe) eine solche Re-
gelungen nicht vorgenommen wurde, wird auch beim vorliegenden
Bebauungsplan aus Gleichheitsgriinden darauf verzichtet. Die mdgli-
che Anzahl von Wohngebauden auf einem Grundstiick wird tiber die
GRZ, die Uberbaubare Flache, in Verbindung mit der Stellplatzsat-
zung der Stadt Raunheim ausreichend geregelt.

Im gesamten Gebiet sind zukinftig lediglich 2 Wohnungen pro
Wohngebaude zuléssig. Insofern ist die Anzahl der Wohnungen im
Gebiet auch bei einer durchgefuhrten Grundstiicksteilung weiterhin




Dariliber hinaus wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass im Gebiet 2 (M)
nach unserer Kenntnis Gewerbenutzungen deutlich unterreprasentiert sind und
daher in diesem Bereich, zukinftig jegliche Erweiterungen nur Richtung Gewer-
be zugelassen werden kénnen.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde im Rahmen unserer Zusténdigkeit gemaf
der Verordnung Uber Zusténdigkeiten nach dem Bundesimmissionsschutz-
gesetz (ImSchzZuV) geprift. Gegen seine Aufstellung bestehen aus Sicht des
Immissionsschutzes keine Bedenken.

Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass der Kreisausschuss mit Ausnahme der
gem. 8§ 4 Abs. 1 a) bis d) ImSchZuV aufgelisteten Anlagen fiir sonstige Anlagen,
die gewerblichen Zwecken dienen bzw. im Rahmen wirtschaftlicher Unterneh-
men Verwendung finden, nicht zusténdig ist. Hinweise oder Anregungen sind aus
Sicht des Immissionsschutzes nicht erforderlich.

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehdrde bestehen hinsichtlich der Aufstel-
lung des 0.g. Bebauungsplans zur Begrenzung der innerortlichen Flachenversie-
gelung nach zweiter Vorlage nunmehr keine Bedenken, Hinweise oder Anregun-
gen.

Die folgende Stellungnahme des Fachbereichs Gefahrenabwehr gliedert sich in

Forderungen und Hinweise.

Forderungen

1.) Die Loschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung
der DVGW Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Léschwasser durch die
offentliche Trinkwasserversorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzu-
stellen. Fur die geplante Bebauung ist eine Loschwassermenge von 800

ausreichend reglementiert.

Die Festsetzung eines Grundstiicksanteils pro Wohngeb&aude kann
mangels Rechtsgrundlage planungsrechtlich nicht vorgenommen
werden. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist hier nicht einschlagig.

Die Teilstellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Im Flachennutzungsplan ist der gesamte Geltungsbereich als Misch-
gebiet dargestellt.

Die Teilstellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Teilstellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Teilstellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Hinweis: In der Begrindung wird im Kapitel 3.4.3.4 dargelegt, dass
die die Ldschwasserversorgung fir den Feuerwehreinsatz unter
Anwendung der technischen Regelwerke sichergestellt ist und der
Hydrantenabstand von 120 Meter nicht Gberschritten wird.

Die Hinweise des Fachdienstes Gefahrenschutz (z.B. zu Rettungs-
wegen) sind im Rahmen der Bauantrage zu bericksichtigen. Fur den




2)

3)

I/min Uber einen Zeitraum von 2 Std. bereitzustellen.

Liegt bei den bestehenden Gebauden die Oberkante der Briistung notwen-
diger Fenster oder sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m
Uber Gelandeoberflache, so ist eine Feuerwehrzufahrt mit Aufstellflache
gem. DIN 14090 (Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstiick) auf der
offentlichen Verkehrsflache bzw. dem Grundstiick herzustellen. Bei Ver-
kehrsberuhigungs- oder BepflanzungsmaRnahmen auf 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ist darauf zu achten, dass gem. § 4,5 und 17 HBO notwendige
Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen auf o6ffentlichen Verkehrsflachen
uneingeschrankt nutzbar sind. Wir bitten, bei v. g. Planungen die zustandige
Brandschutzdienststelle zu beteiligen.

Gemald der Hessischen Bauordnung muss bei Gebauden der erste Ret-
tungsweg baulich sichergestellt sein, der zweite kann ebenfalls baulich si-
chergestellt sein oder Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fuhren. Auf die
bauliche Sicherstellung beider Rettungswege ist in den Bebauungsplanen
verbindlich hinzuweisen. Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Ret-
tungsgerate der Feuerwehr fihrt und bei denen die Oberkante der Briistung
der zum Anleitern bestimmten Stellen mehr als 8 m Uber Gelandeoberflache
liegt, durfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderli-
chen Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfligt.

Das erforderliche Hubrettungsgerat muss gem. Feuerwehrorganisationsver-
ordnung zeitnah, langstens jedoch nach 19 Minuten zur Verfliigung stehen.
Wird das Hubrettungsfahrzeug aus einer anderen Kommune zugefihrt, so
ist dies zwischen beiden Parteien im Rahmen einer schriftlichen Vereinba-
rung zu regein.

Flachendeckende, akustisch ausreichend dimensionierte  Sirenen-
Beschallung des Planungsgebietes (bei Wohn- und Gewerbegebieten);
nachweislich der in beigefiligter Beschallungsbegutachtung fir die Ortslage
ausgewiesenen Defizite.

Bebauungsplan ergibt sich hier kein Festsetzungsbedarf.




Hinweise

1.) Zur Loéschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterflurhydranten DN
80 nach DIN 3221 einzubauen. Der Hydrantenabstand sollte 120 Meter nicht
Uberschreiten. Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder nach DIN 4066
Teill deutlich sichtbar zu kennzeichnen. Die Entfernung der Hinweisschilder
zum Hydranten sollte im Regelfall nicht mehr als 5 Meter betragen. Die
Rohrnetze sind so auszulegen, dass bei max. Léschwasserentnahme noch
ein FlieBUberdruck von mind. 1,5 bar an den Hydranten zur Verfiigung steht.
Die Léschwasserleitungen sind als Ringleitungen auszufihren.

