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Anlagen

Geltungsbereich
Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (Biro Naturprofil, Friedberg, September 2020)

Artenschutzrechtliche Prifung hinsichtlich der Betroffenheit geschiitzter Arten gemaf 8§
44 BNatSchG (Biro Naturprofil, Friedberg, September 2020)

Allgemeine Vorprufung gemaf § 13a Abs.1 Nr. 2 BauGB (Buro Naturprofil, Friedberg,
September 2020)

Schalltechnische Untersuchung (Blro Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH,
Darmstadt, 12.07.2020)

Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in den Fluren 4 und 15 der
Gemarkung Raunheim und umfasst die in der Ubersicht dargestellten Flurstticke.
Zusatzlich zu dieser Darstellung ist der Geltungsbereich dieser Erlauterung als
separater Plan beigefigt.

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

e 4 -

L

Abb.: Kataster mit Geltungsbereich (rot umrandet)

Das Plangebiet befindet sich auf der Stdostseite der Bahnlinie Mainz-Frankfurt.
Es umfasst neben einem Teil offentlicher Verkehrsflachen die Flurstiicke
stidostlich der Robert-Koch-Straf3e von Hausnummer 2 bis 12 sowie die Flurstiicke
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beidseits der Stral3e "An der Lache" Haus Nr. 1-3 und Nr. 11 bis 29D. Weiterhin
ist auch das Flursttick Dr.-Rein-Platz 1-3 Bestandteil des Geltungsbereichs.

2 Anlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan "An der Lache" wurde auf Basis eines stadtebaulichen
Wettbewerbes erstellt und erlangte 1994 Rechtskraft. Das Gebiet ist mittlerweile
fast vollstandig bebaut. Es handelt sich hierbei um ein kleinteiliges, tberwiegend
mit Einfamilienhdusern bebautes Wohngebiet, das durch gewerblich zu nutzende
Flachen entlang der durch Raunheim fuhrenden Bahnlinie ergénzt wird. Zudem
sind einige Einrichtungen der sozialen, kulturellen und kommerziellen Infrastruktur
hier angesiedelt.

Im Nordosten des Plangebiets auf dem Grundstiick Robert-Koch-Stral3e 4 besteht
seit mehreren Jahren ein islamisches Gemeindezentrum. Dieses
Gemeindezentrum ist mittlerweile zu klein geworden und soll durch ein groR3eres
Gebaude ersetzt werden.

Weiterhin gibt es Bauwtinsche im Bereich der Gewerbegebiete, die sich mit den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans nicht umsetzen lassen.
Zudem soll fir die Bebauung im sudwestlichen Teil der StraBe "An der Lache"
hinsichtlich der beabsichtigten Nutzungsmischung in Zukunft v.a. die
Wohnnutzung wirksam begrenzt werden.

Um diese Planungsziele umzusetzen ist eine Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplans erforderlich.
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Abb.: Auszug aus der Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplans (6. Anderung) mit

dem Geltungsbereich der 10. Anderung (rot umrandet)

3 Rechtsgrundlagen, tGibergeordnete Planungen, Denkmalschutz

Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen folgender Gesetze
erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017,
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 8. August 2020

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.
November 2017

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20. Mai 2020, zuletzt
geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020

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

5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (PlanzV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt gedndert durch Art.
3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 3. Juni 2020



Raunheim: Bebauungsplan "An der Lache - 10. Anderung" D N HN
- Begriindung STADTPLANUNG SRL

* Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) vom 20. Dezember 2010, zuletzt geédndert durch Art. 17 des
Gesetzes vom 7. Mai 2020

* Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010, zuletzt geandert
durch Art. 11 des Gesetzes vom 4. September 2020

0 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016

Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan dient gemalR § 13a BauGB der Innenentwicklung.
Ein solcher Plan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient, kann im
beschleunigten Verfahren nach 8 13 (2) und (3) BauGB aufgestellt werden.
Voraussetzung fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist die
Einhaltung folgender Kriterien: Durch den Bebauungsplan wird nicht die
Zulassigkeit einer Grundflache von 70.000 gm i.S.d. § 19 (2) BauNVO begriindet.
Weiterhin dient der Bebauungsplan nicht der Regelung der Zulassigkeit eines
UVP-pflichtigen Projektes gemall Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Die in § 1 (6) Nr.7b BauGB genannten
Schutzgiter werden ebenfalls durch den hier vorliegenden Bebauungsplan nicht
berinhrt.

