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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

Der plangegenstandliche Bebauungsplan stellt die erste Anderung des im September 2017 von
der Gemeindevertretung der Gemeinde Rol3dorf beschlossenen Ursprungs-Bebauungsplanes
,RoRdorf-Ost* dar. Auf der Grundlage des durch Inkraftsetzung herbeigefiihrten rechtskréftigen
Ursprungs-Bebauungsplanes wurde im Zuge seiner Umsetzung alsdann mit den erforderlichen
ErschlieBungsmalRnahmen begonnen. Der Baufortschritt dauert derzeit noch an. Ferner wurde
im Zuge der BaugebietserschlieRung bereits auch mit der Vermarktung der Grundstiicke be-
gonnen und es wurden durch ein Umlegungsverfahren neue Grundstiicke gebildet.

Demzufolge wurde zun&chst die Planzeichnung zur hier vorliegenden ersten Plananderung mit
allen zeichnerischen Festsetzungen an die neuen Grundstiicksgrenzen angepasst, so dass die
planerische Grundlage jetzt auch der 6rtlichen Situation entspricht. Damit wird auch die Plan-
lesbarkeit sichergestellt. Hinzu kommen in einigen Teilbereichen erforderliche Anpassungen
des Planinhaltes, die in das Gesamtplanwerk integriert wurden, so dass ein insgesamt einheit-
licher Plan auch nach Erreichen der Rechtskraft dieser 1. Anderung das Ergebnis darstellt und
nicht die zu andernden Bereiche als ,Flickenteppich® (iber den Ursprungsbebauungsplan dar-
Ubergelegt wurden.

Das bedeutet zum anderen jedoch auch, dass einige Festsetzungen des Ursprungs-Bebau-
ungsplanes, hier sind in erster Linie die artenschutzfachlichen CEF-Mal3nahmen zu nennen,
bereits umgesetzt wurden und somit in dem Sinne als ,bestandssichernd® zu betrachten sind.
Im Falle der CEF-MaRRnahmen in der Ursprungsplanung wurden diese in der hier vorliegenden
1. Anderung als artenschutzfachliche Festsetzung ohne den vorgreiflichen Charakter der CEF-
Maflnahme Ubernommen, da mitunter langerjahrige Monitoring-MalRhahmen mit dem Festset-
zungsgehalt verbunden waren und diese Mal3gabe auch weiterhin Gultigkeit behalten soll.

An der urspriinglichen stadtebauliche Zielsetzung, die nachhaltige Sicherung der gemeindlichen
Struktur durch Starkung der zentralortlichen Funktion der Gemeinde RoRRdorf in seiner Funktion
als Unterzentrum im Ordnungsraum, bleibt weiterhin Ziel des Bebauungsplans. ,RoRdorf-Ost*
und wird durch die hier vorliegende 1. Anderung nicht verandert. Durch die Ausweisung dieses
neuen Baugebietes sollen adaquate Flachen fur Wohnen, Arbeiten, Gewerbe und Einzelhandel
geschaffen und die stéadtebauliche Entwicklung durch ein maRvolles Wachstum sichergestellt
werden. Die Flachen fur Wohnen zielen dabei auf die Bereitstellung geeigneten Wohnraums fur
die ortliche Bevdlkerung aus verschiedenen Einkommensschichten ab. Weiterhin wurde ein viel-
faltiges Flachenangebot flir gewerbliche Unternehmen geplant, um einen gestéarkten und nach-
haltigen Ausbau der gemeindlichen Infrastruktur im Hinblick auf eine stabile Zukunft leisten zu
konnen. Gleichzeitig soll die Versorgung Rof3dorfs und seines naheren Umlandes durch die
Ausweisung des Sondergebietes zur Nahversorgung mit den Gitern des taglichen Bedarfs lang-
fristig gesichert werden.

Nicht zuletzt aufgrund der verkehrlich bevorzugten Lage des Plangebietes am Knotenpunkt
mehrerer zentraler Verkehrsachsen im Landkreis wurde hier der Raum und die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur eine Park + Ride Anlage (P+R) geschaffen. Zudem soll auch
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weiterhin die Option zur Schaffung einer Umsteigehaltestelle fur den 6ffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) an zentraler Stelle vorbereitet werden, die fur den Fall ihrer Umsetzung als
Schnittstelle zwischen einer mdglichen Sammelbuslinie, ausgehend vom Oberzentrum Darm-
stadt tiber RoRdorf bis in die Gemeinde GroR-Zimmern und dem flachendeckenden OPNV-Ver-
bund mit den 6rtlichen Buslinien fungieren kann. Dadurch verfligt das Plangebiet Uiber eine sehr
gute Erreichbarkeit und die Anbindung Rof3dorfs an das Oberzentrum Darmstadt kann deutlich
verbessert und nachhaltig orientiert werden.

In diesem Sinne werden die mit dem Festsetzungsgehalt verbundenen Grundziige der Planung
nicht verandert, wenngleich einige Planfestsetzungen ergénzt und / oder modifiziert wurden. Die
bauleitplanerische Notwendigkeit zur ersten Plananderung liegt vielmehr darin begriindet, dass
im angehenden Vollzug der Ursprungsplanung einiger Abstimmungsbedarf durch die Untere
Bauaufsicht an die Gemeinde heran getragen wurde und zwischenzeitlich von den Bauwilligen
herein gegebene Antrdge im Genehmigungs- oder Freistellungsverfahren in der Anwendung
nicht zweifelsfrei zu beurteilen waren. Hierbei ist es bei der Frage der Anwendbarkeit des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes im Detail zu einem gewissen Klarungsbedarf gekommen, der mit
der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes nunmehr beseitigt werden soll. Die bislang
entstandenen offenen Themen oder aus der Sicht der Unteren Bauaufsicht nicht eindeutigen
Anwendungsbestimmungen sollen durch eine positive Konkretisierung des Festsetzungsgehal-
tes ausgeraumt werden.

1.2 Lage des Geltungsbereiches und Pragung des Plangebiets

Der vorlaufige raumliche Geltungsbereich der hier vorliegenden 1. Anderung des Bebauungs-
planes ,Rof3dorf-Ost* ist deckungsgleich mit dem Umgriff des rdumlichen Geltungsbereiches
des Ursprungsbebauungsplanes und ist in nachstehender Abbildung durch eine strichlierte Um-
grenzungslinie gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich ist weiterhin in zwei Teilgeltungsbereiche (Teilbereich 1 und 2) gegliedert
und umfasst im Teilbereich 1 eine Flache von ca. 17 ha auf den Grundstiicken Gemarkung
RofRdorf, Flur 2 (vgl. Abbildung 1) und im Teilbereich 2 das Flurstiick der Gemarkung Gundern-
hausen, Flur 6, Flurstiick 81 tlw. mit einer Grof3e von etwa 0,23 ha. Diese Flache wurde und
wird als Flache zur Umsetzung von MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft planungsrechtlich gesichert und wird im Planbild des vorlie-
genden Bebauungsplanes mitaufgefihrt. Nahere Ausfiihrungen hierzu sind dem Umweltbericht
[5] und der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan ,Rofldorf-Ost“ zu entnehmen.

Begrenzet wird der rAumliche Geltungsbereich (Teilgeltungsbereich 1) durch

Freiflachen/landwirtschaftlich genutzte Flachen im Norden,

im Osten und Suden durch Stralenverkehrsflachen (B 38 im Osten, Dieburger StralRe/L
3115 im Siuden),

im Westen durch Bebauung.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Der Ortskern der Gemeinde RoRdorf liegt im Westen des Plangebietes und befindet sich in einer
Entfernung von etwa 750 m Luftlinie. Das Bebauungsplangebiet liegt damit rAumlich betrachtet
unweit vom Ortszentrum entfernt und somit giinstig erreichbar - ausgehend von der geplanten
Wohnnutzung - als auch fur Gewerbe- und Einzelhandelsnutzung in einer verkehrlich pradesti-
nierten und hervorragend erschlossenen Lage.

Abbildung 1: Ubersichtskarte — Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Eintragung der Grenzen fiir den raumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,RoRdorf-Ost*, 1. Anderung.

Nach Umsetzung der Bauleitplanung bilden die Dieburger Straf3e (L 3115) im Siden und die
B 38 im Osten die neue Siedlungsgrenze der Kerngemeinde. Die Flachen sidlich der Dieburger
Straf3e und 6stlich der B 38 sind kiinftig dem Aul3enbereich zuzuordnen und werden landwirt-
schatftlich genutzt. Stdlich der L 3115 befindet sich das Behindertenzentrum Rol3dorf, das so-
wohl als stationares Wohnheim als auch als Tagesstatte fir Menschen mit Behinderung dient.

2 Erforderlichkeit der Anderung - bauleitplanerische Umsetzung

Nachfolgend sind die maRRgeblichen Anderungen und Anpassungen des Festsetzungsgehaltes
erlautert, unterschieden zwischen den Anderungen im Planteil und dem Textteil des Bebau-
ungsplanes.

In der Planzeichnung haben sich folgende mafRRgeblichen Anderungen ergeben:

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Gliederung durch Bodenordnung des nérdlichen WA1-Gebietes:

Mit Beginn der Vermarktung der Baugrundstiicke wurde die Realisierung einer zweizeiligen
Wohnbebauung im Nordwesten des Plangebietes angestrebt. Um die Offentliche Erschlie3ung
der ,hinterliegenden®, zweiten Bauzeile von der heutigen Planstral’e D (Kindbergweg) aus dar-
stellen zu kénnen, war die Neuanlage von insgesamt 3 StichstralRe erforderlich (siehe untenste-
hende Abbildung, rechts). Die fir den Neubau der offentlichen StichstralRen bendétigte
Grundstucksflache wurde im Zuge der Bodenneuordnung hergestellt.

In der Ursprungsplanung (s. untenstehende Abbildung, links) wurde der Bereich als zusammen-
hangendes Baufeld nebst tGberbaubarer Flache festgesetzt. Die geplanten StichstralBen befan-
den sich somit innerhalb der rechtskraftigen Planfestsetzung des ,Allgemeinen Wohngebietes*
WA 1. Mit der hier vorliegenden Anderungsplanung sollen die im Umlegungsverfahren bereits
parzellierten StralRengrundstiicke durch Festsetzung als offentliche Stral3enverkehrsflache pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Die angrenzenden Wohnbauflachen und die tUberbaubaren
Grundstucksflachen sind darauf abgestimmt anzupassen.

Weiterhin wurden im Zuge der Anderung die Hauptgebaude in WA 1 und WA 2 zum Abbruch
gekennzeichnet, da diese durch die Planrealisierung wegfallen. Gleiches gilt fir die im Katas-
terplan dargestellten Nebengebaude (WA-, Ml und SO-Gebiete) fur deren Abbruch jedoch keine
spezielle Kennzeichnung erfolgte, da es sich hierbei um Gartenhutten etc. handelt. Das explizite
Planzeichen fur den Abbruch bestehender Gebaude bezieht sich lediglich auf Hauptgeb&aude.
Die weiteren in der Kartengrundlage zu findenden Gebaude in den Gewerbegebieten GEe und
GE2 werden mit der Planumsetzung beibehalten, sie sind entsprechend als solche bestehende
Gebaude in der Planzeichenerklarung aufgefihrt.

Auszug aus dem rechtskraftigen Ursprungsplan Auszug aus dem Entwurf der 1. Anderung

Neuaufteilung des Sondergebietes (Einzelhandel) durch Festsetzung einer 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache:

Bereits wahrend der Planaufstellung des Ursprungsbebauungsplanes und gesondert erfolgter
Baugenehmigung fur den auf3erhalb des Plangebietes errichteten Edeka-Markt wurde die stad-
tebauliche Zielsetzung verfolgt, die fir den Markt geforderten Kundenstellplatze innerhalb des
sudlichen Abschnittes im festgesetzten Sondergebiet nachzuweisen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Der seinerzeit erfolgte Abbruch des einstigen Rewe-Marktes und Ersatzneubau eines in der
Flache vergréRerten Edeka-Marktes konnte auf der Grundlage des § 34 BauGB im Zusammen-
hang des bebauten Ortsteiles erfolgen, sodass das etablierte Marktgrundstiick nicht integraler
Bestandteil des Bebauungsplanes werden musste. Durch die Zunahme der Verkaufsflache
stand auf dem Bestandsgrundstiick jedoch nicht ausreichend Flache fur den erforderlichen Stell-
platznachweis zur Verfiigung. Daher verfolgte die Gemeinde das Ziel, in Abstimmung mit einem
privaten Investor, der innerhalb des Sondergebietes einen weiteren Lebensmittelmarkt sowie
einen Fachmarkt plant, eine gemeinsame Stellplatzanlage fir alle anliegenden Einzelhandels-
markte zu errichten. Um in der Umsetzung dieser Planungsabsicht eine eindeutige Zuordnung
der Stellplatze und gesicherte ErschlieBung der Vorhaben darstellen zu kénnen, war die Anbin-
dung aller betroffenen Vorhaben an eine o6ffentliche ErschlieBungsstrale erforderlich. Dies
konnte jedoch mit dem urspriinglichen Festsetzungsgehalt nicht eindeutig umgesetzt werden,
da das Sondergebiet als in sich geschlossenes Teilgebiet festgesetzt wurde (vgl. unterstehende
Abbildung, links). Ursprlinglich war an dieser Stelle die Errichtung einer gemeinsamen Stell-
platzanlage und Anbindung Uber eine private Parkplatzzufahrt vorgesehen.

Mit der hier vorliegenden Anderungsplanung soll somit das im Umlegungsverfahren bereits par-
zellierte StralRengrundstiick mit Anbindung an die ebenfalls neu hergestellte Theodor-Clausen-
Stral3e durch Festsetzung als 6ffentliche Stralenverkehrsflache (siehe Abbildung rechts) pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Die angrenzenden Sondergebietsflachen und die Giberbauba-
ren Grundstucksflachen sind darauf abgestimmt anzupassen.