2.) Kann die erforderliche Loschwassermenge nicht durch die zentrale Wasser-
versorgung sichergestellt werden, so sind andere Mdglichkeiten der Was-
serentnahme (z.B. Loschwasserbrunnen / -behélter) herzustellen.

3.) Ausreichende Dimensionierung der Ableitung von Niederschlags- und Ober-
flachenwasser zur Verhinderung von Riickstau-Schaden und Uberschwem-
mungsereignisse bei Starkniederschlagen infolge der klimatischen Verande-
rungen.“(...)

Sonstige Trager 6ffentlicher Belange — Beteiligung nach 8 4 (1) und 8 4 (2) BauGB

4 Amprion GmbH
21.07.2020
(...) ,im Planbereich der o. a. MaRnahme verlaufen keine Hochstspannungs- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
leitungen unseres Unternehmens. Planungen von Héchstspannungsleitungen fir | Hinweis: Die 6rtlichen Versorgungsunternehmen wurden beteiligt.
diesen Bereich liegen aus heutiger Sicht nicht vor. Wir gehen davon aus, dass
Sie bezilglich weiterer Versorgungsleitungen die zustandigen Unternehmen
beteiligt haben.” (...)
5 Vodafone Hessen GmbH & Co. KG
17.08.2020

(...) ,Vielen Dank fur lhre Informationen. Im Planbereich liegen keine
Versorgungsanlagen der Vodafone Hessen GmbH & Co. KG. Wir sind
grundsétzlich daran interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.




Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der
Breitbandversorgung fur Ihre Blrger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung weitergeleitet, die sich mit
Ihnen zu gegebener Zeit in Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns
am Bebauungsplanverfahren weiter zu beteiligen. Fir Rickfragen stehen wir
Ihnen gerne zur Verfligung. Bitte geben Sie dabei immer unsere obenstehende
Vorgangsnummer an.“ (...)

6
17.08.2020

Mainzer Netze GmbH

(...) ,Bezug nehmend auf das Schreiben vom Biro GPM vom 14.07.2020 teilen
wir Ihnen mit, dass gegen den Bebauungsplan-Entwurf "Schleusenstralle,
TOEB" von Seiten der Mainzer Netze GmbH keine Bedenken bestehen. Das
Plangebiet ist bereits mit einer Gasversorgung voll erschlossen. Unsere
Stellungnahme vom 06.04.2020 hat weiterhin Bestand.” (...)

Wortlaut der Stellungnahme vom 06. April 2020:

(...) ,Bezug nehmend auf das Schreiben vom Biiro GPM vom 02.03.2020 teilen
wir lhnen mit, dass gegen den frihzeitigen Plan-Entwurf keine Bedenken
bestehen. Unsere Belange sind in der Begrindung unter Pkt. 3.4.1 ausreichend
genannt. Das Gebiet ist bereits mit Gas erschlossen und wird weiterhin
gewéhrleistet.“ (...)

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

7
17.08.2020

Regionalverband FrankfurtRheinMain

(-..) sWie bereits in unserem Schreiben vom 24.03.2020 mitgeteilt, bestehen zu
der vorgelegten Planung hinsichtlich der vom  Regionalverband
FrankfurtRheinMain zu vertretenden Belangen keine grundsatzlichen Bedenken.

Der  Regionalplan Siudhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) stellt den gesamten Bereich des vorliegenden
Bebauungsplans als ,Gemischte Bauflache, Bestand® (ca. 4,6 ha) dar. Die davon
abweichende Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes* (ca. 2,4 ha) im
Bebauungsplan widerspricht allerdings nicht den dargestellten Grundziigen der
beabsichtigten stéadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich. Eine Anpassung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.




kann ggf. zu einem spéteren Zeitpunkt im Rahmen der Neuaufstellung des
RPS/RegFNP 2010 erfolgen.

Sobald der o.g. Bebauungsplan rechtswirksam geworden ist, wird um
Ubersendung einer Mehrausfertigung in der bekannt gemachten Fassung
zusammen mit einer Kopie der ortsiiblichen Bekanntmachung gebeten.” (...)

8
18.08.2020

Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main

(...) ,Wir danken lhnen fur die uns erneut eingeraumte Mdglichkeit zur Stellung-
nahme. Inhaltlich halten wir an den Ausfiihrungen in unserer zusammen mit der
Kreishandwerkerschaft Gro3-Gerau gemeinsam verfassten Stellungnahme vom
26. Méarz 2020 vollumfénglich fest. Diese fugen wir Ihnen zur Kenntnis erneut mit
anbei.” (...)

Wortlaut der Stellungnahme vom 26. Méarz 2020:

(...) ,Die Planungen betreffen Flachen im Innenbereich Raunheims im Bereich
“Nérdlich der Bahn" sowie im Einzugsgebiet des S-Bahnhaltepunktes in Raun-
heim. Die Bereiche sind durch Wohnnutzung in klassischer Einzelhausbebauung
gepragt. Die Planungen stellen einen weiteren Schritt in der Uberplanung des
gesamten Stadtgebiets Raunheims dar mit dem expliziten Ziel, weitere Nachver-
dichtung in Raunheim weitestgehend zu deckeln bzw. auszuschliel3en. Hinter-
grund ist die Befilirchtung negativer Folgen fir Mensch und Umwelt aufgrund
vermeintlich zu hoher Bevdlkerungsdichte, bedingt durch den anhaltenden Zuzug
in die Rhein-Main-Region und nach Raunheim. Den Auftakt der Planungen be-
zlglich der Deckelung der Nachverdichtung in Raunheim bildete 2018 der Be-
bauungsplan 61.23.48 ,Sddlich der Bahn", gefolgt von den Pldnen 61.23.50
,Westlich der BahnhofstraRe" sowie 61.23.46 ,Ostlich der BahnhofstraRe", zu
denen wir uns bereits kritisch geduR3ert hatten. Letztlich laufen die Planungen auf
die Frage hinaus, wie Kommunen im Ballungsraum mit Zuzug und Nachverdich-
tung umgehen wollen und sollen. Dazu auf3ern sich die Kreishandwerkerschaft
Grol3-Gerau und die Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main wie folgt:

Die Stadt Raunheim als Unterzentrum liegt komplett im Siedlungsbeschran-
kungsbereich des Frankfurter Flughafens. Eine Ausweisung neuer Wohngebiete

Die Stellungnahme wird insgesamt nicht beriicksichtigt.

