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Begriindung zum Bebauungsplan OR/11 ,Gewerbegebiet am Bahnhof“, 1. Anderung, Stadt Rosbach

0. Vorbemerkungen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans OR/11 ,Gewerbegebiet am Bahnhof“ der Stadt Ros-
bach v. d. H6he soll im 6stlichen Teilbereich der Baugebietstyp von ,Gewerbegebiet* (GE) in
,Urbanes Gebiet* (MU) und ,Eingeschranktes Gewerbegebiet® (GEe) gedndert werden. Das
Mal3 der baulichen Nutzung entspricht weiterhin den Festsetzungen des Ursprungsbebau-
ungsplanes.

In der Begriindung zu dieser 1. Bebauungsplan-Anderung werden nur die Anderungen er-
[Autert.

1. Verfahren

1.1. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 08.04.2019 (BGBI. | S. 432)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert durch Art. 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) i.d.F. vom 24.02.2010 (BGBI. |
S. 94), zuletzt geéndert durch Art. 22 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706)

Hess. Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.d.F. vom
20.12.2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 28.05.2018
(GVBI. S. 184)

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. | S. 198)
Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) i.d.F. vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert
durch Art. 6 des Gesetzes vom 21.06.2018 (GVBI. S. 291)

Hess. Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch
Art. 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. | S. 366)

Hessisches StraRengesetz (HStrG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 8. Juni 2003
(GVBI. | S. 548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geédndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.d.F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254)
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Begriindung zum Bebauungsplan OR/11 ,Gewerbegebiet am Bahnhof“, 1. Anderung, Stadt Rosbach

1.2. Verfahrensart

Fur die Anderung des Bebauungsplans wird das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) angewendet.

Von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB wird abgesehen. Von einer frihzei-
tigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Da die betreffenden Anderungs- und Erweiterungsbereiche bereits vollstandig bebaut sind,
wird davon ausgegangen, dass artenschutzrechtliche Belange bereits geregelt wurden.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach §813a BauGB
sind somit erfllt.

1.3. Verfahrensablauf

Vor der Einleitung des formlichen Bauleitplanverfahrens fanden bereits wichtige planungsvor-
bereitende Schritte statt.

Die Stadtverordnetenversammliung hat am 12. Dezember 2017 beschlossen den Magistrat mit
der Untersuchung zu beauftragen, inwieweit die Umwidmung des 0Ostlichen Teilbereiches im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes OR/11 ,Gewerbegebiet am Bahnhof‘ ganz oder teil-
weise in ,Urbanes Gebiet* oder ,Mischgebiet* umgesetzt werden kann. Die Interessenslage
der anséassigen Gewerbetreibenden wurde dabei vorrangig berticksichtigt.

Im Januar 2018 wurden alle betroffenen Eigentiimer in einer Informationsveranstaltung Uber
den Beschluss informiert, das weitere Verfahren erortert sowie eine schalltechnische Untersu-
chung beauftragt, da bei einer Umwandlung von GE in MU insbesondere geringere Nachtwer-
te fir Larmemissionen zu beachten sind, um bspw. schitzenswerte Wohnnutzungen zu er-
maoglichen.

Die Ergebnisse der Larmuntersuchung wurden im Anderungsverfahren entsprechend bertick-
sichtigt. Aktive Schallschutzmaflinahmen (bspw. ein Larmschutzwall) lassen sich stadtebaulich
nur schwer in bestehende Stadtstrukturen integrieren und wurden auch von den betroffenen
Eigentiimern nicht gewunscht. Deswegen wurde in Abstimmung mit den betroffenen Gewerbe-
treibenden die Umwidmung von einigen Teilbereichen in ein GEe (Eingeschranktes Gewerbe-
gebiet) beschlossen und als Ergebnis ist das MU im dstlichen Geltungsbereich entsprechend
der schalltechnischen Untersuchung nach Osten abgertickt (s.a. Kapitel 7. Larm).

Zudem fand eine Abstimmung mit dem Regierungsprasidium, dem Regionalverband Frankfurt-
RheinMain und dem Wetteraukreis in einem Scoping-Termin statt, um bereits im Vorfeld wich-
tige Belange der Trager offentlicher Belange zu klaren.

