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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Rosbach v. d. Hohe plant die Entwicklung und ErschlieBung eines Wohngebiets sowie eines
Sondergebiets Lebensmitteleinzelhandel, Arzte-, Gesundheitszentrum und Wohnen in Rodheim ,Am Bel-
gesbaum / Nordlich Seelhof* im ndrdlichen Anschluss an die bestehende Ortslage.

Rosbach gehdért zu den Kommunen mit angespanntem Wohnungsmarkt im Sinne von § 201a Satz 3+4
BauGB. Damit die Nachfrage nach bedarfsorientierter Baulandbereitstellung in den kommenden Jahren
auch im Stadtteil Rodheim bedient werden kann, soll das Gebiet in drei Bauabschnitten entwickelt wer-
den. Auf dem von der Stadt formulierten Bedarf aufbauend, soll ein Wohngebiet mit iberwiegend verdich-
tetem Einfamilienhausbau, d.h. Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen in unterschiedlichen Ty-
pologien und barrierearmem Geschosswohnungsbau entstehen. Ziel ist die die Ausweisung von neuem,
bedarfsorientiertem und bezahlbarem Wohnraum insbesondere fiir junge Familien. Zudem soll Platz fiur
einen neuen Lebensmittelmarkt geschaffen werden. Die duRere Anbindung des Gebiets erfolgt tGber ei-
nen Anschluss an den Wirrweg (L 3204) fir den bereits Planungsrecht besteht (Bebauungsplans RH 11-
Saalhofstrale 1.And. von 2000).

Die Errichtung des neuen Rewe-Marktes (Verlagerung aus dem angrenzenden Baugebiet ,Im Seelhof*),
eines Arzte- und Gesundheitszentrums und die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum sollen bereits im
1. Bauabschnitt eingeplant werden. Dieser umfasst einschl. duflerer ErschlieBung eine Flache von rd. 6,4
ha (ohne Anbindung an die Erschliefung rd. 5,8 ha).

Die hier in Rede stehende Entwicklung der Flachen entspricht den Entwicklungsabsichten der Stadt Ros-
bach v. d. Hohe, das stadtische Wachstum auch zukunftig intelligent zu lenken und nachhaltig zu gestal-
ten. Zudem sieht die Stadt Rosbach v. d. Hohe groRe Vorteile in der Ausweisung neuer Wohnbauflachen
und Wohnangebote vor dem Hintergrund eines moderaten Wachstums mit dem Ziel der kontinuierlichen

und bedarfsgerechten Schaffung von Wohn- und Gewerbeflachen sowie einer moglichst umweltvertragli-
chen Umsetzung.

Dem entsprechenden Antrag auf Zielabweichung vom Mai 2024 (mit Anderungen im August und
September 2024) wurde am 31. Juli 2025 durch das Regierungsprasidium Darmstadt stattgegeben.
Als Grundlage des Antrags auf Zielabweichung dienten das integrierte Stadtentwicklungskonzept Ros-
bach v. d. Hohe (2018)" sowie die darauf aufbauende Machbarkeitsstudie ,Am Belgesbaum / Nordlich
Seelhof* (2023)2.

Abb. 1: Schragluftbild / Panorama

Quelle: PlanES

1 Stadtentwicklungskonzept Rosbach v. d. Hohe, Stadt Rosbach v. d. Hohe, Wentz & Co., 60314 Frankfurt M., 2018
2 Machbarkeitsstudie ,Am Belgesbaum / Nérdlich Seelhof*, PlanES, 35390 GieRen, April 2023

PlanES, 35392 GielRen — 12/2025



Stadt Rosbach v. d. Héhe, Stadtteil Rodheim: Bebauungsplan ,Am Belgesbaum" 1. Bauabschnitt 6

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird westlich durch die Bahnlinie Friedrichsdorf-Friedberg, sidlich durch den Kreuzweg
und den Wirrweg (L 3204), ostlich die Rosbacher Stralte (L3352) und nérdlich von einem Graben und
landwirtschaftlichen Flachen bzw. dem Friedhof begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst rd. 18 ha. Hierbei entfallen auf den 1. Bauabschnitt rd. 6,4 ha.

Abb. 2: Luftbild

-
——————— I Plangebiet (Machbarkeitsstudie und Antrag auf Zielabweichung sowie Anderung des RegFNP)

Raumlicher Geltungsbereich des 1. Bauabschnitt des Bebauungsplans ,Am Belgesbaum*

1.3  Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplanung

Rosbach v. d. Hohe ist eine Stadt mit drei Stadtteilen und ca. 13.084 Einwohnern (12/2024). Sie ist Klein-
zentrum im Ordnungsraum und am ndrdlichen Rand des Verdichtungsraumes gelegen. Rosbach v. d.
Hoéhe grenzt im Norden an die Stadt Friedberg, im Osten an die Gemeinde Wdllstadt, im Stden an die
Stadt Karben (alle im Wetteraukreis) sowie im Westen an die Stadte Bad Homburg und Friedrichsdorf
und die Gemeinde Wehrheim (alle drei im Hochtaunuskreis). Rosbach v. d. H6he hat eine direkte Auto-
bahnanbindung. Die Stadt ist bevorzugter Wohn- und Gewerbestandort mit leistungsstarken Unterneh-
men und Uber die Funktion als Kleinzentrum hinausgehendem grof3flachigen Einzelhandelsangebot.

Aufgrund der sehr giinstigen Verkehrsanbindungen besteht sowohl eine hohe Zuwanderung als auch
eine starke Zunahme im wirtschaftlichen Bereich. Die Entwicklung des RegFNP 2010 sieht im Bereich
der Ausweisung von Wohnbauflachen eine Gewahrleistung von Eigenentwicklung wie auch einen ange-
messenen Zuwachs vor. Aufgrund der gestiegenen Nachfrage nach Wohnflachenpotenzialen werden in
Ober-Rosbach ca. 6 ha, in Nieder-Rosbach ca. 16,5 ha und in Rodheim ca. 14,5 ha an Potenzialflachen
fir Wohnen ausgewiesen. Die Neuaufstellung des RegFNP lauft gegenwartig. Ein entsprechender Auf-
stellungsbeschluss wurde am 12.10.2016 gefasst und am 17.11.2021 erneuert, gegenwartig laufen die
frihzeitigen Beteiligungsverfahren (Fristende: 15.12.2025).

PlanES, 35392 GielRen — 12/2025
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1.3.2 Ziele der Raumordnung

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder
bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlieRend abgewogenen textlichen
oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplénen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung
des Raumes. Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 festgelegt und
werden in den drei Regionalplanen Nordhessen, Mittelhessen und Stidhessen konkretisiert.

Die Stadt Rosbach v. d. H6he liegt im Wetteraukreis und ist im Ordnungsraum der Planungsregion Sud-
hessen als Kleinzentrum ausgewiesen. Unter- und Kleinzentren werden gemaR LEP unter dem Oberbe-
griff Grundzentren zusammengefasst. Unterzentren sollen das volle Spektrum von Einrichtungen des
taglichen Bedarfs anbieten, Kleinzentren ergdnzende Funktionen erfillen.

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbauflachen, gewerblichen Bauflachen und dazugehdérigen
Bauflachen hat innerhalb der ausgewiesenen ,Vorrangflachen Siedlung bzw. Industrie- und Gewerbe, Be-
stand und Zuwachs* zu erfolgen. In diesen Bauflachen sind u. a. auch Infrastruktureinrichtungen inbegrif-
fen. Grinflachen werden in der Regionalplanung zu Vorrangflachen Siedlung gerechnet und entspre-
chend ausgewiesen.

Bei den Vorbehaltsgebieten handelt es sich nicht um Ziele der Raumordnung, sondern um Grundsatze,
die im Rahmen der beiden stattzufindenden Bauleitplanverfahren der Abwagung zuganglich sind und ihr
auch zugefihrt werden miissen. Gleichwohl werden auch diese inhaltlich gewdrdigt:

Gegenstand der nachfolgenden Ausflhrungen ist die Prifung der geplanten Vorhaben (Teilflachen |, Il
und I[Il) im Hinblick auf die eine Anpassungspflicht begriindenden Ziele und die in der Abwagung beacht-
lichen Grundsatze der Raumordnung.

Abb. 2: Lage der Antragsgebiete
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Teilflachen I, 1l und IlI:
Natur und Landschaft (4.5)
Z4.5-3

In den ,Vorranggebieten fiir Natur und Landschaft* haben die Ziele des Naturschutzes und MaRnahmen, die
dem Aufbau, der Entwicklung und Gestaltung eines regionalen Biotopverbundes dienen, Vorrang vor entge-
genstehenden oder beeintrachtigenden Nutzungsanspriichen. Nutzungen, die mit diesen Zielen in Einklang

stehen, sind zulassig. [...]

In der Begrindung des RPS / RegFNP 2010 ist dargestellt, dass Vorranggebiete fir Natur und Land-
schaft die Grundstruktur eines regionalen Biotopverbundes sind. Hierbei stehen die Erhaltung und Pflege
schutzwiirdiger Lebensraume und Lebensgemeinschaften von Tieren und Pflanzen im Vordergrund. Die
spezifischen Schutzziele ergeben sich aus den Erhaltungszielen fir die Natura 2000-Gebiete sowie aus
den NSG- und LSG-Verordnungen. Schutzgegenstand sind je Gebiet spezifische Tier- und Pflanzenarten
und deren Lebensgemeinschaften, Lebensraume, Landschaftsstrukturen und Standortgegebenheiten.

Die regionalplanerische Vorrangzuweisung bedeutet nicht den Ausschluss jeglicher anderen Anspriiche,
sondern lediglich derjenigen Nutzungen, Planungen und MaRnahmen, die mit dem jeweiligen Schutzziel
nicht vereinbar sind. Fur eine Erhaltung dieser Qualitat ist haufig eine entsprechende Weiterbewirtschaf-
tung hier eine standortangepasste Landwirtschaft notwendig. [...]

Das Plangebiet umfasst den teils strukturreichen Ubergangsbereich zwischen dem Ortsrand von Rod-
heim und der nérdlich angrenzenden freien Feldflur. Lokaltypisch ist dieser Ubergangsbereich im 6stli-
chen Teil des Plangebiets gepragt durch alte Streuobstbestédnde. Die Gemarkungen der Stadt Rosbach
vor der HOhe weisen insgesamt einen sehr gro3en Bestand alter Obstwiesen auf. Wie in ganz Hessen ist
ein Grofiteil durch fehlende Pflege der Sukzession Uberlassen und die vorhandenen Obstbdume sterben
aufgrund von Uberalterung durch fehlende SchnittmaRnahmen ab. Dies trifft auch auf die Streuobstbe-
stande im Plangebiet zu.

Vor diesem Hintergrund war die Thematik der Streuobstbestande in Rodheim zentraler Bestandteil des
Scoping-Termins am 31.03.2022 mit der Unteren Naturschutzbehérde. Unter Kenntnis der ortlichen Ge-
gebenheiten wurde festgehalten, dass fiir die Uberplanung der abgéngigen Streuobstbesténde ein bio-
topschutzrechtlicher Ausgleich in gleichem Flachenumfang zu erbringen ist und, dass umfangreiche tier-
Okologische Untersuchungen vorzunehmen sind, um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestédnden auszuschlielRen.

In Abstimmung mit der UNB wurden folgende Arten bzw. Artengruppen untersucht: Vogel, Fledermause,
Reptilien, Tagfalter, totholzbewohnende Kafer sowie Haselmaus und Feldhamster.

Innerhalb des Geltungsbereichs wurden als wertgebende Brutvogel Stieglitz, Bluthanfling und Gartenrot-
schwanz (jeweils nur mit einem Revier) lokalisiert. Mit Aktualisierung der Roten Liste der bestandsgefahr-
deten Brutvogelarten Hessens gelten die nachgewiesenen Arten Elster und Fitis (Nahrungsgast) eben-
falls als wertgebend. Mehl- und Rauchschwalben nutzen das Gebiet als Jagdhabitat. Ein Brutplatz des
Haussperlings befindet sich an der landwirtschaftlichen Halle. Dieser gilt jedoch nicht mehr als planungs-
relevant. Der Stieglitz nistet in einem Baum ndrdlich des Spielplatzes, auch die Elster wurde hier lokali-
siert, wahrend der Bluthanfling und der Gartenrotschwanz ihre Brutplatze innerhalb der alten Obstbaum-
bestande im Zentrum des Geltungsbereichs haben.

Im weiteren Umfeld, insbesondere im Bereich der Bauabschnitte 2 und 3 wurden Feldlerche, Griinfink,
Girlitz, Heckenbraunelle, Goldammer sowie ebenfalls Stieglitz und Gartenrotschwanz als wertgebende
Arten lokalisiert. Das Gebiet wurde zudem vom Mausebussard, dem Turmfalken und dem Rotmilan als
Nahrungsgast tiberflogen. Die Feldlerche nutzt die nordlich gelegenen Acker als Bruthabitat. Goldammer
und Stieglitz wurden am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches nachgewiesen. Gartenrotschwanz, Gir-

PlanES, 35392 GielRen — 12/2025
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litz und Heckenbraunelle wurden in den nordéstlichen Geholzstrukturen kartiert. Der zentral gelegene
Baumbestand wird von der wertgebenden Art Griinfink als Brutplatz genutzt.

Der Verlust dieser Brutplatze ist durch die Installation von artgerechten Nistkasten (CEF-MalRnahme) und
die Pflanzung von flachigen Gehdlzstrukturen zur Férderung der Finkenvdgel (Kompensationsmafnah-
me) auszugleichen.

Bei der Untersuchung der Fledermause wurden insgesamt finf verschiedene Arten nachgewiesen, wobei
ausschlieBBlich die Zwergfledermaus das Plangebiet regelmaRig als Nahrungshabitat nutzt. Bei den nach-
gewiesenen Rufen der Abendsegler handelt es sich ausschliellich um Transferrufe. Entlang der Grenzli-
nien zum Siedlungsrand sowie im Siedlungsbereich selbst wurden vereinzelt Rufe der Bartfledermaus,
der Breitfligelfledermaus und des Grof3en Mausohrs nachgewiesen. Bei den Rufen der Bartfledermaus
lasst die Nahe zum Siedlungsrand vermuten, dass es sich um eine Kleine Bartfledermaus handelt.

Das Plangebiet stellt vor allem fur Siedlungsarten bzw. Arten des Siedlungsrands einen geeigneten Le-
bensraum dar und ist insgesamt nur als mafRig bedeutsam einzuschatzen. Die Aktivitatsdichte ist relativ
niedrig, jedoch sehr variabel innerhalb des Gebietes. Das Plangebiet stellt somit kein essenzielles Nah-
rungshabitat fir Fledermause dar. Im Rahmen der durchgefiihrten Kartierungen wurde ein hohes Poten-
zial fur Fledermausquartiere im alten Baumbestand nachgewiesen. Wahrend der Begehungen konnten
keine Ein-/ Ausflige beobachtet werden. Die Gehdlzbestande innerhalb des Geltungsbereiches weisen
jedoch zahlreiche mégliche Héhlen- und Spaltenquartiere auf, welche vom Eingriff direkt betroffen sind.
Hierbei sind vor allem die alten Streuobstbestédnde im Zentrum zu beachten, bei denen wahrend der Be-
gehungen eine hohe Aktivitat der Zwergfledermaus festgestellt wurde. Als Ausgleich fiir diese verloren
gehenden Quartiermdglichkeiten sind kinstliche Fledermausquartiere als CEF-MaRnahme zu installieren.

Die Untersuchung der Reptilien im Plangebiet hat keinerlei Hinweise auf ein Vorkommen planungsrele-
vanter Arten ergeben. Weder die Zauneidechse noch die Schlingnatter wurden gefunden.

Auch ein Vorkommen von Haselmaus und Feldhamster kann nach Abschluss der Untersuchungen fir
das Plangebiet ausgeschlossen werden.

Planungsrelevante Tagfalter kommen im Plangebiet nicht vor. Insbesondere Falter der Gattung Maculi-
nea kdnnen ausgeschlossen werden, da der Grol3e Wiesenknopf als essenzielle Wirtspflanze nicht vor-
kommt. Im Plangebiet kommen das Kleine Wiesenvdgelchen, der Kaisermantel und der Hauhechel-
Blauling als nach BArtSchV besonders geschiitzte Arten vor. Diese Arten sind im Rahmen des natur-
schutz-rechtlichen Ausgleichs zu beriicksichtigen. Durch die Anlage bzw. Reaktivierung von Streuobstbe-
stédnden wird auch die Artengruppe der Tagfalter geférdert.

Die Untersuchung der Totholzstrukturen und Baumhohlen im Plangebiet fuhrten zu keinem Nachweis von
planungsrelevanten xylobionten Kafern. Es wurden lediglich die nach BArtSchV besonders geschutzten
Arten Rosenkafer, Kirschprachtkafer und Balkenschroter gefunden. Hierbei handelt es sich nicht um FFH-
Arten, somit sind sie im Rahmen des allgemeinen naturschutzrechtlichen Ausgleichs zu bericksichtigen.

Fir den Wegfall von Streuobst im Baugebiet ,Am Belgesbaum® ist ein biotopschutzrechtlicher Ausgleich
vor Ort zu schaffen. Das mit der zustandigen oberen Naturschutzbehorde abgestimmt Ausgleichskonzept
zum flachengleichen Ausgleich des Eingriffs sieht die Nachpflanzung hochstdmmiger Obstbdume im Be-
reich von vorhandenen Streuobstwiesen westlich und sidlich von Rodheim auf insgesamt rd. 17.000 m?
vor. Unter Berticksichtigung der Belange der Landwirtschaft wird der Ausgleich nicht auf Ackerflachen
stattfinden. Das hierfur genutzte Grinland befindet sich in direkter rdumlicher Nahe zu bereits vorhande-
nen Streuobstflachen. Teilweise werden diese durch Nachpflanzungen ergénzt. Eine Nutzung der Fla-
chen als Grinland ist weiterhin moglich.

Neben dem flachengleichen Ausgleich soll so auch eine weitere Aufwertung des vorhandenen Streuobst-
komplexes westlich und stidlich von Rodheim erreicht werden. Ein entsprechendes Pflegekonzept wurde
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erstellt und mit der zustandigen oberen Naturschutzbehérde abgestimmt. Dies férdert nicht zuletzt auch
den regionalen Biotopverbund und sichert eine langfristige Pflege und Erhaltung der geplanten Bestande.

