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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Stadt Rosbach v. d. H., Stadtteil Rodheim
Gebiet: "Am Belgesbaum/Nérdlich Seelhof"

hier:

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frithzeitiger Beteiligung

I. Antrag

Die Verbandskammer mége beschliefl3en:

1.

Gemal §§ 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit

§ 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (Metro-
polG) wird das Verfahren zur 2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Rosbach v. d. H., Stadtteil Rodheim, Ge-
biet: "Am Belgesbaum/Nérdlich Seelhof" eingeleitet.

Gemal vorgelegten Planzeichnungen wird Folgendes geandert:

Teilflache 1 von "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 0,58 ha), "Vorranggebiet fir
Landwirtschaft" (ca. 0,52 ha), "Okologisch bedeutsame Flachennutzung" (6,35 ha)
Uberlagert mit "Vorranggebiet Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet flir den
Grundwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen" in
"Wohnbauflache, geplant" (ca. 7,45 ha).

Teilflache 2 von "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 0,28 ha), "Okologisch bedeut-
same Flachennutzung" (ca. 2,12 ha) Uberlagert mit "Vorranggebiet Natur und Land-
schaft", "Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet fiir be-
sondere Klimafunktionen" in "Gemischte Bauflache, geplant" (ca. 2,40 ha).

Gemal der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen und durch Be-
schlisse vom 11.12.2019 und 14.12.2022 erganzten Richtlinie zum Flachenaus-
gleich, kann auf einen Flachenausgleich verzichtet werden, da sich der Anderungsbe-
reich mit Uberwiegender Wohnnutzung innerhalb eines Radius von 2 km um einen
Schienenhaltepunkt befindet.

Die Einleitung des Verfahrens ist im Staatsanzeiger flr das Land Hessen 6ffentlich
bekannt zu machen.



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rosbach v. d. H., Stadtteil Rodheim

Gebiet: "Am Belgesbaum/Nérdlich Seelhof"

Beschluss

4. Der Regionalvorstand wird beauftragt, das weitere Verfahren, insbesondere die Ab-
stimmung gemaf § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB sowie
die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

5. Der Regionalvorstand wird beauftragt, die Vorlage der Regionalversammlung Sud-
hessen vorzulegen mit der Bitte um Kenntnisnahme und Zustimmung zur Durchfih-
rung des Plananderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB).



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rosbach v. d. H., Stadtteil Rodheim

Gebiet: "Am Belgesbaum/Nérdlich Seelhof"

Beschluss

Il. Erlduterung der Planung

Anlass, Inhalt und Zweck der Anderung sind der vorgelegten Begriindung zu entnehmen. An
dieser Stelle erfolgt nur eine kurze Zusammenfassung:

Die Stadt Rosbach v. d. H. mdchte im Stadtteil Rodheim im Anschluss an die bestehende
Wohnbebauung im Norden ein Wohngebiet, einen Lebensmittelmarkt sowie ein Arzte- und
Gesundheitszentrum entwickeln. Damit soll dem gestiegenen Bedarf nach Wohnraum Rech-
nung getragen werden. Die Entwicklung des gesamten Areals erfolgt in drei Bauabschnitten —
die FlachengréRe des vorliegenden RegFNP-Anderungsverfahrens entspricht den Bauab-
schnitten 1 und 3. Bauabschnitt 2 deckt eine geplante Wohnbauflache ab, die bereits im wirk-
samen RPS/RegFNP 2010 dargestellt ist.

Im Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens sollen zunachst die Vorausset-
zungen flr die Entwicklung des ersten Bauabschnitts geschaffen werden.

Damit ein entsprechender Bebauungsplan fir den 1. Bauabschnitt als aus dem Regionalplan
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) entwickelt angese-
hen werden kann, ist eine Anderung der derzeitigen Darstellung des RPS/RegFNP 2010 er-
forderlich.

Ein Abweichungsverfahren vom Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 nach § 4 Abs. 9 und/oder § 8 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) wurde
durchgefuihrt und von der Regionalversammlung Stdhessen zugelassen.

Flachenausgleich:

Gemal der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen und durch Beschlisse
vom 11.12.2019 und 14.12.2022 erganzten Richtlinie zum Flachenausgleich, kann auf einen
Flachenausgleich verzichtet werden, da sich der Anderungsbereich mit Giberwiegender
Wohnnutzung innerhalb eines Radius von 2 km um einen Schienenhaltepunkt befindet.
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2. Anderung Stadt Rosbach v. d. Héhe

Stadtteil Rodheim
Gebiet: Am Belgesbaum/Nordlich Seelhof

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBRender frithzeitiger Beteiligung

Lage im Verbandsgebiet:

Friedberg
(Hessen)
I
/
/I
Bad Homburg / r
V. d.Hohe > 7 4
/
Hofheim Frankfurt Hanau // A i
am Taunus ain.Main Ofientiach
am Main
Rodheir
Dietzenbach

GroR-Gerau

Grenze des Anderungsbereiches
(ohne MaRstab)

Beschlussiibersicht Verbandskammer

Aufstellungsbeschluss:
Frihzeitige Beteiligung:

Beschluss Uber die formliche Beteiligung
der Behérden und der Offentlichkeit:
Formliche Beteiligung:

Abschlieender Beschluss:
Bekanntmachung Staatsanzeiger:

beteiligung@region-frankfurt.de

Telefon: +49 69 2577-0
www.region-frankfurt.de

PoststralRe 16
Telefax: +49 69 2577-1204

Regionalverband
FrankfurtRheinMain 60329 Frankfurt am Main
Korperschaft des offentlichen Rechts







2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

fur die Stadt Rosbach v. d. H., Stadtteil Rodheim
Gebiet: "Am Belgesbaum/Nérdlich Seelhof"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung

Die Stadt Rosbach v. d. H. méchte im Stadtteil Rodheim
im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung im Nor-
den ein Wohngebiet, einen Lebensmittelmarkt sowie ein
Artze- und Gesundheitszentrum entwickeln. Damit soll
dem gestiegenen Bedarf nach Wohnraum Rechnung ge-
tragen werden. Die Entwicklung des gesamten Gebietes
erfolgt in drei Bauabschnitten. Parallel zur RegFNP-An-
derung wird ein Bebauungsplan fir den 1. Bauabschnitt

erarbeitet.

Flachenausgleich

nicht erforderlich

GebietsgroRe ca. 9,86 ha
Zielabweichung zugelassen
Stadtverordneten- bzw. Ge-

meindevertreterbeschluss 21.11.2023

zur RegFNP-Anderung

Parallelverfahren

L nein ja, Bebauungsplan ,Am Belgesbaum®, 1.

Bauabschnitt

FFH-Vorpriifung

nicht erforderlich

Vorliegende Gutachten

zu Themen: Artenschutz
Verkehr

Ausfertigungsstand: 10.06.2026

3 von 25



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Fléachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rosbach v. d. H., Stadtteil Rodheim
Gebiet: "Am Belgesbaum/Nérdlich Seelhof"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Derzeitige RegFNP-Darstellung
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Grenze des Anderungsbereiches MafRstab: 1 : 50 000

Ausfertigungsstand: 10.06.2026 4 von 25



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Fléachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rosbach v. d. H., Stadtteil Rodheim
Gebiet: "Am Belgesbaum/Nérdlich Seelhof"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung
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o
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.

Grenze des Anderungsbereiches MafRstab: 1 : 50 000

Teilflache 1 von "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 0,58 ha), "Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft" (ca. 0,52 ha), "Okologisch bedeutsame Flachennutzung” (6,35 ha) Uberlagert mit
"Vorranggebiet Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz" und
"Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen" in "Wohnbauflache, geplant” (ca. 7,45 ha).