Der Aufstellungs- und Offenlagebeschluss wurden zeitgleich am 25. Juni 2019 von der Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Rosbach vor der Hohe gefasst.

GemalR 88 3 ff. BauGB wurde die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange im Zeitraum vom 15. Juli 2019 bis einschlieBlich 16. August
2019 durchgefuhrt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden geprift sowie untereinander
und gegeneinander abgewogen.

Als Ergebnis der Abwégung wurden die textlichen Festsetzungen um Hinweise zu Boden-
denkmaélern, Altlasten und Bodenveranderungen ergénzt (Ziff. C. 3. - 5.) Im Planbild wurde die
im Norden des Geltungsbereichs verlaufende unterirdische Hauptleitung dargestellt. Zudem
wurden die unterschiedlichen Baugebietstypen (MU und GEe) durch eine Knddellinie vonei-
nander abgegrenzt und es wurden zusatzliche Mal3ketten eingeflgt.

BLFP
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Begriindung zum Bebauungsplan OR/11 ,Gewerbegebiet am Bahnhof*, 1. Anderung, Stadt Rosbach

Die, aufgrund der Abwagung, vorgenommen Anderungen an den textlichen und zeichneri-
schen Festsetzungen wurden in die Begriindung eingearbeitet und es wurde das Kapitel 8
.Brandschutz® entsprechend der Anregung des Wetteraukreises erganzt.

Insgesamt wurden keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht, die eine Anderung des Be-
bauungsplans und eine erneute Offenlage erforderlich machten. Der Beschluss lber die Ab-
wagung und der Satzungsbeschluss erfolgten am 24. September 2019.

2. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Anlass des Anderungsverfahrens ist eine Anpassung der Art der baulichen Nutzungen im 6st-
lichen Bereich des Ursprungsbebauungsplanes NR/11. Dabei handelt es sich um eine Um-
widmung von bestehenden Gewerbegebietsflachen (GE) in ,Urbanes Gebiet* (MU) sowie
.Eingeschranktes Gewerbegebiet* (GEe).

Die restlichen, im Ursprungsbebauungsplan NR/11 getroffenen Festsetzungen (bspw. zum
Maf der baulichen Nutzung) aus dem Jahr 1962 werden im Wesentlichen in die 1. Anderung
Ubernommen. Es werden lediglich geringe Ergdnzungen und kleinere Korrekturen vorgenom-
men, um keine Konflikte mit den bestehenden und bereits genehmigten Gewerbebetrieben
(bspw. Anderung der Bauweise im westlichen Geltungsbereich) zu erzeugen.

Zusatzlich wird der Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes um das 6dstlich angren-
zende Bahnhofsareal, samt LKW-Tankstelle erweitert. Dies resultiert u.a. aus dem Stadtent-
wicklungskonzept der Stadt Rosbach v. d. Héhe, in dem dieser Flache eine groRRe stadtebauli-
che Bedeutung als Eingangstor zugeschrieben wurde. Kinftig soll dieser Bereich gemaf
Stadtentwicklungskonzept umgestaltet werden. Mit dem Anderungsverfahren wird hierfiir die
planungsrechtliche Grundlage geschaffen.

Zusammengefasst handelt es sich bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes OR/11 ,Gewer-
begebiet am Bahnhof“ um die folgenden Inhalte:

1 Umwandlung der Art der baulichen Nutzung von bisher GE in MU und GEe (entspre-
chend den Ergebnissen des Larmgutachtens),

1 das Mal der baulichen Nutzung wird aus dem Ursprungsbebauungsplan tibernommen
und nur Anderungsbedarfe eingearbeitet (bspw. Bauweise im westl. Bereich),

1 Erweiterung des Geltungsbereichs um das Bahnhofsareal samt LKW-Tankstelle.

 EERRIE

Erweiterungsbereicﬁ Bahnhofsareal — Am Bahnhof Blickrichtug Nordn

Erweiterungsbereich Bahnhofsareal — Am Bahnhof Blickrichtung Suden

BLFP
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes NR/11 umfasst einen dstlichen Teilbereich des Ur-
sprungsbebauungsplans.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Ober-Rosbach in Flur 5 und wird begrenzt:

9 im Norden von der Rodheimer Stral3e sowie den daran angegliederten Grundstiicken
Rodheimer StraRe 11 — 25h,

im Osten durch die Stralse Am Bahnhof,
im Sidden durch die Otto- und Raiffeisenstrafle,

im Westen durch die Siemensstralle.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Flache von rund 4,26 ha.