Innerhalb des Geltungsbereichs wird eine maximale Grundflache von ca. 29.185
gm festgesetzt. Diese Grundflache liegt zwar unterhalb des Schwellenwerts von
70.000 gm fur die Anwendung des § 13a BauGB, aber oberhalb des
Schwellenwerts von 20.000 gm gemal § 13a (1) Nr. 1 BauGB. Gemal § 13a (1)
Nr. 2 BauGB wurde daher die Vorprifung des Einzelfalls entsprechend Anlage 2
zum BauGB durchgefiihrt. Die weiteren Kriterien des § 13a BauGB werden
eingehalten.

Zum weiteren Verfahren s.a. Kapitel "Belange des Umweltschutzes".

Regionalplan Stuidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

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

Gemall rechtswirksamem RPS/RegFNP 2010 des Regionalverbands
FrankfurtRheinMain ist in Siedlungsbeschrankungsgebieten die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen  und  Mischgebiete  nicht  zuldssig.  Stadtebauliche
Umstrukturierungsmafinahmen innerhalb des Siedlungsbestandes sind allerdings
davon nicht betroffen. Diese Voraussetzung wird durch die vorliegende Planung
erfullt, da es hier lediglich um begrenzte Anpassungen des Planungsrechts im
baulichen Bestand handelt.
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In den nun festgesetzten Gewerbegebieten und im Urbanen Gebiet wird das
Wohnen trotz der Lage im Siedlungsbeschrankungsgebiet nicht generell
ausgeschlossen, da bereits im Bestand in beiden Bereichen rechtmalig errichtete
Wohngebaude bzw. wesentliche Wohnnutzung in Gebauden zu verzeichnen ist.
Allerdings wird gegentber dem bislang rechtskréaftigen Bebauungsplan keine
zusatzliche Wohnnutzung ermdéglicht. Auf den vorhandenen Fluglarm wird
hingewiesen, s.a. Kapitel "Belange des Umweltschutzes".

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

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

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

Planungsrecht

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

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

Am sldwestlichen Ende des Geltungsbereiches findet sich das Bodendenkmal
Raunheim 9 (roémische Siedlungsstelle "Schifferstiick”), das in den
Geltungsbereich hineinragt. Bodeneingriffe in diesem Bereich kénnen zur
Veranderung des Kulturdenkmals nach 8§ 2 (2) HDSchG fuhren, was nach § 18 (1)
HDSchG als Veranderung bzw. Zerstérung genehmigungspflichtig ist.

Ein Hinweis auf dieses Bodendenkmal sowie allgemein zur Vorgehensweise beim
maoglichen Auffinden von Bodendenkmaélern ist Bestandteil des Bebauungsplans.

4 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet der 10. Anderung umfasst bereits bebaute Grundstiicke an der
Robert-Koch-StraBe und der StraBe "An der Lache" auf der Sudostseite der
Bahnlinie Mainz-Frankfurt. Es handelt sich dabei im Nordosten des Plangebiets
um ein islamisches Gemeindehaus sowie um gewerblich genutzte Liegenschaften
mit z.T. groBmalfstablicher Bebauung wie groRe Hallen, die durch Biro-, Wohn-
und Nebengebdude erganzt werden. Auch ein groerer Einzelhandelsbetrieb
befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs.

Abb.: Bereich Robert-Koch-Straf’e mit gewerblicher Nutzung

Im Sudwesten, in dem Bereich, wo die Strae "An der Lache" zur Bahnlinie hin
verschwenkt, schlief3t sich ein gemischt genutztes Gebiet mit hoher Dichte und
teilweise gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss an.
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Abb.: Bereich An der Lache mit gemischter Nutzung

Sudostlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich kleinteilig strukturierte
Wohngebiete mit meist dreigeschossigen Wohnhausern und einigen Einrichtungen
sozialer Infrastruktur wie Seniorenheim und Kindergarten, sowie gemischt
genutzte Gebaude mit bis zu flinf Geschossen.

Durch seine Lage an der Robert-Koch-Stral3e und an der Strafl3e "An der Lache"
ist das Plangebiet in jeglicher Hinsicht voll erschlossen.

