u PLANUNGSBURO

FISCHER Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung

Stadt Rodgau

Begriindung

Bebauungsplan Rodgau Nr. 7

,Rodgau West I

Vorentwurf

Planstand: 12.04.2023
Projekthummer: 22-2703

Projektleitung: Bode

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail info@fischer-plan.de www fischer-plan.de



Begriindung, Bebauungsplan Rodgau Nr. 7 ,Rodgau West |*

Inhalt
1.  Vorbemerkungen und Grundlagen ........ccccceeicccesceiiiiiisssccssseresssssssssssssesssssssssssssssssesssssassssnnnsnes 4
1.1 Planerfordernis UNA -Zi€l...........cooo i e 4
1.2 Raumlicher GeltungsbereiCh ............cooi i 5
1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung.............ccccoviiiiiiniin e, 7
14 Landschaftsplan des ehemaligen Umlandverband Frankfurt (UVF) .......cccccccooviiiiiiennnnenn. 8
1.5 Verbindliche BauleitplanUNg ............uuuieiiiiiiiiiieiieiiiiiiieiieeseeeeeeeseeeaeeeeeseeeereeeasrererererererernrerane 8
1.6 Innenentwicklung und Bodenschutzklausel ..o 9
1.7 Verfahrensart und -Stand ...........ocoooiiiiii i 10
2. Stadtebauliche und verkehrliche Konzeption ...........cccccciiiiiicccciemeieein s ssmsene e 1
21 Rahmenplan und stadtebauliches KONzept ... 11
2.2 Stadtebaulicher Rahmenplan - Teilbericht Verkehr und Mobilitat ..............ccccooiine 12
2.3 Mobilitatskonzept Rahmenplan........ ... 13
24 Weitere VerkehrsuntersSUChUNGEN .........vvviiiiiiiieeeeeeeeeeeeee e aeeeeereseraranenes 17
2.4.1 Qualitativer Nachweis der verkehrlichen ErschlieBung ........cccccceiiiiiiiniicniininenn. 17
242 Querung Rodgau RINGSIraRe .........ocueiiiiiiiiiiie e 18
243 QUETUNG S-BahN-TraSS€ .....ccciiuiiieiiiiiie ittt ee e e e e e e st e e s snaeeeesnneee s 19
25 ENErgiEKONZEPL ... .. ittt e e 20
26 IMMISSIONSSCNULZ. ..o e ee e 22
2.6.1 Gutachten Nr. L 8191 - Verkehrslarmimmissionen sowie Gewerbelarm ................. 22
2.6.2 Gutachten Nr. T 2449 Verkehrslarmimmissionen Querung Rodgau-Ringstrale .... 24
2.6.3 Immissionsschutzgutachten Gertiche und Staub.............cccooooiiiiis 25
2.7 Einzelhandel und NahVErsSOrguNQ..........cuueeiiiiiiiiiiiiiee et 26
3. Bericksichtigung umweltschiitzender Belange ... 28
3.1 Umweltprifung und Umweltbericht...... ... 28
3.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung ..........oouiiiiiiii e 28
3.3 Pflanzen, Biotop- und NUtZUNGSTYPEN .......oooiiiiiiiiiii e 28
3.4 Artenschutzrechtliche Belange ...........evviiiiiiiii e 36
3.5 KIIMaoKologiSChe ANAIYSE ........eoiiiiiiiee e e e 37
3.6 SCRULZGEDIETE ...t e e e e 40
3.7 Biotopschutz und Flachen mit rechtlichen Bindungen .............cccooiiiiiii e, 40
4. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz ............ccccciiiin 41
4.1 UbersChWemmuNGSGEDIEE ..............cviueiieiecieeeeeceeteeeeee et 41
4.2 WassersChutZgebiete. ...........ueiiiii e 41
4.3 ODbErrdiSCNE GEWASSET .....eeiiiiiiiii ettt e st e e st e e e s enneeeeeanneeeeas 42
4.4 Wasserversorgung / LOSCRWASSET ..........oiiiiiiiiie e 43

Vorentwurf — Planstand: 12.04.2023 1



Begriindung, Bebauungsplan Rodgau Nr. 7 ,Rodgau West |*

4.5 ADWASSEIrDESEItIGUNG ... .ueiiiiiiieiiiiiiiiiiiiiiie ittt eeeeeeaeeeeeessesesssesesesssssssssessssesnnnsnnes 43
4.6 )= 1 N Te 1T 1Yo Yo ] o [ YOO PRPPRRN 44
5. Boden, Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz ............ 44
5.1 Altlastenverdachtige FIAChEN..........cooiiiiiiii e 44
5.2 (6= T 0T o)1 0.0 11 (=] SR 44
53 BAUGIUNG ... s 44
54 DenKMAISCRULZ .........ooiiiiiiei et e s e e e e 48
6. Inhalt und Festsetzungen des Bebauungsplanes..........cccccoirirrririnnnnnnnnnsssssssssssssssssssssssssssssnnns 49
6.1 Art der baulichen NULZUNG ......coooiiiiii e 49
6.1.1 Allgemeine Wohngebiete ..........cooviiiiiiiiiii 49
6.1.2 UrbDANE GEDIELE .....vvvveieeeeiieeeeeeeeee ettt aeesaasaasssssssssssssssssssssssssssssnrnnnnes 49
6.1.3 KEINGEDIET ... e et 50
6.2 Mald der baulichen NULZUNG ........oooiiiiiiiie et 51
6.2.1 HOhe baulicher ANIGgen .........cooo i e 51
6.2.2 Grundflachenzahl (GRZ) .........oi i 51
6.2.3 GeschossflAChENZah! ...........oocuiiiiiii e 51
6.2.4 Zahl der VollgeSChOSSE ......ccooveveiiiieeee e 52
6.3 Bauweise UNd HaUSLYPEN ..........e s 52
6.4 Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden..........cccooooiiiiiiiiiiiiiiiiicccecee, 53
6.5  Uberbaubare GrundStUcKSTIACNE ..........c.coveveveueeeieeeeeeeeeeeeceeee e 54
6.6 Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen ...........ccccccooiieiennne. 54
6.7 VerkehrsfIAChEN ......coo e e 54
6.8 Flachen flir den Gemeinbedart............oo e 54
6.9 Besonderer Nutzungszweck von FIAChen ... 54
6.10  Offentlichen GrinfIAChEN .............ceiiiiieeiieieieeee ettt 55

6.11  MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
LandSCRaft ........oooiiiie e 56

6.11.1 Beschrankung der Bodenversiegelung / Reduzierung des Oberflachenabflusses.. 56

6.11.2 Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien sowie Stein-, und

S Ted p o1 =] o = 1 (=Y o I TR PPRRRRRN 56

6.11.3 Klimawirksame Farbgebungen ..............ooo e 56

6.12  Nutzung der solaren StrahlungSEenNergie .........ccoooi i 56
6.13  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ..............ccccccooieee. 57
6.14  Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ..............cccccoo... 57

7. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften ...........ccccoiiooiiiciccee, 58
71 )= Tod g o 1= 1] €= 11 (0] T [ R RRT 58

7.2 StaffelgESCROSSE. ... .. 58

Vorentwurf — Planstand: 12.04.2023 2



Begriindung, Bebauungsplan Rodgau Nr. 7 ,Rodgau West |*

7.3 g T=Yo 0] o o =Y o SRRSO 58
7.4 Abfall- und Wertstoffbeh@Iter ..........ocooiiii 58
7.5 GrundstlcksSgestaltuNg ........cooiiiiiii s 58
8. Wasserrechtliche Festsetzungen ... 59
9. Weitere nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise...........c.ccccevurercrenncsceesnnsencnens 59
9.1 Verwendung von erneuerbaren ENErgi€N............uuuuuuiiiiiiiriiiiiiiiieieeeeeseeeeesesrerereeeeeeeer.. 59
9.2 Verwertung von NiedersChlagSWaSSEN .........uuuuuuuiiiieieiiieeereeereerreereeererererrrerrrrmeree——.. 59
9.3 ADTAlIDESEItIGUNG. ....eei e 59
9.4 BOAENSCRULZ ...ttt e e rareeeeeaes 59
9.5 DIN-Normen und REGEIWETKE............eiiiiiiiii i 59
10. Anlagen und GUtachten ... ———————— 60
11. Weitere Quellen (nicht unmittelbarer Bestandteil der Planunterlagen).............ccccucvniiinnnnnes 60

Vorentwurf — Planstand: 12.04.2023 3



Begriindung, Bebauungsplan Rodgau Nr. 7 ,Rodgau West |*

1.  Vorbemerkungen und Grundlagen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadt Rodgau stellt sich aufgrund der guten Anbindung an Stral3e und Schiene sowie dem griinen
Charakter des Wohnumfeldes als attraktiver Wohnstandort innerhalb der Region Frankfurt / RheinMain
dar. Die Stadt sieht sich daher unter anderem in der Verantwortung, fiir die Gesamtregion einen aktiven
Beitrag zur Deckung des bestehenden Wohnungsbedarfs zu leisten.

Es ist daher beabsichtigt, am westlichen Rand des Stadtgebiets ein weiteres Gebiet zu entwickeln, um
die weiterhin erhéhte Nachfrage u.a. nach Wohnbauflachen im Stadtgebiet zu decken. In Zusammen-
arbeit mit der Hessischen Landgesellschaft (HLG) soll entsprechend ein neues Baugebiet im Rodgauer
Norden westlich der S-Bahntrasse in der ,Liicke” zwischen Jiigesheim und Hainhausen entwickelt wer-
den. Dabei soll eine moderne, qualitatsvolle und nachhaltige Stadtentwicklung im Vordergrund stehen,
bei der Themen wie generationengerechtes Wohnen, Naherholung, Klimaschutz und Anpassung an
den Klimawandel zu zentralen Elementen der Gebietsentwicklung werden.
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Quelle: mapview.region-frankfurt.de, bearbeitet

Im Jahr 2019 hatte die Stadt Rodgau als Grundlage fir die weiteren Planungsschritte gemeinsam mit
der HLG und den Gewinnern des stadtebaulichen Wettbewerbs prosa Architektur + Stadtplanung / Qua-
sten Rauh PartGmbB in Kooperation mit Rehwaldt Landschaftsarchitekten und dem fiir die Verkehrs-
planung eingeschalteten Planungsbiro Mobilitdtsldsung aus Darmstadt den stadtebaulichen Rahmen-
plan fur die Gebietsentwicklung erarbeitet.

Die Stadtverordnetenversammlung hat dem Rahmenplan nach der 1. und der 2. Phase, welche zur
Vertiefung und Konkretisierung der Planungsansatze und Ziele der Gebietsentwicklung "Rodgau-West"
dienten, zugestimmt und letztlich am 13.12.2021 den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans
zur Entwicklung des ersten Bauabschnitts mit ca. 25 ha gefasst.
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Der Bebauungsplan ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen und zur Erarbeitung der
rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich. Er soll die Grundlage fur den weiteren Vollzug darstellen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt mit einer Grée von rd. 25 ha im nérdlichen Teil der Stadt Rodgau zwischen den
Stadtteilen Hainhausen und Jigesheim. Es wird begrenzt durch die Sidtrasse im Norden, die
Bahntrasse S1/Eisenbahnstralie im Osten, landwirtschaftlichen Flachen und der Rodgau-Ringstralle im
Westen und Wohnbauflachen im Stadtteil Jugesheim im Sitden.

Bei dem Geldnde handelt es sich Uberwiegend um landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der im Norden
ehemals befindliche landwirtschaftliche Betrieb wurde zwischenzeitlich zurtickgebaut und besteht nicht
mehr. Im sldlichen Plangebiet sind vereinzelt Gehdlzstreifen bzw. Gehodlzgruppen zu finden.

Die Gelandehohen variieren zwischen 126 m Gber NHN im Stdwesten und 123 m tber NHN im Nord-
osten. Das Gelanderelief ist demnach eher schwach ausgepragt, erst im Stadtteil Hainhausen fallt es in
Richtung des Flusses Rodau weiter ab auf ca. 120 m.

Luftbild
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Quelle: mapview.region-frankfurt.de / HLBG 2021, bearbeitet

Die 6stliche Begrenzung des Plangebietes wird durch die Bahntrasse der S-Bahnlinie S1 gebildet, diese
verlauft auf einem niedrigen Damm in etwa 1,0 m bis 1,5 m Hohe. Ostlich davon erstreckt sich eine
durchgriinte Wohnbebauung, die vorwiegend durch Gebaude mit zwei Vollgeschossen gepragt ist.
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Baukorper mit mehr als zwei Vollgeschossen befinden sich unter anderem an der Grenzstral3e und
sudostlich der Wilhelm-Leuschner-Strale. Das neungeschossige Hochhaus 6stlich der Gewerbefla-
chen an der Hans-Sachs-StralRe bildet hier die Ausnahme.

Die Wohnbebauung Jugesheim, die sich im Suden anschliet, ist von 1- bis 2-geschossigen Wohnhau-
sern gepragt, welche sich ndrdlich des Stralenzuges Alter Weg befinden.

Das Wohngebiet ,Hainhausen West* befindet sich im Norden. Dort sind in offener Bauweise 2- bis 3-
geschossige Wohnhduser entstanden. Westlich der Rodgau-Ringstrae schliefen landwirtschaftlich
genutzte Flachen sowie ein Sportzentrum an.

Siedlungsflachentypologie in der Umgebung
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1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Bauleitplane sind gemaf § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
MaRgebend fir das Plangebiet sind die Vorgaben des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP 2010 enthalt in einem zusammengefas-
sten Planwerk sowohl die regionalplanerischen Festlegungen nach § 9 Abs. 4 Hessisches Landespla-
nungsgesetz (HLPG) als auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach § 5 BauGB.

Ausschnitt Regionaler Flachennutzungsplan

Quelle: mapview.region-frankfurt.de

Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache, Planung“ dargestellt. Die westlich an-
grenzenden Flachen sind als Vorranggebiet fir die Landwirtschaft, Vorranggebiet regionaler Griinzug
sowie Griinflache Sportanlagen (ohne Hallenbauten) dargestellt.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplan entsprechen damit den Vorgaben der Regional-
und Flachennutzungsplanung. Der Bebauungsplan ist gemaf § 8 Abs. 2 BauGB grundsatzlich aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Gemal den Zielvorgaben des RegFNP (Z3.4.1-9) sind im Rahmen der Bauleitplanung fur die verschie-
denen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhal-
ten:
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e im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
e in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

e im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 Wohn-
einheiten je ha,

e im Grol3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

In seinem Urteil vom 13.10.2016 - 4 C 962/15.N vertritt der Hessischer VGH u.a. die Auffassung, dass
nur die genannten Dichte-Obergrenzen als verbindliche Zielvorgabe einzuhalten sind. Fir die Stadt
Rodgau bzw. das Plangebiet sind entsprechend Obergrenzen zwischen 45 bis 60 Wohneinheiten je ha
zu anzusetzen, die im Zuge der Planung bertcksichtigt werden.

1.4 Landschaftsplan des ehemaligen Umlandverband Frankfurt (UVF)

Der Landschaftsplan des ehemaligen Umlandverband Frankfurt (UVF) stellt das Plangebiet als Sied-
lungsflache dar. In Teilbereichen wird eine Flache, die in besonderem Maf der Erholung dienen soll,
dargestellt. Diese durchschneidet das Plangebiet im sidlichen Teil von Westen nach Osten wird im
Rahmen- und Bebauungsplan aufgegriffen.

Ausschnitt Regionaler Flachennutzungsplan
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Quelle: mapview.region-frankfurt.de

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet oder Teilbereiche existieren keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane. Schnittstel-
len bestehen zum Bebauungsplan H17 im Norden sowie insbesondere R5 im Westen. Der vorliegende
Geltungsbereich knupft im Norden an den im Bebauungsplan H17 festgesetzten und realisierten Kreis-
verkehr an und bereitet im Westen eine Anbindung an die Rodgauringstrale vor (Anpassung Bebau-
ungsplan R5).
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Ubersicht angrenzende Bebauungsplidne
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Quelle: https://buergergis.kreis-offenbach.de/apps/bplan/bplan_online.htm

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebadudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitpldnen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung
von neuen v.a. wohnbaulich genutzten Flachen gemal den Vorgaben des Regionalplans Siidhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010) und den Entwicklungsvorstellungen
der Stadt Rodgau geschaffen werden. Damit ist die grundsatzliche Standortdiskussion bereits auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung erfolgt.

Vorentwurf — Planstand: 12.04.2023 9
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Die Stadt hat die kommunale Stadtentwicklungspolitik bereits in den letzten Jahren durch die Bereitstel-
lung neuer Baugebiete auf die Herausforderungen der Zukunft angepasst. In Zusammenarbeit mit der
Hessischen Landgesellschaft mbH wurden bereits die Wohnbaugebiete J41 in Jligesheim (rd. 4,5 ha
Bruttoflache) und H17 in Hainhausen (rd. 12 ha Bruttoflache) entwickelt. Ebenso sind zahlreiche Mal3-
nahmen der Innenentwicklung realisiert worden.

Die Wohnungsnachfrage im Rhein-Main-Gebiet war in den letzten Jahren ungebrochen und erlebte erst
in der jiingeren Vergangenheit einen gewissen Einbruch aufgrund des sich in Veranderung befindlichen
Zinsniveaus und steigender Baukosten. Stadtentwicklungspolitik ist jedoch langfristig orientiert und ge-
rade die Entwicklung grof3erer Baugebiete benétigt Zeit fiir die in ihrer Komplexitadt zunehmenden Pla-
nungsprozesse. Aus diesem Grund ist das vorliegende Projekt langfristig und unabhangig von kurz-
oder mittelfristigen Entwicklungen als das wesentliche Element der kiinftigen Stadtentwicklung von Rod-
gau angelegt und dementsprechend zu bewerten.

Realisierbare Standortalternativen in vergleichbaren GréRenordnungen bestehen in der Stadt Rodgau
nicht. Auch durch MalRnahmen der Innenentwicklung kann die vorliegend geplante GréRenordnung
neuer Wohn- und Siedlungsflachen nicht generiert werden. Dementsprechend stuft die Stadt Rodgau
das vorliegende Projekt als langfristig sinnvoll und erforderlich ein. Auf eine weitergehende Untersu-
chung von Standort- und Innenentwicklungsalternativen kann daher nach diesseitiger Einschatzung ver-
zichtet werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 13.12.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager Gffentlicher Belange geman Frist .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __ . .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der ,Rodgau-Post* und in der ,Rodgau-Zeitung*.
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2. Stadtebauliche und verkehrliche Konzeption
21 Rahmenplan und stadtebauliches Konzept

Zur Vorbereitung der Planung wurde von der Stadt Rodgau ein Realisierungswettbewerb in enger Ko-
operation mit der Hessischen Landgesellschaft ausgelobt. Insgesamt elf Biros reichten ihre Arbeiten
bis zum 09.05.2017 ein, die durch ein unabhangiges Preisgericht bewertet wurden. Nach einer Vorpri-
fung der anonym vorliegenden Arbeiten durch das Buro post welters + partner mbB aus Dortmund, tagte
am 07.06.2017 das unabhangige Preisgericht.

Der Entwurf von prosa Architektur + Stadtplanung / Quasten Rauh PartGmbB, Darmstadt, in Zusam-
menarbeit mit Rehwaldt Landschaftsarchitekten, Dresden, lGberzeugte nicht zuletzt wegen seiner vier
streifenartig angelegten Bebauungsfelder, begleitet durch groRziigig dimensionierte Griinstreifen, wel-
che auch als Frischluftschneisen fungieren. Der Ansatz der Arbeit, gemischte Wohnungsbaufelder mit
unterschiedlichen Haustypologien anzulegen, Uberzeugte in der Bewertung. Die Planung zeigt vielfal-
tige Wohn- und Lebensatmospharen, die fiir eine sich demographisch verandernde Gesellschaft einen
zukunftsweisenden Rahmen darstellen. Gut dimensionierte Gemeinschaftsfreiflachen, die jedem Teil-
raum zugeordnet sind, bieten sich fur verschiedene kollektive Nutzungen an.

