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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Johanniter-Unfall-Hilfe e. V. beabsichtigt auf den ca. 3.200 m? groRen Grundstlicken des ehemaligen
Feuerwehrhauses, des Parkplatzes Alter Friedhof und den angrenzenden Verkehrsflachen Ahornweg und
Friedensstralle, Gemarkung Nieder-Roden eine Wohnanlage fiir betreutes Wohnen mit rd. 48 Wohnun-
gen einschlieRlich der fiir die Verwaltung und den Betrieb sowie fiir die Pflege / ambulante Pflege und
Betreuung von Senioren erforderlichen Einrichtungen und Raumlichkeiten und erganzende Infrastruktur-
einrichtungen sowie 29 Stellplatze zu errichten.

Eine FulR- und Radwegeverbindung bleibt bestehen, der Kfz-Verkehr von der Friedhofstrale zur Frie-
densstralRe wird kunftig nicht mehr moglich sein. Der Parkplatz Alter Friedhof entfallt. Von den 29 Stell-
platzen sollen bis zu 11 Stellplatze der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt werden.

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezugs erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir den Bereich
des Plangebietes als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB) in Ver-
bindung mit einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie einem Durchflihrungsplan, der zwischen der
Stadt Rodgau und dem Vorhabentrager geschlossen wird.

Abb. 1: Lage des Plangebietes- Luftbild

genordet, ohne Maf3stab
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Vorhaben- und ErschlieSungsplan (hellgrine Umrandung) umfasst in der Gemarkung Nieder-Roden,
Flur 7, die Flurstiicke Nr. 586-2, 613-1, 614-4, 614-5, 696 sowie 700 und 7001 (jeweils tlw.) mit einer
GroRe von rd. 3.200 m?

Abb. 2: Geltungsbereich mit Abgrenzung des VEP (hellgriine Umrandung)
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Gemal § 12 Abs. 4 BauGB kdnnen zudem einzelne Flachen aufRerhalb des Bereichs des Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes in einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden. In Anwendung
der gesetzlichen Regelung erfolgt dies insbesondere fiir die angrenzenden Verkehrsflachen. Die Lage
und Abgrenzung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist in die obenstehende Plankarte eingetragen (hellgrine
Umrandung).

20512

\
NT T —F—=T1

genordet, ohne Mafistab

Der raumliche Geltungsbereich liegt nérdlich der Friedensstrae und sudlich der Friedhofstral3e. Der
raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Ahornweg und Wohnbebauung

Osten: Wohnbebauung

Siden: FriedensstralRe, daran angrenzend Wohnbebauung

Westen: Zuwegung zum Alten Friedhof und der Alte Friedhof sowie Wohnbebauung
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von rd. 4.310 m2.
Hiervon entfallen auf den Bereich des betreuten Wohnens rd. 2.433 m?, die Verkehrsflachen (Friedens-

stral’e und FriedhofstraRe) rd. 1.034 m?, die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung rd. 289 m?,
die Stellplatze rd. 494 m?, die Flachen fir Ver- und Entsorgung rd. 31 m? und den Mull- und Fahrradab-

stellraum rd. 29 m2. Im Umgriff des VEP liegt eine Flache von 3.195 m? (vgl. griine Umrandung).

Abb. 3: Fotos Plangebiet und Umgebung

Zufahrt Friedensstral3e von Frankfurter Stralte

Plangebiet 6stlich Ahornweg von der Friedensstrale aus

Anfahrt Plangebiet und umgebende Bebauung

Zuwegung zum Alteh Friedhof

Eigene Fotos: 04/2015
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1.3 Ubergeordnete Planungen
1.31 Regionalplan Siidhessen 2010 und Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) fiir das Gebiet des Regionalverbandes Frankfurt
RheinMain wurden fur das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbe-
reitenden Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst.

Die Flache ist im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 als Wohnbauflache - Bestand darge-
stellt. Die Planung ist insofern aus dem RegFNP entwickelt.

1.3.2 Sonstiges Erfordernis der Raumordnung — RPS / RegFNP 2010

Rodgau ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum. Nach kontinuierlichem Bevoélkerungswachstum hat die
Stadt mit ihren finf Stadtteilen inzwischen Uber 45.000 Einwohner (2014). Rodgau ist zusatzlich auch
Gewerbestandort und verflgt tGber eine sehr gute Verkehrslage und -infrastruktur mit sechs S-Bahn-
Haltepunkten sowie direkten Anschliissen an das Uberregionale Strallennetz (A 3, B 45, Kreisquerverbin-
dung).

Zur Siedlungsentwicklung der Stadt Rodgau macht der Regionalplan Stidhessen (RPS) 2010 folgende
Angaben: Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen sind im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter
S- und U-Haltepunkte 45-60 Wohneinheiten je ha, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten. Die
unteren Werte durfen nur ausnahmsweise unterschritten werden.

Planziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Schaffung von Baurecht fir zwei Gebaude mit
jeweils 2-3 Zimmer Wohnungen fiir betreutes Wohnen. Die Details werden in Kapitel 1 und 2 dieser Be-
griindung ausfihrlich erlautert. In den zwei Wohngebauden sollen insgesamt rd. 48 Wohneinheiten ent-
stehen. Die o. g. Dichtevorgaben von 45 — 60 WE je ha bezogen auf das Bruttobauland wurden insofern
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zumindest rein rechnerisch tiberschritten werden. Der
raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt rd. 4.300 m?2.