5 Anderungen / Grundziige der Planung

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

Art der baulichen Nutzung

In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung gibt es zwei Anderungen im Plangebiet:
Das Kerngebiet am Dr.-Rein-Platz wird durch ein Urbanes Gebiet ersetzt, da in
diesem Bereich neben der gewerblichen Nutzung die vorhandene Wohnnutzung
deutlich Uberwiegt und dieses Gebiet daher eher dem Charakter eines Urbanen
Gebiets entspricht. Infolge der zentralen Lage am Dr.-Rein-Platz als
FuRgangerbereich mit der Anbindung Uuber die FuRgangerbricke an die
Wohngebiete jenseits der Bahnlinie und die N&he zum Seniorenwohnheim ist
dieses Gebiet zudem besonders fir die Ansiedlung von sozialer und kultureller
Infrastruktur geeignet. Vor allem in der Erdgeschosszone ist auch entsprechendes
Raumpotential vorhanden. Eine entsprechende Entwicklung der Nutzung soll
durch diese Festsetzung gefordert werden. Die Grenze zwischen dem Urbanen
Gebiet und dem sudwestlich angrenzenden Mischgebiet verlauft auf der Grenze
zwischen den Flurstiicken 14/1 und 32/4.
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Weiterhin wird im Teilgebiet GE 3 der Teil der Offentlichen Verkehrsflache, der im
rechtskraftigen Bebauungsplan als Verkehrsgriin festgesetzt ist und auf
Gelandehohe des Grundstucks Robert-Koch-Stral3e 4 liegt, diesem Grundstick
zugeschlagen und entsprechend als Eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt
mit der MalRgabe, dass hier nur solche Gewerbebetriebe zuldssig sind, die im
Sinne eines Mischgebiets das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit wird der
Wohnbebauung in der ndheren Umgebung Rechnung getragen. Die anderen
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden nicht geéndert.

Vergnigungsstatten werden generell ausgeschlossen, um Konflikten mit der im
Gebiet und in der Nachbarschatft in grof3erem Umfang vorhandenen Wohnnutzung
sowie den damit verbundenen "Trading-Down-Effekten" vorzubeugen. Sie werden
an anderer Stelle im Stadtgebiet ermdglicht.

Die Ortsmitte Raunheims ist gemaR dem Regionalen Einzelhandelskonzept fir den
Ballungsraum Frankfurt/RheinMain als "Versorgungskern Typ D" zu sichern. Daher
wird in den Gewerbegebieten Einzelhandel fur bestimmte zentrenrelevante
Sortimente nicht zugelassen. Ausnahmsweise sind Verkaufsstatten von
ansassigen Produktions- und Weiterverarbeitungsbetrieben, die diesen Betrieben
raumlich untergeordnet sind (sog. "Annexhandel"), zulassig. Die Sortimentslisten
orientieren sich am Regionalen Einzelhandelskonzept als Teil des Regionalplans
Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010.

MaR der baulichen Nutzung

In Bezug auf die mdogliche Ho6he baulicher Anlagen ist vorgesehen, in den
Gewerbegebieten GE 1 und GE 2a+b eine hthere Bebauung als dies bislang der
Fall war zuzulassen. Hier sollen den Gewerbetreibenden durch die Méglichkeit,
sidlich der Robert-Koch-Straf3e bis zu sieben Vollgeschosse mit einer Hohe von
hochstens 21 m uber der Gelandeoberflache, nordlich der StralRe "An der Lache"
funf Vollgeschosse mit max. 15 m Gebaudehdhe und bis zu drei Vollgeschosse
bzw. 9 m Gebaudehdhe im GE 2b auf der Sidseite der Stral3e "An der Lache"
mehr Entwicklungsspielrdume eingeraumt werden. Zudem ergibt sich dadurch fur
die weiter sudlich liegende Wohnbebauung ein héherer Larmschutz in Bezug auf
die Emissionen der Bahnlinie. Auch die Emissionen des Gewerbegebiets GE 1,
das direkt an der Bahnlinie liegt, werden durch eine hdhere Bebauung des
eingeschrankten Gewerbegebiets GE 2a+b starker abgeschirmt. In einem ersten
Entwurf des Bebauungsplans waren fur diese Gewerbegebiete noch hohere
Gebaudehohen und z.T. auch Geschosszahlen vorgesehen, allerdings wurden vor
dem Hintergrund der besseren Anpassung an die umgebende Bebauung die
Maoglichkeiten etwas starker beschrankt.

Im GE 3 ermdglichen die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen den hier
vorgesehenen Bau eines Gemeindezentrums und bericksichtigen mit héchstens
zwei Vollgeschossen bzw. einer Gebaudehthe von 10,5 m, die nur in begrenztem
Umfang Uberschritten werden darf, die nahegelegene Wohnbebauung.

Im angrenzenden Mischgebiet Ml 2 ist ebenfalls eine generelle Gesamthéhe der
baulichen Anlagen von 10 m zulassig.
9
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Diese Hohen sind fur das benachbarte Wohngebiet als vertraglich anzusehen, da
die Wohnhauser mit zwei Vollgeschossen und steilen Satteldachern z.T.
Firsth6hen haben, die das MaRR von 10 m erreichen und auch tberschreiten.

Die Hohenfestsetzungen zu den Gebieten Ml la-e und MU entsprechen den
bislang vorhandenen HoOhen im Bestand bzw. korrespondieren mit den
festgesetzten Zahlen der Vollgeschosse.

