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Erfordernis und Ziel der Plandnderung

Die Gemeinde RoRdorf beabsichtigt auf der Liegenschaft Schulgasse 26 eine Bebauung
mit Hausgruppen zu ermdglichen. Das Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen
des rechtsglltigen Bebauungsplanes. Eine Befreiung von den Festsetzungen gemaf

§ 31(2) BauGB kann nicht erteilt werden, da die dafir erforderlichen Voraussetzungen
nicht voliegen.

An der Verwirklichung des Bauvorhabens besteht jedoch aufgrund des dringenden
Wohnbedarfs der Gemeinde RoRdorf ein 6ffentliches Interesse, da sich dieses nachhal-
tig positiv auf den Wohnungsmarkt auswirken wird.

Damit besteht das Erfordernis zur Anderung des Bebauungsplanes.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Errichtung des o.g. Bauvorhabens geschaffen werden und gewahrleistet
werden, dal sich das Bauvorhaben vertréglich in die stadtebauliche Ordnung einfligt.

Durch die Ausweisung von Reihenh&usern soll der erhéhte Bedarf insbesondere junger
Familien an kostenglinstigen Eigenheimen gedeckt werden. Damit wird der Planungsleit-
linie in § 1(5) Satz 2 Nr. 2 des am 1.1.1998 in Kraft getretenen BauGB Rechnung getra-
gen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung insbesondere durch die Férde-
rung kostensparenden Bauens bei der Aufsteliung der Bauleitpléne zu bertcksichtigen.

Weiterhin werden durch die geplante Verdichtung die Bodenschutzklausel des

§ 1(5) Satz 3 BauGB jetzt § 1a (1) BauGB (1998) und die Forderungen des Regionalen
Raumordnungsplanes Stdhessen umgesetzt, indem die Moglichkeiten der innerdrtlichen
Entwicklung gegenutber der Neuausweisung von Bauflachen genutzt werden.

Dabei wird nicht verkannt, dal? Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen, die jedoch
durch MaRnahmen im Plangebiet sowie in externen Geltungsbereichen wieder kompen-
siert werden. Hierzu zahlen insbesondere Festsetzungen zur Begrlinung, Verwendung
von Niederschlagswasser und Mindestmale bei der ErschlieRung des ruhenden Ver-
kehrs (siehe Begrindungen zu den einzelnen Festsetzungen).

Geltungsbereiche

Das Plangebiet umfaRt den Geltungsbereich des Baugebietes und die Bereiche der Fla-
chen far ErsatzmaRnahmen (siehe nachfolgenden Ubersichtsplan).

Der Geltungsbereich des Baugebietes umfalt in der Gemarkung ,RoRdorf* Flur 8 das
Flurstiick 189/6. Er hat folgende rdumliche Begrenzung (im Uhrzeigersinn):

Im Nordosten:  Stdwestliche Grenzen der Fiurstlicke 189/2, 190/2 und 262.

Im Stden: Nordliche Grenze des Flurstlicks 202 sowie nérdliche und &stliche
Grenze des Flursicks 189/5.

Im Stdwesten: Die Schulgasse.

Im Nordwesten: Sidostliche Grenze des Flurstiickes 270.

Die Geltungsbereiche der ErsatzmalRnahmen umfassen in der Gemarkung ,Rofdorf"

Flur 8 das Flurstlick 178/5 (teilweise) und in der Gemarkung ,Gundernhausen® Flur 6

Flurstlick 82 (teilweise).
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3. Planungsgrundlagen

3.1 Vereinfachte Anderung

GemaR § 2(7) BauGB MaRnG i.V.m. § 13 BauGB werden die Anderungen im Bebau-

ungsplan als ,Vereinfachte Anderung* durchgefiihrt.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderungen berihrt.

Die gegenuber der bisherigen Planfassung nicht gednderten zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Baugebiet Sportplatz 1. Anderung” sowie
die Begrindung bleiben weiterhin rechtswirksam.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist in der derzeit giiltigen Fassung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde RoRdorf als ,Gemischte Bauflache" dargestelit.
Die Anderung des Bebauungsplanes wird damit aus dem Flachennutzungsplan entwik-
kelt.

Der Landschaftsplan zum Flédchennutzungsplan stammt aus dem Jahre 1982.

3.3 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Baugebiet
Sportplatz 1. Anderung® vom 06.10.1994. Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet fol-
gendes fest:

- LAllgemeines Wohngebiet*; GRZ 0,4; GFZ 0,8; offene Bauweise; 2 Vollgeschosse
zwingend, 1 Garage zwingend pro Haus;

- stralenseitige Hecken mit einer zwingenden Héhe von 1,00 m oder in Hecken ein-
gepflanzter Jagerzaun bzw. Maschendrahtzaun;

- Gestaltung der Vorgérten entsprechend § 24 HBO (1957), jedoch nicht als Vorgarten;

- Mulltonnen in durch Mauer oder Hecken abgeschirmten Mulltonnenschrénken.

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstlicksflache durch Baugrenzen ermdglicht
eine Bebauung mit einem Einzel- bzw. Doppelhaus (siehe bisherige Planfassung: Teil-
gebiet Nr. 9).

3.4 Schutzgebietsausweisungen

Das Plangebiet liegt in der Zone Il A des Trinkwasserschutzgebietes fir die Wasserge—
winnungsanlagen der Gemeinde Rof3dorf.

Gebiets- oder Objektschutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht, Forstrecht oder
dem Denkmalschutzrecht sind im Plangebiet nicht gegeben.

4. Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

4.1 Lage des Baugebietes

Das Plangebiet liegt im Stidosten von RoRdorf und wird im Westen durch die Schulgas-
se begrenzt. Im Suden schlieRen sich Kleingarten und im Nordosten das Freizeitzentrum
,Riedsbachaue” an.

Die Nordwestgrenze wird durch eine Grabenparzelle mit anschlieRendem Zuweg zum
Sportgelande und einen: Parkplatz gebildet.
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4.2 Nutzung

Das Grundstuck ist zur Zeit mit einem einzeln stehenden Wohngeb&dude und einer Gara-
ge bebaut.

4.3 ErschlieBung

Die Erschlieung des Grundstuicks erfolgt von der Schuigasse aus.

4.4 Larmimmissionen

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt das Freizeitzentrum ,Riedsbachaue®.
Die Freizeitanlage umfaRt das Freischwimmbad, einen Bolz- und Basketballplatz sowie
ein Eisstadon.

Da aufgrund dieser Nutzungen Larmimmissionen zu vermuten sind wurde vom Inge-
nieurblro Fritz, Einhausen, eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Das Ziel
dieser Untersuchung ist es zu prifen, ob aus der zukinftigen Nachbarschaft zwischen
der geplanten Wohnbebauung und der bestehenden Freizeitanlage Schallimmissions-
konflikte resultieren.