Raumlicher Geltungsbereich

4. Planungsrechtliche Situation

4.1.Regionalplan und Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010,
bekannt gegeben am 17.10.2011, ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als ,Ge-
werbliche Bauflache — Bestand® dargestellt. = T
Die Festsetzung eines urbanen Gebietes — —\e—
weicht von der Darstellung im RegFNP ab. Da — | ; %
das Plangebiet mit einer Flache von ca. 4,26 —— ' — '

ha die Erheblichkeitsschwelle von 5 ha unter- \
schreitet, wird kein Anderungsverfahren im = j ,
Vorfeld benétigt. Die Anderung flieRt im Nach- g L‘L \

gang zum B-Plan in den derzeit in Bearbeitung _ ‘J o A
befindlichen neuen und aktualisierten Regio- == — R - | /—(

A H 6ue|le: Regionalverband Hessen, Markierung Plangebiet (roter Kreis)
nalen Flachennutzungsplan ein. areh BLED

\ |

anin
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4.2.Rechtsverbindliche Bebauungspléane

Der Geltungsbereich der 1. Anderung tiberschneidet sich nicht mit Geltungsbereichen rechts-
kraftiger benachbarter Bebauungspléne.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans NR/11 liegt vollstandig im Geltungsbereich des Ur-
sprungs-Bebauungsplans.

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes NR/11 erloschen alle friiher gemach-
ten Festsetzungen fur diesen Bereich.

4.3.Schutzgebiete

Schutzgebiete werden nicht berthrt.

4.4.Wasserschutz

Das Vorhabengebiet liegt in der Qualitativen Schutzzone | des Oberhessischen Heilguellen-
schutzgebietes vom 07.12.1929 (Hess. Regierungsblatt Nr. 33).

Die dort enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten.

5. Bestandsaufnahme

Das Vorhabengebiet zeichnet sich vor allem durch seine gute Verkehrsanbindung aus. Dies
trifft sowohl auf den MIV, als auch auf den OPNV zu (s.a. 6. Verkehr). Zudem hat das Vorha-
bengebiet eine zentrale Lage innerhalb Rosbachs und besitzt eine gute Versorgungs- und Inf-
rastruktur.

Zwar wird das Vorhabengebiet nach wie vor von seinem gewerblichen Charakter gepragt, je-
doch zeichnet sich mittlerweile auch eine immer starker werdende Tendenz hin zu einer Ge-
mengelage aus durchmischten Nutzungsstrukturen ab.

Vor allem der Ostliche Bereich weist eine insgesamt moderate stadtebauliche Dichte mit grof3-
zuigigeren nicht Uberbauten Grundsticksflachen auf und hat vor allem in Kombination mit den
kinftig geplanten Umgestaltungsmaflinahmen des Bahnhofsareals ein hohes stadtebauliches
Potenzial. Der westliche Bereich ist deutlich dichter bebaut und besitzt einen deutlichen Ge-
werbegebietscharakter (siehe unten Bestandsfotos).

Die Bebauungsstrukturen variieren stark im Vorhabengebiet. Hier ist wiederrum der 6stliche
Bereich vor allem durch eine kleinteiligere und zwei bis max. dreigeschossige Bebauung ge-
pragt, wahrend der westliche Bereich durch groR¥flachige, eingeschossige Gewerbehallen und
mehrgeschossige Verwaltungsgebaude gepragt wird.

Zusammenhangende Freiraumstrukturen, bzw. Grunrdaume weist das Vorhabengebiet nicht
auf.