Die Schleifenerschliefung nimmt die wesentlichen quartiersbezogenen Durchfahrtsverkehre auf. Posi-
tiv wurde die Herausarbeitung einer mitten im Quartier liegenden Platzsituation gesehen. Besonders
hervorzuheben ist das anvisierte ressourcenschonende Mobilititskonzept, das ausreichend Car-
Sharing Platze dezentral zuweist, einen ausgeglichenen Stellplatzschliissel definiert und ein bewusst
nicht hierarchisiertes Radwegesystem konzipiert. Das Konzept, mit passiven LarmschutzmalRnahmen
im Westen und Osten des Plangebietes auf den Stral’en und Bahnlarm zu reagieren, wurde vom Preis-
gericht begriilt. Insgesamt wurde mit dem Entwurf ein vielfaltiges neues Quartier mit klarer Adressbil-
dung, gemischten Wohnatmospharen und einer deutlichen Mitte entwickelt.

Im Jahr 2019 hat die Stadt Rodgau als Grundlage darauf aufbauend fiir die weiteren Planungsschritte
gemeinsam mit der HLG und den Gewinnern des stadtebaulichen Wettbewerbs prosa Architektur +
Stadtplanung / Quasten Rauh PartGmbB in Kooperation mit Rehwaldt Landschaftsarchitekten und dem
fur die Verkehrsplanung eingeschalteten Planungsbiro Mobilitatsldsung aus Darmstadt den stadtebau-
lichen Rahmenplan fir die Gebietsentwicklung erarbeitet.

Dieser Rahmenplan legt die Bedingungen und Ziele fur die Entwicklung des Wohnbaugebiets fest. Im
Austausch mit Verwaltung, Behdrden und der Birgerschaft wurden verschiedenste Malhahmen und
Vorgaben entwickelt, welche als Empfehlungen fiir die Bauleitplanung dienen. Die Stadtverordneten-
versammlung hat in ihrer Sitzung vom 09.09.2019 die Zustimmung fir die 1. Phase und in ihrer Sitzung
vom 02.11.2020 die Zustimmung fir die 2. Phase des Rahmenplans Rodgau-West erteilt.

Die Uberarbeitung und Konkretisierung des Rahmenplans in der zweiten Phase berlicksichtigte u.a.
auch die Anregungen aus der Blrgerinformationsveranstaltung vom November 2019. Dabei wurden
ausgewahlte Themen aus den Bereichen Stadtebau, Nutzungen, Freirdume und Mobilitdt untersucht
und Ziele und Planungen vertieft. Beispielhaft gehdéren zu den Themen Quartiersmitte, Larmschutz,
Hoéhe der Bebauung, Regenwassermanagement, Ausbildung der Wohnwege und -strallen, Radwege-
verbindungen und der ruhende Verkehr.

Der Magistrat wurde beauftragt die Ergebnisse der 2. Phase des Rahmenplans der Offentlichkeit vor-
zustellen. Daher wurde neben einer Broschire, die im Rathaus der Stadt Rodgau erhaltlich und auf
dieser Seite abrufbar ist, auch ein Video vorbereitet, das uber den Stand des Rahmenplans ausfuhrlich
informiert.

Vorentwurf — Planstand: 12.04.2023 1"



Begriindung, Bebauungsplan Rodgau Nr. 7 ,Rodgau West |*

Stadtebaulichen Wettbewerb (links) und Rahmenplan (rechts)

Lage des Plangebietes
1. Bauabschnitt
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prosa Architektur + Stadtplanung / Quasten Rauh PartGmbB, Darmstadt, in Zusammenarbeit mit Reh-
waldt Landschaftsarchitekten, Dresden und dem Planungsbiiro Mobilitatslosung aus Darmstadt’

]
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Weitere Details zu dem zugrundeliegenden Rahmenplan sind der Broschire ,Rahmenplan Rodgau-
West“, welche der vorliegenden Planunterlagen als Information beiliegt, sowie der Website
https://www.rodgau-west.de zu entnehmen.

2.2 Stadtebaulicher Rahmenplan - Teilbericht Verkehr und Mobilitét

Fur den stadtebaulichen Rahmenplan wurde ein separater Teilbericht Verkehr und Mobilitat erstellt.
Dieser Bericht enthalt folgende planungsrelevante Kernaussagen:

e Die Entwicklungsfldche kann fiir den Kfz-Verkehr direkt an die Stidtrasse und die Rodgau-Ring-
stral3e (...) angebunden werden. (...) Der Alte Weg ist aufgrund der Wohnbebauung wie auch
sozialer Einrichtungen wie Kita und Familienzentrum, aber auch aufgrund der relativ geringen
StraBenraumbreite nicht geeignet, zusétzlichen Kfz-Verkehr aufzunehmen.

e Mit den S-Bahn-Haltepunkten Rodgau-Jiigesheim und Rodgau-Hainhausen (Einzugsradius
1.000 m) besteht eine SPNV-Anbindung und —ErschlieBung der Entwicklungsfldche nach Of-
fenbach und Frankfurt. Die Bushaltestellen der Regionalbusse (Einzugsradius 500 m) und des
Stadtbusses (Einzugsradius 300 m) erschlieRen die Fldche nur am Rande.

" Planungsbiiro Mobilitatslésung nur beim Rahmenplan beteiligt
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e Eine Einbindung in das libergeordnete Radverkehrsnetz ist in der Nord-Siid-Relation mit An-
schluss an den Weg ldngs der S-Bahn grundsétzilich gegeben, liber den Alten Weg und die
Siidtrasse besteht auch eine Anbindung an die Ortslage bzw. ein Querungsangebot der Rod-
gau-Ringstral3e. (...)

Ziel der verkehrlichen Entwicklung des Quartiers ist es, Angebote zu schaffen, die auf méglichst geringe
Kfz-Nutzungsraten abzielen. Neben einem Ausbau der Verkehrsangebote im OPNV, Ful3- und Radver-
kehr gehéren hierzu insbesondere MalRnahmen im Bereich Mobilitdtsmanagement, die die zukiinftigen
Bewohner*innen in einer vom Kfz unabhdngigen Mobilitat unterstiitzen. (...)

2.3 Mobilitaitskonzept Rahmenplan

Das Mobilitdtskonzept zum Rahmenplan Rodgau-West zeigt, wie das Ziel einer umwelt- und sozial-
vertraglichen Verkehrsgestaltung durch eine Kfz-reduzierte, nahmobilitatsfreundliche Quartiersstruktur
erreicht werden kann, ergénzt durch die Bausteine des Mobilitdtsmanagement und einen qualitéatsvollen
OPNV.

Damit kann eine vom Auto unabhéngige Mobilitat gewéhrleistet und die Chancengleichheit der Ver-
kehrsarten MIV, OPNV, Ful3- und Radverkehr und damit aller Bevélkerungsgruppen (Kinder, Jugendli-
che, Erwerbstétige mit und ohne Familienpflichten, altere Menschen) im Hinblick auf eine eigensténdige
Mobilitét gewahrt werden. Die Verbindungsfunktion und die Aufenthaltsfunktion des 6ffentlichen (Stra-
Ben-)Raums wird fiir den Ful3- und Radverkehr nutz- und erlebbar und — wie in einem Wohnquartier
anzustreben — die Verkehrsfunktion der Stral3en fiir den Kfz-Verkehr wird untergeordnet.

Der Malnahmenkatalog des Mobilitdtskonzeptes beinhaltet die Instrumente und MalBnahmen, die ge-
eignet sind, die beschlossenen Ziele einer nachhaltigen Mobilitét flir das Quartier Rodgau-West umzu-
setzen. Er umfasst

e die Verkehrssysteme (OPNV, Pkw, Rad, Sharing-Angebote usw.),
e die Bereiche Information, Kommunikation, Organisation und Planung sowie
e die Kunden- bzw. Nutzergruppen wie z.B. Bewohner*innen und Betriebe/Unternehmen.

Dieser Ansatz greift das Wissen um den Zusammenhang von Mobilitdtsverhalten und der Art der Ge-
staltung von Verkehrsraumen auf. Ziel ist es, Bereiche, die — wie Stellplatzanlagen — ausschliel3lich dem
motorisierten Verkehr zugeordnet werden, in den Hintergrund treten zu lassen.

AuBere Einbindung: Die ErschlieBung des Quartiers fiir den Autoverkehr erfolgt &ulerst sparsam durch
eine zentrale Nord-Stid-West gerichtete ErschlieRungsachse — die ,Quartiersstrale” - mit Anschluss an
den bestehenden Kreisverkehr der Siidtrasse und die Rodgau-Ringstral3e.

Der Anschluss an die Rodgau-Ringstral8e soll ebenfalls mit einem Kreisverkehr erfolgen, eine Anbin-
dung des Sandhofs ist dabei nicht geplant.

Innere ErschlieBung: Von der zentralen ErschlieBungsstral3e zweigen die Wohnstrallen und Wohnwege
sowie die Ful3- und Radwege ab. Eine Anfahrbarkeit aller Gebdude und Plétze auch mit dem Kfz z.B.
zur Ver- und Entsorgung, Laden und Liefern oder fiir die Feuerwehr ist gewéhrleistet. Das Erschlie-
Bungssystem ist hierarchisch aufgebaut, wobei alle fiir den Autoverkehr zugelassenen Strallen als
Zwei-Richtungsstrallen ausgelegt und verkehrsberuhigt gestaltet werden.
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Der nicht-motorisierte Ful3- und Radverkehr er-
hélt innerhalb des Quartiers das dichteste Netz.
In dieses Netz eingebunden sind alle éffentlichen 'i
und privaten sozialen, gesundheitlichen und son-
stige Infrastruktureinrichtungen, die OPNV-Hal-
testellen sowie die Mobilitdtsstationen und die
Quartiersgaragen. Die Verkniipfung mit den be-
nachbarten Quartieren — soweit von Hauptver-
kehrsstralBen und der S-Bahn getrennt — soll (iber
geeignete Querungsanlagen erfolgen (...).

Lage des Plangebietes

Quartiersstralle: Die Quartiersstral3e, durch die
auch der Bus fahren wird, soll als Tempo 30-
Stralle mit geringer Trennwirkung und hoher Auf-
enthaltsqualitdt gestaltet sein. Die Verkehrsfla-
chen fiir den flieBenden Verkehr — Kfz und Rad —
sind getrennt von den Fldchen fiir den FuBBver-
kehr. Im zentralen Bereich - Quartiersplatz - wird diese Trennung aufgegeben zugunsten einer einheit-
lichen Platzflache im Sinne einer Begegnungszone, die eine gleichberechtigte Nutzung durch alle Ver-
kehrsarten sicher méglich macht, verkehrsrechtlich geregelt als ,,Verkehrsberuhigter Geschéftsbereich®,
(...). Die zuldssige Hbchstgeschwindigkeit in der ErschlieBungsstraBe betrdgt maximal 30 km/h, im
Platzbereich max. 20 km/h. (...)

WohnstralBe: Zwischen dem Neubauquartier und dem Wohnviertel am Alten Weg soll es keine durch-
géngige Strallenverbindung fiir den Autoverkehr geben. Die den siidlichen Bereich des Quartiers er-
schlieBende Stral3e wird als Wohnstrale mit Tempo 20 entwickelt. Die Aufteilung des StralBenraums ist
mit der Quartiersstral3e vergleichbar. Von hier, wie auch von der QuartierstraBe werden die (ibrigen
Gebé&ude liber Wohnwege erschlossen.

Wohnwegq: In den Wohnwegen (Anliegerstralen, Verkehrsberuhigter Bereich Z 325 StVO) hat der nicht-
motorisierte Ful3- und Radverkehr Vorrang gegeniiber dem motorisierten Kfz-Verkehr. Hier dominiert
die Aufenthaltsfunktion gegeniiber der Verkehrsfunktion, fiir den Kfz-Verkehr gilt Schrittgeschwindigkeit.

ErschlieBung Fu3- und Radverkehr: Fiir den Fullverkehr besteht das Netz aus strallenbegleitenden
Gehwegen entlang von QuartiersstralBe und Wohnstralle, gemeinsam mit allen Verkehrsarten in den
Verkehrsberuhigten Bereichen, selbststéndig auf separat gefiihrten gemeinsamen Ful’3- und Radwegen
innerhalb des Quatrtiers und einem selbststdndigen, separaten FulBweg parallel der S-Bahnstrecke. Eine
Durchwegung gré8erer Wohnblécke fiir den FuBBverkehr soll angestrebt werden. (...) Das Anlegen von
kleineren Aufenthaltsflichen mit Sitzméglichkeiten erhéht die Attraktivitdt insbesondere fiir den FulRver-
kehr und verdeutlicht die Aufenthaltsfunktion des éffentlichen Strallenraums.

Radverkehr: Fiir den Radverkehr sind folgende Netzelemente vorgesehen: Fiihrung im Mischverkehr in
den ErschlieBungs- und WohnstraBen sowie den Wohnwegen, Gemeinsam mit dem Fuverkehr auf
den selbstédndig gefiihrten gemeinsamen Ful3- und Radwegen sowie parallel der S-Bahn auf einem
selbststéndigen 2-Richtungsradweg.
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Die Trennung des Ful3- und Radverkehrs entlang der S-Bahn ist dabei in der (iberregionalen Bedeutung
der dort verlaufenden Radverkehrsverbindung begriindet, sie ist auch Bestandteil des hessischen Rad-
Hauptwegenetzes, daher soll der Radweg entsprechend als 2-Richtungs-Radweg in der erforderlichen
Breite hergestellt werden. (...)

Querungsanlagen fiir FuB- und Radverkehr: Um die Barrierewirkung der S-Bahn zwischen dem neuen
Quartier und dem alten Ortskern sowie der Rodgau-Ringstral3e fiir den Ful83 und den Radverkehr zu
verringern, werden neue Querungen vorgesehen.

Die Querung der Rodgau-Ringstral8e soll im Zuge der sldlichen Frischluftschneise angelegt werden.
Sie ist als Uberfiihrung vorstellbar und verbindet zum einen die Stadt (iber das neue Quartier mit der
freien Landschaft und stellt zum anderen eine Ful3- und Radanbindung zu den bestehenden Freizeit-
und Sportanlagen sicher. (...) Empfohlen wird, auch die zentrale Querung der S-Bahn durch eine hoch-
wertige Querungsanlage mit geringer Ldngsneigung sicherzustellen, die nicht nur die Aufgabe der Si-
cherstellung der Erreichbarkeit der Ziele fiir den Ful3- und Radverkehr hat, sondern das Zusammen-
wachsen von LAlt“ und ,Neu* stdrken soll. (...) Eine weitere - optionale - Querung ist im nérdlichen
Bereich vorstellbar um einen kurzen Weg zu den gegentiberliegenden Nahversorgern zu erméglich.

OPNV-ErschlieBung: Die OPNV-ErschlieBung des Quartiers mit den auf die Gesamtstadt bezogenen
Angeboten erfolgt liber die bestehende S-Bahnverbindung der Linie S1 mit den Bahnhéfen in Jiiges-
heim und Hainhausen. Die S1 verkehrt 24 Stunden zwischen R6dermark lber Offenbach-Frankfurt bis
nach Wiesbaden. In der Hauptverkehrszeit besteht bis FIérsheim ein 15-Minuten-Takt, bis Wiesbaden-
Haupt-bahnhof ganztégig ein 30-Minuten-Takt.

Ergénzt werden sollte die OPNV-ErschlieBung durch eine verénderte Linienfiihrung der Stadtbuslinie
(Linie OF 40), die die Erreichbarkeit der S-Bahn-Haltepunkte und damit auch den Umstieg in die Regio-
nalbusse (Linien OF 30, OF 58, OF99, K86) wie auch der stadtischen Ziele gewéhrleistet. Haltestellen
werden an der Einmiindung Siidtfrasse/Quartiersstralle, am Quartiersplatz und an der Rodgau-Ring-
stral8e in H6he des Sportzentrums empfohlen, wodurch auch dieses innerstadtische Ziel besser ange-
bunden wird. Der Stadtbus verkehrt tagsiiber bereits im 30 min-Takt, Betriebszeit ist zwischen ca. 5 Uhr
bis 21 Uhr. Diese Bedienzeit sowie der Takt sollte auch fiir das Quartier als Mindeststandard vorgese-
hen werden. Ein Umstieg in die Regionalbusse und die S-Bahn ist an den Bahnhéfen Jiigesheim und
Hainhausen méglich. Mit diesen Angeboten wére das Quartier flachendeckend mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln er-schlossen und eine OPNV-Verbindung in die Stadt wie zu den SPNV-Haltepunkten si-
chergestellt.

Minderung der notwendigen Stellpldtze durch OPNV-Angebote: (...) In der Gesamtschau ist festzustel-
len, dass das Neubauquartier aus verkehrlicher Sicht attraktiv gelegen ist: Das OPNV und SPNV-An-
gebot ermdéglicht die Erreichbarkeit aller wichtigen Ziele in der Stadt sowie im RheinMain-Gebiet mit Bus
und Bahn. Das S-Bahn-Angebot ist insgesamt gut (hohe Taktdichte, lange Bedienzeit), die Entfernung
von bis zu 1 km rédumlich betrachtet typisch. Durch eine gute Anbindung fiir den Ful3- und Radverkehr
ergénzt um ein an die Bahnabfahrtszeiten angepassten Stadtbus, besteht eine attraktive Alternative zur
Pkw-Nutzung. Durch die Ergdnzung des Stadtbuskonzeptes um eine Linienfiihrung durch das Neubau-
Quartier mit zwei zusétzlichen Haltestellen im Gebiet sowie am Sportplatz wird auch fiir innerértliche
Wege eine interessante Alternative zur Autonutzung geboten. Auf Grundlage von Erfahrungen in ver-
gleichbaren Stédten wird daher eine Reduzierung der Richtzahlen um 10 % aufgrund der OPNV-Quali-
tat fiir angemessen erachtet.

Vorentwurf — Planstand: 12.04.2023 15



Begriindung, Bebauungsplan Rodgau Nr. 7 ,Rodgau West |*

Parkraumangebot: (...) An den Ein- und Zweifamilienh&dusern ist Parken direkt am Haus auf dem eige-
nen Grundstilick méglich. Das Parken der Mehrfamilienhduser wird in dezentral angeordneten Parkie-
rungsanlagen (Quartiersgaragen) untergebracht. Damit wird der private Autoverkehr gebiindelt und be-
lastet nicht die quartiersinternen StralBen. Alle Gebdude und Wohnungen kénnen aber zum Ein- und
Ausladen angefahren werden, die Entfernungen zu den Parkierungsanlagen (Quartiersgaragen) liegen
bei maximal 150 m Luftlinie, wodurch ein komfortabler Zu- und Abgang zu und von den Stellplatzanlagen
gesichert ist. (...)

Fiir mobilitdtseingeschrénkte Personen mit Behindertenparkausweis werden Stellplédtze sowohl in den
Quartiersgaragen angeboten, zusétzlich werden Fldchen im &ffentlichen StraBenraum nahe den Haus-
eingdngen im Strallenbegleitgriin vorgehalten. (...)

Die Stellplédtze flir Kund*innen und Besucher*innen werden sowohl in den Quartiersgaragen als auch
im 6ffentlichen StraBenraum - QuartiersstraBe und Wohnstral3e - angeboten. Das gesamte 6ffentliche
Parkraumangebot wird bewirtschaftet mit dem Ziel, Dauerparken im &6ffentlichen Strallenraum zu ver-
meiden (...). Flir Laden und Liefern werden entsprechende Fldachen bereitgehalten.

Fahrrad-Parken: (...) Flir den Radverkehr sind qualitédtsvolle Fahrrad-Abstellanlagen fiir Bewohner*in-
nen, sowie Besucher*innen vorzusehen.

Parkraumbewirtschaftung: Das gesamte 6ffentliche Parkraumangebot wird bewirtschaftet mit dem Ziel,
Dauerparken im O&ffentlichen Straenraum zu vermeiden und die Parkstdnde fiir kurzzeitparkende
Kund*innen und Besucher*innen zur Verfiigung zu halten.

