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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes
Mit dem Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute“ werden folgende Ziele verfolgt:
1. Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum ist in RoRRdorf, wie im gesamten Rhein-Main-Gebiet,
hoch. Aufgrund der enorm gestiegenen Bau- und Mietpreise bedeutet bezahlbarer Wohnraum
insbesondere auch Wohnraum flir den normal-verdienenden Mittelstand.

Die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum kann durch die Herstellung eines Mehrfamilien-
hauses erreicht werden. Die Gebaudeart des Mehrfamilienhauses stellt aufgrund der niedrigeren
Baukosten und des niedrigeren Flachenverbrauch, unter Beriicksichtigung der herzustellenden
Wohneinheiten im Vergleich zum klassischen Einfamilienhaus, ein zeitgeméafRes Angebot zur Ei-
gentumsbildung dar.

Zur bauplanungsrechtlichen Sicherung von Wohnraum wird ein Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Im Bereich des vorgesehenen Allgemeines Wohngebiet (Flurstiicke 269/9 und 269/10) be-
steht seit 07.04.1994 der in Kraft getretene Bebauungsplan ,Zwischen Erbacher Str. und B 38,
der diesen Bereich als Mischgebiet festsetzt. Mischgebiete dienen der Unterbringung von Wohn-
und Gewerbeanlagen. Diese Hauptnutzungen sind gleichrangig zuléssig und stehen als gleich-
wertige Funktionen nebeneinander; keine darf ein deutliches Ubergewicht haben. Dementspre-
chend ist sowohl eine qualitative als auch quantitative Durchmischung erforderlich. Durch ein
Mehrfamilienhaus kdnnte eine ungleichgewichtige Gemengelage vorliegen, so dass die Zulassig-
keit innerhalb eines Mischgebietes nicht gegeben ware.

Darlber hinaus soll durch die Festsetzung des Allgemeines Wohngebietes die Wohnnutzung in
diesem Bereich den Vordergrund gestellt werden.

Der fur das Allgemeine Wohngebiet vorgesehene Bereich stellt aufgrund des bereits unmittelbar
angrenzenden Wohngebietes eine stadtebaulich sinnvoll zu entwickelnde Wohnbaufléche dar.

2. Schaffung einer Erweiterungsflache fir einen ortsansassigen Gewerbetreibenden

Der ostlich des Plangebietes langjahrig ortsansassige Gewerbetrieb méchte sich langfristig er-
weitern. Die Gemeinde Rof3dorf méchte dem bestehenden Gewerbebetrieb die zukunftige Ent-
wicklung gewabhrleisten, um diesen Gewerbestandort auch zukiinftig in der Gemeinde Rofl3dorf
zu sichern.

Aufgrund der Sicherung der Versorgung der ortsansassigen Bevolkerung mit Wohnraum sowie
der Forderung der mittelstdndischen Wirtschaft unter Einbeziehung von privaten Belangen der
Grundstiickseigentimer, besteht das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Die Fort-
fuhrung dieser bestehenden Siedlungsstrukturen (Wohnen und Gewerbe) ist aus stadtebaulicher
Sicht als sinnvoll zu betrachten.

Damit wird der Planungsleitlinie in 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Rechnung getragen, die Wohnbedrf-
nisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die An-
forderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Belange der mittelstandischen Wirtschaft zu
berticksichtigen.

1566_1_ 2009_sb.docx
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2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

S l
~29/4 ‘ ‘

Abb. 1: Lage des Plangebietes und Geltungsbereich (ohne MaRstab)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Osten der Gemarkung Rof3dorf in
der Flur 3. Er hat eine Gr63e von ca. 0,52 ha und umfasst folgende Flursticke:
Nr. 266/2, 269/9, 269/10, 345/1 (teilweise), 346/3, 611 (teilweise)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch die zeichneri-
sche Darstellung bestimmit.

1566_1_ 2009_sb.docx
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3. Rechtsgrundlagen / Planungsrechtliche Situation

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S.587)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S.3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

Hessische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018 (GVBI. | S.198)
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.03.2020
(BGBI. | S. 440).

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
GVBI. 11 881-51 vom 20.12.2010 (GVBI. I S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BimschG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.04.2019 (BGBI. | S. 432)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
12.12.2019 (BGBI. | S. 2513)

Hessische Verordnung zur Durchfihrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) i.d.F. vom
17.04.2007 (GVBI. | S. 259), zuletzt geandert durch Verordnung vom 23.03.2017 (GVBI. | S. 36)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 30.10.2019 (GVBI. S. 310)

Hessisches StralRengesetz (HStrG) i. d. F. vom 8. Juni 2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)

1566_1_ 2009_sb.docx


https://www.lexsoft.de/cgi-bin/lexsoft/lexsoft_express.cgi?sessionID=1890821796386081044&source=link&highlighting=off&templateID=document&chosenIndex=107489&xid=7870362,4

Begriindung zum Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute* Seite 10

4. Planungsrechtliche Situation

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist der
Bereich des Plangebietes als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand® ausgewiesen. Der Bebauungs-
plan beachtet gemaR § 1 Abs. 4 BauGB das Gebot Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Es besteht kein Konflikt mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung.
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Abb. 2: Ausschnitt RPS 2010

4.2 Siedlungsdichtewerte

Der RPS/RegFNP 2010 weist als regionalplanerisches Ziel (23.4.1-9) Dichtevorgaben aus. Im
Rahmen der Bauleitplanung sind fir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden
Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzubehalten:

im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,

in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

— im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 WE
je ha,

im Grol3stadtbereich mindestens 60 WE je ha.

Die unteren Werte diurfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind insbe-
sondere begriindet

— durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
— durch die Eigenart eines Ortsteiles,
— durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.

Zum Nachweis der Siedlungsdichtewerte hat das Regierungsprasidium Darmstadt im Juli 2016
ein Prifschema den Stadten und Gemeinden an die Hand gegeben. Danach ist in der Begriin-
dung zur Bauleitplanung ein Prognoseprozess zur stadtebaulichen Dichte darzustellen. Dabei

1566_1 2009_sb.docx
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ist eine sog. ,worst-case“- Betrachtung vorzunehmen, d.h. es ist davon auszugehen, dass das
zulassige Mal der baulichen Nutzung vollstandig ausgeschdpft wird.

Fir die Prognoseentscheidung im Rahmen der Bauleitplanung ergibt sich somit fiir den kunf-
tigen Umgang mit den regionalplanerischen Dichtewerten folgendes Prifschema:

1. Feststellung des maf3geblichen Siedlungstyps

2. Prifung, ob GroRe und Lage des uberplanten Bereichs es zulassen, die Ubereinstim-
mung mit dem jeweils maf3geblichen Siedlungstyp abzuklaren

Dabei kann ab einer Grof3e von ca. 5 ha davon ausgegangen werden, dass ein Gebiet
in der Regel einen eigenstdndigen Charakter auspragt und somit auch eigenstandig
bewertet werden kann. Ansonsten ist das Umfeld in die Bewertung mit einzubeziehen.

3. Definition des in der Umgebung des Bebauungsplans mit zu betrachtendem Raum

Die Abgrenzung der maRRgeblichen Umgebung erfolgt anhand stadtebaulicher Krite-
rien. Moglich ware beispielsweise ein Abstellen auf die ,ndhere Umgebung" im Sinne
des § 34 Abs. 1 BauGB.

4. Ermittlung der in diesem Raum tatsachlich vorhandenen Dichte oder des in den dort
geltenden Bebauungsplanen festgesetzten zuldssigen Males der baulichen Nutzung

5. Prufung, ob die durch Ziel Z3.4.1 -9 des Regionalplans Siudhessen / Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 vorgegebenen Dichtewerte bei Berlicksichtigung der vorhan-
denen oder zulassigen Dichte der Umgebung und der sich aus den Festsetzungen
deskonkreten Bebauungsplans ergebenden Dichtewerte voraussichtlich eingehalten
werden

Feststellung des maRgeblichen Siedlungstyps

Die Gemeinde Rol3dorf und das angrenzende Siedlungsgebiet sind durch die Einordnung in
den Ordnungsraum sowie die Ndhe zu Darmstadt dem verstadterten Siedlungstyp zuzuord-
nen.

Definition des in der Umgebung des Bebauungsplan zu betrachtenden Raums und Ermittlung
der zuldssigen Wohneinheiten

Zum Nachweis, dass nach dem o.g. Prifschema des Regierungsprasidium Darmstadt die
Dichtewerte eingehalten werden kénnen, erfolgt eine Berechnung der Dichte anhand eines
gréReren Bereichs mit eigenstandigem Charakter, der die Eigenart der ndheren Umgebung
widerspiegelt (vgl. Abb. 3). Demzufolge ist die Berechnung der bestehenden und zukiinftigen
Dichte eine rein theoretische Betrachtungsweise zur Darstellung des geforderten Dichtewertes
aus dem RPS 2010.

Das Plangebiet umfasst einen Geltungsbereich von rund 5.200 m2. Jedoch unterteilt sich die-
ser Bereich in verschiedene Nutzungsarten. Fir die Ermittlung der Siedlungsdichte ist lediglich
der Anteil an Wohnbauflachen relevant. Dieser umfasst ca. 2.800 m2 (0,28 ha). Durch die re-
gionalplanerische Zielvorgabe wird empfohlen, die Siedlungsdichte auf ein représentatives
Gebiet von etwa 5 ha zu beziehen.
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/ Geltungsbereich

B-Plan ,Hinter
der Goldkaute”

Abbildung 3: Untersuchungsbereich Siedlungsdichte (Grundlage Geoportal Hessen Stand Februar 2020)

In Abbildung 3 ist das unmittelbar angrenzende Siedlungsgebiet ,An der Goldkaute® mit einer
Flache von ca. 5,1 ha als Untersuchungsbereich abgebildet. Die im Bestand vorhandene An-
zahl an Wohneinheiten (WE) wurde unter folgenden Annahmen tberschlagen:

Es wurde

- fur freistehende Einzelhausbebauung je 1,7 WE pro Geb&ude,
- fir die Reihenhausbebauung je 1 WE pro Reihenhausabschnitt,
- flr die Mehrfamilienhausbebauung 1 WE je 100 m2 BGF
angenommen.

Die Auswertung des Luftbilds, des bestehenden Bebauungsplans und der Katastergrundlage
ergab ca. 160 WE fur den dargestellten Untersuchungsbereich. Dies entspricht einer Sied-
lungsdichte von ca. 30,5 WE/ha im Bestand. Die regionalplanerische Zielvorgabe einer Min-
destdichte von 35 WE/ha wird im Bestand unterschritten.

Durch die Planung des Bebauungsplans ,Hinter der Goldkaute® sollen im Bereich des neu
ausgewiesenen allgemeinen Wohngebiets etwa 17 und im Mischgebiet ca. 5 neue Wohnein-
heiten entstehen. Insgesamt belauft sich der Zuwachs an Wohneinheiten auf etwa 22 WE.
Unter der Berticksichtigung dieses Zuwachses erhoht sich die Siedlungsdichte des Untersu-
chungsbereichs auf ca. 35,7 WE/ha. Die untere Grenze der regionalplanerischen Zielvorgaben
fur die verstadterte Siedlungstypologie von 35 bis 50 WE/ha wird durch die Planung eingehal-

ten.
Bereich Anzahl WE Flache in ha WE/ha
Untersuchungsbereich, Bebauungs- 160 51 30,5
plan ,Goldkaute® (Bestand)
Bebauungsplan Hinter der Goldkaute* 22 0,5 44
(Planung) (geplant) (tw. integriert)
Gesamt 182 51 35,7
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4.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Rof3dorf ist das Plangebiet als ,gemischte Bauflache,
Planung” (Ro M 3 Erweiterung ,Zwischen Erbacher Straf3e und B 38) und als ,gemischte Bau-
flache, Bestand® dargestellt.
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Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sind Bebauungsplane derart aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
.die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes konkreter ausgestaltet und
damit zugleich verdeutlicht werden* (BVerwGE 48, 70 ff)

Innerhalb des durch den Flachennutzungsplan vorgegebenen Rahmens kdnnen Festsetzungen
im Bebauungsplan getroffen werden. In begrenztem Umfang kann dabei von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes hinsichtlich der Art der Nutzung abgewichen werden (i.d.R. bis 0,5
ha), sofern die Festsetzungen des Bebauungsplanes innerhalb der Grundzlige der Planung blei-
ben bzw. der Grundkonzeption nicht widersprechen.

Das Plangebiet wird zu Teilen als Wohnbauflache, Mischgebietsflache und Gewerbegebietsfla-
che festgesetzt.

In der Systematik der Baunutzungsverordnung konnen Wohnbauflachen, Mischgebietsflachen
und Gewerbegebietsflachen der Gemischten Bauflache nach 8 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO zugeord-
net werden. Daher ist der Bebauungsplan in den Gebietsteilen, die im Flachennutzungsplan als
»,Gemischte Bauflachen® (M) dargestellt sind, mit den Festsetzungen als Wohnbauflache, Misch-
gebietsflache und Gewerbegebietsflache zweifelsfrei aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Zwar besteht keine starre rechtliche Zuordnung aufgrund der Kurzbezeichnung eines Baugebie-
tes zum Kennbuchstaben einer Bauflache. Jedoch ergibt sich aus den Zweckbestimmungen der
gemischten Bauflache als nicht naher definierte Mischung von Wohnen und Gewerbe, dass
Wohnbauflache, Mischgebietsflache und Gewerbegebietsflaiche aus der Bauflachendarstellung
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hergeleitet sind. Die Gebietscharakteristik von Wohnbauflache und Mischgebietsflache ist ge-
pragt durch Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stdren.

4.4 Bebauungsplan

Fur den als Misch- und Gewerbegebiet vorgesehenen Teilbereich des Plangebiets liegt kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Dieser Bereich wird zurzeit baurechtlich im Sinne des § 35
BauGB beurteilt.

Der als Allgemeines Wohngebiet geplante Bereich befindet sich im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Zwischen Erbacher Str. und B 38

Es bedarf keiner formlichen Aufhebung oder Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Zwischen Er-
bacher Str. und B 38%, um Teile des Plangebiets durch den neuen Bebauungsplan tberplanen zu
kénnen. Auch fiir Bebauungsplane gilt der gewohnheitsrechtlich anerkannte Rechtssatz, dass die
spatere Norm die friihere verdrangt; denn das gewiinschte und auch gebotene Ergebnis der Wi-
derspruchsfreiheit planerischer Festsetzungen wird durch die Rechtsfolge dieser ungeschriebe-
nen Rechtsregel (lex posterior derogat legi priori) erreicht. *

4.5 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rof3dorf stellt den westlichen Teil des Plangebietes als
~Streuobstwiese” dar. Zudem ist in diesem Bereich das festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet
.Brunnen I-lll -Neu-, RoRRdorf‘ der Zone lll dargestellt. Das Gebiet der Streuobstwiese ist zudem
als ,Wertvoller Lebensraum nach §23 HENatG* gekennzeichnet. Der dstliche Bereich des Plan-
gebiets ist als ,Geholz dargestellt. Mit Ausnahme des Gebaudekomplexes.

5. Schutzgebietsausweisungen

5.1 Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill des festgesetzten Wasserschutzgebiets fur die Ge-
winnungsanlagen Brunnen 1-3 der Gemeinde Rof3dorf. Die Schutzgebietsverordnung vom
12.11.2003 (St.Anz. 51/52 /2003 S. 5116) und die daraus folgenden Nutzungsbeschrankungen
sind zu beachten.

5.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Norden des Plangebiets ist eine Streuobstwiese als gesetzlich geschiitztes Biotop nach § 30
BNatSchG i.V. mit § 13 HAGBNatSchG von der Planung betroffen.

Da es sich bei der betroffenen Streuobstwiese um ein besonders geschitztes Biotop nach § 30
BNatSchG i.V. mit § 13 HAGBNatSchG handelt, ist in der Regel ein funktionaler Ausgleich fiir die
Eingriffsflache zu erbringen.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist ein funktionaler Ausgleich aufgrund nicht
zur Verfigung stehender Ausgleichsflachen undurchfihrbar. Somit ist die Erforderlichkeit einer
Befreiung gegeben.

Die Gemeinde RofRdorf beantragt deshalb im Rahmen des Bebauungsplanes ,Hinter der Gold-
kaute” eine Befreiung gemaR § 30 Abs. 4 i.V.m. § 67 BNatSchG von den Vorschriften des § 30
Abs. 2 BNatSchG i.V.m. § 13 HAGBNatSchG fur die durch den Bebauungsplan tberplante Streu-
obstwiese.

1 Urteil: VGH Hessen am 08.05.2018 - 4 C 1041/16

1566_1_ 2009_sb.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute* Seite 15

6. Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von RoRRdorf in der Goldkaute und erstreckt sich zwi-
schen der B 38 im Osten und der Erbacher Stral3e im Stiden. Von der ErschlielungsstralRe aus-
gehend erstreckt sich das Plangebiet Uiber eine extensive Wiese und Streuobstwiese.

Im Bereich des geplanten Allgemeines Wohngebietes besteht ein zum Teil stark verbuschter Gar-
tenbereich.

Auf dem Gelande, das als Gewerbegebiet ausgeschrieben ist, befinden sich ein zusammenhan-
gender Komplex aus Wohnbebauung und Gewerbe, sowie eine befestigte Flache als Lagerflache
und fur LKW. In Ostlicher Richtung schlief3t sich eine Grinflache mit Baumbestand an.

An der nordlichen und dstlichen Gebietsgrenze verlaufen Ful3- und Radwege, die Rof3dorf, Rein-
heim und Gundernhausen vernetzen. Sidlich der Plangebietsgrenze verlauft die Erbacher Stral3e
von der ein Stichweg abgeht, der das Plangebiet zerschneidet und tber den das geplante Bau-
gebiet an o6ffentliche Verkehrsflachen angebunden wird.

7. Naturrdaumliche Grundlagen

Das Plangebiet liegt naturrdumlich betrachtet im Reinheimer Hiigelland innerhalb der RoRdorf-
Gundernhauser-Senke. Urspringlich handelt es sich um eine von L6R- und Schwemmlehmbdden
gepragten Bereich mit ackerbaulicher Nutzung, das von Talrdumen und feuchten Bereichen
durchzogen wird.

Fur die Darstellung detaillierte Aussagen zum Umweltzustand und zur Bewertung der Naturraum-
potenziale wird auf die Umweltpriifung in Teil B dieser Begriindung verwiesen.

8. Faunistisches Gutachten und artenschutzrechtliche Prifung / Biotoptypenkartierung

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna und der Biotoptypen liegen fol-
gende Gutachten vor: Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute“ in RoRRdorf, Biotopkartierung, BFL
Heuer & Doring, Brensbach, Februar 2020 und Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute® in Rol3-
dorf, Artenschutzrechtliches Fachgutachten, BFL Heuer & Doéring, Brensbach von Februar und
April 2020.

In dem Gutachten wird der alte Geltungsbereich dargestellt. Jedoch wurde der Geltungsbereich
nur verkleinert, sodass die Ergebnisse aus dem Artenschutzgutachten zutreffend sind. Es wurde
bereits im Jahr 2016 eine flachendeckende Biotopkartierung und artenschutzrechtliche Priifung
durchgefuhrt. Im Jahr 2020 wurde eine Gartenbrachte mit in den Geltungsbereich aufgenommen
und untersucht.

Die Gutachten sind als Anhang dieser Begriindung beigefiigt und kommen zusammenfassend zu
folgenden Ergebnissen:
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Abb. 5: Karte der Biotop- und Nutzungstypen (erstellt von PgD 2020)
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8.1 Flora

Im § 30 BNatSchG in Verbindung mit 8 13 HAGBNatSchG sind Biotoptypen aufgefuhrt, die einem
gesetzlichen Schutz unterliegen.

Gesetzlich geschitztes Biotop innerhalb des Geltungsbereichs ist die oben beschriebene Streu-
obstwiese. Streuobstwiesen, die sich im Aufl3enbereich befinden unterliegen in Hessen einem
gesetzlichen Schutz.

Von den Verboten des Absatzes 2 kann auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn
die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kdnnen (8§ 30 (3) BNatSchG).

Lebensraume nach Anhang | der FFH-Richtlinie sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vor-
handen.

Nach der Roten Liste Hessens geféhrdete Pflanzenarten sind innerhalb des Geltungsbereichs
nicht festgestellt worden.

Nach 8§ 40 Abs. 3 BNatSchG treffen die zustandigen Behérden des Bundes und der Lander bei
bereits verbreiteten invasiven Arten Maf3nahmen, um eine weitere Ausbreitung zu verhindern und
die Auswirkungen der Ausbreitung zu vermindern, soweit diese Aussicht auf Erfolg haben und
der Erfolg nichtaufRer Verhéaltnis zu dem erforderlichen Aufwand steht. Vor diesem Hintergrund
wurde bei der Biotopkartierung im Jahr 2016 auf das Vorkommen von invasiven Neophyten ge-
achtet. Im Bereich des Schotterweges im Westen (auf3erhalb des Geltungsbereichs) wurde das
Auftreten eines kleinen Bestandes der Kanadischen Goldrute (Solidago canadensis) beobachtet.