Teilflache 2 von "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 0,28 ha), "Okologisch bedeutsame
Flachennutzung" (ca. 2,12 ha) Uberlagert mit "Vorranggebiet Natur und Landschaft", "Vorbe-
haltsgebiet flir den Grundwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktio-
nen" in "Gemischte Bauflache, geplant" (ca. 2,40 ha).

Ausfertigungsstand: 10.06.2026 5 von 25



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Stadt Rosbach v. d. H., Stadtteil Rodheim
Gebiet: "Am Belgesbaum/Nérdlich Seelhof"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Maf3stab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Maf3stab

Ausfertigungsstand: 10.06.2026 6 von 25



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Fléachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rosbach v. d. H., Stadtteil Rodheim
Gebiet: "Am Belgesbaum/Nérdlich Seelhof"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Luftbild (Stand 2023)

Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation: Digitle Orthophot

v

0s 223

Grenze des Anderungsbereiches MaRstab: 1 : 10 000

Ausfertigungsstand: 10.06.2026 7 von 25



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Fléachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rosbach v. d. H., Stadtteil Rodheim
Gebiet: "Am Belgesbaum/Nérdlich Seelhof"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

VergréBerung der beabsichtigten Anderung
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Grenze des Anderungsbereiches ohne MaRstab

Ausfertigungsstand: 10.06.2026 8 von 25



Legende — Regionaler Flichennutzungsplan 2010

Hauptkarte
Siedlungsstruktur
_ Weohnbauflache, Bestand/geplant
_ Gemischte Bauflache, Bestand/geplant
E:l Gewerbliche Bauflache, Bestand/geplant
_ Flache fir den Gemeinbedarf, Bestand/geplant
a Sicherheit und Ordnung
[ +] Krankenhaus
o Weiterfuhrende Schule
[ v} Kultur
Sonderbauflache, Bestand/geplant
@ (textl. Zweckbestimmung)
Sonderbauflache mit hohem Griinanteil
[m]} (textl. Zweckbestimmung)
[
[sol
Le]|
HH

Sonderbaufldche mit gewerblichem Charakter
(textl. Zweckbestimmung)

Sondergebiet flir den groflachigen Einzelhandel
(ggf. nédhere Zweckbestimmung)*

Siedlungsbeschrankungsgebiet

Vorranggebiet Bund

Grinflache (ohne Symbol: Parkanlage)

Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugend-
zeltplatz, grélerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hunde-
dressur, Tiergehege

Wohnungsferne Garten

Friedhof

Flache fir den Stratenverkehr

Bundesfernstralte, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant

Bundesfernstralte, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant

Sonstige regional bedeutsame Strale oder driliche
Haupverkehrsstrale, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant **

Sonstige regional bedeutsame Strale oder ériliche
Hauptverkehrsstralle, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant **

Ausbau ke Stralke

StraBentunnel

[P] P+R-Platz (ab ca. 50 Stellplatzen)
Uberériliche Fahrradroute, Bestand/geplant
Flache flr den Schienenverkehr

Schienenfernverkehrsstrecke, Bestand/geplant

Regional bedeutsame Schienennahverkehrsstrecke
oder értliche Schienenhauptverkehrsstrecke,
Bestand/geplant **

=———Pr———  Ausbaustrecke Schiene

T T icherung stillgelegter Strecke

Bahntunnel **
Haltepunkt im Fernverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im Regionalverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im U-/Stadt- oder Strakenbahnverkehr,
Bestand/geplant

Flache fir den Luftverkehr, Bestand/geplant
Flughafen, Bestand/geplant

(4= Verkehrslandeplatz, Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§ 9 Abs.4 Nr2 HLPG

§ 5 Abs.2 Nr.1 BauGB

s0

§ 5 Abs 2 Nr 2 BauGB

§ 9 Abs.4 Nr.2 HLPG i.V.m.

§ 6 Abs.3 Satz 2HLPG

§6Abs.3 Nr1HLPG

§ 5 Abs.2 Nr.5 BauGB

§ 9 Abs 4 Nr 3 HLPG
§5Abs.2 Nr.3 BauGB

§ 9 Abs.4 Nr.3 HLPG

§9 Abs.4 Nr.3 HLPG
§ 5 Abs.2 Nr.3 BauGB

so
§ 9 Abs 4 Nr 3 HLPG
§5Abs.2 Nr.3 BauGB
so

§9 Abs 4 Nr.3 HLPG

§5Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

§ 9 Abs 4 Nr3 HLPG
§ 5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§ 9 Abs 4 Nr3 HLPG
so

§9 Abs.4 Nr.3 HLPG
§ 5 Abs 2 Nr 3 BauGB

§ 9 Abs.4 Nr.3 HLPG

s.0

§ 5 Abs 2 Nr 3 BauGB

§ 9 Abs.4 Nr.3 HLPG

so

Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

Flache fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant
Einrichtung der Elektrizitatsversorgung - Kraftwerk,
Bestand/geplant

=l

OE B
B @ ®

Einrichtung der Elektrizitdtsversorgung -
Umspannstation, Bestand/geplant

Einrichtung zur Wasserversorgung, Bestand/geplant

El‘ Einrichtung zur Abfallentsorgung, Bestand/geplant

O o

Einrichtung zur Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Hochspar leitung, B d/geplant

—+——<—— Abbau Hochspannungsleitung

§ 9 Abs.4 Nr.3 HLPG
§ 5 Abs 2 Nr 4 BauGB

so

|

Femnwasserleitung, Bestand/geplant

Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas),
Bestand/geplant

P S

Land- und Forstwirtschaft

Vorranggebiet fir Landwirtschaft
Flache fiir die Landbewirtschaftung

Wald, Bestand/Zuwachs

Natur und Landschaft

Vorranggebiet fir Natur und Landschaft

3
§

Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft

Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Fl&-
chen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

© @ ® ® @9 Vormanggebiet fir Regionalparkkorridor
Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen
Still- und FlieRgewésser

Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz

| Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hoch-
! wasserschutz

Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz

Rohstoffsicherung
Vorbehaltsgebiet oberflichennaher Lagerstatten

Vorranggebiet fiir den Abbau oberflichennaher
Lagerstatten, Bestand/geplant

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Kennzeichnung aus Genehmigungsbescheid

!

von der Genehmigung ausgenommene Flache

von der Genehmigung ausgenommene Stralte,
Bestand/geplant

Rechisgrundlage

§9 Abs.4 Nr.3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.4 BauGB

§9 Abs.4 Nr.8 HLPG iV.m
§6 Abs 3 Nr.1 HLPG

§ 5 Abs 2 Nr.9a BauGB

59 Abs.4 Nr.§ HLPG iLV.m
§6 Abs.3 Nr.2 HLPG

§ 5 Abs 2 Nr.9a BauGB
§9 Abs.4 Nr.5S HLPG iLV.m.
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG

§5 Abs.2 Nr.8b BauGB

Abs 4 Nr 4 HLPG iV.m
Abs 3 Nr 1 HLPG

@w©

§
§
59 Abs.4 Nr.d HLPG iLV.m.
§6 Abs.3 Nr.2 HLPG

§ 5 Abs.2 Nr.10 BauGB
§ 5 Abs.2a BauGB

Abs 4 Nr 4 HLPG iV.m
Abs 3 Nr1 HLPG
Abs 4 Nr.7 HLPG iV.m
Abs 3 Nr 1 HLPG

g
6
]
6
9 Abs.4 Nr.7 HLPG LV.m.
6 Abs.3 Nr.2 HLPG

5 Abs.2 Nr.7 BauGB

Abs 4 Nr.7 HLPG iV.m
bs 3 Nr-1 HLPG
5.2 Nr.7 BauGB

§
§
§
§
§
§
§
59
6 Al
1848
§9 Abs.4 Nr.7 HLPG LV.m.
£6 Abs.3 Nr.2 HLPG

§5 Abs.2 Nr.