Die Stadt Rosbach v. d. Hohe engagiert sich sehr fiir den Erhalt der Streuobstwiesen, hierfir wurde die
Stadt vom Regionalverband als ,Streuobstkommune 2022 ausgezeichnet. Es existiert ein Streuobstkon-
zept.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass es sich bei dem Plangebiet zwar um einen sehr strukturrei-
chen Landschaftsbestandteil handelt, dieser im Hinblick auf das deutsche und europaische Artenschutz-
recht aber nicht von herausragender Bedeutung fiir die Artenvielfalt ist. Der Eingriff in den Streuobstbe-
stand kann durch anerkannte und durchaus lbliche (vorlaufende) Kompensationsmalnahmen lokal aus-
geglichen werden.

Mittelfristig wird das Plangebiet bei gleichbleibender Nutzung stetig an Habitatqualitat verlieren, da die
Streuobstbestande weitgehend abgangig sind und der Unterwuchs nicht mehr gepflegt wird. Bereits im
jetzigen Zustand haben die Bestande sowohl aus biotop- als auch artenschutzrechtlicher Hinsicht nicht
mehr den hohen Wert, den gepflegte Streuobstbestande haben kdnnen. Ihre Bedeutung fir die Artenviel-
falt ist im jetzigen Zustand daher nur noch als maRig zu bewerten.

Wie oben aufgefiihrt ist die Erhaltung und Pflege schutzwiirdiger Lebensraume und Lebensgemeinschaf-
ten von Tieren und Pflanzen wichtiger Bestandteil des hier in Rede stehenden Vorranggebietes. Wie die

Ausfiihrungen verdeutlichen, stellt das vorliegende Plangebiet Biotopstrukturen dar, die aufgrund fehlen-
der Pflege nachweislich einer deutlichen Sukzession unterliegen. Es wurden keine Tier- und Pflanzenar-

ten nachgewiesen, die darauf hinweisen, dass es sich um ein Gebiet von herausragender Bedeutung fiir
die Artenvielfalt handelt.

Siedlungsgebiete (3.4.1)
Z234.1-3

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazu-
gehdrenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen Vorrangge-
biete Siedlung, Bestand und Planung stattzufinden. Die Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung be-
inhalten auch Kleingartenanlagen, Grinflachen, Verkehrsflachen und Flachen flr sonstige Infrastrukturein-
richtungen (u. a.). Diese Flachen werden nicht auf den maximalen Bedarf an Wohnsiedlungsflache der Ta-
belle 1 angerechnet. Im Geltungsbereich des RegFNP fiir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main stellt die
Darstellung von Wohn- und gemischten Bauflachen, Sonderbauflachen, Grinflachen, innerdrtlichen Flachen
fur Ver- und Entsorgung, Gemeinbedarfsflachen sowie Flachen fir Verkehrsanlagen zugleich das ,Vorrang-
gebiet Siedlung, Bestand und Planung" dar.

Z34.14

Bei der Inanspruchnahme von Flachen fiir Wohnsiedlungszwecke stellen die dem maximalen Bedarf der
Stadte und Gemeinden entsprechenden Flachenwerte der Tabelle 1 die Obergrenze dar. Auf diese Fla-
chenwerte sind erkennbare gréRere Reserven im Bestand, wie z. B. freiwerdende Militéarflaichen, anzurech-
nen. Der Bedarf ist vor-rangig im zentralen Ortsteil innerhalb der ,Vorranggebiete Siedlung, Bestand" sowie
in den ausgewiesenen "Vor-ranggebieten Siedlung, Planung" zu decken. Eine Eigenentwicklung ist aber
auch in nichtzentralen Ortsteilen mdglich.

Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben. Die in Tabelle 1 an-
gegebenen Werte im Bereich des RegFNP beinhalten die kartenmaRig dargestellten Wohnbauflachen zu
100% und die gemischten Bauflachen zu 50%.
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Rosbach v. d. Hohe ist aufgrund seiner landschaftlich reizvollen Lage und der rdumlichen Nahe zu den
Oberzentren im Rhein-Main-Gebiet mit guter Verkehrsanbindung ein begehrter Wohnstandort, was sich
auch darin widerspiegelt, dass Rosbach seit 2020 zu den Kommunen mit angespanntem Wohnungsmarkt
im Sinne von § 201a Satz 3+4 BauGB gehort.

Gemal der Wohnungsbedarfsprognose fir das Gebiet des Regionalverbandes Frankfurt/RheinMain bis
2030 (Regionalverband Frankfurt RheinMain, Stand: Marz: 2016) wurde von 650 neuen WE bis 2030
ausgegangen. Bezogen auf den Wohnungsbestand 2013 bedeutet das ein Mehr von 12,2 %. Das Stadt-
entwicklungskonzept von 2018 geht in seiner Prognose sogar noch dariber hinaus.

Vom 31.12.2016 bis 31.12.2023 hat sich die Einwohnerzahl in Rosbach (Hauptwohnsitz) um 965 EW er-
hoéht. Das entspricht einem durchschnittlichen Zuwachs von 138 EW pro Jahr.

Insgesamt wurde damit Baurecht fir insgesamt rd. 419 WE (965 EW/2,3) geschaffen, was einem aktuel-
len Bedarf bezogen auf den Ausgangswert von 2016 von 231 WE entspricht. Bei einer angestrebten Min-
destdichte von 29 WE/ ha wiirde dies einem Flachenbedarf von rd. 8 ha entsprechen.

Der RegFNP weist der Stadt Rosbach v. d.HOhe einen Wohnsiedlungsflachenbedarf RegFNP (W+M)-
Anteil von 44 ha zu. Von dem bereits 17 in Anspruch genommen wurden (Die Sang 11 ha, Oberwiese 3
ha und Feldpreul 2. BA 3 ha). Darlber hinaus stehen der Stadt keine nennenswerten und kurzfristig zu-
ganglichen Innenentwicklungspotenziale zur Verfigung.

Die im RPS und im Regionalen Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen im Antragsgebiet
umfassen rd. 8,2 ha, die dargestellten Mischbauflachen umfassen rd. 0,8 ha.

Zusatzlich beantragt werden Flachen im Umfang von 8,5 ha (6,5 ha Wohnen und 2 ha Sonstiges Sonder-
gebiet), um somit die Grundlage fur die Siedlungsentwicklung in den nachsten 15 Jahren bereit gestellt
zu haben.

Wie aus den Betrachtungen hervorgeht, entspricht die zur Abweichung beantragte Siedlungsflache mit
einer GroRe von rd. 8 ha in etwa dem prognostizierten Bedarf bis 2030, welche aufgrund ihrer Lage, Gro-
Re und guten Anbindung an den OPNV die einzige Méglichkeit darstellt, langfristig den Siedlungsfléachen-
bedarf decken zu kdnnen.

Basierend auf den vorliegenden Daten und der aktuellen Situation in Rosbach v. d. Hohe lasst sich die
Notwendigkeit zusatzlicher Flachen fir Wohnbebauung insofern wie folgt begriinden:

1. Nachfrage nach Wohnraum: Rosbach v. d. Hohe ist aufgrund seiner landschaftlich reizvollen Lage
und der N&he zu den Oberzentren im Rhein-Main-Gebiet ein attraktiver Wohnstandort. Die steigende
Einwohnerzahl und die Klassifizierung als Kommune mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf §
201a BauGB unterstreichen die hohe Nachfrage nach Wohnraum.

2. Prognostizierter Bedarf: Die Wohnungsbedarfsprognosen bis 2030 zeigen einen erheblichen Be-
darf an neuen Wohneinheiten. Sowohl die regionalen Prognosen als auch das Stadtentwicklungs-
konzept deuten auf einen Bedarf hin, der iber die bisherige Bautatigkeit hinausgeht.

3. Aktuelle Entwicklung: Zwischen 2016 und 2023 ist die Einwohnerzahl in Rosbach v. d. Héhe signi-
fikant gestiegen. Dieser Zuwachs entspricht einem durchschnittlichen jahrlichen Zuwachs von 138
Einwohnern.

4. Schaffung von Baurecht: Trotz bereits geschaffenem Baurecht fir eine betrachtliche Anzahl von
Wohneinheiten entspricht der aktuelle Bedarf noch nicht dem angestrebten Niveau. Es besteht Be-
darf an weiteren Wohnbauflachen, um die Nachfrage zu decken.

5. Planungsgrundlage und Flachenreserven: Die Stadt Rosbach v. d. Héhe hat gemall dem Regio-
nalen Flachennutzungsplan einen Bedarf an Wohnsiedlungsflachen, von denen bereits ein Teil ge-
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nutzt wurde. Die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale sind begrenzt, sodass zusatzliche Fla-
chen flr die Siedlungsentwicklung erforderlich sind. In den vergangenen Jahren wurden die letzten
Innenentwicklungspotenziale, wie ,In der Preul® mit 12 WE und in der ,Friedberger Stralle® mit 6
Wohneinheiten umgesetzt bzw. befinden sich in Umsetzung am ,,Ober-Erlenbacher Weg*“ mit ca. 30
Wohneinheiten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Bereitstellung zusatzlicher Flachen fir Wohnbe-
bauung in Rosbach v. d. Héhe aufgrund der steigenden Nachfrage nach Wohnraum und der begrenzten
vorhandenen Flachenressourcen erforderlich ist, um den Bedarf der Bevolkerung zu decken und eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten.

Aufgrund der konkreten Nachfragen nach Wohnbauflachen sowie zur Verlagerung des Lebensmittelein-
zelhandels sowie der Tatsache, dass mit einer Beschlussfassung der Neuaufstellung des RegFNPs vo-
raussichtlich erst 2027/ 2028 zu rechnen ist, wurde seitens des Regionalverbandes signalisiert, dass
noch Anderungen des bestehenden Flachennutzungsplanes beantragt und durchgefiihrt werden kénnen.
Der Antrag wird beim Regionalverband Frankfurt RheinMain parallel zum Aufstellungsverfahren gestellt.
Die entsprechenden Beschliisse wurden von der Stadtverordnetenversammlung bereits gefasst.

Teilflache II:
Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe

Bei dem Einzelhandelsvorhaben handelt es sich um die Verlagerung / Erweiterung eines bereits jetzt
grokflachigen Marktes in einem Kleinzentrum. Mit Blick auf die Ziele und Grundsatze des LEP Hessen
sowie des Regionalplans Siidhessen ist die Verlagerung / Erweiterung von Rewe in Rosbach-Rodheim
folgendermalien zu bewerten:

a) Zentralitatsgebot
Der LEP Hessen 2020 fiihrt hierzu Folgendes in Ziel 6-1 aus?:
e  Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig.

e  Zur Grundversorgung sind grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu einer Verkaufsflache von 2.000 m?
auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zuldssig. Die zentralen Ortsteile sind in den Regio-
nalplanen festzulegen.

Im Regionalplan Stidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010 wird dies im Z 3.4.3-2 wie folgt er-
ganzt:

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe (3.4.3)
23432

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist grundséatzlich
nur in den Ober- und Mittelzentren zulassig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu
bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde nicht wesentlich lberschreitet.

In begriindeten Ausnahmeféllen, z.B. fir die 6rtliche Grundversorgung, und unter Einhaltung der tbrigen
landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des interkommunalen

3 Quelle: LEP Hessen 2020; 4. Anderung, S. 41.
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Abstimmungsgebotes ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und
Kleinzentren) zulassig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforderungen kann
fur einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsflache oder fiir einen Lebensmitteldiscounter
bis zu 1.200 gm Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen
werden.

Bei Kleinzentren wie Rosbach v. d. Hohe, in denen bezogen auf die Grundversorgung auch groflachige
Einzelhandelsvorhaben gemafl LEP grundsétzlich zuldssig sind, gilt i.d.R. der Sitz der Gemeindeverwal-
tung als zentraler Ortsteil, d. h. im vorliegenden Fall ist dies der Stadtteil Ober-Rosbach*.

Der Projektstandort befindet sich im Stadtteil Rodheim und damit nicht im zentralen Ortsteil. Zwar dient
das Vorhaben der Grundversorgung und weist eine Verkaufsflache von weniger als 2.000 m? auf, den-
noch ist die im LEP Hessen 2020 ausgefiihrte Vorgabe der Lage des grof¥flachigen Vorhabens in einem
zentralen Ortsteil des Kleinzentrums nicht erfillt. Somit liegt ein ZielverstoR beim Zentralitatsgebot vor.
Mit der Durchflhrung eines Zielabweichungsverfahrens kann dieser Zielverstol? mdglicherweise ,geheilt*
werden.

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die Verlagerung und Mo-
dernisierung eines bestehenden, langjahrig etablierten und bereits heute grofl3flachigen Lebensmittel-
marktes, der als einziger Lebensmittelmarkt die Nahversorgung im Stadtteil gewahrleistet. Das Vorhaben
des Lebensmittelvollsortimenters weist nahezu ausschlieRlich nahversorgungsrelevante Kernsortimente
auf. Der Markt erreicht aufgrund der Wettbewerbssituation im Umland (v. a. Karben, Friedrichsdorf, Ober-
/ Nieder-Rosbach) sowie der raumlichen Strukturen kein tberortliches Einzugsgebiet und stellt somit ei-
nen klassischen Nahversorger flr einen bevoélkerungsstarken Stadtteil von Rosbach dar.

Der Stadtteil Rodheim verfligt Giber ein Bevdlkerungspotenzial von rund 5.100 Einwohnern und bewegt
sich damit knapp unter dem Potenzial von Ober-Rosbach als zentraler Ortsteil. Erganzend ist auf den
geplanten Einwohnerzuwachs in Rodheim hinzuweisen. Die Modernisierung des Grundversorgers dient
ausschlielich der Anpassung an die Anforderungen an moderner Vollversorger, Demografiewandel etc.
und fiihrt folglich zu einer dauerhaften Sicherung der 6rtlichen Grundversorgung in Rodheim, auch im
Hinblick auf nicht motorisierte Bevdlkerungsgruppen.

Das Vorhaben erfiillt somit die Voraussetzungen fir die Ausnahmeregelung fiir Kleinzentren. Auch wenn
die Grundversorgung in Rosbach-Rodheim insgesamt gesichert ist, handelt es sich um eine marktibliche
Anpassung an heutige Verkaufsflichengegebenheiten eines bereits heute grol3flachigen Vorhabens.

Die Ubrigen landesplanerischen Vorgaben fiir groRRflachige Einzelhandelsbetriebe werden eingehalten.

b) Integrationsgebot
Im LEP Hessen 2020 wird Folgendes zum Integrationsgebot (Z 6-3) ausgefiihrt®:

e Sondergebiete fiir grof¥flachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur in den im Regi-
onalplan festgelegten Vorranggebieten Siedlung an stadtebaulich integrierten Standorten dargestellt bzw.
festgesetzt werden. Ausnahmen sind mdéglich, soweit diese im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang
mit stadtebaulich integrierten Standorten festgelegt werden (teilintegrierte Standorte). [...].

4 Vgl. Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010 Z3.2.3-9.
5 Quelle: LEP Hessen 2020; 4. Anderung, S. 41.
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Die Planung sieht die Einbindung des Rewe-Marktes in die geplante Wohnbebauung® vor. Damit weist
der Standort eine enge raumliche und funktionale Verbindung zum Siedlungsgebiet auf. Zudem besteht
eine Anbindung an das értliche und regionale OPNV-Netz.

Das Integrationsgebot i. S. eines stadtebaulich integrierten Standortes ist als erflllt zu bewerten.

Im Regionalplan Sidhessen/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010 wird dies im Z 3.4.3-2 wie folgt for-
muliert:

Z23.4.3-2

GroR¥flachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge raumliche und funktionale Verbindung zu beste-
henden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Auswirkungen auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele
der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem
fir GréRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Der Vorhabenstandort befindet sich in einer engen raumlichen und funktionalen Verbindung zu bestehen-
den Siedlungsgebieten und innerhalb der 1.000 m-FuBlaufigkeitszone zum Bahnhaltepunkt. Die Flache
fur das sonstige Sondergebiet grenzt unmittelbar nérdlich an das bestehende Wohngebiet ,Im Seelhof*
und westlich an das bestehende Mischgebiet an. Beide Gebiete sind entsprechend Ihrer Ausweisung
baulich genutzt. Westlich an den geplanten Einzelhandelsstandort schlie3t sich eine im Regionalplan
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan Frankfurt Rhein/Main als ,Wohnbauflache, geplant” darge-
stellte und rd. 8,2 ha umfassende Flache an.

Fir die geplante Anbindung an den Wirrweg mittels eines Kreisverkehrs besteht bereits seit dem Jahr
2000 Planungsrecht. Die nérdlich angrenzenden Bereiche sind ebenfalls Gegenstand dieses Antrags auf
Zielabweichung und sollen mittel bis langfristig ebenfalls als Wohnbauflachen entwickelt werden (hier
vorgesehen als 3. Bauabschnitt; siehe auch die Ausfiihrungen zum LEP).

Damit weist der Standort eine enge raumliche und funktionale Verbindung zum bestehenden und geplan-
ten Siedlungsgebiet auf. Zudem besteht eine Anbindung an das értliche und regionale OPNV-Netz.

Das Integrationsgebot ist als erflillt zu bewerten.

c) Kongruenz- und Beeintrachtigungsgebot
73.4.3-2

Von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und Grofe keine schadlichen Auswirkun-
gen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschaftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der
Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu er-
warten sein. Dies gilt insbesondere flr solche Orte, in denen Mallnahmen zur Starkung oder Beibehaltung
zentralortlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stadtebau-
liche Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen, Stadt- und Dorferneuerungsmaf3nahmen oder Maf3nah-
men nach dem Gesetz zur Forderung von innerstadtischen Geschéaftsquartieren — INGE.

6 Hinweis auf den Zielabweichungsantrag bezogen auf die Nutzung eines Bereiches des im RegFNP als ,Vorrang-
gebiet fir Natur und Landschaft® festgelegten Standortes (Teilflache II).
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Die in der Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung (GMA) vom Méarz / Sep-
tember 2024 durchgefiihrten Berechnungen zur Umsatzumverteilung sowie die potenziellen stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen fihren zu folgenden Bewertungen:

Das Kerneinzugsgebiet des erweiterten Rewe-Marktes beschrankt sich im Wesentlichen auf den Stadtteil
Rodheim. Dies unterstreicht die Nahversorgungsfunktion (6rtliche Grundversorgung) des Rewe-Marktes.

Basierend auf der Umsatzprognose und der daraus ableitbaren Umsatzherkunft ist festzuhalten, dass bei
dem erweiterten Rewe-Lebensmittelvollsortimenter ca. 89 % des Umsatzes aus dem Stadytteil selbst
stammen. Ca. 11 % der Kunden stammen aus den umliegenden Stadt- und Ortsteilen (z. T. auch aus
Nieder-Rosbach), sodass der Standort kaum eine iberértliche Wirkung entfalten wird.