W27 s
7

\ ; SR =

/

Auszug aus dem rechtskraftigen Ursprungsplan Auszug aus dem Entwurf der 1. Anderung

Festsetzung einer o6ffentlichen StraRenverkehrsflache im Bereich des nordéstlichen GE1-
Gebietes:

In der Ursprungsplanung ist im Bereich der einst bis an die B 38 heranreichenden, als Feldweg
vorhandenen Wegeverlangerung der ehemaligen Dieburger-Stral3e (heutige Heinz-Friedrich-
Stral3e) ein Geh-, Fahr-, Leitungsrecht innerhalb einer Gewerbegebietsfestsetzung getroffen
(vgl. untenstehende Abbildung, links). Dieser einstige Feldwegeabschnitt war bereits zur dama-
ligen Zeit vor und wahrend der Planaufstellung fur die Durchfahrt dauerhaft gesperrt, eine An-
knipfung an die B 38 wurde von der StraBenverkehrsverwaltung aufgrund eines latenten
Gefahrenpotentials nicht gestattet. Auch im Hinblick auf eine gewlinschte zweite Anbindung des
Plangebietes an die B 38 als Uibergeordneter Verkehrsweg wurden wahrend der Planaufstellung
von der Gemeinde beim zustandigen StralRenbaulasttrager Verhandlungen gefiihrt, die jedoch

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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nicht zum Ziel fuhren konnten. Der Stra3enbaulasttréager konnte dem, wegen der rdumlichen
N&he zum lichtsignalgeregelten Kreuzungspunkt B 38 / L 3115 und erheblicher Bedenken we-
gen der Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs der Stralienanbindung
nicht zustimmen. Es ist davon auszugehen, dass sich an der Einschatzung der Situation auf
Seiten des StraRenbaulasttragers nach wie vor nichts verandert hat und auch kinftig eine Stra-
Renanbindung der Heinz-Friedrich-StralRe an die B 38 in Hohe des ehemaligen Feldweges nicht
genehmigungsfahig ist.

Ungeachtet der stral3enrechtlichen Voraussetzungen wurde im Zuge des Umlegungsverfahrens
die heutige Heinz-Friedrich-StralRe geradlinig bis an die B 38 als Stral3engrundstiick parzelliert,
um letztlich auch die Erschlie3ung der geplanten Gewerbegrundstiicke (GE 1) im Norden und
Siden des StralRengrundstiickes realisieren zu kdnnen. Ferner verlaufen innerhalb dieser Fla-
che offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen. Eine Anbindung an die B 38 ist ungeachtet des-
sen nach wie vor nicht Gegenstand der gemeindlichen Planungsiberlegungen. Mit der hier
vorliegenden Anderungsplanung soll alsdann das bereits parzellierte StraRengrundstiick voll-
standig durch Festsetzung als dffentliche Stral3enverkehrsflache (s. Abbildung unten, rechts)
planungsrechtlich gesichert werden. Die daran angrenzenden Gewerbegebietsflachen und die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind darauf abgestimmt anzupassen. Auf die Festsetzung
eines Geh-, Fahr-, Leitungsrechts kann somit zugunsten der StralRenverkehrsflache verzichtet
werden.

Auszug aus dem Entwurf der 1. Anderung

In der Nutzungsschablone wurde in Verbindung mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen
Nutzung fur die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 die Festsetzung der zuléssigen Hohe baulicher
Anlagen, ausgedruckt durch die Festsetzung der Oberkante (OK), von ehemals 14,00 m auf
jetzt 15,00 m angepasst, da aufgrund konkreter Bauvorhaben die Notwendigkeit zur Anpassung
erwachsen ist. Stadtebaulich betrachtet wurde in der Ursprungsplanung die gewéhlte maximale
Hohe baulicher Anlagen im Kontext zu den umgebenden Gebieten abgestimmt. Dies sind in
erster Linie das Mischgebiet als Nachbar im Westen zu GE 1 sowie das Bestandsgebaude der
dort anséassigen Gartnerei Léwer und das festgesetzte eingeschrénkte Gewerbegebiet GEE als

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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nordlicher Nachbar zu GE 1, das Sondergebiet als Nachbar im Westen und das GE 1 als Nach-
bar im Osten jeweils zu GE 2.

In den vorgenannten Gebieten betragen die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen 10,50 m
(GEg), 11,00 m (SO) sowie 11,50 m im MI. In den rechtskraftigen Festsetzungen des B-Plans
,VEP Gartencenter Léwer* ist dort die maximale Gebaudehdhe auf 10,00 m begrenzt, so dass
hier die Abstimmung aus stadtebaulicher Sicht gegeben ist.

Damit ergeben sich fiir die GE-Gebiete abgestuft héhere Kennwerte fur die maximale Hoéhe
baulicher Anlagen. Um gleichgelagerte Fallbeispiele innerhalb der Gemeinde RoRdorf zu be-
leuchten, ware z. B. das Gewerbegebiet Rol3dorf-West in Vergleich zu ziehen. Dort sind im
nordlichen Teilbereich (Bebauungsplan 3. Anderung ,Gewerbegebiet-West“) Gebaudehdhen
bis max. 18,00 m zulassig. Ein anderes vergleichbares Plangebiet ware im Bereich der Haft-
pflichtkasse zu finden, die dortigen Verwaltungsgebaude sind gemal den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,6. Anderung Hilhnerbusch® bis rund 19,50 m zuléssig. Ubertragen auf das
vorliegende Gewerbegebiet ,RolRdorf-Ost* liegen die darin getroffenen Héhenfestsetzungen
deutlich unter den Werten in anderen Gewerbegebieten der Gemeinde. Somit kann stadtebau-
lich auch an dieser Stelle vertreten werden, die zulassige OK in den Gewerbegebieten um einen
Meter zu erhdhen, um letztlich auch dem Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam umgehen
zu wollen, Rechnung tragen zu kdénnen. Wegen der Ortsrandlage und der damit einhergehen-
den Fernwirkung wird dies dennoch fir angemessen und vertretbar erachtet.

Anderungen im Textteil

Hinweis: Die im Textteil zum Bebauungsplan zur Ursprungsfassung des Bebauungsplanes er-
ganzten oder materiell-rechtlich geanderten Textteile sind durch Umrahmung kenntlich ge-
macht.

Teil A, Ziffer 1.4: Neufestsetzung, dass innerhalb der Gewerbegebiete keine Werbetrager
zum Zwecke der Fremdnutzung aufgestellt und keine Storfallbetriebe errich-
tet werden dirfen. Werbeanlagen sollen ausschlieBlich an der Statte der
Leistung entstehen durfen, also im unmittelbaren Wirkungsbereich eines im
Plangebiet ansassigen Betriebes (nach Mal3gabe Textfestsetzung Teil B, Nr.
2.1 ff). Die Beurteilung von Storfallbetrieben basiert auf der so genannten
»oeveso-lI-Richtlinie“. Mit Urteil vom 15.09.2011 der Européische Gerichts-
hof klargestellt, dass das Gebot der Berlcksichtigung angemessener Ab-
stande zwischen Storfallbetrieben und schutzwirdigen Nutzungen nicht nur
bei der Bauleitplanung (auf Grundlage § 50 BImSchG), sondern gegebenen-
falls auch bei der Erteilung einer Baugenehmigung zu beachten ist. Mit Wir-
kung zum 01.06.2015 ist die Seveso-ll- durch die Seveso-llI-Richtlinie
aufgehoben worden. Das BImSchG enthélt seitdem eine Ermachtigungs-
grundlage fur die sog. TA-Abstand, die bundeseinheitlich das Abstandsgebot
nach der Seveso-llI-Richtlinie regelt und zwischen den unter die Richtlinie
fallenden Betrieben einerseits und den in der Richtlinie genannten Schutzob-
jekten andererseits einen angemessenen Sicherheitsabstand festlegt. Mit
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der Errichtung und dem Betrieb eines solchen Storfallbetriebes entstiinden
daher erhebliche Auswirkungen auf die Nutzbarkeit der angrenzenden, zu-
meist der Wohnnutzung zugedachten Bauflachen, indem die in der Richtlinie
vorgegebenen Schutzabstande einzuhalten waren. Dies kdme der geplanten
Wohnnutzung eindeutig entgegen. Daher sollen, um das beabsichtigte stad-
tebauliche Ziel nicht zu gefahrden, diese Stérfallbetriebe ausgeschlossen
werden.

Teil A, Ziffer 1.4.1: Neufestsetzung, dass innerhalb der Gewerbegebiete aus stadtebaulichen
Grunden keine Bordelle, bordellartige Betriebe oder auch Wohnungsprosti-
tution im Sinne einer gewerblichen Nutzung zuléssig sind. Nach Ziffer 1.4.2
sind die sog. Vergniigungsstétten, unter die die vorgenannten Betriebe zu-
weilen auch fallen kénnen, bereits ausgeschlossen, sofern diese jedoch als
Gewerbebetrieb einzustufen sind, waren diese bislang nicht zu versagen ge-
wesen. Um eine allgemein stadtebaulich negative Entwicklung weder zu er-
mdglichen oder dieser im Erwartungsfall auch wirkungsvoll entgegen treten
zu kénnen, sollen diese Nutzungen vermieden werden.

Teil A, Ziffer 1.4.2: Redaktionelle Anpassung: Der Ausschluss war bereits Inhalt der textlichen
Festsetzungen zu den einzelnen Baugebieten und wurde jetzt redaktionell
zu einem gemeinsamen Unterpunkt zusammengefasst.

Teil A, Ziffer 2.2: Klarstellung: In den Festsetzungen des rechtskraftigen Ursprungsplanes
wurde fur das Gebiet WA 1 die Festsetzung ,I1+D“ getroffen die bestimmen
sollte, dass insgesamt maximal 3 Vollgeschosse zulassig sind, das oberste
Vollgeschoss dabei im Dachgeschoss nachzuweisen ist. Im Festsetzungs-
katalog des BauGB und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist die Be-
zeichnung ,D* fur die gewunschte Festsetzung eines Vollgeschosses als
Dachgeschoss hingegen nicht vorgesehen.

Mit der hier vorliegenden Anderungsplanung soll nunmehr unter Verwen-
dung der im BauGB und der BauNVO vorgesehenen Ermachtigungsgrund-
lagen eine klare und eindeutige Festsetzung erfolgen durch Verwendung der
Bezeichnung ,III* fir die Zahl der maximal zulassigen drei Vollgeschosse und
es wird textlich naher bestimmt, dass das oberste Vollgeschoss als Dachge-
schoss im Sinne der HBO auszubilden ist. Hiernach sind Dachgeschosse
Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache (8 2 Abs. 5 Satz 7
HBO).

Teil A, Ziffer 2.4: Klarstellung: Es wurde im Sinne einer klaren und eindeutigen Bestimmung
der in der Nutzungsschablone festgesetzten Hohen baulicher Anlagen (in
Form der maximalen Traufwandhéhe oder Hoéhe bzw. Oberkante fir bauliche
Anlagen) Abbildungsbeispiele fur unterschiedliche Dachformen eingefihrt.
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So ist bei den mdglichen Dachformen ,Flachdach* (mit und ohne Staffelge-
schoss) oder Pult- bzw. versetztes Pultdach nur die maximale Oberkante und
nicht zusatzlich noch die Traufwandhdhe einzuhalten und der Nachweis da-
flr zu erbringen.

Teil A, Ziffer 2.5: Klarstellung: Der Ursprungsplanung konnte seinerzeit noch keine verbindli-
che Ausbauplanung fur die kinftigen Strallenhthen zugrunde gelegt wer-
den, so dass die Bestimmung von absoluten Bezugshodhen (z. B. als Angabe
in Meter Gber Normalnull) nicht angewandt werden konnte. Statt dessen
wurde im Sinne des Teil A, Ziffer 2.4 der rechtskraftigen Festsetzungen im
Ursprungs-Bebauungsplan festgelegt, dass zur Bestimmung des mal3gebli-
chen Bezugspunktes fur die Hohenfestsetzungen eines Bauvorhabens die
Oberkante der anbaufahigen, fir die jeweilige ErschlieBung dieses Grund-
stiickes maf3gebliche 6ffentliche Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemes-
sen senkrecht vor Gebaudemitte heranzuziehen ist. Die Ermittlung der TWH
und FH sollte jeweils in Gebaudemitte erfolgen.

Wie die praktische Umsetzung in den Baueingaben bei der Unteren Bauauf-
sicht jedoch zeigte, ist die Ermittlung der so bestimmten Referenzhéhen fur
den untersten Bezugspunkt zum Nachweis der H6he der baulichen Anlage
nicht zweifelsfrei zu ermitteln. Insbesondere bei Eckgrundstiicken ist derzeit
nicht eindeutig bestimmt, auf welche Verkehrsflache der Hohenbezug her-
zustellen ist. Mit der hier vorliegenden Anderungsplanung soll nunmehr eine
eindeutige Zuordnung erfolgen. Dies wird wie folgt bestimmit:

a) Ziffer 2.5.1, durch Eintrag von Referenzhthen als Bezugshdhe (unterer
Bezugspunkt), die der glltigen Ausbauplanung (Deckenhdhenplan zum
StraRenendausbau) entnommen wurden. Da letztlich nicht endgultig und
abschlie3end die kiunftige Grundsticksparzellierung und Uberdies auch
nicht die Stellung der geplanten baulichen Anlagen innerhalb der Grund-
stiicke bestimmbar ist, kann nicht fir jedes Grundstiick einzeln dezidiert
der untere Bezugspunkt angegeben werden. Dieser ist letztlich erst in
der Baueingabe ermittelbar. Daher wurden an relevanten Stellen inner-
halb der festgesetzten offentlichen Stral3enverkehrsflachen, z. B. an
Stralleneinmiindungen oder -kreuzungen sowie an Hoch- oder Tief-
punkten im L&angsgefélle einer Stralle, die dort in der Ausfihrungs-
planung geplante Deckenhdhe als Bezugshdhe in den Planteil zum
Bebauungsplan eingetragen. Die Werte sind als absolute Hohe in Meter
tber Normalhthennull eingetragen. Die fur den Nachweis der Hohe
baulicher Anlagen bendtigten Hohenpunkte, die zwischen diesen im
Planteil verorteten Bezugshthen liegen, sind die Werte durch einfache
Interpolation zu ermitteln. Die Ermittlung des individuellen, fir das
Bauvorhaben geltenden unteren Bezugspunktes ist rechtwinklig zur
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StralRenfront des Grundstiickes und auf die Verbindungsachse der fur
die Interpolation herangezogenen benachbarten Hohenbezugspunkte
vorzunehmen.

b) Zziffer 2.5.2, damit auch bei Eckgrundstiicken eine Eindeutigkeit herge-
stellt werden kann, sind im Planteil so genannte ,Uberhaken® einge-
tragen, die bestimmen, auf welche Verkehrsflache der Hohenbezug
herzustellen ist. Die Regelung nach Ziffer 2.5.1 gilt im Ubrigen.

c) Ziffer 2.5.3, sofern auch damit keine Eindeutigkeit herzustellen ist, z. B.
im Falle der Gewerbegrundstticke, fiir die weder eine Eindeutigkeit nach
Ziffer 2.5.1 noch ein Uberhaken im Sinne der Ziffer 2.5.2 im Plan
eingetragen ist, so gilt, dass die der baulichen Anlage nachst gelegene
Verbindungsachse zweier benachbarter Hohenbezugspunkte, die fur die
Interpolation innerhalb der festgesetzten Stralenverkehrsflache
heranzuziehen sind, als zum Nachweis malfgeblicher Hoéhenbezug
heranzuziehen ist.