§9 Abs.4 Nr.7 HLPG iV.m.
§6 Abs 3 Nr2 HLPG

§9 Abs 4 Nr8 HLPG iV.m
§6 Abs 3 Nr2 HLPG

§9 Abs 4 Nr8 HLPG iV.m
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§5 Abs.2 Nr.8 BauGB

Nr. 15.14 PlanzV

Genehmigungsbescheid
(27.08.2011)

Genehmigungsbescheid
(27.08.2011)

Beikarte 1: Vermerke, nachr. Ubernahmen, Kennzeichnungen

(siehe auch Hauptkarte)

Stralle (allg.), réumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

A emfl=  Ausbausirecke Strae/Schiene

Stralten-/Bahntunnel

Schienenstrecke (allg.), rdumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@ Segelfluggelande, nachrichtlich Gbermommen
Lage einer/mehrerer Flache(n), deren Bdden erheb-
lich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind

Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie der EU (FFH),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Européisches Vogelschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Naturschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Landschaftsschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Geschutzter Landschaftsbestandteil,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

') T Geschuitzter Landschaftsbestandteil, punktuell,
- - nachrichtlich ibemommen/vermerkt
Naturdenkmal, nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Naturdenkmal, linienhaft,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

— ¢~ Naturdenkmal, punktuell (eines/mehrere),
@@ @ nachrichtlich ibermommen/vermerkt

Naturpark, nachrichtlich Gbernommen

Bann- und Schutzwald,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Erholungswald, nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Trink - und Heilquellenschutzgebiet (Schutz-
zone | oder II), nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet

(Schutzzone lIl, 111 A, Il B oder IV),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Uberschwemmungsgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

§5 Abs.4 BauGB

§ 5 Abs 3 Nr .3 BauGB

§ 5 Abs 4 BauGB

s.0



Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Rechtsgrundlage

Hochwasserrickhaltebecken, §5 Abs.4 BauGB
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

l:l Denkmalschutz, flachenhaft so.

Denkmalschutz, linienhaft so.

© @ Denkmalschutz, punktuell (einer/mehrere) so

E Denkmalschutz, im Besonderen: so.
UNESCO-Weltkulturerbe Limes

Bauflache, Bestand und Planung
Griunflache, Bestand und Planung
=== e=:  Stadt-, Gemeindegrenze

eeesseeess Grenze des rechtlichen Geltungsbereiches des MetropolG
Regionalen Flachennutzungsplanes

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
(siehe auch Hauptkarte)

E Versorgungskern §9 Abs.4 Nr.2 HLPG
§5 Abs.2 BauGB
r .
W Zentraler Versorgungsbereich S0
W Ergénzungsstandort so
: Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand so
i Geneh bescheid
: von der Genehmigung ausgenommen (zgf_‘gag‘éqlﬂgs eschei

*Zuldssige grofflichige Sortimente innerhalb der "Sondergebiete Einkaufszentrum™ (nummeriert)

1 Nahrungs- und Genussmiitel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitiel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate,
Bau- und Gartenmarkt

2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerate, Com-
puter- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Bekleidung, Schuhe, Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Baumarkt

3 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Haus- und

Heimiextilien, Gardinen
4 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerate,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Baumarkt, Blroorganisation, Bekleidung, Schuhe
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -grofgerate,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mébel, Teppiche, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate, Baumarkt
6 Elektroklein- und -grolgerate, Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mébel, Kichen, Bekleidung,
Schuhe, Zooartikel, Tiernahrung
7 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Baumarkt
8 Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Baumarkt, Elektroklein- und -groR gerdte, Computer- und Kemmunikationselektronik,
Unterhaltungselektronik, Mobel, Kiichen, Teppiche, Zooartikel, Tiernahrung, Bekleidung, Schuhe
9 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe
10 Bau- und Gartenmarkt, Nahrungs- und Genussmittel
11 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Baumarkt, Gartenmarkt
12 Nahrungs- und Genussmiitel, Getranke

w

** Davon flaichennutzungsplanbezogene Darstellungen nach § 5 Abs.2 Nr.3 BauGB, die in der Hauptkarte enthalten sind:
Ortliche HauptverkehrsstraBen:

Bad Homburg: Anschluss Stdring/Zubringer (4. Rampenanschluss)

Eschborn: Ausbau des Verknipfungspunktes L 3005/L 3006 (Anschlussstelle Eschborn-Ost) mit der Anbindung an die Frankfurter Stralle
Frankfurt am Main, Europaviertel: Europaallee - westlicher StraBenabschnitt zwischen Emser Briicke bis Am Romerhof
Frankfurt am Main, Ostend: EntlastungsstraBe Hanauer Landstrafte (Verlangerung der Ferdinand-Happ-Stralte)
Frankfurt am Main, Ostend: Mainbricke-Ost in Verlangerung der Honsellbricke

Ginsheim-Gustavsburg: Ortsumgehung Ginsheim im Zuge der L 3040

Gravenwiesbach: Ostumgehung Gravenwiesbach im Zuge der B 456

Mihlheim am Main: Lickenschluss Sidring zwischen der K 191/Spessartstrae und Dieselstrale

QObertshausen: Verbindungsrampe zwischen der L 3117/Sidumgehung Obertshausen und dem Rembriicker Weg
Oberursel: Anschluss der Weingartenumgehung an die Nassauer Stralle

Offenbach am Main: Umgehung Offenbach-Birgel

Raunheim: Anschlussrampen von der B 43 zur Flérsheimer Strafe (von der Genehmigung ausgenommen)

Raunheim: Verbindungsstralke zwischen der B 43 und der Aschaffenburger Stralle

Woélfersheim: Verlegung der K 172 in dem Oristeil Sodel

Ortliche Schienenhauptverkehrsstrecken:

Bruchkobel: Guterzuggleisanschluss ehemaliger Fliegerhorst (Erlensee)

Frankfurt am Main: Hafenbahngleise im Bereich Osthafen - Fechenheim; Hafenbahnverbindungsgleis Osthafen - Gutleuthafen
Ginsheim-Gustavsburg: Giterzuggleisanschluss Hafen

GroB-Krotzenburg: Giterzuggleisanschluss Staudinger

Hanau: Hafenbahngleise der Stadtwerke Hanau

Hattersheim: Giterzuggleisanschluss Okriftel

Kelsterbach: Giterzuggleisanschluss Umspannwerk RWE

Alle Schienenstrecken im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr einschliellich teilweise unterirdischer Fiihrung
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Begrindung

A: Erlauterung der Plandnderung
A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemaf den §§ 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes lber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemaR § 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt ge-
mafR § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erforder-
nisse der Raumordnung fest.

Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches Landespla-
nungsgesetz und das Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden neben
weiteren Fachgesetzen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
die Rechtsgrundlagen der Planung.

A 2. Geltungsbereich

Das Anderungsgebiet besteht aus den Teilflichen 1 und 2 und liegt am nérdlichen Ortsrand
des Stadtteils Rodheim. Die Teilflachen werden im Norden und Westen durch landwirtschaft-
liche Flachen begrenzt. Stdlich grenzt der Wirrweg (L 3204) und im Anschluss daran vor-
handene Wohnbebauung an die Teilflachen. Ostlich wird die Teilflaiche 1 zunéchst von der
Rosbacher Stralte sowie daran angrenzende Wohnbebauung begrenzt. Die Teilflache 2
grenzt zunachst an vorhandene Bebauung und im Anschluss daran ebenfalls an die Rosba-
cher Stral3e.