Diese rein rechnerische Uberschreitung Iasst sich in diesem innerdrtlichen und exponierten Bereich wie
folgt vertreten:

e Die Schaffung von Wohnraum in Rodgau ist ein vorrangiges Ziel, zudem die Siedlungsentwick-
lungsmaoglichkeiten beschrankt sind. Der Innenbereich muss insofern fiir die Entwicklung heran-
gezogen werden, was auch der regionalplanerischen Vorgabe ,Innenentwicklung“ vor ,Auf3en-
entwicklung® entspricht.

e Der Planbereich ist verkehrlich voll erschlossen, die OPNV Anbindung ist Bestand, der S-Bahn-
Haltepunkt befindet sich in rd. 200 m (Luftlinie), der Ortskern befindet sich in fullaufiger Entfer-
nung. Eine brachliegende Schotterflache (Grundstiick der ehemaligen Feuerwehr und angren-
zende Parkplatzflachen) kann mit der vorliegenden Planung einer Bebauung zugefihrt werden.
Zusatzlicher ErschlieBungsaufwand, sei es verkehrlicher Art oder die Anlage neuer Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen, mussen hier nicht geschaffen werden. Ein Ausbau vorhandener Anlagen
im Plangebiet ist ausreichend.

e Die Planung liegt insofern im ,Innenbereich®, die MaRnahme stellt eine Nachverdichtung im In-
nenbereich dar und reaktiviert frei gelassene Flachenpotenziale.

¢ Im Regionalen Flachennutzungsplan ist der Bereich als ,Wohnbauflache, Bestand” bereits be-
rucksichtigt.

¢ Wie die landschaftspflegerische Bewertung der einzelnen Schutzgiiter (Pflanzen /Biotoptypen,
Biologische Vielfalt, Boden und Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Schutzgebiete, Mensch, Kul-
tur- und sonstige Sachguter) zeigt, handelt es sich aufgrund der Vorbelastungen um ein Untersu-
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chungsgebiet mit insgesamt geringer bis mittlerer naturschutzfachlicher und 6kologischer Bedeu-
tung.

Das Vorhaben wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den abzuschlielienden Durch-
fUhrungsvertrag auch in der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten (hier: max. 48) eindeutig definiert. Die
Planung konkretisiert durch § 34 BauGB bereits bestehendes Planungsrecht und fiigt sich grundsatzlich
in die umgebende Bebauung ein. Daruber hinaus gelangt auch die landschaftspflegerische Bewertung zu
dem Ergebnis, dass durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen weder auf die an-
grenzende Wohnbebauung noch auf das Stadt und Landschaftsbild noch auf die 0.g. Schutzgiiter zu
erwarten sind.

Gemeinsam mit dem Umstand, dass das zur Verfiigung stehende und tlw. ehemals durch die Feuerwehr
genutzte Plangrundstiick (VEP) rd. 3.200 m? umfasst und es keine sinnvollen Planungsalternativen zur
Umnutzung gibt, wird die Auffassung vertreten, dass durch diese partielle Uberschreitung regionalplane-
rische Belange nicht in abwagungsbeachtlicher Weise berihrt werden.

Insgesamt kann die Planung daher gemaf § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung angepasst gelten. Ein Abweichungsverfahren ist daher nach hiesiger Auffassung nicht
erforderlich

1.3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gibt es keinen Bebauungsplan. Die Beurtei-
lung der Zulassigkeit von baulichen Nutzungen erfolgt gegenwartig nach den Vorgaben des § 34 BauGB.

1.3.4 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung oder Beeintrachtigung von Gebieten
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und / oder Europaischen Vogelschutzgebieten.

1.3.5 Stellplatzsatzung

Fir das Stadtgebiet von Stadt Rodgau gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Rodgau vom 06.12.2004. Die
Stellplatzsatzung regelt, dass bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr zu
erwarten ist, nur errichtet werden diirfen, wenn Stellplatze oder Garagen und Abstellplatze in ausreichen-
der Zahl und GrdRe sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden. Die Anzahl der erforderlichen
Stellplatze ergibt sich aus der Anlage zur Satzung.

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Die Bebauungsplanflache liegt fast eben auf 131 m U. NN.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern von Nieder-Roden und umfasst die Flachen des ehemaligen
Feuerwehrhauses und des Parkplatzes am Alten Friedhof Nieder-Roden unter Einbeziehung von Teilen
der Verkehrsflache des Ahornweges und der Friedensstralle. Fur die geplante Wohnanlage werden die
Fist. Nr. 586/2, 614/5, 614/4 und 696 (Flur 7) in Anspruch genommen, die sidlich und éstlich an den
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Alten Friedhof anschlief3en. Das Flist. Nr. 586/2 wird als 6ffentlicher Parkplatz genutzt. Hier stehen auch
Altglas- und Kleidercontainer. Auf den Flst. Nr. 614/5 und 613/1 befand sich das ehemalige Feuerwehr-
gebaude mit Nebenflachen. Heute befindet sich dort ein groRerer Schotterplatz, der in den Ubergangsbe-
reichen zu den angrenzenden Stralen gepflastert ist. Die tGbrigen Flurstiicke sind Teile des Ahornweges,
der mitten durch das Gebiet fuhrt sowie der Friedhofstra3e im Norden und der Friedensstrale im Stden.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Die verkehrliche Einbindung ist Bestand. Eine Fu’- und Radwegeverbindung bleibt zwischen der Fried-
hofstralde und der Friedensstralle bestehen, der Kfz-Verkehr von der Friedhofstral3e zur Friedensstrale
wird kinftig nicht mehr mdglich sein.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Johanniter-Unfall-Hilfe e. V. beabsichtigt die ca. 3.200 m? Flache von der Stadt Rodgau zu erwerben.
Die Stadtverordnetenversammlung hat mit Beschluss vom 09.02.2015 einen entsprechenden Grund-
stlcksverkauf in Aussicht gestellt. Friedhofstra3e und FriedensstralRe bleiben in stadtischen Eigentum.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (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 MafRnah-
men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergénzenden 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 Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmoglichkeiten zéhlen kénnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Stadt Rodgau hat sich bereits vor der BauGB-Novelle 2013 intensiv mit den Mdglichkeiten der Innen-
entwicklung auseinandergesetzt, zudem befindet sich der hier angesprochene Bereich in der Ortsmitte
und dient der Nachnutzung auf der Flache des ehemaligen Feuerwehrgebaudes.
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Abb. 4: Ehemaliges Feuerwehrgebaude (beim Rickbau)

