Der Vorsitzende des Ausschusses fiir
Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und

Energie

StadtRodermark

natiirlich, ganz_nah dran

An die Mitglieder des Ausschusses fur
Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und Energie Schriftfuhrer: Herr Kron

die Frau Stadtverordnetenvorsteherin

Telefon: 06074 911210

und ihre Stellvertreter 30. April 2015
den Vertreter des Auslanderbeirates

den Vertreter des Seniorenbeirates

die Mitglieder des Magistrates

der Stadt Rodermark

Einladung

Ich lade Sie ein zu der

34. offentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und

Energie
(Sitzung Nr. 3/2015)
am Mittwoch, 06.05.2015, um 19:30 Uhr.

Die Sitzung findet im Raum Tramin (Zi.Nr. 300), Rathaus Urberach statt.

Tagesordnung:

TOP 1 BegriiRung und Feststellen der Beschlussfahigkeit

TOP 2 Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung und zur Beteiligung der Trager

(Stavo 8)  &ffentlicher Belange, Bebauungsplanentwurf A 21.4 Industriegebiet
(Gewerbegebiet II), 4. Anderung
Vorlage: VO/0070/15

TOP 3 Bebauungsplan A 30 "An der Eisenbahn"

(Stavo9)  Beschlussfassung tiber die wahrend der 6ffentlichen Auslegungen
eingegangenen Anregungen und Bedenken
Vorlage: VO/0080/15

TOP 4 Bebauungsplan A 30 "An der Eisenbahn", Satzungsbeschluss

(Stavo 10) Vorlage: VO/0081/15

TOP 5 Aufstellungsbeschluss

(Stavo 11) Beschluss liber die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich des
Festplatzes Ober-Roden, Bebauungsplanentwurf "An der Rodau"
Vorlage: VO/0076/15

TOP 6 Antrag der Fraktion der Freien Wahler: Stadtebauliche Entwicklung fur

(Stavo 12) Gesellschaft und Wirtschaft

Vorlage: FWR/0085/15
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TOP 7 Antrag der SPD-Fraktion:
(Stavo 13) Verkehrssituation Ortseinfahrten Messenhausen
Vorlage: SPD/0083/15

TOP 8 Berichtsantrag der SPD-Fraktion: "Staarnern Kutsch"
Vorlage: SPD/0090/15

TOP9 Geplante Veranstaltung des HSE-Regionalmanagements:
"StraBenbeleuchtungskonzept”

TOP 10 Mitteilungen und Anfragen

Mit freundlichen GriiRen F.d'R. J//,»
oy Z
R RS 2L I VN
gez. Norbert Schultheis Thomas Kron

Ausdruck vom: 30.04.2015
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VORLAGE ZU TAGESORDNUNGSPUNKT NR:

vom/der Vorlage-Nr: VO/0070/15

Stadtplanung AZ: I/6/1 Ha, 610-102
Datum: 14.04.2015
Verfasser: Ha

Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung und zur Beteiligung der Trager
offentlicher Belange, Bebauungsplanentwurf A 21.4 Industriegebiet
(Gewerbegebiet 1), 4. Anderung

Beratungsfolge:

Datum Gremium

20.04.2015 Magistrat

06.05.2015 Ausschuss fur Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und Energie
07.05.2015 Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsforderungsausschuss
19.05.2015 Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rodermark

Sachverhalt/Begriindung:

Mit Datum 7. Mai 2013 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rodermark

eine Veranderungssperre fiir den zu liberplanenden Bereich (Bebauungsplane A 21.1,
21.2 und 21.3) sowie die Anderung/Aufstellung dieser Bebauungsplane beschlossen.

Bei dem nun vorliegenden Bebauungsplan A 21.4 ,Industriegebiet (Gewerbegebiet I)
4. Anderung” handelt es sich um einen Bebauungsplan, der gemaR BauGB
(Baugesetzbuch) schon in einer friihzeitigen Biirger- und Behdrdenbeteiligung in der
Zeit vom 17.3.2014 bis 18.4.2014 offentlich ausgelegen hat.

Die Anregung und Bedenken sind als Anlage beigefligt und werden auch in der
eigentlich Offenlegung in der Zeit vom 8. Juni 2015 bis 10. Juli 2015 ausgelegt.
Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgt im gleichen Zeitraum.

Geplanter Veroffentlichungstermin in der Presse ist der 28. Mai 2015.

Die in der Anlage befindlichen Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung
der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen werden als
Stellungnahmen der Stadt Rédermark beschlossen.

Alle erforderlichen Unterlagen sind beigefugt.

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung stimmt dem Bebauungsplanentwurf A 21.4
,Industriegebiet (Gewerbegebiet I1), 4. Anderung” zu und beschlieRt die 6ffentliche
Auslegung nebst Begriindungen gem. § 3 Abs. 2 des BauGB (Baugesetzbuch) in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das
zuletzt durch Artikel | des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748) geandert
worden ist.
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Die offentliche Auslegung erfolgt in der Zeit 8. Juni 2015 bis 10. Juli 2015.
Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange erfolgt im gleichen Zeitraum.

Die in der Anlage befindlichen Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung
der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen werden als
Stellungnahmen der Stadt Rodermark beschlossen.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:

Finanzielle Auswirkungen:

Nein

Anlagen
Alle fir die 6ffentliche Auslegung erforderlichen Unterlagen.
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Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden
Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbegebiet Ober-Roden*

Textliche Festsetzungen
Planstand: 17.03.2015 — Entwurf

Aoy X 3
S s

Ifd. Nr.| Baugebiet GRZ BMZ Z
1 GE 0.8 6,0 v
2 GE 08 6,0 v
3 Gl 0,8 6,0 v

Bei Konkurrenz von GRZ und Oberbaubarer Grundstiicksfléiche gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 {BGBI.
| S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 {BGBL. | S. 1509), Hessische
Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gesindert durch Artikel 40 des Ge-
setzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622).

2.1

211

2111

2112

21.1.3

2.1.2.1

Textliche Festsetzungen

Mit Inkraftireten des Bebauungsplanes ,Industrie- und Gewerbegebiet Ober-Roden” wer-
den flr seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes A 21.1 ,industriegebiet (Gewerbegebiet Il — 1. Anderungsplan)* von 1971,
des Bebauungsplanes A 21.2 ,Industriegebiet Ober-Roden ~— Rddermarkring” von 1984
und des Bebauungsplan A 21.3 ,Industriegebiet Carl-Zeiss-StraRe I* von 1992 durch die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO sowie §9
Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen Vergni-
gungsstétten sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines
erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet sind, unzulassig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Gebau-
de und Réume far zeitlich befristete Wohnnutzungen {Boardinghouse) sind mit Ausnahme
von Geb&uden und Raumen zur Unterbringung von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden
ebenfalls unzuléssig.

Die Einrichtung von Verkaufsfidchen ist nur fiir die Selbstvermarktung der im Gebiet pro-
duzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen
untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebiude bebauten Fliche einnimmt. Hiervon
ausgenommen sind der Kraftfahrzeughande! einschlieRlich Zubeh¢r, der Baustof- und
Holzhandel, der Verkauf von Gartenzubehér sowie von Lampen und Leuchten und der
Handel mit Bau- und Landmaschinen.

im Gewerbegebiet Nr. 2 sind die auf der Teilfliche des Flurstiickes 237/19 gema den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssigen baulichen
und sonstigen Nutzungen und Anlagen aufgrund des gesetzlichen Biotopschutzes erst
nach Zulassung einer Ausnahme gemaR § 30 Abs. 3 BNatSchG oder nach Erteilung einer
Befreiung gemé&R § 30 Abs. 4 BNatSchG zuléssig.

Industriegebiet (§ 9 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO)

Im Industriegebiet sind alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf
eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet sind, unzuldssig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
Geb&ude und Réume far zeitlich befristete Wohnnutzungen (Boardinghouse) sind mit Aus-
nahme von Gebauden und Réumen zur Unterbringung von Filichtiingen oder Asylbegeh-
renden ebenfalls unzuldssig.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 03/2015
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Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur fir die Selbstvermarktung der im Gebiet pro-
duzierenden und weiterverarbeitenden Betricbe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen
untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebéude bebauten Fléche einnimmt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehwege sowie Stellplatze auf den Baugrundstticken sind in wasserdurchlissiger Bauwei-
se z.B. als weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster zu
befestigen. Die Festsetzung gilt nicht fir Fahrspuren und Anlieferungszonen.

Mindestens 20 % der Grundsticksfreiflichen sind gértnerisch oder als Griinfl4che anzule-
gen und dauerhaft zu unterhalten. Zur Anpflanzung vgl. Artenliste 1-3 (Ziffer 2.4).

Anpflanzung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

Zur Bepflanzung der Grundsticksfreiflichen sind standortgerechte, einheimische Laubge-
hdlze gemél Artenliste 1-3 (Ziffer 2.4) oder vergleichbare Arten zu verwenden. Bei der
Anpflanzung von B&umen aufierhalb groRerer Grinflichen ist eine ais Pflanzinsel anzule-
gende Baumscheibe mit einer GréRe von mindestens 4 m? je Baum vorzusehen.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonsti-
gen Bepflanzungen ist eine mindestens 5 m breite geschlossene Laubhecke mit Arten der
Artenliste 2 (Ziffer 2.4) sowie weiteren feuchtigkeitsliebenden Arten wie Schwarzerle (Alnus
glutinosa), Faulbaum (Frangula alnus) oder verschiedene Weiden (Salix cinerea, Salix
alba, Salix aurita) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Straucher sind in Gruppen von
jeweils 4-6 Exemplaren einer Art zu pflanzen.

Artenlisten

Artenliste 1 (Béume): Pflanzqualitat mind. Sol. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200

Aesculus spec. - Kastanie Quercus petrasa - Traubensiche

Acer campestre - Feldahorn Tilia cordata - Winterlinde

Acer platanoides - Spitzahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Acer pseudoplatanus - Bergahom Sorbus aucuparia - Eberesche

Betula pendula - Héngebirke Sorbus domestica - Speierling

Carpinus betulus - Hainbuche Obstbdume (H., v., 8-10):

Fagus sylvatica - Rotbuche Cydonia oblonga - Quitte

Juglans regia - Walnuss Prunus avium - Kulturkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche Malus domestica’ - Apfel

Quercus robur - Stieleiche: Pyrus communis - Birne

Artenliste 2 (Einheimische Straucher): Pflanzqualitst mind. Str., v. 100-150

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstrducher
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wildbirne
Crataegus monogyna - Weiltdorn Rosa canina - Hundsrose
Crataegus laevigata Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Salix caprea - Salweide

Malus sylvestris - Wildapfel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Artenliste 3 (Traditionelle Zierstréucher und Kleinbaume): Pflanzqualitét mind. Str., v. 100-150
Amelanchier div. spec. - Felsenbirme Magnolia div. spec. - Magnolie

Buddleja div. spec. - Sommerflieder Malus div. spec. - Zierapfel

Buxus sempervirens - Buchsbaum Mespilus germanica - Mispel
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Comnus florida - Blumenhartriegel Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Cornus mas - Komelkirsche Rosa div spec. - Wild- u. Strauchrosen

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 tinden 03/20156
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Peutzia div. spec. - Deutzie Sorbus ariafintermedia -~ Mehlbeere

Forsythia x intermedia - Forsythie Spiraea div. spec. - Spiere

Hamamelis mollis - Zaubernuss Syringa div. spec. - Flieder

Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia
3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung geman § 81 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

3.1 Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen haben sich in Grée und Farbgebung unterzuordnen und sind nur am Ort
der Leistung zulassig. Grokflachige Werbung, Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem
oder laufendem Licht sowie Lichtwerbung greller Farbgebung sind unzulissig. Mehrere
Werbeanlagen an einem Gebédude sind in GréRe und Form aufeinander abzustimmen.

4 Hinwelse, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
4.1 Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt R3dermark wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

4.2 Bodendenkmiler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmailer bekannt, so ist dies dem Landesamt
fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde unverz(glich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 20 HDSchG).

4.3 Altlastenverdachtsflichen und Bodenverunreinigungen sowie Altlasten

431 Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich 21 Altstandorte und zwei sonstige schédli-

che Bodenverénderungen, die in der AltfiachenKartei ALTIS des Hessischen Landesamtes
tar Umwelt und Geologie (HLUG) erfasst sind, auf die hiermit verwiesen wird. Abhéngig
von der Art und Lage der konkreten zukiinftigen Nutzung der jeweiligen Flachen sind um-
welttechnische Untersuchungen notwendig, um eventuell vorhandene lokale Verunreini-
gungen der Umweltmedien Boden, Bodeniuft und Grundwasser zu erkunden. Zus#tzlich
sind s@mtliche Aushubarbeiten gutachterlich zu Uberwachen und zu dokumentieren. Bei
organoleptischen Auffélligkeiten ist anfallender Erdaushub zu untersuchen.
Sofern es sich bei den in der Altflichenkartei ALTIS enthaitenen Altstandorten um Betriebe
der Branchenklassen 4 und 5 handelt, die gemafR Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des
HLUG mit einem hohen bzw. sehr hohen Gefahrdungspotenzial fur die Umwelt bewertet
werden, sind hinsichtlich der konkreten Nutzung der Standorte Einzelfallrecherchen und
gegebenenfalls anschliefende orientierende Untersuchungen gem#R der Handbiicher
Altlasten, Band 3, Teil 1 bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchzufiihren. Die Einzelfallbewer-
tung hat gem&® der Handbiicher Altlasten, Band 5, Teil 1 zu erfolgen. Hierzu ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen zu beauftragen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV/Da 41.5, Bodenschutz, vorzulegen. Erst nach Auswertung der Einzelfallbewertung
kann darlber entscheiden werden, ob ein weiterer Untersuchungsbedarf besteht und eine
orientierende Untersuchung erforderlich wird.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 03/2015
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4.4

4.4.1
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4.5

4.6

4.6.1

4.6.2

Auf dem Grundstiick Paul-Ehrlich-StraBe 3-5 liegt eine Altlast vor. Auf dem Flurstlick
231/21 liegen Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers vor, die seit 2001
saniert werden. Alle baulichen MaRnahmen auf diesem Fiurstiick bedirfen der Zustim-
mung des Regierungsprésidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darm-
stadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz. Die betroffenen Flurstiicke sind im Bebauungs-
plan gem&R § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Fiachen gekennzeichnet, deren Béden erheblich
mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind. Die Kennzeichnung erfolgt grundstiicksbe-
zogen und somit unabhéngig von der konkreten Lage der Altlast oder Verunreinigung des
Bodens und des Grundwassers.

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist generell auf orga-
noleptische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend
der zusténdigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezemat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dar(iber hinaus ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen im
Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintréchtigungen
der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Beléstigungen fir den einzelnen oder die Aligemeinheit herbeizufiihren.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewiisser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Vermeidung von Lichtemissionen

Beleuchtungen einschliefilich Werbelogos etc. sind mit Ausnahme von bewegungsausge-
lésten Sicherheitsbeleuchtungen generell mit UV-armen Leuchtmitteln auszustatten. Eine
Lichtstreuung aus der Fléchenbeleuchtung iiber die zu beleuchtenden Anlagen und Fli-
chen hinaus ist aufgrund von Lichtsmog und irritationen der Insektenfauna zu vermeiden.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Die Artenschutzvorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind einzuhal-
ten. Sollten im Baugenehmigungsverfahren oder bei der Durchfiihrung von BaumaRnah-
men besonders oder streng geschiitzte Arten im Sinne von § 44 BNatSchG angetroffen
werden, sind diese aufzunehmen und ist im Baugenehmigungsverfahren und wihrend der
Baumafinahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Naturschutzbehérde zu
beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemaR § 71a BNatSchG einen Straftatbestand
darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch
bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss
dem Erfordernis des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Aufgrund der Nachweise der Zauneidechse sind Teile des Planungsraums als Fortpflan-
zungs- und Ruhestétte anzusehen. Das im Jahr 2014 festgestellte Vorkommen liegt in der
Fiur 25 im Bereich der Flurstiicke 237/20, 280/9, 280/16 und 280/17 und kann den karto-
grafischen Darstellungen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (S. 21) entnommen
werden. Durch zukdnftige Baumaltnahmen kann es zu einer Zerstdrung dieser Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten kommen. Der Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) und eine damit verbundene
Verletzung oder Tétung von Individuen (Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1

Plantingsbliro Holger Fischer, 35440 Linden 03/2015

wlor-
(o Z



Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden: Bebauungsplan ,industrie- und Gewerbegebiet Ober-Roden® 6

46.3

46.4

4.7

4.8

4.9

BNatSchG) sowie die Stérung von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten § 44 Abs. 1 Nr, 2
BNatSchG kénnen ausgeschlossen werden, wenn auf eine Beanspruchung des Bereiches
mit Vorkommen der Zauneidechse verzichtet wird. Alternativ sind in Abstimmung mit der
zustandigen Naturschutzbehtirde gemal den Ausfiihrungen im Anenschutzrechtlichen
Fachbeitrag im Falle eines Eingriffes zunachst vorgezogene artenschutzrechiliche Aus-
gleichsmalnahmen (CEF-Mafinahmen) sowie entsprechende VermeidungsmaRnahmen
durchzufihren.

Von einer Rodung von Baumen und Gehélzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30.
September) gemaR § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum
notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch
einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

B&ume mit Baumhéhlen sind vor der Fallung auf das Auftreten von Fledermausen zu (iber-
prfen. Gleiches gilt fur die Gebéiude bei Abrissarbeiten. Bei einem Auftreten von Quartie-
ren sind in Absprache mit der zustéindigen Naturschutzbehorde geeignete Rettungsmaf-
nahmen (Vergrémung, Ausflugreusen, Umsiediung usw.) einzuleiten. Vergramungs- oder
Verschlussmanahmen an besetzten Quartieren sind in den Zeiten, in denen Fledermause
nicht ausweichen kénnen, weil sie Jungtiere versorgen (1. Mai bis 31. Juli) oder sich im
Winterschlaf befinden (1. Dezember bis 28. Februar) jedoch generell ausgeschiossen.

Hinsichtlich weitergehender Ausfihrungen wird auf den Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag verwiesen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Sémtliche Handlungen, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beein-
tréchtigung von gemaR § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzten Biotopen fuhren kénnen,
sind verboten.

Schutz von unterirdischen Versorgungsleitungen

Bei Baumalnahmen sind zum Schutz von unterirdischen Versorgungsleitungen von den
jeweiligen Versorgungstréigern Bestandsunterlagen anzufordern und die entsprechenden
Anforderungen und einschlégigen Vorgaben zu beriicksichtigen.

Hinweise zum Bahnbetrieb

Oberfléchen- und sonstige Abwasser

Oberfléichen- und sonstige Abwésser dirfen dem Bahngelé&nde nicht zugeleitet werden.
Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch Baumaterialien, Erdavishub, etc. nicht zu Ungunsten
der Deutschen Bahn AG veréndert werden.

Planung von Lichtzeichen- und Beleuchtungsaniagen

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der N&he der Bahn (z.B.
Beleuchtung von Parkplétzen, Baustelienbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art, etc.) ist
darauf zu .achten, dass Biendungen der Triebfahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und
Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildem nicht vorkommen.

Oberleitung

Die Fl&chen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu einer Oberleitungsanlage der Deut-
schen Bahn AG. Auf die Gefahren durch die 15.000 V Spannung der Oberleitung und die
hiergegen einzuhaltenden einschlégigen Bestimmungen wird ausdrilcklich hingewiesen.

Planungsbaro Holger Fischer, 35440 Linden 03/2015



Sladt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden: Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbegebiet Ober-Roden”

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen
und Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funken-
flug, Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.).

Planungsbilro Holger Fischer, 35440 Linden 03/2015
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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Rdermark entstand im Jahr 1977 im Zuge der hessischen Gebietsreform aus den bis dahin
selbststéindigen Gemeinden Ober-Roden und Urberach. Rédermark ist im System der zentraldrtlichen
Gliederung als Mittelzentrum im Verdichtungsraum mit einem gewerblichen Schwerpunkt ausgewiesen
und zeichnet sich durch eine verkehrsgiinstige Lage im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main aus. Nicht
Zuletzt die gute verkehrliche Erreichbarkeit sorgt daftr, dass in der Stadt Rédermark zahlreiche kiein- und
mittelsténdische Unternehmen anséssig sind, deren Standorte sich raumlich auf die gréReren Gewerbe-
gebiete in den Stadtteilen Ober-Roden und Urberach konzentrieren. Der gewerblich-industriell gepragte
Bereich im Suden des Stadtteils Ober-Roden beidseits der Strake Rédermarkring (B 459) zeichnet sich
zwar Uberwiegend durch eine gewerbegebietstypische Nutzungsstruktur aus, die bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen der fir diesen Bereich bestehenden rechtskraftigen Bebauungspléne entsprechen jedoch
teilweise nicht mehr den tatséchlichen Gegebenheiten. So wird bislang insbesondere groRrdumig noch
Industriegebiet festgesetzt, wihrend die tatséchliche Nutzungsstruktur iberwiegend gewerbegebietsty-
pisch ist und in Teilbereichen des Untersuchungsgebietes auch sonstige Nutzungen vorhanden sind.
Daher wurden zunéchst im Rahmen eines Entwicklungskonzeptes, aufbauend auf der aktuell bestehen-
den Nutzungsstruktur, Handlungsempfehlungen fiir ein erweitertes Untersuchungsgebiet abgeleitet, in-
wiefern zur Herstellung von Planungs- und Rechtssicherheit die planungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen im Zuge entsprechender Bauleitplanverfahren sachgerecht angepasst und fortgeschrieben werden
kGnnen. In diesem Zusammenhang wurde seitens der Stadt Rédermark zugleich ein Regelungsbedarf
hinsichtlich der Zuléssigkeit von stadtebaulich unerwiinschten Nutzungen gesehen. Schiiefllich soll mit
der Uberplanung des Gewerbe- und Industriegebietes auch Umnutzungstendenzen entgebengewirkt
werden, die etwa durch eine Ausweitung von Wohnnutzungen zu einem Wandel der Nutzungsstruktur
und somit auch zu Beeintrichtigungen der ansassigen Unternehmen fiihren kénnten.

Eigene Darstellung, auf Basis von: hitp:/hessenviewer.hessen.de (09.12.13) Abbildung genordet, ohne MaRstab

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 0372015
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Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit dies fiir die
stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist. Dies gilt auch fiir den Fall, dass mit bestehen-
den rechtskréftigen Bebauungsplénen keine sachgerechte Steuerung der Zuldssigkeit entsprechender
Nutzungen mehr gewshrleistet werden kann und diese aufgrund offensichtlich abweichender tats&chli-
cher Gegebenheiten weitgehend funktionslos geworden sind. Die Stadtverordnetenversammiung der
Stadt Rodermark hat daher in ihrer Sitzung am 07.05.2013 gema § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
eines entsprechenden Bebauungsplanes fir den Bereich des Industrie- und Gewerbegebictes Ober-
Roden gefasst und zur Sicherung der Planung eine Veranderungssperre als Satzung beschlossen. Der
dem Aufstellungsbeschluss zugrunde liegende riumliche Geltungsbereich weicht in seiner Abgrenzung
jedoch teilweise vom raumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ab. |

Carl-Zeiss-Strale Industrie-Gewerbepark R6dermark

»

Bereich ndrdlich der Carl-Zeiss-Strafte ULMA Betonschalungen und Geriist GmbH

Carl-Zelss-Strale / Paul-Ehrlich-StraRe Max-Planck-Strafte

— P

—

h 3

Eigene Aufnahmen {12/2012 und 04/2013)

Planungsbaro Holger Fischer, 35440 Linden 03/2015
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Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine planerische Sicherung und stadtebauliche Weiterentwicklung des gewerblich-industriell geprég-
ten Bereiches im Siiden des Stadtteils Ober-Roden und insofern Planungs- und Rechtssicherheit fiir die
Stadt Rédermark und die in diesem Bereich anséssigen Untemehmen geschaffen werden. Da es sich bei
dem Industrie- und Gewerbegebiet Ober-Roden um ein vergleichsweise weitgehend intaktes Gewerbe-
gebiet handeilt, steht die Starkung des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes sowie der
bestehenden dienstieistungsorientierten Unternehmen im Vordergrund des Bauleitplanverfahrens.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Gemarkung Ober-Roden, Flur
25 und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Max-Planck-Strafte und Rédermarkring (Bundesstraie B 459)
Westen: Landwirtschaftliche Nutzflichen sowie sonstige Freiflichen
Stden: Waldflichen stdlich der Bauzeile entiang der Carl-Zeiss-Stralke
Osten: Bahntrasse

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt rd. 49,0 ha
und weicht in seiner Abgrenzung teilweise von dem am 07.05.2013 von der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Rédermark gefassten Aufstellungsbeschluss mit dem zunachst zugrunde gelegten raumili-
chen Geltungsbereich ab. Die Abweichungen ergeben sich als Ergebnis des erstellten Entwicklungskon-
zeptes und der hierin untersuchten Bereiche mit stadtebaulichem Handlungsbedarf.

1.3 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Rodermark befindet sich innerhalb des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain. Mit dem Regi-
onalen Fldchennutzungsplan fiir das Gebiet des Regionalverbandes wurden fiir das Verbandsgebiet die
Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung in einem Planwerk
zusammengefasst. Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalen Flichennutzungsplan 2010 uber-
wiegend als Gewerbliche Baufldche (Bestand) dargestellt. In Teilbereichen wird zudem Gewerbliche Bau-
fldche (Planung) sowie ein Sondergebief Bau- und Gartenmarkt (SO Bau) dargestellt. SchlieBlich wird fir
eine Teilfliche des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Bereich westlich der Albert-
Einstein-Stralle Okologisch bedeutsame Fldchennutzung mit Flachen for MaBinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Vorranggebiet fir Natur und Landschait
sowie Vorbehaltsgebiet fir besondere Kiimafunktionen dargestellt. Aufgrund der nur kleinraumigen Ab-
weichungen wird davon ausgegangen, dass der Bebauungsplanes nicht im Widerspruch zu den Uberge-
ordneten Planungen steht, zumal dieser Bereich bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan A 21.1
Industriegebiet (Gewerbegebiet Il — 1. Anderungsplan)* von 1971 erfasst und auch seitens des Regio-
nalverbandes in der Stellungnahme vom 10.04.2014 keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht
wurden.

1.4 Rechtskraftige Bebauungspline

Der Bereich des Plangebietes wird durch die Geltungsbereiche von insgesamt drei rechtskréftigen Be-
bauungsplénen erfasst. Hierbei handeit es sich um den Bebauungsplan A 21.1 .Industriegebiet (Gewer-
begebiet Il — 1. Anderungsplan)®, um den Bebauungsplan A 21.2 .Industriegebiet Ober-Roden — Réder-
markring* sowie um den Bebauungsplan A 21.3 ,Industriegebiet Carl-Zeiss-Strafie I

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 03/2015
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Der im Jahr 1971 genehmigte Bebauungsplan A 21.1 ,Industriegebiet (Gewerbegebiet Il — 1. Ande-
rungsplan)“ setzt fiir seinen Geltungsbereich Uberwiegend Industriegebiet i.S.d. § 9 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO} in der Fassung von 1968 sowie erganzend Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVOggs und
fur zwei kieine Teilbereiche im Norden des Plangebietes Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO,gg; fest. Der
Bebauungsplan wurde mittlerweile mehifach gesndert bzw. in Teilbereichen durch die neueren Bebau-
ungspléne A 21.2 und A 21.3 ersetzt. Der ursprilngliche und mit Verfiigung vom 16.12.1968 genehmigte
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet 1I* wurde mit Inkrafitreten des 1. Anderungsplanes durch den Bebau-
ungsplan A 21.1 ersetzt.

Ubersicht und Abgrenzung der Geltungsbereiche bestehender rechtskriftiger Bebauungsplin

nFe
X

T

.73 .
v’:?ﬁ, ﬂ\_.... o

Quelle: https://buergergis.kreis-offenbach.de {13.05.13) Abbildung genordet, ohne Malstab

En T .

. . o v ma & 2 .

Bebauungsplan A 21.1 ,Industriegebiet (Gewerbegebiet Il — 1. Anderungsplan)” von 1971

)
i

[

T L 5.
L, ben tees Bz L

Ausschnitt genordet, ohne MaRstab
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Der im Jahr 1984 genehmigte Bebauungsplan A 21.2 »industriegebiet Ober-Roden — Rédermar-
kring” setzt fur seinen Geltungsbereich ebenfalls Uberwiegend Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO, g
sowie Industriegebiet i.5.d. § 9 BauNVQ,gq fest und umfasst den Bereich beidseits der Strale Réder-

markring (Bundesstralie B 459).

Bebauungsplan A 21.2 ,industriegebiet Ober-Roden - Rédermarkring” von 1984

Ausschnitt genordet, ohne MaBstab

Der Bebauungsplan A 21.3 ,Industriegebiet Carl-Zeiss-Strafie | aus dem Jahr 1992 setzt fur seinen
Geltungsbereich schlieBlich ein Sondergebiet fiir den grofflachigen Einzelhandel i.S.d. § 11 Abs. 3
BauNVOgeq fest und konkretisiert die Zweckbestimmung durch die Zulassigkeit eines Baumarktes. Der
Gartenfachmarkt wurde jedoch entgegen der nach wie vor bestehenden planungsrechtfichen Darstellun-
gen und Festsetzungen auf Ebene der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung vor rd. fiinf Jah-

ren aufgegeben.

Bebauungsplan A 21.3 ,Ind

. 1:1000

5

Lt T R

ustriegebiet Carl-Zeiss-Strale I von 1992

A%

- Planungsbure Holger Fischer, 35440 Linden

03/2015
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Mit inkraftireten des Bebauungspianes ,Industrie- und Gewerbegebiet Ober-Roden” werden fir seinen
Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes A 21.1 ,Indust-
riegebiet (Gewerbegebiet Il — 1. Anderungsplan)” von 1971, des Bebauungsplanes A 21.2 ,Industriege-
biet Ober-Roden — Rédermarkring" von 1984 und des Bebauungsplan A 21.3 ,Industriegebiet Carl-Zeiss-
Straite I von 1992 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

2 Entwicklungskonzept

Im Rahmen eines Entwicklungskonzeptes fiur den Bereich des Industrie- und Gewerbegebietes Ober-
Roden (Planungsbiiro Holger Fischer, Stand: 01.11.2013) wurden aufbauend auf der aktuell bestehenden
Nutzungsstruktur, Handlungsempfehlungen fiir ein erweitertes Untersuchungsgebiet abgeleitet, inwiefern
zur Herstellung von Planungs- und Rechtssicherheit die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen im
Zuge entsprechender Bauleitplanverfahren sachgerecht angepasst und fortgeschrieben werden kénnen.
Das Entwicklungskonzept beinhaltete zunéchst eine Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen auf Ebene der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung sowie eine Bestandserhebung
und Erfassung der bestehenden Nutzungsstruktur im zugrunde gelegten Untersuchungsgebiet. Dariiber
hinaus wurden im Rahmen des Entwicklungskonzeptes Handlungsempfehlungen als Grundlage fur das
nachgelagerte Bauleitplanverfahren abgeleitet, die als Diskussionsgrundiage fur die politische Beratung
und Beschlussfassung in den stédtischen Gremien dienten.

Ubersichtskarte Bestand

%

Planungsbiire Holger Fischer, Stand: 02.07.13 Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Planungsbaro Holger Fischer, 35440 Linden 03/2015
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Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgte dabei in Anlehnung an die réumlichen Geltungsbe-
reiche der bestehenden rechtskréftigen Bebauungspléne fir den Bereich des Gewerbe- und Industriege-
bietes Ober-Roden, die hinsichtlich ihres Regelungsgehaltes berpriift und im Rahmen des vorliegenden
Bauleitplanverfahrens im Bereich des Plangebietes angepasst werden sollen. Das dem Entwicklungskon-
zept zugrunde gelegte Untersuchungsgebiet wird im Westen somit durch die Albert-Einstein-StraRe, im
Osten durch die Bahntrasse sowie im Norden durch die MaybachstralRe, die Max-Planck-Strale und die
Otzbergstralte begrenzt. Fir die Darstellung der Nutzungsstruktur innerhalb des Untersuchungsgebietes
wurde basierend auf Angaben der stédtischen Amter und der Wirtschaftsférderung der Stadt Rédermark
im Rahmen einzelner Begehungen zunéchst eine Bestandserhebung durchgefithrt. Zur Einteilung der
ans&ssigen Unternehmen wurde auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene ,Gliederung der
Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008)° Bezug genommen und hierbei die ent-
sprechenden Hauptabschnitte zugrunde gelegt, sodass der Detaillierungsgrad berelts eine Bewertung der
bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeit bzw. eine Zuordnung zu Baugebieten nach der Baunutzungsverord-
nung ermdglicht hat.