Vorgehensweise

Die von den Freizeitanlagen ausgehenden Gerduschemissionen wurden sowohl nach
der DIN 18005 als auch entsprechend der Freizeitlarm-Richtlinie beurteilt. Bei der Beur-
teilung nach der DIN 18005 finden samtliche Aktivitdten in dem 16-Stunden umfassen-
den Beurteilungszeitraum tags (6.00 bis 22.00 Uhr) statt. Eine Beurteilung nach der Frei-
zeitlarm-Richlinie erfordert im vorliegenden Fall jeweils getrennt flr Werktage und Sonn-
und Feiertage eine Betrachtung der beiden Zeitblécke ZB 1 (auBerhalb der Ruhezeiten)
und ZB 2 (innerhalb der Ruhezeiten).

Die beurteilten Schalleistungspegel fir die Schwimmbecken, die Liegefldchen, dem Bolz-
und dem Basketballplatz sowie dem Eisstadion werden gleichm&Rig auf die jeweilige
Flache verteilt. Unter Berlicksichtigung der Topographie sowie der abschirmenden Wir-
kung der derzeitigen und geplanten Bebauung erfolgt eine Ermittiung der Immissionspe-
gel fur die jeweils unglnstigste Gebdudefassade der beiden auf dem Grundstick Schul-
gasse 26 geplanten Gebaudekomplexe (Immissionspunkte 1 und 2). Dabei wird zwi-
schen den nachfolgenden beiden Lastfallen unterschieden:

Lastfali 1. Schwimmbecken, Liegeflachen, Bolz- und Basketballplatz
Lastfall 2. Eisstadion
Neben den Einzelpunktberechnungen fir die beiden Lastfalle und den relevanten Zeit-
blécken erfolgen flachendeckende Schallausbreitungsberechnungen fir den jweils un-

glinstigsten Zeitblock der beiden Lastfélie.

Zugrundegelegt wurden die folgenden Immissionsrichtwerte ,Aulen” der Freizeitldrm-
Richtlinie, fir Immissionsorte aufzerhalb von Gebauden.

164
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Immissionsrichtwerte in dB (A)

Werktags au- | Werktags in- | Nachts
Rerhalb der nerhalb der
Gebietsnutzung Ruhezeiten Ruhezeiten
und Sonn-
und Feiertags
Kerngebiet (MK) 60 55 45
Dorfgebiet (MD)
Mischgebiet (M)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 50 40
Kleinsiedlungsgebiet (WS)

Die Immissionsrichtwerte markieren die Schwelle, oberhalb der in der Regel mit erhebli-
chen Belastigungen zu rechnen ist.

Schalltechnische Beurteilung

Da es sich bei der geplanten Anderung des Bebauungsplanes um eine stadtebauliche
MaRnahme handelt sind die Belange des Schallschutzes im Stadtebau zu bericksichti-
gen. Dies bedeutet, daR die Belange des Schallschutzes im Zusammenhang mit den tb-
rigen stadtebaulichen Belangen abzuwé&gen sind. Dies kann dazu flhren, das bei Orien-
tierungswertliberschreitungen die Belange des Schallschutzes gegentber anderen
stadtebaulichen Belangen zurlickzustellen sind.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Bezogen auf beide Lastfalle ergeben sich werktags lediglich aulerhalb der Ruhezeiten
im Dachgeschof des IP 1 eine geringfligige Uberschreitung des gultigen Immissions-
richtwertes von

dL = 0,3 dB(A).

Sonntags ergeben sich sowohl innerhalb als auch auflerhalb der Ruhezeiten in allen Ge-
schossen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte. Die Uberschreitungen betragen
dabei fur das Erdgeschof und 1. Obergeschof.

dL < 4,8 dB(A)
und fur das Dachgeschof}
dL < 5,3 dB(A).

Liegen aufgrund baulicher Entwicklungen in der Vergangenheit Wohngebiete und Frei-
zeitanlagen eng zusammen, so kann entsprechend der Freizeitldrm-Richtlinie eine be-
sondere Pilicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme bestehen. Sofern an der Freizeitan-
lage alle verhaltnisméagigen EmissionsminderungsmaBnahmen durchgefihrt sind, kann
die Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme dazu fihren, daR die Bewohner mehr an
Ger&uschen hinnehmen missen, als die Bewohner von gleichartig genutzten Gebieten.
Die zu duldenden Einwirkungen sollen entsprechend der Freizeitldrm-Richtlinie die Im-
missionsrichtwerte unterschreiten, die fir die Gebietsart mit dem nachst niedrigen
Schutzanspruch gelten.

U1
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Im vorliegenden Fall waren somit unter der Voraussetzung, daf alle verhaltnismaRigen
EmissionsminderungsmaBnahmen erfolgt sind, die Immissionsrichtwerte ftir ein Misch-
gebiet (M) heranzuziehen. Diese liegen flr alle Zeitblécke um

dL =5 dB(A)
Gber den entsprechenden Werten flr Allgemeine Wohngebiete.
Die geringeren Anforderungen an den Immissionsschutz werden sonntags sowohl inner-
halb als auch auerhalb der Ruhezeiten mit Ausnahme des Dachgeschosses der beiden
Immissionsaufpunkte in allen Geschossen erfuilit.
Die Freibadesaison umfal3t ca. 4 Monate und somit etwa

N = 16 Sonntage.

Es ist davon auszugehen, dal an einigen Sonntagen aufgrund schlechter Witterung und
einer damit verbundenen geringeren Besucherzahl die Immissionsrichtwerte eingehalten
werden kénnen. Kommt es maximal

N = 10 Sonntagen

zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte, so sind diese als seltene Ergebnisse an-
zusehen. Fur seltene Ereignisse gilt tags innerhalb bzw. auRerhalb der Ruhezeiten ein
Immissionsrichtwert von

IRW = 65 bzw. 70 dB(A).

Diese Werte werden in allen Geschossen der beiden Immissionspunkte um mindestens
dL = 9,6 dB(A)

unterschritten.

Die gurchgerhrte'n schalltechnischen Berechnungen und Beurteilungen belegen, dafl
der Anderung des Bebauungsplanes schalltechnische Belange nicht entgegenstehen.

Wasserwirtschaftliche Belange

Nach dem Gemeinsamen Erlal vom 07. September 1983 des Hessischen Ministers des
Innern - VA 4/VC-61d 02/25 - 1/83 und des ehemaligen Hessischen Ministers fir Lan-
desentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten VB4 - 79a 02.05-3541/83 (St.Anz.
39/1983 S. 1892) mussen Belange der Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung ange-
messen bericksichtigt werden.