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

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen, Baulinien

Entsprechend der bestehenden Bebauung wird entlang der StralRe "An der Lache"
in den MU- und MI-Gebieten eine geschlossene Bauweise festgesetzt, wahrend in
den anderen Bereichen aufgrund der tberwiegenden gewerblichen Nutzung, die
teilweise in grof3eren Hallen stattfindet, die abweichende Bauweise festgesetzt
wird. Dies bedeutet, dass die Gebaude wie bei der offenen Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden missen, aber Gebaudelangen von mehr als 50 m
realisiert werden kdnnen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Teilgebiet GE 2b stdlich der StraRe
An der Lache geadndert: Hier ist bislang eine Stellplatzanlage festgesetzt worden,
die dem benachbarten Lebensmittelmarkt als Kundenparkplatz diente. Da
inzwischen durch einige Wechsel beim Betreiber des Lebensmittelmarktes deutlich
wird, dass der Betrieb eines solchen langfristig in dieser Lage nicht wirtschaftlich
moglich ist, wird durch eine Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflache die
Mdoglichkeit geschaffen, weitere Gewerbebetriecbe im Rahmen eines
eingeschrankten Gewerbegebiets anzusiedeln. Dies konnen nur Gewerbebetriebe
sein, wie sie auch in einem Mischgebiet méglich sind, d.h. sie dirfen das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Diese Einschrénkung ist wegen der direkt angrenzenden
Wohngebiete erforderlich.

Im GE 3 wird die bislang an der Robert-Koch-Stralie festgesetzte Baulinie durch
eine Baugrenze ersetzt, um so im vorderen Bereich der Grundstiicke auch grof3ere
Freiflachen zu ermdglichen.

Zahl der Wohnungen

Im Mischgebiet MI la-e sudlich der Strafle An der Lache wird die Zahl der
Wohnungen in Abhangigkeit von der GrundsticksgroRe beschrankt: Je
angefangene 150 gm Baugrundsticksflache ist héchstens eine Wohnung pro
Wohngebaude zulassig. Hierdurch wird bei den meisten Wohngebéuden die Zahl
der zur Zeit genehmigten Wohnungen planungsrechtlich gesichert. Es soll aber mit
der Begrenzung dem Druck des Wohnungsmarktes, der auch auf diesem Gebiet
liegt, Rechnung getragen werden und den Charakter des Mischgebiets durch den
Schutz der vorhandenen gewerblichen Nutzung erhalten. Aus dem gleichen Grund
wird auch die Zahl der Wohnungen im Mischgebiet MI 2 beschréankt.

10
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Da es im MI 1a-e auch einige wenige Gebaude mit mehr genehmigten Wohnungen
gibt, wird die Festsetzung zur Begrenzung der Zahl der Wohnungen durch eine
Ausnahmeregelung erganzt, die auch nach einer vollstandigen Zerstérung die
Wiedererrichtbarkeit des Gebaudes mit der gleichen Zahl von Wohnungen
sicherstellt.

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

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft — Artenschutz

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange und zur Vermeidung von
Zugriffsverboten des § 44 (1) BNatSchG setzt der Bebauungsplan verschiedene
MalRnahmen des Artenschutzes fest.

So ist u. a. die Rodung und Beseitigung von Gehélzen nur in der Zeit zwischen
dem 1. Oktober bis 28. bzw. 29. Februar des Folgejahres zulassig. Der
Bebauungsplan greift hierbei die Regelung des 8§ 39 (5) BNatSchG auf. Kann diese
Frist begrindet nicht eingehalten werden, so ist im Vorfeld eine Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde herbeizufihren.

Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan fest, dass unmittelbar vor einem Abriss
oder Umbau von Gebauden oder Gebaudeteilen eine Kontrolle der Gebaude durch
gualifiziertes Fachpersonal (Biologin/Biologe oder Fachgutachterin/Fachgutachter
mit vergleichbarer Ausbildung) hinsichtlich besetzter Niststétten von Vdgeln sowie
von Fledermausquartieren durchzufuhren ist.

Hierbei konnen fir Vogel Brutvorkommen im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. bzw.
29. Februar des Folgejahres auch ohne vorlaufende Kontrolle ausgeschlossen
werden. Werden bei der Kontrolle genutzte Nester oder Fledermausquartiere
angetroffen, sind unter Beteiligung der Unteren Naturschutzbehtrde geeignete
MalRnahmen einzuleiten, um eine Tétung oder Verletzung von Individuen zu
vermeiden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die gemd&R schalltechnischer Untersuchung vom 12.07.2020 erforderlichen
passiven SchallschutzmaBnahmen bei der Errichtung oder Anderung von
Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen zur Bewaltigung des
Immissionskonfliktes im Hinblick auf den Verkehrslarm werden im Bebauungsplan
festgesetzt, s.a. Kap. "Belange des Umweltschutzes". Die zu bericksichtigenden
Larmpegelbereiche sind im Bebauungsplan dargestellt.