Das Kongruenzgebot ist als erfillt zu bewerten.

Die voranstehenden Berechnungen zur Umsatzumverteilung sowie die potenziellen stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Auswirkungen haben nachgewiesen, dass das Beeintréachtigungsverbot eindeu-
tig eingehalten wird.

Die Umverteilungsquote in Rosbach-Rodheim liegt bei rd. 4 %, in Ober- und Nieder-Rosbach bei ca. 3 %
und im Umland bei max. 1 — 2 %. Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben des bereits ansassigen
Rewe-Marktes wird keine bestandsgefahrdenden Auswirkungen in Rosbach bzw. im Umland nach sich
ziehen, da dieser Anbieter bereits seit langer Zeit die Nahversorgung in Rodheim pragt und mit dem Vor-
haben primar seine Wettbewerbsfahigkeit erhalten will, die in der Folge die Nahversorgung in Rodheim
selbst starkt und langfristig sichert.

Die Stadt Rosbach v. d. Hohe hat zudem die umliegenden Stadte und Gemeinde, namentlich Stadt Kar-
ben, Stadt Friedrichsdorf und Gemeinde Wdllstadt bereits im November 2023 Uber die Planungsabsich-
ten informiert. Die Stadte haben keine Bedenken zu der geplanten Entwicklung gedul3ert.

Zusammenfassend kann hier insofern ausgefiihrt werden:

Laut Auswirkungsanalyse der GMA (Kdéln, 11.03.2024 mit Ergdnzungen vom 05.09.2024) wird das Verlagerungs-
und Erweiterungsvorhaben des bereits ansassigen Rewe-Marktes keine bestandsgefahrdenden Auswirkungen in
Rosbach bzw. im Umland nach sich ziehen, da dieser Anbieter bereits seit langer Zeit die Nahversorgung in Rod-
heim pragt und mit dem Vorhaben primar seine Wettbewerbsfahigkeit erhalten will, die in der Folge die Nahver-
sorgung in Rodheim selbst starkt und langfristig sichert.

Aufgrund der Lage des grof¥flachigen Einzelhandelsvorhabens aufierhalb des zentralen Ortsteils des Kleinzent-
rums Rosbach v. d. H6he (Ausnahmeregelung) liegt ein Zielversto3 gegen das Zentralitdtsgebot laut LEP Hessen
2010 vor. Unter Berticksichtigung der o0.g. Aspekte (zu Z3.4.2-1) wie z. B. Sicherung der Grundversorgung durch
die Modernisierung eines langjahrig etablierten Grundversorgers, Ausrichtung des Marktes auf einen bevolke-
rungsstarken und weiter wachsenden Stadtteil, kein Gberortliches Einzugsgebiet etc. und der Tatsache, dass die
weiteren landesplanerischen Vorgaben fiir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe eingehalten werden, ist in Anbe-
tracht der speziellen Beurteilung des Einzelfalls die Abweichung raumordnerisch vertretbar.

Die Planung sieht die Einbindung des Rewe-Marktes in die geplante Wohnbebauung vor. Damit weist der Stand-
ort eine enge radumliche und funktionale Verbindung zum Siedlungsgebiet auf. Zudem besteht eine Anbindung an
das értliche und regionale OPNV-Netz. Das Integrationsgebot ist somit als erfiillt zu bewerten.

Basierend auf der Umsatzprognose und der daraus ableitbaren Umsatzherkunft ist festzuhalten, dass bei dem
erweiterten Rewe-Lebensmittelvollsortimenter ca. 89 % des Umsatzes aus dem Stadltteil selbst stammen. Ca. 11
% der Kunden stammen aus den umliegenden Stadt- und Ortsteilen (z. T. auch aus Nieder-Rosbach), sodass der
Standort kaum eine Uberdrtliche Wirkung entfalten wird. Das Kongruenzgebot ist demnach ebenfalls als erfullt zu
bewerten.
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Durch die Lage des hier in Rede stehenden Rewe-Marktes in einem Kleinzentrum ist das Vorhaben vor dem Hin-
tergrund der Grundversorgung grundsatzlich nur im zentralen Ortsteil von Rosbach v. d. Hohe (Stadtteil Ober-
Rosbach) zulassig. Zwar dient das Vorhaben der Grundversorgung und weist eine Verkaufsflache von < 2.000 m?
aus, dennoch ist die im LEP Hessen 2020 ausgeflihrte Vorgabe der Lage des groRflachigen Vorhabens in einem
zentralen Ortsteil des Kleinzentrum nicht erfiillt. Somit liegt ein Zielverstol3 beim Zentralitatsgebot vor. Gleichzeitig
erschlielt auch der verlagerte und erweiterte Markt kein iber den Stadtteil hinausgehendes Einzugsgebiet, d. h.
es handelt sich um einen klassischen Nahversorger fir Rodheim mit rund 5.100 Einwohnern.

Die weiteren Vorgaben (Integrations- und Kongruenzgebot sowie Beeintrachtigungsverbot) werden vollstandig er-
fullt.

Abschlieend kann angemerkt werden, dass das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben des bereits
ansassigen Rewe-Marktes keine bestandsgefahrdenden Auswirkungen in Rosbach v. d. Hohe bzw. im
Umland nach sich ziehen wird, da Rewe bereits seit langer Zeit die Nahversorgung in Rodheim pragt und
mit dem Vorhaben primar seine Wettbewerbsfahigkeit erhalten will, die in der Folge die Nahversorgung in
Rodheim starkt und langfristig sichert.

Teilflachen | und ll:

Klima (4.6-3)
G 4.6-3
Im Regionalplan/ RegFNP - Karte - sind die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und
Frischluftabflussschneisen, die im raumlichen Zusammenhang mit belasteten Siedlungsbereichen stehen
und wichtige Aufgaben flr den Klima- und Immissionsschutz erfiillen, als Vorbehaltsgebiete fiir besondere
Klimafunktionen ausgewiesen. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MaRnahmen, die die Pro-
duktion bzw. den Transport frischer und kiihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und
MaRnahmen, die die Durchliiftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern
kénnen, sollen in diesen Gebieten vermieden werden.
Hierbei handelt es sich um einen der Abwagung zuganglichen Grundsatz der Raumordnung, welcher im
Zuge des nachfolgenden Bauleitplanverfahrens und der zugrunde liegenden Gesamtkonzeption etwa
durch Optimierung der Gebaudestellung, Sicherung von Grin- und Freiflachen, Vermeidung von Luftver-
schmutzung u. a. m. hinreichend gewurdigt werden kann. Durch diese MalRhahmen kann die Klimakom-
mune Rosbach v. d. Hohe sicherstellen, dass der Grundsatz der Klimafunktionserhaltung effektiv in die
hier angestrebte stadtebauliche Planung integriert wird.

Der RegFNP (2010) soll im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans geandert werden. Die
Stadt Rosbach v. d. Hohe wird einen entsprechenden Antrag auf Anderung der Darstellungen des Reg-
FNPs beim Regionalverband RheinMain stellen. Die Grundlage hierfur bildet die Zielabweichung.

Teilflachen | und ll:

Grundwasser (6.1)
G6.1.7

Zum Schutz des Grundwassers in qualitativer und quantitativer Hinsicht sind in besonders schiitzenswerten
Bereichen der Planungsregion Stidhessen ,Vorbehaltsgebiete fiir den Grundwasserschutz® ausgewiesen
und in der Karte dargestellt. Der Schutz des Grundwassers hat hier einen besonders hohen Stellenwert bei
der Abwagung gegenuber Planungen und Vorhaben, von denen Grundwasser gefahrdende Wirkungen aus-
gehen kénnen. Neben den bestehenden und geplanten Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten (Zonen
I - 1lI/I1A) sind dies Flachen mit geringer naturlicher Schutzwirkung gegenuber Grundwasserverschmutzung.
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Bei den durchgeflihrten Voruntersuchungen wurde gespanntes Grundwasser, aufstauendes Sickerwas-
ser bzw. Schicht-/ Hangwasser zum Zeitpunkt der Untersuchungen (01.03.2023) in geringer Tiefe (1,40
bis 2,30 m u. GOK nach Bohrende) festgestellt9. Dariiber wurden schwach durchlassige Lésse oder
Losslehme und Schluffe beschrieben. Diese haben eine mittlere bis hohe Erfillung der Funktion als Ab-
bau- und Ausgleichsmedium. Aus Machtigkeit und Durchlassigkeit der Grundwasseriberdeckung ergibt
sich tendenziell ein geringes bis mittleres Schutzpotential.

Die Verordnung zum ,Oberhessischen Heilquellenschutzgebiet* wurde zudem durch das Regierungspra-
sidium Darmstadt aufgehoben (Aufhebungsverordnung vom 22.06.2023, StAnz. 31/2023 S. 1017). Das
Plangebiet liegt insofern nicht in einem Heilquellenschutzgebiet.

Der Belang des Grundwasserschutzes (G 6.1.7) kann im Zuge der weiteren Planung durch weitere Mal3-
nahmen zur Vermeidung von Grundwassergefahrdungen wie z.B. der Begrenzung von Flachenversiege-
lungen, der Verwendung von mdglichst umweltvertraglichen Materialien, dem Einsatz von Abwasserma-
nagement-Systemen (z.B. Regenwassernutzungsanlagen) sowie der Férderung ,,Griner Infrastruktur®
(Granflachen, naturnahe Regenrickhaltung bzw. soweit moglich Versickerung, Regenwasser Sammlung
und Reinigung, bevor es in das Grundwasser gelangt. ) angemessen berlicksichtigt werden.

Entscheidung des Regierungsprasidiums Darmstadt (AZ: 1l 31.2 — Regionale Siedlung- und Bau-
leitplanung, Bauwesen, Datum: 31. Juli 2025)

l. Fiir die Ausweisung eines Wohngebiets und eines Sondergebiets ,,Einzelhandel, Arzte,
Gesundheitszentrum und Wohnen“ im Bereich ,,Am Belgesbaum / Nérdlich Seelhof* wird
auf Grundlage des Antrags der Stadt Rosbach vor der Hohe vom 22. Mai 2024 die Abwei-
chung von den Zielen Z.3.4.1-3 (Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.1-2 (Zentralitatsgebot) und
Z4.5-3 (Vorranggebiete fiir Natur und Landschaft) des Regionalplans Siidhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 nach MaRgabe der unter Ziffer Il aufgefiihrten
Nebenbestimmungen sowie der Plankarte in Kapitel F zugelassen.

Il Die Zulassung der Abweichung wird mit folgenden Nebenbestimmungen verbunden.

1. Die maximal zuldssige Verkaufsflache von 1.600 m? ist im Bebauungsplanverfahren
festzusetzen.

2. Die vorliegende Abweichungszulassung wird — soweit sie die Ausweisung eines Son-
dergebiets fiir groRflachigen Einzelhandel betrifft — erst und ausschlieBlich wirksam
(aufschiebende Bedingung), wenn die oberste Landesplanungsbehérde eine erforder-
liche Abweichung oder Ausnahme von Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen
2000 in der Fassung der 4. Anderung bestandskriftig zugelassen oder festgestellt hat,
dass eine solche nicht erforderlich ist.

Die Nebenbestimmungen werden berlcksichtigt:

Fir das Sonstige Sondergebiet (SO ez+w) wird eine max. Verkaufsflache von 1.600 m? festgesetzt.

Das Hessische Ministerium flur Wirtschaft, Energie, Verkehr, Wohnen und landlichen Raum hat mit
Schreiben vom 08.10.2025 mitgeteilt, dass die Abweichung von Ziel des Zentraltiatsgebots gem. Planzif-
fer 6-1 der 4. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen Hessen 2000 (4. LEP-Anderung 2020), fir
die Ausweisung Wohngebiets und eines Sondergebiets ,Einzelhandel, Arzte, Gesundheitszentrum und
Wohnen“ im Bereich ,Am Belgesbaum/Noérdlich Seelhof zugelassen wird.
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1.3.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Regionalen Fladchennutzungsplan (RegFNP 2010) sind rd. 8,4 ha fur eine Wohnbauentwicklung aus-
gewiesen. Die ostlich an die Ausweisung angrenzenden Flachen wurden von der Stadt bereits als Sied-
lungserweiterungsflache fir die Neuaufstellung des RegFNP angemeldet. Die im 1. Bauabschnitt dstl.
angrenzende Flache am Wirrweg bis zur vorhandenen Bebauung ist im RegFNP als Vorranggebiet fiir
Natur und Landschaft, Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen und Vorbehaltsgebiet flir den
Grundwasserschutz ausgewiesen. Eine kleine Flache zwischen der Mischbauflache und der Landesstra-
e ist zudem als Vorrangflédche fir die Landwirtschaft dargestellt.

Abb. 3: Auszug Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP 2010)

L4

Es liegt nun die Annahme nahe, die einzelnen Bauabschnitte entsprechend den Ausweisungen im Regi-
onalplan Studhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 vorzunehmen, also als 1. Bauabschnitt die
Flachen innerhalb des ,Vorranggebietes Siedlung, Planung“ zu entwickeln. Diese Vorgehensweise wird
von der Abteilung Bauleitplanung des Regierungsprasidiums Darmstadt sowohl im Scoping-Termin als
auch in der STN zur erfolgten Landesplanerischen Stellungnahme eindeutig empfohlen.

Die Stadt Rosbach v. d. Hohe hat sich sowohl bei der Erstellung des Stadtentwicklungskonzepts (2018)
als auch nicht zuletzt bei der Erstellung des Entwicklungskonzeptes (2023) sehr sorgfaltig mit dieser Fra-
gestellung befasst. Im Ergebnis hat die Stadt Rosbach v. d. H6he sich fiir die urspriinglich geplante und
durch die Stadtverordnetenversammlung bereits beschlossene Abfolge der Bauabschnitte entschieden
(erster Bauabschnitt im Siiden, zweiter Bauabschnitt mittelfristig im Westen und dritter Bauabschnitt lang-
fristig im Osten). Die Stadtverordnetenversammlung hat eine moderate Baugebietsentwicklung beschlos-
sen, sodass die Entwicklung der Flache ,Am Belgesbaum® ein Projekt fir die nachsten Jahrzehnte dar-
stellt. Insbesondere aus stadtebaulichen Griinden kann der Wunsch der Inanspruchnahme der zwar im
RPS 2010 vorhandenen jedoch kaum erschlie3baren und sich fingerférmig entlang der Bahntrasse in den
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AuBenbereich erstreckenden Flache, nur sehr bedingt nachvollzogen werden. Die Flachen im seitens der
Stadt Rosbach benannten 1. Bauabschnitt sind im RPS/RegFNP 2010 als Wohnbauflachen-Planung im
Westen, im Osten als Mischbauflache-Bestand und dazwischen auf einer Gré3e von unter 2 ha als Vor-
ranggebiet fir Natur und Landschaft, Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktion und Vorbehaltsgebiet
fur die Grundwassersicherung dargestellt. Die Arrondierung/Liickenschluss zur vorhandenen Bebauung
am Wirrweg im Osten im 1. BA erscheint aus stadtebaulicher, verkehrlicher sowie auch aus naturschutz-
fachlicher Sicht sinnvoller als die Entwicklung der im RPS/RegFNP dargestellten Flachen als 1. BA.

Die bestehenden Strukturen innerhalb des Vorranggebiets Natur und Landschaft werden bei der Planung
so weit wie mdglich beriicksichtigt, erhalten und sinnvoll in das Konzept integriert. Mit den in der Ortlich-
keit anzutreffenden Strukturen wird sich ausfihrlich im Umweltbericht auseinandergesetzt.

Anzusprechen sei vorab, dass der Bestand der als Vorranggebiet fir Natur und Landschaft dargestellten
insb. ostlichen Teilflache aus fachlicher Sicht aufgrund der fehlenden Pflege der vorhandenen Streuobst-
bestande nur noch mit maRkigem Wert fiir die biologische Artenvielfalt einzustufen ist. Durch fehlende
SchnittmaRnahmen sterben die alten Obstbdume ab und die Flachen unterliegen insgesamt weitgehend
der Sukzession, da eine Pflege des Unterwuchses fehlt. Diese Entwicklung der letzten Jahre hat dazu
geflhrt, dass die Biotopstrukturen vor Ort nur noch eingeschrankt mit den Festsetzungen des Regional-
plans einhergehen. Dies untermauern auch die Ergebnisse der umfassenden tierdkologischen Untersu-
chungen aus dem Jahr 2022. Unter Kenntnis der értlichen Gegebenheiten, wurde daher im Zuge des
Scoping-Termins vom 31.03.2022 durch die UNB das Verbot der Inanspruchnahme dieser gemag § 30
BNatSchG geschiitzten Flachen durchaus als tGiberwindbar eingestuft, sofern ein flachengleicher Aus-
gleich erfolgt.

Das mit der zustéandigen Oberen Naturschutzbehoérde abgestimmte Konzept zum flachengleichen Aus-
gleich der in Anspruch genommenen Streuobstbestande sieht die Nachpflanzung hochstdmmiger Obst-
baume im direkten raumlichen Zusammenhang mit bereits bestehenden Streuobstbesténden in der Ge-
markung Rodheim v. d. Héhe auf einer Gesamtflache von rd.1,7 ha vor. Bei den Flachen handelt es sich
ausschliellich um Grinland, sodass durch die AusgleichsmalRnahme keine weiteren Ackerflachen in An-
spruch genommen werden. Eine Nutzung als Grunland ist auch nach Umsetzung der MalRnahmen weiter-
hin moglich.

Der Antrag der Stadt Rosbach v.d. Hohe umfasst den gesamten Bereich der durch die Zielabwei-
chung zugelassenen Flache.
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1.34 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan RH 11-SaalhofstraRe 1.And. von 2000 (Ausschnitt) beriihrt das Plangebiet teilrdum
lich.

Abb. 4.
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Am Belgesbaum® 1. BA werden flir seinen Geltungsbereich die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans RH 11-Saalhofstralle
1.And. von 2000 ersetzt.

Fir das eigentliche Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan. Die Flache ist als AuRenbereich nach § 35
BauGB zu beurteilen.

Im Mittelpunkt der Planung steht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets i. S. § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) eines Sonstigen Sondergebiets Lebensmitteleinzelhandel und Wohnen i. S. § 11
Abs. 3 BauNVO. Weitergehende Nutzungen wie Seniorenwohnen, Gastronomie/Café, alternative Wohn-
formen, Raume fir freie Berufe (z. B. fiir Arztpraxen, Planungsbiiros, Kanzleien etc.) sind hier ebenfalls
maoglich.