Auf Grundlage der im o.g. Gemeinsamen Erla® enthaltenen Gliederung sowie auf
Grundlage der Verfligung des Regierungsprasidenten in Darmstadt vom 27.08.1986
(Az.: V 3/34-61 d 02-2/86) werden im folgenden die wasserwirtschaftlichen Belange zur
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Baugebiet Sportplatz dargestellt.

166
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5.1

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Léschwasser erfolgt durch die Gemein-
dewerke der Gemeinde RoRdorf.

Einwohnerzahl (Rodorf und Gundernhausen)

Wasserverbrauch (1997)

Wasserbedarf (1997)

Deckung des kiinftigen Wasserbedaris

Nach den geltenden Entnahmebewilligungen vom:

- 6.Juni 1967, AZ.: Il 5- 79 e 04/01 (2965) - R - fur die Brunnen | und Il

11.333

599.936 cbm

145 IL/E*d

120 I/EA*d (ohne Gewerbe)

- 27. September 1979, Az.: V 14 - 79 e 04/01 (25563) - R - fur den Brunnen Il

-5, April 1984, AZ.: V 14 a- 79 e 04/01 (32771)-R- fur die Quellen ,Im Erlehe*,

Marbacher Bruch® und ,Einspacher Bruch®, kénnen folgende Wassermengen gefordert

werden:

Brunnen | - lll: 530 000 m3¥/a = 1452 m3/d
Quellen: 100 000 m¥/a =274 m3/d
Zulieferung Hbh Il = 1800 m¥/d
Summe Dargebot = 3526 m*/d

Zusatzlich ist durch Umstellung der Schaltung ab Hbh Il eine weitere Menge von 75 m?/h

zulieferbar.

Wasserbedarfsberechnung fiir das Plangebiet

Bebauungs- | Art der bau- |Wohnein- Hektar Wasser- Wasser-

plan lichen Nut- | heiten verbrauch |verbrauch
zung 1WE = 2,5 E |(ha) I/E*d Jahr/icbm

(Einwohner) | -

2. Anderung | WA 7WE 0,14 ha 120 766

des Bebau-

ungsplanes 175E

.Baugebiet

Sportplatz®

Somit kann der geplante Gesamtbedarf der Gemeinde RoRdorf, einschlieRlich des ge-
planten Baugebietes durch das vorhandene Dargebot gedeckt werden.
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Léschwasserversorgung

Nach Auskunft der Gemeinde ergibt sich im Bereich des Plangebietes bei einer Entnah-
memenge von 1.600 Litern pro Minute ein FlieRdruck von ca. 6 bar.

Somit kann der Loschwasserbedarf des Gebietes mit ausreichender Menge und Druck
Uber die Versorgungsleitung sichergestellt werden.

Wasserqualitdt

Die Wasserqualitat des zur Verfiigung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anfor-
derungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Sparmafinahmen
Aufgrund des hohen Grundwasserstandes - das Grundwasser kann bis auf 0,5 m unter
Gelandeniveau ansteigen - ist eine Regenwasserversickerung im Plangebiet nicht még-

lich.

Als vorgesehene Sparmafnahme ist eine Brauchwassernutzung festgesetzt (siehe Fest-
setzung Nr. 11).

Nachweis des technischen Anschlusses

Ein AnschluR an das bestehende Wasserversorgungsleistungsnetz im Plangebiet ist vor-
gesehen.

5.2 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet liegt in der Zone lll A des Trinkwasserschutzgebietes flir die Wasserge-
winnungsanlagen der Gemeinde RoRdorf.

Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

5.3 Bodenversiegelung

Regelungen zum MaR der Bodenversiegelung sind den Festsetzungen Nrn. 1.2 und 3.1
zu entnehmen.

Hiernach ist im Baugebiet eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl bis ma-
ximal 0,65 zuldssig. Man kann jedoch bei dieser geringen Uberschreitung und der Fest-
setzung, daB die befestigten Flachen wasserdurchlassig herzustellen sind, davon aus-
gehen dal die Anforderungen mdéglichst geringe Bodenversiegelungen vorzunehmen
erfullt sind.

54 Abwasser
Die Entwasserung soll Uber die bestehende Abwasserkanalisation im Plangebiet erfol-

gen.
Der Kanal ist an die Klédranlage der Gemeinde angeschlossen.

5.5 Oberirdische Gewisser

Oberirdische Gewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

168
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5.7

6.1
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Altlasten

Auf dem Grundsttick befand sich friiher ein Dreschplatz, der mit Traktoren befahren
wurde.

Altlasten sind, nach Auskunft des Grundsttickseigentimers, im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes nicht bekannt.

Andere wasserwirschaftliche Belange

Im Rahmen der Erd- und Grindungsarbeiten wird die Grundwasseroberflache unter-
schritten werden, so daB eine Grundwasserabsenkung notwendig wird.
Hierflr ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Nattirliche Grundlagen

Abiotische Faktoren
Relief

Das Plangebiet liegt auf etwa 215 m G NN. Entsprechend der Entwé&sserungsrichtung
des an der nordlichen Grundstlcksgrenze flieRenden Riedsbaches fallt es nach Nord-
osten leicht ab.

Geologie und Boden

Das fiir das Plangebiet erstelite geotechnische Gutachten macht zum Bodenaufbau fol-
gende Angaben:

Das oberste Schichtglied der natiriichen Bodenabfolge wird durch humosen Boden ein-
genommen. Hierbei handelt es sich um ein Gemenge aus Sand und Schluff mit einer
Schichtstarke von ca. 0,5 m.

Unterhalb der Oberbodenauflage wurde Decklehm erkundet. Entsprechend der Kornab-
stufung ist das Material als Schiuff, schwach sandig bis sandig mit schwach tonigen Ne-
benanteilen zu klassifizieren.

Der Decklehm wurde in einer Schichtstérke von ca. 1,3 m registriert.

Als nachstfolgendes Schichtglied der Bodenabfolge wurde Auelehm der Riedsbachaue
aufgeschlossen. Der Schichtaufbau dieses Schichtkomplexes ist grundséatzlich als recht
inhomogen zu charakterisieren.

Teilweise wurde Schluff, feinsandig bis stark feinsandig mit schwach tonigen Anteilen
gefunden, teilweise stehen sandige oder stark sandige Schluffe an

Grund- und Oberflachenwasser

Hydrogeologie

Die Gemarkung von RoRdorf ist der hydrogeologischen Einheit ,Kristallin des Odenwal-
des" zuzuordnen. Der schlecht durchldssige Grundwasserleiter weist eine geringe Ver-
schmutzungsempfindlichkeit auf.