Fotos: Stadt Rodgau

1.6 Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes N 40 ,Friedensstralle / Ahornweg® erfolgt im

beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB. Ein beschleunigtes Verfahren kann angewandt werden,

wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal}-

nahmen der Innenentwicklung dient. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunig-
te Verfahren sind gegeben, da mit der Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stadte-
bauliche Entwicklung und Nachverdichtung als MalRnahme der Innenentwicklung geschaffen werden.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist darlber hinaus in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht Gberschritten wird und wenn der Bebauungs-
plan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beste-
hen. Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000
mZ2. Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die stadtebauliche Fortentwicklung einer innerstadti-
schen Bauflache handelt, aufgrund der kleinen GebietsgréfRe und der Erkenntnisse der landschaftsplane-
rischen Voruntersuchungen kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
Durchflihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den bertihrten Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach
§ 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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2  Stidtebauliche und planerische Konzeption
21 Planungskonzeption und Vorhabenbeschreibung

Zwei innerstadtische Grundstlicke sollen mit zwei Gebauden bebaut werden: der Parkplatz am alten
Friedhof und der unbefestigte Platz, auf dem bis 2008 ein Feuerwehrhaus stand. Die Lage des Grund-
stiicks fiir Betreutes Wohnen ist gut: gute OPNV Anbindung durch die 300 Meter entfernte S-Bahn-
Station, gesicherte Nahversorgung durch mehrere Discounter in Laufweite, Nahe zur Johanniter-Zentrale,
von der aus innerhalb von zwei Minuten Mitarbeiter vor Ort sein kdnnen. Finf Tage pro Woche ist eine
Kontaktperson der Johanniter fir Hilfen und Vermittlungen zugegen. Weitere Leistungen wie Men(-
Service, Fahrdienste, ambulante Pflege oder Betreuung kdénnen je nach Bedarf dazu gebucht werden.

Es sollen vollwertige Wohnungen flr Senioren geschaffen werden. In der Hauptsache entstehen Zwei-
Zimmer-Einheiten zwischen 53 und 55 Quadratmetern, sowie einige Drei-Zimmer-Wohnungen. Alle Woh-
nungen sind barrierefrei geplant und verfiigen tber Balkon oder Loggia, vollwertige Kiiche sowie Satelli-
ten-TV und Abstellraum innerhalb der Wohnung. Bei Bedarf kdnnen zusatzliche Lagerflachen in einem
Kellerraum dazu gemietet werden. Die Wohnungen liegen an auf3enliegenden ErschlieSungsfluren bzw.
Laubengangen.

Im Untergeschoss des Haus 1 sind Freizeitangebote wie Gymnastikraum mit Fitnessgeraten, Wellness-
Bereich mit Infrarotkabinen und Entspannungsbad vorgesehen. Im Erdgeschoss des Haus 1 ist ein Ge-
meinschaftsbereich mit Bibliothek, Gemeinschaftskiche und Gruppenraum geplant, der auch als Begeg-
nungsstatte dienen kann. Die Gebaude werden Uber einen Quartiersplatz erschlossen, der an dem kunf-
tig nur noch fir Rad- und FuRverkehr geéffneten Ahornweg anschlief3t.

Abb. 5: Modellfoto

Foto: Johanniter Unfallhilfe
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Abb. 6 Lageplan

ErschlieBung zur Strafle
gem. technischen
Vorgaben der Stadt Rodgau

%

genordet, ohne Mafistab
Entwurfsverfasser: C-N-K Architekten, 63454 Hanau — Lageplan: Stand 21.05.2015

Das Gebaudevolumen der betreuten Wohnanlage verteilt sich auf zwei freistehende Baukorper, von de-
nen jeder wiederum so gegliedert ist, dass die MaRstablichkeit der umgebenden Bebauung aufgenom-
men wird. Die Hohenentwicklung der Gebdude mit 3 Voll- und einem Staffelgeschoss ist in farblich und in
der Putzstruktur abgesetztes Sockelgeschoss, zwei Hauptgeschosse und ein abgesetztes Staffelge-
schoss gegliedert. Damit wird Bezug auf die vorherrschende Bebauung genommen, die iberwiegend von
hohen Gebaudesockeln, verputzten Hauptgeschossen und Dachgeschossen gepragt ist.
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Das Konzept ermoglicht autonomes Leben in vollwertigen Wohnungen mit getrennten Wohn- und Schlaf-
zimmern, ausgestatteten Kiichen sowie barrierefreien Badern und Balkonen bzw. geschiitzten Loggien.
Daneben bieten die Gemeinschaftsangebote die Moglichkeit gemeinschaftlicher Aktivitaten.

Der offentliche Fuf3- und Radweg zwischen den Gebauden bietet zusammen mit der als Quartiersplatz
ausgepragten Aufweitung einen geschitzten und belebten Freibereich fiir die Bewohner.

Die innere ErschlieBung der beiden Hauser Gber zentrale, groRziigige Treppenhauser mit Aufziigen und
Laubengéangen als Fortfihrung ,6ffentlicher Wege* innerhalb des Gebaudes ermdglicht eine gute Orien-
tierung fiir die Bewohner™.

Ansichten (Auszlge)

Abb. 7: Gebaude 1 und 2: Ansicht Sud

:
= T i ; : LU
— T = !
=QEE o S |Gt
= s NI
L L

Abb. 8: Gebaude 2: Ansicht Ost

" Vorhabens- und Entwurfsbeschreibung C-N-K Architekten, Hanau
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Abb. 9: Gebaude 1: Ansicht West
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Abb. 10: Gebaude 2: Ansicht Nord

genordet, ohne Maf3stab
Entwurfsverfasser: C-N-K Architekten, 63454 Hanau — Ansicht: Stand 21.05.2015

Lageplan, Ansichten und Schnitte des Vorhabens sind Gegenstand des Vorhaben- und Erschlieungs-
planes (VEP).
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3 Inhalt und Festsetzungen

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinan-
der in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

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

3.1 Art der baulichen Nutzung
311 Betreutes Wohnen

Fir das Plangebiet wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung festgesetzt:

Zulgssig ist eine Wohnanlage ftir betreutes Wohnen mit 48 Wohnungen, einschlief3lich der fiir die
Verwaltung und den Betrieb sowie fiir die Pflege / ambulante Pflege und Betreuung von Senioren er-
forderlichen Einrichtungen und Rdumlichkeiten.