BLFP
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Begriindung zum Bebauungsplan OR/11 ,Gewerbegebiet am Bahnhof*, 1. Anderung, Stadt Rosbach

Gemengelage — Siemensstrae — Blickrichtung Osten

Gewerbe — Raiffeisenstrae — Blickrichtung Westen

Gewerbe — Siemensstraf3e — Blickrichtung Norden Wohngebaude — Ottostrale — Blickrichtung Osten

6. Verkehr

Die HaupterschlieBung des Vorhabengebietes erfolgt Gber die Raiffeisenstralle, die an die
B455 (Friedrichsdorf - Friedberg) angeschlossen ist.

Die Bundesautobahn A5 (Frankfurt - Kassel) ist ca. 3 km entfernt und bis nach Frankfurt am
Main sind es insgesamt ca. 30 km. Somit ist das Vorhabengebiet gut an die tberregionalen
Verkehrsinfrastrukturen angebunden.

Der Bahnhof Rosbach ist ca. 400 m 6stlich innerhalb von finf Minuten zu Fuf zu erreichen.
Mit dem RB-16 kann man im 30 min — Takt Friedberg und Friedrichsdorf ansteuern. Vom

BLFP
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Begriindung zum Bebauungsplan OR/11 ,Gewerbegebiet am Bahnhof*, 1. Anderung, Stadt Rosbach

Bahnhof aus bestehen auch Anbindungen an die Buslinien FB-33 und FB-73 nach Friedberg
und Friedrichsdorf. Insgesamt lasst sich die OPNV-Anbindung als gut bewerten.

Bahnhaltestelle — Am Bahnhof — Blickrichtung Norden Bushaltestelle — Rodheimer StraRe — Blickrichtung Norden

7. Larm

7.1.Gewerbelarm

Durch die geplante Gebietsumwidmung eines Teilbereichs von einem Gewerbegebiet (GE) in
ein urbanes Gebiet (MU) verandern sich kinftig die Immissionsrichtwerte. Da in einem urba-
nen Gebiet auch Wohnnutzungen zulassig sind, lag ein besonderer Fokus auf dem geringeren
Nachtwert gegenilber einem Gewerbegebiet, denn kinftig gilt im MU der Nachtwert von 45
dB(a) (50 dB(a) im Gewerbegebiet). Um kinftig schitzenswerte Nutzungen wie Wohnen zu
ermoglichen, wurde das Biro GSA Ziegelmeyer GmbH mit einer schalltechnischen Untersu-
chung beauftragt.

Besonders das, unmittelbar an das geplante MU angrenzende, Grundstiick Raiffeisenstral3e
31, welches vom BlumengroRhandel ,Blume 2000 genutzt wird, wurde als problematisch ein-
gestuft, da An-, Ablieferungs- und Verladeaktivitditen auch nachts stattfinden und ein hohes
Larmkontingent beansprucht wird. Untersucht wurde dabei stets die Ausbreitung der Larmbe-
lastung bis zum Richtwert der TA Larm von 45 dB(A) fur die Nachtzeit in einem MU.

Da der Betrieb kinftig noch ausgebaut werden soll und folglich das Larmkontingent nicht ge-
senkt werden kann, wurde zunachst die Wirksamkeit aktiver SchallschutzmalRhahmen unter-
sucht. Dabei wurde sowohl die Mdglichkeit betrachtet Larmschutzeinrichtungen direkt bei der
Larmquelle (auf dem Gelande von Blume 2000) zu errichten, als auch alternativ ein ca. 6,5 m
hoher Larmschutzwall entlang der betroffenen Grundstiicke an der OttostralRe 8-14.