Parkraummanagement: Bei der Ermittlung der notwendigen Stellpldtze wurde die derzeit gliltige Stell-
platzsatzung angewendet, dies dient dem Nachweis, dass auch fiir den geltenden Stellplatzschliissel
Flédchen in ausreichender GréBe méglich sind. Beispiele vergleichbarer Neubaugebiete zeigen aller-
dings, dass im Falle einer qualititsvollen OPNV-Anbindung ergénzt um alternative Mobilitdtsangebote
wie z.B. Carsharing sowie einem hochwertigen und engmaschigen Wegenetz fiir den Ful3- und Radver-
kehr der private Autobesitz deutlich geringer ist als in konventionell entwickelten Quartieren, der Bedarf
an qualitatsvollen Radabstellanlagen jedoch héher.

Die Stadt Rodgau hat eine Stellplatzsatzung beschlossen (Beschlussfassung 17.02.2020; Inkrafttreten
am 28.02.2020). Sie erméglicht mit §9 ,Sonderregelungen fiir Baugebiete mit eigenen Festsetzungen®.
Es wird empfohlen, fiir Rodgau-West eine eigene Stellplatzsatzung zu erlassen, die die Ziele des Mo-
bilitdtskonzepts wirksam umsetzt.

Mobilitdtsstationen: Eine wesentliche Strategie nachhaltiger Mobilitat besteht darin, Menschen die Er-
fullung ihrer Mobilitdtsbedlirfnisse ohne eigenes Auto zu erméglichen. Neben dem ,klassischen“ Um-
weltverbund aus OPNV, Fahrrad und ZufuBgehen spielen flexible und vernetzte Mobilitédtsangebote
hierbei eine tragende Rolle, da sie die Mobilitdtsméglichkeiten ber den traditionellen Rahmen hinaus
erweitern. Zu nennen sind dabei insbesondere (E-)Carsharing, Fahrradverleihsysteme sowie Fahrge-
meinschaftssysteme. Um eine einfache Nutzbarkeit und Zugénglichkeit wie auch den Umstieg zwischen
den verschiedenen Angeboten zu gewdhrleisten, sollen diese in drei Mobilitdtsstationen gebiindelt wer-
den:

o  Mobilitatszentrale am Quartiersplatz

e Mobilitédtsstationen in den Quartiersgaragen am Quartierseingang Nord und West.
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Carsharing: (...) In der Stadt Rodgau betreiben die Stadtwerke bereits erfolgreich mit Standorten in den
Stadtteilen ein E-Carsharing-Angebot, dieses sollte auch im Quartier etabliert werden. Durch eine Ko-
operation mit einem weiteren Anbieter wie book-n-drive kann die Angebotspalette um flexible Angebote
erweitert werden. Empfohlen wird

e Start mit 3 E-Carsharing-Fahrzeugen

e Ausbau entsprechend der Nachfrage

e Stationsgebundenes E-Carsharing, Betreiber und Vermarktung durch EVR
e Vermarktung durch EVR,

e  Kooperation mit book 'n drive oder anderem (iberregionalen Anbieter priifen um stations-flexi-
beles CS, z.B. Cityflitzer anbieten zu kénnen.

Weitere MaRnahmen: Im Hinblick auf die weiteren empfohlenen Malknahmen (Fahrradverleihangebote,
Mobilitatsmarketing, Mitfahrbérsen/Fahrgemeinschaften) sei an dieser Stelle auf das Mobilitdtskonzept
zum Rahmenplan Rodgau-West verwiesen.

24 Weitere Verkehrsuntersuchungen

Im Zuge der Erarbeitung des Rahmenplans wurden dariber hinaus weitere Verkehrsuntersuchungen
erarbeitet, die in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Planvorhaben stehen:

e Sachstandsbericht 08/2016 - Qualitativer Nachweis der verkehrlichen ErschlieRung im Rahmen
der Wohngebietsentwicklung ,Rodgau-West“, Habermehl & Folimann

e Studie mit Variantenuntersuchung Querung Rodgau-Ringstralte, Prasentation vom 25.03.2020,
IGM Ingenieurplanung GmbH

e Machbarkeitsstudie zum Neubau einer S-Bahn-Querung fur den Rad- und Fuf3géngerverkehr,
Prasentation vom 25.03.2021, Schénhofen Ingenieure Part GmbB

241 Qualitativer Nachweis der verkehrlichen ErschlieBung

Als Ergebnis der Untersuchung (Sachstandsbericht
08/2016 - Qualitativer Nachweis der verkehrlichen Er-
schlieBung im Rahmen der Wohngebietsentwicklung
,Rodgau-West", Habermehl & Follmann) wurden Emp-
fehlungen zur Lage und Anzahl der duf3eren Anbin-
dungsknotenpunkte des Plangebietes formuliert:

Variante 3: Anbindung ,2+1°

Sudtrasse @

LTl 1
O T O T LTI

L/

W .-Leuschner-Str

Rodgau-Ringstralie
\\
N
_.-/ /

Eine leistungsfahige ErschlieBung des WA ,Rodgau-
West“ ist durch eine Anbindung an die Sldtrasse sowie S
an die Rodgau-Ringstr. sichergestellt.

Das zusétzliche Verkehrsaufkommen kann Uber die um- st : /
liegenden Knotenpunkte ohne Ertiichtigungsmalinah- h\
men abgewickelt werden (Siidtrasse/ Wilhelm-Leusch- \ :
ner-Str (KVP); Rodgau-Ringstr./ Siidtrasse (LSA), Rod- \ ‘
gau-Ringstr./ Alter Weg (LSA)). o — ./

. . , . . @ Alter Weg H /1!
Ein zweiter Anbindungsknoten an die Rodgau-Ringstr. Pkv-Sehlupf*
ist nicht zwingend notwendig. |

Eisenbahnstr.
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Empfehlungen: Die Anbindung des WA im Zuge der Rodgau-Ringstralle sollte mit der Zufahrt zum
~Sandhof‘ zusammengelegt werden. Optionale Anbindung der Innenstadt (iber den Alten Weg (...).

242 Querung Rodgau RingstraRe

Im Zuge der Rahmenplanung wurde eine Studie mit Variantenuntersuchung fir die Querung der Rod-
gau-Ringstral’e durch das Biro IGM Ingenieurplanung GmbH erstellt. Dabei wurden insgesamt vier
Varianten untersucht und bewertet:

e Variante 1: Querung als Uberfiihrung
e Variante 2: Querung als Unterflhrung
e Variante 3: Ebene niveaufreie Querung als Uberfiihrung

e Variante 4: Niveaugleiche Querung mit Ampelanlage

Bewertungen der Varianten

Uberfiihrung

Unterfithrung

Planfrei

Niveaugleich

Benutzerfreundlichkeit

Umweg durch Rampen,
ggf. zusatzliche Treppen

Umweg durch Rampen,
ggf. zusatzliche Treppen

Ebene Querung

Geringer Hohenunter-
schied

Nutzersicherheit

Getrennte Verkehrsebe-
nen, gut einsehbar

Getrennte Verkehrsebe-
nen, schlecht einsehbar

Getrennte Verkehrsebe-
nen

Keine getrennten Ver-
kehrsebenen

Unterhaltskosten

Dauerhaft unterhaltsarm

Dauerhaft unterhaltsarm

Dauerhaft unterhaltsarm

Betriebskosten Ampel

Klimavertréaglichkeit + Behinderung durch unbedeutend Ungiinstig im stdlichen unbedeutend
Frischluft Rampe im Westen Bereich
Uberfiihrung Unterfithrung Planfrei Niveaugleich
Einfluss auf Lairmemis- Keine Keine Wahrscheinlich Verbes- Ggf. ortlich Verschlechte-
sion serung rung
Bauzeit Sperrung kurzzeitig Sperrung ca. 8 Monate Je nach Ausfiihrung Sperrung ca. 1 Monat
Sperrung ca. 5 - 10 Mo-
nate
Platzbedarf Grunderwerb westlich Umfangreicher Grunder- Kein zusatzlicher Grund- Grunderwerb westlich
werb westlich erwerb
Gesamtkosten Brutto ca. 2,5 Mio. € Brutto ca. 3,4 Mio. € Brutto ca. 3,2-3,6 Mio. € Brutto ca. 0,3 Mio. €

Quelle: Eigene Darstellungen nach IGM Ingenieurplanung GmbH/prosa Architektur + Stadtplanung BDA

Der Anschluss an die Rodgau-RingstralRe
muss im Zuge der weiteren Planungen un-
ter Berlicksichtigung der favorisierten Que-
rungs-Variante noch weiter vertieft und be-
plant werden. Anderungen am Geltungs-
bereich kénnen sich dementsprechend
noch ergeben.
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243 Querung S-Bahn-Trasse

Auch die Querung der S-Bahn-Linie ist ein wesentliches aus dem Rahmenplan hervorgehendes Ele-
ment. Hierfir wurde aufbauend auf dem Rahmenplan ebenfalls eine Machbarkeitsstudie erstellt. Unter-
sucht wurden die Vor- und Nachteile fiir die beiden denkbaren Varianten Unter- und Uberfiihrung. Die
vereinfacht dargestellten Ergebnisse sind den folgenden Abbildungen und der Tabelle auszugsweise
zu entnehmen.

Ausziige Machbarkeitsstudie (Unterfiihrung links, Uberfiihrung rechts)

Varschlag 2: Persenenunterfihrung Landschattspark®

imth) E-EN G g 150 dnh e, u“_-lluﬂ:.-.u:nnm

Quelle: Schénhofen Ingenieure Part GmbB

Da die Detailplanung fur diese Querung noch nicht abgeschlossen ist, wird der Bereich zwischen der
Grunflache westlich der Bahn und das Areal um den Grenzweg bis hin zur Rodau als ,Platzhalter” mit
in den Bebauungsplan aufgenommen und zum Entwurf konkretisiert.

Ausschnitt Bebauungsplan im Bereich der Bahnquerung
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Variantenbewertung Querung S-Bahn-Trasse

S-Bahn-Unterfiihrung

S-Bahn-Uberfiihrung

Benutzerfreundlichkeit

gut

gut

Nutzersicherheit

Schlecht einsehbar

Gut einsehbar

Aufenthaltsqualitat Keine Erhohtes Aussichtsplateau
Unterhaltskosten k.A. k.A.
Klimavertraglichkeit + Frischluft Unbedeutend Geringflgig

Abstimmung mit DB Netz

Aufwendig, da ,Bahnbauwerk*

Notwendig (Néhe und Sperrpause)

Bauzeit Sperrpause flir Bahn mehrere Nachte Sperrpause fiir Bahn 1 Nacht
Platzbedarf Gering Erhoht
Gesamtkosten Brutto ca. 4,7 Mio. € Brutto ca. 2,9 bis 3,8 Mio. €

Quelle: Stadt Rodgau

25 Energiekonzept

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen. Die Stadt Rod-
gau hat sich frihzeitig mit diesen Aspekten beschaftigt. Zu nennen sind

o die Klimadkologische Analyse — Vorgaben fiir den stadtebaulichen Wettbewerb zum Baugebiet
Rodgau-West von Okoplana vom 18.08.2016,

o die Klimabkologische Stellungnahme zur geplanten ,Querung der Rodgau-RingstraBe®im Rah-
men des Planungsvorhabens Baugebiet ,Rodgau-West“von Okoplana vom 04.12.2019.

e die Klimaanalyse nach VDI-Richtlinie (Klimaanalyse- und Planungshinweiskarte) fiir die Stadt
Rodgau der INKEK GmbH vom Februar 2020 und

o das Energiekonzept fiir das Neubaugebiet Rodgau-West der Tilia GmbH vom 30.04.2021.

Insbesondere das Energiekonzept liefert fir den Vollzug der Bauleitplanung maf3gebliche konzeptionel-
len Vorgaben, die in den Bebauungsplan u.a. durch die Festsetzung zur verpflichtenden Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen Eingang gefunden haben. Es kommt zusammenfassend zu
folgenden Ergebnissen:

(...) Das Energieversorgungskonzept soll verschiedene Entwicklungsoptionen des Wohnbaugebietes
berticksichtigen. Als (ibergeordnetes Ziel forciert die Stadt Rodgau die Planung und Umsetzung eines
Plusenergie-Quatrtiers. (...) In verschiedenen Varianten wurden technische Mdglichkeiten, wirtschaftli-
che Kriterien, 6kologische Auswirkungen und Umsetzungsmdéglichkeiten im Hinblick auf die spezifi-
schen Rahmenbedingungen des Baugebietes Rodgau-West untersucht. (...)

Im Ergebnis wird ein (ber das gesetzliche Mindestmall (GEG) hinaus gehender Geb&udeeffizienzstan-
dard empfohlen, um das angestrebte Plusenergie-Quartier schaffen zu kénnen. (...)
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Die Energieversorgung wurde gemal3 den Anforderungen in dezentralen Varianten als auch zentralen
Varianten betrachtet. Fokus lag in diesem Kapitel auf der Stromversorgung, da diese auch die Infra-
struktur elektrisch betriebener Heizsysteme bildet. Insgesamt erreichen die dezentralen Varianten die
Anforderungen eines Plusenergie-Quartiers, jedoch nur mit einer sehr hohen Dachbelegung mit Photo-
voltaik in H6he von mehr als 70 % der verfiigbaren Fléchen. (...)

Im Rahmen der zentralen Varianten (...) hat sich eine mégliche Abwédrmenutzung oder die Nutzung von
Seethermie mittels des Rodgauer See in Kombination mit dezentralen Versorgungssystemen in ver-
schiedenen Bauabschnitten als am besten bewertete Varianten herauskristallisiert. Sie zeichnet sich
durch vergleichsweise geringen Kosten und durch eine gute Erfiillung des Plusenergie-Quartiers ge-
gentiber allen anderen Varianten aus. Dennoch ist in allen Féllen eine hohe Dachbelegung von mehr
als 60 % der Dachfldchen mit Photovoltaik notwendig.

Ubergreifende Technologien wie Quartierspeicher und Smart Grid Technologien bringen Vorteile mit
sich in Bezug auf eine erh6éhte Nutzung von vor Ort erzeugter Energie, Energiekosten, Netzstabilitét
und Betriebsfiihrung. Jedoch sind viele der Technologien nach wie vor nur eingeschrénkt marktreif.
Dennoch sollte deren Einsatz in das Versorgungskonzept vorausgedacht werden, falls ein Einsatz sich
in Zukunft wirtschaftlich rechnet.

Da Energieversorgung und Mobilitdt im Rahmen der Sektorkopplung immer mehr zusammenflieBen,
wurde die Vernetzung der Sektoren aus technischer Sicht und der gegenseitige Einfluss bertiicksichtigt.
Dabei sollte der Ausbau der Stromnetze die wachsende Nachfrage nach Strom in den Quartiersgaragen
berticksichtigen. Bidirektionales und zeitgesteuertes Laden von Elektrofahrzeugen sollte verfligbar ge-
macht werden, um bei steigender Elektrifizierung die Stromnetze zu entlasten.

Allgemein sollte die Entwicklung der aktuellen Trends beim Autobesitz und die Begiinstigung umwelt-
freundlicher Alternativen (OPNV, Radverkehr, FuRBverkehr) kontinuierlich verfolgt werden. Zusammen-
genommen haben sie das Potential auch unabhdngig vom Energietrdgerwechsel fiir den Pkw-Antrieb
eine deutliche Verminderung der Emissionen aus dem Pkw-Verkehr zu bewirken.

(...) Ein Ablaufplan und konkrete Handlungsoptionen fiir die Stadtim Rahmen ihrer Handlungsméglich-
keiten wurden aufgezeigt. Dabei sollten alle ordnungsrechtlichen MalRnahmen genutzt, aber gleichzeitig
auch Anreize geschaffen werden, damit Eigentiimerinnen und Bautréger sich nachhaltiger Energiesy-
steme bedienen. Passende Betreibermodelle bieten hier zusétzliche Partizipationsméglichkeiten, z.B.
durch Mieterstrom- oder Pachtmodelle, um Nutzerlnnen an der Energiewende aktiv teilhaben zu lassen.
Mit den kommunalen Stadtwerken hat die Stadt Rodgau aulBerdem einen wertvollen Wissenstrdger und
Akteur im energiewirtschaftlichen Umfeld, welcher wesentlich zur Umsetzung der Versorgungslésungen
beitragen kann.

Fiir die Vermarktung der Flachen und Entwicklung des Baugebietes sollte eine dauerhaft begleitende
Offentlichkeitsarbeit aufgebaut werden. Die Kommunikation des Plusenergie-Quartiers sollte dabei als
wertvolles Marketinginstrument verstanden und aktiv eingesetzt werden. Gleichzeitig muss dieses auch
transparent nachgewiesen werden.

Zusammenfassend konnten im Rahmen der Aufgabenstellung Energiekonzepte zur Erreichung eines
Plusenergie-Quartiers identifiziert werden bei gleichzeitig marktfdhigen Kosten fiir die Nutzerinnen. Ins-
besondere durch eine konsequente Eigenstromerzeugung aus PV, kénnen die Energiekosten auf ein
ftir Nutzerlnnen attraktives Niveau gesenkt werden.

Die vorgestellten Modelle erméglichen es dritten Anbietern zudem wertschépfend an der Energiever-
sorgung teilzuhaben und so eine erfolgreiche Umsetzung des Quartiers mit voranzutreiben.
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2.6 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 Maf3nahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Im Zuge der Erarbeitung des Rahmenplans hat die Stadt Rodgau insgesamt bereits drei Untersuchun-
gen durchflihren lassen. Zu nennen sind:

e Gutachten Nr. L 8191 im Rahmen der Voruntersuchungen fiir das Baugebiet Rodgau-West der
Stadt Rodgau Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen sowie qualitative Aussagen zur The-
matik Gewerbeldrm, TUV Hessen vom 19.10. 2016,

e Gutachten Nr. T 2449 Schalltechnische Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen fir die Va-
rianten der Querung der Rodgau-Ringstrafle im Baugebiet Rodgau-West der Stadt Rodgau Er-
ganzung zu Gutachten Nr. L 8191 vom 19.10.2016, TUV Hessen vom 25.03.2020,

¢ Immissionsschutzgutachten zur geplanten Entwicklung des Wohnbaugebiets "Rodgau-West* in
Rodgau, Michael Herd (6bv Sachverstandiger) vom 21.12.2021.

2.6.1 Gutachten Nr. L 8191 - Verkehrslarmimmissionen sowie Gewerbeldarm

Das Gutachten Nr. L 8191 im Rahmen der Voruntersuchungen fiir das Baugebiet Rodgau-West der
Stadt Rodgau Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen sowie qualitative Aussagen zur Thematik Ge-
werbelarm, TUV Hessen vom 19.10. 2016 kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslarm: Erwartungsgemal ist das Plangebiet Rodgau-West an seiner Westflanke entlang der
Rodgau-Ringstral3e, an seiner Nordflanke entlang der Siidtrasse und entlang seiner Ostflanke entlang
der S-Bahn-Linie 1 erhbhten Ldrmimmissionen ausgesetzt.

Entlang der HauptverkehrsstralBen und somit im Westen und Norden gehen auf Grund der Verkehrs-
verteilung die Strallenverkehrsldrmimmissionen in der Nachtzeit gegeniiber dem Tageszeitraum um ca.
8 dB(A) zuriick. Entlang der Schienenstrecke im Osten betragt die Pegeldifferenz zwischen dem Tages-
und dem Nachtzeitraum lediglich 3 dB(A), (...).

Entsprechend den Anlagen 2 und 3 (Anm.: des Gutachtens) mit der Darstellung der Beurteilungspegel
tagsdber in der fiir die schutzbediirftigen AuRenwohnbereich relevanten Héhe von 2m kann der Orien-
tierungswert fiir Allgemeines Wohngebiet nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 von 55 dB(A) (Grenzlinie
zwischen den Farben Ocker und Orange) ab den folgenden Entfernungen eingehalten werden.

bei freier Schallausbreitung:
e ab einer Entfernung zur Rodgau-Ringstral3e von ca. 75 m zur StralBenmittelachse

e ab einer Entfernung zur Sldtrasse von ca. 50 m zur StralBenmittelachse

mit Schallschutz der H6he 3m (Rodgau-Ringstral3e) bzw. 2m (Sddtrasse):
e ab einer Entfernung zur Rodgau-Ringstral3e von ca. 30 m zur StralBenmittelachse

e ab einer Entfernung zur Sldtrasse von ca. 25 m zur StralBenmittelachse
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Entlang der Schienenstrecke, an welcher bisher keine aktiven SchallschutzmalBnahmen berechnet wer-
den sollten, kann der Orientierungswert tagsiiber von 55 dB(A) in den Aul3enbereichen ab einer Entfer-
nung von ca. 90 m, ein abwégungsrelevanter Beurteilungspegel von 60 dB(A) in einer Entfernung von
ca. 40 m zur néchsten Gleismittelachse eingehalten werden.