Als Ergebnis des Entwicklungskonzeptes fir den Bereich des vorliegenden Plangebietes sollte der
Schwerpunkt der ,Bebauungsplan-Anderung auf die groBréumige Festsetzung eines Gewerbegebietes
gelegt werden, da mit einer Ausweitung etwa von Mischgebiet das Ziel einer langfristigen Sicherung und
Weiterentwickiung des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes einschiieflich der bestehen-
den Dienstleistungen und sonstigen gewerbegebietstypischen Nutzungen und mithin Investitionssicher-
heit fir die ansdssigen Untemehmen nicht emreicht werden kann. Zugleich wéren mit der grofiréumigen
Festsetzung eines Mischgebietes nicht nur zahireiche gewerbliche Nutzungen planungsrechtiich kiinfiig
entweder unzuldssig oder baurechtlich ausschiiefllich bestandsgeschiitzt, sondem es wéren auch um-
fangreiche Nufzungsdnderungen in Richtung Wohnen grundsétzlich bauplanungsrechtlich zuldssig. Ne-
ben einem zu erwartenden Wandel der bislang weitgehend intakten gewerbegebietstypischen Nutzungs-
struktur, wéren dann jedenfalls auch erhthte Anforderungen an den immissionsschutz zulasten ansassi-
ger gewerblich-industrieller Nutzungen zu stellen. Ein soicher Wandel der Nutzungsstrukiuren wére je-
doch nicht nur im Zuge der Festsefzung eines Baugebietes, dessen Zuléssigkeitskatalog auch sog. Dau-
erwohnen umfasst, zu erwarten, sondern grundsétzlich auch dann, wenn eine entsprechende Bebau-
ungsplan-Anderung filr den Gesamtbersich unterbleibt. Mithin kénnte ohne eine entsprechende Uberpla-
nung auch die Ansiediung von stédtebaulich unerwiinschten Nutzungen, wie beispielsweise Spielhallen
oder einschidgige Amiisierbelriebe, nicht mehr ohne weiteres gesteuert oder verhindert werden. Ferner
konnen im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung weitere stédtebauliche Aspekte aufgegriffien werden
und etwa ergédnzende Steliplaizfidchen fir den ruhenden Besucher- und Beschéftigtenverkehr ausgewie-
sen werden, fir die zum Beispiel im sidwestlichen Bereich des Unfersuchungsgebietes augenscheinlich
ein Bedarf besteht.”
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3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewdhrieisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern, die natlrlichen Lebensgrundiagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwickiung, zu férdern, sowie die stidtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfahrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwickiung sind in Ausfth-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden eri4uterten zeichnerischen und textiichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbegebiet Ober-Roden" aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird in Anlehnung an die bestehende Nutzungsstruktur und die ausgelbten Nutzun-
gen grolréumig Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO festgesetzt, sodass das Gebiet auch kinftig fur ge-
werbliche Nutzungen zur Verfllgung stehen wird und auch weitestgehend dem produzierenden und wei-
terverarbeitenden Gewerbe vorbehalten bleibt. Fur die Bereiche mit besonders emissionstrachtigen Nut-
zungen, wie der Firna ULMA BETONSCHALUNGEN UND GERUST GMBH und der Firma SUDING BETON- UND
KUNSTSTOFFWERK GMBH wird in Teilbereichen zudem Industriegebiet i.S.d. § 9 BauNVO festgesetzt.
Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beléstigenden Gewerbebetrieben. Allgemein zuléssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéuser, Lagemlatze und &ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude,

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfisiche und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiiche Zwecke,
- Vergnligungsstatten.

Industriegebiste dienen nach § 9 Abs. 1 BauNVO hingegen ausschlieRlich der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuiéssig sind.
Allgemein zulassig sind:

- Gewerbebstriebe aller Art, Lagerh#user, Lagerplétze und éffentliche Betriebe,

Tankstellen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfiache und Baumasse untergeordnet sind,

- Amlagen fUr kirchliche, kutturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Hinzu kommen gemén § 13 BauNVO sowohl in Gewerbe- und Industriegebieten jeweils Geb3ude und
Réaume fiir freie Berufe, also z.B. fur die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetrei-
bender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben.

Der Bebauungsplan setzt geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO
jedoch fir das Gewerbegebiet fest, dass die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Ver-
gniigungsstétten sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen
Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,
unzuléssig sind. Der Ausschluss entspricht dem stédtebaulichen Ziel, innerhalb des riaumlichen Gel-
tungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtiich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitat
entgegenstehen kdnnen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich
untergebracht werden kénnen. Da in festgestezten Industriegebieten zwar Vergnigungsstatten regelma-
Big unzuléssig sind und es insofern keiner entsprechenden Festsetzung bedarf, aber einschlgige Nut-
zungen mit sexuellem Charakter hingegen grundsitzlich zugelassen werden kénnen, wird der fir das
Gewerbegebiet festgesetzte Ausschluss auch entsprechend flir das Industriegebiet festgesetzt.

Zur Begrindung des Ausschlusses von Vergniigungsstiftten kann darOber hinaus ausgefuhrt werden,
dass unter Vergniigungsstétten in Anlehnung an einschidgige Literatur und Rechtsprechung zunachst
gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden kénnen, die sich in unterschiedlicher Auspridgung (z.B.
Amisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel, Geselligkeits- oder Sexualtriebs
einer bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen. Neben
einer potenziellen L&rmbelidstigung kénnen hierbei verschiedene stadtebauliche Negativwirkungen auf-
gezahlt werden, zu denen insbesondere stidtebauliche Abwertungsprozesse {,trading-down"-Effekte)
gehdren, aber auch sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und StraRenbildes, etwa durch raumliche
Konzentrationen von Spielhallen, durch oftmals als aufdringlich empfundene Auflenwerbung oder durch
bauliche Abschottung und mangelnde Integration — mithin durch ihr optisches Erscheinungsbild und ihre
Présenz im &ffentlichen Raum. Da insbesondere Spielhallen in der Lage sind, vergleichsweise hohe Mie-
ten zu bezahlen, kann durch deren Ansiediung und in der Folge einer Verschiebung des Boden- und
Mietpreisgefiges eine Verdriangung von eingesessenen Nutzungen erfolgen, sodass in funktionaler Hin-
sicht auch gewachsene Versorgungsbereiche oder sonstige Gebiete mit einer jeweils charakteristischen
Nutzungsstruktur destabilisiert und beeintrachtigt werden kénnen. Hinzu kommt oftmals auch ein Attrakti-
vitats- sowie Imageverlust des ndheren Umfeldes, welcher dann gegebenenfalls zu einzelnen Geschéfts-
oder Betriebsverlagerunggn fihren kann und im Hinblick auf Folgenutzungen nicht zuletzt auch Min-
dernutzungen anziehen kann. Vor dem Hintergrund der angesprochenen stadtebaulichen Problemstel-
lungen ergibt sich somit im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes die Erforderlichkeit eines Aus-
schlusses der in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuléssigen Vergniigungsstétten und sonstiger ein-
schlagiger Nutzungen mit sexuellem Charakter, die sich ebenfalls negativ auf die weitere stadtebauliche
Entwicklung und die angestrebte Sicherung des Industrie- und Gewerbegebietes auswirken kénnen.

Wohnnutzungen werden vorliegend nicht ausdriicklich ausgeschlossen, sodass entsprechende Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen jedenfalls als sog. betriebsgebundenes Wohnen i.S.d. §
8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuléssig sind. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
Gebaude und Réume fir zeitlich befristete Wohnnutzungen (Boardinghouse) sind hingegen mit Ausnah-
me von Gebéduden und Raumen zur Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden unzulissig.
Mit dem Ausschluss kann gewéhrleistet werden, dass der Bereich des Plangebietes auch kiinitig weitge-
hend dem produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe sowie sonstigen gewerbegebietstypischen
Dienstleistungen vorbehalten bleibt, ohne dass im Ergebnis schutzbedirftige Nutzungen in gréRerem
Umfang bauplanungsrechtlich zugelassen werden, die aufgrund ihres Schutzanspruches gegebenenfalls
zu Einschrankungen gewerblicher Nutzungen in der Nachbarschait flihren kénnen.
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Im Hinblick auf die Steuerung von Einzelhandelsvorhaben im Plangebiet wurde auf Grundiage von § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 1 Abs. 9 BauNVO eine Festsetzung in Anlehnung an die sogenannte
+Selbstproduzentenklausel” in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Einrichtung von Verkaufsfléchen
ist demnach nur fur die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Be-
triecbe zuléssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebdude be-
bauten Fléche einnimmt. Hiervon ausgenommen sind im Gewerbegebiet jedoch der Kraftfahrzeughandel
einschlieBlich Zubehor, der Baustoff- und Holzhande!, der Verkauf von Gartenzubehdr sowie von Lampen
und Leuchten und der Handel mit Bau- und Landmaschinen, da es sich hierbei Uberwiegend nicht um
Sortimentsbereiche oder Warengruppen handelt, die etwa aufgrund ihrer Innenstadtrelevanz innerhalb
des Plangebietes auszuschliefen zu wéren. Der Handel mit dem Sortimentsbereich Lampen und Leuch-
ten wird jedoch zugelassen, da mit der LEUCHTENWELT GMEH in der Paul-Ehrlich-Strafle 9 innerhalb des
Plangebietes ein entsprechender Anbieter ans#ssig ist, der in seinem Bestand und seinen Entwicklungs-
mdglichkeiten bauplanungsrechtlich nicht eingeschrénkt werden soll. Von einer Beeintrichtigung ent-
sprechender Konkurrenzbetriebe in stadtebaulich integrierter und somit schutzwiirdiger Lage ist im Zuge
des bestehenden nicht grofifischigen Einzelhandelsbetriebes nicht auszugehen.

An der Carl-Zeiss-StraBe befinden sich mit dem stadtischen Kindergarten sowie dem SENIOREN- UND
PFLEGEPARK RODERMARK zwei soziale Einrichtungen, sodass die Nutzungen hier vergleichsweise ge-
werbegebietsuntypisch sind. Gem&R § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten jedoch auch
Anlagen fir soziale Zwecke ausnahmsweise zuléssig. Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes in
diesem Teilbereich geht insofem keine kinftige bauplanungsrechtliiche Unzuléssigkeit der bestehenden
Nutzungen einther. Vielmehr kann mit der Festsetzung von Gewerbegebiet anstelle etwa von Mischgebiet
die angestrebte Stérkung des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes sowie der bestehen-
den dienstleistungsorientierten Untemehmen innerhalb des Industrie- und Gewerbegebietes Ober-Roden
erreicht und einem ungewollten Wandel der Nutzungsstrukturen planerisch begegnet werden.

Fur das Gewerbegebiet Nr. 2 wird schlieRlich gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufschiebend bedingt fest-
gesetzt, dass die auf der Teilfliche des Flurstiickes 237/19 gemaR den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes zul&ssigen bauilichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen auf-
grund des gesetzlichen Biotopschutzes erst nach Zulassung einer Ausnahme gemsR § 30 Abs. 3
BNatSchG oder nach Erteilung einer Befreiung gemaB § 30 Abs. 4 BNatSchG zulassig sind. Hinsichtlich
weitergehender Ausflihrungen wird auf Kapitel 6.2 der vorliegenden Begriindung sowie auf den als Anla-
ge beigefiigten Umweltbericht verwiesen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR® § 16 Abs. 3
BauNVO stefs die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Voligeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum MaB der baulichen Nutzung werden in Anlehnung an die Festsetzungen der fir den Bereich des
Plangebietes bislang bestehenden rechtskréftigen Bebauungspkine die Grundflichenzahl, die Baumas-
senzahl sowie die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse festgesetzt. Weitergehende Festsetzun-
gen sind zur Wahrung der stédtebaulichen Ordnung nicht erfordertich.
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3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m* Grundfliche je m? Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt entsprechend den bisherigen Festsetzungen zum Mal
der baulichen Nutzung sowie in Anlehnung an die Obergrenzen fiir Gewerbegebiete gema § 17 Abs. 1
BauNVO fiir das Plangebiet einheitlich eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 fest. Die Festsetzung er-
mdoglicht somit auch klnftig eine Bebauung in einer stédtebaulichen Dichte, die der Lage und Nutzungs-
struktur des Plangebietes gerecht wird und Bezug auf die vorhandene Bau- und Siedlungsstruktur nimmt.

3.2.2 Baumassenzahl

Die Baumassenzah! gibt an, wie viel m* Baumasse je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zuldssig sind. Diese Maflvorgabe findet vorwiegend in Gewerbe- und Industriegebieten fiir gro-
Re Lager- und Fertigungshallen Anwendung. Das nachfolgende Beispiel verdeutlicht grundsétzlich das
Verhélthis von Gberbaubarer Grundsticksfliche und Baumassenzahl:

Unter der Annahme, dass ein 1.000 m? groRes Baugrundstick vollstindig, also zu 100 %, Uberbaut wird, ent-
spréiche die Festsefzung einer Baumassenzahi von BMZ = 10,0 (10.000 m® Baumasse) einer zulissigen Bau-
hohe von 10 m. Wirden, wie die Festsefzung der Grundfiichenzah! von GRZ = 0,8 es maximal gestaftet, 80
% der Flidche des Baugrundsiiickes bebaut, kbnnte eine Bauhthe von 12,5 m realisiert werden. Bei geringe-
ren Versiegelungsgraden wéren hingegen entsprechend hthere Gebé&ude zuldssig.

Der Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet entsprechend den bisherigen Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung eine Baumassenzahl von einheitlich BMZ = 6,0 fest, sodass insbesondere auch die
bestehenden groeren Gewerbebauten eindeutig erfasst und das MaR der baulichen Nutzung auch kiinf-
tig hinreichend gesteuert werden kann. '

3.2.3 Zahl der Vollgeschosse
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ibre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m dber dia
Geléndeoberfliche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlr§ume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hihe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniber mindestens einer
Auienwand des Geb&udes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
desfens einer gensigten Dachfliche ist ein Voligeschoss, wenn es diese Hiihe Uber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfidche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
Rohfulboden bis Oberkante Rohfulboden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mif Dachfidchen bis
Oberkante der Tragkonsirukfion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Uber Dach und untergeordnete Unlor-
kellerungen zur Unferbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebéude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfidche.

Der Bebauungsplan begrenzt fir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Voilgeschosse entspre-
chend den bisherigen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung auf ein MaR von Z = IV. Innerhalb
des Plangebietes ist somit auch kinftig ausschlieBlich eine viergeschossige Bebauung zuzliglich eventu-
eller Geschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, planungsrechtlich zuldssig.
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3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Eine Bauwelse wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschliefend aus der iiberbaubaren Grund-
stlicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die hinaus
grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundfléchenzahl und Oberbaubarer Grund-
flachenzahl gilt die jeweils engere Festsetzung. Femer wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO
hingewiesen, nach der auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflichen Nebenaniagen i.S.d. § 14 Bau-
NVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden kénnen. Das gleiche
gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflichen zuléssig sind oder zuge-
lassen werden konnen.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alie baulichen Manahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétziich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu stérken. Auf der Grundlage der Erm#chtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan ,Industrie- und Gewerbegebiet* aufgenommen worden.

Gegenstand ist die Gestaltung von Werbeanlagen, da mit der Zul&ssigkeit gewerblicher Nutzungen re-
gelmaBig auch die Option auf Selbstdarstellung einhergeht. Werbeanlagen kénnen sich als haufigem
Wandel unterliegende Elemente der Stadtméblierung und Stadtgestalt auf das StraRen-, das Orts- und
das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die stadtrdumliche Présenz und die vielféltige
Nutzungsstruktur im gewerblichen Bereich begriinden die Notwendigkeit, Werbeanlagen innerhalb des
Plangebietes nur soweit zuzulassen, sofern sie sich in Gréfle und Farbgebung unterordnen. Werbeanla-
gen sind zudem nur am Ort der Leistung zuldssig. Grofifiachige Werbung, Werbeanlagen mit wechseln-
dem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Lichtwerbung greller Farbgebung sind unzuléssig. Mehrere
Werbeanlagen an einem Gebzude sind in Grée und Form aufeinander abzustimmen.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Piangebiet des Bebauungsplanes liegt am siidwestlichen Ortsrand des Stadtteils Ober-Roden, von
wo aus Ober die innerdrtlichen Verkehrswege und die umliegenden Bundes-, Landes- und Kreisstraten
sowie die Bundesautobahnen BAB A 3 und A 661 eine Uberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Der ge-
samte Bereich des Industrie- und Gewerbegebietes ist ausgehend von den értlichen und Oberdrtlichen
Hauptverkehrswegen Uber ein RingstraBensystem und entsprechend leistungsfahig dimensionierte Kno-
tenpunkte fir den motorisierten Verkehr erschlossen und (ber verschiedene Bushaltepunkte auch an den
Gffentlichen Personennahverkehr angebunden ist. Der nachstgelegene Bahnhaltepunkt befindet sich nur
wenige hundert Meter ndrdlich des Untersuchungsgebietes; hier besteht Anschluss an den regionalen
Schienenverkehr sowie auch an das S-Bahn-Netz der Strecke S1 in Richtung Wiesbaden.

Die ErschlieBung des Plangebietes bleibt durch den vorliegenden Bebauungsplan unverandert; die vor-
handene Verkehrsfilhrung wird planungsrechtiich durch die bestandsorientierte Festsetzung von Stra-
Renverkehrsfléchen i.5.d. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB sowie im Bereich des Gewerbeparks auch von Ver-
kehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Private ErschlieBungstraBBe gesichert. Im Zuge der
vorliegenden Planung ergeben sich somit grundsétzlich keine Anderungen.
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6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafitreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S5.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingeflihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begrindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager &ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in
der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwégung entsprechend zu beriicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wégung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Der Umweltbericht mit integriertem land-
schaftspflegerischem Planungsbeitrag liegt der Begriindung ‘als Anlage bei; auf die dortigen Ausfihrun-
gen wird entsprechend verwiesen.

6.2 Artenschutzrechtliche Anforderungen

Um die artenschutzrechtlichen Belange auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sachgerecht behan-
deln zu kénnen, wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes ein entsprechender Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt. Aufgrund der erfolgten Nachweise der Zauneidechse sind demnach Teile des Pla-
nungsraums als Fortpflanzungs- und Ruhestéitte anzusehen. Das im Jahr 2014 festgestellte Vorkommen
liegt in der Flur 25 im Bereich der Flursticke 237/20, 280/9, 280/16 und 280/17 und kann den kartografi-
schen Darstellungen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (S. 21} entnommen werden. Durch zu-
kunftige Baumafinahmen kann es zu einer Zerstdrung dieser Fortpflanzungs- oder Ruhestatien kommen.
Der Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten) und eine damit verbundene Verletzung oder Tétung von Individuen (Verbotstatbestand nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) sowie die Stérung von Ruhe- und Fortpflanzungsstiitten § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG kénnen jedoch ausgeschlossen werden, wenn auf eine Beanspruchung des Bereiches mit
Vorkommen der Zauneidechse verzichtet wird. Alternativ sind in Abstimmung mit der zustandigen Natur-
schutzbehdrde gemaR den Ausfiihrungen im Artenschutzrechtiichen Fachbeitrag im Falle eines Eingriffes
zunéchst vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen (CEF-Mafnahmen) sowie entspre-
chende Vermeidungsmalinahmen durchzufiihren.

Dariber hinaus ist von einer Rodung von B&umen und Gehdlzen wahrend der Brutzeit (1. Mérz bis 30.
September) geméR § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig wer-
den, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Maflnahme durch einen Fachgutachter auf
aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Schiiefilich sind B4ume mit Baumhéhlen vor der Fallung auf
das Auftreten von Flederm&usen zu Uberprilfen. Gleiches gilt fir die Gebéude bei Abrissarbeiten. Bei
einem Auftreten von Quartieren sind in Absprache mit der zusténdigen Naturschutzbehorde geeignete
RettungsmaBnahmen (Vergrémung, Ausflugreusen, Umsiedlung usw.} einzuleiten. Vergrdmungs- oder
Verschlussmalnahmen an besetzten Quartieren sind in den Zeiten, in denen Flederméuse nicht auswei-
chen kénnen, weil sie Jungtiere versorgen (1. Mai bis 31. Juli) oder sich im Winterschlaf befinden (1. De-
zember bis 28. Februar) jedoch generell ausgeschlossen.
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Hinsichtlich weitergehender Ausfilhrungen wird auf den als Anlage beigefiigten Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag sowie auf die entsprechenden Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen.

6.3 Biotopschutzrechtliche Anforderungen

Auf einer Teilfliche des Flurstlickes 237/19 befindet sich mit dem dortigen Réhrichtbestand ein gemaB §
30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gesetzlich geschitztes Biotop. S&mtliche Handlungen, die zu
einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung von gem&R § 30 BNatSchG gesetz-
lich geschitzten Biotopen fihren kénnen, sind verboten. Fur das Gewerbegebiet Nr. 2 wird daher auf-
schiebend bedingt festgesetzt, dass die auf der Teilfliche des Flurstiickes 237/19 gemé&R den zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes zuléissigen baulichen und sonstigen Nutzun-
gen und Anlagen aufgrund des gesetzlichen Biotopschutzes erst nach Zulassung einer Ausnahme ge-
maR § 30 Abs. 3 BNatSchG oder nach Erteilung einer Befreiung gemal § 30 Abs. 4 BNatSchG zuléssig
sind. Hierbei handelt es sich nicht um eine durch den vorliegenden Bebauungsplan getroffene Einschran-
kung der bestehenden Nutzungsmdglichkeiten, sondern vielmehr um die Festsetzung in Anlehnung an
die ohnehin geltenden Rechtslage. Eine solche Festsetzung wird vorliegend erforderlich, da den Anforde-
rungen des gesetzlichen Biotopschutzes auch auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Rechnung zu
tragen ist, gleichwohl aber mangels konkret geplanter Nutzungsabsichten die Beantragung einer Aus-
nahme oder Befreiung gegenwartig nicht in Betracht kommt.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der bestandsorientierten
Ausweisung von Gewerbegebiet und Industriegebiet im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen
Uberwiegend gewerblichen Nutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG
grundsétzlich entsprochen werden.

Die Vorgaben des § 50 BImSchG umfassen dariiber hinaus das Erfordernis, dass durch eine rdumiiche
Trennung auch solche Auswirkungen maoglichst vermieden werden sollen, die von schweren Unfillen im
Sinne der sog. Seveso-lI-Richtlinie in Betriebsbereichen hervorgerufen werden kdnnen. Die in der Sene-
felder Strale ans#ssige Firma HiTzZEL CBERFLACHENTECHNIK GMBH & Co. KG unterliegt als sog. Stérfallbe-
trieb der Seveso-lI-Richtlinie und demnach sind mit schutzbediirftigen Nutzungen beziehungsweise mit
Baugebieten nach der Baunutzungsverordnung, die auch dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen
dienen, angemessene und koenkret auf das Unternehmen bezogene Achtungsabsténde einzuhalten, so-
dass einerseits der Stérfallvorsorge hinreichend Rechnung getragen werden kann und andererseits auch
die gewerblichen Nutzungsmdglichkeiten des Betriebes nicht eingeschrénkt werden.

Fir die Firma HimzEL OBERFLACHENTECHNIK GMBH & Co. KG ist ein Achtungsabstand von 300 m festge-
legt. Diese Festlegung erfolgte gemé&R der Tabelle fir die Achtungsabstinde aus-dem Leitfaden der
Kommission flr Anlagensicherheit — KAS 18 — .Empfehlungen fiir Abstéinde zwischen Betriebsbereichen
nach der Stérfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung ~ Umset-
zung § 50 BImSchG". Der Achtungsabstand tangiert den nérdlichen Bereich des Plangebietes.
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Jedoch wird vorliegend als Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet und Industriegebiet festgesetzt,
sodass innerhalb dieser Baugebiete nur sog. betriebsgebundenes Wohnen ausnahmsweise zuléssig ist.
Auch werden in diesem Bereich keine besonders sensiblen oder sonstige offfentliche Einrichtungen pla-
nungsrechtlich vorbereitet, sodass davon auszugehen ist, dass der Stérfallvorsorge auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung hinreichend Rechnung getragen werden kann.

8 Wasserwirtschaft und Grundwassérschutz

Die folgenden Ausfuhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschiuss Gber die Berlicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser erfolgt Ober die bestehenden Netze.
Im Zuge der vorliegenden Planung ergeben sich grundsétzlich keine Anderungen.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Abwassers erfolgt tiber Giber die bestehenden Netze. Im
Zuge der vorliegenden Planung ergeben sich grundsétzlich keine Anderungen. Im Zusammenhang mit
der Abwasserentsorgung kann zudem auch auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsiitze der Abwasserbeseltigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieself oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmulzwasser in ein Gewiésser eingeleifet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriffen noch wasserwirtschafiliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geénderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschiagswasser, solf von der Person, bei der es anfallf, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftfiche und gesundheitliche Befange nicht enigegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweiglich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird vor-
liegend von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen.

Entgegen den Bestimmungen im § 55 Abs. 2 WHG und § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG ist in Industrie- und
Gewerbegebieten eine Versickerung von Regenwasser bzw. dessen Einleitung in ein Gewéasser (Vorflu-
ter) nicht zugelassen. Bauvorhaben, bei denen eventuell dezentrale Regenwasserbeseitigungen geplant
werden, bedirfen der Abstimmung und Genehmigung der zusténdigen Behérden (Regierungsprasidium
Darmstadt, Untere Wasserbehérde).
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Ferner wird darauf hingewiesen, dass Anschlisse an die 6ffentliche Abwasseranlage sowie die Herstel-
lung von Anschiussleitungen gemaR §§ 3 und 4 der Entwésserungssatzung (EWS) der Stadt Rédermark
bei den Kommunalen Betrieben der Stadt Rédermark zu beantragen bzw. genehmigen zu lassen sind.
Vorab ist eine entsprechende Entwésserungsplanung einzureichen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewisser und Grundwasserverhaltnissg

Innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewdsser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Nach Angaben des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) kann entsprechend der
Karte der Grundwasserflurabstdnde (Hydrologisches Kartenwerk, Hessische Mainebene, Grundwasser-
flurabstand im Oktober 2013) im Plangebiet von einem Grundwasserflurabstand von 4-10 m ausgegan-
gen werden. Seitens des Regierungsprésidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, wird in
der Stellungnahme vom 16.04.2014 darauf hingewiesen, dass bei hoher Verschmutzungsempfindlichkeit
des Grundwassers bei der Realisierung der angestrebten Nutzung sowie bei der anschlieRenden Nut-
zung selbst, darauf zu achten ist, dass eine Gefahrdung fir das Grundwasser ausgeschlossen bzw. so-
weit wie mdglich minimiert wird. »

Bodenverslegelung

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen und von Pkw-Stellplatzen. Weiterfihrend kann auf die einschidgigen Bestimmungen der Hes-
sischen Bauordnung (HBO), z.B. den im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht tiberbauten Fléchen der bebaufen Grundstiicke sind
1. wasserdurchidssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrdnen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuléssige Verwendung benttigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspline oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tiberbauten Flachen treffen.

L Altlastenverdachtsflichen und Bodenverunreinigungen sowie Altlasten

innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die nachfolgend aufgefiihrten 21 Altstandorte und zwei
sonstige schidliche Bodenverénderungen, die in der Altflichenkartei ALTIS des Hessischen Landes-
amtes fOr Umwelt und Geologie (HLUG) erfasst sind. Abhéngig von der Art und Lage der konkreten zu-
kinftigen Nutzung der jeweiligen Fléchen sind umwelttechnische Untersuchungen notwendig, um even-
tuell vorhandene lokale Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodeniuft und Grundwasser zu
erkunden. Zusétzlich sind sé@mtliche Aushubarbeiten gutachterlich zu iberwachen und zu dokumentieren.
Bei organocleptischen Auffélligkeiten ist anfallender Erdaushub zu untersuchen.
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Sofern es sich bei den in der Altfidichenkartei ALTIS enthaltenen Altstandorten um Betriebe der Bran-
chenklassen 4 und 5 handelt, die gem&R Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG mit einem hohen
bzw. sehr hohen Gefahrdungspotenzial fir die Umwelt bewertet werden, sind hinsichtlich der konkreten
Nutzung der Standorte Einzelfallrecherchen und gegebenenfalls anschlieBende orientierende Untersu-
chungen geméf der Handbiicher Altlasten, Band 3, Teil 1 bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchzufiihren.
Die Einzelfallbewertung hat gemaf der Handbiicher Altlasten, Band 5, Teil 1 zu erfolgen. Hierzu ist ein
Fachgutachter in Altiastenfragen zu beauftragen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist dem Regierungs-
présidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41 .5, Boden-
schutz, vorzulegen. Erst nach Auswertung der Einzelfallbewertung kann dariiber entscheiden werden, ob
ein weiterer Untersuchungsbedarf besteht und eine orientierende Untersuchung erforderlich wird.

Altstandorte

ALTIS-ID Adresse Betrieb Gefdhrdungspotenzial

438.012.020-001.091 | Paul-Ehrlich-StraBe 5 Jado AG u.a., Metallwarenbearbeitung hoch

438.012.020-001.196 | Carl-Zeiss-Strafie 4 Mechanische Bearbeitung von Ammaturen, ... | hoch

438.012.020-001.155 | Paul-Ehrlich-Strale 8 Elekirotechnische Erzeugnisse sehr gering

438.012.020-001.231 | Paul-Ehrich-Strafe 11 Endverarbeitung von Triebriemen k.A.

438.012.020-001.131 | Max-Planck-Sirale 6b Lackiererei mabig

438.012.020-001.233 | Paul-Ehrlich-StraRe 11a Klempner- und Metallbedarf k.A.

438.012.020-001.232 | Paul-Ehriich-Stralte 11b Vertrieb von Soft- und Hardware kA

438.012.020-001.234 | Paul-Ehrlich-Strake 11¢c EDV k.A.

438.012.020-001.235 | Paul-Ehrlich-SiraRe 13 Herstellung/Vertrieb von Industriechemikalien k.A.

438.012.020-001.207 | Johann-Friedrich-Bttger- | Metaliségenschisiferel, ... kA
Strake 13

438.012.020-001.208 | Johann-Friedrich-Bstiger- | Werkzeugmaschinen k.A.
Stralte 17

438.012.020-001.209 | Johann-Friedrich-Bdttger- | Herstellung und Handel mit Textilien k.A.
Strale 21

438.012.020-001.236 | Paul-Ehrlich-Strake 16 Busreisen, Dentallabor, ... k.A.

438.012.,020-001.058 | Albert-Einstein-StraBe 20 | Herstellung und Vertrieb von Elektroschaltan- | hoch

lagen, Apparatebau

438.012.020-001.096 | Paul-Ehrich-StraBe 28-32 | Kraftfahrzeugreparatur, ... hech

438.012.020-001.188 | Atbert-Einstein-Strake 34 | Metallbau, ... KA.

438.012,020-001.192 | Carl-Zeiss-Strale 18 Gravierbetrieb | kA

438.012.020-001.193 | Carl-Zeiss-Strafie 20 Zwischenlager und Umfulistation for fotoche- | k.A.

mische Abfélle

438.012.020-001.197 | Carl-Zeiss-Strafe 43 EDV-GroRhandel KA.

438.012.020-001.195 | Carl-Zeiss-Stralke 37 Sondermaschinenbau, ... k.A.

438.012.020-001.194 | Carl-Zeiss-SiraRe 26 Metallbearbeitung kA,

Schédliche Bodenveriinderungen

ALTIS-ID Adresse Betrieb

438.012.020-001.178 | Max-Planck-StraRe 6c Fa. Adam Winter; unbekannt

438.012,020-001.248 | Johann-Friedrich-Botiger-StraBe 21 Ehemalige Erdaushub- und Bauschuttablagerung

Auf dem Grundstiick Paul-Ehrlich-StraBe 3-5 liegt zudem eine Altlast vor, wihrend auf dem Flurstiick
231/21 Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers vorliegen, die seit 2001 saniert wer-
den. Ein Ende der Sanierung ist derzeit nicht absehbar. Alle baulichen MaRnahmen auf diesem Fiurstiick
bedtrfen der Zustimmung des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat [V/Da 41.5, Bodenschutz.
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Die betroffenen Filursticke sind im Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Fl&chen gekenn-
zeichnet, deren Bdden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind. Die Kennzeichnung er-
folgt grundstiicksbezogen und somit unabhiéingig von der konkreten Lage der Altlast oder Verunreinigung
des Bodens und des Grundwassers.

Bei allen BaumaBinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dariber hinaus generell auf or-
ganoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schédlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zusténdigen Behdrde, dem
Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezemat IV/Da 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schad-
liche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz {BBodSchG) sind
Beeintréichtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebli-
che Beléstigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

10 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmai-
pflege Hessen (Abt. Archiologische Denkmalpﬂege) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzlig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
verénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 20 HDSchG),

11 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Bahn AG, DB Immobilien, wurden in der Stellungnahme vom 10.04.2014 die
nachfolgenden Hinweise zum Bahnbetrieb und den Belangen der Bahn abgegeben, die bei der Baupla-
nung und Bauausfihrung zu beachten sind:

Oberflachen- und sonstige Abwasser
Oberflidchen- und sonstige Abwasser diirfen dem Bahngelénde nicht zugeleitet werden. Dis Vorflutverhaltnisse dar-
fen durch Baumaterialien, Erdaushub, ete. nicht zu Ungunsten der Deutschen Bahn AG verandert werden.

Planung von Lichtzeichen- und Beleuchtungsanlagen

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der N&he der Bahn (z.B. Beleuchtung von Parkplat-
zen, Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art, etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen der Triebfahrzeug-
fuhrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern nicht vor-
kommen.

Oberlsitung

Die Flichen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu einer Oberleitungsanlage der Deutschen Bahn AG. Auf die Ge-
fahren durch die 15.000 V Spannung der Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmun-
gen wird ausdriicklich hingewiesen.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung_ der Bahnanlagen entstehen Immissionen und Emissionen (insbeson-
dere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.).
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Seitens der HSE Technik GmbH & Co. KG (HSE) wird in der Stellungnahme vom 11.04.2014 darauf
hingewiesen, dass sich innerhalb des Geltungsbereiches Betriebsmittel des VNB bzw. der HSE AG be-
finden. Bei einer Entwidmung der Wegeparzellen sind die Betriebsmittel im Grundbuch dinglich zu si-
chern. Notwendige Leitungsumlegungen gehen zu Lasten des Veranlassers bzw. werden nach geltenden
Vertriagen geregelt und sind rechtzeitig mit der HSE abzusprechen. Hinsichtlich der geplanten Anpflan-
zungsmaBnahmen im Bereich der Leitungstrasse ist zu beachten, dass tiefwurzelnde B&ume It. DIN
18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen Mindestabstand von 2,5 m zu den Versorgungslei-
tungen aufweisen mlssen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzelein-
wirkungen zu sichern oder die Standorte der B&ume dementsprechend zu verschieben. PflanzmaRnah-
men im Nahbereich der Betriebsmittel sind deshalb vorher mit der HSE abzustimmen. Die Gasversor-
gung des Planungsbereiches ist durch die vorhandene Gasstrallenleitung gesichert.