1.3.5 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) und/oder Euro-
paischen Vogelschutzgebiets (VSG).

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet befindet sich als ,Wiesen am Alteberg bei Rodheim® etwa 2,5 km
Ostlich vom Plangebiet. Das Vogelschutzgebiet ,Wetterau® liegt rd. 4,5 km entfernt vom Plangebiet nord-
Ostlich von Karben. Die FFH-Gebiete ,Beunebachaue bei Ober-Wdllstadt* und ,Erlenbach zwischen Neu-
Anspach und Nieder-Erlenbach® liegen rd. 3 km norddstlich bzw. sidwestlich vom Plangebiet. Es besteht
kein funktionaler Zusammenhang zwischen den Schutzgebieten und dem Plangebiet.

Im Plangebiet selbst befinden nach §30 BNatSchG gesetzlich geschltzte Biotope. Dabei handelt es sich
um die Streuobstbesténde ,Streuobst am nérdl. Ortsrand Rodheim* (Biotop-Nr. 253), ,Streuobst nérdl.
Rodheim* (Biotop-Nr. 252) und ,Streuobst nérdl. Rodheim* (Biotop-Nr. 251).

Der Eingriff in diese Bestande ist nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG funktional auszugleichen. Daher ist
eine Ausnahme von dem Verbot nach § 30 Abs. 3 BNatSchG zu beantragen.

Um den Verlust der Streuobstbestande funktional auszugleichen, soll im weiteren Planverfahren die Re-
aktivierung von zugewachsenen Bestanden geprift werden. Dabei soll untersucht werden, inwiefern vor-
handene, brachgefallene Bestande reaktiviert und evtl. durch Nachpflanzung erganzt werden kdnnen.
Westlich der Bahngleise befindet sich der weitlaufige Bestand , Streuobst westl. Rodheim*® (Biotop-Nr. 86),
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der ebenfalls gesetzlich geschiitzt ist und sich potentiell zur Reaktivierung eignen wiirde. Festgesetzte
Kompensationsflachen befinden ich im Plangebiet keine.

Weitergehende Ausfiihrungen sind dem anliegenden Umweltbericht zu entnehmen.

1.4 Bestand und stiadtebauliche Rahmenbedingungen
1.41 Topografie

Das Plangebiet verfligt Gber eine leicht in Richtung Westen ansteigende Topografie. Die Gelandeober-
kante verlauft in etwa bei GOK rd. 168,41 m NN im Nordwesten bis 160,51 m NN im Osten.

Abb. 4: Kataster und Vermessung (orange Abgrenzung: 1. BA)

genordet, ohne Malstab
1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Innerhalb des Plangebiets finden sich im Stidosten einige Wohngebaude, ein Backer sowie einige ge-
werblich genutzte Gebdude und eine (ehemalige) Feldscheune die Gber den Wirrweg im Siden sowie
den teils ausgebauten Wirtschaftsweg im Norden erschlossen werden. Der Anschluss des Wirtschafts-
wegs erfolgt an die Rosbacher Stral3e.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Die Verkehrsanbindung von Rosbach v. d. Héhe ist sehr gut. Rosbach liegt an der Gberdrtlichen Nahver-
kehrs- und Siedlungsachse Bad Homburg — Friedberg, an der Bahnstrecke Friedrichsdorf — Friedberg

und ist Uber die B 455 direkt an die A 5 angeschlossen. Fir den 6ffentlichen Personennahverkehr soll als
l&ngerfristige Option ein Streckenausbau und eine Verlangerung der S 5 nach Friedberg angestrebt wer-
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den. Im Uberértlichen Fahrradroutennetz sind Anbindungen in Richtung Képpern und Friedberg entlang
der B 455 geplant.

Das Plangebiet liegt zwischen zwei LandesstraRen, dem Wirrweg (L 3204) und der Rosbacher Stralie
(L3352), die verkehrliche ErschlielRung erfolgt Uiber einen Ausbau des Anschlusses an den Wirrweg im
Siuden. Die Bushaltestellen ,Rodheim®, ,Rosbacher Straf3e” und ,Schwimmbad“ mit den Linien 33 Fried-
richsdorf -Friedberg und 73 Rosbach Bhf. - Karben liegen unmittelbar an der Rosbacher Stralle bzw. dem
Wirrweg und somit fuBlaufig zum Plangebiet. Der Bahnhaltepunkt Rodheim liegt in rd. 300 m Entfernung
und ist Uber das sudlich angrenzende Wohngebiet ,Im Seelhof* fullaufig zu erreichen.

14.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich bis auf die Wege in Privatbesitz. Ein Umlegungsverfahren nach dem Bauge-
setzbuch (§§ 45 - 79 BauGB) soll angeordnet und eingeleitet werden.

1.5 Innenentwicklung und vorbeugender Bodenschutz, Alternativflichen

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu stérken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdriicklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll be-
griindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmoéglichkeiten zéhlen kénnen.

FUr die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéachst die
Maoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Stadt Rosbach v. d. H6he befasst sich mit dem Thema Innenentwicklung. So hat die Stadt in den
letzten Jahren unterschiedliche Bauleitplanverfahren zur Entwicklung von untergenutzten Flachen im
Innenbereich durgefiihrt bzw. eingeleitet, wie z. B. in der Friedberger Stralie, der Preulgasse, im Ober-
Erlenbacher Weg sowie Bebauungen in zweiter Reihe (Neue Stralle) zugelassen.

Die Stadt unterstitzt private Bauvorhaben zur Schaffung neuen Wohnraums. Hierbei werden die Mog-
lichkeiten des § 34 Abs. 3 a BauGB ausgenutzt (2024 genehmigte Bauantrage fiir rd. 15 WE). Es sind
nunmehr keine weiteren Innenentwicklungspotenziale vorhanden.

Die gewahlte bauliche Dichte und Bebauungsstruktur im Baugebiet ,Am Belgesbaum® korreliert mit der
umgebenden Bebauung und fuhrt diese behutsam fort. Dabei wurde dafir Sorge getragen, erganzend
verdichteten Einfamilienhausbau sowie erganzenden Geschosswohnungsbau mit unterschiedlichen Ziel-
gruppen anzusprechen. Zudem ist der Griinanteil sehr hoch, da Teile der Streuobstbesténde erhalten
und aufgewertet werden. Wie bereits dargestellt, soll im Baugebiet ,Am Belgesbaum® die arztliche Ver-
sorgung und die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs fir die Zukunft gesichert werden. Hierzu
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gibt es bereits ein ganz konkretes Konzept, die entsprechenden Vertragspartner und einen Beschluss der
STVV an dieser Stelle ein Gesundheitszentrum zu errichten.

Eine ahnlich gut zur Umsetzung der Planungsziele geeignete Flache ist im Stadtgebiet Rosbachs v. d.
Hohe nicht vorhanden bzw. hat sich die Stadtverordnetenversammlung bewusst fir ein Baugebiet in Rod-
heim entschieden, da in diesem Stadltteil erst im Jahr 2025 eine neue 8-zligige Kita errichtet wurde.

Ostlich der Uhlandstrafie im Stadtteil Rodheim befindet sich in rd. 660 m Luftlinie Entfernung vom Bahn-
hof zwar eine zur Siedlungserweiterung ausgewiesene Flache; diese ist aus naturfachlicher Sicht aller-
dings mindestens so wertig wie der betreffende Bereich ,Am Belgesbaum®. Zudem ist die Flache fir die
Errichtung des neuen Rewe-Marktes nicht geeignet.

1.6 Verfahren

Scoping-Termin: Zur frihzeitigen Abstimmung mit den betroffenen Behoérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange hat die Stadt Rosbach v. d. Héhe auf der Grundlage einer friihen Plankonzeption
(Stand: Januar 2022) am 31.03.2022 einen Scoping-Termin durchgefihrt. Im Ergebnis wurde der fir die
nachfolgende Bauleitplanung und die Umweltprifung erforderliche Untersuchungsrahmen festgelegt und
im Termin Anregungen fur die weitere Planung entgegengenommen.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept (Stand August 2022) und die Gremienvorlage zur Aufstellung
des Bebauungsplanes und Anordnung eines Baulandumlegungsverfahrens fir den 1. Bauabschnitt wur-
de am 03.11.2022 in einer gemeinsamen Sitzung des Haupt- und Finanzausschuss und des Umwelt- und
Planungsausschuss erértert. Ergebnis: Die Angelegenheit wird zurtickgestellt. Beide Ausschiisse spre-
chen sich, vor einer erneuten Behandlung in den Gremien, fiir einen Workshop aus.

Workshops: Am 04.02.2023 und am 23.02.2023 wurden Workshops zur Entwicklung des Baugebiets
-Am Belgesbaum® durchgefihrt. Der erste ,Workshop“ diente dazu, Grundlagen zu den Themen Umle-
gung, Ablauf eines Bauleitplanverfahrens und zu den Festsetzungen eines Bebauungsplans einschliel3-
lich deren baulichen Konsequenzen zu vermitteln.

Im zweiten Workshop galt es, die konkreten Wiinsche und Anforderungen zur weiteren Entwicklung des-
Baugebiets ,Am Belgesbaum® zu erarbeiten.

Im Workshop wurden Moglichkeiten der Festsetzung von Belangen des Klima- und Umweltschutzes im
Bebauungsplan wie helle Stralenbelage, Ausschluss von Schottergarten, Durchgriinung des Baugebiets,
Verpflichtung zum Anbringen von Photovoltaikanlagen etc. vorgestellt. Weiteres Thema des Workshops
war die Entwasserung des geplanten Baugebiets. In der anschlieRenden Gruppenarbeit ging es im Ein-
zelnen um die Themen Menschen, Gebietsidentitat sowie Griin, Klima, Mobilitat.

In der Frage, fur wen der neue Wohnraum geschaffen werden soll, waren sich die Teilnehmenden einig,
dass das neue Wohngebiet flir alle Menschen und Bevolkerungsgruppen, also Familien, Senioren, Eigen-
timer, Mieter etc., offen und bezahlbar sein soll. Dabei gilt es auch, alternative Wohnformen zu prifen.
Als gemeinsame Treffpunkte kommen kleine dezentrale Bereiche oder aber ein grofRer ,Platz bzw. Ort
der Begegnung“ wie etwa der neue REWE-Markt infrage.

Beim Thema Gebietsidentitat ging es insbesondere darum, wie hoch gebaut werden darf, wobei die Teil-
nehmenden sich mehrheitlich fir konkrete Vorgaben bzgl. der mdglichen Gebaudehdhe aussprachen.
Zudem wurde der Wunsch nach einem harmonischen Erscheinungsbild und Anpassung an den Bestand
geaulert.

In der Gruppe Grin, Klima, Mobilitdt wurde die Option einer zentralen Griinflache erortert. AuRerdem
ging es um das Thema Verkehrsberuhigung, die Einrichtung von Carsharing-Parkplatzen und den Bau
von Tiefgaragen bei Mehrfamilienhausern.
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Die Wiinsche und Anregungen wurden geprift und kdnnen soweit diese die Ebene der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung betreffen entsprechend berlicksichtigt werden. Anzusprechen sind hier u.a.
die gewlinschte Begrenzung der Zahl der max. Vollgeschosse auf drei ohne weitere Staffelgeschosse
und der Gebaudehohe auf max. 10,50 m (unterer Bezugspunkt Oberkante Erdgeschoss-Rohboden (OK
EG ron)), die Schaffung von in der angebotenen Bebauung durchmischten Quartieren, die differenzierte
Festsetzung von zuldssigen Dachformen, die Festsetzung von Flachen fur Tiefgaragen, ebenerdigen
Stellplatzen und Bereichen fir E-Mobilitat, die Vorgabe zur Begriinung von Flachdachern sowie der Aus-
schluss von Schottergarten mit Geovlies oder gar Kunstrasen um nur einige wesentliche zu nennen.

Fir die Entwicklung des Baugebietes ,,Am Belgesbaum® wurde am 22. Mai 2024 seitens der Stadt Ros-
bach v. d. Hohe ein Antrag auf Zielabweichung gestellt, dem mit Wirkung vom 31.Juli 2025 durch das
Regierungsprasidium Darmstadt stattgegeben wurde.

Eine Auswirkungsanalyse der GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Kéin (Marz 2024,
angepasst September 2024) kommt zu dem Ergebnis, dass die Verlagerung des Lebensmittelmarktes
Rewe mit einer Erweiterung um 500 m? Verkaufsflache von 1.100 m? auf 1.600 m? Verkaufsflache im
Stadtteil Rodheim im Ergebnis mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben an grofflachigen Ein-
zelhandel in Einklang gebracht werden kann.

Ein Antrag auf Flachenausgleich ist nicht erforderlich, da die Gebietsentwicklung im 1.000 m Radius zum
Bahnhaltepunkt liegt.

Das Aufstellungsverfahren erfolgt als 2-stufiges Regelverfahren mit Umweltpriifung.

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Im Stadtteil Rodheim soll ein neues, modernes Wohngebiet mit attraktiven 6ffentlichen Rdumen entste-
hen. Auf der rund 18 ha umfassenden Flache, die derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt wird, ist
eine funktionale und flexible Gebietsentwicklung vorgesehen, die in mehreren Abschnitten realisierbar ist
und der Gemeinde als Erweiterungsraum fiir die kommenden 10 bis 15 Jahre dient. Die insgesamt drei
Bauabschnitte werden im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips so robust konzipiert, dass sich sowohl im
Wandel der Zeit verandernde Wohnstrukturen adaquat aufnehmen lassen als auch abschnittsweise Er-
weiterungen vorgenommen werden kénnen, ohne die Grundstruktur und damit die Identitat der einzelnen
Quartiere zu beeinflussen.

Als Schwerpunkt des auf einer Durchmischung von Wohnformen basierenden Konzepts sind Einfamilien-
hauser in verdichteter Form, konkret Doppel- und Kettenhauser sowie Hausgruppen, aber auch freiste-
hende Einfamilienhauser vorgesehen. Geschosswohnungsbau findet sich verteilt auf die drei Bauab-
schnitte im Westen neben der Eisenbahnstrecke, im Osten neben der Landesstrale sowie im Bereich
des Lebensmitteleinzelhandels (Verlagerung REWE-Markt). Der Entwurf sieht fur die rd. 1 ha umfassen-
de Flache einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 1.600 m?, Café / Bistro / AuBengast-
ronomieflache, weitere Gewerbeflachen im Obergeschoss sowie weitere Wohnbauflachen sowie die er-
forderlichen Stellplatze vor. Einzelhandelsnutzung soll hier mit einer gewerblichen und wohnungswirt-
schaftlichen Nutzung kombiniert werden. Des Weiteren soll ein Arzte- und Gesundheitszentrum auf die-
ser Flache entweder in Kombination mit dem Lebensmittelmarkt oder in einem separaten Gebaude er-
richtet werden.
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Das Freiraumkonzept beinhaltet die Zuordnung von 6ffentlichen und privaten Flachen und deren jeweili-
gen Funktionen. Die groReren Griinzlige im Zentrum und am westlichen Rand des Wohngebietes fungie-
ren als Frischluftschneisen und dienen auch durch den so weit wie mdglichen Erhalt der Streuobstwiesen
dazu, das Kleinklima in den Wohnquartieren deutlich zu verbessern.

Daruber hinaus stellen sie vor allem wichtige FreirBume im unmittelbaren Wohnumfeld dar, die fur die
Erholung und Freizeitgestaltung aller Altersgruppen mehr denn je von hoher Bedeutung sind. Im westli-
chen Teil sind Spiel- und Aufenthaltsbereiche fiir Heranwachsende und Jugendliche vorgesehen. Hier
wird auf den bereits bestehenden Spiel- und Bolzplatz aufgebaut.

Abb. 5: Stadtebaulicher Entwurf

Quelle: PlanES, Stand August 2022

Das ErschlieBungskonzept mit seiner Darstellung der offentlichen und privaten ErschlieRung ist robust und bil-
det den Rahmen fir zukinftige Entwicklungen Der neue Anschluss des Plangebiets ,Am Belgesbaum® an den
Wirrweg L3204 kann Uber einen Kreisverkehr sowie eine Kreuzung mit Linksabbiegespur erfolgen. Die bessere
verkehrliche Qualitat lasst sich jedoch durch den Kreisverkehr erreichen, so dass diese Variante weiterverfolgt
wird. Der ruhende Individualverkehr wird im Bereich der Straflenrdume dargestellt.

Hier werden in jedem Bauabschnitt Mdglichkeiten fur den Besucherverkehr angeboten. Der private Stell-
platznachweis hat indes entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Rosbach v. d. Héhe auf den jewei-
ligen Grundstiicken zu erfolgen.
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Das Nutzungskonzept sieht ein breites Angebot an unterschiedlichen Wohntypologien vor, die gemischt ange-
ordnet sind, um eine soziale Segregation zu vermeiden. Baugruppen-, Mehrgenerationen- und Genossen-
schaftsprojekte sind denkbar und wiirden den Zusammenhang des gemeinschaftlichen Wohnens weiter beglins-
tigen. Die typologische Diversitat erzeugt hinsichtlich der Geschossigkeit ein Spektrum von Il — llI, woflir eine

spezifische stadtebauliche Ordnung vorgeschlagen wird, die auch von immissions-schutzrechtlichen Erfordernis-
sen bestimmt wird.

Das Umweltkonzept hat in Form von tierokologischen Untersuchungen, der Bewertung der anzutreffen-den
Strukturen und der entsprechenden Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Eingang in das Konzept gefunden. Das
Konzept greift die Herausforderungen der Energiewende auf und bietet grundsatzlich die Méglichkeit einer ,sekto-
renlibergreifenden Vernetzung“ der Gebaude- und Mobilitatsinfrastruktur.

Die stadtebaulichen Kenndaten wurden ermittelt. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt 18,2 ha.
Hiervon entfallen auf den 1. BA rd. 6,4 ha, den 2. BA rd. 5,5 ha und den 3. BA rd. 6,3 ha.

In drei Bauabschnitten sind 324 Wohneinheiten in Form von Einzel-, Doppel- und Reihenhausern geplant. In ma-
ximal 17 Mehrfamilienhausern mit jeweils 6 bis 8 Wohnungen sollen 119 Wohneinheiten entstehen. Insgesamt
werden rd. 443 Wohneinheiten entstehen.