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 9,85 ha.
Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden.
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt

Die Stadt Rosbach v. d. H. plant die Entwicklung eines Wohngebietes sowie eines Arzte- und
Gesundheitszentrums im Anschluss an die bestehende Ortslage. Ebenso soll ein Lebensmit-
teleinzelhandel in dem Gebiet entstehen, es handelt sich dabei um die Verlagerung eines be-
stehenden Lebensmittelmarktes aus dem angrenzenden Baugebiet "Im Seelhof". Das zu ent-
wickelnde Gesamtareal setzt sich aus den Teilflachen 1 und 2 einschliellich der bereits im
RPS/RegFNP 2010 dargestellten angrenzenden geplanten Wohnbauflachen (ca. 8,4 ha ) im
Westen zusammen.

Das Gebiet selbst soll in drei Bauabschnitten entwickelt werden: die oben genannten Ent-
wicklungen - Wohngebiet, Lebensmitteleinzelhandel sowie das Arzte- und Gesundheitszent-
rum - sollen zunéchst im Bauabschnitt 1 entstehen.

Die Stadt Rosbach v. d. H. mdchte damit vor allem der gestiegenen Nachfrage nach Bauland
Rechnung tragen und dem Stadtteil Rodheim damit eine Eigenentwicklung ermdglichen. Hin-
sichtlich der Wohnbebauung ist geplant, ein Wohngebiet mit iberwiegend verdichteten Einfa-
milienhausern sowie Hausgruppen in unterschiedlichen Typologien und Geschosswohnungs-
bau zu entwickeln. Die aufliere Anbindung des Gebietes erfolgt liber das bestehende Stra-
Rennetz (Wirrweg, L 3204).
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Fur die Entwicklung des 1. Bauabschnitts befindet sich ein entsprechender Bebauungsplan
im Parallelverfahren (Bebauungsplan "Am Belgesbaum", 1. Bauabschnitt).

Damit dieser Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden
kann, ist es erforderlich, die bisherige/n Planaussage/n entsprechend der Festsetzung im
Bebauungsplan wie folgt zu &ndern:

Teilflache 1 von "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 0,58 ha), "Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft" (ca. 0,52 ha), "Okologisch bedeutsame Flachennutzung" (6,35 ha) Uberlagert mit
"Vorranggebiet Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz" und
"Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen" in "Wohnbauflache, geplant" (ca. 7,45 ha).

Teilflache 2 von "Gemischte Baufléache, Bestand" (ca. 0,28 ha), "Okologisch bedeutsame
Flachennutzung" (ca. 2,12 ha) Uberlagert mit "Vorranggebiet Natur und Landschaft", "Vorbe-
haltsgebiet flir den Grundwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktio-
nen" in "Gemischte Bauflache, geplant" (ca. 2,40 ha).

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese
Anderung angepasst.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Die zwei Teilbereiche 1 und 2 liegen im Bereich der regionalplanerischen Festlegung "Vor-
ranggebiet fur Natur und Landschaft" und "Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung"
Uberlagert mit einem "Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen".

Weiter nérdlich, auRerhalb des Anderungsbreiches in etwa 140 m Entfernung verlauft die
Route eines "Vorranggebiets Regionalparkkorridor".

Die Teilflache 1 liegt dartber hinaus noch in einem "Vorranggebiet fir Landwirtschaft".

Ein kleiner Teil des Anderungsgebietes liegt bereits innerhalb des regionalplanerischen Vor-
ranggebiets Siedlung, das gemal Ziel Z3.4.1-3 des RPS/RegFNP 2010 die im RPS/RegFNP
2010 dargestellten Wohnbau- und gemischten Bauflachen, Sonderbauflachen, Grinflachen,
innerdrtlicher Flachen fiir Ver- und Entsorgung, Gemeinbedarfsflachen sowie Flachen flr
Verkehrsanlagen beinhaltet.

Die ,Vorranggebiete flr Natur und Landschaft® dienen dem Schutz und der nachhaltigen Si-
cherung wertvoller Biotope und Arten und deren Populationen. GemaR Ziel Z4.5-3 haben in
ihnen die Ziele des Naturschutzes und MalRnahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung und
Gestaltung eines regionalen Biotopverbundsystems dienen, Vorrang vor entgegenstehenden
oder beeintrachtigenden Nutzungsansprichen. Nutzungen, die mit diesen Zielen in Einklang
stehen, sind zulassig.

Im ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft* hat gemaf Ziel Z10.1-10 die landwirtschaftliche Bo-
dennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspruchen. Als solche sind Flachen ausgewie-
sen, die fur die landwirtschaftliche Nutzung einschlieRlich Wein-, Obst- und Gartenbau be-
sonders geeignet sind und die dauerhaft fir diese Nutzung erhalten bleiben sollen.

"Vorbehaltsgebiete flr den Grundwasserschutz* sind gemal G6.1.7 zum Schutz des Grund-
wassers in qualitativer und quantitativer Hinsicht in besonders schiitzenswerten Bereichen
der Planungsregion ausgewiesen. Der Schutz des Grundwassers hat hier einen besonders
hohen Stellenwert bei der Abwagung gegenuber Planungen und Vorhaben, von denen
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Grundwasser gefahrdende Wirkungen ausgehen kénnen. Neben den bestehenden und ge-
planten Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten (Zonen | - lll/llla) sind dies Flachen mit
geringer naturlicher Schutzwirkung gegeniber Grundwasserverschmutzung.

Im RPS/RegFNP 2010 sind gemal G4.6-3 die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie
die Kalt- und Frischluftabflussschneisen, die im rdumlichen Zusammenhang mit belasteten
Siedlungsbereichen stehen und wichtige Aufgaben fir den Klima -und Immissionsschutz er-
flllen als "Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen" ausgewiesen.

Die mit der neuen Darstellung im RPS/RegFNP 2010 zum Ausdruck gebrachte Planungsab-
sicht steht somit im Widerspruch zu Zielen der Raumordnung und Landesplanung und somit
war ein Abweichungsverfahren erforderlich.

Mit Beschluss der Regionalversammlung Sudhessen vom 04.07.2025 wurde die Abweichung
von den Zielen Z3.4.1-3, Z3.4.3-2 und Z4.5-3 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 auf der Grundlage des Antrags der Stadt Rosbach v. d. H. vom
22.05.2024 mit folgenden Nebenbestimmungen zugelassen, die sich ausschlie8lich auf die
Planung eines Lebensmittelmarktes beziehen:

1. Die maximale Verkaufsflache von 1.600 m? ist im Bebauungsplan festzusetzen.

2. Die vorliegende Abweichungszulassung wird - soweit sie die Ausweisung eines Sonderge-
bietes fur groRflachigen Einzelhandel betrifft - erst und ausschlie8lich wirksam (aufschie-
bende Bedingung), wenn die oberste Landesplanungsbehoérde eine erforderliche Abwei-
chung oder Ausnahme von den Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 in der
Fassung der 4. Anderung bestandskraftig zugelassen oder festgestellt hat, dass eine solche
nicht erforderlich ist.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Die HaupterschlieRung des Anderungsgebietes an das liberértliche StraRennetz erfolgt Gber
einen geplanten Knotenpunkt in Form eines Kreisverkehres an die Landesstralle
L 3204 (Wirrweg)/ Wasserigter Weg.