Teil A, Ziffer 3.1.1: Ergénzung: Anstelle der vormals im Ursprungs-Bebauungsplan festgesetz-

Teil A, Ziffer 6:

Teil A, Ziffer 9:

ten maximalen Baulange von 15 Metern fir Einzelhduser im Rahmen der
offenen Bauweise wird die Baulange nunmehr auf 18 Meter festgesetzt.

Neufestsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB fir die Zulassigkeit von Fla-
chen fur Aufschittungen und Abgrabungen. Im Rahmen der Plananderung
soll eine Festsetzung aufgenommen werden, nach der Aufschittungen und
Abgrabungen innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches zur Herstel-
lung der o6ffentlichen StraRenverkehrsflachen, insbesondere erforderlicher
Strallenbdschungen und Geldndeeinschnitte, zuldssig sind. Das BauGB gibt
hierzu eine dezidierte Ermachtigungsgrundlage, von der zur Eindeutigkeit
Uber die Zulassigkeit Gebrauch gemacht wird. Dies ist vor allem auch fir
erforderliche Aufschittungen jeder Art innerhalb der privaten Baugrundstu-
cke von Relevanz, da anzunehmen ist, dass diese nach erfolgtem StralR3en-
endausbau aufzufillen sind. In diesem Sinne wird bestimmt, dass innerhalb
der Baugebiete die Grundstiicke oberhalb des anstehenden natirlichen Ge-
landes bis zur in Teil A, Ziffer 9 festgesetzten Hohenlage H fir die Gelande-
oberflache des Baugrundstiickes (8 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 6 HBO)
zulassig sind. Auf die Gultigkeit des § 63 und die Anlage zu § 63, Ziff. 12
HBO wird hingewiesen, da Auffillungen nur bis zu einer bestimmten Ober-
grenze baugenehmigungsfrei vorgenommen werden kdénnen.

Neufestsetzung nach 8 9 Abs. 3 BauGB und deklaratorische Bestimmung
der (kuinftigen) Hohenlage der Baugrundsticke. Die ,neue” Hohenlage, die
in den Baueingaben als Geldndehdhe nachzuweisen ist, bezieht sich auch
im Hinblick auf die Neufestsetzung gemanR vorstehender Ziffer 6, nicht auf
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das natdrlich anstehende Gelénde, sondern auf die festgesetzte Bezugs-
hohe, die fur das jeweilige Grundstlick heranzuziehen ist. Nach den Mal3ga-
ben der HBO ist sonst die Gelandehdhe des vorhandenen Gelandes
heranzuziehen. Da jedoch alle Hohenbezlige (Festsetzung der Hohe bauli-
cher Anlagen) auf Plan-Bezugshohen abstellen und diese Plan-Bezugsho-
hen in den Uberwiegenden Fallen deutlich oberhalb der heute in der
Ortlichkeit anzutreffenden Gelandehohe liegen, sollte auch das Gelandeni-
veau hierauf Bezug nehmen.

Entfall der rechtskréftigen Textfestsetzung in Teil A, Ziffer 5 des Ursprungs-Bebauungsplanes,
diese lautet wie folgt: Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (8 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB):

Innerhalb der Teilbereiche MI, WA 1, WA 2, WA 3 darf fir Wohngebaude sowie Gebaude mit
Uberwiegendem Wohnflachenanteil (= Wohnnutzflache nach DIN 277 / WoFIV mehr als 40%
der Nettogrundflache NGF Uber alle Geschosse des Gebaudes) der Wert von 53 WE/ha, das
entspricht dem Wert von 0,0053 Wohnungen je Quadratmeter Nettobauland, nicht tiberschritten
werden. Der Nachweis ist von den Bauherren im Rahmen des Genehmigungs- oder Freistel-
lungsverfahren zu fiihren

3 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation
3.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwagung i. S. d. 8 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Die allgemeinen Ziele der Raum-
ordnung werden in dem mit seiner Veroffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011 gultigen
Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP) festgelegt.

Der giiltige Regionalplan RPS/RegFNP 2010 stellt das Plangebiet im 6stlichen Teilbereich als
»vorranggebiet Industrie und Gewerbe“ und den westlichen Teil als ,,Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft” dar - mit einem kleinen Bereich ,,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft“ und
»,Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz® im Norden dessen. Uberlagert
wird der westliche Teilbereich von einem ,,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktio-
nen‘.

Die geplante Art der baulichen Nutzung des 6stlichen Teilbereichs (Gewerbegebiete) entspricht
der regionalplanerischen Darstellung als ,,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe — Planung®.

Daruber hinaus werden im westlichen Teilbereich die aktuell als ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirt-
schaft“ und ,Vorbehaltsgebieten fir besondere Klimafunktionen® dargestellten Flachen mit Sied-
lungsflachen beplant. In ,Vorbehaltsgebieten fir besondere Klimafunktionen® sollen sich
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Nutzungen und MalRnahmen entziehen, die eine Frischluftproduktion sowie einen Luftaustausch
reduzieren oder Schadstoffe oder Warme emittieren. Hierunter fallen insbesondere grof3flachige
Versiegelungen oder die Errichtung baulicher Anlagen (Stromungshindernisse).

3.4 Siedlungsstruktur

Bestand/Planung

Vorranggebiet
341 Siedlung

341 Vorranggebiet
" Industrie und Gewerbe

4 Freiraumsicherung und -entwicklung
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Abbildung 2: Auszug aus dem Planteil des gultigen RPS/RegFNP 2010- 101 Vorbohaksgabie
" Landwirtsch:
Rechts: Auszug aus der Legende °

»Vvorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft dieneni. S. d. RPS/RegFNP 2010 vordergrundig der
Erhaltung und Entwicklung der Freiraumfunktion sowie der Offenhaltung der Landschatft, priméar
durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung. Sie stellen ferner Gebiete dar, die nicht vorrangig
einer bestimmten Nutzung im regionalplanerischen Sinne zugeordnet sind. So sind nach RPS/
RegFNP 2010 in den Vorbehaltsgebieten auch gro3ere, auRerhalb der Siedlungsbereiche lie-
gende Grin- und Brachflachen, z. B. Golf- und Sportplatze, Freizeitanlagen und Kleingarten
integriert. Wenngleich Erhaltung und Entwicklung der Freiraumfunktionen und das Offenhalten
der Landschaft durch landwirtschaftliche Nutzung im Vordergrund stehen, sind nach den Vor-
gaben des Regionalplanes in diesen Gebieten kleinflachige Inanspruchnahmen (< 5 ha) fir
0. g. Nutzungen sowie privilegierte Aul3enbereichsvorhaben ebenfalls mdglich (siehe Zielset-
zung des Kapitel 3.4.1-5 des RPS/RegFNP 2010). Den Kommunen soll somit ein Handlungs-
und Gestaltungsspielraum fir lokale und fachliche Planungen gegeben werden.

Der Luckenschluss im Bereich des ,Vorbehaltsgebiets fur Landwirtschaft durch Bebauung im
Anschluss an die bestehende Ortslage (im Westen), sowie dies der Bebauungsplan vorsieht,
erscheint aus stadtebaulicher Sicht sinnvoller als die Umsetzung der Baugebiete nach den Fest-
legungen der Vorranggebiete ,Siedlung-Planung“ sowie ,Industrie und Gewerbe - Planung“i. S.
d. Plandarstellung des RPS/RegFNP 2010 (vgl. Abb. 5). In diesem Falle waren landwirtschaftli-
che Nutzflachen vollkommen von Siedlung umschlossen, wodurch eine, ihrer Darstellung ent-
sprechende landwirtschaftliche Nutzung erheblich erschwert bis unmaéglich erscheint.
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Auf der Planflache des Satzungsgebietes befinden sich bereits bauliche Anlagen, allerdings nur
von kleinteiliger Struktur und zudem umgeben von Freiflachen und Vegetation. Somit werden
die Auswirkungen auf die lokalklimatische Situation als vertretbar angesehen.

Fur ,Vorbehaltsgebieten fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz ist gemafi dem Grund-
satz G6.3-13 bei allen angestrebten Nutzungsentscheidungen in diesen Gebieten zu bertick-
sichtigen, dass extreme Hochwasserereignisse zu erheblichen Schéden fir Menschen,
Vermoégenswerte und Umwelt fihren kdnnen. Bei der Ansiedlung von baulichen Anlagen ist
durch eine entsprechende Bauvorsorge dem Hochwasserschutz Rechnung zu tragen.

Gemal der Zielsetzung Z10.1-10 hat in den ausgewiesenen ,Vorranggebieten fur Landwirt-
schaft“ die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen. Als
solche Vorranggebiete sind i. S. d. RPS / RegFNP 2010 Flachen ausgewiesen, die fur die land-
wirtschaftliche Nutzung besonders geeignet sind und dauerhaft fir die Nutzung erhalten bleiben
sollen. Diese Gebiete sollen die langfristige Sicherung von fur nachhaltige landwirtschaftliche
Nutzung besonders geeigneten Boden gewahrleisten. Sie bilden die rAumlichen Schwerpunkte
der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte, dienen insbesondere einer regionalen verbrau-
chernahen landwirtschaftlichen Produktion und tragen erheblich zur Sicherung der Einkommen
und zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei.

Da es sich im Ubrigen nur um eine kleinteilige Uberplanung von “Vorranggebieten fur Landwirt-
schaft* sowie von ,Vorbehaltsgebieten flr vorbeugenden Hochwasserschutz“ handelt, kann
diese Inanspruchnahme als wenig raumbedeutsam und somit auf regionalplanerischer Ebene
als vertretbar eingestuft werden.

Durch den Bebauungsplan wirden insgesamt ca. 7,1 ha landwirtschaftliche Flache (0,5 ha Vor-
ranggebiet und 6,6 ha Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft) beansprucht werden. Dies Uber-
schreitet die im RPS/RegFNP 2010 genannte Hdchstgrenze zur Inanspruchnahme von Flachen
auB3erhalb der Vorranggebiete Siedlung. Als Ausgleich wurde daher bereits im Ursprungsbe-
bauungsplan ,RoRdorf-Ost* eine Ausgleichflache vorgesehen; ein 2.9 ha grof3es Areal einer
bisher als ,Vorrangflache Siedlung - Planung“ dargestellten Flache siidlich der Erbacher Strafl3e
soll zugunsten einer Flache fir Landwirtschaft zurlickgenommen werden.

Durch die Ricknahme und den Zugewinn von 2,9 ha Flache fur die Landwirtschaft bel&uft sich
die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache in der Summe dann nur noch auf 7,1 ha—2,9
ha = 4,2 ha. Den Zielsetzungen des Regionalplans wurde damit entsprochen.

3.1.1 Dichtevorgaben des Regionalplanes

Gemal den Zielsetzungen des Regionalplan Stidhessen (Z3.4.1-9) sind bei der Ausweisung
von Wohnbauflachen siedlungstypische Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland,
einzuhalten.
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Fur die Gemeinde Rof3dorf gilt aufgrund der Einordnung RoRRdorfs in den Ordnungsraum sowie
die Nahe zu Darmstadt der ,verstadterte Siedlungstyp®.

Hierflr sind 35 — 50 Wohneinheiten je ha nachzuweisen.

Nach Z3.4.1-9 dirfen die unteren Werte nur ausnahmsweise unterschritten werden. Der obere
Wert darf nicht Gberschritten werden.

Nach der Entscheidung des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Méarz 2014 (4C
488/12.N) zu den Dichtewerten des Regionalplanes (Ziel Z 3.4.1-9 RPS 2010) ist die Zielanpas-
sung im Bebauungsplan selbst durch entsprechende Festsetzungen nachzuweisen. Die im
Plangebiet realisierbaren Wohneinheiten kénnen aufgrund der per se mangelnden Bestimmtheit
der Angebotsplanung und den teilweise nicht parzellierten Wohnbaugebieten noch nicht ab-
schlieRend beziffert werden. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zu Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung kann jedoch eine grobe Abschatzung erfolgen. Fir die Allgemeinen
Wohngebiete wie auch die Mischgebiete sind Einzel- und Doppelhduser mit maximal drei Voll-
geschossen festgesetzt. Da die Wohnbaugebiete viele Baugrundstiicke ausweisen und nicht
anzunehmen ist, dass jeder Grundstiickseigentimer jedes Vollgeschoss als eigenstandige
Wohneinheit ausbildet, sondern vielmehr zwei Geschosse eine Wohneinheit bilden und eine
zweite Anliegerwohnung zusatzlich entsteht wird fir einen reprasentativen Dichtewert bei drei
festgesetzten Vollgeschosse mit zwei Wohneinheiten gerechnet.