11
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Griunordnerische Ziele und Umsetzung

Die grunordnerischen Ziele und MalRnahmenvorschldge sind in dem der
Begriindung beigefiigten Landschaftsplanerischen Fachbeitrag erlautert. Die
vorgeschlagenen Maflinahmen wurden im Textteil des Bebauungsplans
bertcksichtigt, soweit sie nicht bereits durch die Bausatzung der Stadt Raunheim
z.B. in Bezug auf die Dach- und Fassadenbegriinung, abgedeckt werden.

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

Landesrechtliche Festsetzungen

- Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur Dachgestaltung fur das Ml la-e sichert den Charakter der
Bestandsbebauung auch fir die Zukunft ab.

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

Die Festsetzung zur Gestaltung von Garagen orientiert sich an den bislang
geltenden Festsetzungen und dient damit der Anpassung an die umgebende
Bebauung im weiteren Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans.

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

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

- Gestaltung der Grundstucksfreiflachen, Gestaltung von Stellplatzen

Die Festsetzung zur Begrinung der Grundsticksfreiflachen greift die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans auf und sorgt in Erganzung
der Bausatzung der Stadt Raunheim fiir einen dkologischen Mindeststandard im
Plangebiet.

Die Regelung zur Befestigung von Grundstucksfreiflachen und Stellplatzen ergénzt
die bereits in die gleiche Richtung deutenden Regelungen der Hessischen
Bauordnung und dient dem Erhalt der nattrlichen Bodenfunktionen.

- Ruckhaltung und Verwendung von Niederschlagswasser

Bezlglich des auf den Dach- und Freiflachen anfallenden Niederschlagswassers
wird eine weitestgehende Verwertung bzw. Versickerung auf dem Grundstiick
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Da

Zur

selbst angestrebt. Damit wird das Niederschlagswasser soweit wie mdglich im
natirlichen Wasserkreislauf belassen bzw. der Verbrauch von Frischwasser
reduziert. Daher wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, dass
das auf dem Baugrundstiick anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und zu
verwerten bzw. zu versickern ist.

Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorqung, Abwasserbeseitigung

das Gebiet bereits bebaut ist, erfolgt die Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz.

Da lediglich im Bereich der Gewerbegebiete eine bauliche Entwicklung zu erwarten
ist, ist die Versorgung mit Trink- und Loschwasser ebenso wie die
Abwasserbeseitigung gemanr Auskunft der Stadtwerke Raunheim - Sachgebiete
Abwasserbeseitigung und Wasserversorgung durch das bestehende Leitungsnetz
sichergestellt. Im Bereich der Mischgebiete ist mit keinen erheblich hdheren
Bedarfen zu rechnen, da diese bereits fast vollstandig bebaut sind.

Zur  Versickerung von Niederschlagswasser  wird seitens des
Regierungsprasidiums Darmstadt folgender Hinweis gegeben:

"Sollte eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
geplant sein, ist eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch diese
auszuschlie3en. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” sowie das Merkblatt DWA-M
153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser sind zu beachten.
Die Méachtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den mittleren héchsten
Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen.

Die endgultige Klarung der Zulassigkeit einer Versickerung von
Niederschlagswassers kann erst im erforderlichen Genehmigungsverfahren
erfolgen.”

Schonung der Grundwasservorkommen

Schonung der Grundwasservorkommen wurde eine Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen, wonach das auf dem Baugrundstiick anfallende
Niederschlagswasser zu sammeln und zu verwenden bzw. zu versickern ist.
Weiterhin stellt eine Festsetzung zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen
sicher, dass Flachenbefestigungen fur Wege etc. nicht bodenversiegelnd
ausgefuhrt werden bzw. das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser versickert
werden muss.
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Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Rahmen der Umsetzung sind grof3flachige
Grundwasseraufspiegelungen moglich, die bei einer kinftigen Bebauung zu
berticksichtigen  sind. Im Einzelnen  sind die  Vorgaben des
"Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried", mit Datum vom 09. April
1999 festgestellt und verdffentlicht im Staatsanzeiger flur das Land Hessen
"21/1999 S. 1659", zu beachten. Eine entsprechende Kennzeichnung als
vernassungsgefahrdeter Bereich ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Bodenbelastung, Grundwasserschadensfalle

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

Oberirdische Gewasser, Uberschwemmungs- und Risikogebiet

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

Schutzausweisungen

Das Plangebiet liegt weder in einem Trinkwasser- noch in einem
Heilquellenschutzgebiet.

7 Kampfmittel

Im Rahmen der Beteiligung gemall 8 4 (1) BauGB wurde vom
Regierungsprasidium Darmstadt, KampfmittelrAumdienst, folgende
Stellungnahme abgegeben:

"... die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder
hat ergeben, dass sich das in lhrem Lageplan naher bezeichnete Gelande im
Bereich von ehemaligen Flak-Stellungen befindet.