Begriindung: Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Handwerks-
kammer Frankfurt-Rhein-Main und die Stadt Raunheim hier unter-
schiedlicher Auffassung sind.

In Raunheim sind spezifische Gegebenheiten bei der Siedlungsent-
wicklung zu bertcksichtigen. Raunheim besitzt lediglich einen Kern-
siedlungsbereich und hat keine Stadtteile. Zudem ist das Stadtgebiet
flachenméaRig im Vergleich zu anderen Stadten im Rhein-Main-
Gebiet relativ klein. Weiterhin liegt die Stadt vollstandig innerhalb der
Siedlungsbeschrankungszone des Frankfurter Flughafens. Die Sied-
lungsentwicklungsmdglichkeiten sind somit ausschlie3lich auf den
Innenbereich beschrankt. Es ist jedoch klar, dass eine Siedlungs-
entwicklung (wie sie andere Stadte im Rhein-Main-Gebiet aufweisen)
nicht unbegrenzt im Innenbereich durchfiihrbar ist. Im Rahmen der
Planung erfolgt keine ,Abriegelung” oder ,Einfrierung“ des derzeiti-
gen Entwicklungsstandes in Raunheim, da durchaus noch Entwick-
lungspotential durch An-, Um- und Neubauten ermdglicht wird; aller-
dings eben nicht unbegrenzt.

Hinsichtlich der Dichtewerte hat das zustandige Regierungsprasidi-
um Darmstadt in seiner Stellungnahme vom 02.04.2020 festgestellt:
,Da es sich bei der Planung um eine stadtebauliche Bestandsord-
nung handelt, bestehen diesbezlglich insgesamt keine Bedenken.
Hinsichtlich der Dichtewerte weise ich insbesondere auf die Recht-
sprechung vom Oktober 2916 hin (4 C 962/15.N). Die Aussagen
hierzu in der Begriindung sind aus meiner Sicht nachvollziehbar.*




ist daher fir Raunheim nicht méglich. Wie die Metropolregion Frankfurt-Rhein-
Main insgesamt ist auch Raunheim in den letzten Jahren von einem deutlichen
Bevolkerungszuwachs gepragt. Uberdies ist ein Ende dieser Entwicklung allen
Prognosen nach nicht absehbar. Mit diesem Bevélkerungszuzug muss daher
konstruktiv umgegangen werden. Wir halten den Ansatz einer generellen Verhin-
derung des Zuzugs nach Raunheim durch ein Verbot in Gestalt einer planungs-
rechtlichen Unterbindung von Nachverdichtung nach wie vor fiir falsch. Im vorlie-
genden Plangebiet ,Schleusenstral3e" ist sie dariiber hinaus auch nicht sinnvoll,
da hier noch Nachverdichtungspotentiale fur Raunheim zu heben sind, denn
gerade hier liegt eine relativ geringe Bevdlkerungsdichte im Vergleich zu den
anderen Stadtquartieren Raunheims, insbesondere den Quartieren ,Ringstra-
Bengebiet" und ,An der Lache" vor, wo die Bevélkerungsdichte jeweils circa dop-
pelt so hoch ist (jeweils Gber 12.000 Einwohner je km?, wahrend es im Plangebiet
ca. 6.600 Einwohner je km2 sind), gerade hier bestehen durch riickwéartige Gar-
ten Flachenreserven fir bspw. ein Bauen in zweiter Reihe, wie laut Planunterla-
gen bereits vereinzelt realisiert, sowie Mdglichkeiten der Aufstockung der beste-
hen- den, in der Regel zweistockigen Gebaude um weitere Stockwerke, gerade
hier liegt durch die Nahe zur, teilweise fuRlaufige erreichbaren, S-Bahnstation mit
viertelstindlicher Taktung nach Frankfurt / Offenbach | Hanau und Mainz / Wies-
baden eine hervorragend ausgebaute Anbindung an den OPNV vor. Auch ver-
fangt das angeflihrte Argument der vermeintlich bald erreichten Dichtevorgaben
aus dem Regionalplan nicht, da diese hierzu einen Dichtewerte von 45 bis 50
Wohneinheiten pro Hektar fir Bereiche im Einzugsbereich von vorhandenen
oder geplanten S- und U-Bahn-Haltepunkte vorsehen (siehe Regionalplan Sid-
hessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Z3.4.1-9).

Aus diesen Griinden sollte eigentlich insbesondere in den hier betrachteten Be-
reichen Raunheims gezielt nachverdichtet werden, statt dies zu verhindern. Hin-
zu kommt, dass ein Nachverdichtungsverbot einer Verteuerung von Wohnraum
Vorschub leistet, denn das Angebot wird fixiert und dadurch verknappt, wahrend
die (Wohnraum-)Nachfrage absehbar steigt. Dies ist unguinstig, denn in der Met-
ropolregion wird vor allem bezahlbarer Wohnraum bendétigt, den sich beispiels-
weise auch Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter aus Handwerkbetrieben leisten kon-

Die Planung steht somit in Einklang mit den regionalplanerischen
Zielvorgaben.

Die vorgebrachte diffuse Annahme bzw. Befiirchtung, dass durch die
vorliegende Planung Gewerbegebiete in anderen Kommunen im
Rhein-Main-Gebiet in ihrer Existenz bedroht werden, ist inhaltlich
nicht begriindet und aus Sicht der Stadt Raunheim abzulehnen.