Nach der Empfehlung des Sachverstdndigen sollte (iberpriift werden, aktive SchallschutzmalBnahmen,
z. B. durch einen Larmschutzwall aus anfallendem Erdaushub, nicht auch entlang der Schienenstrecke
realisiert werden kann. Insgesamt kann durch aktive SchallschutzmalBnahmen, insbesondere wenn
diese in Form von Larmschutzwéllen in ein Gesamtkonzept eingefiigt werden, auch eine subjektive
wahrgenommene rdumliche Trennung hergestellt werden.

Die Beurteilungspegel in den Obergeschossen sowie in der Nachtzeit sind aus den farbigen Pegelkarten
entsprechend der Anlagen 4 — 9 und der Tabelle 1 (Anm.: des Gutachtens) zu entnehmen. Aus den
Ergebnissen kann schlussgefolgert werden, dass zum Schutz der Innenwohnbereiche — insbesondere
in den Obergeschossen — in den Randbereichen des Plangebietes zusétzliche passive Schallschutz-
malnahmen wie spezifische Anforderungen an die Schallddmmung der GebdudeaulBenbauteile vorge-
sehen werden miissen. Zur Sicherstellung eines gesunden Nachtschlafes sollten in Schlafrdumen teil-
weise auch fensterunabhéngige Belliiftungseinrichtungen vorgesehen werden, die ein Beliiften auch
ohne das Offnen der Fenster sicherstellen. (...)

Gewerbeldrm: In Teilbereichen des Plangebietes sind neben den Verkehrsldrmimmissionen auch die
gewerblichen Larmimmissionen zu beriicksichtigen. Denn éstlich der S-Bahn-Linie 1 schlie3en sich dem
nordéstlichen Bereich des Plangebietes Rodgau-West gewerblich genutzte Flachen an. Diese sind im
Geltungsbereich des rechtsgliltigen Bebauungsplans der ehem. Gemeinde Hainhausen Nr. 3 ,Stdlich
der Ortslage und &stlich der Bahnlinie” von 1968, nachfolgend H 3 genannt, als Gewerbegebiet GE
eingestuft. Eine detaillierte Untersuchung dieser Betriebe war nicht Auftragsgegenstand der Vorunter-
suchungen. Die derzeitige Nutzung nach Inaugenscheinnahme durch den Sachversténdigen ist in der
folgenden Abb. 1 (Anm.: des Gutachtens) dargestellt. (...)

Ohne bereits auf Ergebnisse vertiefender Detailuntersuchungen zurlickgreifen zu kbénnen, sollten im
Zusammenhang mit der Bauleitplanung fiir das Plangebiet Rodgau West hinsichtlich des Konfliktpoten-
zials im Zusammenhang mit dem éstlich angrenzenden GE-Gebiet die folgenden Aspekte beachtet wer-
den, um auch Abwehranspriiche der benachbarten Gewerbebetriebe zu vermeiden:

e (...) Hinsichtlich der Vollzugsféhigkeit des Bebauungsplans nach § 1 (3) BauGB sollten nach
der Auffassung des Sachversténdigen die Kriterien der TA Larm einschliel3lich deren Immissi-
onsrichtwerte nach Nummer 6.1 der TA Larm strikt beachtet und als ,Grenzwerte” verstanden
werden.

e (...) Nach Nr. 6.1 der TA Lérm sind fiir die Beurteilung der Zumutbarkeit der Ld&rmbeeintréchti-
gung aullerhalb der betroffenen Gebédude gelegene Immissionsorte mal3geblich. (...) Die TA
L&rm sieht passive LdrmschutzmalBnahmen — im Gegensatz zu den Verkehrsldrmimmissionen
— als Mittel der Konfliktlbsung zwischen Gewerbe und Wohnen nicht vor.

e Im Plangebiet (...) sollten daher keine Wohnbaufldchen geplant werden, die unmittelbar an das
Gewerbegebiet im Geltungsbereich des B-Plans H3 angrenzen. Ggf. sind hier nichtstérende
gewerbliche Nutzungen (z. B. kleinere Einzelhandelsmérkte, Cafés, Biiros) oder Nutzungen fiir
den Gemeinbedarf (z. B. Kindergérten, Schulen etc.) zu planen, welche grundsétzlich nach
BauNVO auch in einem Misch- oder Kerngebiet zuldssig sind und deren Schutzbedlirftigkeit
sich auf den Tageszeitraum beschrdnkt.
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e Durch eine spezifische Anordnung der Geb&ude in diesem Ubergangsbereich kénnen Wohn-
gebéude, die wiederum westlich davon geplant werden, aktiv vor dem Gewerbeldrm geschiitzt
werden. Welche Absténde zwischen den Gewerbebetrieben und dem Wohnen erforderlich sind,
ist neben der Héhe der méglichen gewerblichen Gerduschimmissionen insbesondere in der
Nachtzeit auch von der Ausgestaltung der vorgelagerten Bebauung mit geringerem Schutzan-
spruch abhéngig.

Ausblick: Die vorliegende schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Voruntersuchungen fiir das
Plangebiet ,Rodgau West“ zeigt die schalltechnischen Belange auf, welche bei der Entwicklung eines
stadtebaulichen Konzeptes und der nachfolgenden Bauleitplanung beachtet werden sollten.

Insbesondere mit Hinblick auf die allgemeine Problematik bei der Entwicklung neuer Wohnbaufldchen
in Ballungsrdumen erscheinen die Voraussetzungen fiir die Umsetzung der Planungsziele auch ange-
sichts der vorhandenen Larmeinwirkung in den Randbereichen als glinstig. Da das Plangebiet weit au-
Berhalb der 3 Ldrmschutzzonen fiir den Flughafen Frankfurt/Main liegt, ist auch der Flugverkehrsldarm
nur von untergeordneter Bedeutung.

Es ist daher davon auszugehen, dass die schalltechnischen Belange in einem Entwicklungskonzept und
dem spéteren Bebauungsplan so geregelt werden kénnen, dass die geplanten Nutzungen entsprechend
dem angestrebten Schutzanspruch vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ldrm im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes geschlitzt werden.

2.6.2 Gutachten Nr. T 2449 Verkehrslarmimmissionen Querung Rodgau-Ringstrae

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des stadtebaulichen Rahmenplans ist eine Querung der west-
lich an das Plangebiet anliegenden Rodgau-Ringstralle fir Ful3- und Radverkehr vorgesehen. Die Que-
rung soll im Bereich der geplanten Frischluftschneisen erfolgen, wobei drei Varianten im Rahmen einer
Machbarkeitsstudie im Auftrag der Stadt Rodgau untersucht wurden.

Da diese Querungsvarianten nicht Bestandteil der bisherigen schalltechnischen Untersuchung im Rah-
men der Voruntersuchung waren (Gutachten Nr. L 8191), wurde die TUV Technische Uberwachung
Hessen GmbH damit beauftragt, erganzend zu o0.g. Gutachten, die Auswirkungen auf die Verkehrslar-
mimmissionen im Plangebiet durch die Querungsvarianten zu untersuchen.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Fazit:

Bei Variante 1 und 2 - Uber- / Unterfiihrung fiir Geh- und Radwegverkehr - bleibt die Straenfiihrung
der Rodgauringstral8e bestehen, wodurch sich die in Gutachten L 8191 berechneten StralRenverkehrs-
larmimmissionen durch die Rodgau-Ringstral3e nicht signifikant &ndern. Die Varianten 1 und 2 haben
somit schalltechnisch keine relevanten Auswirkungen hinsichtlich der Verkehrslarmimmissionen und
werden vorliegend nicht weiter betrachtet.

Bei Variante 3 ist eine Absenkung der Rodgau-Ringstral3e erforderlich, um eine nahezu niveaugleiche
Querung fiir FuB- und Radverkehr zu erreichen. Bei einer Absenkung der StraBe kommt es durch die
geénderte StralBenfiihrung bzw. Geometrie zu einer Anderung der StralRenverkehrsldrmimmissionen in
diesem abgesenkten Bereich.

Durch die niveaugleiche Querung und damit einhergehend die Absenkung der Rodgau-Ringstral3e im
Bereich der Frischluftschneise ,Sportband” werden deutlich geringere Verkehrslarmimmissionen im un-
mittelbaren Bereich der Querung auf einer Ldnge von ca. 130 m (Variante 3a) bzw. 100 m (Variante 3b)
hervorgerufen als bei ebener Strallenfiihrung.
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Die Situation unter Beriicksichtigung von aktiven SchallschutzmalBnahmen verbessert sich ebenfalls
signifikant (...) in diesem Bereich. Insgesamt wird ein ldarmmindernder Effekt durch die abgesenkte
Stral3e liber fast die gesamte Lange der Absenkung erreicht, wobei dieser jeweils zu Beginn der Ab-
senkung relativ gering ausfallt.

Darstellung der Frischluftschneisen im Plangebiet mit Lage der geplanten Querungen

4 Variante 1: Querung als Uberfiihrung

Variante 2: Querung als Unterfiihrung

Variante 3: Niveaugleiche Querung

Quelle: TUV Hessen

2.6.3 Immissionsschutzgutachten Geriiche und Staub

Vorbereitend zur Bauleitplanung sollte die Immissionssituation aufgrund nahe gelegener landwirtschaft-
licher Betriebe mit Tierhaltung westlich des Plangebietes untersucht werden. Westlich liegt, auf der ge-
genuberliegenden Stralenseite der Rodgau-Ringstra’e der Sandhof, welcher Hihner und Schweine in
Freilandhaltung halt und einen Hofladen vor Ort betreibt. Zudem befinden sich weitere landwirtschattli-
che Betriebe mit Tierhaltung westlich des Plangebietes, unter anderem auch der neue Standort des sich
in Umsiedelung befindlichen Pferdehofes. Zu betrachten waren demgemaf die Immissionsarten Geru-
che und Staub. Die Untersuchung kommt zu folgenden Schlussfolgerungen:

Geruchsimmissionen: Die GIRL fihrt fiir Geriiche in allgemeinen Wohngebieten einen Richtwert In
Héhe von 10% der Jahresstunden ein. Dieser Wert kann auf allen Beurteilungsflachen Im Plangebiet
eingehalten werden. Die héchsten Beaufschlagungen werden am westlichen Rand des Plangebietes
mit mailmalen Geruchsimmissionen in Héhe von 6-9 % der Jahresstunden erreicht. Die errechneten
Werte sinken in Richtung Osten schnell auf Geruchsimmissionswerte unterhalb der Irrelevanzgrenze
(2% der Jahresstunden) ab. Es stehen somit alle zur Bebauung vorgesehenen Fldchen des Bebau-
ungsplans zum Wohngebiet ,Rodgau West" (...) uneingeschrénkt zur Wohnnutzung zur Verfligung.
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Im Hinblick auf die im Rahmenplan vorgesehen Griinschneisen kommt die Untersuchung zu dem Er-
gebnis, dass entlang dieser Frischluftschneisen Geruchimmissionen in Hé6he von maximal 6% der Jah-
resstunden berechnet wurden. Durch die Frischluftschneisen miisste nun ein zusétzlicher Geruchsein-
trag in Hbhe von >4% erfolgen, damit der Richtwert fiir Allgemeine Wohngebiete In Héhe von 10% der
Jahresstunden (berschritten wird. Dies kann aus Erfahrungswerten als unwahrscheinlich angesehen
werden. Eine Uberschreitung der Geruchsimmissionsrichtwerte wird vom Gutachter ausgeschlossen.

Staubimmissionen: Die Irrelevanz flir Staubimmissionen In Héhe von 1,2 ug / cbm Luft wird an allen
relevanten Flachen mit Wohnbebauung eingehalten.

Fazit: Durch das vorgelegte Gutachten konnte fiir das gesamte Plangebiet die Vertraglichkeit einer ge-
planten Wohnnutzung mit der in der Nachbarschaft bestehenden Tierhaltung nachgewiesen werden.

27 Einzelhandel und Nahversorgung

Im Rahmen der Erarbeitung des Rahmenplanes hat die Stadt Rodgau vor dem Hintergrund der voraus-
sichtlichen Einwohnerentwicklung bereits im Jahr 2016 im Rahmen einer Potenzialanalyse zur Weiter-
entwicklung der Nahversorgung in Rodgau-West (Stadt + Handel, vom 03.11.2016) priifen lassen, ob
eine Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in Rodgau West notwendig ist.

Hierbei stellte sich insbesondere die Frage, ob und in welchem Umfang ein entsprechendes Nahversor-
gungsangebot (Verkaufsflachen-Dimensionierung und Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
und/oder zusatzlich Lebensmitteldiscounter) zur Sicherung der Nahversorgung unter besonderer Be-
ricksichtigung der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs im Stadtzentrum Rodgau geschaf-
fen werden soll.

Auf Grundlage der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum und im Speziellen in den Stadtteilen
Jugesheim und Hainhausen wurden zwei Entwicklungsvarianten fir einen Lebensmittelvollsortimenter
im Bereich der geplanten Wohngebietsentwicklung (Wohngebiet Rodgau West) aufgestellt:

Beziiglich der Betriebstypenausrichtung des Lebensmittelmarktes als Vollsortimenter oder Discounter
ist die Qualitdt und Quantitét des aktuell bestehenden Nahversorgungsangebots zu berlicksichtigen.
Hinsichtlich der aktuellen Verkaufsflachenausstattung im Einzugsgebiet wurde ersichtlich, dass eine
deutliche Discountorientierung (Bereich LM-Discount zu LM-Vollsortiment (Supermérkte, Verbraucher-
madrkte, SB-Warenh&user)) und mit den Anbietern Aldi, Lidl und Netto bereits aktuell eine hohe Betrei-
bervielfalt besteht.

Unter qualitativen Gesichtspunkten wiirde daher die Ansiedlung bzw. die Verlagerung eines Vollsorti-
menters das in Jiigesheim und Hainhausen bestehende Angebot sehr gut ergdnzen und die Angebots-
vielfalt erweitern. Trotz der in den letzten Jahren feststellbaren zunehmenden Betriebstypenangleichung
im Lebensmitteleinzelhandel wird durch einen Vollsortimenter zudem ein breiteres und tieferes Nahver-
sorgungsangebot als durch einen Lebensmitteldiscounter fiir die Bevélkerung des geplanten Wohnge-
biets bereitgestellt.

Fiir Variante 1, der Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im Bereich der geplanten Wohn-
gebietsentwicklung (Rodgau West), wurde anhand eines Marktanteilskonzepts eine absatzwirtschaftlich
tragfédhige und damit zukunftsfdhige Verkaufsflichenspannweite von 1.200 - 1.300 qm (Gesamtver-
kaufsfldche) ermittelt.
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Fiir Variante 2, der Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im Bereich der geplanten Wohn-
gebietsentwicklung mit Betriebsaufgabe des REWE-Marktes an der Elbinger Stral3e, wurde anhand ei-
nes Marktanteilskonzepts eine absatzwirtschaftlich tragfahige und damit zukunftsfdhige Verkaufsfla-
chenspannweite von 1.900 - 2.000 gqm (Gesamtverkaufsfldche) ermittelt. Bei Neuansiedlung eines mo-
dernen, leistungsféhigen systemgleichen Wettbewerbers im Bereich der geplanten Wohngebietsent-
wicklung ist aus fachgutachterlicher Sicht eine Standortaufgabe des REWE-Marktes an der Elbinger
Stral3e aufgrund der aktuell nicht marktaddquaten Aufstellung des Marktes sowie mangelnder Fléchen-
potenziale flir eine Neuaufstellung wahrscheinlich.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist eine Begrenzung der in Variante 2 ermittelten potenziellen Gesamtver-
kaufsfldche des Vollsortimenters auf eine marktiibliche Gré3enordnung von rd. 1.800 - 1.900 gm (inkl.
Getrdnkemarkt) zu empfehlen, um die MaB3stéblichkeit des Vorhabens in Relation zu den aktuell beste-
henden Nahversorgungsstrukturen zu gewéhrleisten und um nicht alle im Plangebiet vorhanden Poten-
ziale zu ,verbrauchen’, sondern noch Potenziale fiir entsprechende Entwicklungen im aktuell durch Nah-
versorgungsdefizite gekennzeichneten Siedlungsbereich 6stlich der S-Bahnlinie (auch im Stadtzentrum
Rodgau) zu erhalten.

Die Einordnung in das Einzelhandelskonzept Rodgau 2013 hat ergeben, dass

* das Planvorhaben sowohl in Variante 1, als auch in Variante 2 zu einer rdumlichen, qualitativen
und quantitativen Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Rodgau beitréagt
und diesbezliglich den Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts entspricht.

« Variante 1 zwar zu einer Verbesserung der Nahversorgung beitragt, fiir die zukliinftige Entwick-
lung der Einzelhandelsstrukturen im Sinne des Einzelhandelskonzepts aus fachgutachterlicher
Sicht eher Variante 2 zu empfehlen ist, da bei Begrenzung der ermittelten potenziellen Gesamt-
verkaufsfldache des Vollsortimenters auf eine marktiibliche Gré8enordnung von rd. 1.800 - 1.900
gm Entwicklungspotenziale fiir entsprechende, nach dem Einzelhandelskonzept vorgesehenen
Entwicklungen im aktuell durch Nahversorgungsdefizite gekennzeichneten Siedlungsbereich
Ostlich der S-Bahnlinie und im Stadtzentrum Rodgau erhalten bleiben.

Grundlegende Bedingung fiir die Neuansiedlung (Variante 1 oder 2) eines Lebensmittelvollsortimenters
in Rodgau West ist ein hinreichendes nachfrageseitiges Potenzial (Einwohner/ Kaufkraft - in der Gro-
Benordnung von 2.000 bis 3.000 Einwohnern voraussichtlich bei Realisierung des zweiten Bauab-
schnitts), welches durch die Entwicklung des geplanten Wohngebiets (Rodgau West) entsteht. Das
heil3t, dass die Ansiedlung eines Vollsortimenters in Abhéngigkeit von den Entwicklungen des geplanten
Siedlungsgebiets und nicht losgelést von diesen erfolgen sollte.

Sowohl die verdnderten Rahmenbedingungen durch die zukiinftige Bevélkerungsentwicklung, als auch
die Verdnderungen der Nahversorgungsstrukturen sind im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts der Stadt Rodgau zu beachten.

Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens (Variante 1 und 2)
wurden im Rahmen der vorliegenden Potenzialanalyse nicht untersucht. Diese sind im Vorfeld der Rea-
lisierung des Planvorhabens im Rahmen eines Vertraglichkeitsqutachtens zu betrachten.
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3.  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
3.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 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.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt ent-
sprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlicksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die flr die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht wird nach Einholung und Auswertung der umweltrelevanten Stellungnahmen im Ver-
fahren nach § 4 Abs. 1 BauGB als eigenstandiges Dokument zum Entwurf des Bebauungsplan beige-
fugt. Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird auf die nachstehenden Ausfiihrungen im Rahmen der vorlie-
genden Begriindung verwiesen.

3.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden.

Die Festsetzungen und Regelungen zum Ausgleich werden nach Einholung und Auswertung der um-
weltrelevanten Stellungnahmen im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB zum Entwurf des Bebauungspla-
nes in die Planung integriert. Es ist vorgesehen, rund 50% der AusgleichsmalRnahmen gebietsintern
und innerhalb der in der Plankarte dargestellten Griinztige zu erbringen.

3.3 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurden
im Juni und Juli 2022 sowie im Februar 2023 Geldndebegehungen durchgefuhrt. Die Ergebnisse der
Kartierungen werden nachfolgend beschrieben.