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

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

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

Fur die Dokumentation der Raumdaten beim Kampfmittelraumdienst des Landes
Hessen wurde das Datenmodul KMIS-R entwickelt. Wir bitten Sie, bei der
Beauftragung des Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R
hinzuweisen.

Hierfir ist es erforderlich, dass die tberpriften und gerdumten Flachen drtlich mit
den Gaul3/Kruger Koordinaten eingemessen werden.

Wir bitten Sie nach Abschluss der Arbeiten um Ubersendung des Lageplans und
der KMIS-R-Datei, welche Sie durch die von lhnen beauftragte Fachfirma
erhalten.

Das Datenmodul KMIS-R kénnen Sie kostenlos von der nachstehenden
Internetseite des KampfmittelrAumdienstes downloaden:

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

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

Fur die Dokumentation der durchgefihrten Kampfmittelraumung werden die
ortlichen Gaul3/Kruger-Koordinaten benétigt.

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

Als Anlage Ubersende ich Ihnen die Allgemeinen Bestimmungen fiir die
KampfmittelrAumung im Lande Hessen.

Da Kampfmittelraumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, halte ich die
Abrechnung der Leistungen nach tatsdchlichem Aufwand fir unumgénglich. Dies
ist in jedem Falle Voraussetzung flr eine positive Rechnungspriifung zum Zwecke
der Kostenerstattung durch den Bund gem. Nr. 3. der Allgemeinen Bestimmungen
fur die Kampfmittelraumung.

Eine Kopie des Auftrages bitte ich mir zur Kenntnisnahme zuzusenden.

Den Abtransport - ggf. auch die Entschérfung - und die Vernichtung der
gefundenen Kampfmittel wird das Land Hessen - Kampfmittelraumdienst weiterhin
auf eigene Kosten tibernehmen."”

Die Kennzeichnung des Plangebiets als moglicherweise mit Kampfmitteln
belastete Flache ist Bestandteil des Bebauungsplans.
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8 Belange des Umweltschutzes

Umweltpriifung, Vorprifung des Einzelfalls

Der Bebauungsplan erfiillt als Plan der Innenentwicklung die meisten der in § 13a
BauGB genannten Kriterien fur das beschleunigte Verfahren: Der Bebauungsplan
dient nicht dem Bau eines UVP-pflichtigen Projektes gemall Anlage 1 des
Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Die in 8 1 (6) Nr.7b
BauGB genannten Schutzgiter werden ebenfalls durch den hier vorliegenden
Bebauungsplan nicht beruhrt.

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

"ZUSAMMENFASSUNG UND PRUFERGEBNIS

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

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst ca. 5,4 ha bestehende
Misch-, Kern- und Gewerbegebiete im Stadtgebiet von Raunheim, fir die auf
Teilflachen eine héhere bauliche Ausnutzung hinsichtlich der zulassigen
Vollgeschosse erméglicht wird. Auferdem werden die zuldssigen Nutzungen dem
aktuellen Bedarf angepasst. Entsprechend der aktuellen und zurtickliegenden
siedlungswirtschaftlichen Nutzung sind die verschiedenen Schutzgtiter (Boden,
Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere, Biodiversitat, Landschaft und
Erholungsnutzung) Uberwiegend bereits deutlich tberformt bzw. vorbelastet. Eine
relevante Empfindlichkeit bzw. Bedeutung ergibt sich fur keines der Schutzguter.
Lediglich hinsichtlich des Schutzgutes Tiere kann es zu Betroffenheit geschitzter
Tierarten kommen.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass sich umweltrelevante
Nutzungséanderungen in erster Linie durch die Beseitigung von Baumen und
Strauchern sowie ggf. Eingriffe in die vorhandenen Gebaudestrukturen ergeben.
Der Anteil versiegelter bzw. befestigter Flachen erhdht sich gegenuber dem
Istzustand nicht. In jedem Fall handelt es sich um vorbelastete Standorte. Die
Auswirkungen der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans mdglichen Aus-
und Neubauvorhaben werden entweder als unerheblich eingestuft oder mit nur
geringer Erheblichkeit bewertet.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ist keine Umweltverschmutzung
und/oder Belastigung der umliegenden Nutzungen verbunden. Es entstehen keine
Risiken von Storfallen, Unfallen und Katastrophen oder fir die menschliche

16



Raunheim: Bebauungsplan "An der Lache - 10. Anderung" D N HN
- Begriindung STADTPLANUNG SRL

Gesundheit bzw. werden ggf. bestehende Risiken durch das Vorhaben nicht
erhoht. Eine relevante Zunahme von Larm-Emissionen durch die zulassigen
Nutzungen oder den Ziel- und Quellverkehr als Folge der mdglichen Aus- und
Neubauvorhaben ist nicht zu erwarten. Die Festsetzungen zum Schutz sensibler
Nutzungen z. B. Wohnen) werden aktualisiert und den geplanten Nutzungen
angepasst.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden gesondert geprtft und kénnen
durch geeignete MalBhahmen vermieden werden.