8.2 Fauna

Mit der Umsetzung der Planung kénnen Eingriffe in Lebensraume von geschitzten Arten verbun-
den sein. Im Rahmen des Artenschutzgutachtens wird untersucht, wie artenschutzrelevante be-
sonders oder streng geschiitzte Arten von den geplanten Mal3hahmen betroffen sein kdnnen und
wie gegebenenfalls Stérungen und Verluste dieser Arten vermieden oder minimiert werden kén-
nen.

Der Untersuchungsumfang fur die Artenschutzrechtliche Prifung wurde im Februar 2020 mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehtrde abgestimmt. Das Bauleitplanungsverfahren wurde
nach der ersten Artenschutzrechtlichen Prufung im April 2016 im Jahr 2020 wieder aufgegriffen.
Im Januar 2020 wurde mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt, dass erneute faunisti-
sche Untersuchungen erforderlich sind, wenn es innerhalb des Geltungsbereichs zu Veranderun-
gen der Habitatstrukturen gekommen ist. Hierzu fand am 04. Februar 2020 eine Ortsbegehung
durch BfL statt, bei der festgestellt wurde, dass es zwischenzeitlich zu geringfligigen Verande-
rungen (Verbrachung von Grinland an der Nordgrenze des Geltungsbereichs, Entfernung von
Holzstapeln) kam, die keine Auswirkungen auf das Artenschutzgutachten haben.

Der Geltungsbereich wurde im Vergleich zu den Jahren 2016 und 2020 zwischenzeitlich dahin-
gehend verandert, dass ein Gebaude mit Garten herausgenommen (Flurstiick 270/3) und eine
Gartenbrache einbezogen wurde (Flurstiick 269/9, 269/10).

Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen folgende Biotop- und Nutzungstypen voneinander ab-
gegrenzt werden

— extensiv genutzte Streuobstwiese mit Einzelbaumen, teilweise Gartennutzung
— extensiv genutztes Grunland und Griunlandbrache
— Ruderalfluren, verbuschend

— Geholzstrukturen (Gartenbrache, Hecken, Feldgehdlz, Gebiisch, Gruppe von Pflaumen-b&u-
men, Brombeerfluren)

— Schotterweg

— befestigte Flachen
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— 2 Holzschuppen.

Als Grundlage fir die Beurteilung der Wirkungen, die mit der Umsetzung der Bauleitplanung auf
die artenschutzrechtlich relevante Fauna verbunden sein kdnnen, wurden im Jahr 2016 Kartie-
rungen von Vogeln, Flederm&usen und Reptilien vorgenommen.

Da es zwischen den Jahren 2016 und 2020 nur zu geringfiigigen Anderungen in der Biotopstruk-
tur gekommen ist, werden diese Erfassungen dem Artenschutzgutachten zugrunde gelegt.

Allerdings wurde die Gartenbrache auf Flurstiick 269/9 bei den Erfassungen, die im Jahr 2016
durchgefuhrt wurden, nicht einbezogen. Dies wurde im Jahr 2020 in Hinblick auf Vdgel nachge-
holt. Bei der avifaunistischen Kartierung (drei Begehungen) wird auf das Auftreten von Reptilien
geachtet und es werden potenzielle Quartiere von Fledermausen erfasst.

Insgesamt wurden im Geltungsbereich mit Stand 2016 15 Vogelarten mit Bruthachweis kartiert.
Innerhalb des aktuellen Geltungsbereichs wurden im Jahr 2020 zehn Brutvogelarten festgestellt.
Die Arten Girlitz, Haussperling, Feldsperling, Star und Hausrotschwanz wurden im Bereich der
Gebaude und es Hausgartens beobachtet, die nicht mehr innerhalb des aktuellen Geltungsbe-
reichs liegen.

Das Artenspektrum im Geltungsbereich wird dominiert von weit verbreiteten Arten wie Amsel,
Blau- und Kohlmeise, Buchfink und Monchsgrasmucke. Nahrungsgaste sind Elster, Haussperling
und Star. Als Nahrungsgaste sind Arten wie Bachstelze, Goldammer, Grinfink, Mehl-- und
Rauchschwalbe und Rauchschwalbe sowie Tauben (Ringeltaube, Haustaube) innerhalb des in-
nerhalb des Geltungsbereichs zu beobachten. Weitere Nahrungsgaste im Bereich der Garten-
brache sind Elster, Haussperling und Star.

Trotz des Strukturreichtums innerhalb des Geltungsbereichs und der Ortsrandlage ist das Arten-
spektrum der Avifauna nicht besonders grof3 oder durch besonders seltene oder starker gefahr-
dete Vogelarten gekennzeichnet. Spechtarten fehlen als Brutvogel vollig. Dies mag an der Frei-
zeitnutzung auf der Streuobstwiese liegen. Brutvogelarten mit einem in Hessen ungtinstigem/un-
zureichendem Erhaltungszustand wurden bislang innerhalb des Geltungsbereichs nicht nachge-
wiesen.

Innerhalb des Geltungsbereichs konnten 3 Fledermausarten beobachtet werden. Ein Vorkommen
von weiteren Arten im Gebiet ist mdglich. Nachgewiesen wurden Grol3er Abendsegler, Breitflu-
gelfledermaus und Zwergfledermaus. Fir diese Arten wurde jeweils ein Prifbogen aus dem hes-
sischen Leitfaden fur die artenschutzrechtliche Prifung ausgefulit.

Im Jahr 2020 wurde im Bereich der zusatzlich einbezogenen Gartenbrache eine Kartierung még-
licher Fledermausquartiere vorgenommen. Hohlen- und Spaltenquartiere in Baumen wurden
nicht festgestellt. Mdglich ist eine Nutzung des baufalligen Schuppens als Sommer- und Zwi-
schenquartier.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde auf das Vorkommen von Reptilien hin abge-
sucht. Dabei ergab sich kein Hinweis auf ein Auftreten von Zauneidechsen oder von anderen
streng geschuitzten Reptilienarten.

Ergebnis ist fur die untersuchten Arten, dass unter Beachtung der in Kapitel 6.1 genannten Ver-
meidungsmaflnahmen keiner der Verbotstatbestande eintritt.

Eine Durchfiihrung von vorgezogenen MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologi-
schen Funktionalitdt (CEF-MalRnahmen) wird nicht erforderlich.

Vorschlage fur artenschutzrechtliche Hinweise im Bebauungsplan:

— Es wird empfohlen, Quartiere fir Fledermé&use in die Wande von Neubauten zu integrieren
(Fledermaustafeln oder —steine). Fledermaussteine wurden speziell fir den Einbau in Fas-
saden entwickelt. Sie sind wartungsfrei und lassen sich in Putz- oder Ziegelwande integrie-
ren. Scheinwerfer und Bewegungsmelder sollten nicht in der Nahe angebracht werden.

— An Gebaudefassaden und Baume sollten Nistmdglichkeiten fir Héhlenbriter, insbesondere
fur Stare und Sperlinge, angebracht werden.
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— Zaune sollten Uber einen Mindestbodenabstand von 15 cm verfiigen, um die Durchgangigkeit
fur Kleintiere zu gewéahrleisten.

— Bei der Anlage von Garten und Grunflachen sollte auf eine Verwendung von Geovlies/Folien
und Steinschittungen verzichtet werden. Diese Stoffe beeintrachtigen die 6kologische Bo-
denfunktion.

9. Bodenschutz

9.1 Bodenschutzklausel

Der im 8 1 Abs. 5 BauGB aufgefiihrte Grundsatz, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, wird durch die Bodenschutzklausel in §
la BauGB als Vorschrift zum Umweltschutz erganzt. Im § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB wird bestimmt,
dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen be-
grindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu-
grunde gelegt werden, zu denen inshesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Bauliicken und
andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kbnnen.

9.2 Vorsorgender Bodenschutz

9.2.1 Vorrang der Innenentwicklung

Entsprechend der Bodenschutzklausel ist vertieft zu betrachten, inwieweit im bestehenden Sied-
lungsbereich der Gemeinde RoRRdorf Entwicklungspotentiale vorliegen. Insbesondere ist zu pri-
fen, inwieweit der Wohnflachenbedarf durch Mal3nahmen der Innenentwicklung bzw. der Reakti-
vierung von Brachflachen gedeckt werden kann.

Bei der Bewertung der bebauten Siedungsbereiche in Rol3dorf lasst sich feststellen, dass auf
einzelnen Grundstiicken Nachverdichtungspotentiale bestehen. Es bestehen zum Teil grol3ere
zusammenhangende unbebaute Blockinnenbereiche. Diese Innenentwicklungspotentiale sind je-
doch nur sehr eingeschrankt verfiigbar. Zum einen werden Flachenpotentiale im Bestand als stille
Baulandreserve der Eigentiimer gesehen. Wohnbau in riickwartigen Gartenbereiche 0.4. werden
in der Regel von Familienmitgliedern durchgefiihrt. Zum andern wird eine grof3ztigige Freiflachen-
ausstattung der Grundstiicke von den Bewohnern als stadtebauliche Qualitat bewertet, die durch
Nachverdichtung nicht gestort werden soll. Diesem Aspekt tragt das Planungsziel der ,doppelten
Innenentwicklung“ Rechnung. Danach sollen Flachenreserven im Siedlungsbestand nicht nur
baulich, sondern auch mit Blick auf urbanes Griin entwickelt werden. Dieses ,urbane Grin“ ist
ebenfalls von hoher Bedeutung fir die wohnortnahe Erholung der Menschen und hat wichtige
Okologische Funktionen.

Die kleinrAumlichen Innenentwicklungspotentiale sind nicht frei verfiigbar, da sie nur im Einver-
nehmen mit den Eigentimern aktiviert werden kdnnen. Diese Nachverdichtungspotentiale kon-
nen aus diesem Grund nicht kurzfristig und in gréRerer Zahl durch Initiative der Gemeinde in
Anspruch genommen werden. Insbesondere fir die Herstellung von Mehrfamilienhdusern sind
diese Flachen meist ungeeignet.

10. Bodenbewertung

Aufgrund der Kompensationsverordnung vom 26.10.2018 ist fir Flachen unter einem Hektar kein
Gutachten zur Bodenbewertung erforderlich. Die Bewertung erfolgt daher verbal-qualitativ.
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10.1 Bodenfunktionale Gesamtbewertung

In der Darstellung der ,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung“ im BodenViewer Hessen wird ein
Teilbereich des Plangebiets bewertet. Fir den sidlichen Bereich wird kein Erflllungsgrad ange-
geben. Der bewertete Bereich wird mit dem Funktionserflllungsgrad 3 — mittel bewertet. Diese
Bewertung ergibt sich aus den Einzelbewertungen der Parameter Standorttypisierung (3), Er-
tragspotenzial (4), Feldkapazitat (3) und Nitratriickhaltevermdgen (3). Die Acker- und Griinland-
zahl bewegt sich von > 50 bis <= 75. Laut LABO-Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV ist ein Boden-
auftrag bzw. -eintrag potenziell mdglich, wird im mittleren Bereich jedoch als ,i.d.R. kein Boden-
eintrag/-auftrag” bewertet.

BodenViewer Hessen:

"-\.Rgisdorf

Bodenfunktionsbewertung

Funktionserfullungsgrad

D O - nicht bewertet
. 1 - sehr gering
|:| 2 - gering
|:| 3 - mittel
L] 2-hoch
. 5 -sehr hoch

—

Abb. 6: Bodenfunktionale Gesamtbewertung (BodenViewer Hessen)

10.2 Umweltfolgenabschatzung Boden

Wirkfaktor Boden(Teil)funktion
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ig bzw. -wirdig = = = = © < S
S 1% |% |35 |s§ |53 | fe | 3
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Auftrag/Uberde- + + * * + X X +
ckung

Verdichtung - + * X + X X *
Stoffeintrag + + * X X X + *
G__rundwasserstan- X X * * + X X +
danderung

10.3 Beeintrachtigungen des Bodens

Gemal § 1 Satz 3 des Bundes-Bodenschutzgesetzes, sollen bei Einwirkungen auf den Boden
Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

10.4 Bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafl3nahmen

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Bebauungs-
plan Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchléassige Belage, zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers und zur Begriinung festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen sind im Rahmen der Bau-
ausfuihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutter-bodens (8
202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915 und DIN
19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes hingewiesen.

11. Altlasten
Altlastenverdachtsfalle sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

12. Erdbebenzone

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumalRnahmen im Plangebiet ist zu berlicksichtigen, dass
das der Standort nach der Einteilung der DIN 4129 innerhalb der Erdbebenzonel liegt, d.h. in
einem Gebiet in dem gemaf des zugrunde gelegten Gefahrdungsniveaus rechnerisch die Inten-
sitaten 6,5 bis <7 zu erwarten sind. Der Bemessungswert flir die Bodenbeschleunigung betragt
0,4 m/s2. Das Untersuchungsgelénde ist in die Untergrundklasse R, Gebiete mit felsartigem Ge-
steinsuntergrund und die Baugrundklasse C einzustufen.

13. Geologische und hydrogeologische Verhéltnisse

Das Plangebiet liegt in den sidlichen Auslaufern des Sprendlinger Horstes im Ubergang zum
kristallinen Grundgebirge (Odenwald). Gemafl3 den Angaben in der Geologischen Karte stehen
im Baugebiet ,Goldkaute“ Sand-, Schluff- und Tonsteine sowie Konglomerate des mittleren Rot-
liegend (Perm) an.

Das Fachbro Ling.Geo hat im Mai 2020 eine Baugrunduntersuchung fur den Bereich der Was-
serversorgungsflachen (geplante Trinkwasserbehalteranlage) durchgefuhrt. Das Fachburo
Ling.Geo aus Riedstadt hat sich auf Geotechnik, Deponietechnik, Umwelttechnik, Wasserbau
und Siedlungswasserbau spezialisiert.

Am 10.08.2020 wurden die Baugrunduntersuchung zur Untersuchung der hydrogeologischen
Verhaltnisse und Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich durch zwei weitere
Kleinbohrungen (RKS 1 und RKS 2) erganzt. Die Durchfiihrung erfolgte im Rammkernbohrver-
fahren (Bohrdurchmesser= 40 mm bis 60 mm). (Abbildung 7).

1566_1_ 2009_sb.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute* Seite 22

. 8

'8 '2 ~

| 3 o ol
o <

= o c c o
oQ | =% 32 B e
- @ oo.c& ® =4

Q03 S8 ]

O = o5 F

/AP < v 2

% 9 o oC =

D 'Ux“':",_“
o Vg | = S5 <

hed Eal|l 909 oo >3
= [Tt “ 0 c 5
2 £ 5 Em D5c =
s o | T X oo 2L
= 10 Sa S58
3 (LR S 56
\ @ c o o S28
£| & T © Z2%
\ ®| 5 -] 8328
' % D932
S 5l 2188
\ J830

N
\\ a
P Auftraggeber

Ansatzpunkt Rammkernsondierung

\
1
RKS

\
\
\
|
| |
Legende :
@]

Abbildung 7: Standorte der Kleinbohrungen im August 2020 (Quelle: Ling.Geo)

13.1 Baugrund / Bodenbeschaffenheit

Die durchgefiihrten Bohrungen geben einen punktuellen Einblick in die lokalen Untergrundver-
haltnisse innerhalb des Plangebietes.

Folgende Bodenschichten sind vorgefunden worden:
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RKS 1

Ansatzpunkt: 186.12 mNN

186.12mNN 0.00m
186.02 mNN 0.10m,
T 185.82 mNN 0.30m,

Vegetationsnarhe
7\ Oberboden, stark durchwurzelt, dunkelbraun

Schluff, schwach tonig, schwarze Schmitzen, steif bis
halbfest, rothraun

GP1.1[] 1.60m  184.52 mNN _ 1.60m
GP1.2 1.70m; 18442 mNN __ 1.70m

[T\ Schluff, schwach tonig, steif bis halbfest, rotbraun,
\weill marmoriert
Schluff, schwach tonig, steif bis halbfest, rothraun

GP 1.3 2.20m 183.92 mNN 2.20m

Felszersatz (Schluff, tonig), halbfest bis fest,
violettrot/ weiBgrau/ griingrau

GP1.4[] 3.00m 183.12 mNN _ 3.00m
Endtiefe

Abbildung 8: Bodenschichtung RKS 1 im August 2020 (Quelle: LingGeo)

RKS 2

Ansatzpunkt: 187.01 mNN

187.01mNN 0.00m
186.91 mNN 0.10m
186.76 mNN 0.25my

Grasnarbe

' Oberboden, stark durchwurzelt, hraun
Auffillung, Schluff, Ziegel, Metall, Schlacke, halbfest
bis fest, dunkelviolettrot

GP 2.1 ’I‘ 0.70m 186.31 mNN 0.70m

Felszersatz (Schluff, schwach tonig), halbfest his fest,
violettrot

Gp2.2[] 1.60m 18541 mNN __ 1.60m

Felszersatz (Schluff, tonig), fest, violettrot

GP23[] 3.00m 184.01 mNN _ 3.00m
Endtiefe

Abbildung 9: Bodenschichtung RKS 2 im August 2020 (Quelle: Ling.Geo)

In den beiden im Plangebiet Bohrungen (RKS 1, RKS 2) wurde unter der Vegetationsschicht
zunachst eine dicke Schicht aus Oberboden angetroffen (s. Abbildung 8,9). In der RKS 2 folgt
unter dem Oberboden eine halbfeste bis feste anthropogene Auffillung. Das natirliche Bau-
grundprofil setzt in der RKS 2 mit Felszersatz ein, der als toniger Schluff anzusprechen ist. Seine
Konsistenz ab 1,6 m Tiefe mit fest angegeben werden. In der RKS 1 wurde unter dem Oberboden
ein toniger Schluff in steifer-halbfester Konsistenz erbohrt. Er gehért den bindigen Deckschichten
an. Die Schluffe sind nur gering wasserdurchlassig, was ein im Mai 2020 durchgefihrter Versi-
ckerungsversuch bestatigt hat. Demnach ist von einem Durchlassigkeitsbeiwert von kf< 5*10- 7
m/s auszugehen.

In einer Tiefe von 1,7 m, entsprechend einer Hohenkote von 183,92 m+NN, setzt auch in der RKS
1 der Felszersatzhorizont ein, der auch hier aufgrund seiner Zusammensetzung als toniger
Schluff einzustufen ist. Die Durchlassigkeit des Felszersatzhorizontes ist sowohl aufgrund seiner
Kdrnung als auch aufgrund der dichten Lagerung als nur sehr gering. Der Felszersatz setzt sich
in beiden Bohrungen bis auf Endtiefe fort.
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13.2 Grundwasser

Bei den Baugrunduntersuchungen wurde kein Grundwasser angetroffen. Das Auftreten von
Schichtwasser bei starken Niederschlagen ist jedoch nicht ganzlich auszuschlief3en.

13.3 Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser

Zur Bewertung der Eignung des Standortes ist die Machtigkeit des Sickerraums zu berlcksichti-
gen. Diese sollte bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand, definiert als das arith-
metische Mittel der Jahreshichstwerte mehrerer Jahre, mindestens 1 m betragen, um eine aus-
reichende Filterstrecke fir eingeleitete Niederschlagsabfliisse zu gewéhrleisten.

Grundwasser wurde in den Bohrungen nicht angetroffen. Einen weiteren wesentlichen Einfluss
auf die Eignung des Standortes fir eine Versickerung von Niederschlagswasser hat jedoch die
Durchlassigkeit der ungesattigten Zone (Sickerraum). Der Sickerraum erflllt durch die dort statt-
findenden vielfaltigen physikalischen, chemischen und biologischen Retentions- und Umwand-
lungsprozesse eine entscheidende Schutzfunktion fir das Grundwasser. Bei Durchlassigkeiten
von weniger als kf= 10-6 m/s ist die Versickerung dagegen zu gering und es kann zum Einstau in
der Versickerungsanlage kommen.

Es wurden Durchléassigkeiten von ki< 5*10- 7 m/s, aber auch von kf< 10-6 m/s gemessen. Die
am Standort erbohrten Béden weisen zum Teil deutlich geringere Durchlassigkeiten auf. Es ist
daher nicht mit einer ausreichenden Versickerungsrate zu rechnen Zudem neigen die Béden bei
Wasseruberschuss zum Aufweichen. MalBhahmen zur Versickerung von Niederschlagswasser
sind aufgrund der geringen Versickerungsleistung am Standort nicht zu empfehlen.

14. Bodendenkmaler

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs.1 BauGB zum Bebauungsplan ,Hinter
Goldkaute® wurde von Seiten des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen darauf aufmerksam
gemacht, dass mdglicherweise archéologische Fundstellen in unmittelbarer Nahe des Geltungs-
bereiches vorliegen.

Daraufhin wurde das Unternehmen Geophysik Rhein-Main GmbH aus Frankfurt am Main fiir eine
geomagnetische Prospektion innerhalb des Plangebietes beauftragt. Diese wurde am 13.07.20
durchgefiihrt. Bei der hessenARCHAOLOGIE war eine entsprechende Nachforschungsgenehmi-
gung (NfG 409 / 2020) eingeholt worden. Zudem wurde das Gutachten nach Fertigstellung an
Hessen Arch&ologie weitergeleitet.

Die Untersuchung erstreckte sich Uber eine als Wiese genutzten Abschnitt im Osten der Ge-
meinde RoRRdorf. Die zu untersuchende Flache mit einer Grof3e von 3.300 m2 wird nahezu allen
Seiten durch Busche und Baume und im Osten durch einen asphaltierten Spazierweg begrenzt.
Es wurden einige Strukturen wie verfillte Gruben sowie ein verfillte Graben erfasst, die moglich-
erweise archaologisch relevante Befunde anzeigen.