Als Bemessungsgrundlage wird die Bruttowohnbaulandflache herangezogen, also die Bau-
grundstticke einschlie3lich der Verkehrsflachen, welche zur ErschlieBung des Gebiets dienen.
Innerhalb der Mischgebiete wird angenommen, dass ein 40%iger Anteil an Wohnnutzung (als
innerhalb des Mischgebietes moglicher Anteil/Mittelwert) realisiert wird.

Fur die WA-Gebiete macht dies folgende Gesamtflache aus:

Wohnbauflache (WA): 30.836 m2
Offentliche StraRenverkehrsflache: 4.862 m?
Bruttoflache: 35.698 m2 = 3,6 ha (gerundet)

Fur die Mischgebiete ergibt sich anschlieRende Gesamtflache:

Mischgebiet (MI): 10.035 m?2
40% Anteil von Wohnnutzung: 4.014 m2 = Bruttoflache 0,4 ha (gerundet)

Nach den Dichtevorgaben des RPS waren somit

— mindestens 126 und hochstens 180 Wohneinheiten (WE) innerhalb der geplanten Wohn-
gebiete (WA 1, WA 2 und WA 3) und

— mindestens 14 und héchstens 20 Wohneinheiten (WE) innerhalb der geplanten Mischge-
biete;

— zusammenbetrachtet somit auf einer Flache von 4 ha mindestens 140 und hdchstens 200
Wohneinheiten (WE)

zuldssig und nachzuweisen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begrindung Gemeinde RoRRdorf

Satzungsbeschluss Bebauungsplan ,RoRdorf-Ost*
1. Anderung
Fassung vom: 19.10.2020 Seite 17

Umsetzung der Dichtevorgaben innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA)
WA 1:

Die Erschlief3ung der zukunftigen Wohnbaugrundsttuicke im nordlichen WA 1 wird tber den neu-
anzulegendem Kindbergweg sowie davon abgehende Stichstral3en erfolgen. Die Parzellierung
zeigt 18 Grundstiicke. Aufgrund der StichstralRen sowie der eingeschrankten Grundstiicksgrofie
durch den einzuhaltenden Gewasserrandstreifen und den von Bebauung freizuhaltenden Be-
reich ist von einer durchschnittlichen GrundstiicksgréfRe von 280 m? und daher von einer Ein-
zelhaus gepragten Bauweise im nérdlichen WA 1 Gebiet auszugehen.

Legt man den Durchschnittswert 2 WE zugrunde, ist fur 18 Grundstiicke eine Anzahl von 36
Wohneinheiten anzunehmen.

Fur die mittig liegenden WA 1-Gebiete am Reggelloweg und Benatkyweg werden ca. 28 Grund-
stlicke mit einer durchschnittlichen GréRBe von 430 m? dargestellt. Aufgrund der groReren
Grundstiickszuschnitte kann hier mit einer gemischten Bauweise aus Einzelhaus- und Doppel-
hausbebauung gerechnet werden. Basierend auf der durchschnittlichen Anzahl von Wohnein-
heiten fur Einzelhduser (2 WE) und Doppelhduser (4 WE) ergibt sich eine Wohnbaudichte von
84 Wohneinheiten [(14 * 2 WE) + (14 * 4 WE) bzw. 28 * 3 WE].

WA 3:

Fur die Bebauung des WA 3 kénnen Annahmen entsprechend des angrenzenden WA 1-Gebie-
tes getroffen werden, da es sich in der Gesamtgrof3e &hnlich darstellt und fir beide WA-Typen
dieselben Festsetzung zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung getroffen wurden. Somit kann mit
neun Grundsticken fiir das WA 3 -Gebiet gerechnet werden und ebenfalls durchschnittlichen
GrundstlicksgroRen von 430 m? sowie einer gemischten Bebauung aus Einzel- und Doppelh&u-
sern. Rechnerisch ergibt sich daher fur das WA 3- Gebiet eine Wohndichte von 27 Wohneinhei-
ten (9 * 3 WE).

WA 2:

Auch das WA 2-Gebiet ist noch nicht parzelliert, sodass eine Annahme der Bebauung nur ba-
sierend auf einer Grundstiicksaufteilung angelehnt an die des WA 1 erfolgen kann. Demnach
kann mit ca. 10 Grundstlicken mit Einzel- und Doppelhdusern gerechnet werden, woraus sich
eine Wohnbaudichte von 30 Wohneinheiten (10 * 3 WE) ergibt.

Umsetzung der Dichtevorgaben innerhalb des Mischgebietes (MI)

Fur das Mischgebiet zwischen den WA-Gebieten und dem SO 1 kann aufgrund der geringen
Gesamtflache des Gebietes und die Einschréankung durch den westlichen Teilbereich (Flache,
von Bebauung freizuhalten) auf den 40% fir Wohnbebauung eine Parzellierung in kleinere
Grundstiicke angenommen werden. Angelehnt an die GrundstiicksgroRen im nérdlichen WA 1
von 280 m? und daher auch eine Bauweise aus Einzelhdusern konnen so drei Grundstticke fir
Wohnbebauung entstehen, somit 6 Wohneinheiten (3 * 2 WE). Das, an die Gewerbegebiete
angrenzende Mischgebiet umfasst eine gréRere Flache fir Wohnbebauung (7.263m? Gesamt-
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groRe, davon 40% fir Wohnen, somit gut 2900 m?). Hier konnen dann sechs gréRere Grund-
stiicke von 430-450 m? und daher 18 Wohneinheiten (6 * 3 WE), insgesamt fiir die Mischgebiet
somit 24 Wohneinheiten. Summiert fir alle WA und MI-Gebiete ergibt sich folgende angenom-
mene Wohnbaudichte:

WA 1 (nérdlich): 36 WE

WA 1 (mittig): 84 WE
WA 3: 27 WE
WA 2: 30 WE
MI: 24 WE
Summe: 201 WE

Die gefolgerten Dichtewerte belaufen sich damit auf (gerundet) 50 WE/ha und kénnen als an
die Dichtevorhaben des Regionalplans angepasst bewertet werden.

3.1.2 Grof¥flachiger Einzelhandel

Beziiglich der geplanten grof3flachigen Einzelhandelsnutzung innerhalb des im Bebauungsplan
festgesetzten ,Sondergebietes, Zweckbestimmung Nahversorgung® fihrt der RPS/RegFNP
2010 in seinem Kapitel 3.4.3 auf, dass eine Ausweisung von grof3flachigem Einzelhandel in
begriindeten Ausnahmefallen, z.B. fiir die drtliche Grundversorgung und unter Einhaltung der
Ubrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung
des interkommunalen Abstimmungsgebotes auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren
(Unter- und Kleinzentren) zulassig ist (vgl. Ziel Z3.4.3-2).

Dem regionalplanerischen Ziel kann an dieser Stelle entsprochen werden. Der Bebauungsplan
sieht die Festsetzung eines Sondergebietes zur Nahversorgung der Birger Rof3dorfs und seiner
naheren Umgebung durch einen Lebensmitteldiscounter vor. Zusatzlich soll die Ansiedlung von
nicht gro3flachigem Einzelhandel in Form eines Drogeriemarktes ermoglicht werden.

Durch die Lage direkt am bisherigen Ortsrand Rof3dorfs und inmitten des neugeplanten Bauge-
bietes, in dem Wohnen, Arbeiten und Gewerbe nebeneinander bestehen werden, ist eine stad-
tebaulich integrierte Lage gegeben. Die geplante Umsteigehaltestelle mit P+R Anlage
gewabhrleistet zudem einen tberdurchschnittlich guten Anschluss an den OPNV.

Der Einzelhandelsbestand hat sich mit dieser Anderung des Bebauungsplanes nicht geandert.
Weiterhin besteht unverandert im Zentrum RofRdorfs, etwa einen Kilometer vom Plangebiet ent-
fernt, noch ein kleinerer Versorgungsmarkt, welcher die Grundversorgung des Kernbereiches
des Ortsteils tbernimmt. Innerhalb der Kerngemeinde finden sich Lebensmittelfachgeschéfte
wie Béacker, Metzger oder auch Laden zur Direktvermarktung. Hierbei handelt es sich um ge-
wachsene Strukturen mit oftmals gewachsenem Kundenstamm. Die Konkurrenz zwischen die-
sen Verkaufsformen und dem geplanten Discounter ist als eher untergeordnet zu bewerten. Es
kann abgeleitet werden, dass es in RoRRdorf gerade bei der adaquaten Versorgung durch Le-
bensmitteldiscounter noch Potenziale gibt.
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Als Ergebnis der Einzelhandelsbetrachtung lasst sich daher feststellen, dass durch die geplante
Ansiedlung eines modernen Lebensmitteldiscounters sowie eines Drogeriemarktes, mit der
heute nachgefragten Sortimentsbreite und Ausstattung, die wohnungsnahe Grundversorgung
RolRdorfs erheblich verbessert werden kann. Zudem konnen Kaufkraftabflisse an umliegende
Standorte aulRerhalb wieder in die Gemeinde Rol3dorf zuriickgefiihrt werden.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Auf der Ebene der Flachenentwicklung des Gemeindegebiets ist der Flachennutzungsplan
(FNP) das bauplanungsrechtliche Instrument zur Umsetzung der Ziele der Innentwicklung und
der flachensparenden Gemeindeentwicklung. Die Darstellungen des FNP bilden somit die
Grundlage flr die bodenrechtliche und stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets (8 5
Abs. 1 Satz 1 BauGB), er ist an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB) sowie an eine
sonstige stadtebauliche Planung anzupassen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Rof3dorf wurde am 26. Sep-
tember 2006 durch das Regierungsprasidium Darmstadt genehmigt. Die stadtebauliche Ent-
wicklung der Flachen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes kann somit als
abgestimmt mit dem damals gultigen Regionalplan Stidhessen 2000 angesehen werden. Im
rechtswirksamen FNP wurde die Flache des Plangeltungsbereiches im 6Ostlichen Bereich als
.Planung gewerbliche Bauflachen® dargestellt; im westlichen Teilbereich als ,Planung - Ge-
mischte Bauflachen” sowie als ,Bestand - Gewerbliche Bauflachen®. In groben Zigen entspricht
die vorliegende Planung den frilheren Absichten des FNP, jedoch wurde im Rahmen der Bau-
leitplanung des Ursprungsplanes der Bereich fiir gewerbliche Nutzung verkleinert und teilweise
durch Misch- bzw. Sondergebiete ersetzt. AuRerdem sollten die vorgesehenen Mischgebiete in
Wohngebiete umgewidmet werden.

' |-

Gemal dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem der Bebauungsplan aus dem
— — , rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu
el WA~ L entwickeln ist, wurde fir den raumlichen Gel-
| tungsbereich des Ursprungsbebauungspla-
o % nes ,Rofldorf-Ost* eine teilbereichsbezogene
L8 ' ~ Anderung und Anpassung der Darstellungen
20, L erforderlich. Die Anpassung der rechtswirksa-
A : . men Darstellung bezog sich dabei aus-
( S : ¢ schlieBBlich auf die in ihrer Nutzung zu
A " ~ &andernden Bereiche. Die teilbereichsbezo-
2, 3 . 7 : ; gene Anderung des Flachennutzungsplanes
¢ ) - .- 2 wurde mit Bescheid vom 10.07.2017 von der
: oberen Verwaltungsbehtérde gemal3 86

BauGB genehmigt.

Der FNP stellt die Flachen nun wie der Abb. 3
Zu entnehmen ist dar.
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Abbildung 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde RofRdorf mit dem Planteil der
teilbereichsbezogenen Anderung des FNP (Stand: Feststellungsbeschluss 17.02.2017)

Durch die vorangegangene teilbereichsbezogene Anderung des FNP entspricht die vorliegende
Planung des Bebauungsplans ,RoRdorf-Ost“, 1. Anderung den Flachendarstellungen des FNP
RofRdorfs und ist als daraus entwickelt anzusehen.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung — Bebauungsplan ,,RoRdorf-Ost*

Fur den raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,RoRdorf-Ost“, 1. Anderung be-
steht der Ursprungsbebauungsplan ,RoRdorf-Ost* aus dem Jahr 2017.

Die hier vorliegende Bauleitplanung hat Anderungen in einigen Teilbereichen (WA1, SO und
GE1) zum Gegenstand, u.a. veranderte StralBenplanung und Verkehrsfilhrung sowie Konkreti-
sierung zum Mal3 der baulichen Nutzung. Die weiteren Festsetzungen wurden tberwiegend aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,RofRRdorf-Ost* Gbernommen und durch weitere erforderli-
che Festsetzungen erganzt.

1. Anderung Ursprungsbebauungsplan

Abbildung 4: Vergleich der Bebauungsplane "RoRdorf-Ost“, 1. Anderung und "RoRdorf-Ost".
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34 Aufstellungsverfahren

3.4.1 Verfahrenswahl

Die vorliegende Bauleitplanung zum Bebauungsplan ,RoRdorf-Ost*, 1. Anderung wird im ver-
einfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefuhrt. Die erforderlichen Anwendungsvoraus-
setzungen nach 8 13 Abs. 1 Nr. 1-3 BauGB werden erflllt und ein Eingriffstatbestand liegt nicht
vor. Daher kann von der Erarbeitung eines gesonderten Umweltberichts abgesehen werden.

Da es sich um eine Anderung eines qualifiziertes Bebauungsplanes handelt, die die Grundziige
der Planung im Wesentlichen nicht verandert und tUberdies die Darstellungen des rechtswirksa-
men Flachennutzungsplanes der Planungsabsicht nicht widersprechen, wird von der frihzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit als auch der Trager offentlicher Belange im Sinne der 8§ 3
und 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ab-gesehen und eine Beteiligung im Sinne des § 13
Abs.2 BauGB durchgefiihrt.

3.4.2 Verfahrensdurchfihrung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rofdorf-Ost, 1. Anderung wurden, nach den
Mafgaben des Baugesetzbuchs, die nachstehenden Verfahrensschritte gemaf erfolgter Be-
schlussfassung durch die Gemeindevertretung durchgefiihrt:

06.03.2020: Beschluss der Gemeindevertretung zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rof3-
dorf-Ost*, 1. Anderung nach § 13 BauGB; Beschlussfassung tber die Durchfiih-
rung der férmlichen 6ffentlichen Auslegung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. 8§ 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 BauGB.