Seitens der Eigentimer der betroffenen Grundstiicke Raiffeisenstraf3e 31 und Ottostral’e 8-14
wurde die Errichtung einer Larmschutzeinrichtung abgelehnt. Zudem liel3e sich eine 6,5 m
hohe Larmschutzeinrichtung nicht in die vorhandenen Stadtstrukturen integrieren. Dement-
sprechend ist eine Umwandlung des gesamten Bereiches westlich der OttostralRe in ein MU
nicht ohne weiteres moglich. Deshalb wurde der Ansatz gewahlt ein eingeschranktes Gewer-
begebiet (GEe) auszuweisen um einen konfliktfreien Ubergang von einem GE iiber einem GEe
hin zum MU zu schaffen. Im Ergebnis ist das MU entlang der Ottostra3e soweit nach Osten
abgeriickt, sodass sichergestellt ist, dass auch ohne aktive LarmschutzmalRnahmen die Richt-
werte der TA Larm fir die Nachtzeit in einem MU (45 dB(A)) eingehalten werden.

Diese Herangehensweise wurde in Abstimmung mit den betroffenen Eigentimern erarbeitet.

BLFP
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Begriindung zum Bebauungsplan OR/11 ,Gewerbegebiet am Bahnhof“, 1. Anderung, Stadt Rosbach

7.2.Verkehrslarm

Im Osten grenzt die Bahnstrecke der Regionalbahn RB-16 an das Plangebiet. Dementspre-
chend wurde der Schalleintrag des Verkehrslarms in das Plangebiet untersucht.

Anhand der Berechnungsergebnisse zu den Immissionsrichtwerten gemaf Planungsempfeh-
lungen der DIN 18005 lief3 sich nachweisen, dass die Werte fiir Mischgebiete von tags 60
dB(A) und nachts 50 dB(A) eingehalten werden, ebenso wie die Grenzwerte der Verkehrs-
larmverordnung fur Mischgebiete von tags 64dB(A) und nachts 54 dB(A).

Fir die Nachtzeit werden die Immissionsrichtwerte gemafd den Planungsempfehlungen der
DIN 18005 geringfiigig um +2 dB(A) Uberschritten werden. Der Grenzwert fir die Nachtzeit
nach Verkehrslarmverordnung von 54 dB(A) wird hingegen eingehalten.

Daraus folgt, dass zusatzliche bauliche Schallschutzmaflinahmen bei der Ausweisung des ur-
banen Gebietes (MU) nicht erforderlich sind. Bei der Errichtung der Geb&ude sind die Anforde-
rungen nach der DIN 4109 ,Schallschutz am Hochbau“ entsprechend der aktuellen Normenla-
ge zu berucksichtigen.

8. Brandschutz
Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Ldschwasserbedarfs (8 3 Abs. 4 HBKG) ist in Anlehnung an das
DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung gemaR § 17
Baunutzugsverordnung - BauNVO - folgender Loschwasserbedarf erforderlich: 3.200 I/min.

Diese Loschwassermenge muss mindestens fir eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfligung
stehen. Der FlieRdruck darf im Versorgungsnetz bei max. Léschwasserentnahme Uber die
eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken.

Kann diese Loschwassermenge vom 6ffentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so
ist der Loschwasservorrat durch andere geeignete MaRRnahmen, z.B. Ldschteiche (DIN 14
210), unterirdische Léschwasserbehalter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasser-
behéltern (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Ldschwasserentnahmestellen an ,offenen
Gewassern“ sicherzustellen.

Hydranten

Zur Loschwasserentnahme sind im offentlichen Versorgungsnetz Hydranten - Unterflurhydran-
ten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen.

Folgende Absténde sind einzuhalten:

1 Offene Wohngebiete 120 m

1 geschlossene Wohngebiete 100 m

1 GeschéftsstralRen 80 m.
Fur den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 331 (M) - einzuhal-
ten. Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen. Unterflurhydran-
ten sind durch Hinweisschilder fir Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu
kennzeichnen.

Sonstige MalBhahmen

Die StralRen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von
mindestens 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten befah-
ren werden kénnen.
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Auf die Muster Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU vom Juli 1998 ,Fla-
chen fir die Feuerwehr” wird verwiesen. Unterflurhydranten sind so anzulegen, dass sie vom
ruhenden Verkehr nicht blockiert werden kdnnen.