Lad | 24 | 284 | Somme | Wi | SommeWE Abb. 6: Bauabschnitte
Einzelhiuser 15 L L] 15 i
Dioppelhiuser B | 0| & # 1 % W Plangebiet Am Belgesbaum”
Redenhdmeruw. | 30 E 4 1 10 W W Bauabschrilte
Surnme: M W
Metrfamilienhiser| 9 ] i) 0 e W

L.BA

Im ersten Bauabschnitt werden rd. 124 Wohneinheiten prognostiziert. Insgesamt werden rd. 26 Wohnein-
heiten je ha Bruttowohnbauland entwickelt. Dies entspricht dem unteren Drittel der Regionalplanerischen
Zielvorgaben, jedoch dem Charakter der umgebenden Bebauung.
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Abb. 7: Vogelperspektive

Quelle: PlanES, Stand August 2022, ohne Malstab

3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Berticksichtigung der Wohnbeddrfnisse der Bevdlkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwick-
lung erfolgen. (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stéadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung
311 Allgemeines Wohngebiet
Im Plangebiet wird iberwiegend ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Ausweisung eines WA entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Uberwiegend wohngepragtes
Quartier zu entwickeln, das gleichzeitig wohnvertragliche erganzende Nutzungen zulasst.

Im WA-Gebiet sind gemaR Festsetzung (vgl. TF, Nr. 1.1) allgemein zulassig:
e Wohngebaude,

e der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st6-
rende Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise kénnen u. a. Beherbergungsbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zu-
gelassen werden.

Stadtebaulich nicht vertraglich sind Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen; sie werden daher ausgeschlossen (TF 1.1).

3.1.2 Sonstiges Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel und Wohnen

Im sudlichen Bereich am Wirrweg wird ein Sonstiges Sondergebiet ,gro3flachiger Einzelhandel und
Wohnen* (SOEH+W) gemal § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO festgesetzt.

Dort zulassig sind insbesondere:
e ein Lebensmittelmarkt mit maximal 1.600 m? Verkaufsflache zuzlglich Backshop,
e Wohnnutzungen,
e Geschéfts- und Burogebaude,

e soziale, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Nutzungen sowie freie Berufe.

Die Festsetzung gewahrleistet die planungsrechtliche Umsetzung der REWE-Verlagerung und die Schaf-
fung eines quartiersbezogenen Versorgungsangebots.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die Groflle der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hoéhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)).

Zum Mal der baulichen Nutzung werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse
(2) festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des
Plangebietes sowie die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Bauweise und der in
den jeweiligen Bereichen zulassigen Haustypen sowie der Zahl der zuldssigen Wohnungen.

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind.

Die GRZ wird entsprechend der Nutzungsmatrix festgesetzt:
e WA1:GRZ04
e WA2:GRZO0,5
e WA3:GRZO04
e SOEH+W: GRZ 0,6

Die GRZ gewahrleistet eine dem Standort angemessene bauliche Dichte.
Durch die moderate Dichte in den WA-Bereichen wird eine typische Wohngebietsauspragung mit ausrei-
chenden privaten Freiflachen erreicht.
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Fir das Sondergebiet ist eine héhere bauliche Ausnutzung (0,6) angemessen, um die stadtebaulich sinn-
volle Integration eines mehrgeschossigen Nahversorgungsstandortes zu ermdglichen.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Grundstuick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch
die Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 %, héchstens jedoch bis zu einer GRZ = 0,8 (Kappungs-
grenze) Uberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Gemal Festsetzungen:

e WA1:GFZ0,8

e WA2:GFZ0,9

e WA3:GFz1,0

e SOEH+W: GFZ 1,2
Die héheren GFZ-Werte in WA 2 und WA 3 ermdglichen die Unterbringung von Geschosswohnungsbau
sowie kompakten Wohnformen entlang des Griinzugs und an der Haupterschlie3ung.

Im Sondergebiet erlaubt die GFZ 1,2 die Kombination aus Wohnnutzung und Einzelhandelsnutzung in
einem stadtebaulich markanten Baukdorper.

Es wird festgesetzt, dass bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
Geschossen, die keine Vollgeschosse i. S. der Hessischen Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu ihnen
gehorenden Treppenraume und einschl. ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 20 Nr. 3 BauNVO).

3.23 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (ber die
Geldndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens einer
AuBenwand des Gebédudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
Rohfu3boden bis Oberkante RohfulBboden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten lber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebéude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflédche.

Die zulassigen Vollgeschosse entsprechen den Festsetzungen der Nutzungsmatrix:
e WA1:Z=Il
e WA2:Z=Il
e WA3:Z=I
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e SOEH+W: Z =1l

Die Staffelung der Geschossigkeit ermdglicht eine malstabliche Einbindung an den Ortsrand und zu-
gleich die Schaffung von Wohnungsangeboten fiir unterschiedliche Zielgruppen.

Besonders WA 3 (lll Vollgeschosse) bildet einen baulichen Schwerpunkt am Griinband mit starkeren
Hohenakzenten. Bei Gebauden mit IlI-Vollgeschossen sind keine zuséatzlichen Staffelgeschosse zuldssig.

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthohe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher wird ergéanzend eine Hohenbegrenzung aufgenommen, sodass
die kiinftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann.

Die Hohenentwicklung wird gemaR TF Gber THmax, FHmax/OKGebaude und die Definition des unteren
Bezugspunktes (Fahrbahnoberkante Strallenmitte im Endausbau) geregelt.

Die konkrete Hohenfestsetzung ist an die endgltige Erschliefungsplanung gekoppelt und erfolgt nach
Vorlage des StralRenendprofils.

e InWA1: THmax =7,00 m, FHmax = 10,00 m
e InWA2:FHmax =11,00 m
e InWAS3: FHmax =10,50 m
e Im SO: THmax = 10,00 m, FHmax = 12,00 m

Diese Festsetzungen stellen sicher, dass trotz der unterschiedlichen Gebaudetypologien ein harmoni-
sches Hoéhenbild entsteht. Die maximale Traufhéhe bzw. Oberkante Attika liegt mindestens 3,0 m unter-
halb der maximalen Gebaudehéhe (WA Nr. 2 und 3). Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung werden
zum Bebauungsplan-Entwurf hin entsprechend konkretisiert. Zielvorstellung ist, dass fur die Wohnbebau-
ung eine max. Gebaudehdhe von 10,50 m gemessen Uber OKEG-Rohboden nicht Uberschritten wird (vgl.
Ergebnisse Workshop).

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt (vgl. § 22 BauNVO).
Gemal TF werden folgende Bauweisen festgesetzt (TF-Matrix):
e WA 1: Bauweise a1 (offene Bauweise)
e WA 2: Bauweise a2 (Modifikation offene Bauweise, auch Hausgruppen/Kettenhauser)
e WA 3: Bauweise a1
e  SOen+w: keine besondere Bauweise bzw. im Sluden offene Bauweise (o) festgelegt

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, lber die hinaus nicht
gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und Uberbaubarer Grundsticksflache gilt zu-
dem die jeweils engere Festsetzung.

3.4 Zulassige Haustypen
Die zulassigen Haustypen ergeben sich aus der Bauweise:
e WA 1: Einzel- und Doppelhduser
e WA 2: Reihenhduser, Doppelhauser, Hausgruppen, ggf. Kettenhauser (,H/KH®, a2)

e WA 3: Mehrgeschosswohnungsbau (lll VG), auch Geschosswohnungen
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e  SOen+w: gemischte Nutzung, Wohnanteile in Mehrgeschossbauweise

Diese Differenzierung ermdglicht eine sozial und stadtebaulich ausgewogene Mischung von Einfamilien-
hausstrukturen bis hin zu kompakten Mehrfamilienhausern.

3.5 Bauliche Dichte, Wohneinheiten

Die bauliche Dichte des Plangebiets ergibt sich aus der Kombination der festgesetzten Grund- und Ge-
schossflachenzahlen (GRZ/GFZ), den zulassigen Vollgeschossen sowie den unterschiedlichen Hausty-
pologien in den drei Wohngebieten (WA 1-3) und dem Sondergebiet (SOEH+W). Die abgestufte Dichte
ermoglicht eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung, die sowohl freistehende Einfamilienhduser als
auch verdichtete Wohnformen und Geschosswohnungsbau umfasst.

Im 1. Bauabschnitt des Plangebiets ,,Am Belgesbaum“ mit seinem Umgriff von rd. 6,4 ha stellt sich
die angestrebte bauliche Dichte wie folgt dar: Werden bei der Berechnung der baulichen Dichte das WA,
das SO en+w zur Halfte, die Grinflachen, die Parkplatze angerechnet entstehen dort 124 WE (E 17, D18,
H17, GW9 a 7 Wohnungen) was insgesamt einer Dichte von 29 WE/ha Bruttowohnbauland entspricht.

Dies entspricht wiederum dem unteren Drittel der Regionalplanerischen Zielvorgaben, jedoch dem Cha-
rakter der umgebenden Bebauung.

Einordnung im Kontext des Regionalen Flachennutzungsplans Siidhessen (2010)

Der RegFNP 2010 definiert fir neue Siedlungsflachen in Kleinzentren (Ziel Z 3.2.3-9 — Rosbach ist als
Kleinzentrum eingestuft). Rosbach v.d.H. insbesondere der Stadtteil Rodheim kann dem landlichen Sied-
lungstyp mit 25 — 40 WE je ha zugeordnet werden. Eine weitere Erhdhung auf der Grundlage des beste-
henden Haltepunktes ware grundsatzlich denkbar, ist aber ausdrtcklich nicht gewiinscht.

Niedrigere Dichten sind zuldssig, wenn stadtebauliche, klimatische oder ortsrandbezogene Grinde dies
erfordern.

Das Plangebiet ,Am Belgesbaum® liegt:
e in exponierter Ortsrandlage,
e im Ubergang zur freien Landschaft,
e mit klimatischen und landschaftsdkologischen Funktionen,

e und weist im Bereich WA 1 und WA 2 bewusst eine ortsbildpragende Einfamilienhauspragung
auf.

Der RegFNP lasst in solchen Fallen ausdricklich zu, dass geringere Dichten zulassig und angemessen
sind, wenn sie:

1. an die vorhandene Siedlungsstruktur anschlief3en,
2. aus Klimafunktion, Landschaftsbild oder ErschlieBungssituation fachlich begriindbar sind,

3. durch Teilbereiche mit héherer Dichte (hier: WA 3) ausgeglichen werden.

Dies ist im vorliegenden Bebauungsplan erfullt. Die Einbindung von Geschosswohnungsbau im WA 3
tragt dazu bei, die Dichte gegenuber einer rein ein- und zweigeschossigen Entwicklung anzuheben und
den Anforderungen einer flachensparenden Siedlungsentwicklung zu entsprechen.
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Stadtebauliche Bewertung
Die ermittelte Dichte von rd. 29 WE/ha ist:
e ortsvertraglich,
e landschaftsbildschonend,
e durch héhere Dichten im Bereich WA 3 ausgeglichen,

e und entspricht der Machbarkeitsstudie sowie den Vorgaben aus dem Zielabweichungsverfahren.

Damit wird eine harmonische, sozial ausgewogene und flacheneffiziente Quartiersentwicklung erreicht.

3.6 Flachen fiir Nebenanlagen
Nach Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im gesamten Plangebiet zugelassen.
Besonderheiten:

¢ Nebenanlagen sind vorrangig aul3erhalb der Vorgarten anzuordnen, um die stadtebauliche Quali-
tat der StralRenrdume zu sichern (Planerfordernis aus Ortsbild).

e Im SOen+w gelten zusatzliche Beschrankungen fur Werbeanlagen; Nebenanlagen durfen die Ge-
baudehdhen nicht pragen.

3.7 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Erschliefung innerhalb des Plangebietes gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StraBenverkehrsflachen mit abgestuften Querschnitten fest.

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung werden im Bebauungsplan Stralenverkehrsflachen,
Mischverkehrsflachen und Wegeflachen festgesetzt, die den Anforderungen der geplanten Wohnnutzung
sowie der Anlieferung des grof¥flachigen Einzelhandels entsprechen. Die Festsetzungen orientieren sich
an der Entwurfs- und Verkehrsuntersuchung (Fischer-Schlemm, 2025) sowie an den Grundziigen der
Machbarkeitsstudie (PlanES, 2022).

Der Bebauungsplan setzt ferner fest, dass die Angrenzer auf ihren Grundstiicken die nach § 9 Abs. 1 Nr.
26 BauGB zur Herstellung des StraRenkorpers notwendigen Boschungen, Stiitzmauern und Abgrabun-
gen zu dulden und zu gestatten haben, soweit diese nicht innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen
angelegt werden kdnnen.

Anbindung an das libergeordnete Verkehrsnetz

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt ausschlielllich Gber den neu ausgebildeten Kreisverkehr
am Wirrweg (L 3204). Die Verkehrsuntersuchung bestatigt die Leistungsfahigkeit dieser Anbindung auch
unter Berucksichtigung des prognostizierten Verkehrsaufkommens aus Wohnen und Nahversorgung
(Spitzenstundenbelastung). Der Anschluss an die Rosbacher StralRe (L 3352) bleibt — wie bereits heute —
dem Ful3- und Radverkehr vorbehalten; im Bedarfsfall kann die Verbindung als temporare Ersatzer-
schlieBung gedffnet werden.

Innere ErschlieBung

Innerhalb des Baugebiets wird eine hierarchische ErschlieRungsstruktur mit klarer Gliederung in Haupter-
schlieBungsstraRen und untergeordnete Wohnwege entwickelt. Die Strallenquerschnitte orientieren sich
am geplanten Verkehrsaufkommen sowie an den erforderlichen Bemessungsfahrzeugen (Drehleiterwa-
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gen Feuerwehr, Miillfahrzeug). Die Breiten der Fahrbahnen und Gehwege ermdglichen eine sichere Nut-
zung durch Kfz, Fu®- und Radverkehr.

Mischverkehrsbereiche sind in den Wohnstraflien vorgesehen, um den Strallenraum zu verlangsamen,
Aufenthaltsqualitat zu starken und den Charakter eines wohnorientierten Quartiers zu fordern.

FuB- und Radwegeverbindungen

Das Gebiet wird durch ein Netz aus Geh- und Radwegen erschlossen, die insbesondere die zentrale
Grinflache und die Wohnbereiche miteinander verbinden. Die Verbindung zur Rosbacher Stralle ermog-
licht eine direkte fuRlaufige Verbindung zum bestehenden Ortszentrum (z. B. KiTa, OPNV-Haltepunkte
etc.).

Die Trennung von Wohnstrafen und Ful3-/ Radwegen im Inneren des Gebiets reduziert Konflikte und
starkt den Umweltverbund. Erganzend trégt die enge Anbindung des geplanten Einzelhandelsstandortes
an das interne Wegenetz zu kurzen Wegen und zur Reduzierung motorisierter Fahrten bei.

3.8 Griinflachen

Der Bebauungsplan setzt mehrere 6ffentliche Griinflachen fest, die flir das stadtebauliche, klimatische
und 6kologische Konzept des Gebiets funktional bedeutsam sind. Die Festsetzungen beruhen auf der
Machbarkeitsstudie und den klimadkologischen Empfehlungen (PlanES 2022) sowie auf den Aussagen
der Boden- und Artenschutzgutachten.

Zentrale Grunflache / Griinzug

Die grof3e zentrale Grunflache stellt den grinraumlichen Rickgratbaustein der Planung dar. Sie dient: als
klimatische Ausgleichsflache und Frischluftleitbahn (gemaR Machbarkeitsstudie, Klimakonzept), als woh-
nortnahe Erholungsflache, als verbindendes Element zwischen den nérdlichen und sidlichen Baugebie-
ten, als Ful3- und Radwegeachse im Inneren des Plangebietes.

Die Grunflache wird landschaftsarchitektonisch hochwertig gestaltet und umfasst extensiv begriinte Wie-
sen, Baumgruppen und kleinteilige Spielangebote. Damit erfullt sie zugleich eine wichtige Funktion im
Rahmen der Eingriffsminimierung.

Erhalt und Integration vorhandener Geholzbestiande

Im westlichen Teil des Baugebiets werden Streuobstbestande — soweit erhaltenswert — gesichert und in
das Grunkonzept integriert. Diese Flachen wirken klimatisch positiv (Verschattung, Verdunstung) und
schaffen wertvolle Lebensraume fir Végel und Insekten.

Verkehrsbegleitgriin

Entlang der HaupterschlieBungsstralen wird Verkehrsgriin festgesetzt, das den Stralienraum strukturiert,
den Warmeinseleffekt reduziert und den Ubergang zur freien Landschaft gestaltet. Die Gehélz- und
Baumpflanzungen entsprechen den klimadkologischen Empfehlungen (z. B. Hitzeresilienz, Verduns-
tungseffekt).
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3.9 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. § 9 Abs.
Nr. 25a und 25b BauGB)

Die Realisierung des Baugebiets fihrt — wie bei Siedlungserweiterungen blich — zu Eingriffen in Natur-
haushalt, Boden und Landschaft. Durch umfangreiche Festsetzungen im Bebauungsplan sowie durch die
Ubergeordneten KompensationsmaRnahmen werden diese Eingriffe jedoch minimiert und teilweise voll-
standig ausgeglichen.

A) MaBnahmen des Bebauungsplans zur Eingriffsminimierung

Auf Grundlage der Textlichen Festsetzungen, der Machbarkeitsstudie (2022) und des Artenschutz-
Fachbeitrags werden folgende MaRnahmen festgesetzt:

a) Wasserdurchlassige Oberflachen und Versickerung
e Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen.

e Oberflachenwasser ist ortsnah zu versickern; Zisternen sind zur Brauchwassernutzung vorzuse-
hen. Dies verbessert den Wasserhaushalt und reduziert die Belastung des Kanalsystems.

b) Begriinung von Grundstiicksfreiflichen und Dachflachen
e Extensive Dachbegriinungen werden bei flachgeneigten Dachern flachendeckend vorgesehen.

e Vorgarten und Freiflachen sind tGberwiegend zu begriinen; Schottergarten und Geovlies werden
ausgeschlossen.
Die MaBnahmen verbessern Mikroklima, Artenvielfalt und Bodenwasserhaushalt.

c) Erhalt klimatischer Funktionsrdume / Durchliiftungsachsen

Die niedrige Gebaudehohe und die Begrenzung der Gebaudelangen unterstiitzen die Durchliftung
(Frischluftleitfunktion), wie in der Machbarkeitsstudie hervorgehoben.
Griinzlge sichern die Bellftung entlang der Ost-West-Achsen.

d) Einbindung von Habitatstrukturen (Artenschutz)

Der Artenschutz-Fachbeitrag empfiehlt die Integration von Habitatinseln, Trockenmauern und geeigneten
Kleinstrukturen zur Férderung der Mauereidechse und weiterer Arten. Die Festsetzungen sichern diese
Strukturen im Bereich der 6ffentlichen Griinflaichen und Ubergangszonen.