Die mittlere Ergiebigkeit pro Bohrung im Hauptwasserstockwerk ist mit < 2I/s gering (HLB
(1991): Hydrogeologisches Kartenwerk, 1 : 300.000; Wiesbaden).
Die Gesamtharte des Grundwassers ist mit 10,7 dH als mittel-hart zu bezeichnen.
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Grundwasser

Im Rahmen der Erstellung des geotechnischen Vorgutachtens fiir das Plangebiet, wurde
in den Baugrundaufschliissen Grundwasserstdnde zwischen 1,0 m und 1,76 m unterhalb
der GOK gemessen. Kontrolimessungen des Wasserspiegels des auf dem Grundstlick
vorhandenen Brunnens ergaben einen Wert von 99,09 m bezogen auf den Héhenbe-
zugspunkt (Kote 100,00 m). Ausgehend, daf zum Zeitpunkt der Untersuchung (Mai
1997) vergleichsweise hohe Grundwasserstande vorlagen, wird fur den Projektstandort
von folgendem Bemessungswasserstand ausgegangen:

GWmax =99,5 m (Kote)

Uberflutungsereignisse sind am Projektstandort jedoch nicht bekannt. Auch die Héhen-
lage benachbarter Bausubstanz 143t Hochwasserereignisse nicht erwarten.

Weiterhin geht das geotechnische Gutachten davon aus, daR eine Uberflutungsgefahr
bei Hochwasserflihrung des Riedsbaches nicht gegeben ist.

Oberflachengewd&sser

Der Riedsbach flieRt verrohrt an der nérdlichen Grenze des Plangebietes entlang in

norddstliche Richtung. Seine Wasserqualitat entspricht Gliteklasse Il (maRig belastet).
(Hessische Landesanstalt fir Umwelt (1994) Gewassergite im Lande Hessen 1980 - 1994, Wiesbaden).

Klima

Regionalklima

RoRdorf liegt aus regionalklimatischer Sicht in der Ubergangszone zwischen Oberrhein-
graben und Mittelgebirge (Odenwald). Die mittlere Tagestemperatur liegt bei 8 °C, die
jéhrliche Niederschlagsmenge bei 600 - 800 mm. Etwa die Halfte der Niederschlge (300
- 325 mm) fallt im Sommer, zumeist als gewitterliche Starkregen.

Die vorherrschende Windrichtung ist Stidwest bis West.

Lokalklima

Im Ubergangsbereich zwischen einem locker bebauten, stark durchgriinten Siedlungsbe-
reich und offentlichen Grinflachen bzw. Kleingarten in der Riedsbachaue gelegen, ist
der Planbereich Bestandteil eines Kaltiuftentstehungsgebietes. Es liegt in der entlang
des Riedsbaches verlaufenden Durchliftungsbahn. Sein Vegetationsbestand tragt zur
Luftverbesserung und -filterung bei.

Biotische Faktoren
Heutige potentielle'natt’jrliche Vegetation

Unter der heutigen potentiellen nattrlichen Vegetation (HPNV) wird die Pflanzengesell-
schaft verstanden, die sich heute nach Verzicht aller menschlichen Eingriffe nattrli-
cherweise als Endgesellschaft einstellen wiirde. Sie resultiert aus den nattrlichen Um-
weltfaktoren wie Untergrund, Bodenart, Relief, Hohenlage, Wasserhaushalt und Klima
sowie den nicht umkehrbaren, anthropogen wirkenden Einfllissen.

Die Kenntnis der HPNV erméglicht bei PflanzmaRnahmen die Auswahl standortgerech-
ter, heimischer Arten.

Als HPNV durfte sich im Plangebiet aufgrund des hohen Grundwasserstandes und der
Auenlage ein Stieleichen-Hainbuchen-(Eschen-) Wald als Klimaxgesellschaft einstellen.
Neben Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus) und Esche (Fraxinus
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excelsior) als Hauptbaumarten kénnen Winterlinde, Bergahorn, Flatterulme, Silberweide,
Zitterpappel, Vogelkirsche, Schwarzerle, Eberesche und WeiRdorn als standortgerechte
heimische Baume benannt werden. Entsprechende Strducher sind z.B.: Hartriegel, Ha-
selnuR, Pfaffenhitchen, Faulbaum, Heckenkirsche, Traubenkirsche, Wasserschneeball
und Weiden.

Flora / Biotoptypen

Das Plangebiet stellt sich als ein mit einem Einzelhaus bebautes Grundstlick mit grotem
Garten dar. Der als arten- und struktureich zu bezeichnende Garten setzt sich aus blu-
men- und staudenreichen Beeten, krduterreichem Extensivrasen und Nutzgarten zu-
sammen.

Umgeben wird er von Gehélzen: 2 m hohe Hainbuchenhecke, stattliche Fichten (StU
1,80 m), Birken (StU 1,70), einer mit Fichten unterpflanzten Birkengruppe (StU 1,00 m)
und einigen Zierstrauchern.

Das Grundsttick ist mit mehreren Obstb&umen (teils Niedrig- teils Hochstdmme) (Apfel, je
eine Birne, Mirabelle, Pflaume sowie Zwetschen) bestanden.

Dominiert wird der Vegetationsbestand jedoch von einem alten Walnubaum (StU

2,00 m, Kronendurchmesser ca. 15 m).

Der Zufahrtsweg ist in wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt, zwischen Haus und
Garage ist er mit Natursteinen gepflastert. Begleitet wird die Zufahrt von einem schmalen
Plattenweg, der zum Eingang des Hauses fuhrt.

Fauna / Zootoptypen

Es liegen keine faunistischen Kartierungen zum Plangebiet vor. Allerdings konnte wah-
rend der Vegetationsaufnahme ein reicher Vogelbestand in den Bdumen festgestelit
werden.

6.3 Orts- und Landschaftsbild / Erholungswert

Das Plangebiet liegt in der Riedsbachaue und ist optischer Bestandteil des sich von der
Schulgasse nach Osten 6ffnenden Grinbereichs mit Sportanlagen). Hohe geschnittene
Hainbuchenhecken frieden das Grundsttick ein. Die gleiche Form der Einfriedung ist
auch an den Nachbargrundstiicken im StraRenverlauf der Schulgasse zu finden. Pré-
gend, nicht nur im StraBenverlauf (Lage an einer schwachen Auftenkurve der Schulgas-
se), sondern auch aus Sicht der Sportanlage und der Kleingérten ist der reiche und hohe
Baumbestand des Grundstickes. Das Wohngebaude ist lediglich durch das Gartentor
hindurch wahrnehmbar.

In der Nahwirkung fallen neben der bereits genannten Hainbuchenhecke und den gro-
Ren Baumen in den Randbereichen des Grundstlicks zusétzlich die Obstbaume im Gar-
ten auf. In der Flache wirken der blUtenreiche Extensivrasen sowie die sich im Hinter-
grund erhebenden artenreich bepflanzten Staudenbeete.