9. Boden

9.1. Altlasten
Im Geltungsbereich befinden sich zwei Eintrage in der Altflachendatei des Landes Hessen:
i 440.023.000-000.001 — Grundwasserschadensfall; Status: Verdacht

1 440.023.020-001.011 — sonstige schadliche Bodenveranderung; Status: Sanierung (Si-
cherung) abgeschlossen

Weitere Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundes-
bodenschutzgesetzes (BBodSchG) liegen nicht vor.

9.2.Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die 1. Anderung des Bebauungsplans NR/11 ,Gewerbegebiet am Bahnhof* Gibernimmt die
Ausnutzungszahlen (GRZ 0,8 und GFZ 2,0 sowie max. drei zulassige Vollgeschosse) aus dem
Ursprungsbebauungsplan. Die in § 17 BauNVO definierten Obergrenzen zur Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung fir Gewerbegebiete (GE) sowie urbane Gebiete (MU) werden
nicht voll ausgenutzt. Dadurch wird die Neuversiegelung von bisher unbebauten Flachen auf
einem unabdingbaren Mal3 gehalten.

AuBerdem wird mit der Umwidmung eines Teilbereiches in MU ein wichtiges Nachverdich-
tungspotenzial genutzt und die Entstehung von heterogenen Nutzungsstrukturen in einem
zentralen und gut erschlossenen Gebiet gefordert. Auch in Rosbach v. d. Hohe besteht (wie im
gesamten Rhein-Main-Gebiet) eine hohe Nachfrage nach glinstigem Wohnraum und mit dem
Anderungsverfahren kann dem entsprochen werden.

Insgesamt entspricht das Anderungsverfahren dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden sowie der Innenentwicklung. Durch die Schaffung von Entwicklungsflachen
fur Wohnnutzungen im Innenbereich, kann eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen im AuRenbereich durch Neubaugebiete reduziert werden.

10. Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

10.1. Art der baulichen Nutzung

10.1.1. Urbanes Gebiet (MU)

Das Anderungsverfahren sieht eine Umwidmung des &stlichen Bereichs des Gewerbegebie-
tes, der an bestehende Wohngebiete grenzt, in ein urbanes Gebiet (MU) vor. Dadurch wird ein
Puffer zwischen Gewerbe- und Wohngebiet geschaffen und Nutzungskonflikte vermieden, die
durch Larmbelastungen entstehen kdnnen. Dariiber hinaus entspricht die Umwidmung in ein
urbanes Gebiet dem aktuellen stadtebaulichen Leitbild einer Stadt der kurzen Wege und for-
dert das Miteinander von Wohnen und Arbeiten. Gerade an zentral gelegenen und an den
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OPNV gut angebundenen Standorten, wie dem Plangebiet dieses Anderungsverfahrens, ist
eine solche Umwidmung aus stadtebaulicher Sicht besonders sinnvoll.

Daruber hinaus muss ein Mischgebiet (gem. 8 6 BauNVO) gemald Rechtsprechung ungefahr
gleichgewichtig mit Wohnen und Gewerbe durchmischt sein. Da mit der angestrebten Ande-
rung ein bereits fast vollstandig bebautes Gebiet Uberplant wird, in dem die gewerbliche Nut-
zung uUberwiegt, kommt das urbane Gebiet (MU) als Baugebietstyp in Frage. In einem urbanen
Gebiet (gem. 8 6a BauNVO) muss keine gleichwertige Durchmischung aus verschiedenen
Nutzungen gesichert werden, vielmehr kénnen hier bedarfsorientiert bestimmte Nutzungen
Uberwiegen.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung entsprechen § 6a BauNVO. Lediglich Ver-
gnlgungsstatten sind innerhalb des Geltungsbereiches unzulassig, da diese stadtebaulich
nicht in Kombination mit der kiinftig zulassigen Wohnnutzung integriert werden kénnen.

10.1.2. Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Einige Grundsticke kénnen aus larmschutztechnischen Griinden nicht in ein urbanes Gebiet
umgewidmet werden, da der Richtwert der TA Larm zur Nachtzeit in einem urbanen Gebiet
von 45 dB(A) nicht durch aktive Larmschutzmafnahmen (Gewerbelarm wird vor dem Fenster
gemessen) eingehalten werden kann. An diesen, von Larm starker belasteten Bereichen er-
folgt eine Umwidmung in ein eingeschrénktes Gewerbegebiet, um einen Puffer zwischen Ge-
werbegebiet und urbanem Gebiet zu schaffen.