Das geplante Gesamtareal setzt sich aus den Teilflachen 1 und 2 einschlieRlich der bereits
im RPS/RegFNP 2010 dargestellten angrenzenden Wohnbauflachen, geplant, zusammen.
Die Entwicklung des Gesamtareals soll in drei Bauabschnitten erfolgen. Fir den ersten Bau-
abschnitt (Stdteil) wird derzeit parallel zu diesem RegFNP-Anderungsverfahren ein Bebau-
ungsplanverfahren durchgefiihrt. Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens wurde ein
Verkehrsgutachten (Prof. Fischer-Schlemm, Stand: Februar 2023) erstellt. In diesem Gutach-
ten wurden flir das Gesamtareal die zu erwartenden Neuverkehre entsprechend der zuklnfti-
gen Nutzungen ermittelt und die verkehrlichen Auswirkungen auf das umliegende Stral3en-
netz Uberpruft. Zudem wurde fiir den neu geplanten Anschlussknotenpunkt L 3204 (Wirr-
weg)/Wasserigter Weg ein entsprechender Leistungsfahigkeitsnachweis gefiihrt. Dieser
zeigt, dass die gesamten geplanten Flachenentwicklungen, Grundverkehr zzgl. der Neuver-
kehre, angemessen uber den Knotenpunkt abgewickelt werden kénnen.

Das Plangebiet liegt im 1.000 m-Schieneneinzugsbereich (Luftlinie) des Bahnhofes Ros-
bach v.d.H.-Rodheim mit der Regionalbahnlinie RB 16 (Friedrichsdorf — Friedberg). Eine Ver-
besserung des Anschlusses des Anderungsgebietes an das Busliniennetz ist auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung zu prifen.

Entlang der Landesstralie L 3204 (Wirrweg) ist im RPS/RegFNP 2010 eine geplante
,Uberdrtliche Fahrradroute dargestellt. Des Weiteren stellt der RegFNP die stlich des Ge-
bietes verlaufende L 3352/Rosbacher Stralke als ,Uberdrtliche Fahrradroute, Bestand“ dar.
Entsprechend dem Bebauungsplan-Entwurf ist nérdlich des Anderungsgebietes ein
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Anschluss an die Rosbacher Strale vorgesehen, der lediglich dem Ful3- und Radverkehr
dient. Die unmittelbare Anbindung an das stadtische Radroutennetz ist somit gegeben.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Im landschaftsplanerischen Gutachten bzw. im Landschaftsplan der Stadt Rosbach v. d. H.
von 2002 ist das Anderungsgebiet im Wesentlichen als Streuobst dargestellt. Im westlichen
Randbereich der Teilflache 1 sowie im &stlichen Randbereich der Teilflache 2 ist 6kologisch
bedeutsames Griinland dargestellt. Im dstlichen Bereich der Teilflache 2 wurde seinerzeit die
Anpflanzung von Hecken im MalRnahmenkatalog zur Verbesserung des Landschaftsbildes,
der Entwicklung von Lebensraumen und des Immissionschutzes vorgeschlagen. Die vorhan-
dene Bebauung innerhalb der Teilflache 2 ist als bebaute Flache im AufRenbereich abgebil-
det.

Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung er-
folgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3.

A 7. Planerische Abwagung

Die Stadt Rosbach v. d. H. gehért zu den Kommunen mit angespanntem Wohnungsmarkt im
Sinne von § 201 a Satz 3 und 4 BauGB (siehe Bebauungsplan ,Am Belgesbaum®). Damit der
Nachfrage nach Wohnungen in den nachsten Jahren auch im Stadtteil Rodheim Rechnung
getragen werden kann, soll das Anderungsgebiet - in 3 Bauabschnitten - entwickelt werden.
Laut dem Bebauungsplan, soll ein Wohngebiet mit verdichteten Einfamilienhausern (Einzel-
und Doppelhauser) sowie Haustypen in unterschiedlichen Typologien sowie Geschosswoh-
nungen entstehen. Ebenso ist in dem 1. Bauabschnitt ein neuer Lebensmittelmarkt (Verlage-
rung aus dem Baugebiet ,Im Seelhof“) sowie ein Arzte -und Gesundheitszentrum geplant.
Da die beabsichtigte bauleitplanerische Ausweisung eines Wohngebietes sowie eines Son-
dergebietes Einzelhandel, Arzte und Gesundheit an dieser Stelle regionalplanerischen Zielen
widerspricht, hat die Stadt Rosbach v. d. H. am 22.05. 2024 einen Antrag auf Zielabwei-
chung gestellt, der am 04.07.2025 von der Regionalversammlung Studhessen mit Auflagen
zugelassen wurde. Ein entsprechender Bebauungsplan flir den 1. Bauabschnitt befindet sich
im Parallelverfahren (Bebauungsplan ,Am Belgesbaum®).

Durch Versiegelung, Uberbauung und Griinflaichengestaltung sind insgesamt sehr erhebliche
Umweltauswirkungen flr Boden und Flache (Flachenverlust, Funktionsverlust nattrlicher Bo-
den), Wasser (Reduzierung der Grundwasserneubildung), Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt (Lebensraumverlust), Klima und Luft (kleinklimatische Veranderung) und Landschaft
(Veranderung des Landschaftsbildes) zu erwarten.

Es wird erwartet, dass durch geeignete Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen die Auswirkun-
gen minimiert beziehungsweise kompensiert werden kénnen, so dass keine erheblichen Um-
weltauswirkungen zurlickbleiben. Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf sowie dessen
Umfang liegt noch nicht vor, wird aber zum Bebauungsplanentwurf hin ermittelt bzw. abge-
stimmt.

Als Kompesationsmalinahmen werden die Installtion von Nistlasten flir Héhelnbriter sowie
die Anpflanzung von Gehdlzstrukturen fur Finkenvogel im Bebauungsplan festgestzt.

Der biotopschutzrechtliche Ausgleichsbedarf liegt allerdings schon vor. Hierflr wurde bereits
im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens ein Konzept fur den Eingriff in die Streuobstbe-

stéande und den damit verbundenen Ausgleich fir alle drei Bauabschnitte mit der Oberen Na-
turschutzbehoérde abgestimmt (siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan "Am Belgesbaum").
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Der Ausgleich soll Gberwiegend durch die Nachpflanzung hochstammiger Obstbaume im Be-
reich von vorhandenen Streuobstwiesen westlich und stdlich von Rodheim erfolgen (siehe
hierzu auch Umweltbericht Kapitel 2.2).

Flachenausgleich:

Gemal der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen und durch Beschlisse
vom 11.12.2019 und 14.12.2022 erganzten Richtlinie zum Flachenausgleich, kann auf einen
Flachenausgleich verzichtet werden, da sich der Anderungsbereich mit Giberwiegender
Wohnnutzung innerhalb eines Radius von 2 km um einen Schienenhaltepunkt befindet.
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B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Plananderung

Die Stadt Rosbach v. d. H. plant die Entwicklung eines Wohngebietes sowie eines Arzte- und
Gesundheitszentrums im Anschluss an die bestehende Ortslage. Ebenso soll ein Lebensmit-
teleinzelhandel in dem Gebiet entstehen. Es handelt sich dabei um die Verlagerung eines
bestehenden Lebensmittelmarktes aus dem angrenzenden Baugebiet "Im Seelhof". Das zu
entwickelnde Gesamtareal setzt sich aus den Teilflachen 1 und 2 einschlieRlich der bereits
im RPS/RegFNP 2010 dargestellten angrenzenden geplanten Wohnbauflachen (ca. 8,4 ha )
im Westen zusammen.

Das Gebiet selbst soll in drei Bauabschnitten entwickelt werden: die oben genannten Ent-
wicklungen - Wohngebiet, Lebensmitteleinzelhandel sowie das Arzte- und Gesundheitszent-
rum - sollen zunachst im Bauabschnitt 1 entstehen.

Die Stadt Rosbach v. d. H. mdchte damit vor allem der gestiegenen Nachfrage nach Bauland
Rechnung tragen und dem Stadtteil Rodheim damit eine Eigenentwicklung ermdglichen. Hin-
sichtlich der Wohnbebauung ist geplant, ein Wohngebiet mit Gberwiegend verdichteten Einfa-
milienhdusern sowie Hausgruppen in unterschiedlichen Typologien und Geschosswohnungs-
bau zu entwickeln (siehe Bebauungsplan "Am Belgesbaum", 1. Bauabschnitt). Die dulRere
Anbindung des Gebietes erfolgt Uber das bestehende Strallennetz (Wirrweg, L 3204).
Bezlglich des Themas Flachenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachpldne

Im Umweltbericht sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes darzustellen, die fir die Plananderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgefuhrt.