B) MaBRnahmen des externen Ausgleichs (biotopschutzrechtlicher Ausgleich)

Der Eingriff in den Streuobstbestand wird nach den Vorgaben der unteren Naturschutzbehérde eins zu
eins flachengleich durch Nachpflanzung von Hochstdmmen auf kommunalen Flachen westlich und std-
lich von Rodheim ausgeglichen (Stadt Rodheim: Flurstiicke 122, 305, 359, 389, 390 etc.) — insgesamt
rund 17.265 m? Ausgleichsflache, womit der Gesamtbedarf vollstandig gedeckt ist.

C) KlimaanpassungsmafBnahmen

Auf Grundlage der klimadkologischen Studie (Machbarkeitsstudie Kap. 3) werden klimawirksame Fest-
setzungen getroffen:

e Verschattung und Kihlung durch extensive Begriinung,
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e helle Fassadenfarben (Albedo = 0.3 empfohlen),

e Begrinung von Dach- und Fassadenflachen,

¢ Vermeidung von Aufheizung durch wasserdurchlassige Bodenbelage,
e Erhalt vorhandener Frischluftschneisen.

Diese MalRnahmen mindern die zu erwartenden Hitzebelastungen im Quartier und entsprechen den An-
forderungen der Hessischen Klimaanpassungsstrategie.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Doppelhdusern
und Einfriedungen sowie die Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen. Sie dienen der Sicherung eines einheitli-
chen Erscheinungsbildes, der Einfugung in das Ortsbild des Stadtteils Rodheim sowie der Verbesserung
der klimatischen und ékologischen Qualitat des Quartiers. Darlber hinaus tragen sie zur Minimierung der
Versiegelung, zur Férderung der Biodiversitat und zur Starkung der Aufenthaltsqualitat bei.

41 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Dachgestaltung ist ein wesentliches stadtebauliches Gestaltungselement und pragt das Erschei-
nungsbild des neuen Wohngebiets.

Der Bebauungsplan legt fest, dass sich die Dachformen, Dachneigungen und Eindeckungen in die orts-
bildtypischen Strukturen Rodheims einfligen sollen. Damit wird ein harmonisches Gesamtbild des Wohn-
quartiers gewahrleistet und eine gestalterische Zersplitterung vermieden.

Soweit Dachaufbauten vorgesehen sind, miissen diese mit der Hauptdachform korrespondieren und diir-
fen die ruhige Dachlandschaft nicht stéren. Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind
zulassig, mussen aber die in den Textlichen Festsetzungen geregelten Abstandsanforderungen einhal-
ten.

4.2 Gestaltung von Doppelhausern und Hausgruppen

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen dienen der Herstellung eines
kohérenten stadtebaulichen Erscheinungsbildes und sichern die gewtinschte Mal3stablichkeit des Quar-
tiers.

Doppelhauser sind so auszufiihren, dass beide Haushalften hinsichtlich Fassadenmaterialien, -farben,
Dachgestaltung und Geschossigkeit ein einheitliches architektonisches Gesamtbild darstellen. Abwei-
chungen, die den Charakter der baulichen Einheit beeintrachtigen, sind unzulassig.

Hausgruppen und Reihenhauszeilen im WA 2 sind in ihrer auReren Gestaltung aufeinander abzustim-
men, insbesondere hinsichtlich der Trauf- und Firsthéhen. Wiinschenswert ware zudem eine Abstimmung
auch hinsichtlich Fensterformaten und -teilungen, Fassadenmaterialien und -farben, Gestaltung von Ein-
gangen und Vordachern.

Diese gestalterische Einheitlichkeit tragt zur stadtebaulichen Qualitat des Gebiets bei und verhindert ein
visuell uneinheitliches Stral3enbild.
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4.3 Abfall und Wertstoffbehilter

Far Abfall- und Wertstoffbehalter werden Festsetzungen getroffen, um eine geordnete Unterbringung
sicherzustellen und negative Auswirkungen auf das Stra3en- und Ortsbild zu vermeiden.

Die Behalter sind entweder in die Gebaude zu integrieren, oder in Nebengebauden bzw. Unterstadnden
unterzubringen, die durch Hecken, Straucher oder Pergolen gegeniber dem 6ffentlichen Raum abge-
schirmt werden. Offen abgestellte Millgefale im StraRenraum oder im Vorgartenbereich fuhren zu ge-
stalterischen Beeintrachtigungen und sollen daher vermieden werden.

Eine ausreichende Bellftung ist vorzusehen; Geruchsemissionen sind durch geeignete bauliche Maf3-
nahmen zu minimieren.

4.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Ortsbild beeintrdchtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Ziel ist die Vermeidung von massiven, das Ortsbild stdrenden Trennwanden und die Sicherung einer
offenen, begriinten Quartiersatmosphére.

Zul3ssig sind insbesondere: Holzzaune mit Lattenabstanden, Stabgitterzdune, Drahtzdune, begrinte
Einfriedungen (z. B. Hecken, Spaliere).

Unzuldssig sind: Mauern und Betonsockel (sofern nicht als Stitzmauern statisch erforderlich), hohe
Sichtschutzelemente im Vorgartenbereich.

Die offene Gestaltung tragt zu einer hdheren Aufenthaltsqualitat, besseren Durchluftung und stérkeren
Durchgriinung des Quartiers bei. Auch Kunstoffgewebe in Stabgitterzaunen ist unzulassig.

Mit der Zulassung von Sichtschutzanlagen bei Reihen- und Doppelhdusern im Bereich von Sitzbereichen
wird dariber hinaus die Wahrung der Privatsphare unterstiitzt und die Qualitat der Wohngarten gestei-
gert. Die zulassige Hohe ist dabei auf die Hohe des Erdgeschoss-Fertigfullbodens zu beziehen.

4.5 Pkw-Stellplatze
Fir Pkw-Stellplatze werden Anforderungen gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO festgesetzt.

Um die Versickerungsfahigkeit zu erhalten und den Warmeinseleffekt zu reduzieren, sind Stellplatze in
wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren, beispielsweise Rasenkammersteine, Schotterrasen, was-
serdurchlassiges Pflaster.

Im WA-Bereich sind Stellplatze im rickwartigen Grundstlcksteil (Bereich hinter der riickwartigen Gebau-
deflucht der Hauptgebaude) ausgeschlossen, um eine klare Adressbildung zur Straf’e und ein attraktives
Strallenbild zu gewahrleisten. Zudem dient die Regelung der Reduzierung von Versiegelungsflachen in
sensiblen Aufenthaltsbereichen.

Im Vorgartenbereich dirfen Stellplatze maximal 60 % der Flache einnehmen (gem. Textliche Festset-
zung), um ausreichende Grunanteile zu sichern und den Charakter eines durchgriinten Wohngebiets zu
starken. Garagen und Carports sind dort unzulassig.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Rosbach v. d. Héhe ist ergdnzend anzuwenden; darliber hinaus sind Be-
hindertenstellplatze nach Bedarf vorzuhalten.
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5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebiets ,Am Belgesbaum® wurde durch die Verkehrsuntersuchung
Prof. Fischer-Schlemm (2025) gepriift. Das Gutachten bestatigt die ausreichende Leistungsfahigkeit der
geplanten ErschlieRung sowohl fir den Wohnausbau als auch die Verlagerung des REWE-Markts.

Anbindung an das iibergeordnete StraBennetz

Das Gebiet wird ausschlieRlich Gber den neu herzustellenden Kreisverkehr am Wirrweg (L 3204) ange-
bunden. Der Kreisverkehr gewahrleistet nach gutachterlicher Bewertung auch fir das Prognosejahr 2035
eine sichere und leistungsfahige Abwicklung samtlicher Zu- und Abfahrten des Gebiets, einschliellich der
Verkehre aus Wohnen und Einzelhandel.

Der stidostliche Anschluss an die L 3352 bleibt dem Ful3- und Radverkehr vorbehalten und steht nur im
Ausnahmefall (Baustellenbetrieb) fur Kfz offen.

Innere ErschlieBung

Das Gebiet erhalt ein klar gegliedertes Netz aus ErschlieBungsstralRen und Mischverkehrsflachen. Die
Dimensionierung der StralRenrichtwerte berlicksichtigt die erforderlichen Bemessungsfahrzeuge (Mll-
fahrzeug, Feuerwehr). Durch die wohnorientierte Ausgestaltung wird Durchgangsverkehr verhindert.

FuB- und Radverkehr

Ein feinmaschiges Netz aus FulR- und Radwegen verbindet die Wohnbereiche mit der zentralen Grinfla-
che, dem Einzelhandel und der Rosbacher Stral3e. Die Trennung vom motorisierten Verkehr erhéht Si-
cherheit und Komfort.

Verkehrsaufkommen

Fir die Wohnnutzung und den verlagerten REWE-Markt wurden die Quell- und Zielverkehre nach
HBS/FGSV ermittelt. Die angesetzten Annahmen (u. a. 14 % Quellverkehr morgens, Verbund- und Kon-
kurrenzeffekte beim Einzelhandel) fiihren zu realistischen und konservativen Verkehrslasten.

Leistungsfahigkeit

Das Gutachten bestétigt ausreichende Leistungsreserven des Kreisverkehrs, eine funktionsfahige interne
ErschlieBung, keine Engpasse fur Feuerwehr und Entsorgung, eine gute Erreichbarkeit fir Fu3- und
Radverkehr. Damit ist die verkehrliche Erschlielung des Plangebiets leistungsfahig und an die geplanten
Nutzungen angepasst.

OPNV-Anbindung

Das Plangebiet verfugt tber eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. Ros-
bach vor der Hohe liegt an der regional bedeutsamen Nahverkehrs- und Siedlungsachse Bad Homburg —
Friedberg und wird durch die Bahnstrecke Friedrichsdorf — Friedberg erschlossen. Langfristig ist geman
den Planungen des RMV und des Landes Hessen ein Streckenausbau mit Verlangerung der S-Bahn-
Linie S5 bis Friedberg vorgesehen; diese Entwicklungsperspektive wird durch die Planung offengehalten.

Unmittelbar an der Rosbacher Strafte (L3352) und dem Wirrweg (L3204) befinden sich die Bushaltestel-
len ,Rodheim®, ,Rosbacher Stral3e” und ,Schwimmbad®, die fuBlaufig vom Plangebiet erreichbar sind.
Dort verkehren die Linien:
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e Linie 33: Friedrichsdorf — Friedberg
e Linie 73: Rosbach Bahnhof — Karben

Der Bahnhaltepunkt Rodheim liegt nur etwa 300 m sudlich des Plangebiets und ist Uber das bestehende
Wohngebiet Im Seelhof bequem zu Ful} erreichbar. Er bietet direkte Verbindungen nach Friedrichsdorf
und Friedberg sowie Anschluss an das regionale Bahn- und S-Bahnnetz.

Die ErschlieBung kann Uber eine Anbindung an den Wirrweg erfolgen. Die Funktionsfahigkeit der Er-
schlieRung ist durch ein Verkehrsgutachten, Prof. Norbert Fischer-Schlemm, (Stand. 26.02.2023) nach-
gewiesen und mit Hessen Mobil abgestimmt. Zudem besteht bereits Planungsrecht fiir den geplanten
Anschluss (Bebauungsplan RH 11-Saalhofstrale 1. And. von 2000).

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung 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 Begriindung an sich (u. a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Tréager 6ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in
der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan sowie ein artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag liegen der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfuhrungen wird entsprechend verwiesen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung 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 Maflinahmen die flir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

Um die zu erwartenden Auswirkungen zu ermitteln und zu bewerten, wird im Hinblick auf das nachfol-
gende Bauleitplanverfahren eine detaillierte schalltechnische Untersuchung (Schwerpunkt Verkehrslarm)
eingeholt werden.
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8 Klimaschutz und Klimaanpassung
Rechtliche Einordnung

Klimaschutz und Klimaanpassung sind seit der BauGB-Novelle 2004 als eigene Ziele der Bauleitplanung
verankert. Mit der Neufassung des § 1 Abs. 5 BauGB wurde die Verpflichtung der Gemeinden betont,
Klimaschutz und Klimaanpassung ausdricklich auch in der Stadtentwicklung zu férdern. Erganzend wur-
den die Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB) sowie die Inhalte der
Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) erweitert. Daneben eroffnet § 11 BauGB den Gemeinden die Mdglich-
keit, Uber stadtebauliche Vertrage energie- und klimapolitische Ziele zusatzlich zu sichern. Mit § 248
BauGB wurde schliellich eine besondere Regelung zur sparsamen und effizienten Energienutzung ge-
schaffen.

Auf der Ebene der Fachgesetzgebung regelt das Gebaudeenergiegesetz (GEG) seit 2020 gebilindelt die
bis dahin getrennten Vorgaben der EnEV, des EEWarmeG und des EnEG. Das GEG verpflichtet Bauher-
rinnen und Bauherren u. a. zur Nutzung erneuerbarer Energien fur die Warmeversorgung, zur Einhaltung
energetischer Mindeststandards und zur Reduzierung des Energieverbrauchs von Gebauden. Diese
bundesrechtlichen Vorgaben wirken unmittelbar und sind von allen am Bau Beteiligten einzuhalten. Sie
entfalten eine Regelungsdichte, die weitergehende bauleitplanerische Festsetzungen zur Energieeffizienz
oder Nutzung erneuerbarer Energien in vielen Fallen entbehrlich macht.

Klimaschutz und Klimaanpassung erfordern dariber hinaus ein abgestimmtes Vorgehen auf allen Pla-
nungsebenen. Die Bauleitplanung ist dabei ein wichtiger Baustein, kann jedoch nur in den Grenzen ihrer
Zustandigkeit agieren. Viele energetische und technische Anforderungen werden bereits abschlief3end
durch Bundesrecht geregelt und unterliegen dynamischen Weiterentwicklungen, die sich planerisch nicht
zuverlassig vorwegnehmen lassen. Daher ist es sachgerecht, im Bebauungsplan auf weitergehende
Festsetzungen zur Energieerzeugung und -einsparung zu verzichten und stattdessen auf die jeweils gel-
tenden bundesrechtlichen Vorgaben des GEG zu verweisen.

FUr den Bebauungsplan bedeutet dies, dass klimatologische und klimadkologische Aspekte — wie
Durchliftung, Verschattung, Begriinung, Regenwassermanagement und Minimierung der Versiegelung
— sinnvollerweise Uber stadtebauliche, freiraumplanerische und griinordnerische Festsetzungen adres-
siert werden. Die energetischen Anforderungen an Gebaude hingegen werden durch das GEG abschlie-
Rend geregelt und bediirfen keiner zusatzlichen planungsrechtlichen Festlegung.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Siedlungsrand von Rodheim und weist aufgrund der Hanglage, der
offenen Landschaftsbeziige sowie der vorhandenen Grilnstrukturen eine hohe klimadkologische Bedeu-
tung auf. Die Machbarkeitsstudie hebt hervor, dass insbesondere die Ost-West-orientierten Freiflachen
und Streuobstbestande wichtige Funktionen fiir Frischluftproduktion, Beliiftung und thermische Entlas-
tung ubernehmen.

Zur Sicherung dieser Funktionen werden im Bebauungsplan umfangreiche klimaangepasste Festsetzun-
gen getroffen.

e Erhalt und Starkung von Durchliiftungsstrukturen

Die zentralen und westlichen Grinflachen bleiben als Frischluftleitbahnen erhalten und sichern den
nachtlichen Kaltluftabfluss aus der nérdlich angrenzenden Landschaft in Richtung Ortslage Rodheim.
Die Baukdrperausrichtung, begrenzte Gebaudelangen sowie die gestufte Hohenentwicklung unter-
stutzen die Durchliftung des Quartiers. Dies entspricht den Empfehlungen der Machbarkeitsstudie
und tragt zur Minderung von Hitzebelastungen bei.
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e Begriinung von Dach- und Freiflachen
Zur Verbesserung des Mikroklimas werden umfangreiche Begriinungsmaflinahmen festgesetzt:
e Dachbegrinung auf Wohn- und Nebengebauden (reduziert Oberflachentemperaturen von ca.
80°C auf 20-25°C).
e Entsiegelte und wasserdurchlassige Belage fir private Stellplatze.
¢ Mindesterhalt und Neupflanzung von Gehdlzen auf privaten Grundstiicken.
e Verbot von Schottergarten und Geovlies zur Férderung der Bodenfunktionen.

Diese MaRnahmen verbessern die Verdunstungsleistung, erhéhen die Feuchtepufferung und tragen
zur Kihlung des Quartiers bei.

¢ Umgang mit Oberflachenwasser (Regenwassermanagement)

Durch die Vorgabe wasserdurchlassiger Belage, die Nutzung von Regenwasserzisternen und die
ortsnahe Versickerung wird der natirliche Wasserhaushalt gestarkt. Die Mainahmen dienen sowohl
dem Klimaschutz als auch der Anpassung an Starkregenereignisse. Sie reduzieren Spitzenabfliisse
und férdern die Grundwasserneubildung.

e Verschattung, Vegetation und Aufenthaltsqualitat

Die vorgesehenen Baumstandorte entlang der Wege und in den Griinflachen bieten flachige und
punktuelle Verschattung und tragen zur Reduktion lokaler Hitzefelder bei. Die zentrale Griinflache
dient als frischer, klimatisch entlastender Aufenthaltsraum im Quartier.

e Energetische MaBnahmen und Gebaudestrategie

Auf Basis der Empfehlungen der Machbarkeitsstudie werden zusatzliche klimawirksame Ansatze ge-
fordert:

e Nutzung von Dachflachen fir Photovoltaik (vereinbar mit Dachbegriinung).
e Verwendung von hellen Fassadenmaterialien zur Reduktion der solaren Aufheizung.
e Begrinte Fassaden an geeigneten Gebaudeteilen.

Diese MalRnahmen starken die Klimaanpassungsfahigkeit und verringern den Gesamtenergiebedarf
des Wohngebiets.

Bewertung

Durch die Kombination aus Freiraumsicherung, Begriinungsmallnahmen, wassersensibler Gestaltung
und energetischer Optimierung trégt der Bebauungsplan wesentlich zur Klimaanpassung bei und unter-
stutzt die Ziele des kommunalen und regionalen Klimaschutzes. Die Umsetzung der Festsetzungen ge-
wahrleistet ein hitzestabiles, 6kologisch funktionsfahiges und klimatisch robustes Wohnquartier.