Nahezu Uber die gesamte Messflache verteilt wurden kraftige magnetische Anomaliefolgen er-
fasst, welche von oberflachennahen Storkdrpern (wie z. B. Eisenteilen, magnetisierten Schotter-
steinen, Backsteinen oder anderem Bauschutt) verursacht werden. Es werden aber nicht nur ar-
chéologische Strukturen angezeigt, sondern auch andere Bodeneingriffe und Storkérper wie
Baumwurfgruben, geologische Bodenwechsel, verschleppte Schottersteine aus vulkanischem
Gestein, Kleineisenteile von Landmaschinen und vergleichbares.

Die identifizierten Strukturen kdnnen mdglicherweise Hinweise auf eine friihere Besiedlung im
Bereich der angrenzenden Flache geben. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass die Befunde
auf geologischen Strukturen oder in jungerer Zeit durchgefiihrte Erdbewegungen zurlckzufihren
sind. Sollten jedoch bei Erdarbeiten Bodenkmaéler bekannt werden, sind diese dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, AuRRenstelle Darmstadt, Ida-Rhodes-Stral3e 1, 64295 Darmstadt oder
der Unteren Denkmalschutzbehtrde dem Landkreis Darmstadt-Dieburg unverziglich anzuzeigen
(8 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetztes, HDSchG).
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15. KampfmittelrAumdienstes

Kampfmittelverdachtsfélle sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.
16. Belange der Wasserwirtschaft

16.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Gemeindewerke RoRRdorf. Alle Ortsteile sind an das Ver-
sorgungsnetz angeschlossen.

Um den Nachweis der gesicherten Wasserversorgung zu erbringen, wurde im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens zum Flachennutzungsplans vom Biro HG GmbH ein entsprechendes Gutach-
ten zur Trinkwasserversorgung (HG Buro fur Hydrogeologie und Umwelt GmbH: Flachennut-
zungsplan RoRdorf, hier: wasserwirtschaftliche Planunterlagen zur Trinkwasserversorgung, Gie-
Ben, 28.09.2005 (Az: 05062)) erstellt.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde RofRdorf ist das Plangebiet als ,gemischte Bauflache,
Planung“ (Ro M 3 Erweiterung ,Zwischen Erbacher Stra’e und B 38“) und als ,gemischte Bau-
flache, Bestand" dargestellt und wurden somit bei der gesicherten Trinkwasserversorgung be-
ricksichtigt.

Nach derzeitigem Stand werden ca. 22 Wohneinheiten (WE) im Plangebiet entstehen. Bei einem
Faktor von 2,3 Einwohner je Wohneinheit ergibt das ca. 51 Einwohner (EW). Die Anzahl der
Wohneinheiten ist jedoch auch davon abhéngig, wieviel Flache tatsachlich fir Nicht-Wohnnut-
zungen verwendet wird. Zuséatzlich wird ein bestehender Gewerbebetrieb erweitert und zuséatzlich
nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe im Plangebiet ermdglicht.

Uberschlagig wiirde sich somit folgender jahrlicher Wasserbedarf ergeben:
Wohnnutzung (Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet):
Einwohner: 51 EW

Tagl. Wasserbedarf pro EW (geschéatzt 125 | pro Tag): 0,125 m3/EwWd
Jahrlicher Wasserbedarf Wohngebiet (gerundet): 2.327 m3/a
Gewerbliche Nutzung (Mischgebiet und Gewerbegebiet):
Annahme ein/e Angestellte/r je 100 m? BGF:

(Gewerbebetrieb, Lagerstatte) 1.578 m2 BGF: 16 Angestellte
Annahme Durchschnitt:

(50 Liter pro Tag je Angestellte/r) 0,050 m3/Ed

Gewerbe Tage im Jahr gedffnet (Annahme) 330 d/a

Jahrlicher Wasserbedarf gewerbliche Nutzung (gerundet) 291 m3/a
Zusammenfassung Wasserverbrauche

Wohnnutzung 2.327 m3/a

Gewerbe 291 m3/a

Summe jahrlicher Wasserbedarf Qa 2.618 m3/a

Der gesamte Wasserbedarf (Trink-, Betriebs-, Loschwasser) des Plangebietes kann durch den
Regiebetrieb Gemeindewerke RoR3dorf gedeckt werden. Die vorhandenen technischen Anlagen
zur Trinkwasserversorgung sind ausreichend dimensioniert. Fir den Loschwassergrundschutz
werden 96 m3/h bendtigt.
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Die Wasserqualitat des zur Verfligung gestellten Trinkwassers entspricht den Anforderungen der
Trinkwasserverordnung (TWVO).

16.2 Wasserqualitat

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

16.3 Entwéasserungssystem

Schmutzwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet wird durch den Anschluss an den ort-
lichen Kanal sichergestellt. Die Leistungsféahigkeit der Klaranlage wurde im Rahmen einer
Schmutzfrachtberechnung (,SMUSI-Erlass®) nachgewiesen.

Regenwasser

Entsprechend 8§ 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) wird zunachst davon ausgegangen,
dass das auf den Baugrundstiicken anfallende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswas-
ser auf den Grundstiicken versickert wird. Das Baugrundgutachten aus August 2020 zeigt die
lokalen Versickerungsmoglichkeiten in den Boden (s. Kapitel 13).

Aufgrund der geringen Durchlassigkeiten von Niederschlagswasser am Standort (s. Kapitel 13.3)
wird davon ausgegangen, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser am Standort nicht
mdglich ist. Die Durchlassigkeit von weniger als kf= 10 -6 m/s ist die Versickerung so gering, dass
es zum Einstau in der Versickerungsanlage kommen kann.

Maflinahmen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind daher am Standort nicht zu emp-
fehlen und missen entsprechend abgeleitet werden.

Die geplante StralBenentwésserung erfolgt voraussichtlich Gber Bordrinnen in StraRenablaufe
und von dort in die bestehende drtliche Kanalisation. Im Bestand ist im Plangebiet ein 250-STZ
Abwasserleitung vorhanden. Da das Plangebiet im Flachennutzungsplan als ,gemischte Baufla-
che — Planung* ausgewiesen ist, wird angenommen, dass die Erweiterung des Gewerbebe-
triebs bei der Dimensionierung bertcksichtigt wurde.

Im Rahmen der Kanalnetzberechnung von 2018 wurden Sanierungsempfehlungen ausgespro-
chen, die einen Anschluss des Erweiterungsgebietes ermdglichen. Der Anschluss an das wei-
terflhrende Netz ist méglich, zumal durch die Begrenzung der maximalen Einleitungen auf 10
I/s ha die abzufihrenden Abfliisse im Kanal im Vésendorfring geringer werden als die, die in der
Kanalnetzberechnung seinerzeit ermittelt wurden.

17. Emissionen - Immissionen

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch StralRenverkehrsgerdusche der B 38 und Gerausche
des Gewerbes im Osten belastet. Aus diesem Grund wurde im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens die ,Schalltechnische Untersuchung, ,Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute / B 38‘, Ge-
meinde RoRdorf vom 22.09.2020 (Aktenzeichen 2020 8036-809-ASS-1) durch das Buro Krebs
+ Kiefer Fritz AG, Darmstadt erstellt.

Aufgabe der schalltechnischen Untersuchung war die Prognose und Beurteilung der Verkehrs-
larmeinwirkungen auf das Plangebiet sowie die Einwirkungen der geplanten Gewerbebetriebser-
weiterung auf die geplante Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes.

Die schalltechnische Untersuchung liegt der Begriindung als Anlage bei. Die Ergebnisse sind in
den folgenden Kapiteln aufgeftihrt.
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17.1 Einwirkungen auf das Plangebiet — Stral3enverkehr

Im Bebauungsplanverfahren ist darzustellen, wieviel Larm auf das Plangebiet einwirkt und wel-
che Malinahmen dagegen getroffen werden missen, damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Plangebiet gegeben sind. Das Plangebiet ist insbesondere durch StraRenverkehrsge-

rausche und Anlagenlarm der angrenzenden Gewerbebetriebe beeintrachtigt.

17.1.1 Freie Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist bisher unbebaut, sodass zunachst von einer freien Schallausbreitung inner-
halb des Gebietes ausgegangen werden muss, ohne jegliche neue Gebéaude, die eine abschir-
mende Wirkung auf die dahinter liegenden Geb&ude haben kdnnte.

Es wird von einer freien Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes fir das am starksten mit
Verkehrslarm beaufschlagte 3. OG ausgegangen. Dies ist eine Art ,Worst-Case“-Betrachtung
und die hierbei erhaltenen Ergebnisse dienen im Sinne einer Prognose auf der sicheren Seite
als Grundlage fir die schalltechnischen Festsetzungen zum Bebauungsplan.

Gemal Abb. 10 ist unter den o.g. ,Worst-Case“-Randbedingungen tags der Orientierungswert
der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) im mittleren Teilgebiet eingehalten. Nach Norden
hin nehmen die Beurteilungspegel ,Gesamtverkehrslarm® zu. Am noérdlichen Gewerbegebiets-
rand kommt es tags zu einer Orientierungswertiiberschreitung wobei der Orientierungswert fur
Gewerbegebiete um 1 dB(A) Uberschritten wird. Im Siden des Plangebiets wird der Orientie-
rungswert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tagsitber um 4 dB(A) Uberschritten.

Beurteilungspegel
Gesamtverkehrslarm, beurteilt nach DIN 18005

Beurteilungszeitraum: Tag (06.00 bis 22.00 Uhr)

Immissionshohe: 3. OG (11,3 m Giber Gelande)

<= 45dB(A)
45 < [ <= 50dB(A): OW Reine Wohngebiete
50 < <= 55dB(A): OW Allgemeine Wohngebiete
85 <= 60dB(A): OW Mischgebiete
60 < <= 65dB(A): OW Gewerbegebiete

65 < <= 70dB(A)
70 < <= 75dB(A)
75 < dB(A)

3_1_4_SIP_Verkehrslarm_Tag_OG3

Heinrich-Hertz-Stralle 2
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Abbildung 10: Beurteilungspegel "Gesamtverkehrslarm" tags Immissionshéhe 3. OG
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Beurteilungspegel
Gesamtverkehrslarm, beurteilt nach DIN 18005

Beurteilungszeitraum: Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr)

Immissionshéhe: 3. OG (11,9 m tber Gelénde)

<= 35dB(A)

35 < [ <= 40dB(A): OW Reine Wohngebiete
40 < <= 45dB(A): OW Allgemeine Wohngebiete
45 < <= 50dB(A): OW Mischgebiete

50 < <= 55dB(A): OW Gewerbegebiete

55 < <= B0dB(A)
60 < <= B65dB(A)
65 < dB(A)

3_2_4_SIP_Verkehrslarm_Nacht_OG3

Heinrich-Hertz-Stralke 2
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Abbildung 11: Beurteilungspegel "Gesamtverkehrslarm" nachts Immissionshéhe 3. OG

Gemal Abb. 11 wird unter den o.g. ,Worst-Case“-Randbedingungen nachts der Orientierungs-
wert ,Verkehr® der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) im sidlichen Bereich
bis zu ca. 7 dB(A) Uberschritten. Im mittleren Bereich wird nachts der Orientierungswert fuir
Mischgebiete von 50 dB(A) um bis zu ca. 2 dB(A) Uberschritten. Im nérdlichen Plangebiet
kommt es nachts zu einer Orientierungswertiiberschreitung fir Gewerbegebiete von 55 dB(A)
um bis zu ca. 4 dB(A).

17.1.2 Berlicksichtigung der gesunden Wohnverhéltnisse

Gemalf der in Abb. 12 rot dargestellten 64 dB(A)-Tag-Isophone fiir das am starksten mit Ver-
kehrslarm beaufschlagte 3. OG liegen bei freier Schallausbreitung im tberwiegenden Teil des
Plangebietes die Beurteilungspegel "Gesamtverkehrslarm" tags unterhalb dieses Wertes. Bis zu
diesem Wert, der dem Tag-Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Mischgebiete entspricht,
sind aber z. B. nach dem Urteil des OVG Lineburg vom 04.12.1997 (Az. 7 M 1050/97) oder ge-
maf S. 9 der ,Frankfurter Arbeitshilfe zur Beurteilung gesunder Wohnverhaltnissen“ gesunde
Wohnverhaltnisse sichergestellt. Dieser Wert ist auch bei WR- und WA-Gebieten anzuwenden,
weil damit der von der DIN 18005 zur Berticksichtigung der Verhaltnisse in vorbelasteten Berei-
chen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, ausdriicklich eréffnete Abweichungs-
spielraum angemessen ausgeschopft wird.
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Beurteilungspegel
Gesamtverkehrslarm, beurteilt nach DIN 18005

Beurteilungszeitraum: Tag (06.00 bis 22.00 Uhr)
Immissionshohe: 3. OG (11,3 m tiber Gelande)
<= 45dB(A)
45 < [ <= 50dB(A): OW Reine Wohngebiete
50 < <= 55dB(A). OW Allgemeine Wohngebiete

55 < <= 60dB(A). OW Mischgebiete
60 < <= 65dB(A): OW Gewerbegebiete

65 < <= 70dB(A)
70 < <= 75dB(A)
75 < dB(A)

3_1_4_SIP_Verkehrsldrm_Tag_OG3

Heinrich-Hertz-Strale 2
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Abbildung 12: Beurteilungspegel "Gesamtverkehrslarm" tags Immissionshéhe 3. OG (64dB(A)-Pegel rot eingezeichnet)

17.2 Einwirkungen auf das Plangebiet — Anlagenlarm

Bei einer Beurteilung entsprechend den Vorgaben der TA Larm sind die Gerduschimmissionen
aus Anlagen zu betrachten. Im Rahmen der Bauleitplanung ist in diesem Zusammenhang zu
gewahrleisten, dass die Gesamtbelastung durch bestehende und kinftige Nutzungen an
schutzwuirdigen Nutzungen im Plangebiet und aul3erhalb des Plangebietes die gebietsspezifi-
schen Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm nicht tGbersteigt.

Die Anlagenemissionen des unmittelbar angrenzenden Gewerbebetriebes ,Erzgraber* sowie
des sudlich angrenzenden Versand-FachgroRhandels ,Philipp Wagner GmbH* setzen sich aus
Fahrverkehre der Anlieferung durch LKWs, Rangier- und Be- bzw. Entladevorgangen sowie
haustechnischen Anlagen zusammen.

Die sudostlich des Geltungsbereich befindliche Prézisions-Messwerkzeugfabrik ,,P. Muller
GmbH* wurde gemal} des Katalogs ,Emissionsdaten fur Gewerbe- und Industriebetriebe” bra-
chen- und betriebsgroRenklassenspezifisch fur die Herstellung von Maschinen- und Prézisions-
werkzeugen mit 55dB(A)/m? als Anhaltswert fir den Tageszeitraum angesetzt.

Es wird von einer freien Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes flr das am starksten mit
Anlagenlarm beaufschlagte EG ausgegangen. Dies ist eine Art ,Worst-Case“-Betrachtung und
die hierbei erhaltenen Ergebnisse dienen im Sinne einer Prognose auf der sicheren Seite als
Grundlage fur die schalltechnischen Festsetzungen zum Bebauungsplan.

Gemal Abb. 13 werden im Tageszeitraum die Immissionsrichtwerte nach TA Larm fur das ge-
samte Plangebiet eingehalten.

Nachts werden die Immissionsrichtwerte im Bereich des Mischgebietes gemaf Abb. 14 um ca.
6 dB(A) Uberschritten. Fur die geplante Wohnnutzung mussen in den betroffenen Bereichen
MaRRnahmen zum Schutz vor Anlagenlérm getroffen werden.

1566_1_ 2009_sb.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute*

Seite 30

)

Abgreifmalstab

80

0 20 40 60
I I

100
m

Beurteilungspegel
Anlagenldrm, beurteilt nach TA Larm

Beurteilungszeitraum: Tag (06.00 bis 22.00 Uhr)

Immissionshohe: EG (2,4 m tber Gelande)

<= 45dB(A)
45 < [ <= 50dB(A)
50 < <= 55dB(A): IRW Allgemeine Wohngebiete
55 < <= 60dB(A): IRW Mischgebiete
60 < <= 65dB(A): IRW Gewerbegebiete
65 < <= 70dB(A)
70 < <= 75dB(A)
75 < dB(A)

6_1_1_SIP_Anlagenlarm_Tag EG
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Abbildung 13: Beurteilungspegel "Anlagenlarm” tags Immissionshéhe EG
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Beurteilungspegel
Anlagenlarm, beurteilt nach TA Larm

Beurteilungszeitraum: Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr)
Immissionshohe: EG (2,4 m uber Gelande)

<= 30dB(A)
N <= 354B(A)

<= 40dB(A): IRW Allgemeine Wohngebiete

<

<

< <= 45dB(A): IRW Mischgebiete
45 < <= 50dB(A): IRW Gewerbegebiete

<

<

<

<= 55dB(A)
<= B0dB(A)
dB(A)
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Abbildung 14: Beurteilungspegel "Anlagenlarm” nachts Immissionshéhe EG
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17.3 Passiver Schallschutz

Nachfolgend werden die Grundlagen fiir die Bemessung geeigneter objektbezogener passiver
Schallschutzmalinahmen geman DIN 4109 sowie die Kriterien fur das Erfordernis schalldam-
mender Luftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern angegeben. Diese passiven
SchallschutzmafRnahmen sind beim Neubau oder bei der Anderung von Gebauden mit schutz-
bedirftigen Aufenthaltsrdumen zu beachten.

17.3.1 Malgebliche AuRenlarmpegel

Bei erhdhten AuRRenlarmeinwirkungen ist im Rahmen des Schallschutznachweises gegen Au-
Renlarm gemal DIN 4109 die ausreichende Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen (z. B.
Fenster, Rollladenkéasten) schutzbedirftiger Aufenthaltsraume abhangig des maf3geblichen Au-
Renlarmpegels nachzuweisen. Die maf3geblichen Aul3enlarmpegel ergeben sich aus den Ge-
samtbeurteilungspegeln plus Zuschlag zur Berlcksichtigung der erhdhten nachtlichen Storwir-
kung. Sie sind den Planzeichnungen der schalltechnischen Untersuchung (Krebs+ Kiefer Fritz
AG, Darmstadt, September 2020) zu entnehmen, welche als Anlage der Begriindung beigefligt
sind.

Zur Orientierung werden in der Planzeichnung des Bebauungsplans Larmpegelbereiche gemaf
Abb. 15 als ,worst-case“-Betrachtung eingetragen.

Spalte 1 2 3 | 4 \ 5
Raumarten
L&rm- _ _ Aufenthaltsraume in Wohnu_n- Biiro-
cgel- "Malgeblicher Bettenrdume in Krankenan- | gen, Ubernachtungsraume in raume”
. Pegs Aulenldrmpegel" stalten und Sanatorien Beherbergungsstétten, Unter-
Zeile | bereich . - O und
richtsrdume und Ahnliches Annlich
nliches
dB(A) R s des Aullenbauteils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 [l 56 bis 60 35 30 30
3 Il 61 bis 65 40 35 30
4 IV 66 bis 70 45 40 35
5 V 71 bis 75 50 45 40
6 \i 76 bis 80 2) 50 45
7 Vi > 80 2) 2) 50
" An AuRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Auenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Abb. 15: Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen

17.3.2 Schallddammende Liftungseinrichtungen

Aus Grinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte miissen Wohn- und Schlaf-
raume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises
Offnen oder Kippen der Fenster. Bei einer Auenlarmbelastung von nachts = 50 dB(A) ist je-
doch gemafl’ VDI 2719 in SchlafrAumen und Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern eine
ausreichende Frischluftzufuhr mit zusatzlichen, schalldammenden Liftungseinrichtungen si-
cherzustellen.

Bei freier Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes sind in H6he des 3. OG (unguinstigster
Lastfall als Grundlage fiur die schalltechnischen Festsetzungen zum Bebauungsplan) ndrdlich
im Mischgebiet sowie 6stlich im Allgemeinen Wohngebiet der in Abb. 16 dargestellten 50-dB(A)-
Isophone fir Schlaf- und Kinderzimmer schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Auf dezentrale schalldammende Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn das Gebaude
mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und schall-
gedammter Luftaustausch gewéhrleistet ist.
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Beurteilungspegel
Gesamtverkehrslarm, beurteilt nach DIN 18005

Beurteilungszeitraum: Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr)
Immissionshéhe: 3. OG (11,9 m tber Gelénde)
<= 35dB(A)
35 < [ <= 40dB(A): OW Reine Wohngebiete
40 < <= 45dB(A): OW Allgemeine Wohngebiete

45 < <= 50dB(A): OW Mischgebiete
50 < <= 55dB(A): OW Gewerbegebiete

55 < <= B0dB(A)
60 < <= B65dB(A)
65 < dB(A)

3_2_4_SIP_Verkehrslarm_Nacht_OG3
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Abbildung 16: Beurteilungspegel "Gesamtverkehrslarm" nachts Immissionshéhe 3. OG (50 dB(A)-Isophone rot eingezeich-
net)

18. Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan wird der all-
gemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

18.1 Klimadkologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimatkologische Anséatze geachtet. Durch die Festset-
zung einer GRZ, den Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie die Festsetzung zur Dachbegriinung bei flachen und flach ge-
neigten Dachern bis 20° werden die klimadkologischen Belange bertcksichtigt.