Seitens den Kommunalen Betrieben der Stadt Rédermark wird in der Stellungnahme vom 10.04.2014
darauf hingewiesen, dass es sich bei der als Verkehrsfl&che mit der besonderen Zweckbestimmung Pri-
vate ErschlieBungsstraBle festgesetzten Flache (Flur 25, Flurstick 237/15) um ein Privatgrundstiick
mehrerer Eigentimer handelt. Der Abfall ist gemaR der Abfallsatzung der Stadt Rédermark an dem zur
Fahrbahn liegenden Rand des Gehwegs oder soweit keine Gehwege vorhanden sind am &AuRersten
Fahrbahnrand am Abfuhrtag bereitzustellen. PrivatstraRen werden vom Sammelunternehmen nicht ange-
fahren.

12 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

13 Kosten
Der Stadt Rédermark entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.
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14  Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gem4R § 2 Abs. 1 BauGB: 07.05.201 3, Bekanntmachung: 06.03.2014

Frohzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB: 17.03.2014 — 18.04.2014, Bekannt-
machung: 06.03.2014

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger &ffentlicher Belange gem4R § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 12.03.2014, Frist: 18.04.2014

Beteiligung der Offentlichkeit geman §3Abs.2BauGB: __._ . - . Bekanntmachung:

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben; __. . , Frist: __._ .
Satzungsbeschluss gem4R § 10 Abs. 1 BauGB: .

/Anlagen

*  Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Stand: 17.03.2015
»  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand: 25.10.2014
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Vorbemerkungen

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Rddermark hat in ihrer Sitzung am 07.05.2013 gemaR
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den Bereich des Industrie- und Gewer-
begebietes Ober-Roden gefasst und zur Sicherung der Planung eine Veréinderungssperre als Sat-
zung beschlossen. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir eine planerische Sicherung und stadtebauliche Weiterentwicklung des ge-
werblich-industriell geprégten Bereiches im Stiden des Stadtteils Ober-Roden und insofern Planungs-
und Rechtssicherheit flr die Stadt Rédermark und die in diesem Bereich anséssigen Unternehmen
geschaifen werden. Da es sich bei dem Industrie- und Gewerbegebiet Ober-Roden um ein ver-
gleichsweise weitgehend intaktes Gewerbegebiet handelt, steht die Starkung des produzierenden und
weiterverarbeitenden Gewerbes sowie der bestehenden dienstleistungsorientierten Unternehmen im
Vordergrund des Bauleitplanverfahrens.

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufthren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden (§ 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)). Bei der Er-
stellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unteriegt damit den gleichen
Verfahrensschritten wie die Begrindung an sich (u. a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der
Tréager &ffentlicher Belange; § 2a BauGB). Er dient als Grundlage fur die durchzufiihnrende Umweltpri-
fung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprilfung in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung zu berlicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die for
die Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 Bundesnha-
turschutzgesetz) notwendigen zuséatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§ 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB}) gleichberechtigt in die bauleitplanerische
Abwégung (§ 1 Abs. 7 BauGB) einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden
Unterlagen werden daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbei-
trag bezeichnet,
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1 Beschreibung des Planvorhabens

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
111 Ziele des Bauleitplans

Zur Beschreibung der Ziele des Bauleitplans wird auf in Kap. 1 (Veranlassung und Planziel) der Be-
griindung zum Bebauungsplan verwiesen.

© gsewche .@ jenmanager , i e BN
Abb. 1: Lage des Plangebiets (Quelle: hessenviewer.hessen.de, 06.01.2014, unmaRstablich verkieinert).

1.1.2 Angaben iiber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Der Geltungsbereich der Planung umfasst das grétenteils bereits bebaute Industrie- und Gewerbe-
gebiet im Stdwesten des Stadtteils Ober-Roden (vgl. Abb. 1). Die Geitungsbereichsgrifie betrsgt
rund 49,0 ha (490.479 m?).

Nach KLAUSING (1988)' gehért das Plangebiet zum Messeler Higelland (Haupteinheit 230 Messeler
Hiigefland). Die Hohenlage des weitgehend ebenen Gelandes betrégt etwa 145-150 m (1. NN.

! KLausineg, O. (1988): Die Natursume Hessens. Hess. Landesamt fur Umwelt (Hrsg.)
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1.1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Die Grundflachenzahl wird sowohl fiir das Industrie- als auch fir das Gewerbegebiet einheitlich auf
GRZ = 0,8 festgesetzt. Zus#tzlich wird eine Baumassenzahl von einheitlich BMZ = 0,6 festgesetzt. Die
Zahl der maximal zul&ssigen Vollgeschosse wird bestandsorientiert auf ein MaR von Z = IV begrenzt.

Die Grundfliichenzahi {GRZ) gibt den maximal oberbaubaren Flachenanteil eines Baugrundsticks an, der um
bis zu 50 % bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 (= 80 % der Grundsticksfidche) Uberschritten werden darf
(§ 19 BauNVQ). Die Baumassenzahl (BMZ), gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadraimeter Grund-
stiicksfidgche zuléssig sind (§ 21 BauNVvO).

Mindestens 20 % der Grundsticksfreifiichen sind gérinerisch oder als Grinfliche anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet hat eine Grofe von rund 48,0 ha. Der Grofiteil der durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan ausgewiesenen Baugebiete wird bereits baulich genutzt und weist einen hohen Versiege-
lungsgrad auf. Lediglich einige Flurstiicke im Zentrum und im Siiden bzw. Westen des Gewerbege-
biets sind bislang noch unbebaut.

1.2 Darstellung der filr das Vorhaben relevanten in einschldgigen Fachgesetzen und
-planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der
Planaufstellung

Die Stadt Rédermark befindet sich innerhalb des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain. Mit dem
Regionalen Flachennutzungsplan fiir das Gebiet des Regionalverbandes wurden fiir das Verbands-
gebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung in ei-
nem Planwerk zusammengefasst. Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalen Flichennutzungs-
plan 2010 Uberwiegend als Gewerbliche Baufldche (Bestand) dargestellt. In Teilbereichen wird zudem
Gewerbliche Baufldche (Planung) sowie ein Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt (SO Bau) darge-
stellt. SchlieRlich wird fiir eine Teilfliche des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes im
Bereich westlich der Albert-Einstein-Strale Okofogisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir
MafBnahmen zum Schulz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Vorrang-
gebiet fiir Natur und Landschait sowie Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen dargestelit.

13 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwis-
semn

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Gewerbegebiet
und Industriegebiet kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen wer-
den, da die der Planung zugrunde liegende stédtebauliche Konzeption in Richtung der angrenzenden
und schutzbedirftigen Wohnnutzungen insbesondere aus immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunk-
ten einen gestuften und gestaffelten Ubergang der zuléssigen Nutzungen vorsieht.
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Die Vorgaben des § 50 BImSchG umfassen dar(iber hinaus das Erfordernis, dass durch eine rdumli-
che Trennung auch solche Auswirkungen méglichst vermieden werden sollen, die von schweren Un-
féllen im Sinne der sog. Seveso-ll-Richtlinie in Betriebsbereichen hervorgerufen werden kénnen. Die
in der Senefelder Strafle ansassige Firma Hitzel Oberflachentechnik GmbH & Co. KG unterliegt als
sog. Stdrfallbetrieb der Seveso-II-Richtlinie und demnach sind mit schutzbediritigen Nutzungen be-
Ziehungsweise mit Baugebieten nach der Baunutzungsverordnung, die auch dem dauerhaften Auf-
enthalt von Menschen dienen, angemessene und konkret auf das Unternehmen bezogene Achtungs-
absténde einzuhalten, sodass einerseits der Storfallvorsorge hinreichend Rechnung getragen werden
kann und andererseits auch die gewerblichen Nutzungsmdéglichkeiten des Betriebes nicht einge-
schréankt werden. FOr genannte Firma ist ein Achtungsabstand von 300 m festgelegt. Diese Festle-
gung erfolgte gemaR der Tabelle fur die Achtungsabsténde aus dem Leitfaden der Kommission fir
Anlagensicherheit - KAS 18 — ,Empfehlungen fiir Absténde zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung
§ 50 BImSchG*. Der Achtungsabstand tangiert den nérdlichen Bereich des Plangebietes. Jedoch wird
vorliegend als Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet und Iindustriegebiet festgesetzt, sodass in-
nerhalb dieser Baugebiete nur sog. betriebsgebundenes Wohnen ausnahmsweise zul#issig ist. Auch
werden in diesem Bereich keine besonders sensiblen oder sonstige éffentliche Einrichtungen pla-
nungsrechtlich vorbereitet, sodass davon auszugehen ist, dass der Stérfallvorsorge auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung hinreichend Rechnung getragen werden kann.

Sémtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgemal zu entsorgen. Die Abwasserentsorgung ist be-
reits Bestand und erfolgt Giber die bestehenden Netze. Durch den vorliegenden Bebauungsplan wer-
den keine Planungen oder MaRnahmen vorbereitet, die nicht (iber das bestehende Netz entsorgt wer-
den kénnen. Niederschlagswasser soll gem4n § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder di-
rekt oder Ober eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (vgl. Begriindung Kap. 8).

14 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Zu diesen Belangen enthalt der Bebauungsplan keine gesonderten Regelungen.

15 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den, zumal durch den Bebauungsplan bereits durch rechtskréftige Bebauungspline erfasste Fldcheri
bestandsorientiert Gberplant werden. Mithin kann ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flichenver-
brauchs im Aufenbereich geleistet werden.
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2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen_einschlieBIich der MaRnahmen zu ihrer Vermeidung,
Verringerung bzw. ihrem Ausgleich

2.1 Boden und Wasser

Laut BodenViewer Hessen (Stand: 10.01 .2014) haben sich im Plangebiet urspriinglich Béden aus
flugsandreichen Solifluktionsdecken (Pseudogleye) sowie stellenweise Bdden aus Auensedimenten
(Auéngleye) gebildet. Da jedoch ein GroRteil des Plangebiets bereits durch Flachen fiir Siedlung, in-
dustrie und Verkehr eingenommen wird, sind hier Uberwiegend keine natiirlichen Bodenprofile mehr
2u erwarten sind. Durch die vorhandene Bebauung und insbesondere die groiMiachige Verdichtung
des Bodens ist zudem fast durchweg von einem gestorten Infiltrationsvermégen des Bodens und einer
Beeintréichtigung des Bodenlebens auszugehen. Aus den genannten Griinden besitzt das Plangebiet
bereits jetzt nur ein geringes Retentionspotential fur auftreffende Niederschldge. Das Plangebiet ist
weder Teil eines Trinkwasserschutzgebiets noch Teil eines amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiets.

innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefihr-
ten 21 Altstandorte und zwei sonstige schadliche Bodenveranderungen, die in der Altfliichenkartei
ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie (HLUG) erfasst sind. Auf dem Grund-
stlck Paul-Ehrlich-Strale 3-5 liegt zudem eine Altlast vor, wahrend auf dem Flursttick 231/21 Verun-
reinigungen des Bodens und des Grundwassers vorliegen, die seit 2001 saniert werden.

Nennenswerte Funktionen fiir den Boden- und Wasserhaushalt kommen lediglich einigen noch unbe-
eintréchtigten Freibereichen, insbesondere einem Schilfréhricht mit angrenzenden Gehdlzen (Flst.
237/19) und einer Grlinlandfldche (Flst. 232/10 tiw.) zu. In ailen brigen Bereichen ist fir die Schutz-
ghter Boden und Wasser von einer bereits gegebenen weitgehenden Entwertung auszugehen.

Die nachfolgend beschriebenen MaRnahmen kénnen dazu beitragen, die Wirkungen des Bauvorha-
bens auf den Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren:

¢ Gehwege sowie Stellpldtze auf den Baugrundstiicken sind in wasserdurchléssiger Bauweise z.B.
als wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder
Porenpflaster zu befestigen. Die Festsetzung gilt nicht fir Fahrspuren und Anlieferungszonen.

* Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewssser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-wirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

» Abhéngig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nutzung eines Altstandortes sind um-
welttechnische Untersuchungen notwendig, um eventuell vorhandene lokale Verunreinigungen
der Umweitmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser zu erkunden. Zusétzlich sind sémtliche
Aushubarbeiten gutachterlich zu iiberwachen und zu dokumentieren. Bei organocleptischen Auff4l-
ligkeiten ist anfallender Erdaushub zu untersuchen.

* Bei allen Baumaknahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auf-
falligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde,
dem Regierungsprasidium Dammstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezemat
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IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hin-
zuzuziehen.

Schédliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintréichtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebli-
che Nachteile oder erhebliche Beléstigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizu-
fuhren.

2.2 Klima und Luft

Das Plangebiet besitzt aufgrund der bereits bestehenden Uberformungen und Versiegelungen keine
besonderen Klimafunktionen. Kieinklimatische Auswirkungen der Planung werden sich auf bislang
unbebaute Flache im zentralen Teil des Plangebiets konzentrieren, wo gegenilber dem derzeitigen
Bestand mit einer geringfigigen Verringerung der Verdunstung und einem leichten Anstieg der
Durchschnittstemperatur zu rechnen ist. Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf
Klima und Luft zu erwarten.

2.3 Pflanzen und Tiere

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes wurde im Januar 2014 eine Gelén-
debegehung durchgefiihrt und im Juli 2014 durch eine gezielte Kartierung moglicherweise geschiitzter
Biotope ergénzt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben; bedeutsame Griinstrukturen sind
im Luftbild Ubersichtsartig dargestellt (Abb. 2). Darliber hinaus wurde zum Entwurf des Bebauungs-
planes eine Bestandskarte des zentralen Bereichs (Flurstiicke 237/20 und 237/21 tiw., vgl. Abb. 3) er-
stelit.

.: . .T 1.! f\"!" o . % -.'._
SchilfrGhricht .- 4 F -
NEEEIW e o

a’; 4 !"f Bl Werdengebasch i'
- {§ 30 BNatSchs) "

Ruderoifiuren

Abb. 2: Beschriehene Biotopstrukturen im Luftbild

Planungsbiro Holger Fischer ' 032015



Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden, Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbegebiet Ober-Roden”, Umweltbericht 9

Die Fldchen des Geltungsbereichs sind geprégt durch Industrie- und Gewerbebetriebe sowie versie-
gelte Flachen (Parkplatze, Verkehrsflichen, Lagerflachen). Neben vereinzelten Hausgérten und Zier-
pfianzungen kommen im Plangebiet auch Ruderalfluren und Gebiische, sinzelne Wiesen sowie ein
Schilfbestand (Phragmites australis, vgl. Abb. 4) vor. Den flaichenmaRig gréten Anteil machen dabei
die von Geblschsukzession eingenommenen Bereiche aus.

/

Ruderalfluren trochener Standorts
Hochstaudenfluren
Yielschrttrasen

Guholze frischer Standorte
Geholze feuchrer Standorte
Wawdengebusch {§)

Schdfrobricht (64

Bauwstelle

Sthotter
| Asphalt
Gebaude

Zauneidechsenvorkommen

Abb. 3: Bestandskarte zum Zentrum des Plangebiets

Die Ruderalfluren im Zentrum des Plangebiets weisen Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis,
vgl. Artenschutzbeitrag) auf und setzen sich aus folgenden Pflanzenarten zusammen.

Betula pendula Birkenjungwuchs

Calamagrostis epigejos Land-Reitgras

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

Cirsium vulgare Gewdhnliche Kratzdistel
Epifobium angustifolium Schmalblattriges Weidenréischen
Galium aparine Klebkraut, Kletten-Labkraut
Hyperium perforatum Tipfel-Johanniskraut

Lactuca serriola Kompass-Lattich

Oenothera biennis Nachtkerze

Ptanungsbiiro Holger Fischer 03/2015
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Potentilla reptans
Rubus fruticosus
Solidago canadensis
Tanacetum vuigare
Urtica dioica

Kriechendes Fingerkraut
Brombeeren
Kanadische Goldrute
Rainfarn

Grofie Brennnessel

In Randbereichen finden sich hier Gehdlzstrukturen frischer bis teils feuchter Standorte mit einzelnen
Schwarzerlen (Alnus glutinosa), Silberweiden (Salix alba) und einem Grauweidengebisch (Safix cine-
rea} sowie Salweide (Salix caprea), Espe (Populus tremula) und Traubenkirsche (Prunus padus).

Im sdwestlichen Plangebiet findet sich eine trockene Wiese (vgl. Abb. 6) mit den folgenden Arten:

Achillea millefolium
Arrhenatherum elatius
Coerastium holostevides
Crepis capillaris
Festuca ovina

Galium album
Geranium molle
Geranium pratense
Hieracium pilosella
Lamium purpureum
Lathyrus spec.
Pimpinella saxifraga
Plantago lanceolata
Rumex acefosa
Stellaria graminea
Stellaria media
Thymus pulegioides
Trifolium-arvense
Trifolium repens
Veronica chamaedrys
Vicia spec.

Wiesen-Schafgarbe
Wiesen-Glatthafer
Gewéhnliches Hornkraut
Kleinkdpfiger Pippau
Schaf-Schwingel
Wiesen-Labkraut
Weicher Storchschnabel
Wiesen-Storchschnabel
Kleines Habichtskraut
Rote Taubnessel
Platterbse

Kleine Bibernelle
Spitz-Wegerich

GroRer Sauerampfer
Gras-Sternmiere
Vogel-Miere
Arznei-Thymian (stellenweise)
Hasen-Klee

WeiR-Klee
Gamander-Ehrenpreis
Wicke

Westlich entlang der Alberi-Einstein-Strae grenzt im Anschluss an eine Stellplatz-Reihe eine Hecke
aus einheimischen Bdumen und Stréuchern (Liguster, Eberesche, Hasel, Blutroter Hartriegel, Wei3-
dorn, Schlehe, Wolliger Schneeball, Spitzahorn, Sandbirke, Waldkiefer) mit einem artenreichen Kraut-
saum (vgl. Abb. 8). Durch Riicknahme des Geltungsbereichs befinden sich diese Bereiche nur noch
im sOdlichen Bereich innerhalb des Plangebiets. Der Krautsaum wird von folgenden Arten gebildet:

Achillea millefolium
Artemisia vulgaris
Berteroa incana
Centaurea jacea
Dactylis glomerata
Daucus carota
Erigeron annuus
Euphorbia cyparassias

Wiesen-Schafgarbe
Gewdhnlicher Beifufy
Graukresse
Wiesen-Flockenblume
Wiesen-Knéulgras
Wilde M&hre
Einjéhriges Berufkraut
Zypressen-Wolfsmilch
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Glechoma hederacea
Hyperium perforatum
Lactuca serriola
Leonurus cardiaca
Malva sylvestris
Melilotus albus
Oenothera biennis
Origanum vulgare
Solidago canadensis
Tanacetum vulgare
Verbascum spec.

Gundermann
Tiipfel-Johanniskraut
Kompass-Lattich
Echtes Herzgespann
Wilde Malve

Weiler Steinklee
Nachtkerze

Dost

Kanadische Goldrute
Rainfarmn
Konigskerze

Abb. 5: Gehblzbestand im SUdwesten (Januar 2014)
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Abb. T: Grinland (Flst. 232/10 thw., Juli 2014) Abb. 8: Heckensaum Albert-Einstein-Strake (Juli 2014)

Abh. 9; Ehemalige Ruderalfidche mit Heidekraut {(Flst.  Abb. 10: Geholzbestand (Flst. 243/57, Januar 2014)
229, Januar 2014)

Die fir den Einfahrtsbereich zum Gewerbegebiet an der Cari-Zeiss-Strafle zum Vorentwurf beschrie-
bene, Uberwiegend trockene Ruderalflur mit Heidekrautbestand (vgl. Abb. ) wurde im Juli 2014 nicht
mehr vorgefunden.

Eingriffsbewertung

Aus naturschutzfachlicher Sicht kommt dem Plangebiet Giberwiegend eine sehr geringe Bedeutung zu.
Ausschlaggebend dafiir ist die vorhandene Biotop- und Nutzungsstruktur, die sich Uberwiegend aus
stark anthropogen verénderten Fi&chen (Bebauung, asphaltierte Fl&chen, Zierpflanzungen) und nur
zu einem geringen Fléchenanteil aus Vegetations- und Nutzungstypen mittlerer bis hoher Wertigkeit
(Ruderalfluren mit Zauneidechsenvorkommen, Hecken, Grilnland, Schilfrdhricht) auszeichnet.

24 Arten- und Biotopschutz

Aus artenschutzfachlicher Sicht sind inshesondere die Ruderalfiuren, Gehtlze und Schilfbestiande
aufgrund des dort prinzipiell méglichen Vorkommens von Reptilien (z. B. Zauneidechse) und Végeln
{(z. B. Rohrammer) von potenzieller Bedeutung. Darilber hinaus kénnen auch einzelne Gebude als
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten fir V&gel (z. B. Turmfalke) und/oder Fiederm#use (z. B. Zwergfle-
dermaus) geeignet sein.
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Daher wurde zum vorliegenden Entwurf eine faunistische Erhebung der Artengruppen Végel, Fleder-
méuse, Amphibien und Reptilien vorgenommen und ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt
(sieche Anlagen). Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse zusammengefasst.

Wéhrend aus der Gruppe der Amphibien keine planungsrelevanten Arten im Plangebiet vorkommen?,
wurde aus den dbrigen Tiergruppen eine Reihe gemeinschaftlich bzw. streng geschiitzter Arten als
potentiell betroffene Arten ermittelt. Aus der artenschutzrechtlichen Analyse sind dabei als relevante
Tierarten Feldsperling, Goldammer, Girlitz, Stieglitz, Wacholderdrossel, Zwergfledermaus, Mickenfle-
dermaus, Rauhautfledermaus, Breitfligelfledermaus und GroBer Abendsegler sowie die Zau-
neidechse hervorgegangen. Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kann
nach Priffung fUr diese Arten.nur bei Beriicksichtigung von VermeidungsmaBnahmen und Kompensa-
tionsmafRnahmen ausgeschlossen werden. Hierbei sind folgende Mafnzhmen umzusetzen:

Végel

* Von einer Rodung von Baumen und Gehd&lzen und von Abrissarbeiten ist wahrend der Brutzeit
(1. Mérz - 30. September) gemaf § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen und Abrissarbei-
ten in diesem Zeitraumn notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der
MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

» Als Ersatz fir die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Feldsperlings in Flache 9
sind am westlichen oder sidlichen Rand des Geltungsbereichs (z.B. Waldrand) zwei Nistk&sten
(z.B. Schwegler Nischenbriterhéhle 1N) anzubringen und regelm#Rig zu pflegen.

Flederméiuse

* Baume mit bisher nicht entdeckten Baumhdhlen sind vor der Féllung auf das Auftreten von Fle-
derm&usen zu dberprifen. Gleiches gilt fur die Geb&ude bei Abrissarbeiten. Bei einem Auftreten
von Quartieren sind in Absprache mit der zusténdigen Naturschutzbehérde geeignete Rettungs-
mafinahmen (Vergrdmung, Ausflugreusen, Umsiedlung usw.) einzuleiten.

¢ Abrissarbeiten sind glinstigerweise im Zeitraum von November bis Mérz, Gehdlzfillungen im Zeit-
raum von Dezember bis Januar durchzufiihren.

e Am westlichen oder siidlichen Rand des Geltungsbereichs (z.B. Waldrand) sind an einer unbe-
leuchteten Stelle mindestens zwei Fledermaus-Nistkasten vor Beginn von Rodungs- und Ab-
brucharbeiten anzubringen. Hierdurch stehen Notquartiere filr evil. Notumsiedlungen bereit und
es werden die durch die Féllungen entfallenden potentiellen Sommerquartiere (Héhlen, Nischen
und Ritzen in der Borke) kompensiert,

Zauneidechse (nur erforderlich bei Inanspruchnahme besiedelter Flachen)®
a) VYorgezogene Ausgleichsmalnahmen

+ Vorgezogene Schaffung, Optimierung oder Sicherung eines geeigneten Ausgleichshabitats mit
einer Groke von mindestens 0,7 ha. Dieser sollte im Bereich der lokalen Population liegen und ist
durch die Anlage von geeigneten Strukturen als Zauneidechsenlebensraum zu entwickein (vgl.
Artenschuizbeitrag S. 39).

o In Anlehnung an die Stellungnahme des NABU vom 16.04.2014 hat hier seit den 1980er Jahren eine nunmehr fast vollstandi-
ge Entwertung fur die Amphibienfauna mit ehemals 11 Arten statigefunden.

3 Das im Jahr 2014 festgestellte Vorkommen liegt in der Flur 25 im Bereich der Flursticke 237/20, 280/9, 280/16 und 280/17
und kann den kartografischen Darstellungen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (S. 21) entnommen werden.
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b) Vermeidungsmafnahmen

» Umsiedlung der in der Eingriffsfiiche vorhandenen Zauneidechsen in das zuvor vorbereitete Aus-
gleichshabitat.

¢ Bei einer teilweise Inanspruchnahme ggf. Errichtung und regelmaRige Kontrolle einer temporéren
und dberkletterungssicheren Einwanderungsbarriere zur Verhinderung einer erneuten Ein-
wanderung von Tieren.

Unter Beriicksichtigung aller oben genannten MaBnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung ei-
ner Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG. Durch Aufnahme entsprechend geeigneter und aus-
dricklicher Hinweise in die Planunterlagen werden diese Ergebnisse auch im Bebauungsplan beriick-
sichtigt.

Aus Sicht des gesetzlichen Biotopschutzes finden sich im zentralen Plangebiet Flachen, die ggf. als
geschitztes Biotop gemal § 30 Bundesnaturschutzgesetz anzusehen sind. Eine Gegentberstellung
der im Natureg verzeichneten Biotope (basierend auf der Hessischen Biotopkartierung, TK 6018, Kar-
tierjahr 1995) und des vorgefundenen Bestands {vgl. Abb. 3 u. 11) gibt die nachfolgende Tabelle:

Tab. 1: Biotope gemaf Hess. Biotopkartierung mit Hinweisen auf geschitzte Biotope

Biotop-Nr. Name Biotoptyp Bestand 07/2014

657 Feuchtbrache  &stlich | Feuchtbrachen und Hochstauden- | vor Ort nicht erkennbar (zurzeit
von Urberach fluren Wiese bzw. Garten)

768 Schilfréhricht in  der | Réhrichte (inki. Schilfréhrichte) nicht mehr vorhanden (zurzeit
JJonkaute® Lagerplatz)

769 Feuchtbrache in der | Feuchtbrachen und Hochstauden- | nicht mehr vorhanden (zurzeit
»1 onkaute® fluren Lagerplatz)

771 Grauweidengebiisch in | Gehtlze feuchter bis nasser | vorhanden (vgl. Abb. 2 und Abb.
der ,Tonkaute" Standorte 4)

772 Schilfbestand in der | Rahrichte (inkl, Schilfrdhrichte) vorhanden (vgl. Abb. 2 und Abb.
.Tonkaute* 4)

Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen Beeintréchtigung geschitzter
Biotope flihren kdnnen, sind verboten. Hierzu zéhlen im vorliegenden Fall ein Schilfréhricht und ein
GebUsch feuchter Standorte (Grauweidengebisch). Der zum Vorentwurf des vorliegenden Bebau-
ungsplans erwdhnte Heidekrautbestand auf Flurstiick 229 ist vor Ort nicht mehr erkennbar, die tro-
ckene Wiese auf Flurstlick 287/1 hat nicht den Status eines (Halb-)Trockenrasens.

Gemdh § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheb-
lichen Beeintrdchtigung geschiiizter Biotope fiihren kénnen, verboten. Von den Verboten des Absat-
zes 2 kann auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die Beeintréchtigungen ausgegli-
chen werden kénnen.
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Hinweise gesetzich geschiitzte Biotope
= teiweise

Abb. 11: Hinweise auf gesetzlich geschiitzte Biotope (natureg.hessen.de, 06.01.2014, eigene Bearbeitung)

Im Bebauungspian wurde hierzu der Hinweis aufgenommen: Samtiiche Handlungen, die zu einer Zer-
stérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintréchtigung von gemal § 30 BNatSchG gesetzlich ge-
schiitzten Biotopen fiihren kisnnen, sind verboten.

2.5 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst iaut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ

e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensrdume und
+ die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknlipft und beeinflussen sich auch gegenseitig: Bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensréume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen. Der Lebensraum wiederum héngt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Kli-
ma- und Wasserverhéltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schiieRiich ver-
bessern die Chancen der einzelnen Art, sich an verénderte Lebensbedingungen (z. B. durch den Kii-
mawandel) anzupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen,
ein Netz mit zahlreichen Verknlipfungen und Abh#ingigkeiten, in dem ununterbrochen neue Knoten
geknapft werden.

Dieses Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigartigen, bewohnbaren Raum
fur die Menschen. Wie viele Arten tats#ichlich existieren, weifl niemand ganz genau. Derzeit bekannt
und beschrieben sind etwa 1,74 Millionen. Doch Expert/Innen gehen davon aus, dass der groBte Teil
der Arten noch gar nicht entdeckt ist und vermuten, dass insgesamt etwa 14 Millionen Arten existie-
ren.

N BUNDESAMT FOR NATURSCHUTZ (Stand: 06/2010); Informationsplattform wwiw.biologischevielfalt.de
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Das internationale Ubereinkommen tiber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) ver-
folgt drei Ziele:

e den Erhalt der biclogischen Vielfalt,
¢ die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
» den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biclogischen Vieifalt.

Wéhrend der Oberwiegende Teil des Plangebiets keine besondere Bedeutung fir die biologische Viel-
falt besitzt, finden sich stellenweise auch Reste wertgebender Lebensrdume (Ruderalfluren, Gehslze
feuchter Standorte, Schilfrohricht). Mit Anwendung der hierfir geltenden gesetzlichen Regelungen des
Arten- und Biotopschutzes wird zumindest fur den Schilfbestand ein funktionaler Ausgleich erforder-
lich, so dass in der Summe keine erhebliche Beeintrichtigung der biclogischen Vielfalt zu erwarten ist.

2.6 Landschaft

Das Landschaits- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird im Wesentlichen durch
die vorhandene heterogene Bebauung, Versiegelung und mangethafte Durchgriinung bestimmt und
wird dementsprechend als nachteilig empfunden. Sudlich und westiich grenzt das Landschaftsschutz-
gebiet LSG ,Landkreis Offenbach” an das Plangebiet. Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstruktu-
ren werden dagegen aufgrund ihrer meist versteckten Lage hinter Z&unen kaum bzw. gar nicht wahr-
genommen,.

Zur Verbesserung der landschaftspflegerischen Einbindung und des Orisbildes erfolgen am gegebe-
nen Standort ergénzende Festsetzungen zur Eingriinung sowie zur Ausgestaltung von Werbeania-
gen:

= Anpflanzung einer mindestens 5 m breiten Laubhecke am Westrand des Plangebiets gemé4B
zeichnerischer Festsetzung im Bebauungsplan

* Mindestens 20 % der Grundstiicksfreifldchen sind gartnerisch oder als Grinflache anzulegen

*  Werbeanlagen haben sich in Groe und Farbgebung unterzuordnen und sind nur am Ort der Leis-
tung zuldssig. GroRfléichige Werbung, Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufen-
dem Licht sowie Lichtwerbung greller Farbgebung sind unzuléssig. Mehrere Werbeanlagen an ei-
nem Gebaude sind in GréRe und Form aufeinander abzustimmen.

insgesamt sind daher durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf das Orts- bzw.
Landschaftsbild zu erwarten.

2.7 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européiische Vogelschutzgebiete

Da es durch die veorliegende Planung zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftii-
cher Bedeutung und/oder Européischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000) kommt und auch im Ein-
wirkungsbereich keine entsprechenden Geblete vorhanden sind, kdnnen nachteilige Auswirkungen
auf diese Schutzgiiter ausgeschlossen werden.

Das néchste Natura-2000-Schutzgebiet befindet sich mit dem Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung
FFH-Gebiet Nr. FFH 6019-304 ,NSG Nieder-Rodener Lache" 125 ha in rd. 900 m éstlicher Entfernung
vom Plangebiet (vgl. Abb. 12).
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i norddstlich Messel
Abb. 12: Lage des Plangebiets zu Natura-2000-Gebieten (Quelle: natura2000-ve
02.01.2014)

2.8 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung
Siediung/Wohnen

Das Plangebiet ist bereits Bestandteil des grolifidchigen Gewerbe- und Industriegebiets Ober-Roden
und filgt sich in den umliegenden Bestand ein. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend
nicht erkennbar.

Erholung

Das Plangebiet besitzt aufgrund der starken anthropogenen Vorbelastungen keinen nennenswerten
Erholungswert, so dass durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den As-
pekt Erholung zu erwarten sind.

2.9 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und Sachgiiter werden durch die Manahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im Rah-
men der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafir zu-
standige Behtrde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhaiten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.
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2.10 Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitzit

Dié durch den Bebauungsplan zus#tzlich erméglichte Bebauung wird keine besonderen, fur die Luft-
qualitit entsprechender Gebiete relevante Emissionen zur Folge haben, so dass die Planung zu kei-
nen erheblichen Beeintrichtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen
Luftqualitét fuhren wird.

3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Bei der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist zu beriicksichtigen, dass die FI4-
chen des Plangebietes bereits ber rechtskraftige Bebauungsplane abgedeckt sind. Die zulassige
Grundflachenzahi als MaB der zul&ssigen Versiegelung wird im vorliegenden Bebauungsplan zudem
unveréndert mit GRZ = 0,8 festgesetzt. GemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht er-
forderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulsissig waren.
Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fuende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird da-
her vorliegend nicht erforderlich.