7. Bewertung und landespflegerische Zielvorstellungen
71 Bewertung der Naturraumpotentiale
Bodenpotential

Aufgrund ihrer Seltenheit schitzenswerte Bdden liegen nicht vor.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist eher als unglinstig zu beurteilen.

Naturliche Bodenstruktur und -geftige sind durch die gartnerische Nutzung in geringem
MafRe anthropogen verandert.
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Wasserpotential

Die gartnerische Nutzung und die wasserdurchléassige Ausbildung der befestigten FI&-
chen erhalten den Grofteil der natdrlichen Versickerungsfahigkeit des Bodens. Das
Wasser der benachbart liegenden Quellhorizonte kann dem Gelandeverlauf entspre-
chend seitlich am Wohnhaus vorbei zur Talsohle gelangen.

Der Grundwasserstand ist hoch.

Die bereits jenseits der Schulgasse beginnende Verrohrung des Riedsbaches auf Héhe
(jedoch auBerhalb) des Plangbietes stellt eine starke Beeintréachtigung des Wasserpo-
tentials dar.

Klimapotential )
Das Plangebiet ist aufgrund seiner geringen Uberbauung und aufgrund seines Vegetati-

onsbestandes Bestandteil der im Siedlungsgebiet liegenden Grinflache, die in der
Riedsbachaue liegt. Es erfullt Funktionen der Durchliftung, der Kaltluftentsehung, der
Luftverbesserung und -filterung.

Da jedoch in Fortsetzung der Riedsbachaue kaum noch Siedlungsflache von RoRdorf
liegt, haben die genannten Funktionen keine positiven Wirkungen auf den Siedlungsbe-
stand bzw auf den hochverdichteten alten Ortskern.

Arten- und Biotoppotential

Das biotische Potential des Gartens ist aufgrund seiner groRen Baume, der Verwendung
von heimischen Arten und der eher extensiven Nutzung des Gartens als hoch zu bewer-
ten - im Vergleich zu anderen Siedlungsbiotopen. Die Bdume erfullen Funktionen als
Ansitzwarte und Trittstein fur Végel. Der Garten durfte flr Kleintiere (z.B. Insekten) zu-
satzlich Rickzugsraum darstellen. Das Plangebiet ist Bestandteil einer gréReren zu-
sammenhangenden, sich dstlich der Schulstrale erstreckenden Grunflache mit Sportge-
lande und Kleingartenanlage. Trotz seiner Bebauung erflillt es aufgrund der Gartenge-
staltung eine wichtige Funktion im innerértlichen Grinsystem, zusétzlich Funktionen der
Vernetzung zu den strukturdrmeren Garten des benachbarten Neubaugebietes.

Die Ersetzbarkeit der Gartenanlage ist mittelfristig (5 - 10 Jahre), die der Birken langfri-
stig (11 - 30 Jahre), die des WalnuRbaumes und des grofRen Apfelbaumes nicht (ca. 50
Jahre) mdoglich.

Orts- und Landschaftsbild

Das in der Riedsbachaue liegende Plangebiet stellt ein Bindeglied zwischen dem sid-
westlich liegenden Neubaugebiet und den sich sidlich und &stlich erstreckenden Grin-
flachen (Kleingérten und Sportanlagen) dar. Mit dem Nachbargrundstick stellt es eine
Bebauungsinsel in den Grinflachen dar. Allerdings ist aufgrund der intensiven Eingru-
nung und der zurlickgesetzten, zurtickhaltenden Bebauung keine Stérung des Orts- und
Landschaftsbildes gegeben. Insbesondere die Birken, Fichten und der WalnuRbaum
stellen bedeutsame, die ndhere Umgebung pragende, vertikale Strukturen dar. Der Wal-
nulBbaum dirfte mit seinem Stammumfang von 2 m und seinem Kronendurchmesser von
15 m einer der stattlichsten Baume in Ro3dorf sein. Garten mit &hnlicher Qualitat werden
in RoRdorf allenfalls vereinzelt zu finden sein.

Alle Garten der Umgebung weisen stralenseits bis zu etwa 2 m hohe geschnittene Ein-
friedungshecken auf, die den StraRenverlauf betonen und die Einzelhausbebauung in
den Hintergrund treten lassen.

Die besondere Sensibilitédt dieser Stelle der Riedsbachaue scheint auch der Gemeinde
RoRdorf bewult zu sein, die sich bemiht hat, eine der Situation entsprechenden Ein-
gangssituation zu den Sportanlagen zu schaffen. Der Parkplatz ist mit Baumen einge-
grint und wassergebunden bzw. mit Rasenpflaster befestigt. Rosenbdgen am Haupter-
schlieBungsweg bilden ein zusétzliches, anspruchsvolles Gestaltungselement.

~J
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Der Garten ist ein positives Beispiel der Gartenanlage aus den 50er Jahren. Mit seiner
vertikalen Zonierung, seiner Aufteilung und seiner artenreichen Pflanzenwahl spricht er
die Sinne, insbesondere das Auge an. Er |&Rt das Wechseln der Jahreszeiten deutlich
werden (Blatttrieb, Bllitenfllle der Obstb&ume, Friichte und Herbstfarbung, Rinde der
Birken). -

Die Gesamterscheinungsbild des Plangebietes nimmt Ricksicht auf die standortspezifi-
schen Gegebenheiten (benachbarte Grinflachen, Auelage). Es fligt sich somit - trotz
seiner Insellage - sehr gut in die Umgebung ein und stellt einen wertvollen Bestandteil
der am Riedsbach liegenden Grunflachen dar.

Landespflegerische Zielvorstellungen

Aus Sicht der Landschaftsplanung ist eine Neu- oder weitere Uberbauung des Plange-
bietes sehr kritisch zu beurteilen.

Aufgrund des Wertes des Gartens als Siedlungsbiotop in strukturreicher Form mit gro-
Ren Baumen und Obstbdumen, seiner ,Insel‘-Lage in Griinflachen und seiner Bereiche-
rung fur das Ortsbild ist eine Nachverdichtung nicht zu beflrworten.

Demgegenulber steht das Ziel, durch Nachverdichtungen im Innenbereich die Fl&chenin-
anspruchnahme im AuRenbereich zu reduzieren und damit zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden beizutragen.

Als Kompromi® kann aus Sicht der Landschaftsplanung eine Nachverdichtung vertreten
werden, die Ricksicht auf die gegebene Situation (Auenlage, Biotopwert, ,Insel‘lage in-
nerhalb von Grunflachen, Straltenbild) nimmt.