18.2 Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Energien sind
grundsatzlich moglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen, die diesen Zie-
len entgegenstehen. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neu-
bauten durch die Regelungen des EEWarmeG (Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz) vom
22.12.2011, bereits hinreichend berticksichtigt. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung
von Energie in Gebauden (Energieeinsparungsgesetz — EnEG) 2005 (in Verbindung mit der je-
weils gultigen Energieeinsparungsverordnung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klima-
schutzes um.
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19. Struktur- und Nutzungskonzept

Das stadtebauliche Konzept flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst zwei Teil-
bereiche mit unterschiedlichen Strukturen und Nutzungen. Im ndrdlichen Teilbereich soll die Er-
weiterung eines bestehenden Gewerbebetriebs ermdglicht werden. Dieser Bereich umfasst die
Mischgebiets- sowie Gewerbegebietsflachen. Auf der Mischgebietsflache méchte der Gewerbe-
treibende ein Wohn-/ Verwaltungsgebaude errichten. Durch die Festsetzung des Gewerbegebie-
tes soll zum einen die Erweiterung der gewerblichen Nutzung gesichert werden, zum anderen
soll aber auch sichergestellt werden, dass in diesem Bereich zukinftig keine Wohnnutzungen
entwickelt werden und diese Teilbereichsflache somit ausschlie3lich gewerblich genutzt wird. Im
sudlichen Teilbereich, soll durch Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets zusétzlicher Wohn-
raum geschaffen werden.

20. ErschlieBung und Verkehrsaufkommen

Die Erschliel3ung des Plangebiets erfolgt tiber die Erbacher Stral3e. Diese verbindet als Haupter-
schlieBung das Plangebiet mit der Dieburger Stral3e. Ein kurzer attraktiver FuBweg im Norden
stellt eine Verbindung des Plangebiets zum nérdlichen Ful3- und Radweg her. Das Plangebiet ist
an die Buslinie GB, NHX und RH angeschlossen. Die dazugehérige Bushaltestelle befindet sich
in 450 m Entfernung zum Plangebiet.

Durch die vereinzelte, zusatzliche Wohnbebauung ist insgesamt nur mit einem geringen Anstieg
der Verkehrsmenge zu rechnen.

Berechnung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens

Zahl der Wohneinheiten (max.) 22 WE
Einwohner je WE 2,3 EW/WE
Einwohner im Plangebiet: 22 WE x 2,3 EW/WE = 51 EW
Wege pro EW/24h (Werktag)

Anzahl der Wege/24h: 51 EW x 3,4 Wege/EW = 174 Wege
Anteil zu Ful3 (13%): 23 Wege
Anteil Rad (13%): 23 Wege
Anteil OPNV (4%): 7 Wege
Anteil MIV (70%): 121 Wege

PKW-Besetzungsgrad:
KFZ-Aufkommen der EW: 121 KFZ-Wege / 1,1 =

1,1 EW/PKW-Fahrt
110 KFZ

Besucher-Fahrten 0,25/WE: 22 WE x 0,25 6 KFzZ
Ver- [Entsorgung 3 % des EW-Verkehrs 3 KFzZ
Sonstige Fahrten 8 % des EW-Verkehrs 9 KFZ

Gesamtsumme Verkehrsaufkommen / 24h Werktags

Quellverkehr

128 KFZ/24h

Morgendliche Spitzenstunde gem. EAR 05 (10% KFZ/24h) 13 KFZ
Nachmittagliche Spitzenstunde gem. EAR 05 (5% KFZ/24h) 6 KFZ
Zielverkehr

Morgendliche Spitzenstunde gem. EAR 05 (5% KFZ/24h) 6 KFZ
Nachmittagliche Spitzenstunde gem. EAR 05 (10% KFZ/24h) 13 KFZ
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21. Bestandserhalt wertvoller Griinstrukturen

Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen folgende Biotop- und Nutzungstypen voneinander ab-
gegrenzt werden:

— extensiv genutzte Streuobstwiese mit Einzelbdumen, teilweise Gartennutzung

— Ruderalfluren

— Gehdolzstrukturen (Hecken, Feldgehdlz, Gebtisch, Gruppe von Pflaumenb&umen)
— befestigte Flachen (Asphalt und Pflaster)

— Gebéaude.

Die Planung sieht nahezu eine vollstandige Nutzungséanderung vor.
22. Begrindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

22.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen, so dass der Wohncharakter des
Gebietes eindeutig erkennbar sein muss.

Neben der entsprechenden Hauptnutzungsart ,Wohngebaude® sind dem Zulassigkeitskatalog
des § 4 BauNVO folgend weitere das Wohnen erganzende und gleichzeitig nicht beeintrachti-
gende Nutzungsarten vorgesehen. Die Aufnahme der Gemeinbedarfsanlagen (Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) intendiert die Schaffung einer Infrastruktur
zur Gestaltung der Freizeit, in Anlehnung zum bestehenden Bebauungsplan ,Goldkaute®.

Des Weiteren werden analog zum bestehenden Bebauungsplan ,Goldkaute“ nicht stérende
Handwerksbetriebe allgemein zugelassen. Hierbei kommt es nicht darauf an, ob die immissions-
schutzrechtlichen Larmwerte eingehalten werden, sondern ob die in das Wohngebiet getragene
Unruhe und deren Auswirkungen auf die im allgemeinen Wohngebiet erstrebte gebietsbezogene
Wohnruhe die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets, vorwiegend dem Wohnen zu dienen,
gefahrden.? So sind beispielsweise Tischlerwerkstatten oder Schlossereibetriebe aufgrund der
unvermeidlichen Larmemissionen keine nicht storenden Handwerksbetriebe. Handwerksbetrieb
wird in Abgrenzung zur industriellen Fertigung u.a. durch den meisterlich befahigten Inhaber und
die Individualitat der erbrachten Leistungen gepragt.®

Da es sich bei diesem Wohngebiet um eine relativ kleine Gebietsentwicklung handelt, ist nicht
davon auszugehen, dass im Gebiet eine umfassende Versorgungsstruktur mdglich sein muss.
Im Plangebiet ist eine sparsame VerkehrserschlielBung in Anbetracht geplant. Daher sind die
sonst allgemein zulassige der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie die Anlagen fir sportliche und kirchliche Zwecke nicht zuldssig. Der Aus-
schluss wird begriindet mit dem héheren Flachenverbrauch dieser Nutzungen, auch hinsichtlich
der notwendigen Stellplatze, sowie die mit diesen Nutzungen erhdhten Verkehrsbelastungen, die
zu einer Unvertraglichkeit des konzeptionell angedachten Gebiets- und ErschlieBungscharakters
fuhrt.

2 Urteil: OVG Nordrhein-Westfalen, 12.05.2016 - 10 A 2452/14

8 Kommentierung zur BauNVO: Kdnig/Roeser/Stock (Stock), 3. Aufl. 2014, § 4 BauNVO Rn. 38
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Abweichend vom 8§ 4 Abs. 3 BauNVO werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen grof3-
tenteils nicht in den Zulassigkeitskatalog aufgenommen. Durch die Nutzung von Flachen fur Ver-
waltungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und insbesondere Gartenbaubetriebe geht der
Verlust von Wohnflache einher. Zur Begrenzung von Konkurrenzen zur Wohnnutzung werden
diese Nutzungen ausgeschlossen. Ausgenommen von dieser Abweichung sind sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe (8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO). Diese werden als ausnahmsweise zulas-
sige Nutzung aufgenommen. "Nicht storend" sind Gewerbebetriebe, von deren Nutzung typi-
scherweise keine wesentlichen, Uber das im Gebiet auch sonst Ubliche hinausgehenden Immis-
sionen zu erwarten sind. Dabei ist unerheblich, ob es sich um einen Betrieb handelt, der wohn-
gebietstypisch ist oder zur Zweckbestimmung des Gebiets einen funktionellen Zusammenhang
aufweist. Der Betrieb muss aber nach seiner Art und seinem Umfang so beschaffen sein, dass er
das Wohnen nicht oder nicht wesentlich stort.

Von Tankstellen gehen dariiber hinaus weitere nicht unerhebliche Beeintrachtigungen fur die um-
gebende Wohnnutzungen aus. Diese resultieren insbesondere aus den tiblichen Offnungszeiten
bis in den spaten Abend, den aus dem Ziel- und Quellverkehr entstehenden Larmemissionen
sowie olfaktorischen Beeintrachtigen durch Benzolgeruch und Abgasen. Diese Beeintrachtigun-
gen wirden der Schaffung eines attraktiven Wohnstandortes nicht entsprechen.

Mischgebiet

Ziel des Bebauungsplans ist u.a. die Erweiterung eines langjahrigen bestehenden 6rtlichen Ge-
werbebetriebs zu erméglichen und diesen in die ortlichen Strukturen einzubinden.

Von den Firmeninhabern ist neben der gewerblichen Nutzung auch Wohnnutzung in dem westli-
chen Bereich des zukinftigen Firmengelandes angedacht. Fir diesen Bereich wird ein Mischge-
biet gemaR 8§ 6 BauNVO festgesetzt. Mit dieser Nutzungsart wird hinsichtlich des westlich ge-
planten Allgemeinen Wohngebiets die vorhandene ortliche Struktur berticksichtigt.

In dem Mischgebiet sind die Art von Nutzungen im Sinne des § 6 BauNVO allgemein zulassig,
die fur eine zuklnftigen Erweiterung und moglichen Weiterentwicklung des Gewerbetriebes einen
maoglichst breiten und flexiblen Rahmen bilden.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sind nicht zulassig, da diese Nutzungen dem konzeptionellen Hintergrund einer gewerblichen
Erweiterung und Weiterentwicklung eines ortsansassigen Gewerbebetriebs widersprechen. Dar-
Uber hinaus wirden diese Nutzungen voraussichtlich zu nicht gewollten erhéhten Verkehrsbelas-
tung fihren.

Sonstige Gewerbebetriebe, die auf Darstellung oder Handlungen mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet sind (z.B. Bordelle, bordellartig betriebene Massagesalons, Sex-Kinos etc.), Laden mit
sexuellem Charakter (z.B. Einzelhandelsbetriebe in Form von Sex-Shops) oder Vergnigungs-
statten (z.B. Spielhallen, Wettblros etc.) sind im Mischgebiet ausgeschlossen. Von diesen Nut-
zungen konnen negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen insbesondere aufgrund der
Né&he zu bestehenden und geplanten Wohngebieten. Die damit einhergehende Entwertung in der
subjektiven Wahrnehmung und Beeintrachtigung der umliegenden Gebiete soll durch den Aus-
schluss verhindert werden.

Gewerbegebiet

Ziel des Bebauungsplans ist u.a. die Erweiterung eines langjéahrigen bestehenden 6rtlichen Ge-
werbebetriebs zu erméglichen und diesen in die ortlichen Strukturen einzubinden.
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Von den Firmeninhabern ist im &stlichen Bereich des zukilnftigen Firmengelandes eine rein ge-
werbliche Nutzung angedacht. Fur diesen Bereich wird ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO
festgesetzt.

In dem Gewerbegebiet sind die Art von Nutzungen im Sinne des § 8 BauNVO allgemein zuléssig,
die fUr eine zukinftigen Erweiterung und méglichen Weiterentwicklung des Gewerbetriebes einen
moglichst breiten und flexiblen Rahmen bilden.

Entsprechend des § 8 BauNVO werden ausnahmsweise Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber entsprechen der Ausnahmeregelung der BauNVO flr
Gewerbegebiete zugelassenen. Bei einigen Betrieben ist ein gleichzeitiges Wohnen am Standort
unerlasslich. Fiur die Entwicklung des Gewerbebetriebs soll die Moglichkeit dazu eingerdumt wer-
den. Selbststandige Wohnhauser sind im Gewerbegebiet allerdings nicht zulassig. Ein kleiner
Betrieb darf auch nicht Anlass sein, eine grofe Wohnung im Gewebegebiet zu errichten. Unter-
kiinfte einfachster Ausstattung auch fiir eigene Arbeitnehmer sind nicht zulassig.*

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Einzel-
handelsbetriebe sind nicht zulassig, da diese Nutzungen dem konzeptionellen Hintergrund einer
gewerblichen Erweiterung und Weiterentwicklung eines ortsansassigen Gewerbebetriebs wider-
sprechen. Dartber hinaus wirden diese Nutzungen voraussichtlich zu nicht gewollten erhéhten
Verkehrsbelastung fuhren.

Von Tankstellen gehen dariber hinaus weitere nicht unerhebliche Beeintrachtigungen fur die um-
gebende Wohnnutzungen aus. Diese resultieren insbesondere aus den tiblichen Offnungszeiten
bis in den spaten Abend, den aus dem Ziel- und Quellverkehr entstehenden Larmemissionen
sowie olfaktorischen Beeintrachtigen durch Benzolgeruch und Abgasen. Diese Beeintrachtigun-
gen wirden der Schaffung eines attraktiven Wohnstandortes nicht entsprechen.

Sonstige Gewerbebetriebe, die auf Darstellung oder Handlungen mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet sind (z.B. Bordelle, bordellartig betriebene Massagesalons, Sex-Kinos etc.), Laden mit
sexuellem Charakter (z.B. Einzelhandelsbetriebe in Form von Sex-Shops) oder Vergnigungs-
statten (z.B. Spielhallen, Wettburos etc.) sind im Gewerbegebiet ausgeschlossen. Von diesen
Nutzungen kénnen negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen insbesondere aufgrund der
Néhe zu bestehenden und geplanten Wohngebieten. Die damit einhergehende Entwertung in der
subjektiven Wahrnehmung und Beeintrachtigung der umliegenden Gebiete soll durch den Aus-
schluss verhindert werden.

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung (Krebs + Kiefer Fritz AG, Darm-
stadt, September 2020) wird das Gewerbegebiet zum Schutz der sidlich angrenzenden Misch-
und Wohnnutzung in zwei Teilbereiche mit abgestuften Emissionskontigenten (Lex) je mafige-
bender Grundstiicksflache gegliedert. Wahrend im nérdlichen Teilbereich mit 61 dB(A)/m2 tags
und 46 dB(A)/m2 nachts héhere Emissionswerte zulassig sind, wird durch Festsetzung der Emis-
sionskontigente 54 dB(A)/m? tags und 39 dB(A)/m2 nachts im sudlichen Teilbereich den Schutz-
bedirfnissen der geplanten Wohnnutzung innerhalb des Mischgebiets und des allgemeinen
Wohngebiets entsprochen.

4 Urteil: VGH Bayern, 16.02.2015 - 1 B 13.648
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22.2 Mal der baulichen Nutzung

22.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Festsetzungen Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) stellen zum einen
sicher, dass sich die Bauvorhaben in die bauliche Umgebung einfligen und zum anderen bieten
sie ausreichend Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb der Baugrundstiicke.

Durch die Festsetzung werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO im eingehalten bzw. zum
groldten Teil unterschritten.

Gemal § 19 Abs. 3 BauNVO ist fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache die Flache des
Baugrundstiicks mafRgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
StralRenbegrenzungslinie liegt. Ist eine Stralienbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist die Fla-
che des Baugrundstiicks maf3dgebend, die hinter der tatsachlichen Stral3engrenze liegt oder die
im Bebauungsplan als ma3gebend fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache festgesetzt ist.

Aufgrund der Festsetzung des Mischgebiets und Gewerbegebiets innerhalb eines Grundstiickes
ist die Definition des Baugrundstiicks als Berechnungsgrundlage zur Ermittlung der GRZ und
GFZ nicht klar definierbar. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass fiir die Ermittlung der zulas-
sigen Grundflache innerhalb des festgesetzten Mischgebiets und Gewerbegebiets die Flache der
jeweils festgesetzten Baugebietsflache mal3gebend ist.

22.2.2 Ho6he der baulichen Anlage

Um eine klar bestimmbare Gebaudehohe zu definieren, werden die maximal zulassigen Gebau-
dehohen tber Normalnull (m 0. NN) entsprechend der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse fest-
gesetzt.

Da allein durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung
der Gebaude nicht abschlieRend geregelt ist, werden weiterhin Festsetzungen zur Gebaude-
hohe getroffen. So wird sichergestellt, dass sich die Baukdrper harmonisch in das Ortsbild ein-
fugen.

Damit im Einzelfall auf technisch zwingende Bedingungen reagiert werden kann sind im Bebau-
ungsplan Hoheniuberschreitungen fur technische Aufbauten zulassig. Damit die technischen Auf-
bauten nicht zu massiv auftreten dirfen die zulassigen Héhentberschreitungen von technischen
Aufbauten nur maximal 5 % der Dachflache Uberdecken.

Zur Forderung einer energetischen Planung dirfen Anlagen zur Solarenergiegewinnung die ge-
samte Dachflache Uberdecken.

Die Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes orientiert sich an den 6rtlichen Strukturen und
Gebaudekubaturen, insbesondere an den Randern zu den bestehenden Baugrundstiicken. Die
Mehrfamilienh@user entlang des Vdsendorfring 30-36 und 40-44 weisen Firsthéhen von 195,50
m 0. NN und 196,20 m i. NN auf. Die Doppelhausbebauung an der Erbacher StrafRe 58 und 60
weist eine Firsthbhe von 196,50 m 0. NN auf. Im fir dieses Gebiet bestehende Bebauungsplan
»Goldkaute“ wird eine maximale Firsthéhe von 9,5 m gemessen von der Oberkante der Stral’en-
mitte festgesetzt.

Im z.T. Uberplanten Bebauungsplan ,Zwischen Erbacher Str. und B 38 ist fir die Mischgebiets-
flache bei einer maximalen Anzahl von drei Vollgeschossen eine maximale Firsthéhe von 18 m
Uber dem naturlichen Gelande festgesetzt. Die dort bestehende Bebauung nutzt diesen Maximal-
wert nicht aus. Bei Abriss und Neuplanung konnte dort jedoch nach aktuell geltendem Planungs-
recht eine deutlich héhere Gebaudehdhe realisiert werden.

Um die Entwicklung der Gebaudehéhen im Bereich des Plangebiets an die umliegende und un-
mittelbar angrenzenden Bebauung anzugleichen, wird eine maximale Gebaudehdhe von 198,5
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m. 0. NN im Allgemeinen Wohngebiet und 196,5 m . NN im Misch- sowie Gewerbegebiet fest-
gesetzt. Unter Bezugnahme auf das Hohenniveau des zentralen Kanaldeckels von 186,26 m (.
NN (Oberkante) konnen dementsprechend Gebaudehdhen von ca. 12 m im Allgemeinen Wohn-
gebiet und ca. 10 m im Misch- sowie Gewerbegebiet realisiert werden.

Durch die Abstufung der Hohen in Richtung des nérdlichen Siedlungsrandes wird Ricksicht auf
das Landschaftsbild genommen, indem die Misch- und Gewerbeflache an die Hohe des beste-
henden Ortsrands angeglichen werden. Die Hohe des allgemeinen Wohngebiets wird unter dem
Planungsvorsatz der Schaffung von Wohnraum auf maximal 12 m angehoben. Bei drei Vollge-
schossen kann durch Ausbildung eines Flachdachs bzw. flach geneigten Daches so zuséatzlicher
Wohnraum in Form eines Staffelgeschosses geschaffen werden.

22.3 Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Form von Gebauden und ihre Anordnung zueinander. Im Bebau-
ungsplan werden im Sinne des § 22 BauNVO verschiedene Bauweisen festgesetzt.

Die Bauweise der Einzelhauser ist Teil der offenen Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO, so
dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet und die Lange der bezeichneten Haus-
formen darf hochstens 50 m betragen darf.

Die Bauweise des Einzelhauses ist nicht mit dem Gebaudetyp des Einfamilienhauses zu ver-
wechseln. Die Bauweise des Einzelhauses lasst auch groRere Gebaude, wie Geschosswoh-
nungsbau zu, jedoch missen die Abstandsflachen eingehalten werden und das Gebaude darf
nicht langer als 50 m sein.

22.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen definiert.

Zur Steigerung der Wohnqualitat sowie flexibleren Ausfiihrungsplanung wird festgesetzt, dass

eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,00 m fiir die Errich-
tung von untergeordneten Bauteilen wie z.B. Terrassen, Terrasseniiberdachungen, Kellertrep-
pen, Kellerlichtschachte sowie Flucht- und Rettungstreppen zuldssig ist.

Die Abstandflachenregelungen gemal der Hessischen Bauordnung sind jedoch zwingend einzu-
halten.

22.5 Stellplatze und Nebenanlagen

Um eine einheitliche stadtebauliche Ordnung innerhalb der Baugrundstiicke des Allgemeinen
Wohngebietes zu erzeugen wird die Errichtung von Stellplatzen und Garagen auf die Gberbauba-
ren Grundstiicksflache und die fur Stellplatzen vorgesehenen Flachen eingeschrankt.

22.6 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden entsprechend der zu-
kunftigen Nutzung als StraRenverkehrsflache in der Planzeichnung des Bebauungsplanes fest-
gesetzt. Diese Flachen umfassen die Stralen sowie Ful3- und Radwegewege.