Die stadtebauliche Begriindung fur die Planung ist umfangreich und
erschopfend in Kapitel 2 dargelegt. Die einzelnen Punkte stellen
dabei in ihrer Gesamtheit den Grund fir die Beschrankung der
Nachverdichtung in Raunheim dar. Gerade weil Raunheim im Sied-
lungsbeschréankungsbereich des Frankfurter Flughafens liegt und
somit keine Mdglichkeit besitzt, durch Ausweisung von neuen
Wohngebieten seine Siedlungsdichte zu erhéhen, ist eine ungezi-
gelte und ungebremste Nachverdichtung in einem Stadtgebiet von
nur geringer Grof3e stadtebaulich nicht vertretbar.

Auch vor dem Hintergrund der derzeitigen Klimadiskussion ist eine
ungeregelte Nachverdichtung und damit die Vernichtung der noch
verbleibenden innerstadtischen bislang nicht bebauten Grinflachen
nicht zu rechtfertigen.




nen muassen.

Wir beflirchten dartber hinaus, dass, sollte ein Nachverdichtungsverbot tatsach-
lich greifen, der Druck aus dem Bevolkerungszuzug zur Nutzung von Umge-
hungsstrategien fuhrt, die insbesondere zu Lasten von Gewerbeflachen gehen.
Schon langer beobachten wir die Tendenz zum Drangen von (eigentlich illegaler)
Wohnnutzung in gewerblich genutzte Bereiche und in der Folge Boden- und
Mietpreissteigerung, Nutzungskonflikte und letztlich Verdrangung von gewerbli-
chen Nutzungen. Diese wirden durch die Planungen zu Lasten des Gewerbes
und Handwerks, das auf verfiigbare und bezahlbare Gewerbeflachen angewie-
sen ist, unnotig verscharft.

Wir miussen daher erneut und mit Nachdruck daftr pladieren, die Planungen zum
Ausschluss von Nachverdichtung aufzugeben. Dies ist in Anbetracht der Woh-
nungsmangelsituation im Rhein-Main-Gebiet geboten und im Plangebiet ohne
weiteres umsetzbar. Es ware nicht akzeptabel, dass ansonsten andernorts Woh-
nen weiter an Gewerbe heranriicken wirde mit all den damit verbundenen Ein-
schréankungen und Belastungen, weil vermeintlich sonst nicht ausreichend Wohn-
flachen in der Region ausgewiesen werden kdnnten.

Wir waren dankbar, wenn die in unserer Stellungnahme angefthrten Argumente
im weiteren Verfahren bericksichtigt wirden.”(...)
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20.08.2020

IHK Darmstadt

(...) »Vielen Dank fur die erneute Beteiligung.
Wir halten unsere vorgebrachten Anmerkungen aus vorangegangener Stellung-
nahme nach wie vor aufrecht.” (...)

Wortlaut der Stellungnahme vom 26. Méarz 2020:

(...) ,Die Stadt Raunheim ist ein attraktiver Wirtschafts- und Wohnstandort im
Herzen der Metropolregion Rhein Main, was sich im starken
Bevolkerungswachstum von 11,3% innerhalb der letzten 7 Jahre abbildet.
Raunheim hat bedingt durch das Siedlungsbeschrankungsgebiet keine
Mdglichkeit Neubauflachen zu erschliel3en, weshalb der Druck auf bestehende
Flachen immer gréRer wird und zu Fehlentwicklungen in der Innenentwicklung

Die Stellungnahme wird insgesamt nicht berticksichtigt.

Begriindung: Es wird zur Kenntnis genommen, dass die IHK und die
Stadt Raunheim hier unterschiedlicher Auffassung sind.

Raunheim stellt in der Tat keine Insel im Rhein-Main-Gebiet dar,
jedoch sind hier spezifische Gegebenheiten bei der Siedlungsent-
wicklung zu bericksichtigen. Raunheim besitzt lediglich einen Kern-
siedlungsbereich und hat keine Stadtteile. Zudem ist das Stadtgebiet
flachenméaRig im Vergleich zu anderen Stadten im Rhein-Main-
Gebiet relativ klein.

Weiterhin liegt die Stadt vollstdndig innerhalb der Siedlungsbe-
schréankungszone des Frankfurter Flughafens. Die Siedlungsentwick-




fuhrt. Der Magistrat der Stadt Raunheim hat sich (u.a.) aufgrund dessen, auf die
Begrenzung des Bevélkerungs-

wachstums verstandigt und méchte dies durch die Aufstellung von Bauleitplanen
steuern.

Ziel ist die maldvolle Nachverdichtung zur Wahrung gesunder Lebens- und
Arbeitsverhaltnisse. Der hier zur Stellungnahme vorliegende Bebauungsplan ist
einer von insgesamt 14 Planverfahren. Da das Planungsziel insgesamt jedoch
gleich ist, halten wir unsere bereits vorgebrachten Einwénde auch fur diesen
Bebauungsplan aufrecht, die wir hier noch einmal wiedergeben.

Die IHK Darmstadt versteht das Erfordernis der baurechtlichen Steuerung, um
Fehlentwicklungen entgegenzuwirken. Was wir jedoch nicht nachvollziehen
kénnen und im hdchsten Malle kritisch sehen, ist die Absicht Raunheim
L.abzuriegeln® und auf dem derzeitigen Entwicklungsstand einzufrieren.
Raunheim ist keine Insel und im Kerngebiet der Rhein Main Region sind fast alle
Kommunen mit steigenden Bevdélkerungszahlen und damit einhergehenden
Konsequenzen konfrontiert. Jedoch bedarf es einer anderen Strategie um
Raunheim zukunftsfahig aufzustellen. Eine Nachverdichtung ist in den meisten
Fallen wirtschaftlich und sozialvertraglich darstellbar.