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als offene Kulturlandschaft in Form von landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen (Acker- und Grinland), Streuobstwiesen, Feldwegen, Ackerrandstreifen, einzelnen
Laub- und Obstgeholzen und Gehodlzgruppen sowie Graben und Gartenflachen dar. Bereits versiegelte
Bereiche finden sich vereinzelt im Norden sowie in den &stlichen und westlichen Randbereichen in Form
von Strafden und Schotterwegen. Dartber hinaus befindet sich im nérdlichen Plangebiet der ehemalige
landwirtschaftliche Hof Ricker, dessen bauliche Anlagen zwischenzeitlich abgebrochen wurden.

Angrenzend an den Vorhabenbereich befinden sich im Osten Bahngleise, Wohn- und gewerbliche Be-
bauung sowie am 6stlichen Rand des verlangerten Vorhabenbereiches an der GrenzstralRe die Rodau
(FlieRgewasser).
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Sudlich wird das Plangebiet durch Wohnbebauung mit Hausgarten begrenzt und westlich befinden sich
weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie die Rodgau-Ringstra3e. Nach Norden schlief3en sich
die Sudtrasse und dahinter bereits bestehende Wohnbaufladchen von Rodgau-Hainhausen an.

Fotodokumentation

Schotterweg im Stiden mit 6stlich angrenzendem Graben und westlich angrenzendem Extensivgrinland
(Bild links). Magere Flachland-Mahwiese im Siiden des Plangebietes (Bild rechts).

Streuobstwiese im Siiden des Plangebietes (Bild links). Feld- und Obstgehdlze im Bereich der Mageren
Flachland-Mahwiese (Bild rechts).

VI

Laubgehélze im Westen entlang der Rodgau-RingstraRe (Bild links). Ostliche Verlangerung des Plan-
gebietes mit Verkehrsflache und Wohnbebauung (GrenzstralRe) (Bild rechts).
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Arten- und strukturarmer Graben mit Durchlass im Stiden. Blick auf die Bahngleise (auRerhalb des Vor-
habenbereiches) in Richtung Osten (Bild rechts). Hausgarten mit Laubgehdlzen in der dstlichen Verlan-
gerung des Geltungsbereiches (Bild rechts).

Die Laubgehdlze im Siiden des Plangebietes (entlang der sich auferhalb des Vorhabenbereiches an-
schlieBenden Hausgarten) setzen sich aus den folgenden Arten zusammen:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spec
Prunus avium

Prunus serotina
Prunus spec.

Rosa spec.

Rubus fruticosus agg.

Roter Hartriegel

Gemeine Hasel

WeilRdorn

Vogel-Kirsche

Spatblihende Traubenkirsche
Kirsche

Rose

Echte Brombeere

Im Suden des Plangebietes verlauft in West-Ost-Richtung ein arten- und strukturarmer Graben, der zum
Zeitpunkt der Begehung im Juli 2022 kein Wasser fuhrte. Der Graben wird von Laubgehélzen frischer
Standorte Ubertrauft und weist verkrautete Béschungen auf. Im Osten des Plangebietes verlauft der
Graben mittels eines Durchlasses unter dem Schotterweg. Nachfolgende Pflanzenarten wurden am

Graben erfasst:

Arrhenatherum elatius
Convolvulus arvensis
Dactylis glomerata
Geranium robertianum
Geum urbanum
Mahonia aquifolium
Rosa spec.

Rubus fruticosus agg.
Urtica dioica

Gewohnlicher Glatthafer
Ackerwinde
Gewohnliches Knauelgras
Ruprechtskraut

Gemeine Nelkenwurz
Gewohnliche Mahonie
Rose

Echte Brombeere

Grof3e Brennnessel

Im Osten des Plangebietes befindet sich entlang der Bahngleise ebenfalls ein arten- und strukturarmer
Graben mit stellenweise ruderaler Auspragung. Nachfolgende Pflanzenarten wurden hier erfasst:

Arrhenatherum elatius
Berteroa incana
Convolvulus arvensis
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Gewohnlicher Glatthafer
Graukresse
Ackerwinde
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Dactylis glomerata
Daucus carota
Echium vulgare
Hypericum perforatum
Galega officinalis
Populus spec.
Robinia pseudoacacia
Rosa spec.

Rubus fruticosus agg.
Rumex acetosa
Senecio jacobaea
Tanacetum vulgare
Urtica dioica

Vicia cracca

Gewohnliches Knauelgras
Wilde Méhre
Gewohnlicher Natternkopf
Echtes Johanniskraut
Echte Geildraute

Pappel (Jungwuchs)
Gewodhnliche Robinie
Rose

Echte Brombeere
Wiesen-Sauerampfer
Jakobs-Greiskraut
Rainfarn

GrofRe Brennnessel
Vogel-Wicke

Das im Suiden des Plangebietes gelegene Griinland charakterisiert sich als extensiv genutztes Griinland
und Iasst sich groRtenteils als FFH-Lebensraumtyp LRT 6510 Magere Flachland-M&hwiese und damit
als gesetzlich geschuitztes Biotop nach § 30 BNatSchG einordnen. Innerhalb des Griinlandes finden
sich Gehdlzinseln, einzelne Apfelbaume (Malus domestica) sowie ein Trampelpfad. In der Flachland-
Mahwiese konnten gehauft Vorkommen der Maculinea-Wirtspflanze Sanguisorba officinalis (Groler
Wiesenknopf) erfasst werden. Insgesamt wurden die nachfolgenden Pflanzenarten im Bereich der ma-
geren Flachland-Mahwiese erfasst:

Achillea millefolium
Armeria maritima
Arrhenatherum elatius
Artemisia vulgaris
Berteroa incana
Campanula rotundifolia
Centaurea jacea
Cichorium intybus
Daucus carota

Galium mollugo agg.
Hieracium spec.
Holcus lanatus
Hypochaeris radicata
Knautia arvensis
Linaria vulgaris

Lotus corniculatus
Pimpinella saxifraga
Plantago lanceolata
Potentilla argentea
Rumex acetosa
Sanguisorba officinalis
Senecio jacobaea
Silene latifolia
Tanacetum vulgare
Trifolium pratense

Gewodhnliche Schafgarbe

Strand-Grasnelke (norddstlicher Bereich)

Gewohnlicher Glatthafer
Gemeiner Beiful’
Graukresse
Rundblattrige Glockenblume
Wiesen-Flockenblume
Gemeine Wegwarte
Wilde Mohre
Wiesen-Labkraut
Habichtskraut

Wolliges Honiggras
Gewobhnliches Ferkelkraut
Acker-Witwenblume
Echtes Leinkraut
Gewohnlicher Hornklee
Kleine Bibernelle
Spitz-Wegerich
Silberfingerkraut
Wiesen-Sauerampfer
GroRer Wiesenknopf
Jakobs-Greiskraut

Weile Lichtnelke
Rainfarn

Rot-Klee

Innerhalb der mageren Flachland-Mahwiese, nérdlich des Extensivgriinlandes sowie am sudlichen
randbereich des Vorhabengebietes und am westlichen Randbereich der westlichen Verlangerung des
Plangebietes befinden sich Laubgeholze frischer Standorte. Hier wurden die folgenden Gehdlzarten
erfasst:
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Acer platanoides
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spec.
Malus domestica
Parthenocissus quinquefolia
Prunus spec.
Pyrus pyraster
Quercus petraea
Quercus robur
Rosa spec.
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Spitz-Ahorn

Hainbuche

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
WeilRdorn

Kulturapfel (Baumhohlen)
Selbstkletternde Jungfernrebe
Kirsche

Holz-Birne

Traubeneiche

Stieleiche

Rose

Vogelbeere

Winterlinde

Nordlich an die Flachland-Mahwiese schliel3t sich weiteres Extensivgriinland an, welches sich von der
Artenzusammensetzung nach bisherigem Kenntnisstand nicht dem LRT 6510 zuordnen I&sst. Ein Teil-
bereich des Extensivgriinlandes weist allerdings flachendeckend Vorkommen der besonders geschiitz-
ten und auf der Vorwarnliste der Roten Liste Deutschlands befindlichen Art Armeria maritima auf und
koénnte je nach Ergebnis der weiteren Erhebungen ggfs. auch als gesetzlich geschiitztes Biotop (hier:
Trockenrasen) einzuordnen sein. Nachfolgende Pflanzenarten wurden im Extensivgriinland erfasst:

Armeria maritima
Arrhenatherum elatius
Artemisia vulgaris
Cichorium intybus
Cirsium arvense
Convolvulus arvensis
Dactylis glomerata
Daucus carota
Erigeron acris

Galium mollugo agg.
Hieracium spec.
Holcus lanatus
Hypericum perforatum
Linaria vulgaris

Malus domestica
Plantago lanceolata
Prunus domestica subsp. syriaca
Prunus serotina
Quercus spec.

Rosa spec.

Rubus fruticosus agg.
Rumex acetosa
Senecio jacobaea
Tanacetum vulgare
Trifolium arvense
Urtica dioica
Verbascum nigrum
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Strand-Grasnelke (im Stdosten)
Gewohnlicher Glatthafer
Gemeiner Beiful’
Gemeine Wegwarte
Acker-Kratzdistel
Ackerwinde
Gewodhnliches Knaulgras
Wilde Méhre

Scharfes Berufkraut
Wiesen-Labkraut
Habichtskraut

Wolliges Honiggras
Echtes Johanniskraut
Echtes Leinkraut
Kulturapfel (Baumhdéhlen)
Spitz-Wegerich

Mirabelle

Spatblihende Traubenkirsche
Eiche

Rose

Echte Brombeere
Wiesen-Sauerampfer
Jakobs-Greiskraut
Rainfarn

Hasen-Klee

GrofRe Brennnessel
Schwarze Konigskerze
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Fotodokumentation

Vorkommen von Sanguisorba officinalis im Bereich der Mageren Flachland-Mahwiese (Bild links). Vor-
kommen von Armeria maritima (Bild rechts).

Westlich des Extensivgriinlandes befindet sich eine kleine Streuobstwiese. Die Artenzusammensetzung
des Unterwuchses ahnelt der des oben beschriebenen Extensivgriinlandes. Im Stidwesten des Plange-
bietes befindet sich zudem weiteres Frischgrinland, das sich aus nachfolgenden Pflanzenarten zusam-

mensetzt:

Achillea millefolium
Berteroa incana
Galium mollugo agg.
Hypochaeris radicata
Plantago lanceolata
Rumex acetosa
Rumex acetosella
Silene latifolia
Tanacetum vulgare
Trifolium arvense
Trifolium pratense

Gewodhnliche Schafgarbe
Graukresse
Wiesen-Labkraut
Gewohnliches Ferkelkraut
Spitz-Wegerich
Wiesen-Sauerampfer
Kleiner Sauerampfer
Weile Lichtnelke
Rainfarn

Hasen-Klee

Rot-Klee

Der mittlere Bereich des Plangebietes wird groRflachig von intensiv genutzten Ackerflachen_eingenom-
men. Die Acker weisen abgesehen von Arten wie Erigeron acris (Scharfes Berufkraut), Helianthus an-
nuus (Sonnenblume) und Raphanus raphanistrum (Acker-Rettich) kaum bis keine Ackerbegleitflora auf.
Angrenzend an die Acker finden sich Ackerrandstreifen sowie bewachsene Feldwege mit deutlich mehr
Arten. Die Ackerrandstreifen und Feldwege weisen dabei nachfolgende Pflanzenarten auf:

Achillea millefolium
Arrhenatherum elatius
Artemisia vulgaris
Berteroa incana
Centaurea cyanus
Convolvulus arvensis
Crepis capillaris
Dactylis glomerata
Daucus carota
Echium vulgare
Equisetum arvense
Linaria vulgaris
Lolium perenne

Vorentwurf — Planstand: 12.04.2023

Gewohnliche Schafgarbe
Gewohnlicher Glatthafer
Gemeiner Beifuf’
Graukresse

Kornblume

Ackerwinde

Kleinkopfiger Pippau
Gewohnliches Knauelgras
Wilde Moéhre
Gewohnlicher Natternkopf
Ackerschachtelhalm
Echtes Leinkraut
Deutsches Weidelgras
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Plantago lanceolata Spitz-Wegerich
Rumex crispus Krauser Ampfer
Silene latifolia Weile Lichtnelke
Sonchus oleraceus Kohl-Gansedistel
Tanacetum vulgare Rainfarn
Tripleurospermum inodorum Geruchlose Kamille

Fotodokumentation

Intensivacker (Bild links). Ackerrandstreifen mit Kornblumen (Bild rechts).

Im Bereich der 6stlichen Verlangerung des Plangebietes befinden sich Hausgarten mit Einzelbadumen
sowie gartnerisch genutzte Bereiche mit Laubgehdlzgruppen. Die Laubgehdlze setzen sich aus den
folgenden Arten zusammen:

Artemisia vulgaris Gemeiner Beiful}

Betula pendula Hange-Birke

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Gemeine Hasel

Hedera helix Efeu

Prunus spec. Kirsche

Rosa spec. Rose

Rubus fruticosus agg. Echte Brombeere
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Im nordwestlichen Plangebiet befindet sich ruderalisierte Lagerflachen, wo sich neben fast vegetations-
freien Bereichen und kleineren Gebiischen tberwiegend eine artenarme und nitrophytische Ruderalve-
getation eingestellt hat:

Acer campestre
Arctium minus
Arrhenatherum elatius
Artemisia vulgaris
Berteroa incana
Calamagrostis epigejos
Centaurea jacea
Chenopodium album
Cichorium intybus
Convolvulus arvensis
Cornus sanguinea
Crataegus spec
Dactylis glomerata
Daucus carota
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Feld-Ahorn

Kleine Klette
Gewohnlicher Glatthafer
Gemeiner Beifuf’
Graukresse
Land-Reitgras
Wiesen-Flockenblume
Weiller Ganseful’
Gemeine Wegwarte
Ackerwinde

Roter Hartriegel
WeilRdorn
Gewdhnliches Knauelgras
Wilde Moéhre
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Echinochloa crus-galli
Erigeron acris
Hypericum perforatum
Jasione montana
Lolium perenne
Lythrum salicaria
Mahonia aquifolium
Medicago sativa
Oenothera biennis
Plantago lanceolata
Plantago major
Populus tremula
Potentilla argentea
Potentilla reptans
Prunus spec.

Robinia pseudoacacia
Rosa spec.

Rubus fruticosus agg.
Rumex acetosa
Sonchus oleraceus
Sorbus aucuparia
Tanacetum vulgare
Trifolium arvense
Trifolium pratense
Tripleurospermum inodorum
Urtica dioica
Verbascum spec.

Fotodokumentation

Huhnerhirse

Scharfes Berufkraut
Echtes Johanniskraut
Berg-Sandgléckchen
Deutsches Weidelgras
Gewohnlicher Blutweiderich
Gewobhnliche Mahonie
Luzerne

Gemeine Nachtkerze
Spitz-Wegerich
Breitwegerich

Espe
Silberfingerkraut
Kriechendes Fingerkraut
Kirsche

Gewdhnliche Robinie
Rose

Echte Brombeere
Wiesen-Sauerampfer
Kohl-Gansedistel
Vogelbeere

Rainfarn

Hasen-Klee

Rot-Klee

Geruchlose Kamille
GrolRe Brennnessel
Konigskerze

Ehemaliges Hofgelande (Ostteil) (Bild links). Geraumte Hofflache (Blick von Norden) (Bild rechts).

Am ehemaligen Hof Riicker sind die folgenden Laubgehdlze zu finden:

Acer campestre

Acer platanoides

Cornus sanguinea

Prunus serotina

Prunus spec.

Rosa spec.

Salix matsudana 'Tortuosa
Sambucus nigra
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Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn

Roter Hartriegel
Spatblihende Traubenkirsche
Kirsche

Rose

Korkenzieher-Weide
Schwarzer Holunder
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Eingriffsbewertung: Insgesamt kann der naturschutzfachliche Wert der Biotopstrukturen als gering (ver-
siegelte und geschotterte Bereiche, intensiv genutzte Ackerflachen) Uber mittel (Griinland frischer
Standorte, Feldwege und Ackerrandstreifen, Graben, Garten) bis hoch (Extensivgrinland, Magere-
Flachland-Mahwiese, Streuobstbestiande, Laub- und Obstgehdlze) eingestuft werden. Die abschlie-
Rende Bewertung und Einordnung der Griinlandtypen erfolgt zur Entwurfsoffenlage nach einer detail-
lierteren Vegetationserfassung, insbesondere hinsichtlich des Frihjahrsaspekts der Wiesen im sidli-
chen Plangebiet.

Hinsichtlich der festgestellten geschitzten Biotope gemal § 30 Abs. 2 BNatSchG wird im Rahmen der
weiteren Planung voraussichtlich eine Ausnahmegenehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde
erforderlich. Dies betrifft die vorhandenen Streuobstwiesen (rd. 0,1 ha), magere Flachland-Mahwiesen
(rd. 1,5 ha) sowie nach Abschluss aller Kartierungen ggfs. weitere Bereiche, die als Mager- bzw. Halb-
trockenrasen einzuordnen waren. Geman § 30 Abs. 2 BNatSchG kann von den Verboten des Absatzes
2 auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden
kénnen.

In der Zusammenschau ergibt sich fiir den slidlichen Teil des Plangebietes eine mittlere bis erhdéhte und
fur die Ubrigen Bereiche eine geringe bis mittlere Konfliktsituation.

3.4 Artenschutzrechtliche Belange

Im Hinblick auf den Artenschutz liegen bislang eine Natur- und artenschutzfachliche Bestandsbewer-
tung und eine Artenschutzfachliche Stellungnahme inkl. MalBnahmenkonzept zum Abriss von Geb&duden
und Stallungen der Pferdepension Riicker im Rahmen der BaufelderschlieBung des Planungsbiro Dr.
Huck aus dem Jahr 2016 bzw. 2021 vor.

Im Jahr 2022 wurde mit weiteren aktualisierten Untersuchungen durch das Biiro PlanO GmbH begon-
nen. Mit Stand August 2022 liegen Vorldufige Ergebnisse der faunistischen Erfassungen vor, auf die
nachfolgend eingegangen werden soll. Die Erhebungen werden allerdings im Jahr 2023 fortgesetzt. Die
Ergebnisse der Erhebungen werden dann spatestens zur Entwurfsfassung Eingang in den Bebauungs-
plan finden.

Erfasst wurden bisher die Artengruppen Végel, Fledermduse und Reptilien mit folgenden vorlaufigen
Ergebnissen:

Im Rahmen der Erfassungen konnten im Untersuchungsraum sowie im Umfeld 18 artenschutzrechtlich
besonders zu priifende Vogelarten (Konfliktarten) identifiziert werden {(...).

Hierbei konnten mit Griinspecht (Picus viridis), Neuntéter (Lanius collurio), Rotmilan (Milvus milvus),
Schilfrohrsénger (Acrocephalus schoenobaenus), Schwarzmilan (Milvus migrans) und Turmfalke streng
geschlitzte Arten (BArtSchV) festgestellt werden. Zudem stellt der Neuntéter, Rotmilan und Schwarzmi-
lan Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie dar. Der Schilfohrsénger stellt eine geféhrdete
Zugvogelarten nach Art. 4.2 der Vogelschutzrichtlinie dar.

Der Erhaltungszustand von Feldlerche (Alauda arvensis), Feldsperling (Passer montanus), Goldammer
(Emberiza citrinella), Graureiher (Ardea cinerea), Haussperling (Passer domesticus), Klappergras-
mlicke (Sylvia curruca), Mauersegler (Apus apus), Neuntéter (Lanius collurio), Rauchschwalbe (Hirundo
rustica), Rotmilan (Milvus milvus), Schwarzmilan (Milvus migrans), Stieglitz (Carduelis carduelis) und
Wachtel (Coturnix coturnix) wird aktuell in Hessen als ungiinstig bis unzureichend (Vogelampel: gelb),
der von Bluthéanfling (Carduelis cannabina), Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus) und Schilf-
rohrsédnger (Acrocephalus schoenobaenus) sogar als ungiinstig bis schlecht (Vogelampel: rot) bewertet.
Zudem stellt der Schilfrohrsénger eine geféhrdete Zugvogelart nach Art. 4.2 der Vogelschutzrichtlinie
dar.
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Hinsichtlich der Rauchschwalben und Fledermause im Bereich des seinerzeit noch bestehenden ,Pfer-
dehof Riicker” wurde im Zuge der Abbruchgenehmigung (Az. 3-05466-21-77 der Bauaufsicht der Krei-
ses Offenbach) das MalRnahmenkonzept zum Abriss von Gebauden und Stallungen der Pferdepension
Rucker im Rahmen der BaufelderschlieBung des Planungsbiiro Dr. Huck in Abstimmung mit den zu-
standigen Behdérden umgesetzt.