Die Ausgestaltung der Verkehrsflachen ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.
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22.7 MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

22.7.1 Oberflachenbefestigung

Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen méglichst gering zu halten, wer-
den Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Eine vollstandige Versiegelung fuhrt zu
Aufheizung der Flachen im Sommer, Erwdrmung der Umgebung durch Ruckstrahlung, erhoh-
tem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Hierbei sind jedoch LKW-Stellplatze sowie sonstige Flachen, auf denen betriebsbedingte Ver-
schmutzungen auftreten kénnten, mit einem wasserundurchlassigen Belag zu versehen.
Dadurch wird das Eindringen von Stoffen in den Boden vermieden.

Mit der Festsetzung zur wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung soll diesen negativen
Auswirkungen auf die Umwelt entgegengewirkt werden.

22.7.2 MalBnahmen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser

Aus den Ergebnissen der Baugrunduntersuchungen (Ling.geo, Riedstadt, August 2020) geht
hervor, dass die im Plangebiet vorhandenen hydrogeologischen Bodenverhaltnisse ungunstig
fur die Versickerung von Niederschlagwasser sind. Der Boden weist eine zu geringe Wasser-
durchlassigkeit auf, weshalb anfallendes Niederschlagswasser in die Mischwasserkanalisation
eingeleitet werden muss. Da die im Bestand vorhandenen Leitungen durch Starkregenereig-
nisse Uberlastet werden kdnnen, missen MalRnahmen zur dezentralen Retention auf den
Grundstuicken getroffen werden. Durch die Errichtung von Retentionszisternen soll die Einlei-
tung in das weiterfihrende Kanalnetz auf maximal 10l/s/ha gedrosselt werden. Hierbei ist die
versiegelte Grundstucksflache maf3gebend fir die Dimensionierung der Retentionszisterne.

Die Begrenzung auf eine maximale Einleitung von 10 I/s ha in das weiterfiihrende Kanalnetz
tragt in erster Linie dem Umstand Rechnung, Niederschlagswasser vom Kanal fern zu halten.
Die 10 I/s ha orientieren sich an den Werten, die im Zusammenhang mit der Einleitung aus
Trennsystemen in natirliche Gewasser im Regelwerk (DWA-M153) genannt werden. Dartber
hinaus tragt der Wert dazu bei, die Abflusskapazitaten des weiterflihrenden Netzes nicht voll-
standig auszuschdopfen.

22.8 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

22.8.1 Grundsticksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundsticksbepflanzung gewahrleisten ein Minimum an Durchgriinung
des Grundstlickes und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhal-
tigen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wir-
kungen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fir das Ortsbild er-
zielt. Um dieser Wirkung nicht entgegenzuwirken ist das Herstellen von Kies- und Steingérten
nicht zulassig.

22.8.2 Dachbegriunung

Fur Flachdacher und geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 20° von Haupt- und Nebenge-
bauden sowie Carports wird eine extensive Dachbegriindung festgesetzt. Die Ergédnzung der
Dachbegrunung durch Solar- und Photovoltaikanlagen ist nur dann zulassig, wenn die dauer-
hafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist.

Die Dachbegriinung dient als wichtige Regenwasserrtickhaltung und gleicht damit Nieder-
schlagsspitzen effektiv aus.
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Darlber hinaus dienen Dachbegriinungen u.a. dazu, bioklimatisch unginstige Effekte zu kom-
pensieren. Durch die Substratschicht und die Vegetation, die als Schutzschicht dem Dach kon-
struktiv aufliegt, wird die sonst auf Gebaudehlle auftreffende Sonneneinstrahlung gemindert.
Die Temperaturextrema in der Gebaudehulle werden durch die Vegetation und die Substrat-
schicht verringert. Dadurch wird in der Gebaudehllle weniger Energie gespeichert, so dass die
nachtliche, vom Gebéude ausgehende Strahlungsenergie, die in Form von Warme an die Um-
gebung abgegeben wird, geringer ausfallt. Daraus resultiert ein angenehmeres Bioklima fir die
Wohnnutzung.

22.8.3 Anforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Unterhal-
tungspflege

Um die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und zur Sicherung eines dauerhaften
Erhalts der zu pflanzenden Baume, zur Erhéhung der Durchgriinung und der Schaffung kleiner
Lebensraume fir die Fauna (Insektenwelt) sowie zur optischen Aufwertung des Plangebietes

wird eine Festsetzung getroffen worden, die den zeitlichen Rahmen der Anpflanzungen regelt.

23. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen nach § 91 Abs. 1 HBO Festsetzungen getroffen.

23.1 Dachgestaltung

Mit der Festsetzung der Dachgestaltung soll zum einen die Méglichkeit bestehen die ortsibli-
chen Satteldacher herstellen zu kdnnen, aber auch modernere Flachdacher, die insbesondere
fur die Herstellung einer Dachbegriinung besser sind.

23.2 Einfriedungen

Damit sich die Gartenbereiche der Wohnbebauung besser von der Verkehrsflache abgrenzen,
wird festgesetzt, dass die Grundstiicke im Plangebiet gegeniber 6ffentlichen Verkehrsflachen
mit frei wachsenden oder geschnittenen Laubhecke abzugrenzen sind.

23.3 Werbeanlagen

Die folgenden Festsetzungen zu den Werbeanlagen zielen darauf ab, die Dominanz von Wer-
beanlagen zu verhindern und trotzdem den Werbezweck in gleicher Weise zu erreichen.

24. Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

24.1 Verbal-argumentative Einordnung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Entwicklung eines Wohngebietes geschaffen. Das Vorhaben unterliegt der Ein-
griffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 7 HAGBNatSchG.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu negativen Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt. Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung des Be-
bauungsplanes resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und landespflegeri-
sche MalRnahmen aufgeftihrt, die zur Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe dienen.

Der Bereich des geschitzten Biotops ,Streuobstwiese” wird bei der Berechnung ausgelassen, da
dieser in dem Antrag auf Befreiung gesondert berechnet wird.
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Eingriffe

Verlust von Lebensraumen fir Flora und Fauna in Form von teilweise extensiv genutzten Wie-
sen- und Geholzflachen, Baumbestéanden,

Verlust von Bodenfunktionen durch Uberbauung und Versiegelung bisher unversiegelter Bo-
denbereiche,

Beeintrachtigung von Bodenfunktionen im Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflachen
durch Bodenverdichtungen, -aushub, -auffiillung, -umlagerung und Lagerhaltung,

Verlust und Abnahme von natiirlichen Versickerungsflachen durch Uberbauung und Versiege-
lung, dadurch Verringerung der Grundwasserneubildung,

Erwarmung des Lokalklimas durch geplante Bebauung, Abnahme der Luftfeuchtigkeit und da-
mit tendenzielle Verschlechterung des Kleinklimas,

Anderung des Landschaftsbildes durch die bauliche Inanspruchnahme von einem bisher tiber-
wiegend durch Grinstrukturen gepréagten Bereich.

Minimierung und Ausgleich

Beschrankung der Uberbaubaren Flachen,

Beschrankung der baulichen Hohen der baulichen Anlagen,
Begrinung und Eingriinung der Bauflachen,

Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage,

24.2 Bilanzierung

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemessen, wird
eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anhand der Kompensationsverordnung — KV
vom 01.09.2005 durchgefiihrt. Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Gegentiberstellung des Zu-
standes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchfiihrung der Bauvorhaben, die durch
den Bebauungsplan ermdglicht werden.
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Satzungsbeschluss, 12.11.2020

Nutzungstyp WP/ Flache je Nut- .
- Biotopwert
nach Anlage 3 KV m?2 zungtyp in m2
vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung Erlauterung Sp.4xSp.5 Sp.4xSp.6
1 2 3 4 5 6 7 8
1. Bestand vor Eingriff
02.100 B|Feldgeholz, Hecke u.&. 36 2.150 77,200
03.130 (B)|Streuobstwiese geschtztes Biotop Inhalt des Antrags auf Befreiung
09.210 B|Ruderalflur 39 11 429
10.510|befestigte Flachen Asphalt, StraBen 3 663 1.989
10.520|Pflasterflachen 3 185 555
10.715 ngaude mit Versickerung 6 13 78
Niederschlagswasser
04.110(standortgerechte Baume 3 Stiick 31 298 9.238
Flachenausgleich* Baume -298
1. Zustand nach Ausgleich /
10.510|befestigte Flachen Asphalt, StraBen 3 1.299 3.897
10.710 ngaude ohne Versickerung 3 512 1536
Niederschlagswasser
Gartnerisch gepflegte Anlagen
11.221|im besiedelten Bereich, arten- 14 1.211 16.958
und strukturarme Hausgérten
3.022 3.022 89.689 22.390
Defizit: 67.299
75%

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, ausgenommen der Streuobstwiese, ergeben
sich aufgrund des Bestandes insgesamt 89.689 Biotopwertpunkte. Auf Grundlage der Festset-
zungen ergeben sich 22.390 Biotopwertpunkte. Dies entspricht einer Biotopwertdifferenz von
67.299 Wertpunkten, bzw. einem Defizit von 75 %.

Der Ausgleich erfolgt Giber das Okokonto der Gemeinde.

25. Planungsstatistik

Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.823 m2 35,1 %
Mischgebiet (M) 945 m?2 18,2 %
Gewerbegebiet (GE) 1.844 m2 35,4 %
Verkehrsflache 590 m? 11,3%
Geltungsbereich Bebauungsplan 5.202 m? 100 %
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Teill B
Umweltbericht
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26.

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fur alle Bauleitplane eine Um-
weltprifung durchzufuihren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht gemaf § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und be-
wertet. Der Umweltbericht stellt einen gesonderten Bestandteil der Begrindung dar.

Die Inhalte des Umweltberichtes ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB.

Der vorliegende Umweltbericht ist entsprechend der Anlage 1 des BauGB folgendermal3en auf-
gebaut:

Unter Kap. 26.1 erfolgt eine allgemeine Einleitung, in der das Plangebiet sowie die umgebenden
Flachen beschrieben werden. Sie beinhaltet eine Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten
Ziele des Bauleitplans, einschlief3lich einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit An-
gaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorha-
ben. AuRerdem die Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans bertcksichtigt wurden.

Kap. 26.2 enthalt die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in
der Umweltprifung ermittelt wurden. Dieser Punkt untergliedert sich entsprechend Anlage 1 in
die Buchstaben A bis D.

Buchstabe A: ,Basisszenario und Prognose Nullfall“ beschreibt die Bestandaufnahme des Um-
weltzustandes im Plangebiet und gliedert sich entsprechend der Inhalte von 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB in die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich der des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege. Zusétzlich enthalt der Buchstabe A den Prognose-Null-Fall, die Ubersicht tiber die
voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung.

Buchstabe B: ,Prognose Planfall* enthalt die Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung. Hier werden, soweit mdglich, insbesondere die mdglichen erhebli-
chen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase des geplanten Vorhabens beschrie-
ben. Entsprechend Buchstabe A gliedern sich die Inhalte nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

Buchstabe C: ,Geplante MalRnahmen fir den Umweltschutz® enthélt eine Beschreibung der ge-
planten MalRBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ver-
mieden, verringert oder soweit méglich ausgeglichen werden sollen. Bei der Beschreibung der
Mafnahmen wird sowohl die Bauphase als auch die Betriebsphase beriicksichtigt.

Buchstabe D: ,In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten® enthalt die Alterna-
tivenprifung. Zu bertcksichtigen sind die Ziele und der rGumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes und die Angabe der wesentlichen Griinde fir die getroffene Wahl.

Buchstabe E: ,Mdgliche Auswirkungen des Bebauungsplanes fir schwere Unfélle und Katastro-
phen® gibt eine Einschatzung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. j BauGB.

Kap. 26.4 enthalt einen Verweis auf die Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung in Kapitel 24, eine Ge-
geniberstellung des Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchfiihrung der
Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan ermdglicht werden.

Kap. 26.5 enthalt zusatzliche Angaben, gegliedert entsprechend Anlage 1 in die Buchstabe a bis
d. Unter a) werden die Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben aufgelistet. Buchstabe b) enthalt die
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Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring) der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt. Buchstabe ¢) umfasst eine allgemein
verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes und Buchstabe d) eine Referenzliste der
Quellen.

26.1 Einleitung (gem. Anlage 1 Nr. 1 BauGB)

26.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes
(gem. Anlage 1 Nr. 1 a BauGB)

Standort und Art des Vorhabens

Das Plangebiet liegt im Osten der Gemeinde RoR3dorf zwischen dem Wohngebiet ,Sudlich Erba-
cher StraRe“ und der B 38. Es besteht aus Geholzsaum, Streuobstwiese und einem bestehenden
Wohnkomplex in einem als Gewerbegebiet dargestelltem Bereich. Der Geltungsbereich hat eine
Grof3e von 1,59 ha.

Mit dem Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute® werden folgende Ziele verfolgt:

* Das freie Gelande des Plangebietes soll dem Bau von Mehrfamilienhausern sowie einer Er-
weiterung eines Gewerbebetriebs dienen

* Die bestehende Streuobstwiese soll als erweiterte Flache fur Gewerbe genutzt werden. Der
vorhandene Gebaudekomplex soll erhalten werden. Da es sich bei der Streuobstwiese um ein
nach § 30 BNatSchG (in Verbindung mit § 13 HAGBNatSchG) geschitztes Biotop handelt, ist
eine Ausnahmegenehmigung erforderlich.

Aufgrund der Sicherung des Eigenbedarfes an Wohnbauten in Rol3dorf, der Versorgung der orts-
ansassigen Bevolkerung mit Wohnraum sowie der Forderung der mittelstdndischen Wirtschaft
unter Einbeziehung von privaten Belangen der Grundstickseigentiimer, besteht die Erfordernis
zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Wesentliche Festsetzungen und Empfehlungen

Das Plangebiet istim Wesentlichen in vier Bereiche unterteilt. Im Norden sind ein Gewerbe- sowie
ein Mischgebiet festgesetzt. Ein allgemeines Wohngebiet schlief3t im Stiden an die bestehende
Wohnbebauung an. Des Weiteren werden Verkehrsflachen und o6ffentliche Grinflachen festge-
setzt.

Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gréf3e von ca. 0,54 ha.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.823 m2 35,1 %
Mischgebiet (MI) 945 m? 18,2 %
Gewerbegebiet (GE) 1.844 mz 35,4 %
Verkehrsflache 590 m? 11.3%
Geltungsbereich Bebauungsplan 5.202 m? 100 %
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Stadtebauliche Werte

Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,4: 1.823 m2x GRZ 0,4 = 729 m2 Uberbaubare Flache

Mischgebiet GRZ 0,5: 945 m?2 x GRZ 0,5 = 473 m? Uberbaubare Flache
Gewerbegebiet GRZ 0,6: 1.844 m2 x GRZ 0,6 = 1.106 m2 tiberbaubare Flache
Gesamt 2.308 m? uberbaubare Flache

26.1.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren Bertcksichti-
gung (gem. Anlage 1 Nr. 1 b BauGB)

26.1.2.1 Fachgesetze

Inshesondere folgende Fachgesetze und aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnun-
gen, sind zu beachten:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S.587)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S.3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

Hessische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018 (GVBI. | S.198)
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.03.2020
(BGBI. | S. 440).

Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) GVBI. |l
881-51 vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zu-letzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt ge&ndert durch Ar-
tikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BlmschG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 08.04.2019 (BGBI. | S. 432)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
12.12.2019 (BGBI. | S. 2513)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502, zu-letzt gedndert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).
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26.1.2.2 Fachplanungen

Regionalplan Stdhessen

Im Regionalplan Stiidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP 2010) ist
das Plangebietes als ,Vorrangebiet Siedlung, Bestand“ sowie ,Vorbehaltsgebiet flir besondere
Klimafunktionen® dargestellt.

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde RofRdorf ist das Plangebiet als ,gemischte Bauflache,
Planung“ (Ro M 3 Erweiterung ,Zwischen Erbacher Stralte und B 38“) und als ,gemischte Bau-
flache, Bestand“ dargestellt.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rof3dorf stellt den westlichen Teil des Plangebietes als
~Streuobstwiese“ dar. Zudem ist in diesem Bereich das festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet
,Brunnen I-lll -Neu-, Rof3dorf* der Zone |l dargestellt. Das Gebiet der Streuobstwiese ist zudem
als ,Wertvoller Lebensraum nach §23 HENatG*“ gekennzeichnet. Der ostliche Bereich des Plan-
gebiets ist als ,Gehdlz" dargestellt. Mit Ausnahme des Gebaudekomplexes.

Bebauungsplan
Fur das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan der Gemeinde RoRRdorf vor.

Sonstige Plane

Fur die Gemeinde RolRdorf besteht keine Baumschutzsatzung. RoRRdorf ist Teil des
Luftreinhalte-plans fiir den Ballungsraum Rhein-Main, dessen Ziele ibergeordnet eingehalten
werden.

RoRdorf wird im Larmaktionsplan Hessen betrachtet.
Die durch den Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben stehen den Planen nicht entgegen.

26.1.2.3 Schutzgebiete

Schutzgebietssystem Natura 2000

Das FFH-Gebiet 6118-305 ,Wald und Magerrasen bei Roldorf* liegt etwa 1.000-1.100 m
sudost-lich des Plangebietes. Aufgrund der Entfernung und der Lage der Gebiete zueinander
ist mit kei-nen Auswirkungen auf die Schutzzwecke und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes zu
rechnen.

Weitere Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete) sind in
planungsrelevanter Umgebung nicht vorhanden.

Schutzgebiete und -objekte Naturschutz

Im Plangebiet gibt es einen Biotoptyp, der dem besonderen Biotopschutz nach § 30
BNatSchG i.V.m. § 13 HAGBNatSchG unterliegt:

— Streuobstwiese im AufRenbereich.

Das besonders geschitzte Biotop ist in der Biotoptypenkartierung (s. Abb. 5) dargestellt. Fur
den Eingriff in die Streuobstwiese ist ein funktionaler Ausgleich herzustellen. Derzeit wird in
Abstim-mung mit der UNB und der Gemeinde nach einer geeigneten Ausgleichsflache
geschaut. Die abschlieRende Klarung erfolgt bis zum Satzungsbeschluss.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine weiteren Schutzgebiete und -objekte nach
Naturschutz-recht.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Aueverbund Untere Gersprenz® liegt etwa 400 m nordlich
des Plangebietes, das FFH-Gebiet ,Wald und Magerrasen bei RofRdorf* liegt etwa 1 km

suddostlich des Plangebietes.
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In der Hessischen Biotopkartierung ist im Planungsgebiet das Biotop Nr. 881 Gehdlz Krugs-Mihle
Ostlich Rof3dorf verzeichnet.
Schutzgebiete und -objekte Wasserschutz

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Schutzzone Il bzw. Il des festgesetzten Wasser-
schutzgebietes ,WSG Brunnen I-lll -Neu-, Rofltdorf* der Gemeinde RoRdorf. Die Schutzgebiets-
verordnung vom 10.09.2002 (St.Anz. 41/2002 S. 3901) ist zu beachten.

Schutzgebiete und -objekte Denkmalschutz
Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebiete oder Objekte.

26.1.2.4 Umweltschutzziele

Die folgenden Tabellen stellen die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und die Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplanes berlcksichtigt wurden dar
(gem. Anlage 1 Nr. 1 b BauGB).

Mensch und Bevdlkerung
Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch | Berlcksichtigung der Belange des Um- | Aktive und passive Schallschutz-
weltschutzes bei der Aufstellung der | mafnhahmen.

Bauleitplane, hier insbesondere die | Eingriinung des Plangebiets.
Vermeidung der Emissionen (81 (6) Nr.
7).

Bundes-Immis- | Schutz des Menschen, der Tiere und
sionsschutzge- | Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
setz des Klimas und der Atmosphére sowie
der Kultur — und Sachguiter vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (Immissio-
nen) sowie Vorbeugung hinsichtlich
des Entstehens von Immissionen (Ge-
fahren, erhebliche Nachteile und Belas-
tigungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen, Licht,
Wéarme, Strahlen und &hnliche Erschei-
nungen) (81 (1)).

Gesetz Uber die | Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
Umweltvertrag- | len, dass bei bestimmten privaten und
lichkeitspru- offentlichen Vorhaben zur wirksamen
fung Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen-die Auswirkungen auf die
Umwelt friihzeitig und umfassend er-
mittelt, beschrieben und bewertet wer-
den und die Ergebnisse so frih wie
moglich bei allen behoérdlichen Ent-
scheidungen bericksichtigt werden.

Fuf3- und Radwegeverbindungen.

TA Larm Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Gerausche sowie deren
Vorsorge.

DIN 18005 Als Voraussetzung fur gesunde Le-

Schallschutz im | bensverhéltnisse der Bevolkerung ist

Stadtebau ein ausreichender Schallschutz not-

wendig, dessen Verringerung insbe-
sondere am Entstehungsort, jedoch
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auch durch stadtebauliche MaRnah-
men in Form von Larmvorsorge und
Larmminderung bewirkt werden soll.

Schutzgut Flache

stadtebauliche Entwicklung gewahrleis-
ten (Innenentwicklung) (8 1 (5)).

Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere
Maflinahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Maf3 zu begrenzen (8§
la (2)).

Quelle Zielaussage Art der Berlicksichtigung
Raumordnungs- | Die Flacheninanspruchnahme im Frei- | Durch die Umnutzung der Flache
gesetz raum ist zu begrenzen (8 2 (2) Nr. 2). wird insbesondere dem Ziel des § 1
. . . |Abs.5B B (Stadt liche Ent-
Baugesetzbuch | Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige bs. 5 BauGB (Stadtebavliche En

wicklung vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung) und
dem Grundsatz des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund
und Boden gemaR § la Abs. 2
BauGB entsprochen.