Dementsprechend sind innerhalb des GEe nur Gewerbebetriebe und Anlagen zuldssig, die
das Wohnen nicht wesentlich storen. Ausnahmsweise sind Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig. Da es sich um ein
bereits fast vollstdndig bebautes Gebiet handelt, in dem Betriebswohnungen existieren, wurde
mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit deren Fortbestehen planungsrechtlich gesichert.

10.2. Mal3 der baulichen Nutzung

10.2.1. Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Das Mal3 der baulichen Nutzung wurde aus dem Ursprungsbebauungsplan tlbernommen und
ist im Anderungsbereich durch Planeintrag festgesetzt. Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0, werden die im 8 17 BauNVO angegebenen
Obergrenzen zur Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung fir Gewerbegebiete und
urbane Gebiete nicht im vollen Mal3e ausgenutzt.

10.2.2. Zahl der Vollgeschosse

Die durch Planeintrag festgesetzte, maximale Anzahl von drei Vollgeschossen ermdglicht zum
einen eine effektive Ausnutzung des Grundstiicks und eine individuelle und gute Nutzbarkeit
der Baugebiete.

Diese Flexibilitdt attraktiviert das Vorhabengebiet sowohl fir Gewerbebetriebe, als auch fir
Dienstleister und fur Wohnraumentwicklung.
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10.3. Bauweise

Die durch Planeintrag festgesetzte offene Bauweise (0) wurde aus dem Ursprungsbebauungs-
plan Gbernommen und ermdglicht eine Auflockerung der Bebauungsstruktur, auch in dem vom
Gewerbe gepragten Vorhabengebiet.

Im Westteil des Vorhabengebietes an der DaimlerstraRe wird, anders als im Ursprungsbebau-
ungsplan, keine Bauweise festgesetzt. Diese Anpassung resultiert aus den zwischenzeitlich
genehmigten und errichteten baulichen Erweiterungen der Gewerbebetriebe, die stellenweise
von einer offenen Bauweise abweichen.

10.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Das Vorhabengebiet ist bereits fast vollstandig bebaut und wird durch Baugrenzen strukturiert,
die in einem gleichmaRigen Grenzabstand von 3,0 m zur o6ffentlichen Verkehrsflache, die
Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen festlegen.

10.5. Verkehrsflachen

Zur Sicherung der ErschlieBung des Vorhabengebietes, wurden 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Diese wurden aus dem rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplan Gbernommen.

10.6. Hauptversorgungsleitungen

Zur Sicherung der Versorgung des Vorhabengebietes, wurden die Hauptleitungen festgesetzt
und damit einer Anregung im Rahmen der Offenlage gefolgt.

11. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

11.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um der Versiegelung im Vorhabengebiet entgegenzuwirken und einen positiven Einfluss auf
den Wasserhaushalt der Grundstiicke auszuliben, wird festgesetzt, dass notwendige Fahrgas-
sen und Gebaudeumfahrten sowie Stellplatze und ihre Zufahrten in versickerungsfahiger Bau-
weise herzustellen sind.

11.2. Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen

Um den Griunanteil im Vorhabengebiet zu erhéhen, sind die nicht tGberbauten und durch Ne-
benanlagen versiegelten Grundstiicksflichen zu 100% als Vegetationsflachen herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten.

12. Hinweise

In der 1. Anderung des Bebauungsplans OR/11 sind Hinweise aufgenommen worden, um pla-
nungsrelevante Informationen zum besseren Verstandnis und zur Beachtung zur Verfligung zu
stellen.
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13. Anlagen

Schalltechnische Untersuchung
Berechnung des ,Einwirkungsbereiches* der Firma Blume 2000
(GSA Ziegelmeyer GmbH, 25. Januar 2019)

Schalltechnische Stellungnahme
Schalleintrége der Regionalbahn RB-16 in das Plangebiet
(GSA Ziegelmeyer GmbH, 21. Juni 2019)
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