Zur Berucksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prifkriterien fir die Umweltprifung des
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Anderung angewendet werden. Die
Prifkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprifung sind im Kapitel 3.1.1 (Um-
weltprifung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

Dabei ist grundsatzlich zu berticksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau geprift werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur spateren Nutzung vorliegen.

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Plananderung beriicksichtigt
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblattern zur Umweltprufung erlautert (siehe auch Kap. B 3.1 Prufverfahren).

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

(§ 1 BBodSchG)
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KSG - Bundes-Klimaschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, zum Schutz vor den Auswirkungen des weltweiten
Klimawandels die Erflllung der nationalen Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der
europaischen Zielvorgaben zu gewabhrleisten. (§ 1 KSG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten zu schitzen.

Dazu zahlen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft. (§ 1 BNatSchG)

EEG - Erneuerbare-Energien-Gesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, insbesondere im Interesse des Klima- und Umweltschutzes
eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung zu ermoglichen, die volkswirtschaftlichen
Kosten der Energieversorgung auch durch die Einbeziehung langfristiger externer Effekte zu
verringern, fossile Energieressourcen zu schonen und die Weiterentwicklung von
Technologien zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien zu fordern. (§ 1 EEG)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (§ 1 WHG)

BauGB - Baugesetzbuch

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kulnftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwlrdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der Innenentwicklung erfolgen. (§ 1 BauGB)

Landschaftsplan

Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen.

Flachenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Die Flachenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden
dauerhaft gewahrleisten und den Flachenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes ange-
messen steuern (Beschluss Nr. 111-223 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zur Drucksache
Nr. 111-2015-26, geandert durch Beschluss Nr. IV-182 der Verbandskammer vom 11.12.2019
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zur Drucksache Nr. IV-2019-70 und durch Beschluss Nr. V-76 der Verbandskammer vom
14.12.2022 zur Drucksache Nr. V-2022-68).

B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Das Anderungsgebiet wird landwirtschaftlich genutzt und es befinden sich vereinzelt ltere
Streuobstbestande auf der Flache. Aulierdem befinden sich ein Spielplatz sowie Kleingarten
in dem Gebiet. Unmittelbar im Norden angrenzend verlauft ein Graben.

Von der Anderung ist folgendes Schutzgebiet betroffen:
Der Anderungsbereich liegt in der Quantitativen Schutzzone D und in der Qualitativen
Schutzzone IV des Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim.

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache

Naturnahe, nahezu unversiegelte Flachen (Versiegelungsgrad unter 10%)

Altflachen sind im Gebiet nicht bekannt

Bodenarten: Parabraunerden aus Ldss

Bewertung der Bodenfunktionen: sehr hoch (hohes Ertragspotenzial, hohes Wasser-

speicher- und Nitratfiltervermdgen)

hohe bis sehr hohe Erosionsgefahrdung

e Ackerzahl 70 bis 85

e Die Angaben basieren auf den Digitalen Bodendaten 1 : 50.000 des Hessischen Lan-
desamtes flr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) einschlieRlich zugehoriger
Bewertungsmethoden

Wasser

e Lage in der Qualitativen Schutzzone IV und in der Quantitativen Schutzzone D des
Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim

e keine Oberflachengewasser, Quellen oder Naf3stellen vorhanden

e unmittelbar nérdlich an die Flache angrenzend verlauft ein Graben

e schlechter chemischer Zustand des Grundwassers (diffuse Eintrdge aus der Land-
wirtschaft)

¢ hohe Starkregengefahrdung

Luft und Klima
o BellUftungsrelevantes Kaltlufteinzugsgebiet (kraftiges Kaltluftstromungssystem, Volu-
menstrom > 60 - 150 m? je m/s)
¢ hohe-mittlere thermische Belastung

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

e Vorkommen von mindestens funf Fledermausarten, wobei einige Arten nicht auf ein
Artniveau bestimmt werden konnten, Nahrungshabitat ausschlieRlich der Zwergfle-
dermaus; nachgewiesen Rufe des Kleinen/GrofRen Abendseglers sowie der Klei-
nen/GrofRen Bartfledermaus, GroRes Mausohr sowie Breitfligelledermaus.

e Vorkommen von insgesamt 41 Vogelarten (davon 9 reine Nahrungsgaste und zwei
Brutgaste), die Ubrigen 30 Arten sind als Brutarten im Anderungsgebiet zu betrach-
ten, darunter sind:

e z. B. Feldlerche, Goldammer, Turmfalke, Mausebussard, Bluthanfling, Stieglitz, Gar-
tenrotschwanz (Brutverdacht), Klappergrasmiuicke, Girlitz, Fitis
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¢ Vorkommen von Feldhamstern, Haselmaus und Reptilien kann laut Artenschutzgut-
achten ausgeschlossen werden

¢ Vorkommen von 18 iberwiegend weit verbreiteten Tagfalter Arten, darunter jedoch
keine Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie

e keine Nachweis von Xylobionten Kafern, ein Vorkommen des Hirschkafers und des
Eremits (Juchtenkafer) kann laut Artenschutzgutachten ausgeschlossen werden

Landschaft
e Lage im Landschaftsraum Friedberger Wetterau
¢ hochwertiges und vielfaltiges Landschaftsbild

Mensch und seine Gesundheit
e keine erheblichen Umweltfaktoren wie Larmbelastung oder Risikobetriebe vorhanden

Kultur- und sonstige Sachguter
e Hinweise auf Bau- oder Boden- und Kulturdenkmaler liegen keine vor

B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen der bisherigen Planung

Durch die bisherige Planung sind keine neuen Auswirkungen zu erwarten. Die geplante Nut-
zung entspricht der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung.

Auswirkungen der Plananderung

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen sind aufgrund der strategischen Umweltprifung
des Regionalverbandes als sehr erheblich einzustufen:

- Dauerhafter Verlust des naturlichen Bodens und seiner nattrlichen Bodenfunktionen (Le-
bensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natlrliche Ertragsfunktion) durch
Versiegelung und Verdichtung sowie Vegetationsanderung

- Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf und dessen Umsetzung sind beauftragt und
werden zum Entwurf des Bebauungsplanes vorliegen

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG, BNatSchG, KSG
und BauGB dar.

- Reduzierung der Grundwasserneubildung

- zusatzlicher Bedarf an Trink-, Brauch- und Léschwasser sowie Kapazitat des Kanalsystems
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG, WHG und BauGB
dar.

- Mit Realisierung des Planungsvorhabens entfallt die Flache als nachtliches Kaltluftentste-
hungsgebiet. Siedlungsflachen sind durch diesen Verlust jedoch nicht betroffen. Da sich wei-
tere Kaltluftentstehungsflachen im Umfeld befinden, sind keine merklichen Auswirkungen zu
erwarten.

Diese Auswirkungen stellen ggfs. einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG, BImSchG,
BNatSchG und BauGB dar.

- Verlust von Lebensraumen (Streuobst) fur Tiere und Pflanzen, insbesondere Brutbiotope
von Geholzbritern, Lebensraume von Offenlandarten wie der Feldlerche, Stieglitz, Girlitz,

Bluthanfling, Fitis, Grlinfink, Heckenbraunelle, Steinkauz, Goldammer, Gartenrotschwanz,
Jagdreviere von Fledermausen

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG und BauGB dar.
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- sichtbare Veranderung des Landschaftsbildes
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG und BauGB dar.

Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich wahrend der Bau- und Betriebsphase
Abfalle (u.a. Erdaushub, sonstige Baustellenabfalle) und Abwasser anfallen sowie Emissio-
nen wie z.B. Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht entstehen. Art und Menge und der
ordnungsgemale Umgang mit anfallenden Stoffen sowie der Umfang der aus moglichen
Emissionen resultierenden Belastigungen kann in der vorbereitenden Bauleitplanung nicht
detailliert beschrieben und quantifiziert werden. Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung zu ermitteln. Aussagefahige Regelungen und mdégliche Vermeidungsmafinah-
men, sind ebenfalls auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw. im Rahmen der Bauge-
nehmigung zu treffen.

Fir das Plangebiet sind gemal dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar.
Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfalligkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels wie z.B. héhere Anzahl von heillen Sommertagen,
Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stirmen sowie zu den eingesetzten Techni-
ken und Stoffen kdnnen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein ge-
troffen werden. Genauere Angaben sind erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
moglich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Planung sind folgende Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten: Flachenver-
luste durch Versiegelung und Uberbauung, Verlust von potenziellen Habitaten fiir Végel und
Fledermause.

Der biotopschutzrechtliche Ausgleich soll iberwiegend durch die Nachpflanzung hochstam-
miger Obstbaume in Bereich von vorhandenen Streuobstwiesen westlich und stdlich von
Rodheim erfolgen. Der konkrete naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf sowie dessen Um-
setzung liegt noch nicht vor und wird zum Bebauungsplanentwurf hin ermittelt werden. Fur
die Umsetzung des 1. Bauabschnittes ist ein artenschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf nicht
erforderlich.

Als MafRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen Funktionalitéat - CEF MaRnahmen - wer-
den Nistkasten fur den Gartenrotschwanz sowie Flachkasten Fledermause installiert. Zur
Kompensation werden Nistkasten fir Hohlenbriter sowie Anpflanzungen von flachigen Ge-
hoélzstrukturen fur Finkenvogel im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist in der Flachennutzungspla-
nung wegen der Beschrankung auf die Grundzlige der stadtebaulichen Entwicklung und der
auf dieser Planungsstufe meist noch relativ unbestimmten Planung nur allgemein mdglich.
Fir die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Bauflachen selbst unterge-
bracht werden kénnen, weist der RPS/RegFNP 2010 die Okologisch bedeutsame Flachen-
nutzung aus. Abgleitet aus dem Biotopverbundsystem der kommunalen Landschafts-plane,
sind dies Gebiete, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder wegen ihrer naturlichen Ent-
wicklungsmaoglichkeiten flr kiinftige MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege besonders geeignet sind. Eine Konkretisierung der Einzelflachen sowie eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Hierfr
bieten die Landschaftsplane und landschaftsplanerischen Gutachten detaillierte Malinah-
menplanungen. Neben dem Biotopverbundsystem bietet auch die Realisierung des Regio-
nalparks Mdglichkeiten zur Kompensation.
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FFH-Vertraglichkeit

Gemal § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu Uberprifen. In den mal3gebli-
chen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu prifenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europaische Schutzgebietsnetz
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde
festgelegt, dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-Ge-
biete einer FFH-Vorprifung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis auf
Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prifung ergab keine derart betroffenen Flachen innerhalb
dieser Abstandsbereiche.

B 2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die den o.g.
Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen:

e Begrenzung der tberbaubaren Grundstlcksflache

o Festsetzungen zum flachensparenden Bauen (z.B. Minimierung der ErschlieRungsfla-
chen, verdichtete Bauweise)

e Einsatz wasserdurchlassiger Baustoffe- oder Bauteile oder entsprechender Bauver-
fahren

o Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Grundstlcksteilen

¢ Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen
Funktionen sind gemaf Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren. Der Regionale Flachennutzungsplan kann hierfir lediglich eine Rahmen-
setzung treffen - z.B. Uber die Darstellung der ,Okologisch bedeutsamen Flachennut-
zung“. Die konkrete Planung und Durchflihrung der Kompensationsmaf3nahmen
selbst ist im Zuge der Bauleitplanung bzw. der Fachplanung zu leisten. Dafir geeig-
net sind insbesondere Béden mit geringem Funktionserfullungsgrad, wobei zwischen
Eingriff und Ausgleich kein raumlicher Zusammenhang bestehen muss. Zu den be-
vorzugten Malinahmen zahlen z.B. Entsiegelung, Rekultivierung von Abbaustatten,
Altablagerungen usw., Abtrag von Aufschittungen, Verflllungen usw., Schadstoffbe-
seitigung, Bodenreinigung, Oberbodenauftrag, Bodenlockerung, erosionsmindernde
MaRnahmen, Wiedervernassung ehemals nasser oder feuchter Standorte oder Auf-
wertung ackerbaulich bewirtschafteter Flache durch Extensivierung. (s. Hessisches
Ministerium ftir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011): Bo-
denschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenbelan-
gen in der Abwégung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen)

e Schutzgutibergreifender Ausgleich fiir die Bodenfunktionen

¢ Identifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und / oder nicht bendtigter Bo-
denflachen wahrend der Bauphase

e Wiederherstellung baulich temporar genutzter Bodenflachen

e Fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- und Un-
terboden, Vermeidung von Vernassung und Verdichtung, Wiedereinbau)

e Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den Bau-
ausfuhrungen

e Berlcksichtigung der Witterung vor dem Befahren empfindlicher Béden

¢ Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versie-
gelter Bdéden vorsehen

e Ein separater Fachbeitrag zum Schutzgut Boden ist beauftragt und wird zum Bebau-
ungsplanentwurf hin vorliegen
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e MalBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung, z.B. Ruckfiihrung von Niederschlags-
wasser in den Wasserkreislauf, soweit dies aus wasserrechtlicher Sicht sinnvoll und
zulassig ist

¢ Retention von Niederschlagswassers durch Dachbegriinung und Grinflachen

e Die Ge- und Verbote der Schutzverordnung des Heilquellenschutzgebietes sind im
Rahmen der weiteren Planung zu bertcksichtigen

e Erstellung von Zisternen zur Brauchwassernutzung

¢ Die Versorgung mit ausreichenden Mengen an Trink- und Léschwasser erfolgt ge-
maf den Ausfihrungen im Bebauungsplan an die bestehenden Netze

e MaBnahmen im Rahmen eines nachhaltigen Energiekonzeptes, wie z.B. Verwendung
von Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen etc.

o Festsetzungen von Malinahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachti-
gungen und zur Kompensation

e Festsetzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzung sowie Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigem Bewuchs

e Festsetzung von Vegetationsflachen, randliche Eingriinung sowie Begriinung der
Grundstuicksfreiflachen und StralRen, die geplante zentrale gro3e Grinflache im 1.
Bauabschnitt dient als klimatische Ausgleichs- und Erholungsflache

e Erhalt der westlichen liegenden Streuobstbestande im Rahmen der Umsetzung des

1. Bauabschnitts

Installation von Nistkasten fur den Gartenrotschwanz (CEF-Maflinahme)

Installation von Flachkasten fir Fledermause (CEF-MalRnahme)

Installation von Nistkasten fir Hohlenbriter (Kompensationsmalinahme)

Pflanzung von flachigem Gehdlzstrukturen flr Finkenvégel wie Stieglitz, Girlitz etc.