Zuldssig sind dariiber hinaus Rdume fiir freie Berufe und den freien Berufen artverwandte Berufe des
Gesundheits- und Heilwesens (z.B. Arzte, Apotheker, Physiotherapeuten, Ergotherapeuten, Heilprak-
tiker, Logopéden, etc.), Bistro, Café, Friseur und Wéscherei sowie Parkfldchen fiir Besucher, Bewoh-
ner und Beschéftigte der Einrichtung und ambulante Pflegedienste. (Ziffer 1.1 und 1.2 der Textlichen

Festsetzungen).

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird darlber hinaus ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlos-
sen. In diesem Durchfiihrungsvertrag werden weitergehende Vereinbarungen getroffen. Im Plangebiet
sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiih-
rungsvertrages sind zulassig.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

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

Zum Malf der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.
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3.21 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m*> Grundflache je m? Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt einheitlich eine Grundflachenzanhl
von GRZ = 0,6 fest, sodass eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundstlicke er-
moglicht werden kann. Da die Gemeinden bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben im Bereich
des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes grundsatzlich nicht an die abschliefenden Festsetzungsmdg-
lichkeiten des § 9 BauGB sowie der Baunutzungsverordnung gebunden sind, erfolgt die Festsetzung der
zulassigen Grundflachenzahl abweichend von der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine
Wohngebiete. Die Festsetzung der Grundflachenzahl ermdglicht die gemaR der stadtebaulichen Konzep-
tion vorgesehene Bebauung in einer Dichte, welche der Lage des Plangebietes gerecht wird.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m? Geschossflache je m? Grundstlcksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt im Bereich des Betreuten Wohnens die Ge-
schossflachenzahl auf ein Mal von GFZ = 1,3 fest. Mit der gewahlten Festsetzung kann gewahrleistet
werden, dass die geplante Bebauung einschlieRlich der vorgesehenen Staffelgeschosse ermdglicht wer-
den kann.

Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl sind die Flachen von Aufenthaltsraumen, die nicht Vollge-
schosse sind einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieBlich der Umfassungs-
rdaume nicht mitzurechnen. Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO Balkone, Loggien, Terrassen und Lau-
bengange sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind
oder zugelassen werden kdnnen, bleiben bei der Ermittlung unberiicksichtigt. (vgl. § 20 Abs. 2 bis 4
BauNVO)

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

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (iber 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 H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuBBenwand des Gebédudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese H6he (iber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuBBboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfldchen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (iber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebdude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflédche.

Der Bebauungsplan begrenzt fir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
MafR von Z = lll. Die stadtebauliche Konzeption sieht zusatzlich zu den geplanten Vollgeschossen auch
erganzende Staffelgeschosse vor, die jedoch nicht die landesrechtliche Vollgeschossdefinition erfiillen
und somit im Rahmen der getroffenen Festsetzungen zur maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
zuldssig sind. Die Festsetzung entspricht der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegen-
den stadtebaulichen Konzeption
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3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Hohen-
begrenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfligt und zugleich auch die vorgesehenen Staffelgeschosse hinsichtlich ihrer
Hoéhenentwicklung planungsrechtlich hinreichend gesteuert werden kénnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft differenzierte Hohenfestsetzungen (siehe Vermerk in der
Planzeichnung). Es wird eine Héhe in Meter tGiber Normalnull (m GNN) festgesetzt.

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Fir den Bereich des Betreuten Wohnens wird keine Bauweise festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils ab-
schlieRend aus der Gberbaubaren Grundstlicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der
Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt mittels Baugrenzen, die mit den Gebauden
nicht Uberschritten werden dirfen. Gebaude kdnnen jedoch durchaus dahinter zurtickbleiben. Die Uber-
baubaren Grundstuicksflachen orientieren sich an der geplanten ErschlieRung und Bebauung.

3.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt Umgrenzungen von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen und
Gemeinschaftsanlagen fest und konkretisiert diese um die Festsetzung von Stellplatzen und Miill- und
Fahrradabstellraum.

3.5 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Erschliefung innerhalb des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB im Bereich der Friedensstralle im Norden und der Friedhofsstrale im Siiden bestandsori-
entiert Stralenverkehrsflachen fest. Fir die Wohnanlage soll die Verkehrsfihrung im Ahornweg geandert
werden. Eine Ful3- und Radwegeverbindung bleibt bestehen und wird durch ein abgestuftes Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht sichergestellt. Die Gehwege werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung, hier: Rad- und Gehweg im Bebauungsplan festgesetzt.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Malinahmen 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. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, Abfall- und Wertstoffbehalter und
Werbeanlagen.

41 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Mafistab und Ausflihrung soweit
wie moglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigen, wahrend insbesondere auch innerhalb
des Plangebietes ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt
wird.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest, dass ausschlief3lich Flachdacher und flach geneigte
Pultdacher mit einer Dachneigung von maximal 15° zulassig sind. Zudem wird festgesetzt, dass die Ver-
wendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien fir die Dacheindeckung mit Ausnahme
von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzuldssig ist. Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie sind nur zuldssig, wenn die Anlagen mindestens ihrer jeweiligen Héhe ent-
sprechend von der nachstgelegenen Gebaudeaullenwand abgerlickt werden.

Die Dacher des lll. OG auflerhalb der fiir die Anlage von Dachterrassen und Dachumgangen vorgesehe-
nen Bereiche sind extensiv zu begrinen.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung und zu Dachaufbauten sollen vor dem Hintergrund der im Umfeld
bestehenden Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und des Orts-
und Landschaftsbildes beitragen.