Sofern die Abstandsflachen gemadl3 § 6 HBO eingehalten werden, ist die
notwendige Belichtung, Beluftung und Besonnung garantiert und somit die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gegeben. Die
Wohneinheitendichte fir das gesamte Stadtgebiet von Raunheim wird mit 42
WE/ha angegeben, was noch immer weit hinter den Dichtevorgaben des
Regionalplans Sudhessen [/ Regionalen Flachennutzungsplans liegt. Die
Dichtevorgaben (Z.3.4.1-9) sehen fur eine verstadterte Besiedlung und ihrer
Umgebung max. 35 bis 50 Wohneinheiten pro ha Bruttowohnbauland sowie 45
bis 60 Wohneinheiten pro ha im Einzugsbereich (d.h. innerhalb kurzer Zeit
fuBlaufig erreichbar) vorhandener S-Bahn-Haltestationen vor. Zukiinftig sollen
die Dichtewerte im Regionalplan auch als Mindestwerte angesetzt werden, laut
Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt. Was deutlich macht, dass vor
allem in den Kommunen entlang der Schienenwege die Wohnkonzentration aus
regionalplanerischen Aspekten fir die Region wichtig ist.

lungsmdoglichkeiten sind somit ausschlieBlich auf den Innenbereich
beschrankt. Es ist jedoch klar, dass eine Siedlungsentwicklung (wie
sie andere Stadte im Rhein-Main-Gebiet aufweisen) nicht unbe-
grenzt im Innenbereich durchfihrbar ist. Im Rahmen der Planung
erfolgt keine ,Abriegelung® oder ,Einfrierung“ des derzeitigen Ent-
wicklungsstandes in Raunheim, da durchaus noch Entwicklungspo-
tential durch An-, Um- und Neubauten ermdglicht wird; allerdings
eben nicht unbegrenzt.

Hinsichtlich der Dichtewerte hat das zustandige Regierungsprasidi-
um Darmstadt in seiner Stellungnahme vom 02.04.2020 festgestellt:
,Da es sich bei der Planung um eine stadtebauliche Bestandsord-
nung handelt, bestehen diesbeziiglich insgesamt keine Bedenken.
Hinsichtlich der Dichtewerte weise ich insbesondere auf die Recht-
sprechung vom Oktober 2916 hin (4 C 962/15.N). Die Aussagen
hierzu in der Begriindung sind aus meiner Sicht nachvollziehbar.”
Die Planung steht somit in Einklang mit den regionalplanerischen
Zielvorgaben.

Die Einschrankung der Bebaubarkeit der Grundstiicke beschrankt
sich auf die wertvollen innerértlichen Garten- und Grunflachen, wel-
che insbesondere aus klimatischen Grinden eine wichtige Funktion
Ubernehmen. Hier kénnen die Eingriffe bei einer ungezigelten Be-
bauung dieser Flachen auch mit MaBhahmen wie Dach- oder Fas-
sadenbegriinung nur begrenzt gemindert werden. Ein adaquater
Ausgleich innerhalb der Siedlungsflache (z.B. durch Schaffung neuer
Grunflachen) ist mangels Flachenverfiugbarkeit nicht moglich.

Die Entwicklung von Immobilienpreise ist nicht Gegenstand der Bau-
leitplanung.




Zu den, in der Begrundung aufgefiihrten negativen Folgen mdchten wir folgende
Anmerkungen geben:

Zunahme von Flachenversiegelungen mit  ©6kologischen Folgen &
Abwasserentsorgung - Durch verschiedenste MalRnahmen wie Zisternen,
Entsiegelung und Verwendung von versickerungsfahigem Pflaster sowie Dach-
und Fassadenbegriinung kann eine Doppelte-Innenentwicklung umgesetzt
werden

Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Sicherung sozialer
Bedirfnisse - Durch die Verknappung von Bauflachen bzw. Begrenzung der
baulichen Ausnutzung werden die Immobilienpreise in Raunheim stark steigen
und einer Gentrifizierung Vorschub leisten. Welche GegenmalRnahmen trifft die
Stadt Raunheim? Wo sollen Alleinstehende und Geringverdiener in Raunheim
wohnen?

Beeintrachtigung des Ortshildes - Hier ist die Stadt Raunheim gefragt neue
moderne Quartiere zu entwickeln! Eine Uberplanung der bestehenden
Wohngebiete mit der Offnung zu modernem Geschossbau mit alternativen
Mobilitatskonzepten ist weitaus zukunftsfahiger als den derzeitigen Stand
einzufrieren.

Zunehmende Parkdrucksituation - Auch hier hat die Stadt Raunheim weitaus
mehr Spielraum und Steuerungsfunktion als ,Alle Schotten dicht machen®.
Raunheim ist an die umliegenden Zentren gut angebunden. Eine Anderung der
Stellplatzsatzung und  Schaffung von  Angeboten flr  alternative
Mobilitatskonzepte (Car- und Bike-Sharring) sollten geprift und umgesetzt
werden.

Vorliegende Planung kann nur als Zeitpuffer fur die Ausarbeitung eines
zukunftsfahigen Leitbildes fur die stadtebauliche Entwicklung dienen. Wir haben
die Stadt Raunheim mit dem Gewerbegebiet ,Drei gewinnt“ als fortschrittliche
Kommune mit einer gewissen Leuchtturmfunktion wahrgenommen. Wir sprechen
daher der Stadt Raunheim Mut zu, auch fur die Wohnraumentwicklung
alternative Wege zu gehen.

Mit unserer Stellungnahme schlieRen wir nicht aus, dass kammerzugehorige
Unternehmen Bedenken haben, die uns nicht bekannt sind.” (...)
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04.07.2020

BUND Risselsheim/Raunheim

(...) ,Das Planungsbiro GPM hat uns mit Email vom 02.04.2020 Gelegenheit
gegeben, als Trager offentlicher Belange im Rahmen unserer Zustandigkeit zu
obigem Bebauungsplan Stellung zu nehmen. Unsere nachfolgende
Stellungnahme erfolgt im Auftrag des BUND-Landesverbands Hessen.