30.04.2020: Ortsubliche Bekanntgabe der o. g. Beschliisse unter Angabe des Auslegungs-
zeitraumes und -ortes.

11.05.2020 bis einschlieRlich 22.06.2020: Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB.

07.05.2020: Beteiligung der beriihrten Behdrden und Trager oOffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB. Die von der Planung be-
rihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit An-
schreiben des Planungsbiiros durch Ubersendung der Unterlagen zum Entwurf
des Bebauungsplanes ,RoRdorf-Ost, 1. Anderung mit Fristsetzung bis ein-
schlief3lich 10.06.2020 zur Stellungnahme aufgefordert.

__.__.2020: Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der offentlichen Auslegung des
Entwurfs i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3
BauGB und
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__._.2020: Beschlussfassung des Entwurfs des Bebauungsplanes ,RoRdorf-Ost*, 1. Ande-
rung als Satzung gemaf? § 13 BauGB i. V. m. 8 10 BauGB.

3.4.3 Darstellung abwégungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des 8 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu sind zunachst
die Belange, die fur die Abwéagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial) zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwéagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwéagung uber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge hatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berthrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis genligt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fiir die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fur die Zuruckstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris).

Im Rahmen der erfolgten formlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sowie
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden Anregungen vorgetragen, die von der Gemein-
devertretung in die Abwéagung eingestellt wurden. In ihrer Sitzung am 18.09.2020 hat die Ge-
meindevertretung Uber die eingegangenen Anregungen beraten und gemal dem
Abwagungsergebnis einen Beschluss hierliber gefasst.

Nachfolgend sind die Abwagungsergebnisse und die damit einhergehenden Auswirkungen auf
den Bebauungsplan gegliedert nach Textteil, Planzeichnung sowie Begriindung zusammenge-
fasst und nachvollziehbar dargestellt.

Im Textteil zum Bebauungsplan wurde in der planungsrechtlichen Festsetzung Abschnitt A, Nr.
2.2 die Ausgestaltung des Dachgeschosses im Gebiet WAL spezifiziert.

Im Hinweisteil unter Abschnitt C wurden die neuen Hinweise (Nr. 10 Gewdasserrandstreifen und
Nr. 11 Grundwasser) mitaufgenommen. Weiterhin wurden Hinweise erganzt:

¢ Hinweis Bodenfunde/Denkmalschutz, wurde an die geltende Rechtsgrundlage ange-
passt

¢ Hinweis Bodenschutz, ergéanzt bzgl. Verwerten von Bodenmaterial unter Beachtung
der BBodSchV

¢ Hinweis Katastrophenschutz, die Loschwasserversorgung wurde prazisiert

In der Planzeichnung wurde der fehlende Gewasserrandstreifen, der bereits im Ursprungsplan
beinhaltet war, als Hinweis nachgetragen und ein entsprechendes Planzeichnen in die Legende
mit aufgenommen. Des Weiteren wurde das Planzeichen flr die ,Flache flr Versorgungsanla-
gen Elektrizitat” von Flurstiick 846 auf Flurstiick 847/2 gemal der gemeindlichen Planung ,um-
gelegt”.
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Zudem wurden auf dem gesamten Planbild die Zahlen (H6henbezugspunkt, Bemaliungen etc.)
groRer darstellt und die Eintragung der ,Uberhaken” nach planerischen Erfordernissen an eini-
gen Stellen veréndert.

Die Begrindung wurde im Kapitel 4.2 mit der Nichtbetroffenheit von Naturschutz- und Na-
tura2000-Gebieten durch die Planung erganzt sowie in Kapitel 5.1.9 die Festsetzung der
~neuen“ Hohenlage konkretisierend erlautert. AuRerdem wurde im Kapitel 4.1. die Ausfihrung
der Plangebietsanbindung an den OPNV uber Busverbindungen redaktionell berichtigt sowie
um die nahegelegene, weitere Haltestelle ,OHI“ mit den Buslinien GB und RH erweitert.

4 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

4.1 ErschlieBungsanlagen und technische Ver- und Entsorgung

Nach Beschlussfassung des Ursprungsbebauungsplans ,Rof3dorf-Ost* wurde zwischenzeitlich
mit der ErschlieBung des Plangebietes bereits begonnen und die aul3ere Erschlieung, der
Kreisverkehr an der Dieburger StralRe sowie die davon abgehende Straf3e in das Plangebiet
sind schon realisiert bzw. gebaut. Auch die innere Erschliel3ung ist in Gange und die Verlegung
der ErschlieBungsleitungen ist nahezu abgeschlossen.

Nachfolgend wird aufgezeigt, welche technischen und verkehrlichen ErschlielBungsanlagen im
Ursprungsbebauungsplan ,RoRdorf-Ost“ geplant waren und mit der vorliegenden 1. Anderung
weiterhin unverandert sind.

Stromversorgung:

Die Stromversorgung des Planungsgebietes ist durch Ergéanzung und Erweiterung des beste-
henden Versorgungsnetzes im Zuge der ErschlieBungsmalnahmen entsprechend dem Leis-
tungsbedarf der zukinftigen Abnehmer mdéglich. Hierfir ist die Errichtung einer Trafostation
innerhalb des Geltungsbereiches notwendig. In Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen
ist hierfuir ein geeigneter Standort festzulegen.

Im Textteil zum Bebauungsplan ist zudem festgesetzt, dass der Versorgung dienenden Neben-
anlagen auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind. Die Realisierung
der bendtigten Anlage ist somit moglich.

Loschwasserversorgung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die gemal Arbeitsblatt DWA 405 Tabelle 1 erfor-
derliche Léschwassermenge fir eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden bei mindestens 2 bar
aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetzt zur Verfigung zu stellen. Kann die erforderliche
Ldschwassermenge vom offentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist der
Wasservorrat durch eine andere geeignete MalRnahme (Loschteich oder Zisterne) sicherzustel-
len.
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Wasserversorgung:

Im Plangebiet befinden sich Trinkwasserleitungen der Gemeindewerke, die im Rahmen der Pla-
numsetzung entweder im Bestand gesichert oder in das neue ErschlielBungskonzept durch Um-
legung einbezogen werden. Derzeit verlauft eine Trinkwasserleitung DN 100 im Bereich des
Holzweges, die in Hohe der Zufahrt zum Gartenmarkt innerhalb dieser Erschlielungsstral3e
nach Osten abzweigt. Sudlich des Plangebietes befindet sich eine Trinkwasserleitung DN 200
innerhalb der Landesstral3e (Dieburger Stral3e).

Die Gemeinde RoRRdorf bezieht Ihr Wasser aus eigenen Quellen und Brunnen. Zusatzlich wird
Wasser vom Zweckverband Grundwasserwerk Dieburg zugekauft. Hierfiir bestehen langfristige
Liefervertrage. Die zusatzliche Menge kann entweder Uber Eigenforderung oder durch Zukauf
gedeckt werden. Der ausfuhrliche Deckungsnachweis ist der Begriindung zum Ursprungsbe-
bauungsplan ,RofRdorf-Ost* zu entnehmen, ist jedoch somit erbracht.

Abwasserentsorgung:

Bei der stadtebaulichen Konzeption des Bebauungsplanes und Festsetzung der geplanten Ge-
meindestralRen wurde weitgehend Rucksicht auf den vorhandenen und erhaltenswerten Lei-
tungsbestand genommen. Die bereits vorhandene Zufahrt vom Holzweg ausgehend nach Osten
in Richtung des Gartencenters sowie auch die im Bereich der geplanten Gewerbegebiete in
Nord-Sud ausgerichteten Stra3enverlaufe sind am vorhandenen Bestand orientiert.

Der Entwurf des kinftigen Entwasserungssystems wurde nach [2] als qualifiziertes Trennsys-
tem ausgelegt. Die Restabflisse werden gedrosselt in den am ndérdlichen Gebietsrand verlau-
fenden  Mittelwiesengraben eingeleitet. Nach Berechnung der angenommenen
Schmutzwassermenge ist nach [2] mit einem Schmutzwasser-Gesamtabfluss von 10,4 I/s aus
dem Plangebiet zu rechnen.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt tiber teilweise neu zu ver-
legende Schmutzwasserkandle, die an den vorhandenen, vom Holzweg kommenden Misch-
wasserkanal und den im Siden verlaufenden Hauptsammler DN 900 bis DN 1200
angeschlossen werden. Aufgrund der topografischen Verhaltnisse kann das Baugebiet im Frei-
spiegelgefélle entwassert werden. Nach dem Erlauterungsbericht zur ,Ermittlung der Belas-
tungsreserve der Klaranlage RoRRdorf-Gundernhausen® (Aquadrat Ingenieure, Stand Dezember
2015) weist die Klaranlage in Gundernhausen die nétigen Leistungsreserven auf, um das zu-
satzliche aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser zu behandeln. Falls die Ansiedlung
von Gewerbebetrieben mit besonders hohem Abwasseranfall ansteht, muss hierfur ggf. ein Ein-
zelnachweis geflihrt werden.

Niederschlagswasserbewirtschaftung:

Im Plangebiet stehen vorwiegend bindige Boden an, die aufgrund ihrer geringen Durchlassigkeit
und ihrer Neigung zum Aufweichen bei Wasserzutritt, nicht zur Versickerung von Niederschlags-
wasser geeignet sind. Im gesamten Gelande sind nach langeren Niederschlagsereignissen Ver-
nassungszonen oberflachig sichtbar.
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Somit entsteht ein Niederschlagswasserabfluss aus dem Plangebiet, der in einer getrennten
Regenwasserkanalisation zunachst gesammelt und dann gedrosselt dem ndrdlichen Vorfluter
.Mittelwiesengraben® zugefiihrt wird. Nach [2] wurde die zuldssige Regenabflussspende auf den
natirlichen Gebietsabfluss von gp = 10 l/(s*ha) festgelegt.

Die Niederschlagsabflisse aus den offentlichen Verkehrsflachen werden im Regenwasserkanal
im Freispiegelabfluss dem neuen Regenriickhaltebecken (RRB) Im Nordosten des Plangebietes
zugeleitet und von dort gedrosselt in den Mittelwiesengraben abgeschlagen. Aufgrund des an-
zunehmenden Verschmutzungsgrades des anfallenden Niederschlagswassers ist nach [2] ent-
sprechend den Mal3gaben des DWA-Merkblattes 153 vor Einleitung in den Vorfluter eine
Vorbehandlung erforderlich. Nach aktueller Konzeption wird ein Sedimentationsbecken ohne
Dauerstau als ausreichend bewertet.

Innerhalb der privaten Grundstiicksflachen sind zunachst die Wohn- und Mischgebiete von den
Gewerbegebieten aufgrund der Schmutzanfalligkeit der Entwasserungsflachen differenziert zu
betrachten. Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung innerhalb der Privatgrundstticke auf-
grund der ungeeigneten Bodenverhdltnisse technisch nahezu unméglich. Das Sammeln des
anfallenden Regenwassers in Zisternen zur Brauchwassernutzung ist unabhangig der Boden-
verhaltnisse zulassig und mdéglich, das aus den Baugebieten anfallende Uberschiissige Nieder-
schlagswasser kann nach [2] alsdann gedrosselt auf 10 l/(s*ha) in den o6ffentlichen
Regenwasserkanal eingeleitet werden; eine dementsprechende Planfestsetzung im Textteil
zum Bebauungsplan gewéhrleistet die Umsetzung.

Verkehrsanlagen:

Die auflere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die vorhandenen StraBen — Dieburger
Stral3e (L 3115) im Suden sowie die B 38 im Osten, gesichert. Damit kann der Flachenbedarf
fur die &ulRere ErschlielBung im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
auf ein Minimum reduziert werden. Um eine optimale Anbindung an diese beiden Verkehrs-
achsen zu gewabhrleisten, wurde an der Dieburger StraRe im Siden ein neuer Kreisverkehrs-
platz (KVP) geplant und bereits gebaut.

Im Inneren des Gebietes gewéhrleisten die geplanten und neu zu errichtenden Gemeindestra-
Ben die interne ErschlieBung der Grundstticke und stellen somit die verkehrliche und auch stad-
tebauliche Strukturierung des Gebietes her.

Die StraRen im Wohngebiet, ebenso die - im Zuge der vorliegenden 1. Anderung - neugeplanten
drei Stichwege sind als reine Wohnstrallen (z. B. verkehrsberuhigter Bereich / ,Tempo-7-Zonen*
oder ,Tempo-30-Zonen) konzipiert und hinsichtlich der gewéhlten Stral3enbreiten als Mischfla-
chen (gleichberechtigte Nutzung von allen Verkehrsteilnehmern innerhalb einer Verkehrsflache)
ausgelegt. Die WohnstralR3en sind nicht direkt an das tbergeordnete Verkehrsnetz angeschlos-
sen, so werden sie nicht vom Gewerbeverkehr oder vom Besucherverkehr des Einzelhandels
beeintrachtigt.

Die nachstgelegene Haltestelle fiir eine qualifizierte OPNV-Anbindung des Gebietes ist die Bus-
haltestelle ,Dieburger Strae”. Sie liegt an der Einmindung zur Holzgasse. Die Haltestelle be-
dient in einem Radius von 500 Metern den gré3ten Teil des neuen Gebietes. Der 6Gstliche
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Bereich der Gewerbegebietsflachen liegt in einer Entfernung von ca. 600 m zu dieser Halte-
stelle. Die Haltestelle wird von den Linien 672, 673 sowie 693 bedient. Stdlich des Plangebiets
liegt in rund 650 Meter Entfernung in der Erbacher Stral’e die Haltestelle ,OHI®, die von den
Linien GB und RH bedient wird. Bei Umsetzung der Sammelbuslinie Darmstadt — RoRdorf —
GroR-Zimmern wére das gesamte Gebiet noch besser an den OPNV angeschlossen.

4.2 Umweltschiitzende Belange

Da die Anderung des Bebauungsplanes nach § 13 BauGB durchgefiihrt wird, entfallt die Um-
weltprufung, die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Fir die Bebauungsplane des ver-
einfachten Verfahrens bestimmt § 13 Abs. 3 BauGB, dass von der Umweltpriifung nach 8§ 2
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen werden kann.

Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allgemein zu beriicksichtigen (8 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB). In diesem Sinne entbindet 8 13 BauGB zwar von der Ausgleichsverpflich-
tung, nicht jedoch von der Vermeidungs- und Minimierungspflicht.

Naturschutz- und Natura-2000-Gebiete sind von der Planung bzw. Plananderung nicht betrof-
fen.

4.2.1 Artenschutz

Nach den Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sollen ge-
schitzte Arten sowie deren Lebensrdume dauerhaft gesichert und in einen gunstigen Erhal-
tungszustand gebracht werden. Um dieses Ziel zu erreichen, hat die EU zwei Schutzinstrumente
eingeflhrt: das europaische Schutzgebietssystem ,Natura 2000“ sowie die Bestimmungen zum
Artenschutz.

Die artenschutzrechtlichen Vorschriften betreffen sowohl den physischen Schutz von Tieren und
Pflanzen als auch den Schutz ihrer Lebensstétten. Sie gelten fir alle Arten des Anhangs IV
FFH-RL sowie flr alle européischen Vogelarten. Anders als das Schutzgebietssystem Natura
2000 gelten die strengen Artenschutzregelungen flachendeckend, also tberall dort, wo die be-
treffenden Arten oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten vorkommen.

Durch die Novellierungen des BNatSchG vom 12.12.2007 und 29.07.2009 (seit 01.03.2010 in
Kraft) wurde das deutsche Artenschutzrecht an die europarechtlichen Vorgaben angepasst. Der
Bundesgesetzgeber hat hier durch die Neufassung der 88 44, 45 BNatSchG die europarechtli-
chen Regelungen zum Artenschutz, die sich aus der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtli-
nie ergeben, umgesetzt. Vor diesem Hintergrund muissen die Artenschutzbelange bei allen
Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfahren beachtet werden.
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In diesem Sinne wurde fir das vorliegende Bauleitplanverfahren geprift, ob artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beztglich der gemein-
schaftsrechtlich geschitzten Arten (alle heimischen européischen Vogelarten, Arten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie) durch das Vorhaben ausgeldst werden kdnnen. So ist es verboten:

= wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

= wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

= Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

= wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren
(Zugriffsverbote).

Fur den Ursprungsbebauungsplan ,Rof3dorf-Ost* wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
[1] erarbeitet, der diesem als Anlage beigefligt war. Es wurden im Rahmen von Gelandebege-
hungen alle artenschutzrechtlichen relevanten Tiergruppen, die innerhalb des Untersuchungs-
gebietes zu erwarten waren (Vogel, Reptilien und Flederméuse) erfasst. Ein Vorkommen
weiterer, in Anhang IV der FFH Richtlinie geflihrten Arten konnte aufgrund der Lebensraumaus-
stattung ausgeschlossen werden. Eine Betroffenheit durch das Vorhaben besteht fir einige Eu-
ropaische Vogelarten und die Zwergfledermaus.

Fur die Zwergfledermaus konnte als Quartier vorrangig das Trafohauschen an der Dieburger
Stral3e ermittelt werden. Neben der Quartierfunktion hat das gesamte Plangebiet fur die Art
auch Bedeutung als Nahrungsraum. Fur die anderen Fledermausarten hat das Gebiet nur als
Teil eines groReren Nahrungsraumes eine untergeordnete Bedeutung.

Hinweise auf Reptilien ergaben sich im Rahmen der Begehungen nicht. Auch wurden keine
artenschutzrelevanten Pflanzenarten festgestellt.

Betroffen sind jedoch einige Vogelarten. Es handelt sich hierbei jedoch meist um synanthrope
Arten, welche Stérungen gewdhnt sind und sich geanderten Lebensbedingungen gut anpassen
konnen. Durch die Umsetzung des Vorhabens wird es zum Verlust von Brutstatten kommen.
Dies kann jedoch durch geeignete MaBhahmen (Anbringen von Nisthilfen, Begrenzung der Ro-
dungszeiten...) ausgeglichen werden. Unter Berlcksichtigung der in dem zum Ursprungsbe-
bauungsplan beigefiigten Gutachten empfohlenen Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen kann
ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde bei Umsetzung der planungsrechtli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgeschlossen werden.

Die VermeidungsmalRhahmen aus dem Festsetzungsgehalt des Ursprungsbebauungsplans
»,RoRdorf-Ost* wurden erneut in den Festsetzungsgehalt des vorliegenden Bebauungsplanes
tubernommen. Dahingegen wurden die CEF-Malinahmen des Ursprungsbebauungsplans nicht
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abermals als CEF-MalRnahmen festgesetzt, da die vorgezogene Umsetzung der CEF-Mal3nah-
men bereits erfolgte.

Um diese artenschutzrechtlichen Belange nicht wegfallen zu lassen und weiterhin zu sichern,
wurden sie als allgemeine Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20BauGB in den Festsetzungsgehalt der vorliegenden
Bauleitplanung mitaufgenommen. Sie beinhalten das Anbringen von Nisthilfen fur heimische
Vogelarten und Quartierkésten fur Flederméause, die Anlage von rd. 850 m2 Gebisch- und He-
ckenstrukturen fur nachgewiesene Geholzbriter (Flache A) sowie die Anlage eines Blih- und
Schwarzbrachestreifens in der umliegenden Ackerflur fir die Feldlerche (Flache B, 2. Teilgel-
tungsbereich)

Der Erfolg der Malinahmen ist durch ein 5-jahriges Monitoring zu kontrollieren, wobei der Zeit-
raum ab bereits erfolgter Umsetzung der CEF-MalRnahmen des Ursprungsbebauungsplanes
»,Rolkdorf-Ost* auf die 5 Jahre anzurechnen ist. Die CEF-MalRnahmen sowie das Monitoring sind
durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde RoRRdorf und der Unteren Natur-
schutzbehotrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg zu sichern gewesen.

4.2.2 Bodenschutz

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Mal3nah-
men zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernich-
tung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Mdglichkeit auf den Baugrundstticken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei nie-
derschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu
beachten.

42.3 Altlasten

Fur die Grundstiicke des Plangeltungsbereiches liegen keine Informationen tber Altflachen, Alt-
lasten oder Grundwasserverunreinigungen vor; es wird somit kein Untersuchungsbedarf hin-
sichtlich Altlasten gesehen. Im Zuge der Bauleitplanung flr den Bebauungsplan ,Rof3dorf-Ost*
wurde damals vom Regierungsprasidium Darmstadt auf eine mogliche Belastung des Grund-
stiickes Dieburger StralBe 56 aufgrund der stattgefundenen Vornutzung hingewiesen. Das
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Grundstiick wurde jedoch aus dem Geltungsbereich ausgeschlossen und ist somit auch nicht
mehr Bestandteil des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung.

Weitere mogliche Belastungen bzw. Auffalligkeiten im Plangebiet sind nicht bekannt. Im Textteil
zum Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff
in den Boden erfordern, auf sensorische Auffélligkeiten zu achten ist. Werden solche Auffallig-
keiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveran-
derungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.

4.2.4 Denkmalschutz und Archéologie

Durch die hessenArchdologie wurde im Rahmen des Planverfahrens zum Bebauungsplan
»Rolkdorf-Ost* mitgeteilt, dass in der Umgebung zum beplanten Bereich archéologische Fund-
stellen bekannt sind. Au3erdem deuten Luftbildbefunde auf die Existenz von Bodendenkmalern
hin. Den Hinweisen wurde nachgegangen und das Gebiet anlasslich einer geophysikalischen
Prospektion [3] untersucht.

In dem erstellten geomagnetischen Messbild wurden Strukturen erkannt, die auf mogliche ar-
chéaologische Ursachen hinweisen. Als weiteren Schritt hat die Hessen Archéologie daher eine
archaologische Voruntersuchung durch vier Sondierungsschnitte beauflagt. Die Lage der
Schnitte richtete sich nach im geomagnetischen Messbild erkannten Anomalien, die als mogli-
che archaologische Befund angesprochen wurden. Es wurden keine archéologisch relevanten
Befunde und auch keine Funde angetroffen. Bei den in Schnitt 1 dokumentierten vier Befunden
handelt es sich um rezente Eingrabungen. Die im geomagnetischen Messbild erkennbaren Ano-
malien resultieren aus dem unruhigen geologischen Untergrund des Rotliegend, in dem auch
einige gréRere Steine (Basalt) enthalten sind.

Schnitt 1:

Lage: im Bereich einer kreisférmigen Struktur und einer regelmafiigen Reihe von deutlichen
runden Anomalien Lange: 36,50 m, durchschnittliche Tiefe: 0,70m u. GOK Boden: Humus bis
40 cm, darunter im Ostteil des Schnitts direkt Cv (Rotliegend), im Westen unterschiedlich mach-
tiger sandiger Lehm zwischen Ah und Cv In Schnitt 1 wurden vier Befunde angesprochen. Im
Ostteil des Schnitts: Befunde 1-3 (=moderne Eingrabungen) entsprechen den im geomagneti-
schen Messbild erkennbaren Anomalien. Im Westteil zwischen Humus und Cv eine unterschied-
lich machtige Schicht aus sandigem Lehm. Hier im Bereich des gesuchten Kreisgrabens ein
Befund (Bef. 4) im Sudprofil des Schnitts. Schnitt in diesem Bereich bis auf das Rotliegend
abgetieft, Bef. 4 hat sich als Drainagegraben herausgestellt.

Schnitt 2:

Lage: ndrdlich von Schnitt 1, in einem Bereich mit fleckigen Anomalien (mdgliche Gruben)
Lange: 37,50 m, durchschnittliche Tiefe: 1,20m u. GOK Boden: Humus bis 30 cm, darunter
sandiger Lehm ca. 70 cm, dann Cv (Rotliegend) keine archaologischen Funde oder Befunde.
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Schnitt 3:

Lage: im Norden des Untersuchungsgebietes, schneidet eine lineare Anomalie Lange: 26,50 m,
durchschnittliche Tiefe: 0,50m u. GOK Boden: Humus bis 30 cm, darunter stellenweise sandiger
Lehm, dann Cv (Rotliegend) keine archéologischen Funde oder Befunde. Die im Messbild er-
kennbare lineare Anomalie hat sich als flache Senke im Cv herausgestellt, die mit lehmigem
Sand verfullt ist.

Schnitt 4:

Lage: im Osten des Untersuchungsgebietes in einem Bereich mit fleckigen Strukturen (mégliche
Gruben) Lange: 23,50 m, durchschnittliche Tiefe: 1,20m u. GOK Boden: Humus bis 30 cm, da-
runter sandiger Lehm ca. 80 cm, dann Cv (Rotliegend und Ton). keine archaologischen Funde
oder Befunde.

Die einzigen Befunde wurden in Schnitt 1 angetroffen. Aufgrund ihrer regelmafigen Struktur ist
davon auszugehen, dass es sich um rezente Bodeneingriffe handelt. Die runden Befunde 3 und
4 sind Teil einer linearen Reihe von runden Befunden, die auch im geomagnetischen Messhild
zu erkennen sind. Bei Befund 4 handelt es sich um eine Drainageleitung (Tonrohr).

Wahrend der gesamten Mal3nahme wurde nur eine einzige glasierte Scherbe (in Bef. 1) ange-
troffen. Auch die Begehung der Untersuchungsflache hat keine weiteren Funde erbracht.

Die ausfuhrlichen Dokumentationen zu [3] und [4] sind als Quelle zum Ursprungsbebauungs-
plan ausgewiesen.

4.2.5 Immissionsschutz

Um Konflikte zwischen unvertraglichen Nutzungen zu vermeiden, sollen diese im Rahmen der
Bauleitplanung, raumlich angemessen voneinander getrennt werden. Dieses Trennungsgebot,
welches aus 8§ 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) hergeleitet ist, sieht vor,
dass z. B. eine reine Wohnnutzung nicht direkt neben einer gewerblichen, geréduschintensiven
Nutzung entstehen soll.

Aus diesem Grund wurde bei der Ursprungsplanung bereits auf bestehende Emissionsquellen
geachtet und im Zuge dieser vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes unverandert be-
lassen.

4.2.6 Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels
wurde fur die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfilhrung zum 30.07.2011 der sog.
,Klimaschutznovelle“ (Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden, BGBI. I, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in 8 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingeflgt, der die
klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.
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Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fur Bir-
gerinnen und Burger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind daruber hinaus
Planungstrager und haben die Mdglichkeit, iber das bestehende formale und informelle Pla-
nungsinstrumentarium maoglichst frih den Weg fir eine energieeffiziente Planung zu ebnen und
Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche fur die Flachennutzungs- und Bebauungspléane ha-
ben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen fir den Klimaschutz und die Umsetzung von
Energieeffizienzmalinahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Berticksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit 8 5 Abs. 2b
und ¢ bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungsmog-
lichkeiten vor. Hiernach kdnnen

= ,Anlagen, Einrichtungen und sonstige Mallinahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung® im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

= Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung“ wie auch

,Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen
Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MalRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist es mdglich, mit den vorhandenen Instrumentarien
z. B. eine flachensparende und energieoptimierte Siedlungs- und Gebaudestruktur zu schaffen
und Mdglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des Energieverbrauchs auszu-
schopfen und damit die Berilicksichtigung des Klimaschutzes zu férdern. So kénnen u. a. fol-
gende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des Heizenergiebedarfes pro
Quadratmeter bei gleicher Nutzung und vergleichbaren Baustandards fuhren:

= Dichte Bauweise (je kompakter die Bauweise desto geringer der Heizenergiebedarf);

= Stellung der Gebaude (Sudausrichtung gréRerer Gebaudeflachen ermdglicht aktive und
passive Solarenergienutzung);

= Vermeidung von Verschattung der Gebaude durch andere Gebaude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);

= Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stidausrichtung und 35 Grad).