4.2 Abfall und Wertstoffbehélter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Stral3en- und
das Ortsbild auswirken. Fiir den Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass die Stellplatze fir bewegli-
che Abfall- und Wertstoffbehalter entweder in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder gegen eine all-
gemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen sind.

4.3 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthalt keine explizite Festsetzung zur Befestigung von Pkw-Stellplatzen. Die dies-
beziiglichen Vorgaben sind in der Stellplatzsatzung der Stadt Rodgau geregelt.

44 Werbeanlagen

Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt auf das Stralien-, das Orts- und das Landschaftsbild auch negativ auswirken. Die stadtraum-
liche Prasenz und die Lage des Plangebietes begriinden die Notwendigkeit, Werbeanlagen innerhalb des
Plangebietes nur zuzulassen, sofern sie sich in GroRe und Farbgebung unterordnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen zulassig sind, soweit sie
die realisierte Gebaudehdhe nicht Uberschreiten. Die Werbeanlagen missen sich insgesamt dem Bau-
werk unterordnen. Lichtwerbungen sind zulassig als ausgeschnittene oder aufgesetzte Schriften mit Hin-
terleuchtung, nicht selbstleuchtende Einzelbuchstaben mit Hinterleuchtung oder beleuchtete Bemalun-
gen. Unzulassig sind Blink- und Wechsellichtwerbung. Werbeanlagen (Fahnen und Pylonen) auf Dachfla-
chen sind unzuldssig. Fremdwerbung ist unzulassig.

4.5 Abstandsflachen

Die Unterschreitung der nach der Hessischen Bauordnung (HBO) erforderlichen Gebaudeabstande zur

Grundstiicksgrenze zum Friedhof wird von der Stadt dauerhaft geduldet. Eine nachbarrechtliche Zustim-
mung erfolgt, eine Baulast wird eingetragen. Alle anderen Abstandsflachen werden eingehalten. Details

werden im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren geregelt.
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5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Rodgau ist verkehrlich gut angebunden. Die HaupterschlieRung der geplanten Bebauung erfolgt von der
Friedensstralte aus. Fur die Wohnanlage soll die Verkehrsfiihrung im Ahornweg geandert werden. Eine
Ful3- und Radwegeverbindung bleibt bestehen, der Kfz-Verkehr von der Friedhofstralte zur Friedensstra-
Re wird kinftig nicht mehr moéglich sein. Entsprechend abgestufte Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingetragen.
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Der Anschluss der geplanten Burgersteige an die vorhandenen Burgersteige wird geplant und im zwi-
schen der Stadt Rodgau und dem Vorhabentrager zu schlieRenden Durchfiihrungsvertrag geregelt. Dies
gilt sowonhl fur die Friedensstral’e (westlicher Anschluss bis Birgersteig vor Grinflache) als auch fiir die
FriedhofstralRe (entsprechend Stral3en-/Biirgersteigplanung unter Einbeziehung des neuen Ahornwegs).

5.1 Ruhender Verkehr

Bezugnehmend auf die geplante Bebauung ist daflir Sorge zu tragen, dass ausreichend Stellplatze fiir
PKWs zur Verfligung gestellt werden. Die Flachen fir Stellplatze werden zur Klarstellung angrenzend zu
den erschlielenden Verkehrsflachen im Bebauungsplan festgesetzt. Fiir das Bauvorhaben mit 48
Wohneinheiten sind 24 PKW-Stellplatze geman Stellplatzsatzung der Stadt Rodgau erforderlich. Dartber
hinaus werden ca. 4-5 zusatzliche offentliche Besucher-PKW-Stellplatze seitens der Stadt gewlinscht
(nicht Bestandteil der Stellplatzsatzung). In der Planung ist zudem gemaR Stellplatzsatzung fir jeweils 6
PKW-Stellplatze eine Baumpflanzung mit ausreichend grofier Baumscheibe vorzusehen. Die Badume
mussen nicht unbedingt innerhalb der Stellplatzbereiche, aber in deren unmittelbarer Nahe — z.B. auch
auf dem Gelande des Alten Friedhofs - geplant werden. Die diesbeziiglichen Einzelheiten bleiben dem
Planvollzug und dem nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren vorbehalten, bzw. werden im Durchfih-
rungsvertrag geregelt.

5.2 Anbindung an den OPNV

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen Erschlief3ung sind auch die nicht motorisierten Verkehrs-
teilnehmer zu bertcksichtigen:
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Bus: Es gibt im Bereich der Hainburgstral’e und BlichnerstralRe je Fahrtrichtung eine Haltestelle. Die
Haltestellen liegen in einer Entfernung von rd. 300-400 m zum Baugebiet und sind ful3laufig sehr gut zu
erreichen.

S-Bahn: In rd. 300 m Entfernung zum geplanten Baugebiet befindet sich ein S-Bahnhaltepunkt. Der
Bahnhof Nieder - Roden ist Haltepunkt der S 1 zwischen Wiesbaden und Frankfurt am Main und Uber das
bestehende Rad- und FuRwegenetz gut erreichbar.

FuRgangerwegenetz/Radwegenetz: Das Ful3- und Radwegenetz ist Bestand und wird durch die Ver-
kehrsberuhigung des Ahornweges im Plangebiet weiter ausgebaut.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. 1 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-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gema § 13
BauGB beziehungsweise des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan N 40 ,FriedensstralRe / Ahornweg“ wurden ein landschafts-
pflegerischer- sowie ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag? erstellt, welche der Begriindung als Anlage
beigefligt sind; auf die dortigen Ausfiihrungen soll an dieser Stelle entsprechend verwiesen werden.

Die faunistische Bewertung des Plangebiets erfolgte aufgrund der vorhandenen Struktur durch die sys-
tematische Erfassung von Végeln und Fledermausen von Marz — Mai 2015.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen als Hinweise
aufgenommen worden.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag und der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegen der
Begrindung als Anlagen bei; auf die dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden.