9 Baugrund, Boden und Bodenschutz

Die Belange des Bodenschutzes sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB bei der Aufstellung von Bauleit-
planen zu bericksichtigen. Das BauGB ist hierzu systematisch mit dem Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) und dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verzahnt. § 18 Abs. 1 BNatSchG legt fest,
dass uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von Eingriffen, die durch Bauleitplane zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden ist. Die zentrale Regelung hierzu enthalt § 1a Abs. 3
BauGB, wonach Eingriffe in den Boden mdglichst zu vermeiden, unvermeidbare Eingriffe zu minimieren
und verbleibende Beeintrachtigungen auszugleichen sind.
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Der Boden stellt im Plangebiet ein wesentliches Schutzgut dar. Er erflillt wichtige Funktionen im Natur-
haushalt — insbesondere als Standort flir Vegetation, als Filter- und Pufferraum fiir Wasser und Stoffe
sowie als Speicher fir Kohlenstoff. Durch die geplante Wohnnutzung kommt es zwangslaufig zu Eingrif-
fen in das Schutzgut Boden, insbesondere durch baubedingte Verdichtung, Versiegelung und Gelande-
anpassungen. Diese Eingriffe wurden im Rahmen der Umweltpriifung untersucht; deren Ergebnisse flie-
Ren gemal § 2 Abs. 4 und § 1 Abs. 7 BauGB in die Abwagung ein.

Im Plangebiet wurden im Rahmen der orientierenden Bodenuntersuchung vier Rammkernsondierungen
niedergebracht. Dabei traten tGberwiegend bindige Deckschichten (Lésslehm, Schiuff, Ton) tiber sandig-
kiesigen Unterlagen auf. Organoleptische Auffalligkeiten oder Hinweise auf Altlasten wurden nicht festge-
stellt. Die Untersuchung bestatigt eine grundsatzlich tragfahige Bodenstruktur, weist aber zugleich auf die
Empfindlichkeit der oberflachennahen Horizonte hin, insbesondere im Hinblick auf Verdichtung und den
Erhalt der nattrlichen Bodenfunktionen.

Der Bebauungsplan tragt dem Bodenschutz durch verschiedene MaRnahmen Rechnung: Mutterboden ist
gemal § 202 BauGB zu sichern und wiederzuverwenden, Bodenarbeiten sind nach DIN 18300/18915
durchzufiihren, und die Versiegelung der Freiflachen wird durch Begriinungsgebote und wasserdurchlas-
sige Belage reduziert. Bei Erdarbeiten sind Hinweise auf mogliche Verunreinigungen der zustandigen
Bodenschutzbehdrde zu melden. Insgesamt bleibt der Eingriff in den Boden auf das stadtebaulich not-
wendige Mal} beschrankt und entspricht den Anforderungen von BauGB, BBodSchG und BNatSchG.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen werden im Bebauungsplan verschiedene Malknahmen festge-
setzt, u. a.:

e Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze und Wege,

e extensive Dachbegriinung von flachen bzw. flach geneigten Dachern zur Verbesserung des
Wasserhaushalts und zur Entlastung versiegelter Flachen,

o ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser sowie Nutzung von Zisternen,
e Begrinung der Grundsticksfreiflachen und Verbot von Schottergarten,

e Erhalt klimatisch wirksamer Griinflachen und Sicherung von Frischluftleitbahnen.

Durch diese MalRnahmen wird sichergestellt, dass der Eingriff in das Schutzgut Boden auf das notwendi-
ge Maly beschrankt bleibt und im Sinne der gesetzlichen Vorgaben des BauGB, BBodSchG und
BNatSchG behandelt wird.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss (ber die Berilicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(Oktober 2023).
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10.1 Hochwasserschutz
10.1.1 Uberschwemmungsgebiete

Uberschwemmungsgebiete (§ 77 WHG) dienen dem Hochwasserriickhalt und sind grundsétzlich freizu-
halten.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder in einem festgesetzten noch in einem
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.

10.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Risikogebiete nach § 78b WHG liegen im Plangebiet nicht vor. Die Abfrage des HWRM-Portals Hessen
ergibt keinen Bezug zu Gefahren- oder Risikokarten.

10.1.3 Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitpldne
oder sonstige Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 HWG)

Da sich der Geltungsbereich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet befindet, greift das Bauverbot des
§ 78 Abs. 1 WHG hier nicht.

10.2 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Netze. Die ErschlieBung des Gebietes wird durch geeignete MaRnahmen gesichert. Die hier
vorgesehenen Erweiterungsgebiete wurden in den Wassergewinnungsgenehmigungen bereits beriick-
sichtigt. Einzeldetails werden im Zuge der weiteren Planung durch ein Fachburo erarbeitet.

Weitergehende Details werden im Zuge der Ver- und Entsorgungsplanung mit den zustandigen Behdrden
abgestimmt.

10.2.1 Bedarfsermittlung

FUr die neu ausgewiesenen Baugrundstlicke ergibt sich unter der Annahme von prognostizierten 61
Wohneinheiten im 1. Bauabschnitt jeweils & 3 Personen bei einem Verbrauch von 130 I/Person/Tag ein
Wasserbedarf von insgesamt rd. 8.683 cbm/a.

Fir das gesamte Baugebiet bei Realisierung aller Bauabschnitte ergeben sich unter der Annahme von
443 Wohneinheiten in den Bauabschnitten 1 bis 3 und unter denselben Voraussetzungen rd. 63.061
cbm/a. Hinzu kommt jeweils der Bedarf des Lebensmittelmarktes.

10.2.2 Wassersparnachweis

Nach § 28 Abs. 2 und § 36 HWG sollen Verbrauch und Verluste mdglichst gering gehalten werden. Die
Nutzung von Regen- und Grauwasser ist nach § 37 Abs. 4 HWG zu prifen.

Der Bebauungsplan setzt Uber die textliche Festsetzung die Brauchwassernutzung (Zisternen) um. Dies
dient sowohl der Entlastung der Trinkwassernetze als auch dem Grundwasserschutz.

10.2.3 Deckungsnachweis

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass der Loschwasser- und Trinkwasserbedarf fiir
das Baugebiet durch den zustandigen Wasserversorger gedeckt werden kann. Seitens der Stadt Ros-
bach v. d. H6he kann voraussichtlich ein Grundschutz der Léschwasserversorgung von 96 m3*h Uber
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zwei Stunden sichergestellt werden. Ggf. sind bei einzelnen Grundstliicken zusatzliche Léschwasserre-
serven vorzusehen.

Baulich bedingte dartiberhinausgehende Anforderungen sind tiber den jeweiligen Objektschutz nachzu-
weisen. Weitergehende Details werden im Zuge der Ver- und Entsorgungsplanung mit den zustandigen
Behdrden abgestimmt.

Weitergehende Aussagen werden im Laufe des Planverfahrens erganzt.

10.2.4 Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind. Die Erweiterungsgebiete wurden in den Wassergewinnungs-
genehmigungen bereits bericksichtigt. Einzeldetails werden im Zuge der weiteren Planung durch ein
Fachburo erarbeitet.

10.3 Grundwasserschutz
10.3.1 Schutz des Grundwassers
Gemal § 5 WHG sind nachteilige Veranderungen der Grundwasserverhaltnisse zu vermeiden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans — u. a. wasserdurchlassige Stellplatze, Begriinung, Verbot von
Schottergarten, Brauchwassernutzung — tragen zum qualitativen Schutz des Grundwassers bei.

Der UVP-Vorprifbericht bestatigt, dass fur den 1. Bauabschnitt keine Anhaltspunkte fir eine relevante
Beeintrachtigung des Grundwassers bestehen.

10.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Die Verordnung zum ,Oberhessischen Heilquellenschutzgebiet® wurde durch das Regierungsprasidium
Darmstadt aufgehoben (Aufhebungsverordnung vom 22.06.2023, StAnz. 31/2023 S. 1017). Das Plange-
biet liegt insofern nicht in einem Heilquellenschutzgebiet.

10.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die naturlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kénnen. Das Konzept berlcksichtigt dies durch wasserdurchlassige Befestigungen, Begrenzung
der Versiegelung, hohe Grunanteile, extensive Dachbegrinung.

Diese Mal3nahmen entsprechen § 1a Abs. 2 BauGB und tragen zur Schonung der nattirlichen Boden-
funktionen bei.

10.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Aus den umliegenden
Gebieten kann abgeleitet werden, dass eine Versickerung nur bedingt méglich ist. Eine orientierende
Bodenuntersuchung mit dem Schwerpunkt ,Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden® wurde
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durchgefiihrt’”. Dazu wurden an vier Stellen der zuklinftigen Bauflichen Rammkernsondierungen zur Ent-
nahme von Bodenproben, Aufnahme des értlichen Schichtenprofils und der hydrogeologischen Verhalt-
nisse bis zu einer Tiefe von 5m u. GOK durchgefihrt.

Die Anforderung an die Durchlassigkeit des Untergrundes fiir Versickerungsanlagen ist nach §51a LWG
und DWA Arbeitsblatt A138 (k-Wert > 1,0 x 10-6 m/s) fur die 6rtlich anstehenden Béden nicht durchgén-
gig gegeben. Lediglich Teile der Kiese und Sande erfiillen die Anforderungen.

Des Weiteren sollte gemal ATV-Richtlinie A 138 die Machtigkeit des Sickerraums einer Versickerungs-
anlage, bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand, grundsatzlich mindestens 1 m betragen,
um eine ausreichende Sickerstrecke fiir eingeleitete Niederschlagsabfliisse zu gewahrleisten.

Somit kann eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswassern im Projektbereich derzeit nicht emp-
fohlen werden.

Die Ergebnisse werden in den nachfolgenden Planungen berticksichtigt.

10.3.5 Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu berlcksichtigen.

Bei den durchgefihrten Voruntersuchungen wurde gespanntes Grundwasser, aufstauendes Sickerwas-
ser bzw. Schicht-/ Hangwasser zum Zeitpunkt der Untersuchungen (01.03.2023) in geringer Tiefe (1,40
bis 2,30 m u. GOK nach Bohrende) festgestellt®. Aufgrund dieser Wasserstande und gespannter Verhalt-
nisse sind Grindungsplanungen sorgfaltig abzustimmen, Dranage und Bauwerksabdichtung zu berick-
sichtigen, spezielle bodenmechanische Nachweise (Bauwasser, Auftrieb) zu fihren.

10.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

10.3.7 Bemessungsgrundwasserstiande

Der Stadt Rosbach v. d. H6he sind keine Bemessungsgrundwasserstande fur den radumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes bekannt (s. 0. zu Vermeidung von Vernassungs- und Setzschaden).

Die orientierende Bodenuntersuchung fiir das Baugebiet ,Am Belgesbaum® enthalt ebenfalls keine eige-
nen ,Bemessungsgrundwasserstande” im technischen Sinne (also keinen definierten HGW / GWmax /
Bemessungswasserstand nach DIN 18533).

Stattdessen dokumentiert sie beobachtete Grund-, Schicht- und Hangwasserstande aus den vier Ramm-
kernsondierungen und beschreibt deren Verhalten unmittelbar nach Bohrende.

Aus der orientierenden Untersuchung ist abzuleiten: Es gibt KEINEN festgelegten Bemessungsgrund-
wasserstand. Es wurden Wasserstande zwischen 1,40 m und 3,00 m u. GOK gemessen. Aufgrund ge-
spannter Verhéltnisse ist mit Schwankungen und saisonalen Anderungen zu rechnen. Diese Werte die-

7 Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik, Baugrund und Bodenmanagement mbH (2023): Orientierende Bodenuntersu-
chung zur Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden. Projekt: BV Entwicklung Baugebiet ,Am Belgesbaum®,
Stand 23.04.2023

8 Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik, Baugrund und Bodenmanagement mbH (2023): Orientierende Bodenuntersu-
chung zur Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden. Projekt: BV Entwicklung Baugebiet ,Am Belgesbaum®,
Stand 23.04.2023
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nen der Empfindlichkeits- und Risikoabschatzung — nicht jedoch der technischen Bemessung fiir Bau-
werksabdichtungen oder Auftriebssicherheit.

10.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten TiefbaumaRnahmen (hier: ausschlieRlich Unterkelle-
rung der Gebaude sowie Erschlielung) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser
bewirkt werden.

Die orientierende Bodenuntersuchung weist Grund-, Schicht- und Hangwasser bereits in Tiefen von
2,40-3,00 m u. GOK nach; nach Bohrende stieg der Wasserstand aufgrund gespannter Verhaltnisse auf
1,40-2,30 m u. GOK an. Damit ist im Plangebiet zeitweise driickendes Wasser zu erwarten.

Da kein Bemessungsgrundwasserstand ermittelt wurde, sind fur unterkellerte Gebdude und erdberihrte
Bauteile im weiteren Verfahren objektbezogene Nachweise zur Grindung, Abdichtung und Auftriebssi-
cherheit erforderlich (DIN 18533). Eine lokale, temporare Grundwasserabsenkung wahrend des Kanal-
oder Tiefbaus kann notwendig werden und ist nach §§ 8-9 WHG erlaubnispflichtig.

Aus bauleitplanerischer Sicht bestehen keine Ausschlussgriinde; die hydrogeologischen Verhaltnisse
erfordern jedoch eine fachgerechte Detailplanung, um Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermei-
den.

Aussagen uber das Ausmaf und etwaige Mallnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung kénnen zum
gegenwartigen Planstand noch nicht getroffen werden.

10.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Grundwassermessstellen des
Hessischen Landesgrundwassermessdienstes.

10.4 Schutz oberirdischer Gewasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine oberirdischen Gewasser, Quellen oder
quelligen Bereiche. Noérdlich des Plangebiets verlauft jedoch ein offener Graben, dessen Gewasserrand-
streifen von 10 m eingehalten wird. Das nachstgelegene FlieRgewasser ist der Hamstergraben in rund
420 m Entfernung, der durch die Planung nicht beeintrachtigt wird.

Da das Plangebiet auBerhalb von Gewassern und Gewasserentwicklungsflachen liegt, bestehen keine
wasserrechtlichen Einschrédnkungen hinsichtlich § 38 WHG (Gewasserrandstreifen) oder der Bewirtschaf-
tungsziele der EU-Wasserrahmenrichtlinie. Eine Einleitung von gereinigtem oder gedrosseltem Nieder-
schlagswasser ist grundsatzlich moglich und wird im Entwasserungskonzept zu konkretisieren sein.

10.4.1 Gewadsserrandstreifen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (1. Bauabschnitt ,Am Belgesbaum®)
befinden sich keine oberirdischen Gewasser, Quellen oder quellige Bereiche.

Gesamtkonzept: Unmittelbar im Norden angrenzend verlauft ein Graben. Der erforderliche Gewasser-
randstreifen von 10 m wird bei der Planung beriicksichtigt. Das nachstgelegene FlieRgewasser ist in rd.
420 m Entfernung der Hamstergraben, welcher den Ortskern von Rodheim von Westen in Richtung Os-
ten durchquert und 6stlich der Ortslage mit dem Lohgraben zusammenflie3t. Beide Gewasser sind von
der Planung nicht betroffen, da ein Gewasserrandstreifen mit in die Planung aufgenommen wurde. Auch
stehende Gewasser sind von der Planung nicht betroffen.
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Der Hamstergraben ist im Ortsgebiet weitestgehend verrohrt. Eine Einleitung des anfallenden Oberfla-
chenwassers ist nur begrenzt moéglich. Das Versorgungsgebiet muss ausreichend Riickhaltung schaffen,
damit gedrosselt in die Gewasser eingeleitet werden kann.

10.4.2 Gewasserentwicklungsflachen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasserent-
wicklungsflachen.

10.4.3 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwasserungsgraben.

10.4.4 Anlagen in, an, Uiber und unter oberirdischen Gewéassern

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Anlagen in, an
Uber und unter Gewassern einschlieBlich des Bereichs bis zur Bdschungsoberkante (z. B. Brucken,
Durchlasse oder unterirdische Querungen)

10.5 Abwasserbeseitigung
10.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes gemaf § 1 Abs. 6 BauGB berlcksichtigt. Die Abwasserbeseitigung erfolgt im
Einklang mit den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Wassergesetzes
(HWG).

Parallel zum Bauleitplanverfahren wird eine ErschlieRungs- und Entwasserungsplanung durchgefihrt, die
die technische Ausgestaltung der Schmutz- und Niederschlagswasserableitung detailliert festlegt und mit
den zustandigen Behorden abstimmt. Auf dieser Grundlage kann davon ausgegangen werden, dass alle
wasserwirtschaftlichen Anforderungen im weiteren Verfahren fachgerecht beriicksichtigt werden.

10.5.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- es mdoglich ist, das anfallende Abwasser Uber einen Anschluss an eine 6ffentliche Kanalisation einer kommuna-
len Klaranlage, die eine ausreichende stoffliche und hydraulische Kapazitat zur Aufnahme und Behandlung des
zusatzlichen Abwassers aufweist, zugefihrt und dort nach den wasserrechtlichen Anforderungen behandelt
werden kann,

- die Abwasseranlagen den jeweils maRgeblichen Regeln der Technik entsprechen (§ 60 Abs. 1 WHG),

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser (erlaubnispflichtiger Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
i. V.m. §§ 8 und 57 Abs. 1 WHG) die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so geringgehalten wird, wie dies
nach dem Stand der Technik mdglich ist, und die Einleitung mit den Anforderungen an die Gewassereigenschaf-
ten (Immissionsbetrachtung) und sonstigen rechtlichen Anforderungen vereinbar ist,

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert wird, um den natirlichen, értlichen Wasserhaus-
halt zu erhalten, oder wenn im Trennsystem abgeleitet wird.

Fir das Bebauungsplangebiet ist ein Entwasserungskonzept zu erstellen, das sowohl die stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen als auch die Anforderungen aus WHG/HWG berlicksichtigt. Hierbei sollen
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vorrangig wasserwirtschaftlich sinnvolle und technisch machbare Entwasserungsvarianten gepruft wer-
den, einschlieBlich:

e ortsnaher Verwertung und Nutzung von Niederschlagswasser,
¢ RetentionsmalRnahmen zur Reduzierung von Abflussspitzen,
¢ Abkopplung von Fremdwasser und gezielter Ableitung im Trennsystem.

Zu beriicksichtigen ist zudem, dass kommunale Entwéasserungssysteme keinen vollstiandigen Uberflu-
tungsschutz gewahrleisten konnen. Die Starkregenvorsorge ist daher eine gemeinsame Aufgabe von
Stadtplanung, Entwasserung und Strallenbau und flielt in das Entwasserungskonzept ein.