Allerdings unterliegen gem&R der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehsrde vom 08.04.2014
Eingriffe in die Gehdlzpflanzungen westlich der Albert-Einstein-Strafie (Flurstiick 232/10 thw.) der
Kompensationspflicht, da diese in Baubescheiden der 1990er Jahre als Auflagen festgesetzt wurden.
In diesem Zusammenhang wird die abschnittweise Beanspruchung der Gehdélze (rd. 375 m? Hecke
zzgl. rd. 25 m Baumreihe) durch eine Ersatzpflanzung entlang der nordwestlichen und nordéstlichen
Geltungsbereichsgrenze auf einer Flache von rd. 700 m? ausgeglichen.

Davon unbenommen bleiben die Regelungen des speziellen Artenschutzrechts {§ 44 BNatSchG) und
des gesetzlichen Biotopschutzschutzes (§ 30 BNatSchG), welche auch bei Eingriffen im planungs-
rechtlichen Innenbereich zur Anwendung kommen und mit deren Abarbeitung ggf. Ausgleichsmal3-
nahmen erforderlich werden,

4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
bzw. Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung;

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist da\_ron auszugehen, dass die derzeit im Plangebiet vorhande-
nen gewerblichen Nutzungen fortdauern werden. Auch fUr die noch vorhandenen Biotopstrukturen ist
aufgrund vorhandenen Baurechts mit einer Uberbauung zu rechnen.

Bei Durchfiihrung der Planung;

Wie die Bewertung der Eingriffswirkungen fur die einzelnen Umweltbelange zeigen, sind bei Durch-
fuhrung der Planung insgesamt keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch das Vor-
haben zu erwarten.
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5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
méglichkeiten

Die vorliegende Planung verbindet stadtebauliche Belange mit der Nutzung von gréftenteils bereits
bebauten bzw. anderweitig rechtskréftig beplanten Flachen und leistet auf diese Weise einen Beitrag
zur Reduzierung weiteren Fl&chenverbrauchs im bisherigen AuRenbereich.

6 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Kommunen sind verpfiichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiih-
rung von Bauleitplanen eintreten, zu tberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mafinahmen zur Abhilfe zu
ergreifen (§ 4c BauGB). Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage zum BauGB angegebenen Uberwachungsmainahmen sowie die Informationen der Be-
hérden nach nutzen (§ 4 Abs.3 BauGB).

Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vorgaben hinsichtfich des Zeitpunktes
und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen
nicht festgelegt. Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erheb-
liche Umweltauswirkungen zu ermitteln.

In der praktischen Ausgestaitung der Regelung sind vor allem die Stadte und Gemeinden ohne eigene
Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der Fachbehérden auRerhalb der Gemein-
deverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit die gegebene Informations-
pflicht der Behdrden (§ 4 Abs. 3 BauGB).

In eigener Zusténdigkeit kénnen die Kommunen in der Regel nicht viel mehr tun, als die Umsetzung
des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvollen ge-
meindlichen Stédtebaupolitik ist. Ein sinnvoller Ansatzpunkt kann z. B. sein, festzustellen, ob die
MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich umgesetzt wurden. So lange die Stadt
keinen Anhaltspunkt dafiir hat, dass die Umweltauswirkungen von den bei der Planaufstellung prog-
nostizierten nachteiligen Umweltauswirkungen abweichen, besteht in der Regel keine Veranlassung
fur spezifische weitergehende UberwachungsmafRnahmen.

Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen zu konzentrieren,
fur die auch nach Abschiuss der Umweltpriifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen. Im Rahmen
der vorbereiteten Planung betrifft dies insbesondere die Beachtung des gesetzlichen Biotopschutzes
sowie die Umsetzung der eingriffsminimierenden Manahmen (hier speziell zur Eingriinung des Pian-
gebiets).

7 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung der Angaben

Kurzbeschreibung der Planung: Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Rédermark hat in ihrer
Sitzung am 07.05.2013 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den Bereich des Industrie- und
Gewerbegebietes Ober-Roden gefasst und zur Sicherung der Planung eine Veranderungssperre als
Satzung beschlossen. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine planerische Sicherung und stédtebauliche Weiterentwicklung
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des gewerblich-industriell gepragten Bereiches im Siden des Stadtteils Ober-Roden und insofern
Planungs- und Rechtssicherheit fir die Stadt Rodermark und die in diesem Bereich ansassigen Un-
ternehmen geschaffen werden. Da es sich bei dem Industrie- und Gewerbegebiet Ober-Roden um ein
vergleichsweise weitgehend intaktes Gewerbegebiet handelt, steht die Starkung des produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbes sowie der bestehenden dienstleistungsorientierten Untemehmen
im Vordergrund des Bauleitplanverfahrens. Die Geltungsbereichsgrofie betrégt rund 49,0 ha.

Schutzgiter Boden und Wasser: Laut BodenViewer Hessen haben sich im Plangebiet urspriinglich
B&den aus flugsandreichen Solifluktionsdecken (Pseudogleye) sowie stellenweise B&den aus Au-
ensedimenten (Auengleye) gebildet. Da jedoch ein GroBteil des Plangebiets bereits durch Flachen fir
Siedlung, industrie und Verkehr eingenommen wird, sind hier Uberwiegend keine natlirlichen Boden-
profile mehr zu erwarten sind. Durch die vorhandene Bebauung und insbesondere die grolfidchige
Verdichtung des Bodens ist zudem fast durchweg von einem gestérten Infiltrationsvermégen des Bo-
dens und einer Beeintrachtigung des Bodenlebens auszugehen. Aus den genannten Grinden besitzt
das Plangebiet bersits jetzt nur ein geringes Retentionspotential fir auftreffende Niederschlsge. Das
Plangebiet ist weder Teil eines Trinkwasserschutzgebiets noch Teil eines amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die in der Begriindung zum
Bebauungsplan aufgefilhrten 21 Altstandorte und zwei sonstige schadliche Bodenversnderungen, die
in der Altfldchenkartei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) erfasst
sind. Auf dem Grundstiick Paul-Ehrlich-StraRe 3-5 liegt zudem eine Altlast vor, wahrend auf dem Flur-
stiick 231/21 Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers vorliegen, die seit 2001 saniert
werden. Nennenswerte Funktionen fUr den Boden- und Wasserhaushalt kommen somit lediglich eini-
gen noch unbeeintréchtigten Freibereichen, insbesondere einem Schilfrdhricht mit angrenzenden Ge-
hélzen und einer Grunlandfliche zu. in allen Gbrigen Bereichen ist fir die Schutzglter Boden und
Wasser von einer bereits gegebenen weitgehenden Entwertung auszugehen. Die im Bebauungsplan
festgesetzten MaRnahmen zur wasserdurchléssigen Befestigung und zur Verwertung von Nieder-
schlagswasser sowie die Hinweise zum Umgang mit Altlasten kénnen dazu beitragen, die Wirkungen
des Bauvorhabens auf den Boden und Wasserhaushalt zu minimieren.

Schutzgter Kiima und Luft: Das Plangebiet besitzt aufgrund der bereits bestehenden Uberformungen
und Versiegelungen keine besonderen Klimafunktionen. Kleinklimatische Auswirkungen der Planung
werden sich auf bislang unbebaute Fléche im zentralen Teil des Plangebiets konzentrieren, wo ge-
genlOber dem derzeitigen Bestand mit einer geringfiigigen Verringerung der Verdunstung und einem
leichten Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist. Durch die Planung sind keine erhebli-
chen Auswirkungen auf Klima und Luft zu erwarten.

Schutzgiter Tiere und Pllanzen: Die Flachen des Geltungsbereichs sind gepragt durch Industrie- und
Gewerbebetriebe sowie versiegelte Flachen (Parkplatze, Verkehrsflachen, Lagerfldchen). Neben ver-
einzelten Hausgérten und Zierpflanzungen kommen im Plangebiet auch Ruderalfiuren und Gebiische,
einzelne Wiesen sowie ein Schilfbestand (Phragmites australis) vor. Den flichenméRig groBten Anteil
machen dabei die von Geblschsukzession eingenommenen Bereiche aus. Aus naturschutzfachlicher
Sicht kommt dem Plangebiet Gberwiegen eine sehr geringe Bedeutung zu. Ausschlaggebend dafur ist
die vorhandene Biotop- und Nutzungsstruktur, die sich Uberwiegend aus stark anthropogen versinder-
ten Flachen (Bebauung, asphaitierte Fléchen, Ziempflanzungen) und nur zu einem geringen Flachen-
anteil aus Vegetations- und Nutzungstypen mittlerer bis hoher Wertigkeit {Ruderalfluren, Hecken,
Griinland, Schilfréhricht) auszeichnet.

Artenschutzrecht: Aus artenschutzfachlicher Sicht sind insbesondere die Ruderalfluren, Gehdéize und
Schilfbestdnde aufgrund des dort prinzipiell moglichen Vorkommens von Reptilien (z. B. Zau-
neidechse) und Végeln (z. B. Rohrammer) von potenzieller Bedeutung. Dariiber hinaus kénnen auch
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einzelne Gebéude als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten fur Voge! (z.B. Turmfalke) und/oder Fleder-
mause (z.B. Zwergfledermaus) geeignet sein. Daher wurde zum vorliegenden Entwurf eine faunisti-
sche Erhebung der Artengruppen Viégel, Fledermduse, Amphibien und Reptilien vorgenommen und
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Aus der artenschutzrechtlichen Analyse sind dabei als
relevante Tierarten Feldsperling, Goldammer, Girlitz, Stieglitz, Wacholderdrossel, Zwergfledermaus,
Miickenfledermaus, Rauhautfledermaus, Breitfliigelfledermaus und GroRer Abendsegler sowie die
Zauneidechse hervorgegangen. Das Eintreten der Verbotstatbestéinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
kann nach Prifung fur-diese Arten nur bei Beriicksichtigung von Vermeidungsmafnahmen und Kom-
pensationsmafnahmen ausgeschlossen werden.

Biotopschuizrecht: Aus Sicht des gesetzlichen Biotopschutzes finden sich im zentralen Plangebiet
Flachen, die ggf. als geschitztes Biotop gemal § 30 Bundesnaturschutzgesetz anzusehen sind.
Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung geschiitzter
Biotope filhren kénnen, sind verboten. Hierzu zéhien im vorliegenden Fall ein Schilfréhricht und ein
Gebisch feuchter Standorte (Grauweidengebusch). Der zum Vorentwurf des vorliegenden Bebau-
ungsplans erwahnte Heidekrautbestand ist vor Ort nicht mehr erkennbar, die trockene Wiese hat nicht
den Status eines (Halb-)Trockenrasens. Von den Verboten des Biotopschutzrechts kann auf Antrag
eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die Beeintréchtigungen ausgegiichen werden kénnen.

Biologische Vielfalt: Wahrend der iberwiegende Teil des Plangebiets keine besondere Bedeutung fir
die biclogische Vielfalt besitzt, finden sich stellenweise auch Reste wertgebender Lebensréume (Ru-
deralfluren, Gehdlze feuchter Standorte, Schilfrohricht). Mit Anwendung der hierfar geltenden gesetz-
lichen Regelungen des Arten- und Biotopschutzes wird zumindest fir den Schilfbestand ein funktiona-
ler Ausgleich erforderlich, so dass in der Summe keine erhebliche Beeintrachtigung der biologischen
Vielfalt zu erwarten ist.

Schutzgut Landschaft: Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird im
Wesentlichen durch die vorhandene heterogene Bebauung, Versiegelung und mangelhafte Durchgrii-
nung bestimmt und wird dementsprechend als nachteilig empfunden. Sudlich und westlich grenzt das
Landschaftsschutzgebiet LSG ,Landkreis Offenbach” an das Plangebiet. Die im Plangebiet vorhande-
nen Biotopstrukturen werden dagegen aufgrund ihrer meist versteckten Lage hinter Z&unen kaum
bzw. gar nicht wahrgenommen. Zur Verbesserung der landschaftspflegerischen Einbindung und des
Ortsbildes erfolgen am gegebenen Standort ergéinzende Festsetzungen zur Eingriinung sowie zur
Ausgestaltung von Werbeanlagen. Insgesamt sind daher durch die Planung keine erheblichen nach-
teiligen Wirkungen auf das Orts- bzw. Landschaftsbild zu erwarten.

Natura-2000-Gebiete: Da es durch die vorliegende Planung zu keiner Flachenbeanspruchung von
Gebieten gemeinschaftiicher Bedeutung und/oder Europaischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000)
kommt und auch im Einwirkungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen
nachteilige Auswirkungen auf diese Schutzgiter ausgeschlossen werden.

Mensch, Kultur- und sonstige Sachglter: Das Plangebiet ist bereits Bestandteil des groBflachigen
Gewerbe- und Industriegebiets Ober-Roden und ftigt sich in den umiiegenden Bestand ein. Immissi-
onsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht erkennbar. Das Plangebiet besitzt aufgrund der
starken anthropogenen Vorbelastungen keinen nennenswerten Erholungswert, so dass durch die
Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Aspekt Erholung zu erwarten sind. Kul-
tur- und Sachgiiter werden durch die Ma3nahme voraussichtlich nicht betroffen.

Eingriffsregelung: Bei der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist zu berticksich-
tigen, dass die Flachen des Plangebietes bereits tber rechtskréftige Bebauungspléne abgedeckt sind.
Die zuléssige Grundflachenzahl als Mafl der zuléssigen Versiegelung wird im vorliegenden Bebau-
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ungsplan zudem unverandert mit GRZ = 0,8 festgesetzt. GemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist. ein
Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuléssig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fuRende Eingriffs-/Ausgleichs-
planung wird daher vorliegend nicht erforderich. Davon unbenommen bleiben die Regelungen des
speziellen Artenschutzrechts (§ 44 BNatSchG) und des gesetzlichen Biotopschutzschutzes (§ 30
BNatSchG), welche auch bei Eingriffen im planungsrechtiichen Innenbereich zur Anwendung kommen
und mit deren Abarbeitung ggf. AusgleichsmaRnahmen erforderlich werden.

Prognose und Alternativenbetrachtung: Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen,
dass die derzeit im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen fortdauern werden. Auch fur die
noch vorhandenen Biotopstrukturen ist aufgrund vorhandenen Baurechts mit einer Uberbauung zu
rechnen. Wie die Bewertung der Eingriffswirkungen fir die einzelnen Umweltbelange zeigen, sind bei
Durchfihrung der Planung insgesamt keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben zu erwarten. Die vorliegende Planung verbindet stadtebauliche Belange mit der Nutzung
von gréfitentells bereits bebauten bzw. anderweitig rechtskraftig beplanten Fldchen und leistet auf
diese Weise einen Beitrag zur Reduzierung weiteren Flachenverbrauchs im bisherigen Auenbereich.

Monitoring: Hinsichtlich der Uberwachung der Umweltauswirkungen erscheint es sinnvoll, das Monito-
ring auf solche Umweltauswirkungen zu konzentrieren, fur die auch nach Abschluss der Umweltprii-
fung noch Prognoseunsicherheiten bestehen. Im Rahmen der vorbereiteten Planung betrifft dies ins-
besondere die Beachtung des gesetzlichen Arten- und Biotopschutzes sowie die Umsetzung der ein-
griffsminimierenden MaBnahmen (hier speziell zur Eingriinung des Plangebiets).
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VORLAGE ZU TAGESORDNUNGSPUNKT NR:

vom/der Vorlage-Nr: V0O/0080/15

Stadtplanung AZ: 1/6/1 ha 610-102
Datum: 23.04.2015
Verfasser: Ha

Bebauungsplan A 30 "An der Eisenbahn"
Beschlussfassung iiber die wahrend der 6ffentlichen Auslegungen
eingegangenen Anregungen und Bedenken

Beratungsfolge:

Datum Gremium

27.04.2015 Magistrat

06.05.2015 Ausschuss fur Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und Energie
07.05.2015 Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsforderungsausschuss
19.05.2015 Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rodermark

Sachverhalt/Begriindung:

Mit Datum 10.September 2013 hat die Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung
des Bebauungsplanes A 30 ,,An der Eisenbahn beschlossen.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten
Verfahren nach 13a BauGB (Baugesetzbuch) aufgestellt wird.

In der Anlage sind

a) die Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
gemald § 3 Abs. 2 BauGBi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs.2
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen
und Anregungen (1. Entwurfsoffenlegung) beigefiigt.

b) die Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der 1. erneuten Offentlichkeits-
beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und §13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB und der 1. erneuten Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1BauGB jeweils i.V.m. § 4a

Abs. 3 BauGB eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen

(2. Entwurfsoffenlegung) beigefiigt.

c) die Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der 2. erneuten Offentlichkeits-
beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und §13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB und der 2. erneuten Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1BauGB jeweils i.V.m. § 4a

Abs. 3 BauGB eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen

(3. Entwurfsoffenlegung) beigefiigt.

Ausdruck vom: 30.04.2015
Seite: 1/2




Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rodermark beschlieRt die in der Anlage
befindlichen Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligungsverfahren
gemal § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB jeweils i. V. m. § 13a BauGB
eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen nach ausfiihrlicher
Beratung als Stellungnahme der Stadt Rodermark.

Der Magistrat der Stadt Rddermark wird beauftragt, die Offentlichkeit sowie die Trager

offentlicher Belange und die Behorden, welche Einwendungen und Anregungen zum
Bebauungsplanverfahren vorgebracht haben, von diesem Ergebnis zu unterrichten.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:

Finanzielle Auswirkungen:

Nein

Anlagen
Abwagungsprotokoll

Ausdruck vom: 30.04.2015
Seite: 2/2
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VORLAGE ZU TAGESORDNUNGSPUNKT NR:

vom/der Vorlage-Nr: VO/0081/15

Stadtplanung AZ: I/6/1 Ha 610-102
Datum: 23.04.2015
Verfasser: Ha

Bebauungsplan A 30 "An der Eisenbahn", Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:
Datum Gremium
27.04.2015 Magistrat
06.05.2015 Ausschuss fur Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und Energie

07.05.2015 Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsférderungsausschuss
19.05.2015 Stadtverordnetenversammlung der Stadt Roédermark

Sachverhalt/Begriindung:
Nachdem Uber die Stellungnahmen aus den 6ffentlichen Auslegungen beschlossen
worden ist, kann der Satzungsbeschluss gefasst werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlieBt gemal3 § 10 Abs. 1 BauGB den
Bebauungsplan A 30 ,,An der Eisenbahn® als Satzung. Der Bebauungsplan besteht aus
Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen und Begriindungen, schalltechnische
Untersuchung und landschaftspflegerischer Fachbeitrag.

Grundlage dieses Beschlusses ist der Planstand vom 23.4.2015.

Der Magistrat wird beauftragt, die Rechtskraft des Bebauungsplanes durch
entsprechende o6ffentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses herzustellen.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:

Finanzielle Auswirkungen:

Nein

Anlagen
Bebauungsplan

Textliche Festsetzungen
Begriindungen zum Bebauungsplan
Schallschutztechnische Untersuchung
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Ausdruck vom: 30.04.2015
Seite: 1/1




Stadt Rodermark, Stadtteil Ober-Roden

Bebauungsplan A 30 "An der Eisenbahnstrafie"

Despoarlatuch {BaLGE) L.F, dor Dakarmimachung vom 28,04
durch Artal { duommmml.‘lllFm“u {BGHI, | &, 1748),
Quedeft durch Ariiel 2 dos Guzatzes vom 11.00,2013 (BGHL. 1 5. 1

g 1000 (Planzy
ot Actiel 2 den Casetzan

2004 (BGBI. | 8. 494), Tuialzt pedindart
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1) 14F, vom 1412100 (BGER. 1 1994 5. 5o}, zuietl gelindart
vom 22.07.2011 (BGBL | 5. 1508),

vom 15,01.2011 {GVEL I 5. 48. 150), zulizt gelinden durch Arilal 40 dex

Hass, Baurorcimung (HBO)
Gewelzz vom 52.122012 (GVEL 8. 823},
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hendan Aufsnthell von Parsonsn diaiw i, bitdiche Yarkehnngen zum Limschutz 2u tref-

fan. Zum Echutz def Aufen Btisrduma gagen A:fleniiem i mecharweisen, dess die An-

wn e L dar e & und Tabska B

1 & e DIN 4109 |, im Hochbm. ", Auga-
wind dar

be 1989) a0l werden. Dfe L
Dbarsichiskarks

Sy det L
vom 12,12.2074 zu sninahmad. FUr Riume, die dem deusrhafisn
rwum dianen (Schisfrlama), wind dar amaiziete Bty

Dia OIH 4109 kann bel der St Rodermpd, Facidersich Sauvermaitung, singssstien

Bmution, und % Als. 1 Wy,

38 BeutB)
Ju in det Iat alry vl rod-
Kitaiger Eaubbmum der Attenkiels 1 (ZiTer 2.0) oder varplalchastsr AV zu plianzen und
damrhalt 20 untechlan. Bol o 41 sine ale
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on ke
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Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden
Bebauungsplan A 30 ,An der Eisenbahnstrafie*

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem4R § 13a BauGB

Textliche Festsetzungen
Planstand: 23.04.2015 — Fassung zum Satzungsbeschluss

l']_bersichtskarte

e

Bei Konkurrenz von GRZ und iberbaubarer Grundstiicksfiache gilt die engere Festsetzung.

+ v
= 4
’ : At
[ g ol ' l
(= b
2L N
g l_.;' i
Loy { L‘
N
) 4
(5 - 'L
.L"'l‘ fyr
e o : Z [ |'
[ ‘l .9 IQI ‘g ()
IQ a
Ifd. Nr.| Baugebiet GRZ GFZ z Bauweise TH FH
1 WA 04 0.8 ] a 65m 11,0 m
2 WA 04 1,2 vgl. Plankarte o vgl. Plankarie | vgl. Plankarte




Stadt Rddermark, Stadtteil Ober-Roden: Bebauungsplan A 30 ,An der Eisenbahnstrate" 2

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
| 8. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBL. | S. 1509), Hessische
Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt ge&ndert durch Artikel 40 des Ge-
setzes vom 13.12.2012 (GVBI. 8. 622).

21

211

2.2

2.241

2.3

24

25

26

Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVQ)

Die im Aligemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVOQ)

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittiung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitel-
punkt) der das jeweilige Grundstlick erschlieBenden Strae, gemessen lotrecht vor der
Geb&udemitte. Bei Eckgrundstlicken gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage. Trauf-
héhe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden Auenwand mit der Dachhaut oder der
obere Abschluss der dulersten Wand iber dem letzten méglichen Voligeschoss. Firsthéhe
ist der obere Gebdudeabschluss.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVQ)

Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 ist als abweichende Bauweise eine Grenzbebauung an
den seitlichen Grundstiicksgrenzen zuléssig, sofern die Ausweisung der Uberbaubaren
Grundstiicksflichen gemag Planzeichnung einer Grenzbebauung nicht entgegensteht.

Uberbaubare Grundstiicksflichen {§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 23 Abs. 3 BauNVQ)

Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 darf die in Richtung der éffentlichen Griinfliche festge-
setzte Baugrenze durch Terrassen und Balkone auf maximal 60 % der Breite der AuRlen-
wand bis zu einer Tiefe von maximal 1,0 m (tberschritten werden.

Flachen filr Nebenanlagen {(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen iiber 20 m® Brutto-Rauminhait sind auerhalb der festgesetzten iberbauba-
ren Grundstlicksfldchen unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Anlagen fir den aktiven
Schallschutz und Sichischutz.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehwege, Garagenzufahrten sowie Hofflichen auf den Baugrundstiicken sind in wasser-
durchl&ssiger Bauweise z.B. als wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterun-
gen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster zu hefestigen.
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2.7

2741

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schéddlichen Umwelteinwirkungen i.8.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz fiir schutzbediirftige Réume

Im Geltungsbereich sind auf den in der nachfolgenden Ubersichtskarte gekennzeichneten
Flachen bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der Larmimmissionen, hervorge-
rufen durch den StraBen- und Schienenverkehr, fiir Rdume, die dem nicht nur vorliberge-
heriden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Viorkehrungen zum Lérmschutz zu tref-
fen. Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen AuRlenléirm ist nachzuweisen, dass die An-
forderungen an die Luftschalldémmung der AuRenbauteile gemafR Ziffer 5 und Tabelle 8
und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise®, Ausga-
be 1989) erfilllt werden. Die erforderlichen Larmpegelbereiche sind der nachfolgenden
Ubersichtskarte sowie der Schalltechnischen Untersuchung (Bericht-Nr. 14227-VSS-2)
vom 12.12.2014 zu entnehmen. Fir Rdume, die dem dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeit-
raum dienen (Schlafrdume), wird der zusétzliche Einbau von schallgeddmmten Luftungs-
elementen empfohlen.

Obersichtskarte zu den LArmpegelbereichen nach DIN 4109

T F_ ¥ I

Lirmpegelbereiche
gemdl DIN 18005

Derstellung der masimal balasteten Qesclrcaretane

| <= S50B(A}
55 < [l = s0da(a}
&0 < 1 <= GBUB(A)
€ = | <= 70dB(A}
0 < <« 75AB(A)
75 < =z BDAB{A)

1 = dB{A)

Die DIN 4109 kann bei der Stadt R6dermark, Fachbereich Bauverwaltung, eingesehen
werden.
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Anpflanzung von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist ein einheimischer und_ standortgerechter grof-
kroniger Laubbaum der Artenliste 1 (Ziffer 2.9) oder vergleichbarer Arten zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Bei Anpflanzungen auBerhalb gréBerer Griinflichen ist eine als
Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe mit einer Gréfe von mindestens 5 m? je Baum vor-
zusehen. Je Strauchsymbol sind mindestens funf Einzelpflanzen der Artenlisten 2 oder 3
(Ziffer 2.9) oder vergleichbarer Arten anzupflanzen. Eine Verschiebung der Pflanzungen
von bis zu 5 m gegenQber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zul&ssig.

Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen zu bepflanzen. Der Bestand und die gemaR den zeichnerischen Festset-
zungen anzupflanzenden Laubb&ume und Strducher kénnen zur Anrechnung gebracht
werden. Es gilt: 1 Baum / 100 m?, 1 Strauch / 5 m®.

2.8
25a BauGB)
2.8.1
2.8.2
29 Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume): Pflanzqualitét mind. Sol. /H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200

Aesculus spec. - Kastanie Quercus petraea - Traubeneiche

Acer campestre - Feldahorn Tilia cordata - Winterlinde

Acer platanoides - Spitzahorn | Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Acer pseudoplatanus - Bergahom Sorbus aucuparia - Eberesche

Betula pendula - Hangebirke Sorbus domestica - Speierling

Carpinus betulus - Hainbuche Obstbaume (H., v., 8-10):

Fagus sylvatica - Rotbuche Cydonia oblonga - Quitte

Juglans regia - Walnuss Prunus avium - Kulturkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche Malus domestica - Apfel

Quercus robur - Stieleiche Pyrus communis - Birne:

Artenliste 2 (Einheimische Straucher): PRlanzqualitét mind. Str., v. 100-150

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstréucher
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wildbirne
Crataegus monogyna - Weiltdom Rosa canina - Hundsrose
Crataegus laevigata Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Salix caprea - Salweide

Malus sylvestris - Wildapfel Viburmum lantana - Wolliger Schneeball

Artenliste 3 (Traditionelle Zierstraucher und Kleinb&ume). Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec. - Felsenbime Magnolia div. spec. - Magnolie

Buddieja div. spec. - Sommerflieder Malus div. spec. - Zierapfel

Buxus sempervirens - Buchsbaum Mespilus germanica - Mispel

Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Cornus florida - Blumenhartriegel Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Cornus mas - Komelkirsche Rosa div spec. - Wild- u. Strauchrosen
Deutzia div. spec. - Deutzie Sorbus ariafintermedia - Mehlbeere

Forsythia x intermedia - Forsythie Spiraea div. spec. - Spiere

Hamamelis mollis - Zaubemuss Syringa div. spec. - Flieder

Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia

Planungsblro Holger Fischer, 35440 Linden
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3.1

3.1.1

3.1.3

3.2

3.3

3.31

3.3.2

4.1

4.2

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung geméR § 81 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Dachform und Dachneigung

Zulassig sind Décher mit gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Neigung von
25° bis 40° sowie flach geneigte Décher unter 5° und Pultdécher mit einer Neigung von 5°
bis 30°. FOr Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und untergeordnete Dacher sind abwei-
chende Dachneigungen zuléssig.

Dacheindeckung und Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie

Zuléssig sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in den Farbténen Rot, Grau
und Anthrazit sowie Dachbegrinungen. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
sind zul&ssig.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachfidchenfenster

Dachgauben, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte miissen einen Mindestabstand von
1,20 m zur Giebelwand aufweisen. Die Gesamtbreite mehrerer Dachaufbauten, Dachein-
schnitte und Dachflachenfenster darf maximal 2/3 der jeweiligen Trauflange, gemessen an
der Geb&udeauBenwand, betragen. Der First von Dachaufbauten bzw. die Oberkante von
Dacheinschnitten muss mindestens 0,90 m unter der Oberkante des Firstes der Haupt-
dachfiéche liegeri. Gauben in zweiter Reihe sind nicht zul&ssig.

Abfall- und Wertstoffbehélter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Standflichen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht und

Geruchsemissionen abzuschimen. Hiervon ausgenommen sind Sammelplétze fur Abfall-
und Wertstoffbehiilter, die ausschlieRlich der Bereitstellung an den Abholtagen dienen.

Pkw-Stellplétze (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Pkw-Steilplétze sind in wasserdurchléssiger Weise mit Rasenkammersteinen, Schotterra-
sen oder Pflaster zu befestigen.

Innerhalb der fir die Anlage von Stellplétzen vorgesehenen und gekennzeichneten Fla-
chen ist die Anlage von Carports zuldssig. Einzel- und Reihengaragen sind unzulassig.
Zusammenhéngende Carports oder Pergolen sind in ihrer Gestaltung einheitlich auszubil-
den.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Steliplatzsatzung

Auf die Steliplatzsatzung der Stadt Rédermark wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Bodendenkmaéler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkméler bekannt, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denk-
malschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 20 HDSchG).

PlanungsbUro Holger Fischer, 35440 Linden 04/2015
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4.3

4.4

4.4.1

4.4.2

4.5

4.6

4.7

Baulicher Denkmalschutz

Fur jede bauliche Manahme am Aufteren, im Inneren und in der unmittelbaren Umgebung
eines als Kulturdenkmal geschiltzten Gebudes ist vor Ausflihrungsbeginn eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung bei der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises
Offenbatch einzuholen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtiiche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaitliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Artenschutz

Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden gemaR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
{BNatSchG) sind vor dem Beginn baulicher MaBnahmen an Geb#uden zeitnahe Begehun-
gen durch einen Fachgutachter durchzufiihren. Bauliche Mainahmen im Dachbereich sind
wéhrend der Wochenstubenzeit von Flederm&usen zwischen dem 01. Juni und dem 31,
August generell zu vermeiden. Sofern Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Arten
betroffen sind, sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde geeignete Ver-
meidungs- oder Ausgleichsmalnahmen durchzufiihren.

Schutz von unterirdischen Versorgungsleitungen

Bei BaumaRnahmen sind zum Schutz von unterirdischen Versorgungsleitungen von den
jeweiligen Versorgungstrdgem Bestandsunterlagen anzufordern und die entsprechenden
Anforderungen und einschldgigen Vorgaben zu beriicksichtigen.

Hinweise zum Bahnbetrieb

Zuwegung

Es ist sicherzustellen, dass die Zufahrt/Zuwegung zu den angrenzenden Bahnfischen/-
anlagen und der P&R-Anlage widhrend und nach den Bauarbeiten jederzeit uneinge-
schrénkt moglich ist. Mitarbeiter des DB Konzems und beaufiragte Dritte haben ein jeder-
zeitiges Wege-/Zufahrts- und Betretungsrecht der Bahnbetriebsaniagen auch wahrend der
Bauarbeiten.

Oberfldchen- und sonstige Abwasser

Oberflachen- und sonstige Abwésser diirfen dem Bahngelsinde nicht zugeleitet werden.
Die Vorflutverhéltnisse dirfen durch Baumaterialien, Erdaushub, etc. nicht zu Ungunsten
der Deutschen Bahn AG verindert werden.

Planung von Lichtzeichen- und Beleuchtungsanlagen

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der N&he der Bahn (z.B.
Beleuchtung von Parkplétzen, Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art, etc.) ist
darauf zu achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfithrer ausgeschlossen sind und
Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Planungsbtro Holger Fischer, 35440 Linden 04/2015
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4.8

Bepflanzung von Grundstlicken zur Glejsseite

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, mis-
sen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Der Pflanzabstand
zum Bahnbetricbsgeldnde ist entsprechend der Endwuchshthe zu wéhlen. Soweit von
bestehenden Anpflanzungen Beeintrichtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Ver-
kehrssicherheit ausgehen kénnen, miissen diese entsprechend angepasst oder beseitigt
werden. Bei Gefahr im Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflan-
zung auf Kosten des Eigentiimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfemen.

Einfriedung

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Interesse der &ffentlichen Sicherheit und
auch im Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen und
Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolites Betreten und Befahren
von Bahngeldnde oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanla-
gen verhindert wird. Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern lau-
fend instand zu halten und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des
Bauherm bzw. seiner Rechtsnachfolger. Art und Umfang der Einfriedung sind mit der DB
Netz AG abzustimmen.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen
und Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funken-
flug, Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.). In unmittel-
barer Néhe der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromisitungen ist mit der Beeinflus-
sung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgersten und anderen auf magnetische
Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherm, fur entsprechende
Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Anlagen und Leitungen der DB Netz AG

Im Grenzbereich befinden sich Anlagen der Leit-und Sicherungstechnik sowie TK-Anlagen.
Diese Anlagen dlrfen weder beschadigt, noch in irgendeiner Weise beeintréchtigt werden.
Zu dem im unmittelbaren Grenzbereich befindlichen U-Kanal ist ein Sicherheitsabstand
von mindestens 1,00 m einzuhalten. Vom Technikgeb&ude und Funkmast ist ein Sicher-
heitsabstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.