2 Landschaftspflegerischer und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiro Weily + Becker, Staufenberg, Stand: 05/2015
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An das Plangebiet grenzt Norden und Osten Gemengelage mit vornehmlich Wohnbebauung an. Im Wes-
ten liegt der Alte Friedhof und Wohnbebauung und im Suiden liegt die Friedensstrale an die wiederum
Gemengelage angrenzt.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Bereiches flr
Betreutes Wohnen im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genann-
ten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz* gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Méglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung® férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des
Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz
2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stad-
tebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Maglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmalsig novellierten
Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MalRnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es fir zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
gultigen Fassung zu verweisen.

Die Gebaude des Betreuten Wohnens sollen im KFW 70 Standard errichtet werden. Teil der energieein-
sparenden MalRnahmen ist der Einbau einer witterungsgefihrten Brennwertkesselanlage, einer Solaran-
lage mit Flachdachkollektoren zur Unterstitzung der Trinkwarmwasseranlage sowie eines Blockheiz-
kraftwerks.
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9 Baugrund und Boden

Auf den im Gebiet anstehenden pleistozanen Flugsanden haben sich Banderbraunerden und Banderpa-
rabraunerden gebildet®. Bei diesen Bodentypen wurden Tonpartikel in meist mehreren Zentimeter méch-
tigen Bandern im Unterboden akkumuliert. Die Béden besitzen eine geringe nutzbare Feldkapazitat und

weisen ein relativ geringes natirliches Ertragspotenzial auf.

Aufgrund der Gberwiegenden Flachenbefestigung bzw. -versiegelung sowie ehem. Bebauung (Feuer-
wehr) im Plangebiet ist bereits mit einer Zerstérung des natirlichen Bodenprofils sowie einer starken
Beeintrachtigung der Bodenfunktionen zu rechnen.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Berlcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(Juli 2014).

10.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem iberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

10.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.

Durch die BaumalRnahme muss der vorhandene Wasseranschluss des Alten Friedhofs und der des Tor-
hauses zurlickgebaut werden. Um die Wasserversorgung sicherzustellen wird gegenwartig gepruft, einen
Anschluss mit separatem Zahler vom Neubau zu verlegen oder einen neuen Anschluss von der zu verle-
genden Wasserleitung Ahornweg herzustellen. Eine entsprechende Abstimmung erfolgt mit den Stadt-
werken der Stadt Rodgau.

10.2.1 Bedarfsermittlung

Fir die neu ausgewiesenen Baugrundstiicke ergibt sich unter der Annahme von max. 48 Wohneinheiten
jeweils a 2 Personen bei einem Verbrauch von 125 I/Person/Tag ein Wasserbedarf von insgesamt rd.
4.368 cbm/a.

10.2.2 Deckungsnachweis

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass der Léschwasser- und Trinkwasserbedarf fur
das Baugebiet von den Stadtwerken gedeckt werden kann. Weitergehende Aussagen werden im Laufe
des Planverfahrens erganzt.

3 Umlandverband Frankfurt: Umweltvorsorge-Atlas, Frankfurt am Main Oktober 1996
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10.2.3 Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind.

10.24 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Maf3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Bei den Flachen des Untersuchungsgebietes
ist laut UMWELTATLAS HESSEN von einer hohen Grundwasserergiebigkeit (15-30 I/s) und grofen bis
mittleren Verschmutzungsempfindlichkeit auszugehen. Der Grundwasserspiegel wurde wahrend der
Bohrarbeiten am 16. und 17.6.2014 bis in eine Tiefe von 6 m unter Gelandeoberflache nicht angetroffen.
Zum gegenwartigen Planstand gibt es keinen Anhaltspunkt dafiir, dass die Ausweisung einer Wohnanla-
ge fur Betreutes Wohnen das Grundwasser beeintrachtigt wirde.

10.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in Zone 11IB des Wasserschutzgebietes (WSG-ID 438-007). Die entsprechenden
Schutzbestimmungen sind zu beachten.

10.2.6 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.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht iiberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchléssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Flachen treffen.

10.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. An dieser Stelle wird auf
die unmittelbar geltenden Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Was-
sergesetzes (HWG) verwiesen. Die Fundstellen wurden als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenom-
men.
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10.2.8 Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Verndssungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstdnde zu beriicksichtigen. Der Grund-
wasserspiegel wurde laut Bodengutachten bis in eine Tiefe von 6 m unter Gelandeoberflache nicht ange-
troffen.

10.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

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

10.2.10 Bemessungsgrundwasserstande

Der Stadt Rodgau sind keine Bemessungsgrundwassersténde flr den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bekannt. Der Grundwasserspiegel wurde laut Bodengutachten bis in eine Tiefe von 6
m unter Gelandeoberflache nicht angetroffen

10.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten TiefbaumalRnahmen kann ein Aufstauen, Absenken
und Umlenken von Grundwasser bewirkt werden. Aussagen Uber das AusmalR und etwaige MaRnahmen
zur Vermeidung bzw. Minimierung kénnen zum gegenwartigen Planstand noch nicht getroffen werden.

10.2.12 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MalBnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen eines
Kellers beschranken wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grund-
wasserbeschaffenheit auswirken werden. In Bezug auf das Grundwasser sind aufgrund der geringen
Verschmutzungsempfindlichkeit und Grundwasserergiebigkeit geringe Eingriffswirkungen durch das Vor-
haben zu erwarten.

10.3 Oberflachengewadsser / Gewdsserrandstreifen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

10.3.1 Oberflachengewdsser | Gewédsserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachenge-
wasser oder Gewasserrandstreifen.

10.3.2 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

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

4 Dr. Koppelberg & Gerdes (07.04.2014): Baugrundgutachen, Geotechnisches Bliro, Moers
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10.3.3 Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Far den hiermit vorliegenden Bebauungsplan bedarf es keiner Kompensation, so dass hierfur auch keine
MalRnahmen am Gewasser erforderlich sind.