Mit der Zielsetzung eines sparsa-
men Umganges mit Grund und Bo-
den sind im Bebauungsplan Fest-
setzungen zur Beschrankung der
Uberbaubaren Flachen, zur Ver-
wendung wasserdurchlassiger Be-
lage und zur Begrinung festge-
setzt.

Schutzgut Bode

>

Quelle

Zielaussage

Art der Berlicksichtigung

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von  Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zuséatzlicher Inan-
spruchnahme von Boden (Boden-
schutzklausel) (8 1 (5) BauGB).

Dariliber hinaus soll eine sozialgerechte
Bodennutzung gewahrt werden (8 1la

(2))-

Bundesboden-
schutzgesetz

Ziele des BBodSchG sind der langfris-
tige Schutz oder die Wiederherstellung
des Bodens hinsichtlich seiner Funktio-
nen im Naturhaushalt, insbesondere als
Lebensgrundlage flr Menschen, Tiere
und Pflanzen, als Bestandteil des Natur-
haushaltes mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen und als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte. Weiterhin
gilt die Vorsorge gegen das Entstehen
schéadlicher Bodenveranderungen, die
Forderung der Sanierung schéadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten so-
wie dadurch verursachter Gewasserver-
unreinigungen.

Gesetz Uber die
Umweltvertrag-
lichkeitspra-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen- die Auswirkungen auf die

Vorsorgender Bodenschutz:

Durch die Umnutzung der Flache
wird dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB
und dem Grundsatz des sparsamen
und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden gemaR § 1a Abs.
2 BauGB entsprochen.
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Umwelt friihzeitig und umfassend ermit-
telt, beschrieben und bewertet werden
und die Ergebnisse so friih wie méglich
bei allen behordlichen Entscheidungen
berlicksichtigt werden.

Schutzgut Wasser

Quelle

Zielaussage

Art der Berlicksichtigung

Baugesetzbuch

Beriicksichtigung der Belange des
Umweltschutzes bei der Aufstellung
der Bauleitplane, hier insbesondere
Auswirkungen auf Wasser (81 (6) Nr.
7).

Wasserhaus-
haltsgesetz

Sicherung der Gewasser als Bestand-
teil des Naturhaushaltes und als Le-
bensraum fiir Tiere und Pflanzen.

Hessisches
Wassergesetz

Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser, soll von der Person,
bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen.

Gesetz Uber die
Umweltvertrag-
lichkeitsprufung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen- die Auswirkungen auf
die Umwelt frihzeitig und umfassend
ermittelt, beschrieben und bewertet
werden und die Ergebnisse so frih wie
moglich bei allen behdrdlichen Ent-
scheidungen beriicksichtigt werden.

Landeswasser-
gesetz

Schutz der Gewasser vor vermeidba-
ren Beeintrachtigungen und die spar-
same Verwendung des Wassers sowie
die Bewirtschaftung von Gewassern
zum Wohl der Allgemeinheit.

Es wird angestrebt, das Nieder-
schlagswasser in den natirlichen
Wasserkreislauf durch Versickerung
und Ruckhaltungsmaf3nahmen zu-
rickzufuhren.

Befestigte, nicht iberdachte Flachen
der Baugrundsticke und private
Stellplatze sind, soweit wasserwirt-
schaftliche und umweltrechtliche Be-
lange nicht entgegenstehen, als
wasserdurchlassige Flachen anzule-
gen.

Schutzgut Klima / Luft

Quelle

Zielaussage

Art der Berlicksichtigung

Baugesetzbuch

Den Erfordernissen des Klimaschutzes
soll sowohl durch Maflnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden (8 1a (5)).

Bundes-Immis-
sionsschutzge-
setz

Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphéare sowie der Kultur- und
Sachguter vor schadlichen Umweltein-
wirkungen sowie Vorbeugung hinsicht-
lich des Entstehens von Immissionen.

Beschrankung des Versiegelungs-
grades, sowie Vorgaben zur Dach-
begriinung.

Festsetzung von  Grunflachen,
Pflanzung von standortgerechten
Baumen haben positive Auswirkun-
gen auf das Klima.

Erhalt von Baumgruppen und Ein-
zelbdumen.
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Gesetz Uber die
Umweltvertrag-
lichkeitsprufung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen- die Auswirkungen auf
die Umwelt friihzeitig und umfassend
ermittelt, beschrieben und bewertet
werden und die Ergebnisse so friih wie
moglich bei allen behordlichen Ent-
scheidungen beriicksichtigt werden.

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen sowie deren Vor-
sorge zur Erzielung eines hohen
Schutzniveaus fur die gesamte Um-
welt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Quelle Zielaussage Art der Berilicksichtigung
Baugesetzbuch | Bei der Aufstellung der Bauleitpléne | Fur das Plangebiet wurde ein Arten-
sind die Belange des Umweltschutzes, | schutzrechtlicher Fachbeitrag er-
einschlielllich des Naturschutzes und | stellt.
der Landschaftspflege, insbesondere |\yeitere MaRnahmen:
die Auswirkungen auf Schutzguter und Die Festsetzung von Rodungszei-
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen ten dient dem Artenschutz
sowie die Landschaft und die biologi- '
sche Vielfalt sowie die Vermeidung und | Festsetzung von Griinflachen, zur
der Ausgleich voraussichtlich erhebli- | Pflanzung von  standortgerechten
cher Beeintrachtigungen des Land- | Baumen.
schaftsbildes sowie der Leistungs- und | Erhaltung von Baumgruppen und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushal- | EinzelbAumen.
tes die biologische Vielfalt zu bertick-
sichtigen.
Bundesnatur- Natur und Landschaft sind im besiedel-
schutzgesetz ten und unbesiedelten Bereich so zu

schitzen, zu pflegen und zu entwi-
ckeln, dass die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts, die Nutzungsfahigkeit
der Naturguter, die Pflanzen- und Tier-
welt sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit von Natur und Landschaft
als Lebensgrundlagen des Menschen
und als Voraussetzung fur seine Erho-
lung in Natur und Landschaft nachhal-
tig gesichert sind.

Gesetz Uber die
Umweltvertrag-
lichkeitspri-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen- die Auswirkungen auf
die Umwelt friihzeitig und umfassend
ermittelt, beschrieben und bewertet
werden und die Ergebnisse so friih wie
moglich bei allen behdérdlichen Ent-
scheidungen berucksichtigt werden.

FFH- und Vogel-
schutzrichtlinie

Schutz und Erhaltung der naturlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden
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Tiere und Pflanzen von gemeinschattli-
cher Bedeutung zur Sicherstellung ei-
ner biologischen Vielfalt und insheson-
dere die Erhaltung wildlebender Vogel-
arten.

Schutzgut Natur und Landschaft / Ortsbild

Quelle

Zielaussage

Art der Berlicksichtigung

Baugesetzbuch

Es sind die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes und die Belange des
Umweltschutzgutes, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere die Auswirkun-
gen auf Schutzgiter und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt
zu berilicksichtigen (8 1 (6))

Vermeidung und Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes. (8§ 1a (3))

Bundesnatur-
schutzgesetz

Natur und Landschaft sind auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Grund-
lage fur Leben und Gesundheit des
Menschen auch in Verantwortung fir
die kiunftigen Generationen im besie-
delten und unbesiedelten Bereich nach
MaRgabe der nachfolgenden Absétze
so zu schitzen, dass

Die biologische Vielfalt,

Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
der Naturhaushalts einschlieRlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhalti-
gen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter
sowie

Die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit so-
wie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind;
der Schutz umfasst auch die Pflege,
die Entwicklung und, soweit erforder-
lich, die Wiederherstellung von Natur
und Landschaft (allgemeiner Grund-
satz) (8 1 (1))

Gesetz Uber die
Umweltvertrag-
lichkeitspriufung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen- die Auswirkungen auf
die Umwelt friihzeitig und umfassend
ermittelt, beschrieben und bewertet
werden und die Ergebnisse so friih wie
moglich bei allen behérdlichen Ent-
scheidungen beriicksichtigt werden.

Erhalt und Schaffung neuer Grun-
und Geholzstrukturen durch zeich-
nerische und textliche Festsetzun-
gen.

Die Erfassung von Natur und Land-
schaft ist im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens erfolgt.

Durch den Erhalt von Grundstiicks-
randeingriinung und der Verwen-
dung einheimischer Pflanzenarten
wird diesen Zielen Rechnung getra-
gen.
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Schutzgut Kultur- und Sachguter

Quelle

Zielaussage

Art der Berlicksichtigung

Baugesetzbuch

Schutz von Kultur- und Sachgutern im
Rahmen der Orts- und Landschaftsbil-
derhaltung und -entwicklung.

Bundesnatur-
schutzgesetz

Erhaltung historischer Kulturlandschaf-
ten von besonders charakteristischer
Eigenart, sowie der Umgebung ge-
schitzter oder schitzenswerter Kultur,
Bau- und Bodendenkmalern.

Raumordnungs-
gesetz

Kulturlandschaften sind zu erhalten
und zu entwickeln. Historisch geprégte
und gewachsene Kaulturlandschaften
sind in ihren pragenden Merkmalen
und mit ihren Kultur- und Naturdenk-
maélern zu erhalten (8§ 2 (2) Nr. 5).

Hessisches
Denkmalschutz-
gesetz

Aufgabe von Denkmalschutz und
Denkmalpflege ist es, die Kulturdenk-
maler als Quellen und Zeugnisse
menschlicher Geschichte und Entwick-
lung (...) zu schitzen und zu erhalten
sowie darauf hinzuwirken, dass sie in
die stadtebauliche Entwicklung, Raum-
ordnung und Landschaftspflege einbe-
zogen werden (8 1)

Gesetz Uber die
Umweltvertrag-
lichkeitspriufung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen

Es sind keine Kultur- oder Sachgu-
ter im Plangebiet vorhanden.

Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundséatzen-die Auswirkungen auf die
Umwelt frihzeitig und umfassend er-
mittelt, beschrieben und bewertet wer-
den und die Ergebnisse so frih wie
maoglich bei allen behérdlichen Ent-
scheidungen berticksichtigt werden.

Vorsorgender Bodenschutz

Der in § 1 Abs. 5 BauGB aufgeflihrte Grundsatz, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, wird durch die Bodenschutzklausel in §
la BauGB als Vorschrift zum Umweltschutz erganzt. Im 8 1la Abs. 2 Satz 4 BauGB wird vorge-
geben, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Moéglichkeiten der Innenentwick-
lung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulu-
cken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen.

Vorrang der Innenentwicklung

Entsprechend der Bodenschutzklausel ist vertieft zu betrachten, inwieweit im bestehenden Sied-
lungsbereich RofRdorfs Entwicklungspotentiale vorliegen. Insbesondere ist zu prifen, inwieweit
der Wohnflachenbedarf durch MaRnahmen der Innenentwicklung bzw. der Reaktivierung von
Brachflachen gedeckt werden kann.

Bei der Bewertung der bebauten Siedungsbereiche in Rof3dorf lasst sich feststellen, dass auf
einzelnen Grundsticken Nachverdichtungspotentiale bestehen. Diese Innenentwicklungspoten-
tiale sind jedoch nur sehr eingeschrankt verfiigbar. Zum einen werden Flachenpotentiale im Be-
stand als stille Baulandreserve der Eigentiimer gesehen. Wohnbau in riickwartigen Gartenberei-
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che o.a. werden in der Regel von Familienmitgliedern durchgefiihrt. Zum andern wird eine grof3-
zugige Freiflachenausstattung der Grundstiicke von den Bewohnern als stadtebauliche Qualitat
bewertet, die durch Nachverdichtung nicht gestort werden soll. Diesem Aspekt tragt das Pla-
nungsziel der ,doppelten Innenentwicklung“ Rechnung. Danach sollen Flachenreserven im Sied-
lungsbestand nicht nur baulich, sondern auch mit Blick auf urbanes Griin entwickelt werden. Die-
ses ,urbane Grun® ist ebenfalls von hoher Bedeutung fur die wohnortnahe Erholung der Men-
schen und hat wichtige 6kologische Funktionen.

Die kleinrdumlichen Innenentwicklungspotentiale sind nicht frei verfiigbar, da sie nur im Einver-
nehmen mit den Eigentimern aktiviert werden konnten. Diese Nachverdichtungspotentiale kon-
nen aus diesem Grund nicht kurzfristig und in groRerer Zahl durch Initiative der Landeshauptstadt
in Anspruch genommen werden.

Die fur die bauliche Erweiterung des Plangebiets bendtigte Flache ist schon im Flachennutzungs-
plan RoRdorfs als ,Gemischte Bauflache - Planung“ ausgewiesen. Damit wurde schon in den
Ubergeordneten Verfahren vorbereitet, dass die fur die bauliche Erweiterung vorgesehene Flache
fur eine Bebauung zur Verfligung steht.

Bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Bebauungs-
plan Festsetzungen zur Beschrankung der Uberbaubaren Flachen, zur Anlage von Grinflachen,
zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage und zur Versickerung des Niederschlagswassers
festgesetzt. Bodenbezogene Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sind detailliert unter den
Kapiteln A 4) Boden und B 4) Boden des vorliegenden Umweltberichtes aufgefihrt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen sind im Rahmen der Bau-
ausfuihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutterbodens
(8 202 BauGB) und Vorgaben zur Lagerung und zum Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915
und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes hingewiesen.

Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG
Die Eingriffsregelung wird in Kapitel 24 behandelt.

26.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(gem. Anlage 1 Nr. 2 BauGB)

In den nachfolgenden Tabellen werden fur die einzelnen Schutzgiter in zusammengefasster
Form der bestehende Umweltzustand, die Umweltauswirkungen der Planung sowie die Mal3nah-
men zur Vermeidung und Verringerung der negativen Umweltauswirkungen der Planung darge-
stellt. Zudem wird die Erheblichkeit des Eingriffs beurteilt.

A) BASISSZENARIO UND PROGNOSE NULLFALL
(Anlage 1 Nr. 2 a BauGB - Gliederung nach den Belangen gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Das Basisszenario enthalt die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes im Plangebiet ein-
schlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.
Der Punkt A) gliedert sich entsprechend der Inhalte von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Belange
des Umweltschutzes einschlie3lich der des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Als Prognose Nullfall wird die Ubersicht tber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Nichtdurchfiihrung der Planung bezeichnet.

Die nachfolgend aufgefiihrten Belange des Umweltschutzes gemal § 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB wer-
den von der Planung nicht oder nur untergeordnet beruhrt. Sie werden an dieser Stelle zusam-
menfassend dargestellt und unter den Punkten A) Baisszenario und Prognose Nullfall, B) Prog-
nose Planfall und C) geplante MafRnahmen fir den Umweltschutz daher nicht weiter behandelt.
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Folgende Aussagen kdnnen zusammenfassend fir diese Punkte getroffen werden:

Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt au3erhalb eines FFH- oder Vogelschutzgebietes. Eine direkte oder indi-
rekte Betroffenheit des Vogelschutzgebietes ist nicht gegeben.

In der ndheren Umgebung sind keine Natura 2000-Gebiete von der Planung betroffen. Das
nachste FFH-Gebiet 6118-305 ,Wald und Magerrasen bei Rol3dorf* liegt etwa 1.000-1.100 m
suddostlich des Plangebietes.

Generell sind Natura 2000-Gebiete empfindlich gegenlber direkten Eingriffen oder unmittelbar
benachbarten Vorhaben. Aufgrund der Entfernung und der dazwischenliegenden Flachennut-
zungen sowie einer relativ artenarme Bestandsstruktur des Plangebiets, ist nicht davon auszu-
gehen, dass es zu negativen Auswirkungen auf die Schutzziele und Erhaltungszwecke des Na-
tura 2000-Gebietes kommit.

Vermeidung von Emissionen / sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Durch die vorliegende Planung werden keine Emissionen erzeugt, die zu einer Beeintrachtigung
der angrenzenden Nutzungen, vor allem der angrenzenden Wohngebiete fiihren.

Anfallende Abfalle werden entsprechend den gultigen Vorschriften entsorgt oder nach Maglich-
keit wiederverwendet. Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Rechtsvorschriften.

Der sachgerechte Umgang mit Abwassern erfolgt auf Grundlage der Rechtsvorschriften.

Das stadtebauliche Konzept fir den Bebauungsplan beinhaltet ein umfangreiches Wasserma-
nagement flr normale Regenereignisse und ein Konzept fur Starkregenereignisse. Die nordli-
che Flache dient zudem der Wasserspeicherung.

Auf einen moglichst schonenden Umgang mit der Umwelt ist zu jeder Zeit zu achten.

Landschaftsplane und sonstige Plane

Siehe hierzu Kap. 26.1.2.2 Fachplane des Umweltberichtes.

Erhaltung bestmdglicher Luftgualitdt ohne Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Gebietes, in dem die durch Rechtsverordnung zur Er-
fullung von Rechtsakten der EU festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Giberschritten werden.
Die Bewertung ist daher nicht von Belang fur die Planung.

Naturrdumliche Lage

Das Plangebiet liegt naturrdumlich betrachtet im Reinheimer Hugelland (231) innerhalb der Rol3-
dorf-Gundernh&auser-Senke (231.11). Urspringlich handelt es sich um eine von LOR- und
Schwemmlehmb&den gepragten Bereich mit ackerbaulicher Nutzung, das von Talrdumen und
feuchten Bereichen durchzogen wird.

Das Reinheimer Hiigelland erstreckt sich von Rof3dorf Richtung Stiden tber Reinheim bis nach
Brensbach und von dort aus Uber Otzberg und Grof3-Umstadt nordwarts bis nach Schaafheim.
Der durchschnittliche Hohenbereich liegt zwischen 140 und 280 m . NHN. Der Naturraum grenzt
im Westen an das Messeler Hiigelland (Rhein-Main-Tiefland), im Norden an die Untermainebene
(Rhein-Main-Tiefland) und im Siden an den Vorderen- und Sandsteinodenwald (Hessisch-
Frankisches Bergland).
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Besonders in den Westlichen- und Ostlichen Reinheimer Buckeln (231.12, 231.14) ist die Land-
schaft von zahlreichen Losshlgeln gepréagt. Diese sind Flugsanddiinen, dessen Sand sich wéh-
rend der letzten Kaltzeit, der sogenannten Weichsel-Kaltzeit vor etwa 10.000 Jahren, ungehindert
vom Wind Kilometer weit transportieren liel3, da die Vegetationsdecke noch sehr lliickenhaft und
in Form einer Tundra war. Die Dlnen waren auch in der Lage zu wandern. Diese Eigenschaft
kam aber infolge der Wiederbewaldung nach der letzten Kaltzeit schnell zum Erliegen.

Im Bereich der Kleinen BergstralRe (231.3) und des Otzberger Randhiigellandes (231.2) stof3t
man auf roten Granit und Teile von Andesit aus dem Karbon, welche als Fundament des ehema-
ligen Variszischen Gebirges zurtickgeblieben sind. Im Bereich des Otzberges (Vulkan) findet sich
Basalt (Palaogen-Neogen) und siudlicher Buntsandstein (Trias).

In den Sudlichen Reinheimer Buckeln (231.13) findet sich im Norden weitgehend Buntsandstein
und in kleinen Bereichen Basalt, wahrend sich der Siiden verteilt aus Granit, Andesit und Gneisen
zusammensetzt.

Die RofRdorf-Gundernhduser Senke besteht aus Loss, Buntsandstein, Basalt und Rotliegend
(Perm).

A 1+2) Tiere und Pflanzen
A 1.1+2.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinfluss-
ten Gebiete

Zur Erfassung und Bewertung der Biotoptypen / Flora und der planungsrelevanten Fauna liegen
folgende Gutachten vor: Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute® in Rolidorf, Biotopkartierung,
BFL Heuer & Ddring, Brensbach, Juli 2016 und Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute® in Rof3-
dorf, Artenschutzrechtliches Fachgutachten, BFL Heuer & Doéring, Brensbach, Mai 2017. 2020
gab es eine Aktualisierung des Artenschutzgutachtens. Die Gutachten sind in Kap. 8 der Begrin-
dung dargestellt und sagen zusammenfassend Folgendes aus:

Der Bestand setzt sich wie folgt zusammen:

— strukturreicher Landschaftsausschnitt mit verschiedenen Biotopkomplexen: Gewerbegebiet
mit anschlieBendem strukturreichen Ziergarten, Grinlandflachen/Gehélzstrukturen, Streu-
obstwiese

— Gewerbegebiet mit Grinflache (Ziergarten) gepragt durch Nadel- und Obstbdume, bestehen-
der Bebauung, versiegelten Bereichen

— extensiv genutzte Streuobstwiese, die sich aus tUberwiegend &lteren Obstb&dumen verschiede-
ner Obstarten zusammensetzt

— eingestreute Ulmen, Feld-Ahorn, eine Douglasie und eine erhaltenswerte Winter-Linde

— am Ostrand am Rand der Streuobstwiese drei erhaltenswerte Platanen (Platanus acerifolia)
— am Nordwestrand der Obstwiese Pflaumenbestand

— Feldgeh6lz im Osten des Geltungsbereiches

— 1 gesetzlich geschitzter Biotoptyp (Streuobst) mit extensiv gepflegter, ruderalisierter Kraut-
schicht

— Vorkommen von Neophyten: Kanadische Goldrute

Bei der Kartierung wurden keine seltenen, gefahrdeten oder nach Anhang Il der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie streng geschitzten Pflanzen festgestellt.