Hinweis:

Alle in Schragschrift dargestellten Texte sind Zitate aus der Bauleitplanung.

Zu Begrindung mit Umweltbericht

Nachteile fur die Stadt Raunheim durch weiteren Ausbau mit Wohneinheiten

In Abschnitt 1.4 sind sehr deutlich die Nachteile bei weiterem Ausbau
beschrieben. Wir nehmen nachfolgend dazu Stellung.

1.4 Mdogliche Auswirkungen eines weiteren Bevoélkerungswachstums
................... andererseits verschlechtert sich die Wohnsituation fiir die in
Raunheim lebende Bevélkerung durch die fortwahrende Nachverdichtung und
die damit verbundenen negativen Folgen fir den Menschen und seine Umwelt:
a) Die Nachverdichtung im Bestand fuhrt zu einer hoheren Flachenversiegelung.
Damit einhergehend sinken die Versickerungsmaoglichkeiten fir Niederschlags-
wasser. Diese Mdglichkeiten sind jedoch wichtig zur Grundwasserneubildung
einerseits und fur die Erhaltung der Leistungsfahigkeit der technischen
Infrastruktur, insbesondere bei Starkregenereignissen andererseits.

Wie kann dann im Abschnitt 3.4.3.26 Vermeidung der Versiegelung bzw.
Entsiegelung von Flachen folgendes gesagt werden?

Die mogliche Versiegelung im Plangebiet wird durch die Festsetzungen
eingeschrankt, so dass voraussichtlich zu keiner wesentlichen Zunahme an
versiegelten Flachen kommen wird. Es wird auf die gesetzlichen Regelungen
verwiesen.

Fakt ist doch, dass jegliche Bebauung Griunflachen frisst und damit auch
Versickerungsflachen. Das hat nicht nur negative Auswirkungen auf die Grund-
wasserbildung, sondern auch auf die problembehaftete Abwasserentsorgung der
Stadt. Dieses Problem wegzudiskutieren mit dem Argument, dass fur neue

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bei der Beschreibung in Kapitel 1.4 handelt es sich um das Szenario
einer ungezigelten Nachverdichtung im Innenbereich, welche durch
die Planung ja gerade verhindert wird. Eine gesteuerte, maRvolle
Nachverdichtung bleibt weiterhin mdglich.

Insgesamt ergibt sich gegentiber dem bisherigen Zustand (Bebau-
ung nach § 34 BauGB) auf den festgesetzten Flachen zur Erhaltung
/ Pflanzung von Baumen und Strauchern (ca. 8.300 m2) eine Redu-
zierung von Baumaglichkeiten.




Flachenbefestigungen (z.B. Stellplatze) wasserdurchlassige Belege vorge-
schrieben werden, oder dass im Plangebiet ausreichend unbebaute Flachen fur
eine Versickerung verbleiben, ist unredlich. Die Losung kann nur sein: Keine
weitere Bebauung.

Bedauerlicherweise enthélt die BLP keinen Hinweis darauf, wie viel von der
Gesamtflache von rund 4,6 ha noch Uberbaut werden kann (siehe Abschnitt
8.1.2). Auch den entsprechenden Darstellungen in Abschnitt 3.4.3.7
Verminderung der Grundwasserneubildung kénnen wir nicht beipflichten.

b) Darliber hinaus gehen mit einer zunehmenden Flachenversiegelung negative
Auswirkungen auf das Kleinklima einher, sollten relevante Grinstrukturen und
Freirdume verdrangt werden.

8.2.2.7 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der
Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber den Folgen des Klimawandels Im
Plangebiet sind bauliche Grundsatze des Erneuerbare-Energien-Gesetzes
(EnEV) bzw. des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den
Gebauden ebenso umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der
Solarenergie. Den Erforder-nissen des Klimaschutzes ist sowohl durch
Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen (klimagerechte
Stadtentwicklung). Durch die Erhal-tung grof3flachiger Gehdlz- und
Grinbestande im Plangebiet werden die Auswirkungen der Planung auf das
Kleinklima minimiert.

Konkrete Vorgaben zur Minderung der Auswirkungen auf das Klima (klima-
gerechte Stadtentwicklung) sehen wir nicht, obwohl sie auf3erst zu begrifRen
waren. Im Gegenteil, durch die zusatzliche Versiegelung und die Minimierung
von Grunflachen und heute noch erhaltener Baumen und Gebische wird sich
das Kleinklima verschlechtern. Ein neuer Bebauungsplan kénnte Photovoltaik,
Erd-warme, Mini-BHKWs als zumindest wiinschenswert fiir eine bevorzugte
Baugenehmigung vorschreiben. Ebenso koénnten Flachdacher mit Dach-
begrinung vorgeschrieben werden, um einen Ausgleich fir entfallene
Grunflachen zu schaffen. Ansonsten gleiche Stellungnahme wie unter a).

Da das Gebiet bereits weitestgehend bebaut ist, sind nachtragliche
Festsetzungen zu Photovoltaik, BHKW, Erdwarme etc. nicht sinnvoll.
Solche Systeme sind inzwischen Standard und zur Einhaltung der
EnEV auch erforderlich bei Neubauten.

Durch die Planung werden ja gerade Griunflachen erhalten, die an-
sonsten nach § 34 BauGB bebaubar waren.

Beim Neubau von Anbauten und Nebengebéauden ist eine Dachbe-
grinung bei Flachdachern bereits festgesetzt.




c) Das Netz der technischen Infrastruktur in Raunheim ist im Bestand fir eine
Einwohnerzahl von 15.000 Einwohnern dimensioniert. Eine Erweiterung auf
bis zu 17.000 Einwohner ist méglich, dann ist jedoch die Kapazitatsgrenze
erreicht. Bei einer weiteren Nachverdichtung misste viel Geld in den Ausbau
der technischen Infrastruktur investiert werden, hierunter Kanal- und Wasser-
netze, als auch die Stromnetze.