Unabhangig von den konkreten artenschutzrechtlichen Erhebungen wird im vorliegende Vorentwurf auf
die allgemein geltenden artenschutzrechtlichen Vorgaben und Empfehlungen hingewiesen:

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitz-
ter Vogelarten fiihren kénnen, sind auflerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzufiihren.

b) Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und
Abrissmaflnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte
Tierarten anwesend sind.

c) Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auRerhalb der Wochenstubenzeit von
Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchzufthren und durch eine qualifizierte Person zu be-
gleiten.

d) Hohlenbdume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdélzriickschnitt durch
einen Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschutzten Tierarten zu Uberprifen.

e) Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu
erhalten. Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu
treffen.

f) Geholzrickschnitte und -rodungen sind auRerhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09.
durchzufihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehoérde zu beantragen.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sollte fur alle spiegelnden Gebau-
deteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von
Markierungen (Punktraster, Streifen) reduziert werden. Zur Verringerung der Spiegelwirkung sollte eine
Verglasung mit AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % verwendet werden.

3.5 Klimaokologische Analyse

Die Klimaanalyse nach VDI-Richtlinie (Klimaanalyse- und Planungshinweiskarte) fur die Stadt Rodgau,
INKEK GmbH vom Februar 2020 stuft das Plangebiet als Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiet ein
(Freilandklima. Hoch aktive, vor allem kaltluftproduzierende Flachen im AuRenbereich; Groflitenteils mit
geringer Rauhigkeit und/ oder mit entsprechender Hangneigung und Kaltluftabfluss). In der zur Unter-
suchung gehdérenden Planungshinweiskarte wird das Areal als Ausgleichsraum mit hoher Bedeutung
eingestuft. Die genannten Flachentypen sind mit einer hohen Empfindlichkeit gegenliber nutzungsan-
dernden Eingriffen bewertet; das heif3t bauliche und zur Versiegelung beitragende Nutzungen fihren zu
bedenklichen klimatischen Beeintrachtigungen. Dasselbe gilt fir Mallnahmen, die den Luftaustausch
behindern. Sollten trotz klimatischer Bedenken in solchen Gebieten Planungen in Erwagung gezogen
werden, sind dafiir klimatisch-lufthygienische Sondergutachten unbedingt notwendig.
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Klimaanalyse- und Planungshinweiskarte
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Quelle: Klimaanalyse nach VDI-Richtlinie (Klimaanalyse- und Planungshinweiskarte) fir die Stadt Rod-
gau, INKEK GmbH vom Februar 2020

Aus diesem Grund hat die Stadt Rodgau eine klimadkologische Analyse — Vorgaben fiir den stadtebau-
lichen Wettbewerb zum Baugebiet Rodgau-West sowie eine klimadkologische Stellungnahme zur ge-
planten ,Querung der Rodgau-Ringstrae“ im Rahmen des Planungsvorhabens Baugebiet ,Rodgau-
West" erstellen lassen.

Daraus geht hervor: Wie sich aus den (..) angefiihrten Klimadaten ableiten lasst, bildet sich im Bereich
des Planungsgebietes ,Rodgau West” und in dessen Umfeld auf Grund der Flachennutzung (Landwirt-
schaftsflachen, Gehélzstrukturen, Bebauung, Verkehrsanlagen etc.) und des Kleinreliefs ein ortsspezi-
fisches Lokalklima aus. Dies dokumentiert sich einerseits in der Verteilung der Luft- / Oberflachentem-
peratur und andererseits im Strémungsgeschehen des Raumes, das bei klimarelevanten Strahlungs-
wetterlagen nach Sonnenuntergang sowohl durch regionale Luftstrémungen als auch durch lokale Kalt-
luftbewegungen bestimmt wird. Im Untersuchungsgebiet herrschen im Allgemeinen Winde aus siidwest-
lichen und nérdlichen bis éstlichen Richtungen vor. Die mittlere Windgeschwindigkeit betrdgt im mehr-
jahrigen Mittel im Bereich Rodgau ca. 2.0 — 2.5 m/s, wobei im Freiland noch etwas héhere Windge-
schwindigkeiten zu erwarten sind. Windgeschwindigkeiten von (iber 3.0 m/s, die fiir eine Durchliiftung
von Siedlungsgebieten sorgen, treten vor allem bei Siidwestwinden auf. Messungen im Rhein-Main-
Gebiet zeigen zudem, dass mittlere Windgeschwindigkeiten liber 3.0 m/s, die eine intensive bodennahe
Durchliiftung erméglichen, vorwiegend in den Wintermonaten bzw. in den Ubergangsjahreszeiten auf-
treten.

Im Sommer schwécht sich die Intensitét der bodennahen Ventilation deutlich ab, was zusammen mit
hohen Lufttemperaturen (Sommertage mit Lufttemperaturen = 25 Grad C) vermehrt zu bioklimatischen
Belastungen fiihrt. Bebauungsinternen Ventilationsbahnen (Rodauaue) sowie Ubergéngen Freiland und
Bebauung (Planungsgebiet) kommt dann eine besondere Bedeutung zu.
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Sie forcieren den bodennahen Luftaustausch und unterbinden tagsiiber somit Warmestaus und die ver-
stérkte Akkumulation von Luftschadstoffen.

An Strahlungstagen wird das Ventilationsgeschehen zunehmend durch lokal und regional angelegte
Luftstromungen bestimmt. Wie die durchgefiihrten Kaltluftsimulationen dokumentieren, bildet das Pla-
nungsgebiet ein bedeutsames lokales Kaltluftpotenzial, das die néchtliche Uberwérmung in der angren-
zenden Bestandsbebauung von Hainhausen und Jiigesheim wirksam abschwécht. Die Bahntrasse der
S 1 bildet am Ubergang Freiland / Bebauung keine nennenswerte Strémungsbarriere.

Fiihrt man auf der Website des REGIONALVERBANDS FRANKFURT RHEINMAIN (http://mapview.re-
gion-frankfurt.de/websup/webSup.html) eine interaktive Umweltpriifung durch, so zeigt sich zwischen
der angestrebten Flachennutzung ,Wohnbau* und dem lokalen Klimageschehen ein sehr erheblicher
Konflikt (...). Grinde hierfiir sind:

e Das Planungsgebiet hat eine hohe Relevanz fiir den Kaltlufthaushalt.

o Die Wérmebelastung im Planungsgebiet und in dessen Umfeld ist insgesamt als hoch einzu-
stufen.

e Die Luftschadstoffbelastung ist hoch.

Der klimaékologische Konflikt wird durch die (...) durchgefiihrte Klimaanalyse bestétigt. Entsprechend
ist am Planungsstandort ,Rodgau West“ eine grof3fldchige Bebauung aus klimabkologischer Sicht nur
dann als vorstellbar einzustufen, wenn klimabkologische Leitziele / Auflagen Beachtung finden, die
nachfolgend aufgezeigt werden.

Aufbauend auf der oben zitierten Analyse wurden Leitziel / Planungsempfehlungen fiir die angestrebte
Wohnbauentwicklung Rodgau West definiert, die in die stadtebauliche Konzeption des Rahmenplanes
und damit auch in den vorliegenden Bebauungsplan Eingang gefunden haben (nachfolgend stark ver-
kiirzte Zusammenfassung):

e Begrenzung der baulichen Dichte durch Festsetzung einer GRZ von max. 0,4. Durch die Be-
grenzung der GRZ wird eine méglichst grof3ziigige Begriinung des Wohngebietes gesichert.

e Réaumlich abgestimmte Festsetzung von max. Trauf-/Firsthéhen, zur Minimierung von additiven
Barrierewirkungen und Vermeidung langgestreckter Haus/ Reihenhauszeilen (Richtmall max.
30m). (...

e fFestsetzung gro3ziigiger bebauungsinterner Griinziige / Kaltluftleitbahnen. (...)

e Schaffung eines Netzes unterschiedlich breit dimensionierter Ventilationsachsen, die auch an
StraBenziige und Gebéudeabstandsflédchen geknliipft sein kénnen. (...)

e Im Planungsgebiet ist der Anteil versiegelter ErschlieBungs- und Kfz-Stellplatzflachen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen. Hierzu kénnen u.U. gebéudeintegrierte Garagen oder Tiefga-
ragen mit intensiv begriinter Uberdeckung beitragen. {...)

e Befestigung von Platz- und Wegefldchen mittels méglichst heller Oberfldchenbelédge (z.B. hell-
grauer Belag) zu empfehlen. (...)

e Festsetzung von Dachbegriinungen. Flache und flachgeneigte Dachfldchen (bis ca. 10 Grad)
sollten extensiv begriint werden, damit die Oberfldchentemperaturen der Dachfldchen geddmpft
werden. (...)

e Das Niederschlagswasser sollte weitgehend oberfléchig versickert werden. Dies unterstiitzt die
Entstehung von Verdunstungskalte. (...)
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e Die ErschlieBung des Planungsgebietes muss sich an der Bestandssituation orientieren. (...)
Bei der StraBenplanung im Planungsgebiet sind im Bereich der HaupterschlieBungsstral3en
ausreichend dimensionierte Stralenquerschnitte zu berticksichtigen, um Fahrradwege auswei-
sen zu kénnen. Durch ihre Berticksichtigung wird der nicht-motorisierte Verkehr gestérkt (= luft-
hygienischer Positiveffekt).

e Aus Klimaschutzgriinden ist durch geeignete Festsetzungen die Nutzung alternativer Energien
(nicht-fossile Brennstoffe) zu férdern.

3.6 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt weder in einem Naturschutz-, Landschaftsschutz-, Vogelschutz- oder FFH-Gebiet.
Das im Westen in rd. 650 m und im Osten in rd. 200 m entfernt liegende Landschaftsschutzgebiete
Landkreis Offenbach wird nicht berthrt und lediglich im Bereich der Grenzstralte und den dort befindli-
chen Grinflachen tangiert. Auch das rd. 1.000 m westlich befindliche Vogelschutzgebiet Sandkiefern-
wélder in der éstlichen Untermainebene wird nicht in Anspruch genommen.

Schutzgebiete
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Quelle: mapview.region-frankfurt.de

3.7 Biotopschutz und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Aus dem Natureg-Viewer des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz (HMUKLYV) lassen sich im Siiden des Plangebietes aus der Biotopkartierung 1992
bis 2006 und der Luftbildinterpretation des Hessisches Landesamtes flr Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie einige Biotope und Lebensrdume erkennen (u.a. Gehdlze, Baumreihen, Grinland, Streuobst). Hin-
sichtlich der Biotopstrukturen sei an dieser Stelle weiterfihrend auf Kapitel 3.3 verwiesen.
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Biotope und Lebensraume

. Buchenvialder

Eichenwalcer

. Wassersapragte Walder
. Sonstige Laubwalder
. Nadelyald
. Gehdlze
. Streucbst

Ungefasste Quellen
! FlieRgewasser

. Stehende Gevwasser

Grinland frischer Standorte

Griintand feuchter Standorte

Magerrasen und Heiden
. Salzwiesen
. Moore und Kleinseggensimpfe

. Feals- und Therophytenfiuren

. Acker Ruderal- und Retfluren
. Sonstige

. Bsumreihe

. Geholz

. Streuobst

Quelle: https://natureg.hessen.de

4, Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

4.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (ber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet. Ostlich des Finkenweg schlieRt sich an einem begrenzten Abschnitt
das Uberschwemmungsgebiet der Rodau an.

4.2 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes ,Birkig und
Lammerhecke” und der Schutzzone IIIA des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes ,Hintermark, Pa-
tershausen, Martinsee, Dietzenbach®. Die Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten, stehen der
Planung jedoch nicht grundsatzlich entgegen.
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4.3 Oberirdische Gewasser

Im Plangebiet befindet sich im Stden eine Grabenparzelle, welche im WRRL-Viewer des Landes Hes-
sen jedoch nicht als ,Gewasser” gefiihrt wird. Hinzuweisen ist zudem auf den Bereich 6stlich des Fin-
kenwegs, in dem der Gewasserrandstreifen der Rodau tangiert wird.

Uberschwemmungsgebiete und beriihrte Gewisser
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4.4 Wasserversorgung / Loschwasser

Die Stadtteile Jigesheim, Dudenhofen, Weiskirchen und Hainhausen beziehen ihr Trinkwasser vom
Zweckverband Wasserversorgung Offenbach (ZWO), welcher das Wasser in das ortliche Netz der
Stadtwerke Rodgau einspeisen. Im Zuge des Vollzugs des Bebauungsplanes wird die Neuverlegung
von entsprechenden Infrastrukturen zur Trink- und Léschwasserversorgung erforderlich.

Weitere Details (Bedarfsanalyse und Deckungsnachweise) werden im Laufe der weiteren Planung im
Rahmen der Erstellung eines wasserwirtschaftlicher Fachbeitrags in Abstimmung mit den Stadtwerken
Rodgau und dem Zweckverband Wasser Offenbach (ZWO) in die Planunterlagen integriert.

4.5 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung soll im Trennsystem erfolgen. Aktuell wird eine Konzeption durch das Biro
Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH vor allem hinsichtlich der Niederschlagswasserbewirt-
schaftung erstellt. Nach dem bisher vorliegenden Planungsstand soll Niederschlagswasser von den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen unmittelbar straRenbegleitend Gber miteinander vernetzte Mulden, Baum-
rigolen, ggf. auch Mulden-Rigolen Systeme versickert werden. Die Niederschlagsabfliisse von den Pri-
vatgrundstlicken werden ebenfalls direkt vor Ort grundstiicksbezogen bewirtschaftet und abschlieend
auf dem Grundstick vollstandig versickert. Demgemalf kann voraussichtlich eine 6ffentliche Regen-
wasserkanalisation in dem Baugebiet entfallen.

Beispiel straBenbegleitende Versickerung

Wohnstrafle ohne OPNV (in Anlehung an RAST 06, Bild 26)

Gorwog Fahrbatn ‘

250 B00 5,00 2,5
Caweg Fanebann Versickarung | Bsumngole Cahweg

LA e Y
f

Quelle: Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH
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4.6 Starkregenvorsorge

Uber ein entsprechendes Héhenkonzept der éffentlichen ErschlieRungsstralen wird sichergestellt, dass
die offentlichen Verkehrsflachen im Rahmen der Starkregenvorsorge (Regenereignis mind. T 30 Jahre)
als ,Notentwasserungswege” mit einem durchgangigen Gefalle in Richtung der drei zentralen Griinziige
bzw. den Griinzonen am Baugebietsrand fungieren. Auf diesem Weg wird das Stralenwasser im Fall
extremer Starkregenereignisse schadlos in Richtung Griinzlige abgeleitet und Teilbereiche der Griin-
zilige temporar eingestaut. Die zur Verfiigung stehenden Flachen innerhalb der Griinziige sind hierflr
nach erster Analyse ausreichend.

5. Boden, Altlastenverdiachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
5.1 Altlastenverdachtige Flachen

Altlastenverdachtige Flachen sind im Plangebiet nicht bekannt. Generell gilt allerdings, dass bei allen
BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organoleptische Auffalligkeiten zu ach-
ten ist (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandi-
gen Behoérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzge-
setz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebli-
che Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder fiir die Allgemeinheit herbeizufih-
ren.

5.2 Kampfmittel

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelrdumdienst (Az: | 18 KMRD- 6b 06/05-
R 1233-2016) aussagefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten
Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige
Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systemati-
sche Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelver-
dachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstan-
digen.

5.3 Baugrund

Fur das Plangebiet liegt das Gutachten Nr. 1606178 zu Erschliefung des Neubaugebietes West des
Geotechnischen Buros Me3mer vom 29.08.2016 vor. Das vorliegende Baugrundgutachten beschreibt
die durch insgesamt zwanzig Bohrungen und jeweils sechs Rammsondierungen und Plattendruckver-
suche festgestellten Baugrundverhaltnisse in geologischer, hydrologischer und bodenmechanischer
Hinsicht:

Baugrund und Bodenkennwerte: Nach der Geologischen Karte stehen im Untersuchungsgebiet Hoch-
flut- und Terrassenablagerungen des Quartérs an. In den am Rand der Feldwege platzierten Kleinboh-
rungen wurde im Einzelnen folgender Schichtaufbau festgestellt:
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Im Bereich des parallel zur S-Bahn-Trasse verlaufenden Feldwegs wurde mit Ausnahme der Bohrung
BS 2 noch die Schotter-Befestigung erbohrt. Ansonsten sind zuoberst locker gelagerte Acker- bzw.
Mutterboden in Starken zwischen 0,3 und 0,4 m ausgebildet.

Unter den Oberboden bzw. der Schotter-Tragschicht erstreckt sich ein Hochflutsand-Horizont bis in die
erbohrten Endtiefen. Vor allem oberflachennah sind hier schwach schiuffige bis schluffige Sande der
Bodengruppe SU/SU* ausgebildet, wéhrend in tieferen Lagen héufig starkméchtige Schichtpakete aus
schluffarmen, z.T. schwach kiesigen bis kiesigen Mittel-Grobsanden der Bodengruppen SE/SW vorhan-
den sind. Naturgemédfl sind erhebliche Schwankungen bei den Feinteilgehalten der einzelnen Sand-
schichten zu beobachten.

Im Bereich BS 13 wurden aullerdem starkméchtige Terrassenkies-Partien aus stark sandigen Kiesen
der Bodengruppe GW angetroffen. Die Sandhorizonte werden in wechselnden Tiefenlagen, jedoch
meist oberflachennah von in Bédndern bzw. in Stdrken bis 0,7 m anstehenden Hochfluttonen (schiuffig-
sandige Tone der Bodengruppen TL/TM) durchzogen. Diese sind vor allem in den Bereichen BS 3, BS
4, BS 8 und BS 12 aufféllig, wéhrend sie im Bereich der Bohrungen BS 10 und BS 15 besonders stark
bis in Tiefen von 2,0 — 2,4 m unter Geldnde ausgepragt sind.

Die Sande sind oberflachennah bis in Tiefen von etwa 1 m unter GOF locker, darunter meist mitteldicht
bis dicht gelagert; die Ton-Schichten weisen durchweg steife Konsistenz auf. (...)

Grundwasser: Wéhrend der Bohrarbeiten im August 2016 wurde in den nachfolgend zusammengestell-
ten Bohrungen Grundwasser angeschnitten:

Bohrung Nr. | Zulauf des Grundwassers Bemessungs- Messung am

bezogen auf wasserstand

OK Geldnde  m uber NN MHGW

m Uber NN
BS 1 3,60 119,73 120,0 01.08.2016
BS 2 3,94 119,57 120,0 01.08.2016
BS3 417 120,19 120,5 01.08.2016
BS 4 410 120,52 120,8 01.08.2016
BS5 3,59 121,31 121,6 01.08.2016
BS 6 4,36 119,41 119,7 02.08.2016
BS 7T 495 119,56 119,9 02.08.2016
BS 10 4,90 119,61 1199 02.08.2016

In allen lbrigen Bohrungen liegt das Grundwasser unterhalb der Bohrlochsohle. Damit liegt der Grund-
wasserhorizont entlang der S-Bahn-Linie (Bohrungen BS 1 — BS 5 sowie BS 6) mit GW-Flurabstdnden
zwischen 3,6 und 4,2 m relativ hoch, féllt in den Bohrungen BS 7 und BS 10 stark ab und ist in den
librigen Bohrungen nicht mehr festzustellen.