Entsprechende Ziele sind:

Bodenpotential

- Erhalt von offenen Boden auf 40 % der Fléche. Dies |&Rt eine Uberbauung mit der
GRZ 0,4 zu, zuséatzlich Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 50 % der zul&ssi-
gen GRZ. Eine zusatzliche Uberschreitung der zuldssigen Grundfléachen nach § 19(4)
BauNVO ist nicht zu beflrworten.

Wasserpotential

- Verwendung von wasserdurchlassigen Beldagen

- Brauchwassernutzung des Dachwassers

- Versickerung von Uberschissigem Niederschlagswasser der Dach- und befestigten
Flachen, soweit es Bodenverhéltnisse und Grundwasserstand zulassen.

Klimapotential
- Erhalt des héherwertigen Baumbestandes (WalnuRbaum, Birkengruppe, Fichten), die

mit ihrer Blattmasse einen wesentlichen Beitrag zur Luftfilterung und Sauerstoffpro-
duktion leisten

- Orientierung der Hauptwohnrichtung in stdliche bis westliche Richtung, um Sonnen-
energie besser nutzen zu kénnen und somit einen Beitrag zur Luftreinhaltung zu lei-
sten

- Begrlnung der Stellplatze bzw. Dachbegriinung von Garagen und Carports zur Re-
duzierung der Uberwdrmung.

Arten- und Biotoppotential

- Erhalt des WalnuRbaumes und der Birkengruppe ‘
- Ersatzpflanzungen fir den Verlust der Obstbdume und des strukturreichen Gartens
- Verwendung von heimischen, standortgerechten Gehdlzarten bei Neupflanzungen.
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Orts- und Landschaftsbild

- Erhalt des WalnuRbaumes, der Birke und der Birkengruppe als ortsbildpragende Ele-
mente.

- Erhalt bzw. Neuanlage von Einfriedungen als geschnittene Laubhecken in Richtung
Schulgasse, Sportanlage und Kleingérten

- Durchgriinung des Plangebietes mit Baumneupflanzungen.

Unter Berticksichtigung der landespflegerischen Zielvorstellungen kénnen etwa 5 Hauser
(angenommene Grundflache ca. 60 m?) auf dem Grundstiick untergebracht werden, z. B.
als lockere Bebauung von Doppelhdusern oder als Reihenhauszeile. Die Ziele des Bo-
denschutzes lassen sich durch eine stralennahe Unterbringung der Stellplatze, evt. als
Doppelparker, bei sparsamer fuBlaufiger ErschlieBung der Hauser (Feuerwehrzufahrt in
begriinter Form) umsetzen.

Auf diese Weise ist eine standortangepafte, umweltvertrdgliche Nachverdichtung mog-
lich.

Begriindung der Anderungen im Bebauungsplan

Hohe baulicher Anlagen

Die Begrenzung der AuRenwandhéhen (Traufhdhen) und Geb&udehdhen (Firsthohen)
wurde zum einen festgesetzt, um eine harmonische Héhenentwickiung im Plangebiet zu
sichern, zum anderen sind Héhenbegrenzungen erforderlich, da allein durch die Festset-
zung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse die Héhenentwicklung der Gebaude kaum
geregelt ist, da die Hessische Bauordnung hier groRere Spielraume zulat.

Wegen des dichten Nebeneinanders der Gebé&ude ist eine Harmonisierung der H6-
henentwicklung stadtebaulich geboten.

Uberschreitung der Grundfliche

Bei der Realisierung der Wohnbebauung werden durch die erforderlichen privaten Er--
schlieBungsflachen, Gemeinschaftssteliplatze und Stellplatze mit ihren Zufahrten die in
§ 19 (4) BauNVO festgelegte 50%-Grenze Uberschritten werden.

Diese Uberschreitung wird zugelassen um eine problemlose Unterbringung des gemag
Stellplatzsatzung der Gemeinde RoRdorf geforderten Stellplatze (2 Stpl. pro Wohnhaus)
auf dem Grundstlick zu gewéhrleisten.

Trotz dieser Uberschreitung werden im Plangebiet die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt. Eine ausreichende Durch-
und Eingriinung des Plangebietes ist gewahrleistet.

Um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu minimieren, wird festgesetzt, das die
befestigten nicht Gberdachten Flachen wasserdurchlassig auszufthren sind.

Stellplatze, Gemeinschaftssteliplatze und Garagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellplatze, Gemeinschaftsstellplatze
und Garagen nur eingeschrénkt zuldssig. Mit dieser Festsetzung soll gewahrleistet wer-
den, daR die Gartenflachen von Stellpldtzen freigehalten werden.
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MaBnahmen und Fldchen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Versickerung von Niederschlagswasser befestigter Flachen

Wasserdurchléssige Belége erhalten einen Teil der natirlichen Niederschiagsversicke-
rung. Gleichzeitig tragen sie zu einem gegenuber der Vollversiegelung reduziertem
Oberflachenwasserabflu? bei.

Extensive Streuobstwiese

Der Verlust des Bodens als Lebensraum im Bereich der geplanten Uberbauung und
Versiegelung ist im Plangebiet nicht ausgleichbar. Als Ersatz ist die intensiv genutzte Ak-
kerflache, Flur 6, Pz. 82 (teilweise) zu extensivieren. Hierdurch werden dort die Le-
bensbedingungen fiir die Bodenlebewesen verbessert. Mit dieser Manahme wird Er-
satzlebensraum auch fir stérempfindliche Arten geschaffen.

Erhaltung von Bdumen

Der zu erhaltende Baum leistet mit seiner Blattmasse einen wesentlichen Beitrag zur
Luftverbesserung und trégt zur Eingriinung des Gebietes bzw. zur Aufwertung des Orts-
und Landschaftsbildes bei.

Anpflanzen und Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern

Die festgesetzten Anpflanzungen tragen zu einer harmonischen Einbindung der geplan-
ten Bebauung in die Landschaft und zur Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes bei
und dient als gliederndes und eingriinendes Element.

Das Wurzelsystem der Gehdlze trégt zur einer Erhéhung der Wasserspeicherkapazitat
im Boden bei.

Durch Bestimmung von Mindestqualitaten der durchzufihrenden Anpflanzungen wird der
Vor-Eingriff-Zustand und damit die Kompensation der Eingriffe aufgrund der klirzeren .
Entwicklungszeit schneller erreicht.

In Anlehnung an § 9(1) HBO sind die Kompensationsmalnahmen spéatestens ein Jahr
nach Fertigstellung der Baulichkeiten durchzufthren.