Funknetzbeeinflussung
Da ‘Baumafinahmen in der Nahe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG
beeinflussen kénnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG zu beteiligen.

Nachsorgender Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Ver-
dacht einer schédlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zu-
standigen Behtrde, dem Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezemat [V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schédliche Bodenverunreinigungen im
Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintréchtigungen
der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Beléistigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufithren.
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1 Vorbemerkungen
11 Veranlassung und Planziel

Im Stadtteil Ober-Roden der Stadt Rédermark ist im Bereich zwischen der Dreieichbahn und der Kultur-
halle im Osten, der Odenwaldstralie im Westen sowie des Park&Ride-Parkplatzes im Siiden die stadte-
bauliche Entwicklung bislang untergenutzter Fl&ichen im Sinne einer baulichen Nachverdichtung im In-
nenbereich sowie der Sicherung der zugehtrigen ErschlieBung vorgesehen. Seitens eines privaten Bau-
herrn ist neben dem Erhalt des denkmalgeschitzten Geb&udebestandes die Errichtung von drei freiste-
henden Mehrfamilienh#usem geplant. Zugleich sollen auch flir die unmittelbaren Anlieger nérdlich der
Eisenbahnstrale die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine weitergehende Bebaubarkeit ihrer
Grundstiicke geschaffen werden. Das Plangebiet bietet sich zur Ergénzung der im n&heren Umfeld be-
reits vorhandenen Wohnbebauung an, da der Bereich durch die Eisenbahnstrafte grundsétzlich erschlos-
sen ist und mit der geplanten Wohnbebauung insofern ein Beltrag zur Innenentwickiung sowie zur be-
darfsgerechten Schaffung von Wohnraum geleistet werden kann. Der Aufstellungsbeschluss fiir den vor-
liegenden Bebauungsplan wurde gemaft § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) von der Stadtverordneten-
versammiung der Stadt Rédermark am 10.09.2013 gefasst.

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Eigene Darstellung, auf Basis von: http:/hessenviewer.hessen.de (03.07.14) genordet, ohne MaRstab

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden im o.g. Bereich die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die seitens eines privaten Bauherm geplante Wohnbebauung sowie fiir eine weitergehende Bebau-
barkeit der Grundstiicke nérdlich der Eisenbahnstrale geschaffen. Das Planziel des Bebauungsplanes ist
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVQ), um so-
mit eine geordnete stédtebauliche Entwicklung zu emrméglichen.
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1.2 RéEumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Ober-Roden, Flur 19,
die Flurstiicke 238, 239, 713/31, 713/33, 731/1 tlw. und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Rickwértige Grundstiicks- und Freifléchen sowie Wohnbebauung

Westen: Wohnbebauung dstlich der Odenwaldstralle

Siiden: Eisenbahnstralle sowie Wohnbebauung

Osten: Verlauf der angrenzenden Bahnirassen (Dreieichbahn und S-Bahnstrecke S1)

Im Umgriff des so begrenzten rdumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 0,6 ha (5.925 m?).

Stlidlicher Bereich des Plangebletes EisenbahnstraBe im Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (11/2012)

Zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes wurden die bis dahin erfassten Teilflachen des Flurstiicks 713/27
aus dem rdumlichen Geltungsbereich herausgenommen, da es sich hierbei um bahnbetriebsnotwendige
Fléachen handelt, die dem Fachplanungsvorbehalt unteriiegen und nicht entwidmet werden kdnnen (siehe
auch Kapite! 2). Darllber hinaus umfasste der rdumliche Geltungsbereich weitere Fléchen, die sich im
Eigentum der DB Netz AG (Flurstick 713/32) und des Bundeseisenbahnvermégens bzw. des Vorhaben-
tragers (Flurstiick 713/31) befinden. Das Flurstilck 713/32 ist Teil einer bis zum Jahr 2028 laufénden ver-
traglichen Nutzungsvereinbarung zwischen der Stadt Rédermark und der DB Netz AG, kann aber als
bahnbetriebsnotwendige Flache ebenfalls nicht entwidmet werden. Zum 2. Entwuif des Bebauungsplanes
wurde daher fiir beide Flurstiicke von der teilrdumlichen Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet abge-
sehen und stattdessen bestandsorientiert Stralenverkehrsflichen festgesetzt, sodass die Belange der
Deutschen Bahn AG sowie der Fachplanungsvorbehalt gewahrt werden konnten.

Da die Bebauungskonzeption des Vorhabentrdgers insbesondere aufgrund denkmalschutzrechilicher
Anforderungen (Eintragung bestehender Gebaude als Kulturdenkmal) nach diesem Verfahrensschritt
emeut angepasst wurde und damit verbunden auch eine Uberarbeitung der Erschliefung und Anordnung
der Stellplatzfiachen erfolgte, entfallt das Erfordernis einer inanspruchnahme des Flurstiickes 713/32 zu
ErschlieBungszwecken, da der Bereich des Plangebietes durch eine zentrale Zufahrt in Verléingerung der
Eisenbahnstralle erschlossen werden kann. Da die Erschliefung insofern als gesichert angesehen wer-
den kann, wird zum 3. Entwurf des Bebauungsplanes das Flurstlick 713/32 aus dem raumlichen Gel-
tungsbereiches herausgenommen.
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1.3 Ubergeordnete Planungen

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fiir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalen
Flichennutzungsplan 2010 im Norden als Wohnbaufléche (Bestand) sowie im Siden als Gemischie
Baufiiche (Bestand) dargestellt. Der Bebauungsplan weicht demnach hinsichilich der Art der baulichen
Nutzung geringflgig von den Darstellungen des Regionalen Fléchennutzungsplanes ab.

Gemé4l Kapitel 3.4.1 des Regionalen Flachennutzungsplanes (RegFNP) sind die im RegFNP dargestell-
ten Wohnbauflachen, gemischten Bauflichen und Sonderbaufléchen zusammen mit den Gemeinbedarfs-
flachen, innerdrtlichen Grunflachen, innerdrtlichen Verkehrsflichen und innerdrtlichen Flachen fir die
Ver- und Entsorgung zugleich Siedlungsgebiete im Sinne des Regionalplans Sidhessen. Die Planung ist
daher gem#f § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst. Die Be-
richtigung des Regionalen Flichenputzungsplanes wird seitens des Regionalverbandes FrankfurtRhein-
Main durchgefiihrt.

1.4 Verfahren

Fir Bebauungspléne, die der Wiedemutzbarmachung von Fléchen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren
zur Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen flir das beschleunigte
Verfahren sind insofern gegeben, da es sich im Zuge der geplanten Bebauung um eine bauliche Nach-
verdichtung im Innenbereich und somit um eine Manahme der Innenentwicklung handelt. Das Verfahren
nach § 13a BauGB ist dariber hinaus nur zul&ssig, wenn eine Grundfldche von 20.000 m? nicht ber-
schritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele oder des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorlisgend bleibt die zuldssige Grundflé-
che unterhalb des genannten Schwelienwertes von 20.000 m?. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht
vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintréchtigt, so-
dass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der
Durchfithrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
in den Fiéllen des. Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 darliber hinaus Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGE vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléissig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

Die Offentlic_hkeitsbeteiligung erfolgte durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begrtindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB, den berihrten Behdrden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange wurde nach
§ 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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2 Anderungen zu den erneuten Entwiirfen des Bebauungsplanes

Seitens der Deutschen Bahn AG, DB Immobilien, wurde im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Triger &ffentlicher Belange zum 1. Entwurf des Bebauungsplanes in der Stellungnahme vom
26.05.2014 darauf hingewiesen, dass es sich bei den (berplanten Flachen zum Teil um gewidmete Ei-
senbahnbetriebsanlagen handelt, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA)
unterliegen. Konkret benannt wurde das Flurstick 713/32 (Strallenfidche) und eine Teilfliche des Flur-
stlicks 713727, fur die im 1. Entwurf des Bebauungsplanes jeweils teilrdumlich die Festsetzung als Allge-
meines Wohngebiet vorgesehen war. Anderungen an Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen insofern
dem Genehmigungsvorbehalt des EBA (§§ 23 Abs. 1 AEG i.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 Satz 2 BE-
WG iV.m. § 18 AEG), wobei die Uberplanung von Bahngrund durch eine andere Fachplanung bis zu
einer Freistellung der Fliche von Bahnflachen durch das EBA grundsatzlich unzuléssig ist. Die Flursticke
der DB Netz AG sind fur Instandhaltungs- und Rettungszwecke weiterhin betriebsnotwendig. Sie dienen
als Zuwegung zu den Bahnanlagen und als Pkw-Abstellflache sowie als Zugang zur P&R-Anlage. Daher
wurde darauf hingewiesen, dass diese Flachen nicht entwidmet werden kdnnen und aus dem Geltungs-
bereich herauszunehmen sind.

Die Stadt Rédermark hat den Entwurf des Bebauungsplans daraufhin nach dem Beteiligungsverfahren
gem4R § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB jeweils i.V.m. § 13a BauGB Uberarbeitet und ergénzt.
Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes wurde erneut gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt und
umfasste die folgenden Anderungen und Erganzungen:

o Herausnahme der bislang erfassten Teilfliche des Flurstlicks 713/27 aus dem réumlichen Geltungs-
bereich, da es sich hierbel um einen Teil von bahnbetriebsnotwendigen Flichen handelt, die dem
Fachplanungsvorbehalt unterliegen und nicht entwidmet werden kénnen.

o Bestandsorientierte Festsetzung von StraRenverkehrsflichen im Bereich der Flurstiicke 713/31 und
713/32 anstelle der bis dahin vorgesehenen teilriumlichen Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet
sowie Herausnahme einer Teilfliche des bahnbetriebsnotwendigen Flursticks 713/32 aus dem raum-
lichen Geltungsbereich.

e Herausnahme einer Teilfliche des Flurstiicks 713/6 im Suden des Plangebietes, da hierfir kein
Planerfordemis besteht.

» Festsetzung einer mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit.sowie der
Ver- und Entsorgungsbetriebe zu belastenden Flache im Bereich der Flurstiicke 713/31 und 713/32
(StraRenparzellen), um somit auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die ErschlieBung sichemn
zu kénnen, ohne dass hierdurch Eigentumsverhaltnisse beriihrt werden.

¢ Anpassung des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Bebauungskonzeptes und der stadtebauli-
chen Konzeption, insbesondere durch Anpassung der Uberbaubaren Grundsticksflachen, der Lage
der Fidchen fir Stellplatze und deren Zuwegungen sowie der zeichnerischen Festsetzungen zum
Anpflanzen von B&umen und Strduchern.

e Herausnahme der Pflanzfestsetzungen an der éstlichen Grundsticksgrenze aufgrund einer hierdurch
nicht auszuschlieBenden Beeintréchtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Bahnverkehrs.

o Festsetzung einer abweichenden Bauweise im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 anstelle der bislang
festgesetzien offenen Bauweise. Die Mdglichkeit einer Grenzbebauung wurde somit ausdriicklich
klargestellt; sonstige bauordnungsrechtliche Anforderungen bleiben hiervon jedoch unberiihrt.

o Festsetzung einer Flache fir Nebenanlagen zur raumlichen Verortung eines aufgrund der verkehrs-
technischen ErschlieRung und der Anforderungen der Entsorgungsbetriebe erforderlichen zentralen
Sammelplatzes fir Abfall- und Wertstoffbehalter an den Abholtagen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 04/2015
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» Festsetzungen zum passiven Schallschutz sowie zur Zuléssigkeit einer aktiven Schallschutzanlage in
Richtung der Bahnanlagen.

s Integration der im Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB seitens der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen Hinweise in die Planunterlagen
zum Bebauungsplan sowie redaktionelle Anderungen und Erganzungen.

e Aufnahme einer Nummerierung des Bebauungsplanes

1. Entwurf des Bebauungsplanes 2. Entwurf des Bebauungsplanes
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Ausschnitte genordet, ohne MaRstab

Da die Bebauungskonzeption des Vorhabentridgers insbesondere aufgrund denkmalschutzrechtlicher
Anforderungen (Eintragung bestehender Gebdude als Kulturdenkmal) nach diesem Verfahrensschritt
erneut angepasst wurde und damit verbunden auch eine Uberarbeitung der ErschlieBung und Anordnung
der Stellplatzfliachen erfolgte, entfillt das Erfordernis einer Inanspruchnahme des Flurstlickes 713/32 zu
ErschlieBungszwecken, da der Bereich des Plangebietes durch eine zentrale Zufahrt in Verléingerung der
Eisenbahnstrale erschlossen werden kann. Da die Erschliefung insofern als gesichert angesehen wer-
den kann, wird zum 3. Entwurf des Bebauungsplanes das Flurstiick 713/32 aus dem rdumlichen Gel-
tungsbereich herausgenommen. Eine Uberplanung bahnbetriebsnotwendiger Fldchen als Stralenver-
kehrsfléche erfolgt demnach nicht mehr. Gleichwohl wurde in der Stellungnahme der Deutschen Bahn
AG, DB Immobilien, vom 17.10.2014 zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes, vorbehaltlich der Ubernahme
der Verkehrssicherungspflicht, die grundsétziiche Zustimmung zu einer entsprechenden Uberplanung
und Festsetzung als StraRenverkehrsflache gesuert.

Aufgrund der erforderlichen PlanZnderungen wurde der Bebauungsplan erneut gemén § 3 Abs. 2 BauGB
sffentlich ausgelegt und die Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange erneut gemaR § 4 Abs.
2 BauGB am Verfahren beteiligt.
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. Entwurf des Bebauungsplanes 3. Entwurf des Bebauungsplanes
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Ausschnitte genordet, ohne MaBstab

Der 3. Entwurf des Bebauungsplanes umfasste die folgenden Anderungen und Ergénzungen:

¢ Anpassung des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Bebauungskonzeptes und der stédtebauli-
chen Konzeption durch Anpassung der Uberbaubaren Grundsticksfléchen, der Lage der Flichen fur
Stellplétze und deren Zuwegungen.

e Berlicksichtigung denkmalschutzrechtlicher Anforderungen aufgrund der Eintragung bestehender
Gebédude als Kulturdenkmal und Kennzeichnung der entsprechenden Geb&ude im Bebauungsplan.

+ Herausnahme des bislang erfassten Flurstlicks 713/32 aus dem raumlichen Geltungsbereich, da es
sich hierbei um einen Tell von bahnbetriebsnotwendigen Flachen handelt und das Erfordemis einer
Inanspruchnahme dieses Flurstiickes zu ErschlieBungszwecken im Zuge der iiberarbeiteten Bebau-
ungskonzeption entfallen ist.

o Herausnahme einer Teilfliche des Flurstlicks 713/8, da hierfir nach Herausnahme des Flurstiicks
713/32 aus dem raumlichen Geltungsbereich kein Planerfordernis besteht.

s Verzicht auf die Festsetzung einer mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flache
im Bereich des Flurstlickes 713/31 (Stralenparzelle), da sich das Flurstiick nicht mehr im Eigentum
des Bundeseisenbahnvermégens befindet und mit der zum 3. Entwurf des Bebauungsplanes far die
Verkehrsflachen getroffenen Festsetzung als &ffentliche Straenverkehrsflachen kein Planerfordernis
mehr besteht.

= Anpassung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 im Hinblick auf
die bereits zum 2. Entwurf vorgesehene Méglichkeit einer Grenzbebauung sowie Anpassung der
riickwartigen Baugrenze an den katasteramtlich vermerkien Geb&udebestand (Eisenbahnstralie 10).
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s Herausnahme der Festsetzung zur Zulassigkeit von Stelipldtzen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2
nur innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflichen und der entsprechend festgesetzten Flichen fur
Stellplatze und deren Zuwegungen, sodass nunmehr auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO
verwiesen werden kann und demnach Stellplatze grundsétzlich auch auf den sonstigen nicht Gber-
baubaren Grundsticksflichen angeordnet werden kdnnen.

s Anpassung der Festsetzungen zum passiven Schallschutz sowie zur Lage der geplanten aktiven
Schallschutzanlage in Richtung der Bahnanlagen.

» Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Zulissigkeit einer geringfigigen Uberschreitung der im
Aligemeinen Wohngebiet Nr. 2 in Richtung der &ffentlichen Grinfliche festgesetzten Baugrenze
durch Terrassen und Balkone.

« Anpassung der im Bebauungsplan enthaltenen artenschutzrechtlichen Hinweise.

o Integration der im Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB und § 4a Abs. 3
BauGB seitens der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange eingegangenen Hinweise in
die Planunterlagen zum Bebauungsplan sowie redaktionelle Anderungen und Ergénzungen.

3 Stiidtebauliche Konzeption und Beschreibung der geplanten Bebauung

Innerhalb des Plangebietes ist seitens eines privaten Bauherm neben dem Erhalt des denkmalgeschitz-
ten Gebaudebestandes die Errichtung von drei freistehenden Mehrfamilienhdusern einschlieRlich der
zugehérigen Erschlieung sowie der erforderlichen Stellplatzfiichen geplant. Die Geb#udehthen der
geplanten Mehrfamilienh&user orientieren sich am Bestand sowie an der im ndheren Umfeld vorhande-
nen Gebaudestruktur. Vorgesehen ist eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen zuziglich eines Dachge-
schosses, welches nicht die Vollgeschossdefinition der Hessischen Bauordnung erflllt. Das Bebauungs-
konzept bildet die Basis fur den vorliegenden Bebauungsplan und die hier getroffenen zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen. Zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes erfolgte aufgrund der im Rahmen
der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange vorgebrachten Hinweise eine
Anpassung des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Bebauungskonzeptes und der stédtebaulichen
Konzeption, insbesondere durch die Anpassung der Uberbaubaren Grundsticksfléichen, der Lage der
Fldchen fur Stellplétze und deren Zuwegungen sowie der zeichnerischen Festsetzungen zum Anpflanzen
von B3umen und Striuchern. Da zwischenzeitlich eine Eintragung bestehender Geb&dude als Kultur-
denkmal erfolgte, wurde die Bebauungskonzeption des Vorhabentrégers fiir das Allgemeine Wohngebiet
Nr. 2 zum 3. Entwurf des Bebauungsplanes emeut angepasst und damit verbunden insbesondere auch
die ErschlieBung und Anordnung der Stellplatzfiiichen Uberarbeitet, sodass dieser Bereich des Plange-
bietes nunmehr durch sine zentrale Zufahrt in Verlangerung der EisenbahnstraBe erschlossen wird.

Im Zuge der vorliegenden Planung sollen dartber hinaus auch fir die unmittelbaren Anlieger nérdlich der
EisenbahnstraBe im Sinne einer Angebotsplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine
weitergehende Bebaubarkeit ihrer Grundstiicke geschaffen werden. Die ErschlieBung des Plangebietes
erfolgt ausgehend von der EisenbahnstraBe Uber die jeweiligen Baugrundstiicke. Die neu ausgewiesenen
Baugrundstiicke im Bereich nérdlich der Eisenbahnstraie kénnen dabei grundsétzlich Uber die vorderlie-
genden Grundstiicke sowie Ober die geplante Stichstrale erschlossen werden; eine riickwértige Er-
schlieRung von Norden her ist nicht vorgesehen. Jedoch wird die Strallenverkehrsfléche iber einen Rad-
und Fuweg an die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Wegeparzelle angebunden.
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4 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natarlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan A 30 ,An der Eisenbahnstralle” aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung
Zur Ausweisung gelangt ein Aligemeines Wohngebiet i.5.d. § 4 BauNVO. Aligemeine Wohngebiete die-
nen geman § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuléssig sind:

Wohngebéaude,

die der Versorgung des Gebists dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowig nicht stérende
Handwerksbetriebe und

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dariiber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

Hinzu kommen gem#nl § 13 BauNVO Réume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiben.

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest,
dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes werden, d.h. dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen innerhalb des Aligemeinen
Wohngebietes unzuldssig sind. Der Ausschiuss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des réaum-
lichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechilich vorzubereiten, die der angestrebten
Standortqualitét entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt ver-
traglich untergebracht werden k&nnen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundfiachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Voligeschosse oder die HShe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Manf der baulichen Nutzung werden die Grundfiachenzahl, die Geschossfléichenzahl sowie die Zahl
der maximal zuléssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

4.2.1 Grundflichenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m* Grundfléche je m? Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zuldssig sind. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Obergrenzen fiir Aligemeine
Wohngebiete gem&R § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung
erméglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte an das stadtebauliche Umfeld ankniipft, wahrend
auch die geplante Bebauung bauplanungsrechtlich abgesichert werden kann.

4.2.2 Geschossflichenzahl

Die Geschossflichenzahl gibt an wie viel m? Geschossflache je m? Grundsticksfléche im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 eine Ge-
schossflichenzahl von GFZ = 0,8 sowie fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 eine Geschossfléchenzahl
von GFZ = 1,2 fest. Die Geschossflichenzahl ergibt sich dabei ilberwiegend aus der Grundfléchenzahl
multipliziert mit der Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse.
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4.2.3 Zahl der Vollgeschosse
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m dber die
Gelandeoberfiiche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohirdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegentber mindestens einer
Aulenwand des Gebdudes zuriickgesetzles oberstes Geschoss (Staffelgaschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfidche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe aber mehr als drei Vierte! der
Brutto-Grundfiache des darunter liegenden Geschosses hat Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohfullboden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfiachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Unfergeordnete Aufbauten dber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unierbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebéude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mif mindestens einer geneigten Dachfidche.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 die Zahl der maximal zul&ssigen Voll-
geschosse auf ein Mall von Z = II. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 in Richtung der Bahntrasse wird
die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse ebenfalls Uberwiegend auf ein Maf von Z = Il begrenzt
und nur in einem Teilbereich bestandsorientiert ein Malk von Z = [l festgesetzt.

4.2.4 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine MindesthShe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
hohenmaRig zunéchst unbegrenzt. Daher wird ergénzend eine Hohenbegrenzung aufgenommen, sodass
die kinftige Bebauung in ihrer Héhenentwicklung eindeuiig bestimmt werden kann. Der Bebauungsplan
setzt daher differenziert flr die beiden Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebietes und die geplante
Bebauung jeweils die maximal zulissige Traufh6he sowie die maximal zuidssige Firsthdhe fest, sodass
die Gebsudeh&hen eindeutig bestimmt werden kénnen.

Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das je-
weilige Grundstiick erschlieBenden StraRe, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Bei Eckgrundsti-
cken gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage. Traufhéhe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehen-
den AuBenwand mit der Dachhaut oder der obere Abschluss der duRersten Wand {iber dem letzten mog-
lichen Vollgeschoss. Firsthhe ist der obere Geb#udeabschluss.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfliche

Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2
BauNVO fest, sodass Gebdude mit seitichem Grenzabstand zu errichten sind. Fir das Allgemeine
Wohngebiet Nr. 1 wird hingegen eine abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, da
hier aufgrund der Grundstiicksgréen und -zuschnitte bauplanungsrechflich auch eine Grenzbebauung
ermoglicht werden soll. Daher wird zur Klarstellung festgesetzt, dass als abweichende Bauweise eine
Grenzbebauung an den seitlichen Grundstiicksgrenzen zulassig ist, sofern die Ausweisung der Giberbau-
baren Grundstlicksflichen gemaR Planzeichnung einer Grenzbebauung nicht entgegensteht. Weiterge-
hende bauordnungsrechttiche Anforderungen bleiben hiervon unberihrt.
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Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, liber die hinaus mit
den Hauptgebsuden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass
im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 die in Richtung der &ffentlichen Griinflache festgesetzte Baugrenze
durch Terrassen und Balkone auf maximal 860 % der Breite der Auenwand bis zu einer Tiefe von maxi-
mal 1,0 m Gberschritten werden darf. Bei Konkurrenz von Grundfléchenzahl und tberbaubarer Grund-
stiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung.

Dariiber hinaus ‘wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO hingewiesen, nach der auf den nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen i.8.d. § 14 BauNVO nach Mafgabe der Festsetzungen
des Bebauungsplanes zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zul#ssig sind oder zugelassen werden kénnen. Zum 3. Entwurf des
Bebauungsplanes wurde die bis dahin im Bebauungsplan enthaltene Festsetzung zur Zuléssigkeit von
Stellplatzen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen und
der entsprechend festgesetzten Fléchen fir Stellplatze und deren Ziwegungen herausgenommen, so-
dass auch diesbezlglich nunmehr auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVC verwiesen werden kann
und demnach Stellplatze grundsétzlich auch auf den sonstigen nicht iberbaubaren Grundsticksflachen
angeordnet werden kénnen.

4.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Nebenanlagen (iber 20 m? Brutto-Rauminhalt auerhalb der festge-
setzten berbaubaren Grundstiucksflachen unzuléssig sind, sodass im Zusammenhang mit Nebengeb&u-
den insgesamt eine einheitliche Bebauungsstruktur erreicht werden kann und die Grundstlicksfreiflichen
von einer Bebauung mit entsprechend dimensionierten Nebenanlagen freigehalten werden kénnen. Hier-
von ausgenommen sind Anlagen flr den aktiven Schallschutz und Sichtschutz.

5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Mafinahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitét der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu stérken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § © Abs. 4 BauGB
iV.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan A 30 ,An der Eisenbahnstrafie® aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung
sowie die Ausfilhrung und Gestaltung von Pkw-Stellplitzen und von Standflachen far Abfall- und Wert-
stoffbehélter.

5.1 Dachgestaltung

Die Geb#ude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Malstab und AusfOhrung soweit
wie maglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfugen. Der Bebauungsplan enthélt daher Fest-
setzungen zur Dachgestaltung und bestimmt, dass Décher mit gegeneinander laufenden Dachfichen
und einer Neigung von 25° bis 40° sowie flach geneigte Décher unter 5° und Pultd&cher mit einer Nei-
gung von 5° bis 30° zulissig sind. Fir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und untergeordnete Dacher
sind abweichende Dachneigungen zulassig. Zur Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektieren-
de Materialien in den Farbténen Rot, Grau und Anthrazit sowie Dachbegrinungen zul&ssig, um somit
Blendwirkungen zu vermeiden und auch hinsichtlich der Farbgebung eine insgesamt ortsbildtypische
Ausprégung der Dachlandschaft zu erreichen. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind je-
doch zulassig.
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Der Bebauungsplan setzt bezaglich Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Dachfiichenfenster schlief-
lich fest, dass Dachgauben, Dachflichenfenster und Dacheinschnitte einen Mindestabstand von 1,50 m
zur Giebelwand aufweisen missen. Die Gesamtbreite mehrerer Dachaufbauten, Dacheinschnitte und
Dachflachenfenster darf maximal 2/3 der jeweiligen Trauflinge, gemessen an der Geb&udeaufenwand,
betragen. Der First von Dachaufbauten bzw. die Oberkante von Dacheinschnitten muss mindestens 0,90
m unter der Oberkante des Firstes der Hauptdachfliche liegen. Gauben in zweiter Reihe sind nicht zu-
lassig. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im ndheren Umfeld bestehenden Bebauung
insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Orisbildes beitragen.

5.2 Abfall- und Wertstoffbehilter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffoehéltern kann sich negativ auf das Straften- und Orts-
bild auswirken. Fir den Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass die Standfldchen fir Abfall- und
Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen entsprechend abzuschirmen
sind. Hiervon ausgenommen sind Sammelplatze far Abfall- und Wertstoffbehélter, die ausschlieBlich der
Bereitstellung an den Abholtagen dienen.

5.3 Pkw-Stellplitze

Der Bebauungsplan enthélt eine Festsetzung zur wasserdurchléssigen Befestigung von Pkw-Stellplétzen.
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad maglichst gering gehalten wird und
die natirlichen Bodenfunktionen nicht ber das erforderliche MaR hinausgehend beeintréchtigt werden.
Zudem wird festgesetzt, dass innerhalb der fir die Anlage von Stellplétzen vorgesehenen und gekenn-
zeichneten Flachen die Anlage von Carports zuléssig ist. Einzel- und Reihengaragen sind unzuléssig.
Zusammenhéngende Carports oder Pergolen sind in ihrer Gestaltung einheitlich auszubilden.

6 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt am stidwestlichen Ortsrand des Staditeils Ober-Roden, von
wo aus Gber die innerdrtlichen Verkehrswege und die umliegenden Bundes-, Landes- und Kreisstralen
sowie die Bundesautobahnen BAB A 3 und A 661 eine (berdrtliche Anbindung erfolgen kann. Das Plan-
gebiet ist zudem auch fur Fufigénger und Radfahrer sowie mit dem &ffentlichen Personennahverkehr auf
kurzem Wege erreichbar. Der néchstgelegene Bahnhaltepunkt befindet sich nur unweit des Plangebietes,
hier besteht Anschluss an den regionalen Schienenverkehr sowie auch an das S-Bahn-Netz der Strecke
81 in Richtung Wiesbaden. Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Eisenbahn-
strafe Ober die jeweiligen Baugrundstlicke. Die neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich nordlich
der Eisenbahnstrae kénnen dabei grundsatzlich Uber die vorderliegenden GrundstOcke sowie Uber die
geplante Stichstrale erschlossen werden; eine rickwértige ErschlieBung von Norden her ist nicht vorge-
sehen. Jedoch wird die Stratenverkehrsflache liber einen Rad- und FuBweg an die nérdlich an das Plan-
gebiet angrenzende Wegeparzelle angebunden, flir den der Bebauungsplan gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB eine Verkehrsfléiche mit der besonderen Zweckbestimmung Rad-/FuBweg festsetzt. Bezlglich
der erforderlichen Stellpiatze und deren Zuwegungen werden im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 entspre-
chende Fléchen fir Nebenanlagen festgesetzt.
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7 Beriicksichtigung umweltschlitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtiinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefthrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriffung ermitielten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafitreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaB § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens geméfll § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Rahmen der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren wurde jedoch ein land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, welcher der Begriindung als Anlage beigefligt ist; auf die dorti-
gen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fOr eine bestimmte Nufzung vorgesehenen Fliachen
einander so zuzuordnen, dass schddliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieflich oder liberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden.

Auf das Plangebiet wirken jedoch Gerduschimmissionen aus Verkehrslérm durch die unmittelbar angren-
zende Eisenbahnstrale, die ostlich verlaufende DB-Strecken 3653 Buchschlag — Ober-Roden und 3661
Offenbach — Ober-Roden sowie in geringem Mal zwei Park&Ride-Platze, die westlich und dstlich der
Bahnstrecken liegen, ein. Daher wurde zur Emmittlung der Ger&uschimmissionen und zur Ableitung von
erforderlichen Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen, die als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufzunehmen sind, seitens der FRITZ GMBH, Beratende Ingenieure VBI, 64683 Ein-
hausen, eine schalitechnische Untersuchung {Bericht-Nr. 14227-VSS-2 vom 12.12.2014) erstellt, deren
Ergebnisse wie folgt zusammengefasst werden kénnen:

Jie schalltechnischen Untersuchungen zum Bebauungsplan A30 ,An der Eisenbahnstralie” der
Stadt Rédermark haben zu folgenden Ergebnissen gefiihrt:

s Innerhalb des Flangebiefes besteht eine Vorbelastung durch Verkehrsldrm, hervorgerufen
durch die unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden Schienenverkehrswege, die Ei-
senbahnstrale und die vorhandenen Park&Ride-Plitze.

» Hinsichtlich des Verkehrsidrms ergeben sich maximale Beurteilungspegel mit
er'rag{"acm =59/54 dB(A)

an den Osifassaden der Gebédude am Tag / in der Nacht. Die schallfechnischen Orientie-
rungswerte geméalk DIN 18005-1 werden demgemaR um bis zu

ALr'ng[Ngcm =+4/+9 dB(A)

am Tag / in der Nacht tiberschritten.
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= Aufgrund der gegebenen Abslandsverhiilinisse sind Schallschutzwénde schalltechnisch nicht
effekiiv wirksam. Es wird empfohlen, die Konfiikle im vorliegenden Fall mit passiven Schall-
schufzmallinahmen zu IGsen.

« |m Bebauungsplan sind grundsétziich geeignele Fesisetzungen zum passiven Schallschuiz zu
treffen. Hierbei sind die Fassaden den Larmpegelbereichen I bis Wl zuzuordnen. Auf die
Festsetzungen kann allerdings im vorlfegenden Fall auch verzichtet werden, da der Schall-
schutz gegen AuBlenlarm ohnehin nach MaBgabe des allgemeinen Baurechites (DIN 4109)
nachzuweisen ist. Im Ubrigen reichen bei den hier relevanten Larmpegelbereichen zur Ge-
wdhrleistung des Schallschutzes Fensterkonsiruktionen aus, die ohnehin nach Maligabe der
Energieeinsparungsverordnung (EnkV) erforderlich sind. Faklisch sind also im vorliegenden
Fall keine den Schallschutz betreffenden Zusatzmafinahmen erforderiich.”