Weitere Hinweise auf diese Problematik sind in den Abschnitten 3.4.3.19
Anforderungen an die Abwasserbeseitigung und 3.4.3.20 Leistungsfahigkeit der
Abwasseranlagen zu finden.

Einwohnerzahl Raunheims am 31.12.2018 = 16.998. Die Homepage der Stadt
verrat noch nicht den heutigen Stand. Es ist zu vermuten, dass die Zahl der
Einwohner die Grenze von 17.000 bereits weit Uberschritten hat und nun viel
Geld in den Ausbau der technischen Infrastruktur investiert werden muss.

Lohnt es sich, mit neuen Bauvorhaben evtl. weitere vielleicht 100 neue Biirger in
die Stadt zu locken? Wir sagen nein, denn der Naturschutz und verantwortliches
Kostenmanagement der Stadt haben Vorrang.

d) Die Ausstattung an sozialer Infrastruktur ist ebenfalls nicht fir eine weitere
Zunahme der Bevolkerung ausgelegt. Bereits heute sind die Folgen des
Bevolkerungswachstums spurbar, indem bestehende Einrichtungen erweitert
und neue geschaffen werden missen, um der Nachfrage gerecht zu werden.
Zudem wird es im Bestand zukinftig nicht signifikant mehr Parkplatze geben.
Auch auf den privaten Grundstucken ist nicht geniigend Platz vorhanden, um
einem erhohten Pkw-Aufkommen zu begegnen.

Ein eklatanter Engpass zeigt sich seit Jahren im Ziegelhittenweg. Dort ist seit
Langem kein gleichzeitiger Gegenverkehr mehr moglich. Dieses Problem wird in
der Bauleitplanung nicht in Angriff genommen.

Zu 4.2 Naturschutz

Hier wird ausgesagt:

Gemal § 18 Abs. 1 BNatSchG ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen tber die
Vermeidung,den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB

Mit der Planung soll ein ungeziigelter Zuwachs an Einwohner ja ge-
rade verhindert werden.

Verkehrsregelnde MalRnahmen sind nicht Gegenstand der Bauleit-
planung und im Bebauungsplan auch nicht festsetzbar.

Hierzu die Stellungnahme der zustéandigen Unteren Naturschutzbe-
hérde vom 06.04.2020:




zu entscheiden. Einschlagig sind in diesem Zusammenhang insbesondere die

Bestimmungen von § 1a BauGB (erganzende Vorschriften zum Umweltschutz).

Zu 8.1.4, Ziele des Umweltschutzes

Hier wird kontrar ausgesagt:

Es wird oben festgestellt, dass kein Ausgleich erforderlich ist.

Nach unserer Kenntnis ist gem. BNatSchG, § 15 Abs. 2 festgelegt, dass der

Verursacher verpflichtet ist, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch

MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen

(Ausgleichsmaflinahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen).

Wir sehen in der neuen Planung folgende gewichtige Verstd3e gegen den

Naturhaushalt:

- Verminderung von Grunflachen und damit Verschlechterung des Keinklimas

- Verminderung von Versickerungsflaichen und damit Gefahrdung der
Grundwasserneubildung

- Evtl. Féllen alter Baume, die den Bauvorhaben im Wege stehen und damit
Minderung von Brutplatzen fir die Vogel

- Durch Baumalinahmen Verminderung der Luftzirkulation und damit friilheres
Austrocknen benachbarter Grundstiicke, was auch zu mehr kinstlicher
Bewasserung und Diingung flhrt

- Negative Auswirkungen auf das Netz der technischen
Raunheim

Demnach sind wir der Meinung, dass Ausgleich erforderlich ist.

Infrastruktur in

Zu Textliche Festlegungen, Begrindungen

Zu 5. Artenschutz

5.1 Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprufen, ob artenschutzrechtliche
Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen.

Wir denken, dass hier die Bauherrschaft groftenteils tberfordert ist. Derlei
Uberprifungen sind durch Fachpersonal durchzufiihren!

5.2 Insektenfreundliche Au3enbeleuchtung
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von nachtaktiven Insektenarten wird

LAus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege bestehen
hinsichtlich der Aufstellung des o.g. Bebauungsplans keine Beden-
ken, zumal die Planung eine Begrenzung der innerortlichen Flachen-
versiegelung vorsieht. Zur Vermeidung und Minimierung von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft setzt die Planung eine Beschrankung
der Neuversiegelungen, wasserdurchlassige Befestigungen fur Stell-
platze sowie den Erhalt innerdrtlicher Grin- und Freiflachen fest.
Daruber hinausgehende KompensationsmafRnahmen sind nicht er-
forderlich, da kein zusatzlicher Eingriff im naturschutzrechtlichen
Sinne gegeniber der gegenwartig moglichen Bebauung nach § 34
BauGB erfolgt.“

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, sich entsprechenden Fachperso-
nals zu bedienen (ebenso wie bei Statik, Brandschutz etc.).

Die Empfehlung unter Punkt C.5.2 wird wie folgt gedndert:




empfohlen, fur die  Aullenbeleuchtung ausschlieBlich Natriumdampf-
Hochdrucklampen, Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmittel,
mit Richtcharakteristik und unter Verwendung vollstdndig gekapselter Lampen-
gehause zu verwenden.

Wir sind der Meinung, dass Natriumdampf-Hochdrucklampen, Natriumdampf-
Niederdrucklampen der Vergangenheit angehdoren.

Unter Beachtung des Insektenschwunds in der jingeren Vergangenheit halten
wir diese Position fir sehr wichtig. Wir wissen aus Versuchen, dass LED
Leuchten, die nach oben abgeschirmt sind und nicht wie Kugelleuchten
ringsherum nachtaktive Insekten anziehen, nicht nur aus Klimaschutzgriinden,
sondern auch aus Arten-schutzgriinden von Vorteil sind.