Zuordnungsfestsetzung

Um die Umsetzung der ErsatzmaRnahmen abzusichern, sind die Manahmen dem Ein-
griffstrager zuzuordnen, so daR die Gemeinde an seiner Stelle und auf seine Kosten die
MaRnahmen umsetzen kann.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dachneigung

Der Spielraum bei der Dachneigung wurde auf dem Bereich zwischen 18° und 25° ein-
geschrankt. Diese Festsetzung wurde getroffen, um vor allem bei den in engem Neben-
einander stehenden Gebauden in den Rejihenhauszeilen sicher zu stellen, dal hier keine
groften Neigungsunterschiede entstehen. Die Dachneigung entspricht den in der bisheri-
gen Planfassung festgesetzten Werten in der ndheren Umgebung des Plangebietes. -
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9.2 Dacheindeckung und Fassadengestaltung
Die Festsetzungen zur Reduzierung des Energieverbrauchs stellen die groRitmaogliche
MinderungsmaRnahme zur Reduzierung der Verschlechterung der Luftqualitat dar.
Die Fassadenbegriinung tréagt zur Reduzierung der Uberwdrmung im Gebiet bei. Gleich-
zeitig wird ein Teilausgleich, der zuklnfig dichter an der Grundstlicksgrenze stehenden
Bebauung erreicht.

9.3 Einfriedungen
Einfriedungen tragen zur harmonischen Einbindung des Gebietes in das Orts- und Land-
schaftsbild bei.

9.4 Niederschlagswasserverwendung
Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser tragt zur Verringerung des
Oberflachenwasserabflusses und einer geringeren Grundwasserentnahme in den Trink-
wassergewinnungsgebieten bei.

10. Begriindung der Hinweise, Empfehlungen und nachrichtlichen Ubernahmen

10.1 Grundwasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt in in der Zone Il A des Trinkwasserschutzgebietes flr die Wasser-
gewinnungsanlagen der Gemeinde RolRdorf.
Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

10.2 Denkmalschutz
Dieser Hinweis beruht auf der Grundlage des Denkmalschutzgesetzes.

10.3 Oberbodensicherung
Der Hinweis dient der Sicherung des Bodens als unvermehrbares Gut und seinem spar-
samen und schonenden Umgang

10.4 Artenempfehlung
Festgesetzt sind Mindestanteile zur Verwendung heimischer, standortgerechter Arten.
Da das derzeit in Baumschulen verfligbare Sortiment nicht umfassend ist, jedoch standig
erweitert wird, wird hier nur eine empfehlende Liste der heute verfiigbaren Pflanzen bei-
geflgt.

11. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
In seiner Zielsetzung verfolgt die vorliegende Bebauungsplan-Anderung die Umsetzung
der im Bundes-Naturschutzgesetz vorgegebenen Hierarchie zum Schutz der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes: -
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Um auch D&cher mit Extensivbegrinungen im Baugebiet zu erméglichen, sind hierflr
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1. Prifung von Moglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes
2. Minimierung negativer Eingriffsfolgen

3. Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

11.1 Prifung von Méglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes

Die Notwendigkeit der Errichtung von verdichtetem Reihenhausbau innerhalb des Bau-
gebietes wurde bereits unter Punkt 1 dieser Begriindung erldutert. Die Gemeinde raumt
dem Belangen ,Deckung des dringenden Wohnbedarfs in der Gemeinde RoRdorf* und
,Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung insbesondere durch die Férderung
kostensparenden Bauens” einen Vorrang vor den Belangen von Natur und Landschaft
ein.

Aus diesem Grund ist der Eingriff im Plangebiet nicht vermeidbar.

11.2 Minimierung negativer Eingriffsfolgen

Die Minimierung negativer Eingriffsfolgen wird durch folgende Malnahmen angestrebt:

- Verwendung von wasserdurchlassigen Belégen bei der Herstellung von befestigten
Flachen anstelle von Vollversiegelungen.

- Fassadenbegriinungen an den Stirnseiten der Gebaude.

- Empfehlungen zur Gewinnung von regenerativen Energien (Solarkollektoren) und zu
energiesparenden Fassaden (unbeheizte Verglasungen).

- Erhalt des Oberbodens und kulturfahigen Unterbodens durch seine getrennte Lage-
rung wahrend der BaumaRnahmen sowie seine Wiederverwendung.

Hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes ist bei der angestrebten Anzahl der Woh-
neinheiten auler der folgenden MaRRnahme keine substantielle Eingriffsminimierung
maglich:

- Erhalt einer Birke (GroRe der Traufflache 50 m?)

Die Bebauung des Untersuchungsgebietes bedeutet somit nahezu einen Totalverlust fir
die vorhandene standorttypische Flora und Fauna.

Durch Reduzierung der Wohneinheiten kénnte insbesondere der WalnuBbaum erhalten
werden. Legt man die derzeitigen Bodenpreise in der Gemeinde Ro3dorf zu Grunde, wa-
re dann jedoch eine wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstlicks nicht mehr méglich und
das Projekt somit nicht mehr durchfihrbar.

Weiterhin ist zu bezweifeln, ob der Walnuf3baum aufgrund der durch die Bebauung not-
wendige Bodenbewegungen eine langfristige Uberlebenschance hétte.

1.3 Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

Da wie oben erwahnt, Eingriffsminimierungen nur in geringfiigigem Umfang méglich sind,
verbleiben Beeintréchtigungen fir die ein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen
ist.
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11.3.1 Ubernahme von KompensationsmaBnahmen aus dem Landschaftsplan
Durch folgende AusgleichsmaRnahmen wird ein Teilausgleich fur Eingriffe in das Was-
serpotential (Verlust von naturlicher Versickerungsflache und Verstarkung und Be-

schleunigung des Niederschlagsabflusses) und in das Klimapotentials (Abnahme der
Luftreinigungsleistung) erreicht:

1. Sammlung und Weiterverwendung von Niederschlagswasser der Dachfléchen
2. Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen
3. Anpflanzung von Bdumen

Ein weiterer Teilausgleich sowie ein Ausgleich fir den Verlust des Orts- und Land-
schaftsbildes ist durch MaRnahmen auB3erhalb des Geltungsbereich zu gewéhrleisten.‘

Kompensation des Eingriffs in das Bodenpotential
Die Planung bewirkt mindestens folgende Uberbauungen:

7 Gebaude (7 x 11,9 m x 5 m) . 416,5m?

14 Stellplatze : 175 m?

Zufahrten / Zuwege : 250 m?

Terrassen u. &. (7 x 10 m?) ; 70m?

Summe 911,5 m? = 65 % der Grundstticksflache von 1.396 m?

Gegeniiber dem gegenwartigen Zustand mit einer Uberbauqu von 275 m? (= GRZ 0,2)
(Gebaude 130 m?, Zufahrt und Stellplatz (145 m?) nimmt die Uberbauung um ca. 636 m?
Zu.

Auch nach Umsetzung der VermeidungsmaRnahmen verbleibt eine erhebliche und
nachhaltige Beeintrachtigung des Bodenpotentials durch nicht vermeidbare Neulber-
bauung und Neuversiegelung von ca. 636 m? (GRZ 0,65 abzlgl. Gebdude-Bestand und
Befestigungen).