> Die Vorprufung des Einzelfalls gemaf § 13a BauGB kommt zu dem
Ergebnis, dass als Folge der Festsetzungen des Bebauungsplans 61.23.17
,An der Lache“ 10. Anderung der Stadt Raunheim keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Durchfiihrung im beschleunigten
Verfahren gemal} § 13a BauGB ist somit zul&ssig."

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemal den Vorschriften des UVPG ist
aufgrund der Ergebnisse der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nicht
erforderlich. Des Weiteren wird der Bebauungsplan keine erheblichen
Umweltauswirkungen haben, die nach 8§ 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu
bertcksichtigen waren. Das Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
kann somit angewandt werden.

Die Einzelfallpriifung wurde im Rahmen der Beteiligung gemaf § 4 (1) BauGB mit
den Behorden und Tragern offentlicher Belange abgestimmt und liegt der
Begriindung als Anlage ("Allgemeine Vorprifung gemald § 13a Abs.1 Nr. 2
BauGB") bei.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

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

"Bei einem beschleunigten Verfahren bzw. einem Bebauungsplan der
Innenentwicklung findet die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbewertung
gemal § 13a BauGB zunachst keine Anwendung. Diese Regelung gilt jedoch
nicht, wenn - wie im vorliegenden Fall - eine Grundflache von mehr als 20.000 m?
zulassig ist. Bei der 10. Bebauungsplan-Anderung werden jedoch keine bisher
nicht bebaubaren Flachen in die Baufenster einbezogen bzw. wird in keinem der
Baugebiete die zulassige Grundflachenzahl erhéht. Von daher ergeben sich keine
Auswirkungen, die als Eingriffe im Sinne des BNatSchG bzw. HAGBNatSchG
gewertet werden kdnnen bzw. sind die flachenbezogenen Eingriffe auf der
Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans bereits zulassig. Auf eine
Eingriffs-/AusgleichsBilanzierung kann daher verzichtet werden."

Schallimmissionsschutz

Zur Klarung der schalltechnischen Belange wurde das Biro Dr. Gruschka
Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, beauftragt, eine schalltechnische
Untersuchung zu erstellen. Im Bericht vom 12.07.2020 kommt das Buro zu
folgendem Ergebnis:
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"Zusammenfassung

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

- Verkehrslarm

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

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

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

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

In Kap. 6.1.2 werden mdgliche Planungsgrundsétze, Vermeidungsmaoglichkeiten und
Maflnahmen zur Konfliktbewéltigung der Verkehrslarmeinwirkungen beschrieben.

- Fluglarm

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes des
Frankfurter Flughafens. GemalR den parzellenscharfen Detailkarten zur Verordnung
Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Flughafen Frankfurt Main, 30
Sept. 2011, liegt das Plangebiet innerhalb der Tag-Schutzzone 1 und innerhalb der
Nachtschutzzone. Die aquivalenten Dauerschallpegel wahrend der Beurteilungszeit
tags von 6 bis 22 Uhr betragen gemaR Detailkarte "TagSchutzzone" (Blatt 28) ca.
LaeqTag = (63 £ 1) dB(A). Wahrend der Beurteilungszeit nachts von 22 bis 6 Uhr
betragen gemal} Detailkarte "Nacht-Schutzzone" (Blatt 28) die &quivalenten
Dauerschallpegel ca. Laegnacht = (56 + 1) dB(A) bzw. es treten nachts mindestens 6
Fluglarmereignisse mit einem Maximalwert des Schalldruckpegels von Lamax = 53
dB(A) innen auf.

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

Zum Schutz vor Flugléarm sind passive (bauliche) Schallschutzmaflinahmen
geeignet.

- Gewerbelarm

Durch die Planung entsteht dem Grunde nach kein GewerbelarmImmissionskonflikt,
da die Gliederung Gewerbegebiete /eingeschrankte Gewerbegebiete/ Urbane
Gebiete/ Mischgebiete dem Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG /1 1/
entspricht. Dieser formale Aspekt der immissionsschutztechnischen Vertraglichkeit
im Untersuchungsraum wird durch die bestehenden und geplanten Nutzungen
bestétigt.