10.3.4 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewdsser

Fir den hiermit vorliegenden Bebauungsplan bedarf es keiner Kompensation, so dass hierfir auch keine
MafRnahmen am Gewasser erforderlich sind.

10.4 Abwasserbeseitigung
10.4.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes bericksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
dieser Begriindung sowie im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird verwiesen. Dartiber hinaus wird
parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefiihrt und mit den zustan-
digen Behdrden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen
Belange in mehr als ausreichendem Male Beriicksichtigung finden.

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

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz méglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann

- Die Abwasseranlagen den jeweils maflgeblichen Regeln der Technik entsprechen

- Beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik mdglich ist und

- In neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird

Der vorliegende Bebauungsplan bertcksichtigt die vorgenannten Kriterien.

10.4.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen
Die bestehenden Abwasseranlagen sind ausreichend leistungsfahig.

10.4.2.2 Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur Dachbegriinung sowie zur wasserdurch-
Iassigen Befestigung der nicht Gberdachten Flachen der Baugrundstiicke.

10.4.2.3 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: Grundsitze der Abwasserbeseitigung
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Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

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 maligebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

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.

10.4.2.4 Entwadsserung in Trennsystem
Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an das bestehende Mischsystem.

10.4.2.5 Kosten und Zeitplan

Insgesamt ist der Aufwand flr die Entwicklung dieses kleinen, bereits erschlossenen Baugebietes ver-
gleichsweise gering. Ziel des Vorhabentragers ist ein Beginn der ErschlieBungsmaflnahmen im
Herbst/Winter 2015.

10.5 Abflussregelung
10.5.1 Abflussregelung

Eine gesicherte Abflussregelung liegt vor, wenn der durch die zuldssige Bebauung bedingte héhere Ab-
fluss bei Niederschlag von den vorhandenen FlieRgewassern ohne Schaden fir die bebauten Flachen
und die Unterleger aufgenommen und abgeleitet werden kann.

10.5.2 Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten MalRnahmen im
Gebiet nicht mit einer erhéhten Abflussmenge zu rechnen ist.

10.5.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden alle technisch méglichen Mallnahmen (z.B. Beschrankung der zulassigen Versie-
gelung, Dachbegriinung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen.

10.5.4 Erforderliche HochwasserschutzmaRnahmen

Weitergehende MalRnahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleit-
planung nicht erforderlich.
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10.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Boden ist eine wesentliche Voraussetzung fur einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Ful- und Radwege).

11 Sonstige Infrastruktur

Die erforderliche Verlegung der Wasserleitungen (Ahornweg und Hausanschluss Alter Friedhof) wird
seitens des Zweckverband Gruppenwasserwerk (ZVG) Dieburg als weitgehend unproblematisch angese-
hen. In Zusammenhang mit der Verschmalerung des Ahornweges und anderer dort verlaufender Leitun-
gen ist zu prifen, ob/wo ein ausreichendes Platzangebot flr die Wasserleitung vorhanden ist. Da es sich
kiinftig um eine Privatflache handelt, ist das Leitungsrecht dinglich im Grundbuch zu sichern. Dies gilt
auch fir die Leitungen anderer Versorgungstrager.

Die Leitungsrechte aller betroffenen Versorgungsunternehmen sind jeweils einzeln in das Grundbuch
einzutragen. Die Bestellung der Rechte kann im Zuge der notariellen Beurkundung des Verkaufsvertra-
ges an die JUH erfolgen, dann sind die Leitungsrechte auch dem Kaufer vollinhaltlich bekannt. Alle Ver-
sorger haben bis dahin Planunterlagen sowie i.d.R. auch die Formulierungen flr die einzutragenden Lei-
tungsrechte vorzulegen

Die Details werden zwischen den Betroffenen Versorgungstragern, der Stadt Rodgau und dem Vorha-
bentrager geregelt.

12 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Rodgau nicht bekannt.

13 Denkmalschutz

Im Nordwesten grenzt der Alte Friedhof an das Plangebiet, der im Jahr 1842 angelegt wurde und heute in
parkahnlicher Form erhalten ist. In der Broschiire der Rodgauer Geschichtspfade (2013) wird folgendes
ausgefuhrt:

"Die Gesamtanlage des Alten Friedhofs ist wegen der historischen Grabmale, den beiden unter
Denkmalschutz stehenden Hochkreuzen, sowie der stimmigen Eingangssituation mit den Torgebé&u-
den als erhaltenswert einzustufen. 1842 wurde dieser Friedhof angelegt, als der Kirchhof des Dorfes
Nieder-Roden (der Friedhof unmittelbar neben der St. Matthias-Kirche) aufgegeben werden musste.
Der Eingangsbereich, bestehend aus einem Torbogen und zwei flankierenden kleinen Nebengeb&u-
den, ist 1911/1912 im Ausklang des Jugendstils entstanden. Ein Nebengeb&ude diente als Unter-
stellméglichkeit fiir den Leichenwagen, das andere wurde als Geradteschuppen genutzt. Ein Nebenge-
béude der Toranlage konnte auch als Sektionsraum, d. h. zur Leichenéffnung, bei Verdacht auf einen
unnatrlichen Tod, genutzt werden. Erst 1956 wendete sich der Landrat in Dieburg an die Gemeinde
Nieder-Roden mit dem Angebot, sich fiir die Schaffung und Nutzung eines zentralen Sektionsraumes
im neuen Leichenhaus auf dem Friedhof der Stadt Dieburg zu entscheiden. Die Gemeindevertretung
genehmigte dies —inklusive der dafiir anfallenden Kosten in Héhe von 2,5 Deutsche Pfennige pro Ein-
wohner.
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Nach der Fertigstellung des Eingang-Ensembles stellte man ein ehemaliges Wegekreuz — ein spétba-
rockes Sandsteinkreuz ohne Jahreszahl — an der linken Seite des Eingangs auf.