Basierend auf den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung setzt der Bebauungsplan aus Grin-
den der Planungs- und Rechtssicherheit geméi § 9 Abs. 1 Nr, 24 BauGB im Hinblick auf den passiven
Schallschutz fest, dass im Geltungsbereich auf den gekennzeichneten Flachen bei Neu-, Um- und Erwei-
terungsbauten aufgrund der LArmimmissionen, hervorgerufen durch den Stralen- und Schienenverkehr,
fir Raume, die dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen
zum Larmschutz zu treffen sind. Zum Schutz der Aufenthaltsriume gegen Aulenldmn ist nachzuweisen,
dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der Auienbauteile gema® Ziffer 5 und Tabelle 8 und
9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe 1989) erfullt wer-
den. Die erforderlichen Larmpegelbereiche sind der in den textlichen Festsetzungen enthaltenen Uber-
sichtskarte sowie der Schalltechnischen Untersuchung (Bericht-Nr. 14227-VSS-2) vom 12.12.2014 zu
entnehmen. Fiir R4ume, die dem dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeitraum dienen (Schlafrdume), wird
zudem der zusétzliche Einbau von schallgeddmmten Liftungselementen empfohlen. Die DIN 4109 kann
bei der Stadt Rédermark, Fachbereich Bauverwaliung, eingesehen werden.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen wird seitens des Gutachters empfohlen, den Schall-
schutz im Bebauungsplan ausschlielich durch passive Schutzmalnahmen zu gewdhrleisten, da die
Untersuchungen gezeigt haben, dass eine Larmschutzwand zum Schutz vor den Gerduscheinwirkungen
uneffektiv ist, zumal der Abstand der vorgesehenen Bebauung zur Schallquelle bzw. zur Larmschutz-
wand so gering ist, dass ein Schutz der oberen Geschosse nicht moglich ist. Auf einen Schutz der ostlich
und nordlich der vorgesehenen Bebauung liegenden AuBenwohnbereiche kann verzichtet werden, da
diese aufgrund ihrer geringen Breite den Charakter von Vorgérten aufweisen, die dblicherweise zum
dauernden Aufenthalt nicht vorgesehen sind. Die gem&R Bebauungskonzept nach Westen orientierten
Aulienwohnbereiche mit Terrassen und Freisitzen werden durch die Eigenabschirmung der Gebsude
auch chne die Larmschutzwand bereits soweit geschiitzt, dass der Orientierungswert deutlich unterschrit-
ten wird. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (Urt. v. 22.03.2007 — BVerwG 4 CN
2.06) ist es bei der Ausweisung eines neuen Wohngebiets, das durch vorhandene Verkehrswege Larm-
belastungen deutlich oberhalb der Crientierungswerte gemai DIN 18005-1 ausgesetzt wird, nicht von
vomherein abwagungsfehlerhaft, auf aktiven LAmmschutz durch Lémschutzwélle oder -wénde zu verzich-
ten. Je nach den Umsténden des Einzelfalls kann es durchaus abwégungsfehlerfrei sein, eine Minderung
der Immissionen auch durch eine Kombination von passivem Schallschutz und planerischen Mafnahmen
zu erreichen. Hinsichtlich aktiver SchallschutzmaRnahmen ist im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 in Rich-
tung der Bahntrasse seitens des Bauhern jedoch unabhéngig von den Ergebnissen der schalltechni-
schen Untersuchung die Errichtung einer schall- und sichtschitzenden Gabionenwand an der nordostli-
chen und 6stlichen Grundstiicksgrenze vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt die ungefihre Lage der
Gabionenwand zeichnerisch bereits unverbindlich fest.
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Hinsichtlich weitergehender Ausfithrungen zum Immissionsschutz wird auf die schalltechnische Untersu-
chung verwiesen, die der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist.

9 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemé&R § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschiuss
von stadiebaulichen Vertrigen die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vor-
stellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klima-
schutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | 8.1509) wurde das BauGB unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes emeuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung gedndert und ergénzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorgenommene Ergén-
zung der Grundsétze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen
zum Inhait der Bauleitpléine (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrége (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie
die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und
Bauausfahrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-
Gesetzes (EEWame(S) werden die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu ver-
pflichtet, den Wé&rmeenergiebedarf des Geb&udes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Ener-
gien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Be-
grenzung des Energieverbrauchs von Geb&uden einzuhalten ist. Insofern wird es fir zuldssig erachtet,
hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine weitergehenden
Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondem vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig
fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen Fassung zu verweisen.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser kann aufgrund der Lage und der
geringen GroRe des Plangebietes durch Anschluss an das bestehende 6ffentliche Trinkwassermetz gesi-
chert werden. Nach Angaben des Zweckverbandes Gruppenwasserwerk Dieburg ist die Loschwasser-
versorgung im Plangebiet mit bis zu 96 m%h fiir einen Zeitraum von zwei Stunden gesichert.

Abwasserentsorgung und Entwésserung

Seitens der Kommunalen Betriebe der Stadt Rédermark (KBR), Geschéftsfeld Abwasserentsorgung, wird
in der Stellungnahme zum Bauleitplanverfahren vom 10.04.2014 beziiglich der mdglichen Entwa&sserung
des Plangebietes ausgefthrt, dass sich in der Eisenbahnstrafle eine 6ffentliche Abwasseranlage (Misch-
wasserkanal DN 250} befindet, welche die Abwésser der bestehenden Bebauung aufnimmt.
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An der sidlich der Eisenbahnstrafie geplanten Bebauung verl&uft westlich angrenzend eine Zufahrtsstra-
Re fir die Park&Ride-Anlage der Deutschen Bahn. In dieser Strale verl&uft ein Ruckstaukanal mit Dros-
seleinrichtung zum Ableiten des Niederschlagswassers dieser P&R-Anlage. Die Strafle sowie der Kanal
befinden sich im Eigentum der DB Netz AG.

Eine gemeinsame Ableitung von Schmutz- und Regenwasser in einem Kanalsystem {Mischwassersys-
tem) wurde flir die geplanten Bauvorhaben hydraulisch Gberpriift. Dabei wurde auf der Grundlage eines
Blockregens rys4 mit einer Regenspende von 120 I/s*ha und einer abflusswirksamen Gesamtfliche von
3.350 m? ein Regenwasseranfall von 40 I/s errechnet. Im Resultat ist eine Entwasserung im Mischsystem
nicht realisierbar, da der Kanal in der OdenwaldstraBe durch die vorhandene Bebauung bereits hydrau-
lisch stark ausgelastet ist. Das heilt, es tritt innerhalb des Kanals Rlckstau bis 1 m unter Gelandeober-
kante (= Riickstauebene) auf, der jedoch aufgrund der Tiefenlage des Kanals von 3,00 m fiir den Be-
stand tolerierbar ist. Da die Eisenbahnstralie von der Odenwaldstralle in Richtung Bahngelédnde abfallt,
entsteht im Kanal am Ende der Eisenbahnstralle bergits ein Einstau bis ca. 0,20 m unter Geléndecber-
kante. Das anfallende hausliche Schmutzwasser kann (unter Beachtung des Riickstauschutzes) Giber die
vorhandene Mischwasserkanalisation der Kldranlage zugefiihrt werden.

Aus diesen vorgenannten Granden sind zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers vorlie-
gend eine dezentrale Regenwasserbeseitigung (Versickerung) und eine Regenwassernutzung (Brauch-
wassernutzung) erforderlich. Einer Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den Vorfluter
Sattlergraben (Flur 19, Flurstiick 784/3), der bis zur Miindung in die Rodau verrohrt ist, wird gemag der
Stellungnahme des Regierungsprasidiums Dammstadt, Grundwasserschutz/Wasserversorgung, vom
16.04.2014 nicht zugestimmt. Zur Realisierung einer Entwésserungskonzeption mit dezentraler Regen-
wasserbeseitigung ist zur Beurteilung der Versickerungsféhigkeit im Rahmen der Bauantragsteliung vom
Bauhermn ein entsprechendes geologisches Gutachten zu erstellen. Das Schmutzwasser kann hingegen
(ber das bestehende Netz in der Eisenbahnstrale und weiter Gber die Odenwaldstrae zur Klédranlage
gefilhrt werden. Der Schmutzwasserabfluss kann tber ein Teilnetz mit ca. 150 m nach Suden in das
Mischwassernetz der angrenzenden Bebauung in der Eisenbahnstrafte eingeleitet werden. Diese Kandle
sind ausreichend dimensioniert, um die aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwésser schadlos der
Klaranlage zuzuleiten. Die Kléranlagenkapazitét genligt auch dem zusétzlich zu behandelnden Abwas-
ser. Alternativ zur Eisenbahnstrafle wiére auch eine Ableitung des Schmutzwassers nach Norden (iber die
StraBe ,Am Bahndamm® in die Odenwaldstrafe méglich. Ausschlaggebend hierflir sind die Geléndeh&-
hen und Bebauungsverhaltnisse (mit Unterkellerung etc.) im Plangebiet.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist demnach hinreichend geprift und gewéahrleistet, dass die
Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers geméaR den gesetzlichen
Regelungen und Anforderungen der zusténdigen Fachbehorden und sonstigen Stellen grundsétzlich
méglich ist und die Planung somit nicht mangels Vollziehbarkeit gegen das Gebot der Erfordernis der
Planung gemal § 1 Abs. 3 BauGB verstéRt. Darlber hinaus besteht auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung diesbeziglich kein weiterer Handlungsbedarf, zumal seitens des Bauherrn im Vorfeld der
Bauantragstellung eine entsprechende Entwé#isserungsplanung unter Berlicksichtig einer dezentralen
Regenwasserbeseitigung und einer ortsnahen Regenwassernutzung erstellt wird und fiir den Fall, dass
eine Versickerung des anfallenden Regenwassers aufgrund der értlichen Verhéltnisse auf den Baugrund-
stiicken nicht méglich sein sollte, regelméRig auch z.B. mittels Zisternen eine dezentrale Riickhaltung
und Verwertung erfolgen kann.
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Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann insofern auch auf die in § 55 Abs. 2 des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschiagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, sowelt dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentiich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geénderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfol-
gend auch die magebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseltigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaitliche und gesundheitliche Belange nicht enigegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird vor-
liegend etwa von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen.

Fir die Versickerung von Niederschiagswasser oder dessen Einleitung in ein oberirdisches Gewésser
missen schlieRlich die Anforderungen eingehalten werden, die sich aus dem DWA-Merkblatt M 153
-Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" ergeben. Die Versickerung sowie die Einlei-
tung sind erlaubnispflichtig.

Trinkwasserschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewéasser und Grundwasserverhiltnisse

Innerhalb des rumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewdsser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Nach Angaben in den Unterlagen zu einer siidlich des Plangebietes stattfindenden Grundwassersanie-
rung und einem Abgleich mit den Hohenlinien der Topografischen Karte TK 25 sowie der vorliegenden
Grundwassergleichen-Plénen kann im Plangebiet von einem Grundwasserflurabstand von 2,50 m bis
3,50 m ausgegangen werden.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwassemeubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenfliche fur eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natdr-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfihigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
tréchtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen.
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Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flé&chen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchiéssigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflichen sowie von Pkw-Stellpldtzen.

Weiterfilhrend kann auf die einschiagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Gberbauten Flschen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht filr eine andere zuldssige Verwendung benbtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht dberbaulen Flichen treffen.

11 Altablagerungen und Altlasten
Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Rédermark nicht bekannt.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordem, ist auf organoleptische Auffalligkei-
ten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schédiichen Boden-
verunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustindigen Behdrde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzutei-
len. DarQber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreini-
gungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beléstigungen fiir
den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufithren.

12 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich zundchst ein denkmalgeschitztes Nebengebdude, welches
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes in seinem Bestand gesichert wird. Dariiber hinaus teilt
das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen mit Schreiben vom 06.10.2014 mit, dass bei einer Uberprii-
fung des Denkmalwertes der Gebdude Eisenbahnstrale 14-19 festgestellt wurde, dass die ehemalige
Wohnanlage fur Eisenbahnbedienstete die Voraussetzungen des § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz erfiillt und daher als Kulturdenkmal auszuweisen ist. Die Eintragung wurde wie folgt begriindet:

«Die Sachgesamtheit besteht aus zwei Mehrfamilienhdusem und einem Stallgebdude. Das Gebdu-
de Eisenbahnstrale 14-16 wurde in den 1890er Jahren im Zusammenhang mit der Inbetriebnahme
der Strecke Offenbach-Reinheim errichtet und ist in seiner Bauweise mit den auf dieser Strecke
befindlichen Bahnhéfen verwandt: Backsleingebdude auf Sandstein-Sockel, das Mauerwerk in den
Briistungsbereichen omamental mit roten und gelben Ziegeln gegliedert, Fenster und Tiirgewénde
aus rotem Sandstein. Das ausgebaute Dach mit Zwerchhaus, Krippelwalmen und Freigesperren.
Das Gebdude Eisenbahnsiralle 15-17: erbaut 1907, dreigeschossiger Pulzbau auf hammerrecht
gemauertem Sandsteinsockel, mit einer aufwendigen Fassadengliederung in rotem Backstein mit
Blendarkaden, zum Teil abgekropften Lisenen und gekoppelten Fenstern, rundbogig im Erdge-
schoss, in den Obergeschossen mit SegmentbSgen. Das ehemalige kieine Stallgebadude zum ers-
ten Bauabschnitt (Eisenbahnstralle 14-16) gehoriger Nutzbau, anderthalbgeschossig mit Kriippel-
walm und Dachbekrénung.
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Unter 6konomischen, ékologischen und sozialen Aspekten wurde, vergleichbar dem Arbeiterwoh-
nungsbau Ende des 19. Jh., auch bei der Aniage der neuen Bahntrasse in Hessen-Darmstadt
Wohnraum zur Verbesserung der Lebensqualitét fir die Bediensteten der Eisenbahn geschaffen.
Die Sachgesamtheit ist Denkmal aus geschichtlichen Griinden.“

Die Denkmaitopographie ,Kreis Offenbach” wurde dahingehend bereits korrigiert. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes stehen einem Erhalt der Kulturdenkmale nicht entgegen. Zudem wird darauf hingewie-
sen, dass fOr jede bauliche MaRnahme am AuReren, im Inneren und in der unmittelbaren Umgebung
eines als Kulturdenkmal geschitzten Gebaudes vor Ausfihrungsbeginn eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Offenbach einzuholen ist.

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fUr Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
verédnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schiitzen (§ 20 HDSchG).

13  Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Bahn AG, DB Immobilien, wurden in der Stellungnahme vom 26.05.2014 und
17.10.2014 insbesondere die nachfolgenden Hinweise zum Bahnbetrieb und den Belangen der Bahn
abgegeben, die bei der Bauplanung und Bauausfiikrung zu beachten sind:

Zuwegun

Es ist sicherzustellen, dass die Zufahrt/Zuwegung zu den angrenzenden Bahnfiichen/-anlagen und der P&R-Anlage
wiéhrend und nach den Bauarbeiten jederzeit uneingeschréinkt méglich ist. Mitarbeiter des DB Konzerns und beauf-
tragte Dritte haben ein jederzeitiges Wege-/Zufahrts- und Betretungsrecht der Bahnbetriebsanlagen auch wahrend
der Bauarbeiten.

Oberfléichen- und sonstige Abwasger
Oberfliichen- und sonstige Abwasser dirfen dem Bahngelénde nicht zugeleitet warden. Die Vorflutverhaltnisse dur-
fen durch Baumaterialien, Erdaushub, etc. nicht zu Ungunsten der Deutschen Bahn AG verandert werden.

Planung von Lichtzeichen- und Beleuchtungsaniagen

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der N&he der Bahn (z.B. Beleuchtung von Parkplat-
zen, Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art, etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen der Triebfahrzeug-
fuhrer ausgeschlossen sind und Verfilschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern nicht vor-
kommen.

Bepflanzung von Grundstiicken zur Gleisseite

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnaniagen, insbesondere Gleisen, mélssen den Belangen der
Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Der Pllanzabstand zum Bahnbetriebsgelsnde Ist entsprechend der
Endwuchshéhe zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintréchtigungen des Eizsenbahnbetriebes und
der Verkehrssicherheit ausgehen kéinnen, mussen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr
im Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zurlickzu-
schneiden bzw. zu entfernen.

Einfriedung

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Interesse der éffentlichen Sicherheit und auch im Interesse der Si-
cherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen und Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes
oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngeldnde oder sonstiges Hinsingelangen in den Gefahrenbereich
der Bahnanlagen verhindert wird.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 04/2015



Stadt Rédermark, Staditeil Ober-Roden: Bebauungsplan A 30 An der Eisenbahnstraiie” 22

Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und ggf. zu emeuermn. Die
anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger. Art und Umfang der Einfriedung
sind mit der DB Netz AG abzustimmen.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen und Emissionen (insbeson-
dere Luft- und Karperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elektrische Besinflussungen durch
magnetische Felder etc.). In unmittelbarer Ndhe der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleltungen ist mit der
Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindli-
chen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauhermn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Anlagen und Leitungen der DB Netz AG

Im Grenzbereich befinden sich Anlagen der Leit-und Sicherungstechnik sowie TK-Anlagen. Diese Anlagen dirfen
weder beschadigt, noch in irgendeiner Weise beeintrichtigt werden. Zu dem im unmittelbaren Grenzbereich befindli-
chen U-Kanal ist ein Sicherheitsabstand von mindestens 1,00 m einzuhalten. Vom Technikgebaude und Funkmast ist
gin Sicherheitsabstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.

Funknetzbeeinflussung
Da BaumaBnahmen in der Nahe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG beeinflussen kdnnten, ist die
Funknetzplanung der DB Netz AG zu beteiligen.

Schiieflich wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der Deutschen Bahn AG die spéteren Antrage auf
Baugenehmigung fir den Geltungsbereich zur Stellungnahme vorzulegen sind und jegliche Baumal-
nahmen entlang der Bahnstrecke in jedem Fall der Abstimmung mit der DB Netz AG bedirfen. Dies gilt
insbesondere fir die im Bebauungsplan unverbindlich eingezeichnete Larmschutzanlage.

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vorn 16.10.2014 darauf
hingewiesen, dass sich im Planbereich Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Die Aufwen-
dungen der Telekom milssen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie mdglich gehalten
werden. In Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (ber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsaniagen® der Forschungsgesellschaft fir StraRen-und Verkehrswesen, Ausgabe 1989;
siehe insbesondere Abschnitt 3. zu beachten. Es wird darum gebeten sicherzustelien, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom
nicht behindert werden. Einer Uberbauung von Telekommunikationslinien der Telekom wird grundstz-
lich nicht zugestimmt, weil dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein
erhebliches Schadensrisiko besteht. Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auerhalb des Plangebiets
erforderlich. FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Stratenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieRungsmafinahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frith
wie méglich, mindestens sechs Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Seitens der HSE Technik GmbH & Co. KG (HSE) wird in der Stellungnahme vom 11.04.2014 darauf
hingewiesen, dass sich innerhalb des Geltungsbereiches Betriebsmittel des VNB bzw. der HSE AG be-
finden. Bei einer Entwidmung der Wegeparzellen sind die Betriebsmittel im Grundbuch dinglich zu si-
chern. Notwendige Leitungsumlegungen gehen zu Lasten des Veranlassers bzw. werden nach geltenden
Vertrégen geregelt und sind rechtzeitig mit der HSE abzusprechen.

PlanungsbOro Hoelger Fischer, 35440 Linden 04/2015
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Hinsichtlich der geplanten AnpflanzungsmafBnahmen im Bereich der Leitungstrasse ist zu beachten, dass
tiefwurzelnde Baume It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen Mindestabstand von
2,5 m zu den Versorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichemn oder die Standorte der Baume dementsprechend zu
verschieben. Pflanzmafnahmen im Nahbereich der Betriebsmittel sind deshalb vorher mit der HSE abzu-
stimmen. Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Stromversorgung des Plangebietes durch Ergén-
zung und Erweiterung des bestehenden Versorgungsnetzes im Zuge der ErschlieBungsmaRnahmen
entsprechend dem Leistungsbedarf der zuktinftigen Abnehmer geplant ist. Die Gasversorgung des Pla-
nungsbereiches ist durch die vorhandene Gasstralenleitung gesichert. Fur einen reibungslosen Ablauf
der BaumaBnahmen wird darum gebeten, die HSE (ber die AusfOhrungsplanung vor Erstellung der
Ausschreibungsunterlagen zu informieren. Neue Versorgungsleitungen kénnen erst dann gelegt werden,
wenn die Bauarbeiten fur Kanalisation und Wasserversorgung abgeschlossen, die ErschlieBungsarbeiten
lage- und héhenm#Rig hergestellt und die Grenzen sichtbar vermarkt sind. In der Stellungnahme vom
14.05.2014 wird seitens der HSE Technik GmbH & Co. KG ergénzend auf die stdlich des Gebdudes
Eisenbahnstrale 14-16 verlaufende Gasleitung hingewiesen.

14 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

15 Kosten
Der Stadt R6dermark entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtiich keine Kosten.

16 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB: 10.09.2013, Bekanntmachung:
10.04.2014

Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB: 22.04.2014 -
28.05.2014, Bekanntmachung; 10.04.2014

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager dffentlicher Belange gemé&h § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. §
13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB: Anschreiben: 11.04.2014, Frist: 28.05.2014

1. Emeute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB:
22.09.2014 — 24.10.2014, Bekanntmachung: 11.09.2014

1. Erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange geméaft § 4 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB: Anschreiben: 15.09.2014, Frist: 24.10.2014

2. Ereute Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB:
16.03.2015 — 22.04.2015, Bekanntmachung: 05.03.2015

2. Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréiger éffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB: Anschreiben: 10.03.2015, Frist: 22.04.2015

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: __._
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{Anlagen

» Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiro Holger Fischer, Stand: 23.04.2015

¢ Schalltechnische Untersuchung, Bericht-Nr. 14227-VS$8-2, Fritz GmbH, Stand: 12.12.2014
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16. BiImSchV  Verkehrsldrmschutzverordnung

BauNVO Baunutzungsverordnung

BimSchG Bundes-Immissionsschutzgesetz

BVerwG Bundesverwaltungsgericht

AL Pegeldifferenz [dB(A)]

dB(A) Dezibel {mit A-Bewertung)

Dep Korrekturwert fiir unterschiedliche Fahrbahnarten [dB(A)]
D, Korrekturwert fUr unterschiedliche Fahrzeugarten [dB(A)]
DTV durchschnittfiche tagliche Verkehrsstérke [Kfz/24 h]

Kfz Kraftfahrzeug

Lkw Lastkraftwagen

Lme Emissionspegel [dB(A)]

LPB Larmpegelbereich

L, Beurteilungspegel [dB(A)]

n Anzahl []

ow Orientierungswert geméafR DIN 18005-1 [dB(A)]

P Anteil Schwerlastverkehr > 2,8 t [%] '

P Anteil scheibengebremster Fahrzeuge [%]

Pkw Personenkraftwagen

RLS-90 Richtlinien fur den Larmschutz an Straen

WA Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO
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1 Zusammenfassung

Die schalltechnischen Untersuchungen zum Bebauungsplan A30 ,An der
EisenbahnstraBe“ der Stadt Rédermark haben zu folgenden Ergebnissen
gefihrt:

Q Innerhalb des Plangebistes besteht eine Vorbelastung durch Ver-
kehrsldarm, hervorgerufen durch die unmittelbar an den Geltungsbe-
reich angrenzenden Schienenverkehrswege, die Eisenbahnstrafie
und die vorhandenen Park&Ride-Plitze.

o Hinsichtlich des Verkehrsldrms ergeben sich maximale Beurtei-
lungspegel mit
Lr,TaglNacht: 59/54 dB(A)

an den Ostfassaden der Geb&ude am Tag / in der Nacht. Die
schalltechnischen Orientierungswerte geméR DIN 18005-1 werden
demgemé&R um bis zu

ALr'Tag]Nacht= + 4 I + 9 dB(A)

am Tag / in der Nacht (iberschritten.

Q Aufgrund der gegebenen Abstandsverhdltnisse sind Schallschutz-
wénde ‘schalltechnisch nicht effektiv wirksam. Es wird empfohlen,
die Konflikte im vorliegenden Fall mit passiven SchallschutzmaR-
nahmen zu lésen.

Q Im Bebauungsplan sind grundsatzlich geeignete Festsetzungen
zum passiven Schallschutz zu treffen. Hierbei sind die Fassaden
den Larmpegelbereichen | bis Ill zuzuordnen. Auf die Festsetzun-
gen kann allerdings im vorliegenden Fall auch verzichtet werden,
da der Schallschutz gegen Aulenlérm ohnehin nach MalRgabe des
allgemeinen Baurechtes (DIN 4109) nachzuweisen ist. Im Ubrigen
reichen bei den hier relevanten Larmpegelbereichen zur Gewdhr-
leistung des Schallschutzes Fensterkonstruktionen aus, die ohnehin
nach Maflgabe der Energieeinsparungsverordnung (EnEV) erfor-
derlich sind. Faktisch sind also im vorliegenden Fall keine den
Schallschutz betreffenden Zusatzmafnahmen erforderlich.

Projekt: 14227-VS$5-2 O Fassung vom 12.12.2014 Q) B-Plan ,A. d. Eisenbahnstralie®
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2 Sachverhalt und Aufgabensteilung

Die Stadt Rédermark plant westlich der EisenbahnstraBe und &éstlich der
Bahnlinie 3653 die Ausweisung eines Baugebietes. Es ist geplant, das
Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemail § 4 BauNVO auszuwei-
sen. Im Plangebiet ist neben der Nutzung eines vorhandenen derzeit leer
stehenden Gebéudes die Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit bis zu
drei Vollgeschossen geplant. Weiterhin ermdglicht der Bebauungsplan
durch Ausweisung eines Baufelds auf zwei vorhandenen Privatgrundst(i-
cken eine bauliche Nachverdichtung.

Auf das Plangebiet wirken Gerduschimmissionen aus Verkehrsldrm durch
die unmittelbar angrenzende Eisenbahnstrale, die &stlich verlaufende DB-
Strecken 3653 Buchschlag — Ober Roden und 3661 Offenbach — Ober
Roden sowie in geringem Maf zwei Park&Ride-Pl4tze, die westlich und
ostlich der Bahnstrecken liegen, ein.

Es ist daher erforderlich, die Immissionssituation in den geplanten Baufel-
dern zu ermitteln und hinsichtlich der schalltechnischen Anforderungen fiir
den Stidtebau zu beurteilen. Soweit Uberschreitungen der Orientierungs-
werte zu erwarten sind, sind geeignete MaRnahmen zur L&rmminderung in
Betracht zu ziehen.

3 Bearbeitungsgrundlagen

3.1 Rechtsgrundlagen und Regelwerke

Der durchgefithrien schalltechnischen Untersuchung fiegen die folgenden
Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Regelwerke zugrunde:

/11 Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigung, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vor-
génge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der akiuell
gliltigen Fassung

/2] 16. Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (Verkehrsldrmschutzverordnung — 16. BImSchV) vom 12.
Juni 1990, geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19. Septem-
ber 2006

Projekt: 142_27-VSS—2 Q Fassung vom 12.12.2014 O B-Plan ,A. d. Eisenbahnstrals*
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f3/  DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stddtebau — Grundlagen und
Hinweise fur die Planung®, Juli 2002

/4/  Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stidtebau — Be-
rechnungsverfahren: Schalltechnische Orientierungswerte fiir die
stddtebauliche Planung®, Mai 1987

/5/  DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nach-
weise“, November 1989

/6/  Richtlinien fir den Lirmschutz an Straen — RLS-90, Ausgabe
1990, eingefiihrt durch das allgemeine Rundschreiben StraRenbau
Nr. 8/1990 vom 10.04.1990 des Bundesministers fiir Verkehr, StB

11/14.86.22-01/25 Va 90

f7l  Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwe-
gen, Schall 03, bekanntgemacht im Amtsblatt der Deutschen Bun-
desbahn Nr. 14 vom 4. April 1990 unter laufender Nr. 133

18/ SParkplatzldrmstudie”:
Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkplat-
zen, Autohsfen und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhiusem
und Tiefgaragen, Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz,
6. (iberarbeitete Auflage, 2007

3.2 Planunterlagen

Zur Bearbeitung standen nachfolgende Planunterlagen und Schriftséatze
zur Verfilgung:

19/ Stadt Rodermark, Bebauungsplan A30 ,An der Eisenbahnstrale®,
Planungsbiiro Holger Fischer, Linden, Entwurf zur 2. Offenlegung,
Stand: 03.07.2014

/10/ Stadt - Rédermark, Bebauungsplan A28 ,Bahnhof Ober Roden
Nord®, Satzungsbeschluss 14.05.2009

/11/ Bebauungskonzept, Plan VARI_11, Becker Architektur und Statik,
Ginsheim, Stand 05.12.2014

12/ Daten aus dem Allgemeinen Liegenschaftskataster, zur Verfligung
gestellt durch Stadt Rédermark am 12.08.2014

Projekt: 14227-v§8-2 Q Fassung vom 12.12.2014 O B-Plan ,A. d. Eisenbahnstrae”
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13/ Prognose-Betriebskonzept fur die DB-Strecken 3563 und 3661 im
Jahr 2025, Deutsche Bahn AG, Umweltschutz Ldrm und Erschiitte-
rung (TUM 1), Stand 01.08.2014

4 Anforderungen an den Schallschutz

4.1 Stiddtebauliche Planungen

Gemaf § 50 BImSchG /1/ sind die flr eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen einan-
der so zuzuordnen, dass schidliche Umwelteinwirkungen auf die aus-
schlieBlich oder {(iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedrftige Gebiete so weit wie méglich vermieden werden.
Voraussetzung hierfir ist die Beachtung allgemeiner schalltechnischer
Grundregeln bei der stédtebaulichen Planung und deren rechtzeitige Be-
rUcksichtigung in den Verfahren zur Aufstellung der Bauleitpldne (Flé-
chennutzungsplan, Bebauungsplan) sowie bei anderen raumbezogenen
Fachplanungen. Nachtriglich lassen sich wirksame SchallschutzmaB-
nahmen vielfach nicht oder nur mit Schwierigkeiten und erheblichen Kos-
ten durchfiihren.

Das Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 /4/ enthalt Orientierungswerte fiir die Be-
urteilungspegel, die vorrangig Bedeutung fiir die Planung von Neubauge-
bieten mit schutzbediirftigen Nutzungen haben. Die Einhaltung der Orien-
tierungswerte oder deren Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit
der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Baufla-
che verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastun-
gen zu erfilllen. Eine Zusammenstellung der Orientierungswerte flr unter-
schiedliche Larmarten (Verkehrsldrm, Gewerbeldrm) und unterschiedliche
Gebietsnutzungen findet sich in Tabelle 1.

Projekt: 14227-vSS-2 0 Fassung vom 12.12.2014 O B-Plan ,A. d. Eisenbahnstrae"
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Tabelle1 Orientierungswerte gemaR DIN 18005-1, Beiblatt 1 /4/

T i Orlentierungswerte [dB(A) ~ ]
| L  Necht
: Zeile . Gebietsnutzung Tag Industrie-,
] Verkehrsldarm ;| Gewerbe- und f
e | : | Freizeitiam }
1 | Reine Wohngebiete (WR) ST T
' Wochenendhausgebiete 50 40 35
Ferienhausgebiete
" 27 Aligemeine Wohngebiete (Wa) | TTTY T e
Kleinsiediungsgebiete (WS) 55 45 40
Campingplatzgebiete
g e
Kleingartenanlagen 55 55 55
Parkanlagen B _ ' o
4 | Dorfgebiete (MD)
| Mischgebiete (MI) 60 = 45
5 | Kemgebiete (MK)
Gewerbegebiete {GE) €0 o5 - %0
i lessegme —
£ soweit sie schutzbedirftig sind, | 45-65 35-65
5 je nach Nutzungsart
{ 7 |Industiegebiete (GI)  |Flr Industriegebiete kann — soweit keine.
] Gliederung nach § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO
g erfolgt — kein Orientierungswert angegeben f
% werden. Die Schallemission der Industrie-}
] gebiete ist nach DIN 18005-1 zu bestim-
%w men.
. = R St AP Tl

Die Orientierungswerte gelten ausschlieBlich in der stidtebaulichen Pla-
nung und nicht filr die Zulassung von Einzelvorhaben oder den Schutz
einzelner Objekte. Bereits die Bezeichnung ,Orientierungswert* deutet an,
dass es sich hierbei nicht um verbindliche Grenzwerte handelt. Der Belang
des Schallschutzes ist bei der in der stidtebaulichen Planung erforderli-
chen Abwigung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben
anderen Belangen zu beachten. Die Abwégung kann in bestimmten Fal-
len, bei Uberwiegen anderer Belange, auch zu einer entsprechenden Zu-
ritickstellung des Schallschutzes fiihren.

Gerade in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Be-
bauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich
die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung
mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen wer-
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den soll, weil andere Belange iiberwiegen, sollte moglichst ein Ausgleich
durch andere geeignete Manahmen, zum Beispiel geeignete Geb&ude-
anordnung und Grundrissgestaltung, vorgesehen und planungsrechtlich
abgesichert werden. '

Die stidtebauliche Planung sieht im vorliegenden Fall die Ausweisung
eines Aligemeinen Wohngebietes vor. Demzufolge gelten im vorliegenden
Fall die schalltechnischen Orientierungswerte gemaR Tabelle 1, Zeile 2.

4.2 Schallschutz im Hochbau

Sofern durch aktive MaBnahmen, das heilt durch die Errichtung von
Larmschutzwénden oder -wéllen, keine giinstige Umfeldsituation geschaf-
fen werden kann, kénnen aufgrund besonderer stidtebaulicher Rahmen-
bedingungen — zum Schutz vor Verkehrslérmimmissionen alternativ oder
ergdnzend zu aktiven Schallschutzmafnahmen — passive SchutzmalR-
nahmen in Erwdgung gezogen werden. Durch bauliche Vorkehrungen am
Gebéaude kann sichergestellt werden, dass zumindest der Aufenthalt in-
nerhalb von Gebduden und bei geschlossenen Fenstem frei von erhebli-
chen Beldstigungen durch Verkehrslam ist.

Gemal DIN 4109 /5/ sind Gebéaude bei einer gegebenen AuBenlédrmbelas-
tung so herzustellen, dass die Fassadenbauteile die Anforderungen an die
Luftschalldimmung von AuRenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109 er-
fallen. Die Anforderungen an das resultierende Luftschallddmm-MaR von
AuBenbauteilen sind in Tabelle 2 zusammengefasst.

Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbau-
teilen gegeniiber AuRRentirm werden die in Tabelle 2 angegebenen L4m-
pegelbereiche zugrunde gelegt. Entsprechend der Zuordnung zu einem
Larmpegelbereich ergibt sich eine Anforderung an das erforderliche resul-
tierende Luftschalldamm-Mafl des Auf’enbauteiles.
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Tabelle 2 Anforderungen an AuBenbauteile gemaR DIN 4109

Spaltel 1 2 3 4 5
Raumarten
Aufenthaitsrdume in
Larme .MaBgeb- | Bettenrdume | Wohnungen, Uber- :
Zeile sl licher in Kranken- | nachtungsriume in | BUroraume™
b Aul}enlérm- anstalten u. | Beherbergungsstat- u.
pegel® Sanatorien ten, Unterrichts-
rdume u.d.
[dB(A)] erf. R'wes des AuBenbauteifs [dB]
1 | bis §5 35 30 -
2 n 56 bis 60 35 30 30
3 n 61 bis 65 40 35 . 30
-4 v 66 bis 70 45 40 35
5 Vv 71 bis 75 50 . 45 40
6 Vi .76 bis 80 o 50 45
7 Vil - > 80 4 <) 50

"} An AuBenbauteile von R&umen, bei denen der eindringende AuReniarm aufgrund der
in den R&umen ausgeiibten Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innen-
raumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

? Die Anforderungen sind hier auf Grund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Bei der Interpretation des ,maBgeblichen AuBenl&rmpegels* gemaR
DIN 4109 /5/ ist zu beriicksichtigen, dass sich dieser durch Addition von
3 dB zum Mittelungspegel flr einen Bezugspunkt vor der Fassade ergibt.
Diese Definition hat den Zweck, die geringere Luftschaliddmmung von
Fassadenbauteilen, insbesondere von Fenstern, bei gerichtetem Schal-
leinfall, wie dies bei Verkehrslarmimmissionen der Fall ist, zu beriicksichti-
gen. Die in Prifzeugnissen ausgewiesenen Luftschallddmmwerte von
Fassadenbauteilen geben stets die Ddmmwirkung im diffusen Schallfeld
an. Da bei typischen Verkehrsldrmszenarien ein gerichteter Schalleinfall
erfolgt, ist entweder ein Abschlag auf die Ddmmwirkung oder ein Zuschlag
auf den Immissionswert vorzunehmen. In der DIN 4109 erfolgt letzteres.

5 Arbeitsgrundsiitze und Vorgehensweise

Schalltechnische Untersuchungen im Zusammenhang mit der stidtebauli-
chen Planung oder zur Immissionsprognose bei geplanten Infrastruktur-
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maRnahmen und Anlagen erfolgen im Allgemeinen auf der Grundlage von
Schallausbreitungsberechnungen.

5.1 Grundlagen

Die Berechnungen zum Schienenverkehrsiérm werden nach der Richtlinie
zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen Schall 03 /7/,
zum StraBenverkehrsiirm sowie zu den Gerduscheinwirkungen von
Park&Ride-Plitzen nach den Richtlinien fiir den Ldrmschutz an StraRen
RLS-90 /6/ durchgefiihrt. Auf diese Berechnungsverfahren wird in der DIN
18005-1 normativ verwiesen. Beide Regelwerke sind weiterhin Bestandteil
der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BiImSchV) /2/, die beim Neubau
oder der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen zwingend anzuwen-
den ist. Da das Verfahren den gegenwirtigen Stand der Technik hinsicht-
lich der Emittlung von Gerduschemissionen und Immissionen an Ver-
kehrswegen entspricht, wird es grundsétzlich auch im Rahmen der stadte-
baulichen Planuhg herangezogen.

5.2 Schallausbreltungsberechnungen

Ausgangspunkt der schalitechnischen Berechnungen ist die Erstellung
eines Schaliquellen- und Ausbreitungsmodelis. Als maRgebliche Verkehrs-
larmemittenten werden die Bahnstrecken 3653 und 3661, die Eisenbahn-
stralle sowie die Park&Ride-Plétze in das Modell einbezogen.

Ein Ubersichtslageplan mit allen relevanten Larmquellen und sonstigen
schalltechnisch relevanten Parametern findet sich in Anhang 1.

Die Dokumentation der Berechnungsergebnisse erfolgt fiir beide Beurtei-
lungszeitrdume (Tag 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr, Nacht 22.00 Uhr bis
06.00 Uhr) anhand von Schallimmissionsplédnen.

Die Gerduscheinwirkungen an einer nach dem Bebauungskonzept /11/
beriicksichtigten Gebé&udestruktur werden anhand von Beurteilungspegeln
fur die maximal belastete Geschossebene in Form von Gebzudelarmkar-
ten dargestellt. Runde Symbole kennzeichnen hierbei eine Einhaltung o-
der Unterschreitung der jeweiligen Anforderungswerte, Drelecke eine
Uberschreitung. Schallimmissionspldne im AuRenwohnbereich in 2 m Hé-
he Uber Geléinde zeigen die Gerduscheinwirkungen zwischen den vorge-
sehenen Gebiuden. Die Schallausbreitung erfolgt hierzu unter Beriick-
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sichtigung der Abschirmwirkung sowie der Reflexionen an den geplanten
Gebéuden.

Soweit die Untersuchungen Hinweise auf Immissionskonfiikte aufgrund
von Lérmeinwirkungen liefern, werden zum Schutz der geplanten Sied-
lungsfldchen zundchst aktive MaBnahmen (Schallschutzwénde) in Be-
tracht gezogen. Alternativ werden passive MaRnahmen, das heift bauli-
che SchallschutzmaBnahmen an den schutzwilrdigen Geb&uden selbst, in
Betracht gezogen.

6 Untersuchungsergebnisse

6.1 Emissionsermiftiung

Der Emissionspegel eines Verkehrsweges kennzeichnet den Mittelungs-
pegel in einem Abstand von 25 m zur Achse des Verkehrsweges. Die Be-
rechnung der Emissionspegel auf einem Teilstick erfolgt getrennt fiir Tag-
zeitraum (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis
06.00 Uhr) nach den Richtlinien Schall 03 /7/ bzw. RLS-90 /6/.

6.1.1 Schienenverkehr

Wesentliche Parameter fiir die Emissionsberechnung von Schienenwegen
sind neben der Anzahl von Zugbewegungen die Zugart, die Liénge eines
Zuges der betrachteten Zuggattung, der prozentuale Anteil scheibenge-
bremster Fahrzeuge an der Linge des Zuges sowie die fahrzeugbedingte
Héchstgeschwindigkeit bzw. die zulissige Streckengeschwindigkeit und
die Art des Fahrweges.

In mindestens 5,50 m Abstand &stlich des Plangebietes veriduft die 1-
gleisige Bahnstrecke 3653. Die Betriebsprognose 2025 /13/ nennt ein t4g-
liches Verkehrsaufkommen von rund

n=66/8

Zuigen tags bzw. nachts. Auf der Strecke verkehren ausschlieBlich Regio-
nalbahnen im Personenverkehr.
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In mindestens 20 m Abstand &stlich des Plangebietes verlduft die 2-
gleisige Bahnstrecke 3661. Die Betriebsprognose 2025 /13/ nennt hierfir
ein tagliches Verkehrsaufkommen von rund

n=88/21

Z(gen tags bzw. nachts. Auf der Strecke verkehren ausschlieBlich S-
Bahn-Ziige im Personenverkehr.

Der Oberbau der Strecke 3653 ist auf Holzschwellen im Schotterbeft, der
Oberbau der Strecke 3661 auf Betonschwellen im Schotterbett hergestelit.
Langfristig werden Holzschwellen durch Betonschwellen ersetzt. Im Sinne
einer oberen Abschétzung wird angenommen, dass dies auch auf der
Strecke 3653 erfolgt. Daher wird fiir beide Strecken-der Korrekturwert fir
die Fahrbahnart Betonschwellen / Schotterbett gemaR Schall 03 mit

D]:b =2dB
angesetzt.

Die der Emissionsermittiung zu Grunde gelegten Parameter sowie die
gemaf Schall 03 /7/ berechneten Emissionspegel sind detailliert in An-
hang 2.1 zusammengestellt.

6.1.2 Park&Ride-Plitze

Beiderseits des Bahngeléndes befinden sich Park&Ride-Plitze. Der west-
liche Park&Ride-Platz (in Anhang 1 als P+R West bezeichnet) wird tiber
die Eisenbahnstrale erschlossen und weist

Npsr west = 46 Stellplatze

auf. Der Gstliche Park&Ride-Platz (in Anhang 1 als P+R Ost bezeichnet)
bietet gemaR Bebauungsplan A28 /10/

Np+r 0st = 45 Stellplitze.

Nach den Vorgaben der Parkplatzlarmstudie /8/ sind solche i.d.R. &hn-
lich wie Kundenparkpldtze von Firmen auf die Benutzung durch Fahrgéste
beschrénkt. Soweit es sich bei den Park&Ride-Pldtzen daher um nicht 6f-
fentliche Parkpldtze handelt, sind sie schallschutztechnisch wie Anlagen

Projekt: 14227-V§8-2 O Fassung vom 12.12.2014 O B-Plan ,A. d. Eisenbahnstrafie”
Auftraggeber: Stadt Rédermark O Dieburger Strafle 13-17 O 63322 Rédemark



-15- E EueE E s

nach § 22 BiImSchG zu beurteilen (Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes
vom 27.08.1998, Az. 4 C 5/98). Im Gegensatz dazu werden sie in Plan-
feststellungsbeschliissen bisher wie &ffentliche StraBen beurteilt. Vor die-
sem Hintergrund erfolgt die Ermittlung der Gerdusche gemé4R RLS-90 /6/.

Die Tabelle 5 der RLS-90 liefert Anhaltswerte zur Verkehrserzeugung von
Park&Ride-Pldtzen. Dort sind Anzahlen von

N tagiNacht = 0,3 / 0,06 Pkw-Fahrbewegungen

pro Stellplatz und Stunde genannt. Damit werden durch den westlichen
Park&Ride-Platz folgende Verkehrsmengen erzeugt:

DTVp+r west = 221 | 22 Pkw

am Tag (06.00 bis 22.00 Uhr) / in der Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr). Durch
den Ostlichen Park&Ride-Platz ergeben sich Verkehrsmengen von

DTVeir0st = 216 /22 Pkw
am Tag (06.00 bis 22.00 Uhr)/ in der Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr).

Die der Emissionsermittiung zu Grunde gelegten Parameter sowie die
gemidR RLS-90 /6/ berechneten Emissionspegel sind detailliert in An-
hang 2.2 zusammengestelit.

6.1.3 StraRenverkehr

Wesentliche Parameter in der Emissionsberechnung fir Straenver-
kehrswege sind das durchschnittliche tégliche Verkehrsaufkommen (DTV),
die mafligebenden Schwerverkehrsanteile und die zuldssige Hochstge-
schwindigkeit.

Als einzige Quelle des StraBenverkehrsiémms ist die Eisenbahnstrale re-
levant. Alle dbrigen StraBen haben im Plangebiet keinen Einfluss auf die
Gesamtbelastung durch Verkehrsldrm.

.Die EisenbahnstralBe erschlief3t die Anlieger mit den Hausnummem 1 bis
18, die zur Bebauung vorgesehenen Grundsticke sowie den Park&Ride-
Platz. Dessen Verkehrsaufkommen ist in Abschnitt 6.1.2 hergeleitet und
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entspricht der Verkehrsbelastung des StraRenabschnitts 2. Zuséatzlich ist
im StraBenabschnitt 1 mit Anliegerverkehr durch die vorhandenen sowie
die vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet zu rechnen.

Daraus resultiert im StraBenabschnitt 1 eine Verkehrsbelastung von ca.
DTV = 300 Kfz/24 h.

Der Lkw-Anteil wird mit ca. 1 % des DTV abgeschétzt. Entsprechend den
Angaben aus Tabelle 3 der RLS-90 /6/ fir Gemeindestraen ergibt sich
proportional ein Lkw-Anteil von

PTagiNacht = 1,0 / 0,3 %.

Die der Emissionsemmiftiung zu Grunde gelegten Parameter sowie die
gemdR RLS-90 /6/ berechneten Emissionspegel sind detailliert in An-
hang 2.3 zusammengestellt.

6.2 Immissionsermittiung

In Bezug auf Verkehrsldrmimmissionen ist in der stédtebaulichen Planung
anzustreben, schalltechnische Orientierungswerte nicht zu iiberschreiten.
Diese belaufen sich im Tagzeitraum (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) bzw. in der
Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) auf

OWwa =55/ 45 dB(A)
far Allgemeine Wohngebiete.

Im Plangebiet sollen nach dem gegenwértigen Stand des Bebauungskon-
zepts /11/ Wohngebéude mit bis zu drei Vollgeschossen neu errichtet so-
wie die vorhandenen Wohngebéude Eisenbahnstralle 14 /16 und 18 re-
noviert werden.

Die Berechnungsergebnisse werden in Anhang 3 fiir den Tag- und Nacht-
zeitraum fiir jede Fassade fiir das maximal belastete Geschoss sowie fl4-
chendeckend in Form von Isophonendarstellungen im AuRenwohnbereich
dokumentiert.

Anhang 3.1 und Anhang 3.2 zeigen die Geréduscheinwirkungen am Tag,
unter Beriicksichtigung des Bebauungskonzepts /11/ an den Fassaden
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bzw. im AuBenwohnbereich in 2 m Hthe Uber Geldnde. Anhang 3.3 zeigt
die Gerduscheinwirkungen an den Fassaden in der Nacht.

Maximale Beurteilungspegel an den Fassaden werden im Osten des
Plangebiets mit

Lr,TagINacht= 59/54d B(A).

am Tag / in der Nacht erreicht. Der Orientierungswert fiir das dort vorge-
sehene Allgemeine Wohngebiet wird am Tag / in der Nacht um bis zu

AL, tagNeche =+ 4/ + 9 dB(A)

itberschritten. Die perspektivischen Darstellungen in Anhang 3.1 und An-
hang 3.3 zeigen die stockwerkbezogenen Beurteilungspegel beispielhaft
an den H&usern Nr. 1 und 2. Wie den Darstellungen zu entnehmen ist,
ergeben sich in den einzelnen Stockwerken nur minimale Pegelunter-

schiede.

Im AuBenwohnbereich wird der Orientierungswert von 55 dB(A) bis in eine
Tiefe von ca. 17 m uberschritten. Die Schnittzeichnung in Anhang 3.2
zeigt aulerdem beispielhaft die Wirkung der Eigenabschirmung durch die
Gebéude.

6.3 MaBRnahmen

6.3.1 Aktive SchallschutzmafRinahmen

Die maRgebenden Geréduschimmissionen aus Verkehrsldrm werden durch
die unmittelbar das Plangebiet tangierenden Schienenverkehrswege ver-
ursacht.

Das Bebauungskonzept sieht eine Ladrmschutzwand in der nordéstlichen
Ecke des Plangebiets vor, mit dem die AuBenwohnbereiche der Hauser
Nr. 1 und 2 sowie EisenbahnstraBe 14 / 16 und 18 geschiitzt werden sol-
len. Die Héhe der Larmschutzwand wird mit 3,00 m iber Gelénde ange-
nommen, welche aus stédtebaulicher Sicht als noch vertretbar angesehen
wird. Hohere Wénde kénnen auf Grund der geringen Abstinde zu den
Baufeldern u. a. zu erheblichen Verschattungen der Erdgeschossebene
fiihren.
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Die unter Beriicksichtigung der L&érmschutzwand ermittelten Berech-
nungsergebnisse werden in Anhang 4 fir den Tag- und Nachtzeitraum fiir
jede Fassade fir das maximal belastete Geschoss sowie flichendeckend
in Form von Isophonendarsteliungen im AuRenwohnbereich dokumentiert.

Anhang 4.1 und Anhang 4.2 zeigen die Gerduscheinwirkungen am Tag,
unter Beriicksichtigung des Bebauungskonzepts /11/ und der Lam-
schutzwand an den Fassaden bzw. im Auflenwohnbereich, in 2 m Hohe
liber Geldnde. Anhang 4.3 zeigt die Gerduscheinwirkungen an den Fas-
saden in der Nacht.

Maximale Beurteilungspegel an den Fassaden werden im Osten des
Plangebiets mit

Lr,ragNacht= 59 / 54 dB(A).

am Tag / in der Nacht erreicht. Der Orientierungswert fur das dort vorge-
sehene Allgemeine Wohngebiet wird am Tag / in der Nacht um bis zu

AL, tagiNacnt =+ 4 [ + 9 dB(A)

iberschritten. Damit ergibt sich, zumindest was die h&chsten Ge-
rduscheinwirkungen anbelangt, kein Unterschied zur Situation ohne
Wand. Die perspektivischen Darstellungen in Anhang 4.1 und Anhang
4.3 zeigen die stockwerkbezogenen Beurteilungspegel beispielhaft an den
Hausern 1 und 2. Wie den Darstellungen zu entnehmen ist, ergeben sich
lediglich im Erdgeschoss Pegelminderungen durch die Ldrmmschutzwand
(vgl. Anhang 4.1/ 4.3 mit Anhang 3.1/ 3.3).. '

Im AuBenwohnbereich wird der Orientierungswert von 55 dB(A) im Be-
reich der Lamschutzwand eingehalten. Die Schnittzeichnung in Anhang
4.2 zeigt, dass die Minderungswirkung sich allerdings auf das Erdge-
schoss beschrédnkt. In den oberen Geschossen ergibt sich auf Grund der
geometrischen Verhéltnisse keine Abschirmung.

Die Untersuchungen ’Zeigen, dass die Larmschutzwand zum Schutz vor
den Geréduscheinwirkungen uneffektiv ist, mit folgender Begriindung:

O Der Abstand der vorgesehenen Bebauung zur Schallquelle bzw. zur
Larmschutzwand ist so gering, dass ein Schutz der oberen Geschos-

se nicht mégiich ist.
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O  Auf einen Schutz der éstlich und nérdlich der vorgesehenen Bebau-
ung liegenden Auenwohnbereiche kann verzichtet werden, da diese
auf Grund ihrer geringen Breite den Charakter von Vorgérten aufwei-
sen, die Oblicherweise zum dauernden Aufenthalt nicht vorgesehen
sind. Auch im stdlichen Bereich des Plangebiets werden die Freifl4-
chen 6stlich der Gebsude als Verkehrsflachen genutzt. Somit stellen
diese Flichen keine Anspriiche an die Aufenthaltsqualitat. Die ge-
maR Bebauungskonzept /11/ nach Westen orientierten AufRenwohn-
bereiche mit Terrassen und Freisitzen werden, wie Anhang 3.1 und
Anhang 3.3 zu entnehmen, durch die Eigenabschirmung der Ge-
baude auch ohne die Lammschutzwand bereits soweit geschiitzt,
dass der Orientierungswert deutlich unterschritten wird.

Geméll Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil des 4.
Senats vom 22. Mérz 2007, BVerwG 4 CN 2.06) ist es bei der Ausweisung
eines neuen Wohngebiets, das durch vorhandene Verkehrswege Larmbe-
lastungen deutlich oberhalb der Orientierungswerte gema3 DIN 18005-1
13/ ausgesetzt wird, nicht von vornherein abwégungsfehlerhaft, auf aktiven
Larmschutz durch Larmschutzwélle oder -wénde zu verzichten, Je nach
den Umsténden des Einzelfalls kann es durchaus abwégungsfehlerfrei
sein, eine Minderung der Immissionen auch durch eine Kombination von
passivem Schallschutz und pianerischen Malnahmen zu erreichen.

Vor diesem Hintergrund wird empfohien, den Schallschutz im Bebauungs-
plan ausschlieBlich durch passive SchutzmaBnahmen zu gewéhrleisten.

6.3.2 Passive SchallschutzmaRnahmen

Mittels entsprechender textlicher Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass in schutzbed(irftigen
R&umen, die dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt ihrer Bewohner
oder Nutzer dienen, gesunde Wohnverhéltnisse geschaffen werden.

Far die Festfegung der erforderlichen Luftschalidammung von Auenbau-
teilen gegenitber AuBenldrm werden nach DIN 4109 /5/ verschiedene
Larmpegelbereiche zu Grunde gelegt, denen die jeweils zu erwartenden
.mafgeblichen AuBenldrmpegel” zuzuordnen sind. GemaR den Definitio-
nen unter Ziffer 5.5.3 der DIN 4109 bestimmt sich der ,mafRgebliche Au-
Renldrmpegel” bei Straen- und Schienenverkehrslarm aus dem Beurtei-
lungspegel fiir den Tagzeitraum (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) nach DIN
18005-1 /3/, wobei zu den errechneten Werten 3 dB(A) zu addieren sind.
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In Anhang 5.1 die Larmpegelbereiche dargestellt, wie sie sich anhand des
»maBgeblichen AuBenldammpegels“ fir den Tag ohne die Wirkung der
Larmschutzwand ergeben. Anhang 5.2 zeigt die Larmpegelbereiche mit
Larmschutzwand. Es ist zu erkennen, dass die Fassaden im Plangebiet
den Lirmpegelbereichen ! bis lll zuzuordnen sind.

Der Vergleich der stockwerkbezogenen L&mpegelbereiche in den per-
spektivischen Darstellungen in Anhang 5.1 und Anhang 5.2 zeigt Unter-
schiede der erforderlichen Lé&rmpegelbereiche an der Ostfassade des
Hauses 2 im EG sowie an dessen Nordfassade. In den oberen Geschos-
sen ergeben sich keine Unterschiede.

Die Anforderungen der Larmpegelbereiche | und Il zur Gewshrleistung
des Schallschutzes sind durch Fensterkonstruktionen effiillt, die ohnehin
nach MaRgabe der Energieeinsparungsverordnung (EnEV) erforderlich
sind. Faktisch sind also im vorliegenden Fall an den meisten Fassaden.
keine den Schallschutz betreffenden ZusatzmaRnahmen erforderlich.

Da es auflerdem unwirtschaftlich ist, bei derart geringen Anforderungen an
den passiven Schallschutz die AuBenbauteile der Gebdude geschosswei-
se nach unterschiedlichen Larmpegelbereichen zu dimensionieren, wird
vorgeschlagen, die Larmpegelbereiche nach Anhang 5.1 festzusetzen
und in die Planzeichnung zu itbernehmen.

Eine Festsetzung der Lérmschutzwand nach Anhang 5.2 wird aus gut-
achterlicher Sicht als nicht erforderlich erachtet.

Fir die Festsetzung des passiven Schallschutzes eignet sich nachfolgen-
de Formulierung:

Larmschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Passive Schallschutzmaf3nahmen:

Im Geltungsbereich sind auf den in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Fldchen bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auf
Grund der Ldrmimmissionen, hervorgerufen durch den Sirafien-
und Schienenverkehr, geméf3 § 9 BauGB fir Rdume, die dem nicht
nur voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche
Vorkehrungen zum Lérmschulz zu treffen. Zum Schuiz der Aufent-
haltsrdume gegen Aullenidrm ist nachzuweisen, dass die Anforde-
rungen an die Luftschalldémmung der AuBenbauteile geméR Ziffer

Projekt: 1422?-VSS—2 Q Fassung vom 12.12.2014 O B-Plan ,A. d. Eisenbahnstrafie®
Auftraggeber: Stadt Rédemark O Dieburger Strale 13-17 0 63322 Radermark
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5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau —
Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe 1989} erfiillf werden. Die
erforderlichen Lérmpegelbereiche sind der Planzeichnung zu eni-
nehmen,

For die Geb&dudefassaden, fur die ein konkretes Erfordemis passiver
SchallschutzmaBnahmen besteht, ist darliber hinaus zu bedenken, dass
der Schallschutz beim Offnen von Fenstern und Tiren weitgehend verlo-
ren geht. Fiir Rdume, die dem dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeitraum
dienen (Schlafriume), wird zusétzlich der Einbau schallgeddmmter Liif-
tungselemente vorgesehen. Der Einbau solcher Liiftungselemente ist ab
dem Lérmpegelbereich |l empfehlenswert, ab dem L&rmpegelbereich IV
zwingend erforderlich. Da jedoch im vorliegenden Fall maximal der L&rm-
pegelbereich Il auftritt, sind solche Liftungselemente nicht zwingend er-
forderlich.

7 AbschlieBende Bemerkungen

Die schalltechnischen Untersuchungen belegen, dass im Plangebiet ein
Konfliktpotential aufgrund von Verkehrsldrmimmissionen besteht, insbe-~
sondere hervorgerufen durch die Schienenverkehrswege im Umfeid des
Geltungsbereichs.

Durch geeignete planerische Vorgaben, z. B. bei der Grundrissgestaltung,
sowie mit passiven LarmschutzmaRnahmen kénnen die Konflikte gelést
und gesunde Wohnverhiltnisse hergestellt werden.

el T = [//M%/%

Dipl.-Phys. Peter Fritz Dipl.-Ing. Klaus Dietrich
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Emissionspegel des Schienenverkehrs EEEsTT §

gemiR Schall 03 BERATENDE INGENIEURE VBl

X\Projelte2i2014\14227.SS-Radermark-B-Plan An der Eisenbahnstraie\C-Bearbeitungi{SchallD3_Emission.ds)ANHANG 2.1

Strecke 3653 Buchschlag - Ober Roden
Streckenabschnitt Bf Ober Roden
Richtung beide Richtungen
Vrax 80 km/h
Belastungsfall Prognose 2025
Anz. Ziige 2
Zugart Tag | Nacht ' Nacht
_ [ (A
RB-VT 58 7 80 80 100 0. 0 53,7 47,5

RB-VT 8 1 80 100 100 0 0 46,1 40,0
Gesamtzahl Zuge = :

Korrekturwert fiir die Fahrbahnart Dy, [dB(A)]
Schotterbett / Betonschwellen 2,0
Emissionspegelcinschll Kerrekturwert fur die Fahrhai'marg

Strecke 3661 Offenbach - Ober Roden
Streckenabschnitt Bf Ober Roden

Richtung beide Richtungen

Vimax , 80 km/h

Belastungsfall Prognose 2025

L|I|.'|_|.

Zugart ¢ | Tag | Nacht

4 80 140 100 -2 0 443 455

S 82 17 80 210 100 -2 0 574 53,6

Gesamizahl Ziige B8 : 57.6 54,2
Korrekturwert fiir die Fahrbahnart Des [dB(A)]

Schotterbett / Betonschwellen 2.0

596

73]
(-1

Emissionspegel einschl. Karrekturwert fup die Fahrbahinart 56,2

10.12.2014 - Bericht Nr. 14227-VSS-2

FRITZ GmbH Beratende Ingenieure VBI - Fehihelmer Strafte 24 - 64683 Einhausen
Tel. (06251) 96 46-0 - www fritz-ingenieure.de ANHANG 2.1



Emissionspegel des Schienenverkehrs
gemaR Schall 03

X:\Projekte2\2014\14227-VSS-Rodermark-B-Plan An der Eisenbahnsirafie\C-Bearbeitung{Schall3_Smission.ds]ANHANG 2.1

]
m
g
2
:
g

Lme =51 dB(A) + 20 log (0.01 v) + 10 iog (0.01 nI/Tr) + 10 log (5 - 0.04 p) + D, + Dy,

Emissionspegel, entspricht Mittelungspegel 25 m seltlich und 3,5 m oberhalb der Gleisachse,
tags (6-22 Uhr) bzw. nachts (22-8 Uhr), gefrennt nach Zuggattungen berechnet

v zulassige Streckengeschwindigkeit bzw. maximale Fahrgeschwindigkeit

| Lénge eines Zuges der betrachteten Zuggattung

p prozentualer Anteil scheibengebremster Fahrzeuge an der Lange des Zuges einschl. Lok

D, Pegsldifferenz durch den Einfluss der :Fahrzeugart

Dae Pegeldifferenz durch aerodynamische Einfliisse bei Geschwindigkeiten v > 250 km/h

D¢, Pegeldifferenz durch unterschiedliche Fahrbahnarten

Anmerkung:

Korrekturen, die den Einfluss des Fahrweges berlcksichtigen, sind in oben ausgewiesenen
Emissionspegeln lediglich bezuglich der Fahrbahnart enthalten. An Briicken, Bahnibergéngen
oder in Kurven mit engen Radien weichen die tatséichlichen Emissionspegel von den ocben

ausgewiesenen Werten ab.

10.12,.2014 - Bericht Nr. 14227-VSS-2

FRITZ GmbH Beratende Ingenieure VB - Fehlheimer StraRe 24 - 64683 Einhausen
Tel. (06251) 96 46-0 - www.fritz-ingenieure.de

ANHANG 2.1



Emissionspegel von Parkplatzen

TFy
i
i
G...!L“J

gemanR RLS-90 BERATENDE INGENIEURE VBl
Parkplatz Park&Ride-Platz West
Nutzungszeit werktags
Anzahl der Stellpliitze n ca. 46
Anzahl Fahrbewegungen pro Stellplatz und Stunde, tags N 0,30 /h
Anzahl Fahrbewegungen pro Stellplatz und Stunde, nachts N 0,06 /h
Zuschlag fiir unterschiedliche Parkplatztypen Dp 0 dB(A)
gemil Tabelle 6 der RLS-80
Emissionspegel nach RLS-90, tags Lme,1* 48,4 dB(A)
Emissionspegel nach RLS-90, nachts LmEN* 41,4 dB(A)
Parkplatz Park&Ride-Platz Ost
Nutzungszeit -werktags
Anzahl der Stellpliitze n ca. 45
Anzahl Fahrbewegungen pro Steliplatz und Stunde, tags N 0,30 /h
Anzahl Fahrbewegungen pro Stellpiatz und Stunde, nachts N 0,06 /h
Zuschlag fir unterschiedliche Parkplatztypen De 0 dB(A)
gemal Tabelle 6 der RLS-90
Emissionspegel nach RLS-90, tags LmE,1* 48,3 dB(A)
Emissionspegel nach RLS-90, nachts LmeEN* 41,3 dB(A)
Lme* = [37 + 10 log (N*n) ] dB(A) + Dp
10.12.2014 - Bericht Nr. 14227-VSS-2
FRITZ GmbH Beratende Ingenieure VBI - Fehlhsimer Strate 24 - 84683 Einhausen ANHANG 2.2

Tel. (06251) 9646-0; www.fritz-ingenieure.de
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Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
zum Bebauungsplan A 30
»An der Eisenbahnstrafie”

Planstand: 23.04.2015

Bearbeitung:
Dipl.-Biol. Dr. Gerriet Fekuhl

Planungsb(ro Holger Fischer — Konrad-Adenauer-Strae 16 — 35440 Linden — Tel, 06403 9537-0 Fax 9537-30



Stadt Rédermark, Stt. Ober-Roden: Bebauungsplan A 30 ,An der Eisenbahnstrale”, Landschaftspfiegerischer Fachbeitrag 2

1 Beschreibung der Planung

2 Lage, Nutzung und naturrdumiiche Einordnung

3 Ubergeordnete Fachplanungen

4 Vemeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern
5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

7 Bestandsaufnahme und -bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes
7.1 Boden und Wasser

7.2 Klima und Luft

7.3 Tiere und Pflanzen

74 Biologische Vielfalt

7.5 Landschaft

7.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europ#lische Vogelschutzgebiete
7.7 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

7.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

7.9 Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitzt

8. Eingriffsregelung

1 Beschreibung der Planung

Im Stadtteil Ober-Roden der Stadt Rédermark ist im Bereich zwischen der Dreieichbahn und der Kul-
turhafle im Osten, der Odenwaldstralle im Westen sowie des Park&Ride-Parkplatzes im Siiden die
stéadtebauliche Entwicklung bislang untergenutzter Flachen im Sinne einer baulichen Nachverdichtung
im Innenbereich einschliellich der Sicherung der zugehérigen ErschlieBung vorgesehen. Seitens ei-
nes privaten Bauherm ist neben dem Erhalt des denkmalgeschiitzten Geb#&udebestandes die Errich-
tung von drei freistehenden Mehrfamilienh&iusern geplant. Zugleich sollen auch fiir die unmittelbaren
Anlieger ndrdlich der Eisenbahnstralle die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine weiterge-
hende Bebaubarkeit ihrer Grundstiicke geschaffen werden.

Mit dem Bebauungsplan werden im o0.g. Bereich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
seitens eines privaten Bauherm geplante Wohnbebauung sowie fiir eine weitergehende Bebaubarkeit
der Grundstlcke nordlich der Eisenbahnstralle geschaffen. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.5.d. § 4 BauNVO, um somit eine geordnete stédte-
bauiiche Entwicklung zu ermdglichen. Der Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl von GRZ =
0,4 fest. Die Geschossfléchenzahl (GFZ) betr&gt 0,8 bzw. 1,2. Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
liegt bei Il bzw. lIl.

-Die GRZ gibt den maximal iberbaubaren Fidchenanteil eines Baugrundstiicks an, der gemaR § 19
Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch die Grundfidchen etwa von Garagen und Stell-
plaizen mit iiren Zufahrten sowie von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO um bis zu 50 % {berschrit-
fen werden darf. Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfliche je Quadratmeter Grund-
stitcksfldche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind.
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2 Lage, Nutzung und naturréiumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage unweit des Bahnhofs von Ober-Roden. Der réumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Ober-Roden, Flur 19, die Flursti-
cke 238, 239, 713/31, 713/33, 731/1 flw. Im Umgriff des so begrenzten raumlichen Geltungsbereiches
liegt eine Fliche von rd. 0,6 ha (5.925 m?). An das Plangebiet grenzen nach Osten Bahnanlagen und
in allen anderen Richtungen bestehende Siedlungsbereiche.

Nach KLAUSING (1988)' gehért das Plangebiet zum Messeler Higelland (Haupteinheit 230 Mssseler
Hiigelland). Die Hohenlage betrégt etwa 145 m 0. NN.

3 Ubergeordnete Fachplanungen

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalen Flichennutzungsplan 2010 im Norden als Wohnbau-
fldche (Bestand) sowie im Sliden als Gemischte Baufliche (Bestand) dargestellt. Der Bebauungsplan
weicht demnach hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung geringflgig von den Darstellungen des
Regicnalen Fléchennutzungsplanes ab. Die Berichtigung des Regionalen Flachennutzungsplanes
wird seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain durchgeflibrt (vgl. Begrindung Kap. 1.3).