Gemdal der Kartenwerke der HLNUG [U 3] bzw. ZWO [U 4] ist auf Basis korrelierter Isolinien mit Héchst-
wasserstdnden zwischen 119 und 120 m NN zu rechnen. Diese Werte sind in den Bohrungen (ber-
Schritten, so dass davon auszugehen ist, dass die Korrelation im Untersuchungsareal nicht zutreffend
ist. Ein Bezug auf die Kartenwerke wird daher nicht genommen.

Mit den in o.a. Tabelle aufgefiihrten Grundwasserflurabstdnden ist eine Beeinflussung der Rohre bzw.
der Bauausfiihrung durch Grundwasser nicht zu erwarten. Flir die Sickeranlagen ist der in der Tabelle
angegebene MHGW zu beachten; soweit keine Angaben vorliegen, kann MHGW = 5 m unter GOF
angesetzt werden.
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Bei der Planung ist allerdings zu beriicksichtigen, dass sich auch oberhalb des Grundwasseraquifers
innerhalb der bindigen Béden nach starken Niederschldgen értlich und zeitlich begrenzt Schicht- oder
Sickerwésser ausbilden kénnen.

Deponierbarkeit der Aushubbbden: Nach organoleptischer Bewertung handelt es sich bei den unter-
suchten Béden —abgesehen von den Schotter-Befestigungen der Wege — generell um gewachsene
Béden ohne organoleptische Auffélligkeiten.

Beim oberflachennahen Ackerboden sind infolge ggf. eingetragener Diingemittel h6here Zuordnungen
(z.B. Einbauklasse Z 1) méglich. Ansonsten sind die Béden unaufféllig und voraussichtlich in Einbau-
klasse Z 0 einzustufen. Um spétere Nachtrags-Forderungen zu vermeiden, wird empfohlen, im Falle
einer geplanten Verwertung bzw. Deponierung entsprechende Analysen zu veranlassen.

Bodendurchlédssigkeit: Zur Ermittlung der Sickerraten der ungeséttigten Zone k:, wurden Siebanalysen
fiir die anstehenden Sandb6den durchgefiihrt. (...)

Bindige Sande der Bodengruppen SU*/ST* liegen mit Durchldssigkeitsbeiwerten kf,g < 5 x 10-6 m/s bei
Bemessungswerten von kf,u < 10-6 m/s, so dass keine ausreichende Durchléssigkeit mehr gewéhrlei-
stet ist. Die anstehenden Tone kénnen als weitgehend undurchléssig eingestuft werden. Diese stark-
bindigen Béden sind im Wesentlichen oberflachennah geringméchtig, értlich aber auch bis in Tiefen von
2,6 bzw. 2,8 m unter GOF (z.B. BS 10, BS 18), ausgebildet.

Unterhalb der starkbindigen Deckschichten stehen meist ausreichend durchlassige, nicht oder schwach
bindige Sandbéden an. Es muss jedoch im gesamten Untersuchungsgebiet generell mit der Zwischen-
schaltung von starkbindigen, undurchldssigen Zonen und Linsen gerechnet werden.

Fir die nichtbindigen Sande der Bodengruppen SE/SW (bzw. 6rtlich Kiessande GW) kann aufgrund der
Siebanalysen eine mittlere Durchléssigkeit von 2 x 10-4 m/s abgeschétzt werden, so dass (...) ein mal3-
geblicher Bemessungswert kf,u = 4 x 10-5 m/s ergibt.

Schwach bindigen Sanden der Bodengruppe SU mit Feinteilgehalten bis 10 % kann eine mittlere Durch-
lassigkeit kf,g = 7,5 x 10-56 m/s (Bemessungswert kf,u = 1,5 x 10-5 m/s) und mit Feinteilgehalten > 10
% eine Durchléssigkeit kf,g = 2,6 x 10-6 m/s (Bemessungswert kf,u = 5 x 10-6 m/s) zugeordnet werden.

Die o.a. Bemessungs-kf,u-Werte kénnen der Anlagenbemessung bei Einbindung in die nichtbindigen
Sand- bzw. Kieshorizonte zugrunde gelegt werden. Bei einer Einbindung der Versickerungsanlagen von
z.B. 2 m unter Geldnde (+ 10 cm) kénnen also i.A. die o.a. Durchldssigkeiten vorausgesetzt werden;
lediglich im Bereich der Bohrung BS 7 sind Einbindetiefen = 3 m erforderlich. Ortlich (z.B. Bereiche BS
6, BS 10) sind auch geringere Einbindetiefen méglich (siehe Anlagen 2).

Auch wenn mit den o.g9. Durchléassigkeitsbeiwerten rechnerisch eine vollstindige Versickerung des an-
fallenden Wassers nachweisbar sein sollte, wird im Hinblick auf die naturbedingte Heterogenitét der
Béden empfohlen, einen Notiiberlauf vorzusehen oder Ableitungsreserven vorzuhalten. Andernfalls
sollte die Uberschreitungshéufigkeit gemé&lR DWA-A 138, Kap. 3.2.3 mit n = 0,1/a angesetzt werden.

Ggf. sind weitere standortbezogene Untersuchungen zu veranlassen. Im Hinblick auf eine ausreichende
Méchtigkeit des Sickerraumes dlirfen Sickereinrichtungen nicht unter ein definiertes Niveau (MHGW
gemal Kapitel 4.2 zzgl. 1 m) gefiihrt werden. (...)

Der Abstand der Versickerungsanlagen von Geb&duden sollte auch bei wannenartiger Ausbildung 3,0 m
nach Méglichkeit nicht unterschreiten. (...) Das gezielte Ableiten von Niederschlagswasser in den Un-
tergrund (iber Versickerungsanlagen ist geméal3 §§ 2 Abs. 1, 3 Abs.1 Nr. 5 WHG erlaubnispflichtig.
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In der oberflachennahen Zone einer ggf. geplanten Versickerung aus StraBenfldchen stehen (iberwie-
gend starkbindige Decksande an. Als Versickerungsanlage kann dann im Falle einer Ausnahmegeneh-
migung bzw. ggf. vorzuschaltender Reinigungsanlagen eine kombinierte Mulden-Rigolenversickerung
gewdhlt werden. Ansonsten bietet sich flir die Abfiihrung von Niederschlagswasser aus Dachfldchen
ohne Verwendung unbeschichteter Metalle eine Rigolenversickerung an.

Griindungsfolgerungen fiir Wohnbebauung: Eine Griindung von Hochbauten ist nach den Bohrergeb-
nissen ohne zusétzliche Bodenaustausch- oder SpezialgriindungsmalBnahmen mdglich. Bodenplatten

und Fundamente kénnen daher direkt — unter Beachtung der grundbautechnischen Erfordernisse — auf
den gewachsenen Bédden aufgelegt werden.

Unterkellerte Gebdude kommen bei Einbindetiefen zwischen 2,5 und 3,0 m unter GOF innerhalb gut
tragfester, mitteldicht bis dicht gelagerter Sand- und ggf. Kiessand-Horizonte zu liegen und kénnen pro-
blemlos (iber statisch wirksame Bodenplatten gegriindet werden. {(...)

Eine Grundwasserbeeinflussung ist allenfalls in den S-Bahn-seitigen Arealen zu beriicksichtigen.

Bodenplatten und Fundamente nichtunterkellerter Gebdude kénnen nach Abtrag des Mutterbodens auf
den gewachsenen Sanden bzw. den érilich hoch anstehenden Tonen abgesetzt werden. (...)

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die 0.a. Bemessungsvorschldge nur fiir orientierende
statische Berechnungen giiltig sind. Eine Haftung fiir Hochbauprojekte jedweder Art auf Basis dieser
Bemessungsangaben wird ausgeschlossen. Zur Begutachtung konkreter BaumalBnahmen werden wei-
tere standortspezifische Baugrunduntersuchungen und Griindungsbewertungen erforderlich.

Lageplan des Geotechnischen Gutachtens
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5.4 Denkmalschutz

Die Geophysik Rhein-Main GmbH, Frankfurt am Main wurde von der Hessischen Landgesellschaft mbH
mit einer geophysikalischen Prospektion auf einem Gelande in Rodgau beauftragt. Im Rahmen der Pla-
nung eines Baugebietes (Rodgau-West) gab es von Seiten des Landesamtes fir Denkmalpflege Hes-
sen wegen hier moglicherweise vorliegender archdologischer Fundstellen die Beauflagung zu einer Vor-
untersuchung. Daher wurde als vorbereitende Untersuchung eine geomagnetische Prospektion durch-
gefluhrt. Bei der Hessen-Archaologie wurde eine entsprechende Nachforschungsgenehmigung (NFG:
242/2023 / EV: 2023 / 604) eingeholt.

Die Ergebnisse der geomagnetischen Prospektion zeigen Strukturen an, die zum Teil archaologisch
bedeutsam sein kdnnen. U.a. wurden Hinweise auf verfillte Gruben und Graben erfasst. Die Ergebnisse
sind zusammen mit den bereits 2018 gewonnenen Ergebnissen in den Abbildungen der separat beilie-
genden Berichte dargestellt.

Die Untersuchungen kommen zusammenfassend zu folgenden Erkenntnissen:

Die Messergebnisse werden auf weiten Abschnitten von einer Vielzahl von magnetischen Anomalien
mit leicht positiven Messwerten geprégt. Diese kénnen veffiillte Gruben anzeigen, aber auch geologisch
verursacht sein.

In der Abbildung 4 (Anm.: d. Berichts) wurden die Anomalien mit beigen Kreisen markiert, bei denen die
Anomalien in Gruppen und/oder systematisch angeordnet sind oder besonders deutlich zu erkennen
sind. Weiterhin sind einige helle Linien zu erkennen, die verfiillte Grdben anzeigen. Mehrere Einzelob-
jekte aus Eisen wurden mit roten Kreisen markiert. Einige runde Strukturen mit deutlich positiven Ano-
maliewerten wurden mit violetten Kreisen markiert; dabei handelt es sich um Strukturen, die zum einen
archéologische Befunde, jedoch auch Objekte aus Eisen darstellen kénnen.

Im Bereich des abgebrochenen Aussiedlerhofs sind die Messergebnisse durch im Erdreich verbliebe-
nen Bauschutt, Zaunreste, Leitungen und andere Stérkérper lberpragt.

Entlang von Feldwegen sowie teilweise auch auf den Ackerfldchen (insbesondere auf dem nordéstlich
gelegenen Acker) sind die Ergebnisse durch Bauschutt und magnetisierte Schottersteine 0.4. stark
liberpréagt.

Das weitere Vorgehen ist mit den Vertretern der zustandigen Denkmalbehérden abzustimmen.
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6. Inhalt und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausflihrung
dieser Grundnormen, zur Sicherung der angestrebten stéddtebaulich geordneten Entwicklung und unter
Berlicksichtigung des Rahmenplans und der erstellen fachtechnischen Untersuchungen und Konzepte
sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

6.1 Art der baulichen Nutzung
6.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Entsprechend den Vorgaben und Konzeptionen des stadtebaulichen Konzepts werden vor allem im
Norden und im Siden des Plangebietes Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. In diesen Gebieten sind
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir soziale Zwecke allgemein zulassig.

Den Vorgaben der BauNVO entsprechend sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen ausnahmsweise zulassig.

Im Hinblick auf die geplante Ausrichtung des Plangebietes als hochwertiges und nachhaltiges Stadt-
quartier werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen (auller Stromtankstellen als Lademdglichkeit fiir Elektrofahrzeuge) als unzulassig festge-
setzt. Der Ausschluss ist stddtebaulich begriindet um die im Rahmenplan definierten stadtebaulichen
Qualitaten und Vorgaben u.a. im Hinblick auf die Reduzierung des motorisierten Verkehrs erreichen zu
koénnen.

6.1.2 Urbane Gebiete

Im Ubergang von den Allgemeinen Wohngebieten in Richtung Siiden zu dem Kerngebiet, dem Quar-
tiersplatz und den Gemeinbedarfsflachen werden Urbane Gebiete festgesetzt. Planziel in diesem Be-
reich ist die Schaffung einer urbanen Nutzungsmischung mit Wohnen, Gewerbe sowie sozialen, kultu-
rellen und anderen Einrichtungen, die sich mit dem sich anschlieRenden Kerngebiet als Quartiersmittel-
punkt etablieren kann.

Innerhalb dieser Bereiche sind Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke allgemein zulassig. Entsprechend der BauNVO sind Vergnligungsstatten, soweit sie nicht we-
gen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind, aus-
nahmsweise zulassig.

Die im Urbanen Gebiet nach § 6a Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Tankstellen (au3er Stromtankstel-
len als Lademdglichkeit fur Elektrofahrzeuge), Sex-Shops als besondere Form des Einzelhandels, Bor-
delle und bordellartige Betriebe sowie Wohnungsprostitution, Spielhallen und Wettblros werden als un-
zulassig festgesetzt.
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Der Ausschluss dieser Nutzungen ist stadtebaulich begriindet, da die im stadtebaulichen Rahmenplan
formulierten Entwicklungsvorstellungen nach diesseitiger Einschatzung nur durch den vorgenommenen
Nutzungsausschluss sichergestellt werden kdnnen (Vermeidung von (Fremd-)Verkehr, Trading-down-
Effekte, etc.).

Lage der Urbanen Gebiete

6.1.3  Kerngebiet

Ebenfalls in der Mitte des Plangebietes, sitdlich des sogenannten ,Stadtplatzes®, wird auf einer Flache
von rd. 1,3 ha ein Kerngebiet festgesetzt. Hierbei ist auch die geplante Bebauung westlich davon im 2.
Bauabschnitt zu berlicksichtigen, wodurch das Kerngebiet weiter ,in die Mitte“ des Quartiers riickt. In
diesem Bereich ist u.a. die Ansiedlung eines Nahversorgers geplant. Dartiber hinaus sind weitere Nut-
zungen (u.a. in den oberen Geschossen) geplant, die mit dem ndérdlich vorgelagerten Stadtplatz korres-
pondieren (gewerbliche Nutzungen, zentrale Einrichtungen der Verwaltung und der Kultur wie z.B. eine
Stadthalle, etc.). Dieser Bereich soll entsprechend als ,Neue Mitte“ von Rodgau entwickelt werden. Dies
gilt gerade auch vor dem Hintergrund eine weiteren Gebietsentwicklung in Richtung Westen (2. Bauab-
schnitt).

Lage der Kerngebiete

MNeben dem \iehtrieb
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Im Kerngebiet sind dementsprechend folgende Nutzungen allgemein zulassig: Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes und Vergnlgungsstatten, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GroRgaragen, Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Sonstige Wohnungen sind ausschlieBlich ab dem 3. Obergeschoss zulassig. Damit soll gewahrleistet
werden, dass die Zweckbestimmung des Gebietes gewahrt bleibt (Geschéafts-, Blro- und Verwaltungs-
gebaude, Einzelhandelsbetriebe, etc.) und Wohnungen entsprechend der in der BauNVO definierten
Intention nur einen untergeordneten Teil der Nutzungen einnehmen.

Um diesen Bereich als ,Neue Mitte“ von Rodgau etablieren und entwickeln zu kénnen, werden zur Ver-
meidung von trading-down-Effekten, Flachenkonkurrenzen und Entwicklungshemmnissen Sex-Shops
als besondere Form des Einzelhandels, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Wohnungsprostitu-
tion, Spielhallen und Wettbilros als unzulassig festgesetzt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
6.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (OK Geb.) wird im weiteren Verfahren im Detail festge-
setzt, da sich im weiteren Planungsprozess noch Anderungen und Anpassungen ergeben kénnen. Zum
gegenwartigen Planungsstand (Vorentwurf) wird bezliglich der Hohenentwicklung im Plangebiet auf die
Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse verwiesen.

6.2.2  Grundflaichenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstuckes,
der von baulichen Anlagen berdeckt werden darf.

Die maximal zulassigen Grundflachenzahlen werden in der Plankarte durch Einschrieb in der Nutzungs-
matrix festgesetzt.

Fir die allgemeinen Wohngebiete gilt eine GRZ zwischen 0,3 und 0,4 (im dstlichen Bereich entlang der
Bahntrasse). Um in den Urbanen Gebieten und im Kerngebiet eine effiziente Grundstiicksausnutzung
ermoglichen zu kdnnen, wird die GRZ in diesen Bereichen in Anlehnung an den Orientierungswert der
BauNVO fir Urbane Gebiete mit 0,8 festgesetzt.

Ggf. erforderlich werdende Uberschreitungen der GRZ durch bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO (Nebenanlagen) werden bei Bedarf im weiteren Verfahren konkretisiert.

6.2.3 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahlen werden ebenfalls in der Nutzungsmatrix raumlich differenziert und korres-
pondierend zur Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die Werte variieren dementsprechend zwischen 0,6
und 1,2. Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschos-
sen, die keine Vollgeschosse im Sinne der HBO sind, einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppen-
rdume und einschlief3lich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen.
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Ausschnitt Nutzungsschablone

Nutzungsschablone
Nr. Baugebiet GRZ GFZ zZ OKgeb. Bauweise | Haustypen
Q) WA 0,3 0.6 O a ED
@) WA 0.3 0.9 11-111 o ED
© WA 03 0.6 an B 0 EDH
@ WA 0,3 0.9 11-111 2 o EDH
D

® WA 0.4 1,2 (i E g DH
® MU 0,8 24 -1V . :

©) MK 0,8 24 IV . :

6.2.4  Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse (Z) wird in der Plankarte durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix festgesetzt.
Im Bereich der Aligemeinen Wohngebiete mit den laufenden Nummern 1,3 und 5 betragen die Werte
zwei, zwingend zwei bzw. zwingend drei Vollgeschosse. Die zwingende Festsetzung resultiert aus dem
Bestreben, in diesen Bereichen eine effiziente (ressourcenschonende) und dennoch vertragliche Aus-
nutzung der zu Verfligung stehenden Flachen zu ermdglichen. Das Gebiet mit der laufenden Nummer
5 erstreckt sich entlang der Bahntrasse. Die hier mdglichen Gebaude dienen bezugnehmend auf die
bereits vorliegenden schalltechnischen Untersuchungen auch dem Schallschutz fir die westlich hinter
diesen Bauzeilen liegenden Grundstiicke. Um hier eine larmschitzende Abschirmung ermdglichen zu
kénnen, werden zwingend drei Vollgeschosse (in Verbindung mit einer geschlossenen Bebauung) fest-
gesetzt.

Der stadtebauliche Rahmenplan wiederum gibt insgesamt eine aufgelockerte, hetzerogene und nicht
zu gleichférmige Hohenentwicklung im Plangebiet vor. In den Gebieten mit den laufenden Nummern 2
und 4 werden daher die Mindestzahl der Vollgeschosse (II) und Hochstmale (lll) festgesetzt.

Fir die zentrale und durch die Urbanen Gebiete und das Kerngebiet definierte Mitte des Plangebietes
wird eine Mindestanzahl von drei (Ill) und maximal vier (IV) Vollgeschossen im Urbanen Gebiet und ein
Maximalwert von vier (IV) Vollgeschossen im Kerngebiet definiert.

Es wird erganzend darauf hingewiesen, dass fir einzelne Teile des Plangebietes noch weitere stadte-
bauliche Analysen und Uberlegungen, insbesondere fiir zentrale Mitte des Plangebietes, angestellt wer-
den. Im Rahmen der weiteren Planungen kdnnen sich dementsprechend noch Anderungen ergeben.
Mit den vorliegenden Annahmen lasst sich jedoch die Grundintention der Planung bereits gut nachvoll-
ziehen.

6.3 Bauweise und Haustypen

Die Bauweise wird durch Einschrieb in der Plankarte rAumlich differenziert festgesetzt. Fir die Gebiete
mit den laufenden Nummer 1 im Siiden des Plangebietes wird die abweichende Bauweise in Verbindung
mit der Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern bestimmt: Es gilt die offene Bauweise mit der Mal}-
gabe, dass Gebadude eine Lange von 15 m nicht Uberschreiten dirfen.
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In diesem Bereich soll die Festsetzung einen harmonischen Ubergang zur sidlich gelegenen und be-
reits bestehenden Bebauung ermdglichen und zu grofe Baukoérper vermeiden. Mit der festgesetzten

Bauweise findet die angrenzende Bebauung dementsprechend ihre Berticksichtigung.