(KompensationsmalRnahme)

Okologische Baubegleitung

e Bei dem unmittelbar nérdlich angrenzenden Graben wird der erforderliche Gewasser-
randstreifen von 10 m berlcksichtigt

e Verwendung einheimischer Pflanzenarten

e Fassaden- und Dachbegrinungen

e Berlcksichtigung mdglicher Kaltluftstrémungen bei der Ausrichtung der geplanten
Gebaude

e Zeitliche Beschrankung der Baufeldvorbereitung und Rodung von Gehdlzen auf Zeit-
raume aullerhalb der Brutsaison von Voégeln (01.10-28/29.02 bzw. 01.03-30.10)

e Gestaltungsvorgaben zur Einbindung in die Umgebungsnutzung, u.a. durch geeig-
nete farbliche Gestaltung der Gebaude

e Hohenbegrenzung fir die baulichen Anlagen

B 2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Stadt Rosbach v. d. H. besteht aus 3 Stadtteilen: Ober-Rosbach, Nieder-Rosbach und
Rodheim.

Die Stadt mochte entsprechend dem Ergebnis des Stadtentwicklungskonzeptes (2018) ein
moderates Wachstum anstreben.

Laut dem Leerstands- und Flachenkataster der Stadt, gab es im April 2023 in der gesamten
Stadt lediglich acht Leerstande, zwei davon in Rodheim. Das Freiflachenkataster wird regel-
mafig aktualisiert, zuletzt ebenfalls 2023. Im gesamten Stadtgebiet gibt es derzeit 34 bebau-
bare Freiflachen, davon 10 im Stadtteil Rodheim. Nachverdichtungen z. B. durch Bauen in
der zweiten Reihe scheitern oft am Willen der Grundstiickseigentiimer.

Ein ahnlich gut zur Umsetzung der Planungsziele geeignete Flache ist im Stadtgebiet Ros-
bach v. d. H. nicht vorhanden bzw. hat sich die Stadtverordnetenversammlung sich bewusst
fur das Baugebiet in Rodheim entschieden, da in diesem Stadtteil derzeit eine neue Kita er-
richtet wird. Das Baugebiet "Die Sang" ist bereits vollstandig bebaut, das Baugebiet
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"Obergarten II" ist von der Stadt zu Gunsten des Baugebietes "Am Belgesbaum" zurtickge-
stellt worden.

Die gewabhlte bauliche Dichte und Bebauungsstruktur im Baugebiet "Am Belgesbaum" korre-
liert mit der umgebenden Bebauung und fihrt diese behutsam fort. Dabei wurde Sorge getra-
gen, erganzend verdichteten Einfamilienhausbau sowie Geschosswohnungsbau mit unter-
schiedlichen Zielgruppen anzusprechen.

Die verkehrliche Anbindung des geplanten Baugebietes an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr ist sehr gut, der Bahnhaltepunkt Rodheim liegt in rund 300 m Entfernung und ist Gber
das sldlich angrenzende Wohngebiet fuRlaufig zu erreichen.

B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Priifverfahren

Das flr die vorliegende Plananderung verwendete Verfahren zur Umweltprifung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prifverfahren
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Plandnderung kommen insbesondere die
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Prifung von Einzelflachen (Ein-
zelprifung) und zur Vorprifung der Natura 2000- bzw. FFH-Vertraglichkeit zur Anwendung.
Das Verfahren wurde erganzt um Aussagen zu den Risiken fir die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen) und um
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j BauGB.

Fur die Einzelprifung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden kdnnen.

Anhand von Uber 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Plananderung auf
sieben verschiedene Schutzgiter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevolkerung, Kultur- und Sachgiter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen zahlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitaten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zusatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich fir bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen kénnen (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Fir einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte ,Erheblichkeitsschwellen® definiert, bei deren Uberschreiten mit vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprifung werden in einem ,Datenblatt zur Umwelt-
prufung” dargestellt. Sie sind die Grundlage flr die weiter eingrenzende, verbal-argumenta-
tive Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

Die Prufung der FFH-Vertraglichkeit wird auf den ersten Prifschritt (FFH-Vorprifung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprifung erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintrachtigungen der fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRRgeblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden kdnnen.

Die Vorprifung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt
nur die Grundzlge der angestrebten Flachennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorpriifung ausgehend von Wirkfaktoren
der dann konkretisierten Planung durchzufihren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:
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Einzelne Umweltbelange kénnen wegen zu kleinmalRstablicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt
werden. Dies betrifft Aussagen
e zur Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihrer Beseitigung und Verwertung,
e zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfallig-
keit gegenuber den Folgen des Klimawandels,
e zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und
e zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch schwere Unfalle oder Katastrophen.
Diese Aspekte kdnnen erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchflh-
rung von Bauleitplédnen eintreten, zu iberwachen.

Fir den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept flr ein Monitoring entwickelt, das in Ka-
pitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Plananderung verbundenen Umweltauswirkungen flieen in dieses Monitoring mit
ein.

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch Versiegelung, Uberbauung und Griinflaichengestaltung sind Auswirkungen fiir Boden
und Flache (Flachenverlust, Funktionsverlust nattrlicher Béden), Wasser (Reduzierung der
Grundwasserneubildung), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraumverlust fir
Vogel und Fledermause), Klima und Luft (kleinklimatische Veranderung) und Landschaft
(Veranderung des Landschaftsbildes) zu erwarten.

Durch CEF-Manahmen (Nistkasten fir Gartenrotschwanz und Installation von Flachkasten
fur Fledermause) sowie durch Kompensationsmaflinahmen (Nistkasten flr Hohlenbrter,
Pflanzung von Geholzstrukturen flr Finkenvégel), kdnnen die Auswirkungen voraussichtlich
minimiert beziehungsweise kompensiert werden, so dass keine erheblichen Umweltauswir-
kungen zurtckbleiben werden.

Der biotopschutzrechtliche Ausgleich soll iberwiegend durch die Nachpflanzung hochstam-
miger Obstbaume in Bereich von vorhandenen Streuobstwiesen westlich und stdlich von
Rodheim erfolgen.

Das Freiflachenkonzept fir das gesamte Areal (1.-3. Bauabschnitt) sieht grof3ere Griinziige
im Zentrum vor. Am westlichen Rand des Wohngebietes fungieren Griinzlige als Frischluft-
schneisen und dienen dazu, das Kleinklima in den Wohnquartieren zu verbessern.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Zur Erstellung des Umweltberichtes wurden die Quellen 1 bis 9 verwendet.
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Quellenverzeichnis

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]
[6]

[7]

[8]

[9]

Antrag der Stadt Rosbach v. d. H. auf Anderung des Regionalplans Siidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)

Landschaftsplan der Stadt Rosbach v. d. H./Landschaftsplanerisches Gutachten im
Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main
Stand Marz 2006

Datenblatter der Strategischen Umweltpriifung des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain, abgerufen am 27.05.2026

Luftbild von 2019

Bodenviewer des Landes Hessen (HLNUG)

Bebauungsplan mit Begrindung mit Umweltbericht, textlichen Festsetzungen und
Planteil (Entwurf) "Am Belegesbaum, 1. Bauabschnitt"

Biro PlanES
Stand Dezember 2025

Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan "Am Belgesbaum, 1. Bauabschnitt"
Ingenieurburo fur Umweltplanung Dr. Theresa Ruhl

Stand November 2025

Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des Plangebiets ,Am Belgesbaum® an das
offentliche StraRennetz fir die Zielabweichung vom Regionalplan

Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010 fur die
Ausweisung des Plangebiets ,Am Belgesbaum®

Buro Prof. Norbert Fischer-Schlemm
Stand 26. Februar 2023

Antrag auf Zielabweichung von Zielen des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 gemal § 6 Abs. 2 ROG in Verbindung mit § 8 Abs. 2

HLPG2012 fir die Ausweisung eines Wohngebiets und eines Sondergebiets
,Einzelhandel, Arzte, Gesundheitszentrum und Wohnen*“ im Bereich ,Am
Belgesbaum/Noérdlich Seelhof*

Buro PlanES
Stand Mai 2024 mit Anderungen von August u. September 2024
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