Das stadtebauliche Konzept und auch der Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes wurden
so ausgelegt und ,offen” gelassen, dass von den Bauherren regenerative Energietrager einge-
setzt werden kdnnen, wo ein Einsatz dieser sinnvoll mdglich ist. Fir die Dachausrichtung wurde
auf die Festsetzung einer verbindlichen Firstrichtung verzichtet, sodass die Dacher der Ge-
baude so ausgerichtet werden kdnnen, dass auch zu einem spateren Zeitpunkt der Einsatz von
Sonnenkollektoren zum Zwecke der Strom- bzw. Warmwassererzeugung maoglich wird. Auch
lassen die Festsetzungen zu den tberbaubaren Flachen eine annahernde Sud- bis Sudwest-
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ausrichtung der kinftigen Gebaude und deren Dachflachen zu. Zur Vermeidung einer maogli-
chen Verschattung wurde auch auf Anpflanzgebote in der Nahe von Geb&uden verzichtet. Vor-
gaben zur Dachform wurden nicht erlassen, sodass auch in dieser Hinsicht eine mdglichst grofRe
Flexibilitat gewahrleistet wird.

Auf die verbindliche Festsetzung klimaschutzrelevanter Planungsgrundséatze, insbesondere in
Bezug auf Energieeinsparpotenziale und Foérderung von erneuerbaren Energien, wurde hinge-
gen verzichtet, da die Bauleitplane zum einen dem Abwé&gungsgebot genligen missen (81
Abs. 7 BauGB) und zum anderen hinsichtlich des planerischen Gestaltungsspielraums zu be-
achten ist, dass es keinen Vorrang fur Klimaschutzbelange gibt. Verbindliche Festsetzungen im
Sinne des § 9 BauGB durfen nur aus stadtebaulichen Griinden erfolgen.

4.3 Wasserwirtschaftliche Belange

4.3.1 Oberirdische Gewasser und Hochwasserschutz

Am sudlichen Gebietsrand auf3erhalb des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes ver-
lauft der Erbesbach. Am nordlichen Gebietsrand verlauft der Mittelwiesengraben, der ca. 800 m
ostlich des Plangebietes in den Erbesbach miindet.

Ferner befindet sich im Plangeltungsbereich innerhalb des Flurstlickes Nr. 647/4 eine ehema-
lige Gewéasserparzelle. Das Gewasser ist jedoch in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden. Im
Sinne des WHG wird das ehemalige Flie3gewasser aufgrund der Fehlanzeige auch nicht als
Gewasser behandelt.

Das Plangebiet befindet sich nach [2] auRRerhalb des Hochwassergefahrenbereiches und des
Uberschwemmungsgebietes des im Siiden verlaufenden Erbesbaches fiir ein 100-jahriges
Hochwasserereignis (HQ 100). Der Hochwasserschutz ist somit gewabhrleistet.

4.3.2 Wasserschutzgebiete

Mit Ausnahme der nérdlichsten Bereiche liegt der Bebauungsplan innerhalb der Zone Il des mit
Verordnung vom 12. November 2003 festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes der Gemeinde
RoRdorf ,WSG Brunnen I-lll — Neu-, RoRdorf* (WSG-ID 432-113). Die zwei nordlichsten Berei-
che liegen in der Zone IlIB des in Festsetzung befindenden Schutzgebietes ,Brunnen I-XIlI, ZV
Dieburg® (WSG-ID 432-096).

Die geltende Schutzgebietsverordnung und die daraus folgenden Nutzungsbeschrankungen
(StAnz.: 51/52 2003 S. 5116) sind zwingend einzuhalten.
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Abbildung 5: Lage des Geltungsbereiches in Wasserschutzgebieten (Quelle: Datengrundlage: Hessische Verwal-
tung fur Bodenmanagement und Geoinformation und © GeoBasis-DE / BKG 2017 (Daten verandert)
(c) HLNUG, Abruf: Februar 2020).

4.3.3 Grundwasserbewirtschaftung

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes liegt au3erhalb von Bereichen fiir die Grund-
wasserbewirtschaftung.

5 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthélt erganzende oder materiell-rechtlich geanderte Festsetzungen zu
den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes. Mal3geblich ist stets der abschlieRende
Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB.

Die nachfolgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungs-
plan wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Malf3 der baulichen Nutzung, zu den Uber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie der ¢rtlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende
Bebauungsplan den Voraussetzungen des 8 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan.
Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick auf § 56 Abs. 2
HBO baugenehmigungsfrei (Genehmigungsfreistellung), sofern die tbrigen Voraussetzungen
(8 56 Abs. 2 Nr. 2-5 HBO) ebenfalls vorliegen.
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5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die zuldssige Art der baulichen Nutzung wird fir den 6stlichen Bereich als Gewerbegebiet (GE)
nach 8§ 8 BauNVO festgelegt. Dabei wird zwischen den Teilbereiche GE 1, GE 2 und GEg dif-
ferenziert.

Das im Norden festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet GEe unterscheidet sich von den
tibrigen GE-Flachen insoweit, als dass gemal3 8§ 1 Abs. 4 BauNVO grundséatzlich nur mischge-
bietstypische, das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Da-
mit soll ein angemessener stadtebaulicher Ubergang zwischen der Gewerbenutzung im
Plangebiet bzw. dem vorhandenen Gartnereibetrieb au3erhalb des Plangeltungsbereiches zu
den westlich davon geplanten Allgemeinen Wohngebieten geschaffen werden.

Die Gewerbegebiete GE 1 unterscheiden sich zu den Ubrigen Gewerbegebieten GE 2 und GEe
hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Zum Schutz des vorhandenen Einzel-
handels im Ortskern der Gemeinde Rof3dorf und benachbarten Zentren wird aus stadtebauli-
chen Grinden im Sinne des 81 Abs.5 BauNVO innerhalb des GE 1 Einzelhandel
ausgeschlossen mit der Ausnahme, dass Einzelhandelsflachen bis maximal 200 m2 Verkaufs-
flache zur Selbstvermarktung an der Stétte der Leistung zulassig sind. Ergdnzend wird be-
stimmt, dass Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen ist.

Dies ist auch aus stadtebaulichen Grinden gewollt. Innerhalb des Geltungsbereiches wurde zur
Sicherung der Nahversorgung des Gebietes und seines Umfeldes ein Sondergebiet (SO) fest-
gesetzt, so dass grof3flachiger Einzelhandel innerhalb dieser Sondergebietsflache einen ange-
messen Entwicklungsraum findet. Angrenzend an die SO-Flache ist das Gewerbegebiet GE 2
verortet, innerhalb dessen Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Grof3flachigkeit generell zulas-
sig sind. Einzelhandel soll somit an dieser flachenmé&Rig begrenzten Stelle gebiindelt werden.
Bei Zulassigkeit von — auch zentrenrelevantem — Einzelhandel im gesamten GE 1 wéren nega-
tive Auswirkungen auf den Einzelhandelsbestand der Gemeinde RoRdorf und der umliegenden
Versorgungsbereiche nicht mehr auszuschliel3en.

Aus stadtebaulichen Grinden wird ebenfalls bestimmt, dass Werbetrager als selbstandige ge-
werbliche Nutzung (Fremdwerbung) sowie Anlagen und Einrichtungen i. S. d. § 3 Abs. 5a und
5b BImSchG (Storfallbetriebe) und gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen, die dem Anbieten
von Gltern sexuellen Charakters oder der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw. Schaustel-
lung dienen nicht zuldssig sind. Um eine allgemein stadtebaulich negative Entwicklung weder
zu ermoglichen oder dieser im Erwartungsfall auch wirkungsvoll entgegen treten zu kdnnen,
sollen diese Nutzungen vermieden werden. Mit der Errichtung und dem Betrieb eines Storfall-
betriebes entstiinden erhebliche Auswirkungen auf die Nutzbarkeit der angrenzenden, zumeist
der Wohnnutzung zugedachten Bauflachen, indem die in der Richtlinie vorgegebenen Schutz-
abstéande einzuhalten waren. Dies kAme der geplanten Wohnnutzung eindeutig entgegen. Da-
her sollen, um das beabsichtigte stadtebauliche Ziel nicht zu geféahrden, diese Storfallbetriebe
ausgeschlossen werden. Darlber hinaus sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO Anlagen fur kirchliche
Zwecke (8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) und Vergnigungsstatten (8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) nicht
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Bestandteil des Bebauungsplanes, da sie dem originaren gewerblichen und produzierenden
Charakter des Gebietes hinderlich sein kénnen.

Es werden ferner Mischgebiete (MI) festgesetzt. Dies betrifft insbesondere Gebiete der Pla-
nung, die als Bindeglied entsprechend dem Trennungsgrundsatz zwischen den Gewerbe- und
Wohngebieten und zugleich als Puffer vor wechselseitiger schadlicher Beeinflussung eine ge-
wisse Schutzfunktion ausiiben sollen.

Die Eigenart des Mischgebiets wird maf3geblich bestimmt durch eine sowohl in qualitativer als
auch in quantitativer Hinsicht zu verstehender Durchmischung von Wohnen und Ge-werbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Darin liegt die normativ bestimmte besondere
Funktion des Mischgebiets, mit der sich dieses von anderen Baugebietstypen der BauNVO un-
terscheidet. Es ist vordergriindiger Planungswille der Gemeinde, mit der Festsetzung neuer
Mischgebiete auch das gesetzlich vorgesehene gleichberechtigte Miteinander von Wohnen und
Gewerbe zu fordern, um beispielsweise eigentiimergefiihrten Gewerbebetrieben hier die Mdg-
lichkeit zur Neuansiedlung oder Start-up-Unternehmen und Existenz-griindern den benétigten
Raum zu bieten und zugleich auch wohnortnahe Arbeitsplatze in erreichbarer Nahe zu ermog-
lichen.

Aus stadtebaulichen Griinden sind im Sinne des § 1 Abs. 5 BauNVO folgende, nach § 6 Abs. 2
BauNVO zuldssige Nutzungen unzulassig, da sie die Eigenart des Plangebietes vor allem im
Hinblick auf die mogliche Verkehrsentwicklung wesentlich stéren wiirden: Anlagen fur kirchliche
Zwecke (8 6 Abs. 2 Nr. 5), Gartenbaubetriebe (8 6 Abs. 2 Nr. 6), Tankstellen (8 6 Abs. 2 Nr. 7)
sowie Vergnugungsstatten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in allen Teilen des Bebauungspla-
nes (8 6 Abs. 2 Nr. 8). Zudem werden die ausnahmsweise nach Abs. 3 zulassigen Vergni-
gungsstatten aus stadtebaulichen Grunden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Es werden Allgemeine Wohngebiete (WA 1, WA 2 und WA 3) festgesetzt. Anlagen fur kirch-
liche Zwecke (8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulassige Nutzungen)
sind i. S. d. § 1 Abs. 5 BauNVO ausstadtebaulichen Grinden unzulassig. Zur Unterstreichung
des geplanten Wohngebietscharakters und zur Vermeidung eines unverhaltnisméaRigen Ziel-
und Quellverkehrs im Plangebiet sind innerhalb der WA-Gebiete zudem zulassungsfahige Gar-
tenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4) und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes f

Im Stden des Plangebietes werden zwei Teilbereiche ,Sonstiges Sondergebiet® (SO 1 und
SO 2) gemalR § 11 BauNVO festgesetzt mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel®.

Zulassig ist ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit einer Gesamtverkaufsflache (VK) von ma-
ximal VK = 1.400 m2, wovon zentrenrelevante Randsortimente einen Anteil von 10% der Ver-
kaufsflache nicht Gberschreiten dirfen.

Das geteilte Sondergebiet soll der Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandlers
der Nahversorgung dienen. Somit kann der 6rtlich bereits vorhandene Einzelhandelsbesatz an-
gemessen arrondiert und gleichsam die Grundversorgung innerhalb der Gemeinde gestarkt
werden.
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Die maximal zulassige Verkaufsflache wird auf 1.400 m2 begrenzt. Dieser Wert Ubersteigt die
im aktuellen Regionalplan Stdhessen 2010 genannte maximale Verkaufsflache von 1.200 m?2
fur Lebensmitteldiscounter. Mit Blick auf die Zukunft, die sich stdndig verdndernden Marktbe-
dingungen und steigenden Kundenansprtiche, ist jedoch absehbar, dass hdhere Verkaufsfla-
chen in den kommenden Jahren Ublich werden. Da der Bebauungsplan nicht nur Planungsrecht
fur aktuell geplante Vorhaben schaffen, sondern auch zukiinftigen Anforderungen gentigen soll,
ist diese Festsetzung als mit den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung vereinbar
anzusehen.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone fir das
jeweilige Baugebiet (Teilbereich) angegebenen Werte zu den zuldssigen Obergrenzen der
Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Baumassenzahl (BMZ) sowie der maximalen H6he baulicher An-
lagen als Hochstmalfd in Meter Uber Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt).

Die HOhe baulicher Anlagen wird néher bestimmt durch Festsetzung der Traufwandhéhe (TWH)
bzw. Oberkante baulicher Anlagen (OK). Die Nutzungsschablone wird hiermit Bestandteil der
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die OK fir das WA 1 und das benachbarte GEg wurde
auf 10,50 m festgesetzt, fir die Sondergebiete auf 11 m und die tbrigen Wohngebieten WA 2
und WA 3 sowie die MI-Gebiete auf 11, 50 m. Diese Hohenfestsetzungen lassen die jeweiligen
angestrebten Nutzungen realisierbar zu, fiigen sich in die angrenzende stadtebauliche Umge-
bung ein und sind untereinander stadtebaulich vertraglich durch ihre stattfindende Abstufung.

In den Gebieten GE 1 und GE 2 wurde die OK auf den héheren Wert von 15 m festgesetzt, was
sich aus der angestrebten Gebietsnutzung und Bebauung ergibt. Die zuldssige Hohe wurde um
einen weiteren Meter erhdht, im Vergleich zur vorherigen Planung, da eine entsprechende
hdchstzulassige Gebaudehodhe fur kinftige Bauplanungen gewerblicher Nutzungen in diesen
Gebieten bendtigt wird.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes
maximal drei Vollgeschosse zuléassig, wobei im Teilbereich WA 1 das oberste (dritte) Vollge-
schoss als Dachgeschoss i. S. d. § 2 Abs. 5 Satz 7 HBO auszubilden ist. Diese zusétzliche
Festsetzung fir die Geschossigkeit im Teilbereich WA 1 beruht darauf, dass die Wohngebaude
dieses Bereiches ein Vollgeschoss als Dachgeschoss verfiigen sollen, die Festsetzung in der
urspriinglichen Planung ,I1+D* allerdings im Festsetzungskatalog des BauGB und der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) die Bezeichnung ,D“ fur die gewinschte Festsetzung eines Voll-
geschosses als Dachgeschoss hingegen nicht vorgesehen ist.