Artenschutz

— Untersuchung von Fledermausen, Vogeln, Reptilien
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Nachweis von 15 Vogelarten mit Brutnachweis, Gberwiegend weit verbreitete Arten

Nahrungsgebiet weiterer Uberwiegend weit verbreiteter Vogelarten

Nachweis als Jagdareal von 3 Fledermausarten, Vorkommen weiterer Arten ist méglich

Quartiernutzung im Plangebiet mdglich

Auftreten von Blindschleiche wahrscheinlich

Der folgende Plan stellt den Bestand der Biotoptypen im Plangebiet dar.

Biotoptypen gem. KV von 2005
Feldgehélz, Hecke

Gartenbrache. verbuscht

Obstwiese &

Pflasterfidche

befestigte Flachen Asphalt

mit R ickerung

I
]
[
[ one
]
]
]

erhaltenswerte Flatane

des Bebauungsplanes
(50 Abs 7 BauGB)

- 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
J

Abb. 17: Biotoptypen Bestand, Grundlage BfL 2017 und Uberarbeitung PgD 2020

A 1.2 + 2.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Die vorgefundene Fauna und Flora wird das Plangebiet mittelfristig weiter besiedeln. Zunehmend
aufkommende Gehdlze werden das Artenspektrum zugunsten von Waldarten und zulasten der
Offenlandarten verschieben.

Da ohne den Bebauungsplan Bauantrdge nach § 34 BauGB zugelassen werden kdnnen, ist dau-
erhaft damit zu rechnen, dass auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung das Gebiet nach und nach
bebaut wird. Somit wird bei Nichtdurchfihrung der Planung eine Verschlechterung und Vermin-
derung der Lebensraume flr Tiere stattfinden, die fur jedes Einzelvorhaben ausgeglichen werden
muss.
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Gebiete aul3erhalb des Plangebiets werden bei Nichtdurchflihrung der Planung nicht beeintrach-
tigt.

A 3) Flache

A 3.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Ge-
biete

Die Flache ist im Westen zum groRten Teil unversiegelt und im Osten teilweise bebaut und
weist unterschiedliche Grinstrukturen auf

— Im Westen, Siiden und Suidosten grenzt Bebauung an.

— Im Osten liegt die B 38, die nordlich des Plangebiets untertunnelt ist

— Im Norden schlief3t eine Ackerflache an

A 3.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens keine weitere Flache
in Anspruch genommen.

A 4) Boden

A 4.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Ge-
biete

— leicht welliges Relief, Hohen zwischen 180-187 m U.NN
— Neigung der Gelandekante nach Norden.

— teilweise grof3flachig unversiegelte Bodenbereiche (bis auf dstlicher Bereich) mit ihren vielfal-
tigen Funktionen flr den Naturhaushalt sind als wertvoll einzustufen, vor allem die Streuobst-
wiese

— Sand-, Schluff- und Tonsteine sowie Konglomerate des mittleren Rotliegend (Perm) (ling.geo)

— in der Darstellung der ,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung“ im BodenViewer Hessen wird
ein Teilbereich des Plangebiets bewertet. Fur den stidlichen Bereich wird kein Erfillungsgrad
angegeben. Der bewertete Bereich wird mit dem Funktionserfillungsgrad 3 — mittel bewertet.
Diese Bewertung ergibt sich aus den Einzelbewertungen der Parameter Standorttypisierung
(3), Ertragspotenzial (4), Feldkapazitat (3) und Nitratrickhaltevermégen (3). Die Acker- und
Grunlandzahl bewegt sich von > 50 bis <= 75. Laut LABO-Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV ist
ein Bodenauftrag bzw. -eintrag potenziell méglich, wird im mittleren Bereich jedoch als ,i.d.R.
kein Bodeneintrag/-auftrag” bewertet s. Abb. 6 in der Begriindung.

— Erdbebenzone 1, Untergrundklasse R, Gebiete mit felsartigem Gesteinsuntergrund, Bau-
grundklasse C

Altlasten

— Es ist kein Eintrag in der Altflachendatei

A 4.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens zuné&chst keine Nut-

zungsanderung stattfinden. Insofern bleiben die Grinflache und der Gehdlzbestand sowie die
Streuobstwiese bei Nichtdurchfiihrung zunéchst erhalten.
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A 5) Wasser

A 5.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Ge-
biete

Grundwasser

— Untersuchungsgelande liegt in den siidlichen Auslaufern des Sprendlinger Horstes im Uber-
gang zum kristallinen Grundgebirge (Odenwald) (ling.geo)

— hydrogeologische Einheit Kristallin des Odenwaldes

— schlecht durchlassige Grundwasserleiter mit geringe Verschmutzungsempfindlichkeit, Grund-
wasserbeschaffenheit ziemlich hart

— Uberwiegend unversiegelte Bereiche mit Bedeutung fiir Wasserrtickhaltung und Grundwasser-
neubildung

— Grundwasserverunreinigungen sind nicht bekannt

— Unbebaute Flache mit Bedeutung fir Wasserriickhaltung und Grundwasserneubildung
— Grundwasser wurde in Bohrungen bis zu 3 m nicht angetroffen

— Bd&den neigen zudem bei Wasseruberschuss zum Aufweichen

— Keine natirlichen Oberflachengewésser im Plangebiet

— Das Plangebiet liegt innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes

A 5.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens zunachst keine Nut-
zungsanderung stattfinden. Insofern bleiben die Grinflache und der Gehdlzbestand sowie die
Streuobstwiese bei Nichtdurchflihrung zunachst erhalten und das Schutzgut Wasser wird nicht
beeintrachtigt.

A 6) Luft und Klima

A 6.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Ge-
biete

— Lage im Ubergangsbereich zwischen Oberrheingraben und Odenwald, mildes Klima, Jahres-
mitteltemperaturen 9° C, mittlerer jahrlicher Niederschlag 600-700 mm, vorherrschende Wind-
richtung Stidwest und West

— Grin- und Wiesenflachen mit Bedeutung fur Kaltluftentstehung

A 6.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens zunachst keine Nut-
zungsénderung stattfinden. Insofern bleiben die Grinflache und der Gehdlzbestand sowie die
Streuobstwiese bei Nichtdurchfiihrung zundchst erhalten und das Schutzgut Luft und Klima wird
nicht beeintrachtigt.

A 7) Wirkungsgefuge und Wechselwirkungen

A 7.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Ge-
biete
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Generell bestehen zwischen den Schutzgutern enge Funktionszusammenhange und Wechsel-
wirkungen. Vor allem die Schutzguter Biotope und Fauna sind eng miteinander verknipft. Auch
zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser sowie Mensch und Klima / Luft bestehen enge
Zusammenhéange.

Die Versiegelung des Bodens beeinflusst die Verfligbarkeit von Pflanzenstandorten bzw. Lebens-
raumen. Ebenso beeinflusst die Versiegelung die Aufheizung von Luft, Kaltluftentstehung und
Luftaustauschbewegungen, also das Kleinklima. Der Oberflachenabfluss und somit die Grund-
wasserneubildung, also der Wasserhaushalt im Plangebiet, werden beeinflusst. Ein verringerter
Lebensraum fur Pflanzen hat Folgen fir das Vorhandensein von Tieren.

Wechselwirkungen, denen uber die in den einzelnen Schutzgiitern dargestellte Bestands- und
Bewertungssituation ein entscheidender Einfluss zukommt, sind fir die vorliegende Planung nicht
zu erkennen.

A 7.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben das aktuelle Wirkungsgefiige und die Wechselwir-
kungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes in ihren bisherigen Funktionszusammen-
hangen bestehen.

A 8) Landschaft

A 8.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Ge-
biete

— stark durchgriintes Gelande mit punktuellem Geb&udebestand

— das Plangebiet wird von einer Streuobstwiese gepréagt

— angrenzende Landschaft ist durch Siedlungsstrukturen und landwirtschaftlichen Flachen ge-
pragt

A 8.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens zunéchst keine Nut-
zungséanderung stattfinden. Insofern bleiben die Grinflache und der Gehdlzbestand sowie die
Streuobstwiese bei Nichtdurchfilhrung zunachst erhalten und das Schutzgut Landschaft wird
nicht beeintrachtigt.

A 9) Biologische Vielfalt

A 9.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Ge-
biete

— Das gesamte Plangebiet besteht aus unterschiedlichen Grunstrukturen, die Lebens- und Nah-
rungsraum fur Tiere bieten

— Die Umgebung ist geprégt durch Siedlungsflachen und Flachen fir die Landwirtschaft

A 9.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung werden nach jetzigem Stand des Wissens die Pflanzen und
Bdden teilweise zunachst erhalten. Da ohne den Bebauungsplan Bauantrdge nach § 34 BauGB
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zugelassen werden kdnnen, ist dauerhaft damit zu rechnen, dass auch bei Nichtdurchfihrung der
Planung das Gebiet nach und nach bebaut wird und die Biologische Vielfalt beeintrachtigt wird.

A 10) Natura 2000-Gebiete

A 10.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten
Gebiete

Innerhalb des Plangebiets sind keine Natura 2000-Gebiete von der Planung betroffen (s. Kapitel
26.1.2.3 bzw. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. A)

A 10.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der
Planung

Aufgrund der gleichbleibenden Nutzungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind keine Beein-
trachtigungen anzunehmen.

A 11) Mensch und Bevoélkerung

A 11.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten
Gebiete

Aufgrund der Wechselbeziehungen zwischen dem Schutzgut Mensch und Bevdlkerung zu den
tbrigen Schutzgutern wird darauf hingewiesen, dass bei der Betrachtung der Schutzguter teil-
weise auch relevante Funktionen fur das Schutzgut Mensch und Bevdlkerung dargestellt werden
(so u.a. bei dem Schutzgut Klima und Luft sowie dem Schutzgut Boden und Flache).

Erholung

— Lage im Randgebiet der Gemeinde

— Bestehende Wiese, teilweise privat als Spielflache genutzt

— vorhandene Bebauung, Gebaudekomplex aus Wohnbau und Gewerbe im Stidosten

— ndrdlich des Plangebietes ist Ackerflache vorhanden

— im Norden und Osten ist ein Ful3- und Radweg

— stark durchgriintes Gelande

— im Bereich Grunflache einige wertvolle und erhaltenswerte Grof3bdume

Immissionen

— Vorbelastung durch Verlauf der B 38 am Ostrand und Gewerbe im Osten (vgl. schalltechnische
Untersuchung Dr. Gruschka 2013, Kap. 17)

A 11.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

A 12) Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Plangebiets sind keine Kultur- oder Sachgtter vorhanden. Eine Beeintrachtigung
liegt somit bei Durchfiihrung der Planung nicht vor.

A 13) Nutzung erneuerbarer Energie

Innerhalb des Plangebiets findet derzeit keine Nutzung erneuerbarer Energie statt.
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B)

A 14) Anfalligkeiten fir schwere Unfalle u. Katastrophen auf die Belange nach a-d und i

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Risikogebietes, z.B. nach Seveso-llI-Richtlinie. Es
sind daher keine Risiken fir die menschliche Gesundheit zu erwarten. Das Vorhaben hat keine
Auswirkungen auf die Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen.

PROGNOSE PLANFALL
(Anlage 1 Nr. 2 b BauGB - Gliederung nach den Belangen gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die Prognose Planfall bezieht sich auf eine Beschreibung und Bewertung der erheblichen Um-
weltauswirkungen, die durch den Bebauungsplan eintreten kénnen. Hier werden, soweit moglich,
insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
des geplanten Vorhabens beschrieben. Entsprechend Buchstabe A) gliedern sich die Inhalte un-
ter B) nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

Die Inhalte werden nach den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Unterpunkten aa) - hh)
behandelt. Da jedoch nicht jeder Belang von allen Unterpunkten beeinflusst wird, wird auf eine
Unterteilung in die Unterpunkte aa) - hh) verzichtet. Diejenigen Punkte, die erhebliche Auswir-
kungen auf die jeweiligen Belange haben, werden - aufgeteilt in Bau- und Betriebsphase - zu-
sammenfassend aufgefihrt.

Regelmalig auftretende baubedingten Wirkfaktoren:

Flachenbeanspruchung, Bodenverdichtung, Bodenbewegungen, Deponien, Gundwasserabsen-
kung/ -anstau, Zerstérung der grundwasserstauenden Schichten, Emission von Stauben, Gasen,
Entstehung von Abfall, Emission von Larm, Licht, Erschitterungen, Bodenabtrag/ Erosion, Ent-
stehung von Abwasser, Entstehung von oberflachlich abflieRendem Niederschlagswasser, Ver-
rohrung und Anstau von Oberflachengewassern.

Anlagenbedingte Wirkfaktoren:

Versiegelung, Befestigung von Oberflachen, Flachenbeanspruchung; visuelle Einsehbarkeit von
Anlagen, Flachenbeanspruchung durch Erdbauwerke, Flachenbeanspruchung durch Deponien
und Bodenentnahmen, Grundwasserabsenkung, -anstau, Gewasserquerung, -ausbau, -verle-
gung, Ableitung von Niederschlagswasser, Anlage von Entwéasserungssystemen, Zerschnei-
dungswirkungen durch Bauwerke, Gefahrdung von Tierindividuen durch Anlagen bzw. Anlagen-
teil.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren:Fur die Ziffern dd), ee), ff) und hh) kdnnen vorausgehend folgende
Aussagen fir die erheblichen Auswirkungen auf alle Belange § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB getroffen
werden:

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben infolge:

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Anfallende erzeugte Abfalle werden entsprechend den gultigen Vorschriften entsorgt oder nach
Maoglichkeit wieder verwertet. Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Rechtsvorschriften.

Durch die auf Grundlage des Bebauungsplans zulassigen Vorhaben werden keine Abfélle in er-
heblichem Umfang erzeugt.

Es sind daher bei Durchfihrung der Planung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

ee) die Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z. B. durch Unfélle oder Katastrophen)
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Von den auf Grundlage des Bebauungsplans zulassigen Vorhaben gehen sowohl wahrend der
Bauphase als auch in der Betriebsphase keine der o.g. Risiken aus. Derzeit sind auch keine
Risiken bekannt.

Es sind daher bei Durchfiihrung der Planung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berticksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von nattrlichen
Ressourcen

Eine Kumulierung mit Auswirkungen anderer Vorhaben ist sowohl wéhrend der Bauphase als
auch in der Betriebsphase derzeit nicht bekannt.

Es sind daher bei Durchfiihrung der Planung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe

Bei den auf Grundlage des Bebauungsplans zuldssigen Vorhaben werden nach gegenwartigem
Kenntnistand sowohl wahrend der Bauphase, als auch in der Betriebsphase keine Techniken und
Stoffe eingesetzt, von denen erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind.

B 1) Tiere (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Durch ein Gutachten wurden die artenschutzbezogenen Verbotstatbestande nach 8§ 44
BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europdaischen Vogelar-
ten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie), die durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes ausgeldst werden kénnten, ermittelt und dargestellt. Es wurde beurteilt, ob diese Arten durch
Vorhaben des Bebauungsplanes ,Hinter der Goldkaute“ erheblich gestort, verletzt oder getotet
werden kénnen.

Bau- und Betriebsphase

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere werden entsprechend der Darstellung im
Artenschutzfachbeitrag nach den Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG dargestellt und
deshalb nicht in Bau- und Betriebsphase gegliedert. Im Folgenden wird die artbezogene Wir-
kungsprognose fir die betroffenen Arten dargestellt.

Artenschutz

— Verlust von Habitaten fiir Gehdlzbriter

— Verlust von Hoéhlen und Spalten als Bruthabitate von Hohlen- und Nischenbriitern in Baumen
und an Gebauden

— Verlust von Sommer- und Zwischenquartieren von Fledermausen in Ba&umen und Gebauden
— Storungen fur Vogel und Fledermause durch Rodungen, Abriss- und Bauarbeiten

— Zunahme von Stérungen von Voégeln und Fledermé&usen in bislang nicht bebauten Bereichen
— Verschlechterung eines Jagdreviers von Fledermausen

— Verkleinerung und Verschlechterung des Lebens- und Nahrungsraums von Végeln
Bewertung

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu Beeintrachtigungen von Tierarten, die den Zu-
griffsverboten des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG unterliegen.
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Folgende Arten/Artengruppensind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes betroffen:
— Flederméause
— Gehdlzbriter

— Ho6hlen-und Nischenbriter.

Die Erheblichkeit der Beeintrachtigungen ist insgesamt als mittel zu bewerten.

B 2) Pflanzen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Bauphase

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einem Verlust von Biotopstrukturen vor allem in
Form von Grin- und Gehdlzstrukturen. Als wertgebender Biotoptyp ist die Streuobstwiese ein-
zustufen. Diese gehen zu 100 % verloren.

— Verlust von Lebensraumen fir die Flora in Form von Geholzflachen, Baumbestanden
— Veranderung des Artenspektrums

— Eingriff in Teile des gesetzlich geschitzten Biotoptyps Streuobstwiese

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde ein gesetzlich geschiitztes Biotop kartiert. Es
handelt sich um eine Streuobstwiese. Fur den Eingriff in die Streuobstwiese ist ein funktionaler
Ausgleich herzustellen. Derzeit wird in Abstimmung mit der UNB und der Gemeinde nach einer
geeigneten Ausgleichsflache geschaut. Die abschlielBende Klarung des Ausgleichs erfolgt bis
zum Satzungsbeschluss

Der notwendige funktionale Ausgleich ist zuverlassig und mit vergleichsweise kurzer Entwick-
lungszeit moglich.

Betriebsphase

In der Betriebsphase sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Bewertung

Aufgrund der teilweise wertvollen Strukturen fir den Naturhaushalt und dem teilweisen Verlust
des Grofbaumbestandes ist mit Beeintrachtigungen zu rechnen. Die Erheblichkeit der zu erwar-
tenden nachteiligen Auswirkungen auf die Flora wird daher als mittel bewertet. Der Verlust der
wertgebenden Biotopstrukturen ist bei entsprechenden Standortverhaltnissen in einer kurzen Ent-
wicklungsphase mdoglich.

B 3) Fliche (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Bauphase

— Flachenverlust in Form von Griin- und Gehdlzstrukturen sowie einer Streuobstwiese im Au-
Renbereich durch Bebauung bzw. Versiegelung und Umstrukturierung

— Nutzungsanderung einer Grin- und Geholzflache zu Wohn-/ Misch- und Gewerbegebiet
— Starke Erh6hung versiegelter Flache im Plangebiet
Betriebsphase

In der Betriebsphase sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu erwar-
ten.
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Bewertung

Durch die Aufgabe von Griunflache kommt es zu einem Verlust von Flache. Die Nutzung der
Flache andert sich, durch Bebauung und ErschlieBung kommt es zu einer Erhéhung versiegelter
Flache. Die Beeintrachtigung betrifft den Flachenverlust als Streuobstwiese und Lebensraum fiir
Tiere. Die Beeintrachtigung ist als mittel einzustufen, da diese im FNP bereits als Gemischtes
Baugebiet — Planung dargestellt ist.

B 4) Boden (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Altlasten

— kein Gefahrdungspotenzial bekannt

Bauphase / Betriebsphase

— dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch die Uberbauung und Versiegelung bisher un-
versiegelter Bereiche im Bereich des geplanten Wohngebietes

— Verlust des Wirkungsgefuges des Bodens (Regelungs-, Produktions- und Lebensraumfunk-
tion) im Bereich Wohnbebauung

— baubedingt wird im Bereich der Wohnbebauung ein der Grol3teil der Bodenstruktur verandert
Bewertung

Durch die Planung kommt es zu erheblichen Beeintréachtigungen durch den grof3flachigen Verlust
bisher unversiegelter Bodenbereiche im Bereich des geplanten Wohngebietes. Insgesamt sind

die Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden durch die zusatzliche Versiegelung gegenlber
dem Bestand unter Berlicksichtigung der bestehenden Vorbelastungen als mittel einzustufen.

B 5) Wasser (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Bauphase / Betriebsphase

Grundwasser

— Verlust und Abnahme von natiirlichen Versickerungsflachen durch Uberbauung und Versiege-
lung von Teilbereichen, dadurch Verringerung der Grundwasserneubildung

— evt. Probleme mit hoch anstehendem Grundwasser
Bewertung
Durch die Umsetzung der Planung kommt es durch starke Versiegelungen zu Anderungen des

Wasserhaushaltes im Plangebiet. Insgesamt kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Wasser, die Auswirkungen sind jedoch als mittel einzustufen.

B 6) Luft und Klima (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Bauphase / Betriebsphase

— Veranderungen der kleinklimatischen Situation durch Erhéhung der Bebauung und Versiege-
lung.

— Zunahme des SchadstoffausstofRes durch Heizung und Individualverkehr

— Beeintrachtigungen durch Staub- und Abgasemissionen der Baufahrzeuge.
Bewertung
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Mit erheblichen Beeintrachtigungen oder Verdnderungen der klimatischen Situation ist nicht zu
rechnen. Jedoch kommt es durch den Verlust von Grinflachen im Bereich westlich der bestehen-
den ErschlieBungsstralRe zu Verschlechterungen der kleinklimatischen Situation.