- Passiver Schallschutz

In Kap. 6.4 werden die Grundlagen fur die Bemessung erforderlicher passiver
Schallschutzmafnahmen bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden mit
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen im Plangebiet angegeben (mafigebliche
AuBenlarmpegel / Larmpegelbereiche nach DIN 4109 /5a, 5b/, Erfordernis
schallddmmender Liftungseinrichtungen fir Schlaf- und Kinderzimmer sowie
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten). - Vorschlag schalltechnische
Festsetzung

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

- Hinweis

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

Hinweis: Die in der zitierten Untersuchung aufgefiihrten Verweise auf bestimmte
Kapitel beziehen sich auf die Untersuchung selbst. Sie ist der Erlauterung als
Anlage beigefugt.

Die vorgeschlagene Festsetzung ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
Zum Schutz gegen Fluglarm kénnen AufRenwohnbereiche wie Balkone oder
Terrassen als Wintergarten ausgefuhrt werden. Dies ist als Empfehlung ebenfalls
in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Auswirkungen auf Tiere - Artenschutz, biologische Vielfalt

Unabhéngig von dem durchgefihrten Planverfahren sind die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen des  Bundeshaturschutzgesetzes
(BNatSchG) im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten. Hierbei sind mogliche
Zugriffsverbote des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG bedingt durch die vorgesehene Planung
auszuschlie3en.
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Um daher Verbotstatbestdnde auszuschlie3en, wurde vom Buro Naturprofil,
Friedberg, eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Sie ist dieser
Erlauterung als Anlage beigefugt und kommt zu folgendem Ergebnis:

"ZUSAMMENFASSUNG UND PRUFUNGSERGEBNIS

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

Hinsichtlich der Flederméause (in erster Linie der Zwergfledermaus) fihren mégliche
BaumalRnahmen an Gebauden oder ein Gebaudeabriss potenziell zum Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten bzw. Toétung von Individuen. Durch eine
Baufeldkontrolle und SchutzmafRnahmen im Falle eines tatséchlichen Besatzes
lassen sich Verbotstatbestande vermeiden.

Im Planungsgebiet kommen britend v. a. ubiquitdre ungefahrdete Vogelarten der
Siedlungen und siedlungsnahen Freirdume vor. Die Brutvogel verlieren allenfalls
temporar und teilweise ihren angestammten Lebensraum. Im Umfeld bleiben
hinreichend gleichwertige Lebensstétten bestehen, so dass auch Stérungen durch
den Baubetrieb oder die spéatere Nutzung der Bauflachen nicht zum Eintritt von
Verbotstatbestanden fihren. Durch die vorgesehenen VermeidungsmalRnahmen
wird zudem eine Tétung von Jungvdgeln oder Zerstdrung von Gelegen verhindert.
In diesem Kontext ist die Beseitigung von Gehdlzen nur im Zeitraum vom 1.10. bis
28/29.02 eines Jahres zuldssig oder aber vorher der Bestand auf einen Besatz
hinzu kontrollieren (Bauzeitenregelung, Baufeldkontrolle). Gleiches gilt flr einen
Abriss oder Umbau von Gebéauden, die ggf. gebaudebriitenden Arten wie dem
Haussperling oder dem Hausrotschwanz Nistmoglichkeiten bieten.

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-Malinahmen) werden in keinem Fall
erforderlich, da die Eingriffe nur kleinflachig erfolgen und gleichwertige
Habitatstrukturen in ausreichendem Umfang bestehen bleiben. Die tkologische
Funktion der potenziell betroffenen Lebensstéatten bleibt im rdaumlichen
Zusammenhang gewabhrt.

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

» Eine Verletzung oder Tétung von tatsachlich oder potenziell vorkommenden,
besonders geschiitzten Arten (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist,
unter Bertcksichtigung der Vermeidungsmaf3nahmen und dem Schutz
angrenzender hochwertiger Biotopstrukturen ausgeschlossen bzw. kann
vermieden werden.

* Bau- oder betriebsbedingte Stérungen (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG) sind unerheblich.

» Die 6kologische Funktion der potenziell von Eingriffen betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)
bleibt im rdumlichen Zusammenhang gewahrt."
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Die in der artenschutzrechtlichen Prifung aufgefiihrten artenschutzrechtlichen
VermeidungsmalRnahmen sind in den Festsetzungen bertcksichtigt worden. Das
Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigefugt worden.

Weitere Umweltauswirkungen

Zu weiteren Auswirkungen auf die Umwelt s. Anlage "Landschaftsplanerischer
Fachbeitrag".

9 Planstatistik

Geltungsbereich ca. 53.980 gm
Mischgebiete ca. 8.633 gm
Urbanes Gebiet ca. 689 gm
Gewerbegebiete ca. 27.704 gm

Darmstadt, 12.07.2021
Dipl.-Ing. Birgit Diesing
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