Systementscheidung fiir das Plangebiet

Fir das Gebiet ist — vorbehaltlich der weiteren Planung — eine ErschlieBung im Trennsystem bzw. modifi-
zierten Trennsystem vorgesehen:

e Schmutzwasser wird an das vorhandene 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen.
e StraBenoberflachenwasser wird liber das 6ffentliche Entwasserungssystem abgeflihrt.

e Grundstucksflachen sollen moéglichst Gber Regenwasserleitungen abgefuhrt und — soweit méglich
— ortsnah versickert oder verrieselt werden.

Versickerung bleibt die naturndchste Form der Niederschlagswasserbewirtschaftung, ist jedoch nur zu-
Iassig, wenn die Bodenverhaltnisse dies erlauben.

Relevante Befunde der orientierenden Bodenuntersuchung

Die Untersuchung zeigt:
e bindige Deckschichten mit geringer Durchlassigkeit (Lésslehm, Schiuff, Ton),
e nur lokal durchldassige Sand-/Kiesbereiche,

e gespannte Wasserverhaltnisse mit Grund-/Schichtwasserstanden von 2,40-3,00 m u. GOK,
nach Bohrende ansteigend auf 1,40-2,30 m u. GOK,

e Durchlassigkeitsanforderungen nach DWA-A 138 / § 51a LWG (k > 1-107® m/s) werden nicht
durchgaéngig erfiilit.

Daher ist eine vollstdndige dezentrale Versickerung nicht zu empfehlen. Es ist eine kombinierte Lésung
aus:

e Teilversickerung,
e RetentionsmaRnahmen,
e gedrosselter Ableitung

vorzusehen.

Hydraulische Weiterleitung / Hamstergraben

Aufgrund der Topografie wird Regenwasser in Richtung des verrohrten Hamstergrabens abzuleiten sein.
Da dessen hydraulische Leistungsfahigkeit begrenzt ist, ist eine gedrosselte Einleitung erforderlich (i. d.
R. 10-15 I/s-ha, ggf. nur 3 I/s je Gesamtflache — Vorgaben der Wasserbehdrden).

Ruckhaltevolumen kann (ber: zentrale Anlagen und/oder dezentrale Grundstiickslésungen (Zisternen,
begriinte Dacher, Mulden) bereitgestellt werden.
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Beriicksichtigung im Bebauungsplan
Der B-Plan tragt den wasserwirtschaftlichen Anforderungen Rechnung durch:
e Begrenzung der Versiegelung,
e Verpflichtung zu wasserdurchlassigen Belagen (Stellplatze, Zuwegungen),
e Dachbegrinung,
e Nutzung von Zisternen (textliche Festsetzung),
e hohe Grinflachenanteile,
e Verbot von Schottergarten und Folien.

Details werden im Zuge der weiteren Planung ermittelt und mit den zustandigen Behdrden abgestimmt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Leistungsfahigkeit wird im Zusammenhang mit den o. g. Planungen festgestellt. Entsprechende Mal}-
nahmen werden im weiteren Verfahren bertcksichtigt.

Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Das Einleiten von Schmutz- oder Niederschlagswasser in ein Gewasser stellt eine Benutzungi. S. d. § 9
WHG dar und ist erlaubnispflichtig. Die Anforderungen ergeben sich aus § 57 WHG. Die konkreten
Nachweise erfolgen im Zuge der Entwasserungsplanung.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Nach § 37 Abs. 4 HWG soll Niederschlagswasser von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
sofern keine wasserwirtschaftlichen Bedenken bestehen.

Daher ist die Nutzung von Zisternen — wie im Bebauungsplan festgesetzt — geeignet, den Wasserhaus-
halt zu entlasten und die Abwassermengen zu reduzieren.

Versickerung des Niederschlagswassers

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:
§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung
Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maR3gebliche Vorschrift des HWG
aufgefihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
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Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Das Plangebiet liegt einheitlich in der hydrogeologischen Einheit Miozane Tone, Schluffe, Sande, Mergel,
Kalksteine, Braunkohle. Das anstehende Sedimentgestein weist eine geringe Durchlassigkeit auf. Die
Anforderung an die Durchlassigkeit des Untergrundes fur Versickerungsanlagen ist nach §51a LWG und
DWA Arbeitsblatt A138 (k-Wert >= 1,0 x 10-6 m/s) fiir die ortlich anstehenden Boden nicht durchgangig
gegeben. Lediglich Teile der Kiese und Sande erfiillen die Anforderungen. Eine dezentrale Versickerung
von Niederschlagswéassern im Projektgebiet wird derzeit nicht empfohlen.

Grundwasser, aufstauendes Sickerwasser bzw. Schicht-/ Hangwasser wurde zum Zeitpunkt der Untersu-
chungen (01.03.2023) in Tiefen von 1,40 bis 2,30 m u. GOK nach Bohrende eingemessen®. Bei den
durchgefiihrten Untersuchungen handelt es sich um Voruntersuchungen, die weiter zu ergénzen sind.

Versickerungsmaflnahmen sind, wo moglich, unter Beachtung der k-Werte und der Grundwasserflurab-
stdnde zu prufen; ansonsten sind Retentions- und Ableitungslésungen vorzusehen.

Entwéasserung im Trennsystem

Neue Baugebiete sollen im Trennsystem entwassert werden, soweit weder wasserrechtliche noch sonsti-
ge offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2
WHG). Dies wird im weiteren Verfahren gepruft und voraussichtlich umgesetzt.

Kosten und Zeitplan

Nach § 2a Satz 1 Nr. 1 BauGB sind auch die Kosten und der zeitliche Rahmen der fir das Baugebiet
erforderlichen FolgemalRnahmen darzulegen. Dazu zahlen insbesondere mogliche Aufwendungen fir die
Erweiterung oder Anpassung der Abwasseranlagen sowie fiir Riickhalte-, Versickerungs- oder Behand-
lungsanlagen fir Niederschlagswasser.

Zum aktuellen Planungsstand liegen die technischen Detailplanungen noch nicht vor, sodass weder be-
lastbare Kostenangaben noch ein genauer Zeitplan benannt werden kdnnen. Diese werden im Zuge der
fortschreitenden ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung konkretisiert und anschliel3end in der Be-
grindung erganzt.

10.6 Abflussregelung
10.6.1 Abflussregelung

Fir eine ordnungsgemalie Regenwasserbewirtschaftung sind nach § 55 Abs. 2 WHG zunachst alle Mal3-
nahmen zur Rickhaltung und Verzégerung des Niederschlagsabflusses auszuschopfen, bevor eine Ab-
leitung in ein Gewasser oder eine Kanalisation erfolgt. Dazu zahlen insbesondere:

e Minimierung der Versiegelung (wasserdurchlassige Belage, Dachbegriinung),
e dezentrale Rickhalte- und Zwischenspeichervolumen (z. B. Zisternen),

e flache Mulden und Griinzlige zur Abflussverzégerung.

® HLNUG (2024): Grundwasser- und Trinkwasserschutzgebiete (GruSchu) [https:/gruschu.hessen.de], Abruf am
05.04.2024
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Die verbleibenden Abfliisse sind gewassertkologisch vertraglich und gedrosselt abzuleiten, um die hyd-
raulische Belastung der Unterlieger zu minimieren. Dies gilt insbesondere, da der nachstgelegene hyd-
raulische Vorfluter (verrohrter Hamstergraben) nur limitierte Aufnahmekapazitaten besitzt. Die konkrete
Abflussregelung wird im Entwasserungskonzept nachgewiesen.

10.6.2 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Eine Uberlastung der hydraulischen Leistungsfahigkeit des betroffenen Gewassers sowie die Auswirkung
erhohter Abflisse ist zu vermeiden. Es darf insbesondere auch bei mittleren und kleineren Hochwéassern
keine wesentliche Erhdhung des Spitzenabflusses einhergehend mit zusatzlich negativen Auswirkungen
auf die Geschiebeverhaltnisse eintreten. Bei hydraulisch iberlasteten Gewassern darf aus dem Bauge-
biet nur die Menge an Niederschlagswasser eingeleitet werden, die dem naturlichen Abfluss des Gebiets
entspricht

Nach heutigem Kenntnisstand ist unter Beruicksichtigung der geplanten Retentions- und Rickhaltemal3-
nahmen nicht von einer Erhéhung der Abflussspitzen auszugehen.

10.6.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Das Baugebiet leistet iber die vorgesehenen MalRnahmen (durchlassige Belage, Griinanteile, Zisternen,
Dachbegriinung, Rickhalteflachen) einen Beitrag zum dezentralen Hochwasserschutz.

Diese MalRnahmen wirken abflussverzdgernd und tragen zur Entlastung der Gewasser sowie der kom-
munalen Entwasserungssysteme bei.

10.6.4 Erforderliche HochwasserschutzmaBnahmen

Gesonderte technische HochwasserschutzmaRnahmen sind im Rahmen des Bebauungsplans nicht er-
forderlich, da das Plangebiet auRerhalb von Uberschwemmungs- und Risikogebieten liegt..

10.6.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Boden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Gemal § 1a Abs. 2 BauGB wird die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} begrenzt.
Der Bebauungsplan enthalt hierzu Festsetzungen: wasserdurchlassige Befestigungen fur Stellplatze und
Zufahrten, extensive Dachbegriinung, Vorgaben zur Begrlinung von Freiflachen, Ausschluss von Schot-
tergarten und Folien.

Diese MaRnahmen verbessern den Wasserhaushalt und reduzieren das notwendige Rickhaltevolumen.

10.6.6 Starkregen

Von Starkregen wird gesprochen, wenn in kurzer Zeit und meist raumlich begrenzt sehr hohe Nieder-
schlagsmengen auftreten. Solche Extremwetterereignisse werden mit voranschreitendem Klimawandel
wahrscheinlich verstarkt vorkommen. Diese kurzzeitigen und unwetterartigen Starkregenereignisse fuh-
ren auch abseits von FlieBgewéassern sehr haufig zu Uberflutungen und Schaden.

Die Stadt Rosbach v. d. Hohe beantragte beim Hessischen Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie die Erstellung einer FlieBpfadkarte, die potenzielle Fliepfade von Regenwasser bei Starkregener-
eignissen aufzeigt. Diese Karten sind insbesondere fir landliche Ortschaften geeignet und helfen, ge-
fahrdete StraRen und Platze zu identifizieren. Sie bericksichtigen Hangneigungen, Landnutzungen und
Gebaudeinformationen. Die Karten dienen als Potenzialbetrachtung und zeigen, wo FlieBpfade entstehen
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kénnten. Sie sensibilisieren die Blrgerinnen und Birger fir mogliche Gefahren und ermdéglichen die Ent-
wicklung von Losungen zur Gefahrenminimierung.

Abb. 8: Ausschnitt aus der FlieRpfadkarte
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=

Plangebiet (rot) und seinem Umfeld. FlieBpfade (blau) und Flief3richtung Landwirtschaft (blau Pfeile).
(Quelle: Starkregenviewer Hessen, HLNUG. Abfrage vom 13.11.2025).

FlieRpfade im Plangebiet

Die FlieBpfadkarte zeigt, dass sich derzeit im direkten Eingriffsbereich potentielle FlieRpfade befinden.
Die FlieRpfadkarte zeigt zudem, dass bei Starkregen mit vermehrtem Abfluss in Richtung Sidosten zu
rechnen ist. Topografiebedingt ist davon auszugehen, dass anfallendes Niederschlagswasser in ostliche
Richtung abfliel3t. Als besonders erosionsanfallig sind die aktuell Ackerbaulich genutzten Flachen zu se-
hen. Da die Béden in Zeiten, ohne oder schwacher Pflanzenbedeckung dem direkten Einfluss von Stark-
regen ausgesetzt sind.

Diese Erkenntnisse sind bei der weiteren Entwasserungsplanung zu berucksichtigen, insbesondere bei:
der Lage von Tiefpunkten im Gebiet, der Ausbildung von Stralenquergefallen, der Bemessung von
Ruickhalte- und Ableitungsanlagen, der Positionierung von Gebdudezugéngen und Tiefgaragenrampen.

MaBnahmen zur Starkregenvorsorge
Im Sinne der kommunalen Starkregenvorsorge sind folgende Maflnahmen vorgesehen bzw. zu prifen:
e dezentrale Riickhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser (Zisternen),

o wetterrobuste Gestaltung 6ffentlicher und privater Freiflachen,
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e Mulden und begriinte Versickerungsflachen zur Abflussverzégerung,
e ausreichende Bordhdhen, gezielte Ableitung entlang der Strallenprofile,
¢ Vermeidung von sensiblen Tiefpunkten vor Gebaudeeingangen.

Die konkrete Ausgestaltung erfolgt im Rahmen des Entwasserungskonzepts und der ErschlieBungspla-
nung.

11  Kampfmittel

Der Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen weist in der Stellungnahme vom 16.03.2022 darauf hin,
dass dem Kampfmittelrdumdienst Uber die im Lageplan bezeichnete Flache aussagefahige Luftbilder vor-
liegen. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auf-
finden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mégliche Muni-
tionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.
Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdach-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den KampfmittelrAumdienst unverziglich
zu verstandigen.

12 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Rosbach v.d. Héhe nicht be-
kannt.

Im Rahmen der orientierenden Bodenuntersuchung wurden vier Rammkernsondierungen im Plangebiet
niedergebracht. Dabei zeigten sich weder organoleptische Auffalligkeiten noch Hinweise auf Bodenverun-
reinigungen oder anthropogene Ablagerungen. Die entnommenen Proben wiesen eine typische Abfolge
aus Losslehm, Schluff und Sand-/Kieslagen auf; Anzeichen fiir Altablagerungen oder Altlasten wurden
nicht festgestellt.

Auch im UVP-Vorprifbericht sowie in den bodenbezogenen Fachunterlagen finden sich keine Hinweise
auf Altstandorte, Altablagerungen oder Altlastverdachtsflachen im Bereich des Bebauungsplans. Das
Plangebiet wurde bislang landwirtschaftlich genutzt, sodass aus der Vornutzung keine altlastenrelevanten
Belastungen zu erwarten sind.

Unabhangig davon gelten die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Hessi-
schen Verwaltungsvorschriften: Sollten im Zuge der Erdarbeiten unerwartet belastete Bodenmaterialien,
Fremdstoffe oder Auffalligkeiten (Gerlche, Verfarbungen, Bauschutt) auftreten, ist umgehend die zustan-
dige Bodenschutzbehoérde zu informieren und das Material nach den geltenden Vorschriften getrennt zu
behandeln.

Derzeit bestehen keine Anhaltspunkte, die einer Umsetzung der Planung aus Sicht des Altlasten- und
Bodenschutzrechts entgegenstehen.

13 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Belgesbaum® befinden sich keine Kulturdenkmaler oder
Kulturdenkmalschutzbereiche gemal dem Hessischen Denkmalschutzgesetz (HDSchG). Auch in den
Fachinformationen des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen sind flir das Plangebiet keine Bau- oder
Bodendenkmaler nachgewiesen.
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Das Gebiet wurde bislang Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt, sodass aus der Vornutzung keine
Hinweise auf archdologische Strukturen oder Bodenfunde vorliegen. Entsprechend bestehen keine
denkmalrechtlichen Einschréankungen fir die geplante bauliche Entwicklung.

Unbeschadet dessen gilt die allgemeine Verpflichtung geman § 20 HDSchG: Werden bei Erdarbeiten
zufallig Kultur- oder Bodendenkmaler entdeckt (z. B. Keramikfragmente, Mauerreste, Graber, Metallfun-
de), sind die Arbeiten sofort einzustellen und die zustandige Denkmalschutzbehdrde sowie der Fach-
dienst Arch&ologie unverziglich zu informieren. Uber die weiteren MaRnahmen entscheidet die Behorde.

Aktuell ergeben sich aus denkmalpflegerischer Sicht keine Belange, die der Durchfiihrung der Planung
entgegenstehen.

14 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i. S. d. §§ 45 ff. BauGB kann durchgefuhrt werden.

15 Kosten

Zum gegenwartigen Planungsstand kénnen keine belastbaren Aussagen zu den entstehenden Kosten
getroffen werden. Die Kosten fir ErschlieBung, technische Infrastruktur sowie etwaige Riickhalte- und
Entwasserungsanlagen werden im Rahmen der fortschreitenden Erschliefungs- und Ausfiihrungspla-
nung konkretisiert und mit den zustandigen Fachbehdrden abgestimmt. Eine abschlieRende Bewertung
ist erst nach Vorliegen der vertieften technischen Planungen moglich.

16 Flachenwidmungen im Bebauungsplan

Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt rd. 6,34 ha. Hiervon entfallen auf das Allgemeine
Wohngebiet 28.345,32 m? und 12.084,86 m? auf das Sonstige Sondergebiet. Die Verkehrsflachen neh-
men 7.902,04 m? und die Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung nehmen 5.478,22 m? in An-
spruch. Des Weiteren sieht der hier in Rede stehende Bebauungsplan Flachen Grinflachen vor. Davon
sind 939,55 m? privat und 8.670,89 m? &ffentlich.

17 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:
e die Stellplatzsatzung der Stadt Rosbach v.d. Héhe in ihrer jeweils mafligeblichen Fassung,

e die Belange des Denkmalschutzes und auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG),

e die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) so-
wie auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG).

e den Umgang mit moglichen Altablagerungen
e Anforderungen an den Bodenaushub

e Baufreihaltezone gem. § 23 Abs. 1 HStrG

o die Belange des Artenschutzes

e Artenauswahl zur Bepflanzung
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Empfehlungen wurden aufgenommen zu:
« Klimaschutz — Helle Fassaden und Oberflachenfarben

« Madglichkeiten zur Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten.

18 Verzeichnis der Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet

e Anlage 1 (gesonderter Bestandteil der Planbegrindung): Umweltbericht mit integriertem Grun-
ordnungsplan, IBU Staufenberg, Stand 11/2025

e Anlage 2: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, IBU Staufenberg, Stand: 11/2025
e Anlage 3: Verkehrsuntersuchung: Prof. Norbert Fischer-Schlemm, Stand 02/2025
e Anlage 4: Orientierende Untersuchung, ILG, Giellen, Stand 04/2023

19 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: __ . . , Bekanntmachung: __.
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: . . - .. ,
Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: . . , Fristt .

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2BauGB: _ . . - . | ,
Bekanntmachung: _ . .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: _ . . Frist: . .

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: .

/Anlagen (vgl. Gutachten, sofern beigefiigt)

aufgestellt: aufgestellt:
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