Entsprechend den Vorgaben des Landschaftsplanes ist fir den Uberbauungsgrad im
Rahmen einer GRZ von 0,6 als Kompensation derzeit in seinen Funktionen beeintrach-
tigter Boden aufzuwerten. Hierzu ist die potentiell erosionsgefahrdete Steilbdéschung
westlich des Baskettballfeldes der Sportanlage flachig mit bdschungssichernden B&u-
men und Strduchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. ‘

FlachengréRe: 600 m?

Somit verbleibt ein Kompensationsdefizit fir die zuléssige Uberbauung in einer GréRen-
ordnung von 0,05 der Grundstlcksflache.

Kompensation des Eingriffs in das biotische Potential

Durch die Bebauung kommt es zu folgenden Eingriffen:

- Verlust von strukturreicher Gartenflache mit Krauterrasen, kleinen Obstbdumen,
Staudenbeeten, Einfriedungshecke und einzelnen Strauchern. Damit geht ein fur
Siedlungsverhaitnisse wertvolles, in Zusammenhang mit benachbarten Grinflachen
stehendes Siedlungsbiotop mit den Funktionen Trittstein, Vernetzung, Lebens- und
Nahrungsraum fur Pflanzen und Tiere verloren.

FlachengréRe: 1.120 m?
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- Verlust von bedeutsamen Lebens- und Nahrungsraum mit den Funktionen Trittstein,
Nahrungs- und Lebensraum fir Tiere durch Rodung des wertvollen Baumbestandes
in Form des WalnuBbaumes, der Birkengruppe und einem gréfReren Apfelbaum.

GroRe der Traufflachen: Birkengruppe: 200 m?, WalnuRbaum: 175 m? und Apfelbaum
50 m2.

Kompensation des Verlustes strukturreicher Gartenflache

Anlage von Hausgérten

Das Plangebiet ist zu mindestens 35 % zu begrinen und wiederum mit einer heimischen
Geholzhecke von mindestens 1 m Breite einzugriinen. Es sind mindestens 6 heimische
Baume 2. Ordnung oder Obstb&ume als Hochstamm zu pflanzen.

Zur dauerhaften Sicherung der Vitalitdt der Bdume sind Baumscheiben in einer Mindest-
grofRe von 2 x 3 m auszubilden, zu bepflanzen und gegen schadigende Einflisse zu si-
chern.

Aufgrund der zu erwarteten intensiven Nutzung und Pflege der Garten wird die Kompen-
sation des Verlustes von strukturreichem Garten mit dem Wertfaktor 0,7 berticksichtigt.

Anrechenbare Flachengrofe: 1.396 m? x GRZ 0,35 x Wertfaktor 0,7 = 342 m?

Neuschaffung von héhérwertiqen Biotopstrukturen auf Ersatzfldche

Der nicht im Plangebiet ausgleichbare Verlust von 828 m? strukturreicher Gartenflache ist
durch Aufwertung einer Ersatzfladche zu kompensieren.

(1.396 m? (Grundstiicksflache) - 275 m? (Bestand Uberbauung) - 342 m? (Anrechenbare
FlachengréRe Anlage eines Hausgartens)

Hierzu ist entsprechend den Vorgaben des Landschafisplanes die derzeit mittel intensiv
gepflegte, gehdlzfreie Flache westlich des Basketballfeldes der Sportanlage als artenrei-
ches Feldgehdlz mit heimischen Arten (Mindestanteil Badume 1. Ordnung und sonstige
Baume: je 1 %) im Verhaltnis 2 : 1 anzulegen.

Flachengroke: 600 m?

Gegenlber dem Landschaftsplan verbleibt ein Kompensationsdefizit des Verlustes von
strukturreichem Garten auf 0,05 % der Grundstlcksflache.

Kompensation des Verlustes der Badume

WalnuRbaum, Birke, Birkengruppe und Apfelbaum sind aufgrund ihrer hohen Wertigkéit
nur langfristig ersetzbar.

GroRke der Traufflache: 475 m?

Eine Einzelbirke bleibt erhalten, somit sind noch 425 m? Traufflache auszugleichen.

Kompensation des verbleibenden Defizits
Da nicht alle MaRnahmen des Landschaftsplanes in den Bebauungsplan integriert sind
verbleibt ein Kompensationsdefizit, verursacht durch

- héherer zulassiger Uberbauungsgrad fir Nebenanlagen (in wasserdurchléssiger
Form) in der GréRenordnung einer GRZ 0,05

- Verlust der Birkengruppe, des Apfel- und WalnuRbaumes.
Die nicht in den Bebauungsplan integrierten MaRnahmen des Landschaftsplanes sollen

extern kompensiert werden. Zur Ermittlung der erforderlichen FlachengroRe wird die AAV
1995 des Landes Hessen zur Hilfe genommen.
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Nach dem Landschaftsplan zu erhaltender Bestand im Plangebiet:
() = Traufflache von Béumen

Typ-Nr. Nutzungstyp Pkte/m? | Berechnung Flachengréfle | Wertpunkte
11.222 Garten, strukturreich 25 GRZ0,05=5% 70 1.750
von 1.396 m?
04.210 Baumgruppe, hei- 33 (200) 6.600
misch
04.110 Einzelbaum, heimisch 31 (225) 6.975
SUMME 15.325

Planung des Bebauungsplanes in Abweichung zum Landschaftsplan:

Typ-Nr. Nutzungstyp Pkte/m? | Berechnung Flachengréfle | Wertpunkte
10.530 wasserdurchlassiger 6 GRZ0,05=5% 70 420
Wegebelag von 1.396 m?
SUMME 420

Aus dem Vergleich der Tabellen resultiert ein Defizit von 14.905 Biotopwertpunkten. Die-
ses wird durch Anlage einer Streuobstwiese auf einer zur Zeit intensiv genutzten Acker-
flache kompensiert:

Gemarkung RoRdorf-Gundernhausen,
Flur 6 Parzelle 82.

Auf dem ostlichen Bereich dieser Parzelle ist bereits eine Streuobstwiese als Kompensa-
tion flr andere Bebauungsplane der Gemeinde RoRdorf anzulegen.

Zur Kompensation des o.g. Defizits wird der als Streuobstwiese festgesetzte Bereich
nach Westen um 830 m? erganzt. Dies bedeutet einen Wertzuwachs von 16.200 Biotop-
wertpunkten:

- Bestand: 11.191 Acker, intensiv: 13 P/m?,
- Planung: 03.120 Neuanlage Streuobst: 31 P/m?
=> Punktgewinn von (31 - 13) x 830 m? = 15.940 Punkte

Hiermit ist eine Kompensation des Defizits erreicht.