Die Versuche zeigten, dass Metallhalogen-Dampflampen fiinfmal mehr Insekten
anlocken als LED, und dass Leuchten, die nur nach unten strahlen, ("Full-Cut-
Off") insektenfreundlicher sind als Kugelleuchten. Besonders insektenfreundlich
sind warmweil3e LEDs.” (...)

L,Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von nachtaktiven
Insektenarten wird empfohlen, fir die Auflenbeleuchtung nach
unten abstrahlende, warmweifl3e LED-Leuchtmittel zu verwenden.”

B. Nachbargemeinden — Abstimmung nach § 2 (2) BauGB

11 Stadt Russelsheim

21.07.2020
Da die Belange der Stadt Risselsheim nicht weiter betroffen sind, erfolgt keine | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
weitere Stellungnahme.

12 Stadt Hattersheim

29.07.2020
Zum oben genannten Bebauungsplan haben wir aus heutiger Sicht keine | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Anregungen, Bedenken oder Hinweise vorzutragen.

13 Stadt FI6rsheim

06.08.2020

Wir dirfen Thnen mitteilen, dass durch das o. a. Bauleitplanverfahren der Stadt
Raunheim die von der Stadt Flérsheim am Main wahrzunehmenden Belange
nicht bertihrt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.




C. Offentlichkeit — Beteiligung nach § 3 (1) und § 3 (2) BauGB

Keine Stellungnahmen eingegangen.




Antrag
FA/2020-816

Fraktionsantrag

5 I o
RAUNHEIM

- offentlich - Datum: 27.08.2020
Fachbereich/Eigenbetrieb Fachbereich |

Fachdienst FTIL1b

Antragsteller @ATS@

Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Bau-, Planungs- und Umweltausschuss 07.09.2020 |vorberatend

Haupt- und Finanzausschuss 08.09.2020 |vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 10.09.2020 |beschliel3end

Betreff:
Antrag SPD-Fraktion;

ElbestraRe und NeckarstralRe

Instandsetzung des Verbindungsweges zwischen

Anlage(n):

(1) 2020-816 SPD-Antrag Instandsetzung Verbindungsweg ElebestraRe-Neckarstral3e
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B /rz e EEEN Raunwern 20!
2020-816

SPD Fraktion Raunheim - Herberich-Am Stadtzentrum 5 C+65479 Raunheim 1. Vorsitzender:
Michael Gluch
Stellvertreter:
Steffen Gabriel
Herr David Rendel
Stadtverordnetenvorsteher Kontald
e ontakt:
Angelo Pellili dorothee.herberich@gmx.de
Am Stadtzentrum 1 06142/44118
65479 Raunheim Datum:16.08.2020
Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung mdge die Stadtverwaltung beauftragten eine
bauliche Lésung fir die Verbindungsstral’e Elbestrale - NeckarstralRe zu finden,
die sicherstellt, dass man den FulRweg immer trockenen FulRes begehen kann.

Begriindung:

Die Verbindungsstral’e ElbestraRe - Neckarstrale ist seit Jahrzehnten eine
wichtige Alltagsverbindung flr die Bewohner der Ringstral3ensiedlung.

Gerade nach Regenféllen ist das Verbindungsstlick nicht mehr begehbar und Nutzer
mussen einen Umweg in Kauf nehmen. Es ist daher notwendig, hier eine schnelle
bauliche Lésung zu finden, die es ermdglicht, den FulRweg problemlos zu begehen.

Mit freundlich GriiRen
R N HEILMER

Mohammed Ghazi

SPD

Bankverbindung: Kreissparkasse Grof3-Gerau, IBAN: DE10 5085 2553 0004 0135 46



Antrag /ERAUNH El M @

FA/2020-837

Fraktionsantrag

- Offentlich - Datum: 07.09.2020
Fachbereich/Eigenbetrieb Fachbereich |

Fachdienst FT1.1b

Antragsteller @ATS@

Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Bau-, Planungs- und Umweltausschuss 07.09.2020 |vorberatend

Haupt- und Finanzausschuss 08.09.2020 |vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 10.09.2020 |beschliel3end

Betreff:

CDU-Antrag;

Wetterfester Ausbau der Bushaltestelle "Monchhof"

Anlage(n):
(1) 2020-837 CDU-Antrag Ausbau Bushaltestelle Monchhof
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Fraktion im Stadtparlament Raunheim

2020837 = CbhU

Fraktionsvorsitzender:

CDU-Fraktion — Am Schifferstlick 37 65479 Raunheim Stefan Teppich
Am Schifferstiick 37
65479 Raunheim
An den Stadtverordnetenvorsteher P - Telefon: 06142-408259
Herrn Angelo Pellilli Mobil: 0174-3022211

E-Mail stefan.teppich@allianz.de
st.teppich@gmail.com

Raunheim, den 03.09.2020

Betreff: Antrag: Wetterfester Ausbau der Bushaltestelle ,Ménchhof*

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Pellilli,

die Stadtverordnetenversammlung moge beschliel3en:

Die Stadt wird beauftragt, in Abstimmung mit der Verkehrsgesellschaft LNVG, die
Bushaltestelle ,M6nchhof* mit einem Wetterschutz / Fahrgastunterstand
auszustatten.

Begrindung:

Das Monchhofgelande bietet eine Vielzahl von Arbeitsplatzen fur die Region. Durch
die Buslinie 72 gibt es eine direkte Anbindung an das Schienennetz des RMV und
eine Verbindung in die angrenzenden Stadte. Zahlreiche Menschen nutzen diese
C")PNV-Anbindung als Weg zur Arbeit. Die Haltestelle ,M6nchhof” bietet keinerlei
Wetterschutz.

Ein V_\_Ietterschutz fur die kalte und nasse Jahreszeit erhoht hier klar die Attraktivitat
des OPNV als Alternative zum Individualverkehr an diesem Ort.

Eine weitere Begriindung erfolgt mundlich.

Mit freundlichen GrifRen

Stefan Teppich
Vorsitzender der CDU Fraktion
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