Entlang der Bahntrasse im Gebiet mit der laufenden Nummer 5 wird bezugnehmend auf die stadtebau-
liche Konzeption eine geschlossene Bauweise mit Doppelhdusern bzw. Hausgruppen festgesetzt, um
fur die westlich hinter diesen Bauzeilen liegenden Grundstiick eine larmabschirmende Wirkung zu ge-
nerieren. Dariber hinaus gilt in den verbleibenden Wohngebieten die offene Bauweise mit der Zulas-

sigkeit von Einzel- und Doppelhausern und Hausgruppen (mit Ausnahme des Gebietes mit der laufen-

den Nummer 2. In den Urbanen Gebieten und dem Kerngebiet wird auf die Festsetzung einer Bauweise
verzichtet. Stadtebaulich besteht in diesen Bereichen nach bisheriger Einschatzung kein Handlungsbe-
darf.

Ausschnitt Rahmenplan mit Schallschutzkonzeption entlang Bahntrasse
Larmschutz zur $-Bahn

-
Das Gewerbe auf der dstlichen Seite und die S-Bahn verur- ‘\
sachen naturgemal® Larm. ‘|
Durch eine vornehmiich geschlossene Bauweise hin zur S- “
Bahn werden die dahinter liegenden Freiraume und Gebaude \
vor den Larmemissionen geschitzt. Durch die Festsetzung “
einer Mindestfirsthéhe |at sich dies in der Bauleitplanung 1
sichern. Vorzugsweise sind in diesen Flachen gewerbliche ‘|
Nutzungen anzusiedeln. Eine Grundrissorientierung und “
technische Malnahmen begrenzen den Schalleintrag aber
auch fur Bewohner*innen. Beispielsweise kdnnen hier Dop-

pelfassaden, Prallscheiben, verglaste Balkone und Loggien
oder Schallschutzfenster eingesetzt werden.

prosa Architektur + Stadtplanung / Quasten Rauh PartGmbB, Darmstadt, in Zusammenarbeit mit Reh-
waldt Landschaftsarchitekten, Dresden
6.4

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Bruttowohnbauland.

Die Festsetzungen zur héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden werden im weiteren
Verfahren konkretisiert. Planziel ist gegenwartig ein maximaler Dichtewert von 50 Wohneinheiten / ha
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6.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Plankarte mittels Baugrenzen festgesetzt, inner-
halb derer gebaut werden darf.

6.6 Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen
Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen wird im weiteren Verfahren entsprechend des sich noch
in Bearbeitung befindlichen Mobilitdtskonzeptes konkretisiert.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig, sofern sie anderweitigen Festsetzungen (z.B. nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b
BauGB: Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) nicht ent-
gegenstehen.

6.7 Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeich-
nung durch entsprechende Flachensignaturen sowie
durch die Strallenbegrenzungslinie festgesetzt. Die Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen sind in
der Planzeichnung durch entsprechende Flachensigna-
turen und Symbole festgesetzt. Im Hinblick auf die Fih-
rung der ErschlieBungsstralie, die Verkehrsflachen und
deren Konzeption sei an dieser Stelle auch Kapitel 2

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung; hier:

Parkfliche (Gffentiich)

Mischverkehrsflache (Gfentlich)

Rad- und Fullweg (&ffentlich)

Stadiplatz (6ffentlich)

EEEEED

Machbarschaftstreffpunkt (affentlich)

verwiesen.

6.8 Flachen fiir den Gemeinbedarf

In der zentralen Mitte des Plangebietes wird eine Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt. Diese Fla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtungen® und der
Zweckbestimmung ,Schule“ dienen der Errichtung / Unterbringung einer Veranstaltungshalle sowie der
Errichtung / Unterbringung einer Schule inkl. Schulsportanlagen sowie aller mit diesen Nutzungszwek-
ken verbundenen baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Einrichtungen und Nutzun-
gen. Dabei ist auch eine auBerschulische Nutzung des Schulgebaudes und der Sportanlagen zu son-
stigen Bildungs-, sozialen, kulturellen und sportlichen Zwecken zuldssig. Die exakten FlachengréRen
der beiden genannten Nutzungen werden zum Entwurf hin konkretisiert.

6.9 Besonderer Nutzungszweck von Flachen

Bezugnehmend auf die bisher vorliegende Konzeption des Mobilitdtskonzeptes und des Rahmenplanes
werden Flachen mit dem besonderen Nutzungszweck ,Quartiersgaragen® festgesetzt. Hier ist die Er-
richtung von Parkhdusern sowie von Park- und Stellplatzen, Fahrradabstellanlagen und sonstigen
zweckgebundenen Nutzungen und baulichen Anlagen, wie z.B. Car- und Bike-Sharing-Stationen oder
Ladestationen fur Elektrofahrzeuge, zulassig.

Die Festsetzung wird im weiteren Verfahren entsprechend des sich noch in der weiteren Bearbeitung
befindlichen Mobilitatskonzeptes konkretisiert.
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6.10 Offentlichen Griinflichen

Die o6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage werden in den Planzeichnung
zeichnerisch festgesetzt. Es handelt sich dabei vor allem um die von West nach Ost verlaufenden Griin-
schneisen gemal dem der Bauleitplanung zugrundeliegenden Rahmenplanung. In dieser Rahmenpla-
nung werden diese griinen Schneisen als prdgenden Elemente des Freiraumkonzepts innerhalb des
neuen Stadtquartiers definiert. Sie sollen der Frischluftzufuhr aber auch dem Regenwasserriickhalt, der
Erholung, Sport und Freizeit dienen. Orte der Ruhe und Erholung finden sich im nérdlichen Freiraum-
band. Vielféltige, generationentibergreifende Spielméglichkeiten sind im mittleren Freiraumband ange-
ordnet und Angebote flir sportliche Aktivitdten finden sich im sldlichen Freiraumband.

Daruber hinaus sollen diese Fldchen einen nicht unerheblichen Beitrag zum naturschutzrechtlichen Ein-
griffskompensation leisten. Insgesamt sollen im Plangebiet selbst rd. 50% des Kompensationsbedarfes
realisiert werden.

Aus diesem Grund werden die Griinflachen mit der Signatur fir Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) in der Plankarte Gberlagert.

Die fur diese Flachen weitergehenden grinordnerischen und naturschutzrechtlichen Festsetzungen
werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

Darstellung Griinziige in den Plankarten
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6.11  MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Zur Eingriffsminimierung und zur Sicherstellung von Mindeststandards fiir die Entwicklung einer mog-
lichst nachhaltigen Gebietsentwicklung gemaf den Vorgaben des Rahmenplanes werden nachfolgende
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen und im weiteren Verfahren konkretisiert:

6.11.1 Beschrankung der Bodenversiegelung / Reduzierung des Oberflaichenabflusses

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sind Stellplatze, Wege- und Hofflachen im Sinne unterge-
ordneter Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Bauweise mit einem mittleren Abflussbeiwert von ma-
ximal 0,3 nach DWA-M 153 zu befestigen, z.B. mit Fugen- oder Porenpflaster, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entgegenstehen. Der Abflussbeiwert bezeich-
net denjenigen Teils eines Niederschlagsereignisses, der direkt zum Abfluss gelangt (effektiver Nieder-
schlag). Im vorliegenden Fall waren damit 30% zulassig.

6.11.2 Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien sowie Stein-, und Schottergarten

In vorstehend genannten Zusammenhang werden auch die Verwendung von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) und flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten
oder -schuttungen von mehr als 1 m? Flache (soweit es sich nicht um Wege handelt und sie nicht dem
Spritzwasserschutz am Gebaude dienen) zur Freiflachengestaltung als unzulassig festgesetzt, da diese
Anlagen tatsachlich auch als vollversiegelte Bereiche einzustufen sind und den Gas- und Wasseraus-

tausch zwischen Boden und Atmosphare unterbinden und auch keinen Beitrag fir ein durchgriintes
Plangebiet leisten. Die Anlage von permanent mit Wasser gefillten Teichen, die Verwendung von der-
artigen Materialien im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallen-
dem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache
bleiben hiervon selbstverstandlich ebenso unberihrt wie Wege oder Spritzwasserschutzumrandungen
an Gebauden (bis zu 40 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachliberstand).

6.11.3 Klimawirksame Farbgebungen

Im Hinblick auf die Folgen des Klimawandels und die damit zunehmende Erhitzung von Siedlungsbe-
reichen im Sommer wird festgesetzt, dass bei der Farbgebung von Gebaudefassaden und Oberflachen-
befestigungen (Beton, Asphalt, Pflaster, wassergebundene Wegedecken) mdglichst helle Materialien
und Farbténe mit einem L-Wert der RAL Design Codierung = 50 zu verwenden sind. Im RAL-Design-
Farbsystem folgt die Farben u.a. nach Helligkeit (L, Lightness) systematisch geordnet. Der Wert von
z.B. 50 entspricht z.B. der Farbe ,Stahlgrau®; ein Wert von ,90“ z.B. der Farbe ,Winterwei3“. Somit wird
sichergestellt, dass mdglichst wenig Warmestrahlung durch zu dunkle Farben absorbiert wird. Unterge-
ordnete Fassadenbekleidungen oder -elemente, die der Auflengestaltung bzw. Gliederung der Fassade
dienen und nicht mehr als 10% der Fassadenflache ausmachen, insbesondere Fensterrahmen und
Fensterlaibungen sowie Stellplatzabgrenzungen, sind von dieser Festsetzung allerdings ausgenom-
men.

6.12 Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Bezugnehmend auf die Vorschlage und Inhalte des vorliegenden Energiekonzeptes sowie der Intention
der Stadt zur Entwicklung einer Plus-Energie-Siedlung wird eine Festsetzung zur Nutzung der solaren
Strahlungsenergie in den Bebauungsplan integriert: Photovoltaikanlagen sind daher jeweils auf minde-
stens 80% der Dachflachen von Gebduden zu errichten.
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Dies gilt auch fiir die Dachflachen von lberdachten Stellplatzen, oberirdischen Garagen und Nebenge-
bauden mit einer Grundflache von jeweils mehr als 20 m?. Die mindestens zu errichtende Flache von
Photovoltaikanlagen kann auch auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen errichtet werden, wenn
sichergestellt ist, dass insgesamt eine Flache errichtet wird, die 80 % aller Dachflachen auf dem Bau-
grundstlick entspricht.

6.13 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Siedlungsflachen tragen in bedeutendem Malle zur sogenannten ,Lichtverschmutzung® bei. Dies ist
inzwischen insbesondere in den urbanen und suburbanen Gebieten zu einem Problem fir Mensch und
Natur geworden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch
Licht zur AuRenbeleuchtung ausschlieRlich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur
unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir Insekten wir-
kungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700 Kelvin zulassig sind. Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen
mit wechselndem oder bewegtem Licht ist dementsprechend auch unzulassig. Blendwirkungen auf
schutzbediirftige benachbarte Bereiche (z.B. Daueraufenthaltsraume) sind auszuschlieen. Mit diesen
Festsetzungen kdénnen die Auswirkungen der gebietsbezogenen Lichtimmissionen reduziert und ein
moglichst vertragliche Integration des Plangebietes in den Natur- und Siedlungsraum ermoglicht wer-
den.

Aufgrund der Lage zur Bahntrasse erforderliche werdende SchallschutzmaRnahmen werden im weite-
ren Verfahren nach Vorlage der schalltechnischen Untersuchung in die Planunterlagen integriert.

6.14 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um eine dem Rahmenplan entsprechende Durchgriinung

und stadtebaulich-freiraumplanerische Qualitat zu erreichen ‘
sind je Baumsymbol in der Plankarte bzw. entsprechend der ‘

an die Baumsymbole angefiigten Zahlenwerte standortge- 10
rechte Laubbdaume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal- ‘
ten. Sofern die Bdume nicht in einem gréfRReren Pflanzstrei- -’
fen angepflanzt werden, ist eine Pflanzgruben mit minde- Auf das l
stens 12 .m3 durchwurzelbatem RaL.J.m furJedgn Baum vorzu- Ugesheim
sehen. Die Standorte der Baume dirfen um bis zu 5,0 m von

der Eintragung in der Plankarte abweichen. Bei Abgang des Feld l
Baumes ist dieser zu ersetzen.

\

In diesem Zusammenhang und im Hinblick auf die Riickhaltung des Niederschlagswassers wird zudem
bestimmt, dass mindestens 80 % der Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern bis
10 Grad Neigung in extensiver Form mit Wildgrasern und Wildkrautern zu begrinen und dauerhaft zu
erhalten sind. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen. Die Dachflachen von
Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.
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7. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

71 Dachgestaltung

Im Plangebiet zulassig sind Flachdacher bis maximal 5 Grad sowie geneigte Dacher mit gegeneinander
laufenden Dachflachen bis maximal 25 Grad Dachneigung. Bei geneigten Dachern ab 5 Grad sind zur
Dacheindeckung ortstypische nicht glanzende Materialien in roten und dunklen Farben (schwarz, braun,
anthrazit) zulassig. Dies gilt nicht fir auf der Dacheindeckung installierte Anlagen zur Nutzung von Son-
nenenergie (Solarthermie und Photovoltaik-Anlagen).

7.2 Staffelgeschosse

Um die von Staffelgeschossen ausgehenden gestalterischen und optischen Wirkungen (Verschattun-
gen, Hoéhenwirkungen, Wandhohen, etc.) zu begrenzen wird festgesetzt, dass Staffelgeschosse gegen-
Uber der AuRenwand des darunter liegenden Geschosses an mindestens einer Gebaudeseite um min-
destens 2,5 m zurtickzusetzen sind.

7.3 Einfriedungen

Zur Gewahrleistung eines maoglichst offenen stadtebaulichen Charakters wird bestimmt, dass aus-
schliellich offene Einfriedungen wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holzzaune oder Streckmetall bis zu
einer HOhe von max. 1,6 m Uber der Gelandeoberflache zulassig sind. Mauersockel werden dement-
sprechend - mit Ausnahme von Stitzmauern (sofern diese vorliegend aufgrund der geringen Relie-
fenergie Uberhaupt erforderlich werden) — ebenfalls ausgeschlossen. Fur die Durchgriinung des Plan-
gebietes sind die Einfriedungen mit standortgerechten Laubstrauchern abzupflanzen oder mit Kletter-
pflanzen zu beranken. Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchfloch-
tene Metallgitter, usw.) sind aus gestalterischen Grinden und ihrer trennenden bzw. abschottenden
Wirkungen unzuldssig.

7.4 Abfall- und Wertstoffbehalter

Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter kdnnen negative Auswirkungen auf das Ortsbild hervor-
rufen. Aus gestalterischen Grinden und zur Férderung eines harmonischen Ortsbildes sind sie dem-
entsprechend gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen, in Bauteile einzufiigen bzw. einzubezie-
hen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

7.5 Grundstiicksgestaltung

Zur grunordnerischen Aufwertung des Plangebiets sind die rechnerisch nicht Gberbaubaren Grund-
stucksfreiflachen (Grundsticksflachen abzgl. GRZ | und Il) wasserdurchlassig zu belassen oder herzu-
stellen und als naturnahe Griin- und Gartenflache zu gestalten. Hiervon sind mindestens 30 % der FIa-
chen mit standortgerechten Laubgeholzen zu bepflanzen. Es gelten 1 Baum 50 m? oder 1 Strauch 5 m?.
Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vorzunehmenden Begrinungen und Anpflanzun-
gen kdnnen dabei zur Anrechnung gebracht werden.

Vorentwurf — Planstand: 12.04.2023 58



Begriindung, Bebauungsplan Rodgau Nr. 7 ,Rodgau West |*

8. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) kdnnen wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
werden. Diese Festsetzungen werden im Bedarfsfall im weiteren Verfahren integriert.

9.  Weitere nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
9.1 Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) sei hingewiesen und angemerkt, dass die
Nutzung der Solarenergie ausdricklich zuldssig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung
gulltige Fassung.

9.2 Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Gemal § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person,
bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen.

9.3 Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bau-
abfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten.

9.4 Bodenschutz

Nach § 202 BauGB ist ,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu
halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®. Es wird auf das Informationsblatt des Hes-
sischen Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz hingewiesen: Bo-
den — mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfiihrende hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915
und DIN 19639 sind bei der Bauausfuhrung zu beachten und einzuhalten.

9.5 DIN-Normen und Regelwerke

Die den Festsetzungen zugrunde gelegten DIN-Vorschriften und Regelwerke kénnen beim Magistrat
der Stadt Rodgau, Hintergasse 15, 63110 Rodgau wahrend der Ublichen Dienststunden eingesehen
werden.
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10. Anlagen und Gutachten
e Stadt Rodgau / Rahmenplan Rodgau-West (Broschire), ohne Datum

e Stadtebaulicher Rahmenplan Gebietsentwicklung Rodgau-West - Teilbericht Verkehr und Mo-
bilitat, Buro Mobilitatsldsung vom Januar 2021

e Energiekonzept fir das Neubaugebiet Rodgau-West, Tilia GmbH vom 30.04.2021

e Klimadkologische Analyse — Vorgaben fiir den stadtebaulichen Wettbewerb zum Baugebiet
Rodgau-West von Okoplana vom 18.08.2016

¢ Klimadkologische Stellungnahme zur geplanten ,,Querung der Rodgau-Ringstral’e* im Rahmen
des Planungsvorhabens Baugebiet ,Rodgau-West*“ von Okoplana vom 04.12.2019

e Geophysikalische Prospektion zur Erfassung von archaologischen Bodendenkmalern und
Kampfmittelverdachtspunkten, Geophysik Rhein Main GmbH vom 21.03.2021

e Gutachten Nr. 1606178 zur Erschliefung des Neubaugebietes West, Geotechnisches Biro
MeRmer vom 29.08.2016

¢ Immissionsschutzgutachten zur geplanten Entwicklung des Wohnbaugebiets "Rodgau-West* in
Rodgau, Michael Herd (6bv Sachverstandiger) vom 21.12.2021

e Vorlaufige Ergebnisse der faunistischen Erfassungen Bebauungsplan ,Baugebiet Rodgau
West“ Stadt Rodgau, Stadtteil Jigesheim, PlanO GmbH vom August 2022

e Umweltbericht (wird zum Entwurf ergdnzt)

o Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag (wird zum Entwurf ergénzt)

11. Weitere Quellen (nicht unmittelbarer Bestandteil der Planunterlagen)

¢ Klimaanalyse nach VDI-Richtlinie (Klimaanalyse- und Planungshinweiskarte) fir die Stadt Rod-
gau, INKEK GmbH vom Februar 2020

e Potenzialanalyse: Weiterentwicklung der Nahversorgung in Rodgau-West unter Berlicksichti-
gung der Nahversorgungsstrukturen in den nérdlichen Rodgauer Stadtteilen, Stadt + Handel
03.11.2016

e Gutachten Nr. L 8191 im Rahmen der Voruntersuchungen fir das Baugebiet Rodgau-West der
Stadt Rodgau Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen sowie qualitative Aussagen zur The-
matik Gewerbelarm, TUV Hessen vom 19.10. 2016

e Gutachten Nr. T 2449 Schalltechnische Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen fur die Va-
rianten der Querung der Rodgau-Ringstrafie im Baugebiet Rodgau-West der Stadt Rodgau Er-
ganzung zu Gutachten Nr. L 8191 vom 19.10.2016, TUV Hessen vom 25.03.2020

e Sachstandsbericht 08/2016 - Qualitativer Nachweis der verkehrlichen ErschlieRung im Rahmen
der Wohngebietsentwicklung ,Rodgau-West“, Habermehl & Folimann

e Verkehrsuntersuchung zur Verlangerung der Rodgau-Ringstrafle, Heinz & Feier vom
01.11.2019

e Studie mit Variantenuntersuchung Querung Rodgau-RingstralRe, Prasentation vom 25.03.2020,
IGM Ingenieurplanung GmbH

e Machbarkeitsstudie zum Neubau einer S-Bahn-Querung fur den Rad- und Fuligéngerverkehr,
Prasentation vom 25.03.2021, Schénhofen Ingenieure Part GmbB

e Verkehrstechnische Untersuchung Rodgau-West Fulgangerschutzanlage an der Rodgau-
Ringstralle, Zentrum fir integrierte Verkehrssysteme, 09.03.2021
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