Im hinteren Friedhofsteil — in direkter Sichtachse vom Eingang - befindet sich ein Sandsteinkreuz von
1845 mit gotisierender Ornamentik. Beide Kreuze stehen unter Denkmalschutz.

Die Friedhofsmauer besteht nicht mehr in allen Teilen aus Sandstein. Der westliche Teil ist nach 1945
neu errichtet worden und besteht aus Steinen, die von der Frankfurter Triimmerverwertungsgesell-
schaft aus Kriegsschutt hergestellt wurden; dieser Mauerbereich ist héher als die Originalmauer. "

Das Torgebaude des Alten Friedhofs wurde im Jahr 2012 ebenfalls als Kulturdenkmal ausgewiesen. Die
Eintragung wird wie folgt begriindet®:

Breit gelagerter Torbau zentral in der Wegeachse (Allee) zum Friedhofsgeldnde. Das Geb&ude be-
steht aus zwei symmetrisch gestalteten Pavillon bauten - eingeschossig lber quadratischem Grund-
riss und mit Pyramidendach -, zwischen denen das korbbogig geschlossene Tor zum Friedhof einge-
spannt ist. Der westliche Baukérper 6ffnet sich mit einem zweifliigeligen, ebenfalls korbbogigen
Holztor und diente als Remise fiir den Leichenwagen. Er weist nach Norden ein liegendes Ovalfenster
auf. Der stliche Bau zeigt zur Stral3e eine Nische, in der bei Begrdbnissen ein Kruzifixus eingestellt
wurde. Er weist zum Friedhof eine Tiir und Fenster mit Klapplédden auf. Im Inneren befand sich der
Sektions- bzw. Aufbahrungsraum. In dem einst beheizbaren Raum ist ein dekoratives Kreuz an die
Wand gemalt Der mit einem schmalen Satteldach (iberspannte Torbogen zwischen den Bauten wird
von profilierten Sandsteinpfeilern getragen. Der Korbbogen setzt sich aus dekorativ bearbeiteten
Sandsteinblécken zusammen, die von einem zentralen Schlussstein gehalten werden. Erhalten ist
auch noch das zweifliigelige Eisengittertor. Hervorzuheben an dem verputzten Gebdudekomplex sind
weiterhin die Sandsteingewénde der Offnungen, die kréftig vortretende profilierte Holztraufe und die
Biberschwanzdeckung der D&cher.

Im Eingangsbereich befindet sich seitlich noch ein spéatbarockes Wegekreuz und, in der Achse des
Portals, an der hinteren Friedhofsmauer, das alte Friedhofskreuz von 1845. Beide Kreuze sind bereits
als Kulturdenkmaéler ausgewiesen (s. Denkmaltopographie Kreis Offenbach, 1987, S. 265).

Der multifunktionale Portalbau ist im Jahr 1911 entstanden, wenige Jahre vor dem Ersten Weltkrieg.
Seine geradezu anmutige, harmonische Gestaltung ist noch deutlich vom Jugendstil in seiner bieder-
meierlichen Ausprdgung beeinflusst. Als anspruchsvoll gestalteter Portalbau mit seinen Funktionen
besitzt er bautypologisch fiir die Region Seltenheitswert. Von daher erfiillt er die Kriterien eines Kul-
turdenkmals gern. § 2()1 Hess. Denkmalschutzgesetz aus baugeschichtlichen und kiinstlerischen
Griinden. Stadtebauliche Relevanz hat auch die von der Friedensstral3e bis in den Friedhof gerade
durchgefiihrte Lindenallee, deren Achse - von den Pavillonbauten gerahmt - durch den Torbogen auf
das zentrale Friedhofskreuz zufiihrt.

Die Denkmaltopographie ,Kreis Offenbach” wurde dahingehend Korrigiert.

> Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen: Erganzung der Denkmaltopographie “Kreis Offenbach, Rodgau, OR
Nieder-Roden, Friedenstr., Flur 7, Flst. 612, Torgebaude zum Alten Friedhof, Schreiben vom 26.07.2012 an die
Stadtwerke Rodgau
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Abb. 12: Torbogen zum Alten Friedhof

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

Um das denkmalgeschitzte Torhauses inklusive Sandsteinsockel 6ffentlich zuganglich zu erhalten wird
die Grundsticksgrenze in diesem Bereich angepasst. Ein mdglicher zweiter Zugang zum Friedhof kénnte
vom Ahornweg aus erfolgen. Hierzu misste eine Offnung in der vorhandenen Friedhofsmauer angelegt
werden.

14 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung im Sinne des §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen. Die Bodenordnung
wird einvernehmlich zwischen der Stadt Rodgau und dem angestrebt. Die Neuordnung und Zusammen-
legung der Grundstiicke erfolgt nach dem Eigentimerwechsel.

15 Kosten

Der Stadt Rodgau entstehen aus dem Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Kosten.

16 ErschlieBung, Durchfiihrungsvertrag

Erganzend zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird vor dem Satzungsbeschluss ein Durchfiih-
rungsvertrag gemafl § 12 BauGB abgeschlossen.

17 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:

o die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils mafgeblichen Fassung
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e die Belange des Denkmalschutzes und auf § 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG)

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

o die Belange des Artenschutzes

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

e Anlage 1: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Weiss und Becker, Landschaftsarchitekten
(05/2015)

e Anlage 2: ArtenschutzrechtlicherFachbeitrag, Weiss und Becker, Landschaftsarchitekten und
PlanO (05/2015)

e Anlage 3: Vorhaben- und ErschlieRungsplan, C-N-K- Architekten (05/2015)

19 Verfahrensstand

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

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: __ . . ,Frist: . . Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs. 2
BauGB: . . - .. , Bekanntmachung: .

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: . . , Frist: __.

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: .

/Anlagen (vgl. Gutachen, sofern beiliegend)

aufgestellt: aufgestellt: P l an 1[5
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