B 7) Wirkungsgefluige und Wechselbeziehungen

Bauphase / Betriebsphase

Durch die Verdichtung der Bebauung entsteht eine hthere Versiegelung und damit ein Verlust
von Boden. Dies hat den Verlust von Pflanzenstandorten bzw. Lebensraumen zur Folge. Die
starkere Aufheizung des bisher freien Gelandes fiihrt zum Verlust der Kaltluftentstehung und ver-
andert die Luftaustauschbewegungen im Plangebiet und somit das Kleinklima. Versiegelung be-
dingt die Erhohung des Oberflachenabflusses und die Verringerung der Grundwasserneubildung.
Die Folge ist eine Veranderung des Wasserhaushaltes. Gemeinsam mit den kleinklimatischen
Veréanderungen entstehen geénderte Standortverhaltnisse fur Pflanzen und Tiere.

Bewertung

Es ist mit keinen erheblich negativen Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige und die Wechsel-
beziehungen zu rechnen. Die Verdnderungen des Wirkungsgefiiges bzw. der Wechselwirkun-
gen beziehen sich auf einen kleinrAumig begrenzten Bereich.

B 8) Landschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Bauphase

— Baubedingt kommt es zu einer Anderung des Landschaftsbildes und dem Verlust der vorhan-
denen Grinstrukturen.

Betriebsphase

— Anderung des Landschaftsbildes, bisher unversiegelte Flache wird groRtenteils bebaut und
versiegelt.

Bewertung

In Bezug auf die naturschutzfachlich wertbestimmenden Kriterien Vielfalt, Eigenart und Natirlich-
keit besitzt der Geltungsbereich selbst keine besondere Wertigkeit.

Durch die neue Bebauung kommt es zu Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft. Die Um-
strukturierung des gesamten Bereiches &ndert das Landschaftsbild von einem bisher durchgriin-
ten Bereich in eine hauptsachlich bebaute Flache und ist fir das Schutzgut Landschaft insgesamt
als mittlere Beeintrachtigung zu bewerten

B 9) Biologische Vielfalt

Bauphase

— Baubedingt sind keine erheblichen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen im Plangebiet sowie
im Umfeld zu erwarten

— Durch entsprechende Regelungen zur Baufeldfreimachung (zeitliche Festlegung zum Abriss/
Gehdélzrodungen) kdnnen baubedingte Beeintrdchtigungen vermieden werden

— Bauzeitliche Stérungen der Fauna (Larm, Erschutterungen, Licht, etc.) und Beunruhigungen
durch den Baustellenverkehr und -betrieb sind lediglich temporéar.
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Betriebsphase
— Verlust von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen

— Die versiegelten und bebauten Bodenflachen gehen dem Naturhaushalt vollstandig verloren.
Bewertung

Die Auswirkungen der Planung auf die biologische Vielfalt sind als mittel einzustufen. Durch die
geplante Bebauung kommt zu einem Verlust an Biotopflachen und Lebensraumen fur Tiere.

B 10) Mensch und Bevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB)
Erholung

— Anschluss an die bestehende Ful3- und Radwegeverbindung in die nachsten Ortschaften

— Verlust des bislang tiberwiegend begriinten Planbereichs durch die geplante Bebauung

Bauphase

Die Zuganglichkeit des Plangebietes ist wahrend der Bauphase eingeschrankt.

Betriebsphase
Immissionen

— durch Verkehrslarm auf der B 38 Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 in
25 m Abstand zur Stral3e um tags 8 dB(A) und nachts 8 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete

— bei geplanten Gebauden, die ndher an der Stral3e liegen, ist mit héheren Werten zu rechnen
Bewertung
Durch die Planung der Wohnbebauung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutz-

gutes Mensch zu erwarten, jedoch sind MaRnhahmen zum Schutz gegen Larmimmissionen um-
zusetzen.

B 11) Kultur- und Sachgduter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kultur- und Sachgiiter vorhanden. Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten

B 12) Nutzung erneuerbarer Energie

Bauphase / Betriebsphase

Keine Relevanz vorhanden.

1566_1_ 2009_sb.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute* Seite 68

C)

Zusammenfassende Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
(gem. Anlage 1 Nr. 2 a BauGB)

Folgende Tabelle stellt zusammenfassend die Bewertung der Beeintrachtigungen der Schutz-
guter durch die vorliegende Planung dar.

Tabelle 1: Zusammenfassung Beeintrachtigungen der Schutzgiter

Schutzgut Beeintrachtigungen
erheblich mittel gering

Tiere X

Pflanzen X

Flache X

Boden X

Wasser

Klima und Luft

Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen X

Landschaft X

Biologische Vielfalt X

Mensch und Bevdlkerung X

Kultur und Sachguter

Nutzung erneuerbarer Energie X

GEPLANTE MASSNAHMEN FUR DEN UMWELTSCHUTZ
(Anlage 1 Nr. 2 c BauGB - Gliederung nach den Belangen gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Gliederungspunkt C enthalt eine Beschreibung der geplanten MalRnahmen, mit denen festge-
stellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verringert oder soweit mdglich
ausgeglichen werden sollen. Bei der Beschreibung der MalRBnahmen wird sowohl die Bauphase
als auch die Betriebsphase berucksichtigt.

C 1) Tiere

Wahrend der Bauphase / Betriebsphase

Bei Durchfuhrung folgender Vermeidungsmafnahmen kein Eintritt der Verbotstatbestédnde nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG:

— Gehdlzrodungen finden au3erhalb der Brutzeit und der Aktivitatszeit von Flederméausen, also
zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar statt

— Kontrolle von Hohlenbdumen in der Vegetationsperiode (September) vor der Rodung, Ver-
schlie3en von Hohlen, ggf. mit Ventilverschluss

— GroéRere Umbauarbeiten und Abrissarbeiten sind nach Mdglichkeit au3erhalb der Wochenstu-
benzeit bzw. der Vogelbrutzeit, also zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29 Februar,
durchzufiihren
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Es wird bei groReren Umbauarbeiten und bei Abrissarbeiten jeweils eine 6kologische Baube-
gleitung erforderlich, die sicherstellt, dass es nicht zu Beeintrachtigungen von Brutvégeln und
von Fledermausen kommt

ArtenhilfsmalRnahmen fiir Fledermause, z.B. Einbau von Quartiersteinen an neuen Fassaden

keine Bauarbeiten in der Dunkelheit und mit Kunstlicht

C 2) Pflanzen

Wahrend der Bauphase / Betriebsphase

Erhalt von wertvollen Griin- und Gehdlzbestanden im Bereich der geplanten Wohnbebauung
sowie entlang der L 3104

Anlage von biotopwirksamen Strukturen (Baumpflanzungen, Griinanlagen, Hausgarten, Dach-
begriinung)

Festlegung eines Mindestanteils an zu begriinender Grundstiicksflache
Schaffung bzw. Erhalt eines extensiv genutzten Bereiches stidlich des Riedsbaches
flachengleicher Ausgleich des gesetzlich geschitzten Biotoptyps Streuobstwiese

Aufnahme eines Hinweises zu dem Neophytenvorkommen in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes

C 3) Flache

Bauphase / Betriebsphase

Anlage von Baustelleneinrichtungsflachen auf bereits Uberbauten bzw. verdichteten Flachen.
Ausgleich fur Grinflachenverlust soweit mdglich innerhalb des Plangebiets

Keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme als die im B-Plan ausgewiesene Flache

C 4) Boden

Minimierung der Versiegelung und Uberbauung durch sparsamen Flachenverbrauch
Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur Stellplatze und Zufahrten

Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens

Erhalt von grof3flachigen unversiegelten Bereichen (Festsetzung als Grinflachen)
Altlasten

vor der Bebauung der Grundstiicke Untersuchungen des Bodens notwendig, um ein Gefahr-
dungspotenzial sicher auszuschliel3en

Bauphase

bauzeitliche Minderungsmalinahmen, u.a. sachgerechte Zwischenlagerung und Wiederein-
bau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731), fachgerechter Umgang und Wiederverwertung
des Bodenaushubes, Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden, Beseitigung
von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens.

Einsatz bodenschonender Baugeréte soweit sinnvoll und notwendig.

Minimierung von Versieglung und Uberbauung durch sparsamen Flachenverbrauch.

Betriebsphase
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— Beschrankung des befestigten bzw. Giberbauten Anteils von Grundstiicksflachen und Festset-
zung eines Mindestanteils an zu bepflanzender Grundstticksflache.

— Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen auf den Baugrundstiicken fur
Stellplatze und Zufahrten.

C 5) Wasser

Bauphase
— moglichst geringer Uberbauungs- und Versiegelungsgrad

— Der Eintrag von Schadstoffen in den Untergrund bzw. in das Grundwasser ist zu vermeiden.

Betriebsphase

— Anlage von Dachbegriinungen, dadurch Entlastung der Kanalisation durch Wasserspeicher-
vermdgen und Ruckfihrung des Wassers in den natirlichen Kreislauf.

— Versickerung des Niederschlagwassers der Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen
auf den Baugrundstiicken.

— Rickhaltung und Ableitung des Niederschlagwassers der Uberbauten und befestigten Flachen
— Anlage von Hausgarten mit unversiegelten Bodenbereichen.

— Verwendung wasserdurchlassiger Beldge auf Flachenbeldge fir die befestigten Flachen der
Baugrundstiicke.

C 6) Luft und Klima

Bauphase
— Erhalt von Grinbereichen mit Geholzbestand im Norden

Betriebsphase
— Anlage von Grinflachen und Hausgarten mit positiven klimatischen Auswirkungen

— Gezielte Baumpflanzungen entlang der Stral3e zur Verschattung von Fassaden und versiegel-
ten Oberflachen in einstrahlungsintensiven Lagen (Stdexposition)

— Anlage von Dachbegrinungen zur Kihlung bzw. Dampfung von Oberflachentemperaturspit-
zen, Verbesserung des Innenraumklimas im Dachgeschoss und Bindung von Feinstaub

— Zulassen von regenerativen Energietragern und passiven Energiesparmalinahmen

C 7) Wirkungsgefuge

Bauphase / Betriebsphase

— Beschrankung der Gberbaubaren Flache

— Wasserdurchlassige Materialien fir FuRwege und Stellplatzflachen

C 8) Landschaft

Bauphase
— Baum- und GehodlzschutzmalRhahmen.
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Betriebsphase
— Anpflanzen von Einzelbaumen entlang von Stral3enverkehrsflachen.

— Begrenzung der Hohe der geplanten Gebaude.

C 9) Biologische Vielfalt

Bauphase
— Erhalt von Gehdlzflachen im Norden

Betriebsphase
— Aufhangen von Nistkasten

— Schaffung neuer Grinbestéande innerhalb des Plangebiets als Nahrungs- und Lebensrdume
fur Tiere

C 10) Mensch und Bevdlkerung

Bauphase

— Einsatz von Techniken und Stoffen wahrend der Bauphase, die dem neusten Stand der Tech-
nik entsprechen.

— Anfallende erzeugte Abféalle werden den gultigen Vorschriften entsprechend entsorgt oder
nach Moglichkeit wiederverwendet.

— Es liegen keine Hinweise fur Kampfmittelverdachtsflachen vor.

Betriebsphase
— Schaffung eines heterogenen Quartieres fir verschiedenen Nutzungen.

— Schaffung von Ful3- und Radwegverbindungen.
Anpflanzen von Einzelbdumen entlang von Stral3enverkehrsflachen.

Erholung

— Anlage einer Fu3- und Radwegeverbindung zwischen Wohngebiet und Ful3- und Radweg im
Norden

Immissionen

— Festsetzung von passiven Larmschutzmafnahmen an einzelnen Wohngebauden (schalldam-
mende Liftungseinrichtungen, 0.4.)
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D)

E)

26.3

C 11) Kultur- und Sachguter

Bauphase / Betriebsphase

Es sind keine Kultur- und Sachguter betroffen. Somit sind keine Maf3nahmen notwendig.

C 12) Nutzung erneuerbarer Energie

Bauphase / Betriebsphase

Es Findet keine Festsetzung eines Energiekonzeptes im Bebauungsplan statt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Bei Durchfiihrung der Planung wird vor allem in das geschitzte Biotop ,Streuobstwiese® durch
Umnutzung eingegriffen. Es findet Bebauung und Versiegelung statt. Bei Beachtung der Mal3-
nahmen fur Pflanzen und Tiere ist der Eingriff als mittel zu bewerten. Tiere finden in angrenzen-
den Flachen Lebens- und Nahrungsflachen. Die Artenzusammensetzung wird sich aufgrund des
Lebensraumverlustes fur Tiere und Pflanzen verandern. Ebenso die Wechselwirkungen der ein-
zelnen Schutzguter durch groR3flachige Versiegelung im Plangebiet.

Die zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen beziehen sich vor allem auf die Aspekte
Boden- und Biotoppotenzial sowie Landschaft (Ortsbild).

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Nutzung des Gelandes
voraussichtlich zunéchst beibehalten wird. Eine Beibehaltung des bestehenden Umweltzustan-
des der Biotopkomplexe im geplanten Wohngebiet ist zu erwarten.

IN BETRACHT KOMMENDE ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN
(gem. Anlage 1 Nr. 2 d BauGB)

Gemal Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sollen im Zuge des Bebauungsplanverfahrens nur
innerhalb des Geltungsbereichs und unter Beachtung der Planungsziele anderweitige Planungs-
maoglichkeiten gepruft werden.

Das bisher vorgesehene Plangebiet ist in dem seit dem Jahr 2006 rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde RofRdorf als ,gemischte Bauflache, Planung“ (Ro M 3 Erweiterung ,,Zwi-
schen Erbacher Strafl’e und B 38“) und als ,gemischte Bauflache, Bestand“ dargestellt. Dement-
sprechend erfolgte bereits im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde RoRdorf eine Alternativenprifung fur die Ausweisung dieser Wohnbauflachen.

MOGLICHE AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES FUR SCHWERE UNFALLE UND
KATASTROPHEN
(gem. Anlage 1 Nr. 2 ei.V.m § 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB)

Durch die nach dem vorliegenden Bebauungsplan zulassigen Vorhaben ist keine Anfalligkeit fur
schwere Unfalle und Katastrophen zu erwarten. Erheblich nachteilige Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Flache, Boden, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete,
Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unfélle
oder Katastrophen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

26.4 Eingriffs- Ausgleichsbetrachtung

(8 1a Abs. 3 BauGB)

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemessen,
wurde eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung durchgefuhrt (s. Kapitel 24). Der Inhalt
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dieser Bilanzierung ist eine Gegenuberstellung des Zustandes von Natur und Landschaft vor und
nach der Durchfiihrung der Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan ermdglicht werden.

Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbal-argumentative Ab-
schatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen. Bei der Erstellung des Um-
weltberichtes sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Grundlage der Bilanzierung ist die Hessische Kompensationsverordnung von 2018. Die Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung wird in Kapitel 24 aufgefuhrt.

26.5 Zusatzliche Angaben
(gem. 3 Anlage 1 Nr. 3 BauGB)

26.5.1 Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittlung
(gem. Anlage 1 Nr. 3 a BauGB)

Zur Erstellung des Umweltberichtes fir den Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute* wurde eine
Bestandsaufnahme des Gebietes vorgenommen. Weiterhin lagen folgende Fachplanungen und
Gutachten zur Beurteilung der Umweltsituation vor:

— Auswertung vorhandener Unterlagen (Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan 2010,
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeinde Rof3dorf)

— BFL Heuer & Déring: Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute® in RoRRdorf, Biotopkartierung Juli
2016 und Artenschutzgutachten, Mai 2017, Brensbach.

— Umweltatlas Hessen (HLUG, atlas.umwelt.hessen.de)
— eigene Bestandserhebungen

Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbalargumentative Ab-
schatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen.

Bei der Erstellung des Umweltberichtes sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

26.5.2 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)
(gem. Anlage 1 Nr. 3 b BauGB)

Nach § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, zu tberwachen. Dadurch sollen insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt werden und geeignete
Mafinahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) kommen vor allem folgende Mafl3nah-
men in Frage:

— Sicherstellung einer sachgeméfRen Pflege und dauernden Unterhaltung der vorgesehenen
Pflanzmalinahmen.

— Uberpriifung der Annahmen zur Verkehrsbelastung und der damit verbundenen Immissionen.
— Okologische Baubegleitung

26.5.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
(gem. Anlage 1 Nr. 3 c BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hinter der Goldkaute“ wird im Osten der Ortslage
von RoRRdorf in einem Teilbereich die Moglichkeit der Erweiterung eines ansassigen Gewerbebe-
triebs und die Schaffung von Wohnbebauung innerhalb eines unbebauten Grundstiicks geschaf-
fen. Das Plangebiet liegt am dstlichen Ortsrand von RoRRdorf in der Goldkaute und erstreckt sich
zwischen der B 38 im Osten, der Erbacher Stral3e im Stden.
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Die Flache ist in eine Ruderalflur und Streuobstwiese untergliedert. Auf dem Geléande, das als
Gewerbe- und Mischgebiet ausgeschrieben ist, befinden sich ein zusammenhéngender Komplex
aus Wohnbebauung und Gewerbe, sowie eine befestigte Flache als Lagerflache und fir LKW. In
Ostlicher Richtung schlief3t sich eine Griinflache mit Baumbestand an. Im Westen befindet sich in
unmittelbarer Nahe eine Wohnbebauung nérdlich der Erbacher StralRe. Sidlich der Plangebiets-
grenze verlauft die Erbacher Straf3e von der ein Stichweg abgeht, der das Plangebiet zerschnei-
det und Uber den das geplante Baugebiet an o6ffentliche Verkehrsflachen angebunden wird.

Das stadtebauliche Konzept flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst zwei Teil-
bereiche mit unterschiedlichen Strukturen und Nutzungen. Im sudlichen Teilbereich ist eine
Wohnbebauung innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes (Flurstiicke 269/9 und 269/10) ge-
plant. Im nordlichen Teilbereich ist eine Erganzung des im Osten liegenden Gewerbegebietes
vorgesehen, das somit von der bestehenden Erbacher StralRe durchquert wird. Der dstlich des
Plangebietes langjahrig ortsansassige Gewerbetrieb mdchte sich langfristig erweitern. Die Ge-
meinde RoRdorf méchte dem bestehenden Gewerbebetrieb die zukinftige Entwicklung gewéhr-
leisten, um diesen Gewerbestandort auch zukinftig in der Gemeinde Rof3dorf zu sichern.

Fur das Plangebiet wurde ein artenschutzrechtliches Fachgutachten mit floristischen und faunis-
tischen Erfassungen erstellt. In Bezug auf die im Plangebiet vorhandenen besonders geschiitzten
Tierarten kommt es bei Durchfiihrung von Vermeidungsmafnahmen zu keinem Eintritt der Ver-
botstatbestéande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Biotopstrukturen, die dem besonderen Bio-
topschutz nach § 30 BNatSchG unterliegen, werden ausgeglichen. Art und Umfang sind im wei-
teren Verfahren festzulegen.

Die Immissionskonflikte durch die angrenzende B 38 im Osten werden durch passive Larm-
schutzmalRnahmen gelodst.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu erheblich negativen Beeintrachtigungen der Schutz-
guter. Vor allem das Bodenpotenzial wird durch die gro3flachigen Versiegelungen erheblich und
dauerhaft beeintrachtigt. Zudem kommt es zu einer grundséatzlichen Anderung des Ortsbildes
durch die Bebauung eines bisher stark durchgrtinten Bereiches. Fur die Schutzguter Tiere, Pflan-
zen, Flache, Wasser, Klima und Luft, Wirkungsgeflige und Wechselwirkungen sowie Biologische
Vielfalt sind die Beeintrachtigungen als mittel einzustufen. Fir das Schutzgut Mensch und Bevol-
kerung, Kultur- und Sachgiter und Nutzung erneuerbarer Energie werden keine erheblichen Be-
eintrachtigungen festgestellt.

Ein Teil des bestehenden Gehdlzbestands im Nordwesten wird als zum Erhalten festgesetzt.
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26.5.4 Quellen
(gem. Anlage 1 Nr. 3 d BauGB)

Fachgesetze

Die fur den vorliegenden Umweltbericht relevanten Fachgesetze sind unter Kapitel 26.1.2.1 zu-
sammengestellt.

Gutachten

Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute® in RoRdorf, Biotopkartierung, BFL Heuer & Doring,
Brensbach, Juli 2016

Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute® in Ro3dorf, Artenschutzrechtliches Fachgutachten, BFL
Heuer & Doring, Brensbach, Mai 2017 und Juni 2020.

Online-Quellen

— Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)

— Hochwasserrisikomanagementplane Hessen (HWRM); [http://hwrm.hessen.de/]

— Hessische Wasserrahmenrichtlinie (WRRL Hessen); [http://wrrl.hessen.de/]

— Hessisches Naturschutzinformationssystem (NATUREG); [http://natureg.hes-
sen.de/Main.html]

— Umweltatlas Hessen; [http://atlas.umwelt.hessen.de/servlet/Frame/atlas/altlasten/kar-
ten/f_1 3 1.htm]

— Birger-GIS Landkreis Darmstadt-Dieburg: Flachennutzungsplan der Gemeinde Rol3dorf
[online: https://gmsc.ladadi.de/buergerpor-
tal/wepm.aspx?site=GMSC&project=Buergerportal&lang=de-de&mv=0b723b8a-53a2-49al-
8e10-a44e767624e5&z1=2]
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