4 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfillen u. Abwassern

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maftnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
-nen Fidchen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieflich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete
soweit wie méglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander
bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhande-
nen Wohnnutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich
entsprochen werden.

Auf das Plangebiet wirken jedoch Geriuschimmissionen aus Verkehrsig@rm durch die unmittelbar an-
grenzende Eisenbahnstrale, die &stlich verlaufende DB-Strecken 3653 Buchschlag — Ober-Roden
und 3661 Offenbach — Ober-Roden sowie in geringem Maf zwei Park&Ride-Platze, die westlich und
Ostlich der Bahnstrecken liegen, ein. Daher wurde zur Ermittlung der Gerauschimmissionen und zur
Ableitung von erforderlichen Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen, die als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen sind, seitens der Fritz GmbH, Beratende Ingeni-
eure VBI, 64683 Einhausen, eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Basierend auf den Ergeb-
nissen der schalltechnischen Untersuchung wurden in den 2. Entwurf des Bebauungsplanes geman §
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Festsetzungen zum passiven Schallschutz aufgenommen. Hinsichtlich aktiver
Schallschuzmalnahmen ist dariber hinaus im Aligemeinen Wohngebiet Nr: 2 in Richtung der
Bahntrasse seitens des Bauherrn unabhéngig von den Ergebnissen der schalltechnischen Untersu-
chung die Errichtung einer schall- und sichtschitzenden Gabionenwand an der nordéstlichen und
ostlichen Grundstiicksgrenze vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt die ungefihre Lage der Gabio-
nenwand zeichnerisch bereits unverbindlich fest. Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf
die schalitechnische Untersuchung verwiesen, die der Begrindung zum Bebauungspian als Anlage
beigefligt ist.

1 Krausing, O. (1988): Die Naturrdume Hessens. Hess. Landesamt fir Umwelt (Hrsg.)
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Ober die tblichen zu erwartenden typischen Siedlungsabfélle (u.a. Restmiili, Bioabfall, Papier, Glas
und Sperrmill) hinausgehend, sind keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallfor-
men absehbar. Samtliche entstehenden Abfille sind ordnungsgemaR zu entsorgen. Die Abwasser-
entsorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.

5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Im Rahmen der Dacheindeckung |&sst der Bebauungsplan Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie sind zulssig (z.B. Solar- und Fotovoltaikanlagen) ausdriicklich zu.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den, indem innerhalb des bestehenden Ortsgefliges Flachen fir eine neue Nutzung mobilisiert wer-
den und mit der geplanten Wohnbebauung ein Beitrag zur st4dtebaulichen Nachverdichtung im In-
nenbereich geleistet werden kann. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Fléchenverbrauchs
im Aulenbereich geleistet.

Um eine Ober die Bebauung hinausgehende Versiegelung der Grundstiicksflichen gering zu halten,
bestimmt der Bebauungsplan, dass Pkw-Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten sowie Hofflaichen
auf den Baugrundsticken in wasserdurchléssiger Bauweise zu befestigen sind.

7 Bestandsaufnahme und -bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes

7.1 Boden und Wasser

Aufgrund ihrer geringen rdumlichen Ausdehnung ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung
hinsichtlich Boden und Wasserhaushalt lediglich als gering zu bewerten. Auf recht kleiner Fldche wer-
den Ertragskraft und Retentionsfunktion des Bodens betroffen, weniger jedoch die Grundwassemeu-
bildung. Bei der Umsetzung der nachfolgend aufgefihrten und in den Bebauungspian aufgenomme-
nen MaRnahmen zur Eingriffsminimierung ist ein verstérkter Oberflachenabfluss aus dem Gebiet nicht
Zu erwarten:

= Befestigung der Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflaichen auf den Baugrundstiicken sowie
Pkw-Stellplatze in wasserdurchléssiger Weise;

+ Bepflanzung von mindestens 30 % der Grundstucksfreifidchen mit einheimischen, standorige-
rechten Laubgehdlzen.

7.2 Klima und Luft

Aufgrund seiner isolierten Lage und Kleinfiachigkeit kommt dem Plangebiet insgesamt nur eine gerin-
ge klimatische Funktion zur Versorgung der Ortslage mit Frisch- bzw. Kaltluft zu. Die lokalklimatischen
Auswirkungen des Vorhabens werden sich vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo im
Umfeld entstehender Geb&ude mit einer Einschrénkung der Verdunstung und einem geringfligigen
Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist.

Die innerhalb des Plangebietes vorgesehene und bestehende Nutzung lasst aufgrund des bereits jetzt
hohen Versiegelungsgrades und der sparlichen Vegetation fir die angrenzend vorhandene Wohnbe-
bauung keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf wichtige kleinklimatische Funktionen erwarten.
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7.3 Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner naheren Umgebung wur-
de im Januar 2014 eine Ubersichtsbegehung durchgefiihrt. Die Flachen des Plangebiets setzen sich
demnach aktuell im Wesentlichen aus Gartenflachen (v.a. Rasenflachen, Nadelb&ume und niedrige
Gehdlze), Gebduden (teils leerstehend) und Asphaitflichen (Eisenbahnstrale) zusammen. Geschiitz-
te Biotope oder Lebensraumtypen nach FFH-Richtlinie sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Abb. 1: Blick von Nordosten auf das Plangebiet Abb. 2: Gebéude Eisenbahnstirale Nr. 14 u. 16 mit
Einflugléchem/Nischen im Dachbereich

Abb, 3: Gartenbereich Haus Nr. 14 Abb. 4: Denkmalgeschiiztes Gebaude im Suden

Bei den innerhalb des Plangebietes angetroffenen Nutzungstypen handelt es sich damit fast aus-
schlieBlich um Bereiche geringer Wertigkeit, so dass durch die teilrdumige Uberplanung keine erheb-
lichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen zu erwarten sind.

Arfenschutzrecht

Im Rahmen einer erneuten Begehung im Juli 2014 wurden im Plangebiet Hinweise auf Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten geschitzter européischer \fogelarten gefunden. Hierbei handelt es sich um
Nester des Haussperlings (Passer domesticus) im Dachbereich des Gebdudes Nr. 15-17 sowie die
Sichtung mehrerer Mauersegler {Apus apus), der gemélR Stellungnahme des Naturschutzbund
Deutschland e.V. regelm&Big am Gebzude Nr. 14-16 britet. Dariiber hinaus war zumindest bis in das
Jahr 1999 fiir den Dachstuhl eines der Hauser ein Fledermausvorkommen bekannt.

Bis zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes wurde zunédchst noch von einem geplanten Abriss der Ge-
baude Eisenbahnstrafie 14-16 und 15-17 ausgegangen. Zum Ausgleich des dadurch voraussichtlich
auftretenden Verlustes von Fortpflanzungsstatten solliten im Plangebiet mindestens drei Sperlingsko-
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loniekasten sowie mindestens drei Nisthilfen fir den Mauersegler angebracht und unterhalten werden.
Die bestehenden Gebiude, die im Zusammenhang mit Wochenstuben und Winterquartieren von Fle-
derméusen sowie Nistplatzen von Mauerseglern im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange verschiedentlich angesprochen wurden, sind jedoch zwischenzeitlich
als Kulturdenkmal in die Denkmaltopographie eingetragen worden und die Bebauungskonzeption des
Vorhabentrégers wurde zum 3. Entwurf des Bebauungsplanes dahingehend angepasst, dass ein
Rickbau dieser Gebdude nicht mehr vorgesehen ist. Die bestehenden Gebéude werden baupla-
nungsrechtlich nunmehr im Bestand gesichert; die Erforderlichkeit weitergehender Untersuchungen
im Vorfeld des zunéichst angestrebten teilweisen Riickbaus dieser Gebaude kann demnach entfallen.
Mithin stellen sich auch die artenschutzrechtlichen Gegebenheiten und Anforderungen nunmehr an-
ders dar; diesbezlglicher Regelungen bedarf es daher wie zun&chst vorgesehen nicht mehr, auch
eine Aufnahme entsprechender Regelungen etwa zum Anbringen von Nisthilfen in den stadtebauli-
chen Vertrag zwischen der Stadt Rédermark und dem Vorhabentrager bedarf es nicht mehr. Im Be-
bauungsplan ist jedoch zur Klarstellung weiterhin ein artenschutzrechtlicher Hinweis auf die Anforde-
rungen im Zusammenhang mit eventuellen Baumalnahmen enthalten (siehe unten).

Zur Vermeidung von Ubertritten der Verbote des § 44 BNatSchG (Tétung, Stérung oder Zerstérung
von Fortpflanzungsstatten nistender/britender Individuen und ihres Nachwuchses) sind die folgenden
Malinahmen geeignet und vor dem Hintergrund der vorgenannten Ausfiihrungen ausreichend:

o Zur Vermeidung von Verbotstetbestdnden gemaR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG} sind vor dem Beginn baulicher Malinahmen an Geb#éuden zeitnahe Begehungen
durch einen Fachgutachter durchzufihren. Bauliche MaBnahmen im Dachbereich sind w&hrend
der Wochenstubenzeit von Flederméusen zwischen dem 01. Juni und dem 31. August generell zu
vermeiden. Sofern Foripflanzungs- oder Ruhestétten geschiitzter Arten betroffen sind, sind in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde geeignete Vermeidungs- oder AusgleichsmafR-
nahmen durchzuflthren.

SchlieBlich ist ein Vorkommen streng geschitzter Reptilien fur das Plangebiet trotz der N&he zum
Bahngleis aus folgenden Grinden als unwahrscheinlich sinzustufen:

= Die Gartenflichen sind aufgrund ihrer Strukturarmut nur sehr bedingt als Reptilienhabitat geeig-
net. Hier ist ginzig ein Vorkommen der lediglich besonders geschiitzten Blindschleiche zu erwar- -
ten.

=+ Geschotterte Bahnstrecken eignen sich zwar prinzipiell als Sonnenplatz flir Zauneidechsen oder
Schlingnattern, jedoch wird die eingleisige Strecke mehrmals stlndlich befahren, so dass es zu
regelméBigen Storungen kommt. Die Randbereiche der Bahnstrecke eigen sich durch den fia-
chendeckenden Aufwuchs von Brombeeren und Essigbéumen generell nicht als Reptilienhabitat.

7.4 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitdf umfasst laut BUNDESAMT FOR NATURSCHUTZ?

¢ die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensrdume und
¢ die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich auch gegenseitig: Bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-,

B BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (Stand: 06/2010): Informationsplatiform www.biologischevielfalt.de
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Klima- und Wasserverhélthissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlieRlich
verbessem die Chancen der einzeinen Art, sich an verénderte L.ebensbedingungen (z. B. durch den
Klimawandel} anzupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz verglei-
chen, ein Netz mit zahireichen Verknlpfungen und Abhé#ngigkeiten, in dem ununterbrochen neue
Knoten gekniipft werden.

Dieses Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigartigen, bewohnbaren Raum
fur die Menschen. Wie viele Arten tatsachlich existieren, weil niemand ganz genau. Derzeit bekannt
und beschrieben sind etwa 1,74 Millionen. Doch Expert/Innen gehen davon aus, dass der gréite Teil
der Arten noch gar nicht entdeckt ist und vermuten, dass insgesamt etwa 14 Millionen Arten existie-
ren.

Das internationale Ubereinkommen (ber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) ver-
folgt drei Ziele:

= den Erhalt der biologischen Vielfalt,
= die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Da das Plangebiet - wie im vorangegangenen Kapitel aufgezeigt - keine besondere Bedeutung fir die
biologische Vielfalt besitzt, treten diesbezlglich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

7.5 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird mafRgeblich durch die
vorhandene Bebauung innerhalb und im Umfeld des Plangebiets. geprigt. Die bisher vorhandenen
Freiflachen (Garten) waren aufgrund vorhandener Einz&unungen und bahnbegleitender Gehélze von
aulten kaum einsehbar, so dass deren Uberplanung zu keinem spiirbaren Verlust an Freiraum fiihrt.
Insgesamt sind daher durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Wirkungen fir das Orts- und
Landschaftsbild zu erwarten.

7.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europiische Vogelschutzgebiete

Da es durch die vorliegende Planung zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftli-
cher Bedeutung und/oder Europdischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000) kommt und auch im Ein-
wirkungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachteilige Auswirkungen
auf diese Schutzgiiter ausgeschlossen werden.
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Abb. 5: Lage des Plangebiets zu Natura-2000-Gebieten (Quelle: natura2000-verordnung.hessen.de, Stand:
06.01.2014)

‘Das néchste Natura-2000-Schutzgebiet befindet sich mit dem Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung
FFH-Gebiet Nr. 6019-304 ,NSG Nieder-Rodener Lache" in rd. 1,4 km &stlicher Entfernung vom Plan-
gebiet (vgl. Abb. 5).

7.7 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Da sich die geplante Bebauung in die umgebenden Bestand einfligt, sind im Hinblick auf den Umwelt-
belang Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung durch die vorliegende Planung keine nachteiligen Wir-
kungen zu erwarten.

7.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

innerhalb des Plangebietes befindet sich ein denkmalgeschitztes Nebengebdude, welches durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes in seinem Bestand gesichert wird. Darliber hinaus teilt das
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen mit Schreiben vom 06.10.2014 mit, dass bei einer Uberpriifung
des Denkmalwertes der Gebdude EisenbahnsiraBe 14-19 festgestellt wurde, dass die ehemalige
Wohnanlage fir Eisenbahnbedienstete die Voraussetzungen des § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz erfilllt und daher als Kulturdenkmal auszuweisen ist. Die Denkmaltopographie ,Kreis
Offenbach® wurde dahingehend bereits korrigiert. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen
efnem Erhalt der Kulturdenkmale nicht entgegen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass fir jede bau-
liche Mainahme am AuReren, im Inneren und in der unmittelbaren Umgebung eines als Kulturdenk-
mal geschitzten Gebaudes vor Ausfithrungsbeginn eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung bei
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Offenbach einzuholen ist.
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Weitere Kultur- und sonstige Sachgiter werden durch die Pianung voraussichtlich nicht bertihrt. Soll-
ten im Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die
dafir zusténdige Behdrde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu
erhaiten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

7.9 Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit

Die durch die vorliegende Planung vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fiir die Luftqualitat
entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung keine
erheblichen Beeintréchtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luft-
qualitat resultieren.

8 Eingriffsregelung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB:zoo7. Dieses Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung inner-
stadtischer Fléichen, Nachverdichtung oder anderen MalBnahmen der Innenentwickiung dient, die
GréRe der Grundflache unterhalb von 20.000 m? bleibt (oder bei einer Grundfidche von 20.000 m? bis
weniger als 70.000 m* nach einer Vorpriifung des Einzelfalls), keine Vorhaben, welche nach dem
UVPG oder Landesracht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dariiber hinaus keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vo-
gelschutzgebieten bestehen.

Da der vorliegende Bebauungsplan zudem unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000 m?
liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGE regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&éssig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung fuende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher vorliegend nicht erforderlich.
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Aufstellungsbeschluss
Beschluss iiber die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich des
Festplatzes Ober-Roden, Bebauungsplanentwurf "An der Rodau"

Beratungsfolge:

Datum Gremium

27.04.2015 Magistrat

06.05.2015 Ausschuss fur Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und Energie
07.05.2015 Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsforderungsausschuss
19.05.2015 Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rodermark

Sachverhalt/Begriindung:

Der im Stadtteil Ober-Roden zwischen Rodau und Alfred-Delp-Stral3e gelegene
Festplatz hat seine Kernfunktionen eingebuRt. Vor diesem Hintergrund hat die
Stadtverordnetenversammlung sich in der Sitzung am 26.06.2012 bereits mit einem
Antrag befasst, der die Flachen zwischen der Rodau, der verlangerten Seligenstadter
Stralle, der Alfred-Delp-StraBe und der Bahnlinie beinhaltet. Basierend auf diesem
Antrag wurde eine Stadtebauliche Kurzbewertung zur geplanten Bebauung des
~Festplatzes Ober-Roden“ erstellt, im Zuge derer unterschiedliche Varianten
beleuchtet und einander gegeniiber gestellt wurden (Planungsbiiro Holger Fischer,
2012). Die Konzeptionen wurden im Laufe des Jahres 2013 mehrfach beraten. Die
favorisierten beiden Varianten, dienten als Kalkulationsgrundlage sowie als Basis fiir
die Ansprache der Eigentimer durch die mittlerweile mit der Baulandentwicklung
beauftragte Hessische Landgesellschaft (HLG).

Im Mittelpunkt der Planung stehen die Neuordnung des Festplatzes und die Schaffung
von Planungsrecht fir die naturnahe Gestaltung der Rodau. Die Flachen stdlich der
Rodau sollen neben der Funktion als Retentionsraum auch der Bevolkerung als
Kommunikationsraum zur Verfuigung stehen. Die in die Betrachtung einbezogenen
nicht bebauten Flachen nordlich der Rodau werden als Private Grunflachen
festgesetzt.

Die ErschlieBung bindet an die Seligenstadter Stral’e sowie den bestehenden Stich an
der Alfred-Delp-StraBe an. Unabhangig davon miissen die Flachen, innerhalb derer die
Kanaltrassen verlaufen, entweder mit einer Verkehrsflache und / oder mit Geh-, Fahr
und Leitungsrechten belegt werden, um die Zuganglichkeit sowohl zu den Kandlen als
auch zum Rodauufer sicher zu stellen.

Natur- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet setzt sich im Wesentlichen aus Kleingartenparzellen, Asphaltflachen,
strukturarmen Hausgarten und ruderalen Wiesen zusammen. Daneben finden sich
kleinraumig Laubgeholze vornehmlich frischer bis stellenweise feuchter Standorte,
Schotter-, Vielschnittrasen- und Trittrasenflachen und Graswege sowie die naturfern
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ausgebaute Rodau. Wahrend nach Stiden und Westen bestehende Siedlungsflachen
angrenzen, schlieRen sich nach Norden Acker- und nach Osten Wiesenflachen an. Im
westlichen Randbereich verlauft aullerdem eine zweigleisige Bahnlinie.

Die begradigte und stark eingetiefte Rodau wird nur auf den ersten Metern im
westlichen Bereich von einem standorttypischen Erlen-Weiden-Saum umgeben; im
ubrigen FlieBabschnitt findet sich hier lediglich eine Hochstaudenflur aus Indischem
Springkraut (Impatiens glandulifera), Brombeeren (Rubus fruticosus) und
Brennnesseln (Urtica dioica). Innerhalb des Baumbestandes finden sich im Plangebiet
hauptsachlich Birken, Weiden und Hybrid-Pappeln. Charakteristische Einzelbaume sind
eine grolRkronige Silberweide an der Rodau noérdlich der Ruderalwiese und eine alte
Eiche an der Rodau nordlich des Festplatzes.

Insgesamt weisen die Flachen des Plangebiets keine floristischen oder
vegetationskundlichen Besonderheiten auf.

Artenschutz

Zum Ausschluss von Verbotstatbestanden nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wurde eine spezielle Artenschutzpriifung mit einer Bestandserfassung der
Brutvogel, Fledermause, Amphibien, Reptilien und Tagfalter durchgefiihrt. Im Rahmen
der im Spatsommer 2012 begonnenen faunistischen Erhebungen konnten fir die
Vogel als planungsrelevante Arten der Haussperling, der Feldsperling und der Girlitz
(Brutvogel) sowie der Graureiher (Nahrungsgast) festgestellt werden. Erhebliche
Konflikte sind fur diese Arten nicht zu erwarten, da die Vorkommen in Bereichen
festgestellt wurden, die von den Planungen nicht direkt betroffen werden und die
Arten als verhaltnismaRig stresstolerant gelten.

Daneben konnten die im Siedlungsraum haufig anzutreffende Zwergfledermaus und
der Kleine Abendsegler festgestellt werden. Wahrend die Zwergfledermaus haufig am
Rand des Siedlungsbereichs und in den Kleingarten angetroffen wird, konnte der
Kleine Abendsegler nur sporadisch beobachtet werden.

Artenschutzrechtliche Konflikte sind fur die sehr anpassungsfahige Zwergfledermaus
und den Kleinen Abendsegler nicht zu erwarten, da keine Ruhe- und
Fortpflanzungsstatten betroffen werden und keine nachhaltigen Stérungen der Arten
zu erwarten sind.

Artenschutzrechtlich relevante Arten von Amphibien und Reptilien konnten nicht
nachgewiesen werden.

Im Bereich der Gewasser wurden mit dem Teichmolch und der Erdkrote sowie der
Blindschleiche nur haufige und weit verbreitete Arten nachgewiesen, die zudem von
den Planungen nur peripher betroffen werden. Gleiches gilt fur die Gruppe der
Tagfalter. Das Vorkommen von Maculinea-Arten oder anderen relevanten Arten kann
ausgeschlossen werden.

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder geschiitzte Lebensraume nach FFH-
Richtlinie sind im Plangebiet voraussichtlich nicht vorhanden.
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Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

Der raumliche Geltungsbereich der Planung ist im Regionalen Flachennutzungsplan
2010 als Wohnbauflachen - Bestand (Stiden) und als Griinflachen (GF Garten und
Festplatz), dargestellt. Uberlagert wird die Darstellung im Norden und Nordosten
durch Vorbehaltsgebiet ftir natiirliche Klimafunktionen und Regionaler Griinzug sowie
Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz.

Der Regionale Flachennutzungsplan bedarf insbesondere fiir den Bereich der
geplanten Wohnbauflachen und der geplanten Gemeinbedarfsflachen einer Anderung.
Die Anderung des RegFNP wird von der Stadt Rddermark beim Regionalverband (RV)
beantragt.

Das Anderungsverfahren wird durch den Regionalverband betrieben und kann im
Parallelverfahren zur Bauleitplanung erfolgen.

Da die festgesetzte Wohnbauflache unter 0,5 ha liegen wird, ist eine Riicknahme an
anderer Stelle nicht erforderlich. Fur die festgesetzte Gemeinbedarfsflache gilt das
Erfordernis eines Flachentausches nicht.

Die GesamtgroRe des Baugebietes ,,An der Rodau“ umfasst rd. 2,96 ha.

Sollten sich bei der Planung Abweichungen an dem dargestellten Geltungsbereich als
sinnvoll erweisen, so wird der Magistrat ermachtigt, der
Stadtverordnetenversammlung einen geanderten Geltungsbereich im Rahmen der
Beschlussfassung zur o6ffentlichen Auslegung vorzulegen.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs entspricht der anliegenden
Plankarte

Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rodermark beschlief3t:

1. die Aufstellung des o.g. Bebauungsplanes gemal} § 2 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel | des Gesetzes
vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748) gedndert worden ist. Der Bebauungsplan
erhalt die Bezeichnung ,,An der Rodau®.

2. Planziel des Bebauungsplanes ,An der Rodau® ist die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes (WA), einer Flache fiir Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen;
sowie von mehrfach gegliederten 6ffentlichen und privaten Grunflachen zur
Neuordnung des Festplatzes und der Schaffung von Planungsrecht fur die
naturnahe Gestaltung der Rodau und der bestehenden Kleingarten.

3. Die Stadt Rodermark stellt beim Regionalverband Frankfurt RheinMain einen
Antrag auf Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes.

4. Der Aufstellungsbeschluss ist ortstiblich bekannt zu machen.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:
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Finanzielle Auswirkungen:

Nein

Anlagen
Plan mit den Geltungsbereichsgrenzen
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Antrag

ZU TAGESORDNUNGSPUNKT NR:

\ \ / Datum: 27.04.2015

Antragsteller: Fraktion:
Freie Wdihler Rodermark

D
& Verfasser/in:
Peter Schréder

. Gerd Gries
FREIE WAHLER

Antrag der Fraktion der Freien Wahler Rodermark: Stadtebauliche
Entwicklung fiir Gesellschaft und Wirtschaft

Beratungsfolge:
Datum Gremium
27.04.2015 Magistrat
06.05.2015 Ausschuss fur Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und Energie

07.05.2015 Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsforderungsausschuss
19.05.2015 Stadtverordnetenversammlung der Stadt Roédermark

Sachverhalt/Begriindung:

Rodermark liegt mitten in Europa, im Herzen der Rhein-Main Region mit Anbindung an
die modernste Infrastruktur, wie Flughafen, Schienen, Autobahnen.

Die ,Metropolregion“ und besonders die Stadt Frankfurt zeichnen ein standiges
Wachstum aus. Diesem Wachstum von Gewerbe, Einwohnern, Migranten,
Flichtlingen und Gasten auch in Rédermark muss entsprechend Rechnung getragen
werden.

Rodermark hat in den vergangenen Jahren einige erfolgreiche Projekte auf den Weg
gebracht, wie Baugebiet Rennwiesen, Seniorenresidenz, Franziskushaus, Bebauung
westlich Bahnhof Ober-Roden und einiges mehr. Um weitere erfolgreiche Projekte fur
eine stadtebauliche Entwicklung auch in Zukunft vorantreiben zu konnen, benétigt die
Stadt einen stadtebaulichen Entwicklungsplan, der gehobene und soziale
Wohnbebauung sowie Flachen fiir weitere soziale Einrichtungen und insbesondere
Leitbild gemald angemessene Gewerbeflachen vorsieht. In der Vergangenheit wurden
einige Flachen fiir mégliche Gewerbeansiedlungen anderen Nutzungsarten zugefiihrt,
z. B. Franziskushaus an der Ober-Rodener Str. und Hitzel & Beck Gelande an der
OdenwaldstraRle, aber keine Ausgleichsflachen zur Verfligung gestellt.

Die Zinsen sind auf einem historischen Tiefstand, die Wirtschaft floriert, Export und
Konsum laufen sehr gut, warum soll unsere Stadt nicht auch vom
Wirtschaftswachstum profitieren?

Wir brauchen also Flachen fur Gewerbe, Wohnbebauung, soziale Einrichtungen und
Erholungsgebiete fur alle Rodermarker, wie schon in 2004 in einem Antrag zur
Gestaltung der natirlichen Mitte Rédermarks von der Stadtverordneten-versammlung
beschlossen. Rodermark steht in jeglicher Hinsicht im Wettbewerb mit anderen,
attraktiven Kommunen. Es gilt eine gelungene Mischung aus Gewerbegebieten,
attraktiven Wohngebieten und einem zentralen Landschaftspark zur Erholung fiir
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Gesellschaft und Gewerbe anzubieten. Rddermark muss eine attraktive Stadt im
Rhein-Main Gebiet werden und bleiben. Mit SparmaBnahmen und
Gebuhrenerhohungen alleine kann der Haushalt nicht konsolidiert werden, wir
brauchen dringend eine Verbesserung unserer Einnahmesituation. Wir brauchen mehr
Gewerbesteuer, Einkommensteueranteile und Arbeitsplatze.

Dazu sollten vorrangig die potenziellen Moglichkeiten fiir Gewerbeansiedlungen, aber

auch fur Wohnbebauung genutzt werden.

1. Das Gebiet am Hainchesbuckel sollte schnellstmdglich zu einem Gewerbegebiet
gemacht werden.

2. Das noch nicht verplante Gebiet an der KapellenstralRe eignet sich ebenfalls fur
Misch- und Gewerbegebiet, dabei ist auf die Friedhofs- und Schulnahe
entsprechend Ruicksicht zu nehmen.

3. Mainzer StraBe am Rodermark Ring eignet sich als Mischgebiet fiir
Einfamilienhauser, Biiros fir Dienstleister und Frischemarkt.

4. Das Perlite Gelande zu Gewerbegebiet erklaren.

5. Flachen fir Wohnbebauung, soziale Einrichtungen und evtl. Mischgebiet zwischen
Spessartring und Rédermarkring planen.

6. Schaffung eines Naherholungsgebiets fiir alle Rodermarker, wie schon von der
Stadtverordnetenversammlung per Beschluss vorgesehen.

Mittelfristig soll an der Veranderung des regionalen Flachennutzungsplanes gearbeitet
werden, damit Rédermark weitere Flachen zugewiesen bekommt. Die ,,zentrale Griine
Mitte® mit lhren Schwerpunkten, der renaturierten Rodau und der Kinder- und
Jugendfarm soll davon unberihrt bleiben und ausschlieRlich als Erholungsgebiet
dienen. Die griine Mitte soll deshalb den Rodermarkern als zentrales Erholungs- und
Freizeitgebiet dienen, um somit eine etwaige spateren Nutzung fiir Wohnen,
offentlichen Gebauden oder Gewerbe zu vermeiden.

Beschlussvorschlag:

Der Magistrat wird beauftragt, die Stadtebauliche Entwicklung voranzutreiben und fiir
die folgenden Gebiete Bebauungsplane zu erstellen:

1. Am Hainchesbuckel das bestehende Gewerbe- und Mischgebiet erweitern.

2. das gesamte Gebiet Kapellen Str., wie im regionalen Flachennutzungsplan (noch
als ,,Weiltflache®) ausgewiesen, fiir Misch- und Gewerbegebiet bereitstellen,
dabei ist auf die Friedhofs- und Schulnahe entsprechend Riicksicht zu nehmen.

3. Das gesamte zur Verfugung stehende Gebiet im Bereich Mainzer Strafl3e und
Rédermark Ring zu Mischgebiet fur Einfamilienhauser, Buros fiir Dienstleister
und Frischemarkt deklarieren.

4. Das Perlite Gelande zu Gewerbegebiet erklaren.

5. Flachen fiir Wohnbebauung, auch gehobene Wohnbebauung, soziale
Einrichtungen und evtl. Mischgebiet zwischen Spessartring und Rodermarkring
planen.

6. Das Ideen- und Entwicklungskonzept , Griine Mitte Rodermark® erneut
aufzugreifen und auf den heutigen Status (Rodgau Renaturierung - Jugend-
und Kinderfarm) zu aktualisieren.

Bei allen Gebieten soll schwerpunktmaRig eine fiir Rodermark forderliche,
ausbaufahige gewerbliche Nutzung zu Grunde gelegt werden.

Weiterhin wird der Magistrat beauftragt, den regionalen Flachennutzungsplanes
anzupassen, damit Rédermark weitere Flachen zugewiesen bekommt, ohne dass an
der ,zentralen Grunen Mitte“ mit der renaturierten Rodau geruttelt wird.
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Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:
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Antrag

ZU TAGESORDNUNGSPUNKT NR:

/. Datum: 27.04.2015

Antragsteller: SPD-Fraktion

Rodermark

s P D Verfasser/in: Norbert Schultheis

Antrag der SPD-Fraktion: Verkehrssituation Ortseinfahrten Messenhausen

Beratungsfolge:

Datum Gremium

27.04.2015 Magistrat

06.05.2015 Ausschuss fur Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und Energie
07.05.2015 Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsférderungsausschuss
19.05.2015 Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rodermark

Sachverhalt/Begriindung:

An den Ortseinfahrten von Messenhausen wird der flieBende Verkehr zurzeit durch
Fahrbahnverengungen gebremst. Im Fachausschuss nannte Stadtrat Rotter als Grund
hierfiir die gesteigerte Sicherheit der Schulkinder rund um die Bushaltestellen.

Als Mittel die Sicherheit an Bushaltestellen zu erhohen, wird auch in Rédermark die
Verlagerung der Bushalte in die Fahrbahn schon erfolgreich genutzt.

Dies ist auch ohne groRe bauliche MaBnahmen an jeder Haltestelle moglich - Poller,
durchgezogene Mittellinien und Zebrasteifen reichen aus.

Dadurch konnten die ,Burgbefestigungen® an den Ortseingangen von Messenhausen
wegfallen.

Beschlussvorschlag:

Der Magistrat wird aufgefordert zu prufen,

a) ob durch eine Beseitigung der Busbuchten auf der Kapellenstra3e und
b) die Einrichtung einer Mittelinsel nebst Zebrasteifen

die Sicherheit der Schulkinder gewahrleistet werden kann.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:
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Antrag

ZU TAGESORDNUNGSPUNKT NR:

/. Datum: 27.04.2015

A A ller: - :
Rodermark ntragsteller SPD-Fraktion

SPD Verfasser/in: Armin Lauer

Antrag der SPD-Fraktion: "Staarnern Kutsch" (Berichtsantrag)

Beratungsfolge:

Datum Gremium

27.04.2015 Magistrat
06.05.2015 Ausschuss fur Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und Energie

Sachverhalt/Begriindung:

Wenn man aufmerksam in den Heften des ,Heimat- und Geschichtsverein® blattert,
wird man uber kurz oder lang auf die Geschichte der ,Staanern Kutsch“ stof3en. Die
Geschichte endet mit der Passage ,Reste von der “Staanern Kutsch” hat der Ober-
Rodener Bauhof gesichert.”

Zur Geschichte der Staanern Kutsch im Heft der Heimat- und Geschichtsvereins: Lang,
lang ist es her, und es muss die schiere Not gewesen sein, die die Owerdirer zu
nachfolgendem Tun trieb. Sie rotteten sich zusammen und Uberfielen namlich auf der
Stral’e nach Frankfurt - in etwa in der Hohe des heutigen Germania-Sportplatzes -
eine Kutsche. Sie zerrten den Karren reicher Leute einfach in den Dreck. Ob sich der
Uberfall gelohnt hat, wissen wir nicht. Wie vermuten nur, dass die Owerairer ihre Tat
spater gereut haben. Sie setzten namlich einen Gedenkstein, der einer Kutsche ahnelt
an jene Stelle, wo der Uberfall stattgefunden haben soll. Alte Blrger wissen sogar von
einem in den Stein eingeritzten Kreuz.

Beschlussvorschlag:

Der Magistrat wird daher gebeten zu berichten:

1) Entspricht die Aussage am Ende der Geschichte in dem Heftchen des Heimat
und Geschichtsvereins den Tatsachen?

2) Wenn ja, kdnnte der Magistrat sich vorstellen, dass man vorhandene ,Reste® an
dem historischen Platz wieder aufstellt?
3) Welche Kosten waren damit verbunden?
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