Um die Dichtevorgaben des RPS/RegFNP 2010 angemessen in der Bauleitplanung beriicksich-
tigen zu kdnnen, wurden die Werte fir die GRZ bzw. BMZ anhand der in § 17 BauNVO vorge-
sehenen Obergrenzen bestimmt. Ferner wurde bestimmt, dass die zuldssige Obergrenze der
GRZ in den Teilbereichen der GE / GEe und SO durch die Grundflachen baulicher Anlagen im
Sinne des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 uberschritten
werden darf. Innerhalb der WA- und MI-Gebiete ist eine Uberschreitung der GRZ nach § 19
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Abs. 4 BauNVO regelmafig zulassig, hiernach darf die GRZ um die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauli-
chen Anlagen unter-halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, um 50%, maximal bis zu einer GRZ von 0,8 liberschritten werden.

Wird als Dachform in den WA- oder MI-Gebieten ein Pult- oder Flachdach gewahilt, so gilt dann
nur die festgesetzte Oberkante (OK) als Mal3 zur Bestimmung der maximal zulassigen Geb&u-
dehohe, der Nachweis der TWH ist nicht erforderlich. Denn die TWH wird bestimmt als Maf3
zwischen dem unteren Bezugspunkt als Bezugshdhe und dem Durchstol3punkt der verlangerten
GebaudeaulRenwand durch die Oberkante der Tragkonstruktion, welcher aufgrund der Dach-
form entféllt. Bei Flachd&chern ist dartiber hinaus eine Attika mit einer maximalen Aufbauhdhe
von 30 cm Uber OK zulassig.

Als Bezugspunkt fir Hohenfestsetzungen der TWH bzw. OK gelten die innerhalb der ,6ffentli-
chen StralRenverkehrsflache* festgesetzten Hohenbezugspunkte; im Planteil entsprechend ein-
getragene Werte (Angaben in Meter Uber Normalhéhennull m . NHN). Die maRgebliche
Bezugshdhe ist in der Mitte der Stral3enfront des jeweiligen Baugrundstliickes, gemessen in
einem Winkel von 90° (Grad) zwischen der Mitte der baulichen Anlage und der Verbindungs-
achse zweier benachbarter Héhenbezugspunkte nachzuweisen. Bezugshéhen zwischen zwei
benachbarten Héhenbezugspunkten sind durch Interpolation zu ermitteln.

Da letztlich nicht endgiltig und abschlieRend die kiinftige Grundstiicksparzellierung und Uber-
dies auch nicht die Stellung der geplanten baulichen Anlagen innerhalb der Grundstticke be-
stimmbar ist, kann nicht fir jedes Grundstiick einzeln dezidiert der untere Bezugspunkt
angegeben werden. Dieser ist letztlich erst in der Baueingabe ermittelbar. Daher wurden an
relevanten Stellen innerhalb der festgesetzten offentlichen Straenverkehrsflachen, z. B. an
Stralleneinmiindungen oder -kreuzungen sowie an Hoch- oder Tiefpunkten im Langsgefalle ei-
ner Stral3e, die dort in der Ausfiihrungsplanung geplante Deckenhdhe als Bezugshdhe in den
Planteil zum Bebauungsplan eingetragen. Die fir den Nachweis der Hohe baulicher Anlagen
bendtigten Hohenpunkte, die zwischen diesen im Planteil verorteten Bezugshoéhen liegen, sind
die Werte durch einfache Interpolation zu ermitteln. Die Ermittlung des individuellen, fir das
konkrete Bauvorhaben geltenden unteren Bezugspunktes ist rechtwinklig zur Stral3enfront des
Grundstuckes und auf die Verbindungsachse der fir die Interpolation herangezogenen benach-
barten Hohenbezugspunkte vorzunehmen. Bei Grundstiicken am Ende einer Stichstral3e gilt die
in der Wendeflache angegebene Hohe als Bezugshohe.

Damit auch bei Eckgrundstiicken eine Eindeutigkeit hergestellt werden kann, sind im Planteil so
genannte ,Uberhaken* eingetragen, die bestimmen, auf welche maRgebliche StraRenverkehrs-
flache der Hohenbezug herzustellen ist. Die vorgenannte Regelung nach Ziffer 2.5.1 gilt im Ub-
rigen.

Sofern auch damit keine Eindeutigkeit herzustellen ist, z. B. im Falle der Gewerbegrundstticke,
fur die weder eine Eindeutigkeit nach Ziffer 2.5.1 noch ein Uberhaken im Sinne der Ziffer 2.5.3
im Plan eingetragen ist, so gilt, dass die der baulichen Anlage nachst gelegene Verbindungs-
achse zweier benachbarter Hohenbezugspunkte, die fur die Interpolation innerhalb der festge-
setzten StraBenverkehrsflache heranzuziehen sind, als zum Nachweis mafgeblicher

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begrindung Gemeinde RoRRdorf

Satzungsbeschluss Bebauungsplan ,RoRdorf-Ost*
1. Anderung
Fassung vom: 19.10.2020 Seite 38

Hohenbezug heranzuziehen ist. Weicht die tatséchliche Hohe (Oberkante) der Verkehrsflache
nachweislich von den im Plan festgesetzten Bezugshéhen um mehr als + 10 cm ab, so ist die
ermittelte Hohendifferenz den festgesetzten Obergrenzen fir die THW / OK hinzuzurechnen,
um so einen gerechten Ausgleich der Differenz fir die kinftige Gebaudehohe erméglichen zu
konnen.

Beispiel:

\
Festsetzung eines ,Uberhakens*

(Teil A, ziff. 2.5.3) zur Bestimmung
der maf3geblichen Verkehrsflache

2 (w)
837

Interpolation zwischen zwei angegebenen Hoéhenbezugspunkten (Teil A, Ziff. 2.5.1)
zur Bestimmung der mafR3geblichen Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) fir den Nach-

weis der zuléssigen Hohe baulicher Anlagen
e e ——————— Y | ] (=] o] ¢ g [o [V g[s

von Gebaudetechnlk oder Bauteile der technischen Geb&audeausristung (wie z. B. Kamine, An-
tennen, Dachlichtkuppeln / RWA etc.) sowie technische Anlagen oder Anlagenteile um bis zu
2,00 m Uberschritten werden, sofern diese einen Abstand zur GebaudeaulRenkante in dem
Male einhalten, wie sie selbst hoch sind, mindestens jedoch 1 m. Aus stadtebaulicher Sicht
kann dieser Ausnahme grundsatzlich zugestimmt werden, da technische Bauteile im Allgemei-
nen optisch nur untergeordnet in Erscheinung treten und Uberdies das technische Erfordernis
insbesondere bei gewerblichen Nutzungen gesehen wird.

5.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Festsetzung uberbaubarer Grundstiicksflachen (,Baufenster”) erfolgt durch Baugrenzen.

Fur die Bauweise gilt innerhalb der GE-/ GEe und SO-Gebiete die abweichende Bauweise (a),
nach der Gebaudelangen Giber 50 m sowie eine einseitige Grenzbebauung nach Mal3gaben der
Hessischen Bauordnung zulassig sind. Zu allen tGbrigen Nachbargrenzen gilt hinsichtlich der
Abstandsflachen die offene Bauweise und die einzuhaltenden Mindestgrenzabstande.
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Im WA 1 - Gebiet sind ausschlie3lich Einzel- und Doppelhduser (ED) im Rahmen der abwei-
chenden Bauweise zulassig. Um eine faktische ,Reihen- oder Mehrfamilienhausbebauung® als
Einzelhaus bei nicht realer Grundstiicksteilung zu vermeiden wurde bestimmt, dass die entlang
der Stral3enfront entwickelte Fassadenlange das Mal3 von 18 m nicht Uberschreiten darf.

Die Gebaudelange ,in die Tiefe“ des Grundstiickes muss nicht nochmals gesondert beschrankt
werden, da hier die Festsetzung der Baugrenzen bereits entsprechende MalRgaben erflillt.

A
v
A
A 4

max. 18,00 m max. 18,00 m

ErschlieBungsstralle

Abbildung 6: Definition der Festsetzung ,Lange der zuldssigen Hausformen*; Textteil zum Bebauungsplan, Teil A,
Nr. 3.1.1 (eigene Darstellung).

Fur den Teilbereich WA 2 wurde ebenfalls eine abweichende Bauweise festgesetzt und es sind
ausschlielich Einzel- und Doppelhduser zulassig. Abweichend von der sonst offenen Bau-
weise, die Gebaudelangen auf 50 Meter begrenzt, sollen in diesem Teilgebiet Gebaudeldngen
tber 50 m bis 100 m zugelassen werden. Konkrete stadtebauliche Beweggriinde hierfir liegen
darin begriindet, dass in Ergdnzung zur bestehenden Seniorenwohnanlage an der Holzgasse
auBBerhalb des Plangeltungsbereiches ein adaquates Gebaude innerhalb dieses Teilbereiches
WA 2 errichtet werden kann. Damit soll eine weitere Mdglichkeit zur Deckung des Bedarfes an
alten- und seniorengerechten Wohnformen innerhalb der Gemeinde geschlossen werden.

Das WA 3 - Gebiet sowie auch das MI - Gebiet werden differenziert betrachtet hinsichtlich der
Zulassigkeiten der Bauweise fiir die jeweils in den Teilbereichen WA bzw. MI zugelassenen
Einzelnutzungen, da in diesen Gebieten auch sozialer Wohnungsbau oder bedarfsgerecht ,be-
zahlbarer Wohnraum® in Geschossbauweise und/oder Mehrfamilienhdusern entstehen kann.
Daher wurde auch hier die abweichende Bauweise festgelegt, so dass Gebaudelangen iber 50
Meter bis 100 m zulassig sind. Diese Festsetzung gilt jedoch nur fir Gebaude, die nicht aus-
schlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienen (Definition siehe unten).

Da in Mischgebieten neben dem Wohnen auch bestimmte gewerbliche Nutzungen zugelassen
werden konnen, wurde speziell nur fur Wohngebaude und (ggf. gemischt genutzte) Gebaude
mit Uberwiegendem Wohnflachenanteil bestimmt, dass diese ausschlie3lich als Einzel- und
Doppelhauser (ED) zulassig sind. Die abweichende Bauweise wird ausschlief3lich fir demge-
maf genutzte Gebaude (Wohngebaude sowie Gebaude mit tberwiegendem Wohnflachenan-
teil) dahingehend naher bestimmt, dass die Lange der zuldssigen Hausformen 30 m nicht
Uberschreiten darf. Mit der Bezeichnung der ,Lange der zulassigen Hausformen® ist wiederum
dasjenige Mal3 der Fassadenfront l&angs (parallel) der fir die jeweilige ErschlieBung des Grund-
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stiickes maRgeblichen o6ffentlichen Verkehrsflache erfasst (in Analogie zu oben stehender Ab-
bildung, hier jedoch auf das Maf3 30 m bezogen).

Fur alle sonst festsetzungsgeman genutzten Geb&ude gilt die MalRgabe einer abweichenden
Bauweise mit Gebaudelangen bis 100 m.

Der maf3gebliche Wohnflachenanteil ist nachzuweisen anhand der Wohnnutzflache, der gemaf3
der DIN 277 / WoFIV zu ermitteln ist; dieser muss bei Gebauden, die Uberwiegend dem Wohnen
dienen, mehr als 40% der Nettogrundflache NGF Uber alle Geschosse des Gebaudes einneh-
men. Sofern der ermittelte Wert bei mehr als 40% der Nettogrundflaiche NGF Uber alle Ge-
schosse des Gebaudes liegt, ist die Nutzung als Wohngebaude zugrunde zu legen. Mit dieser
Spezifikation soll dem Nutzungsanspruch gerecht werden, dass innerhalb der WA- und MI -
Gebiete auch Wohnformen z. B. fir alten- und seniorengerechte Wohn- und Pflegeheime oder
Anlagen fir den sozialen Wohnungsbau errichtet werden kénnen.

Da im Rahmen einiger bereits eingeleiteter Genehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren auf
Grundlage des Ursprungsbebauungsplanes Auslegungsspielraume ersichtlich wurden und in
Folge dessen Baugesuche nicht eindeutig beurteilt werden konnten, wird die Zuldssigkeit von
Doppelhausern néher spezifiziert (Textteil zum Bebauungsplan, Teil A, Nr. 3.1.4).

Doppelhaus: Als Doppelhaus im Rahmen der Planfestsetzung (offene Bauweise, abwei-
chend hiervon wird die Lange der Hausformen begrenzt) sind zwei Gebaude
zu verstehen, die an einer gemeinsamen Nachbargrenze angebaut sind.
Jeweils ein Gebaude (auch ,Doppelhaushalfte®) ist auf einem eigenen Grund-
stiick errichtet und weist, bis auf die an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
angebaute Fassadenfront, die in der offenen Bauweise erforderlichen Grenz-
abstande zum Nachbargrundstiick auf. Sofern das Gebaude ,Doppelhaus” auf
einem Grundstiick steht, so ist es als Einzelhaus zu werten, welches vertikal,
.ideell, z. B. nach WEG (Wohneigentumsgesetz) geteilt ist, die gemeinsame
Grenzwand der beiden ,Doppelhaushalften befindet somit nicht auf einer
Grundstiicksgrenze.

Im Sinne des § 22 Abs.2 Satz 1 BauNVO entsteht ein Doppelhaus dadurch,
dass zwei Gebaude auf benachbarten Grundstliicken durch Aneinanderbauen
zu einer Einheit zusammengefligt werden.

Es gibt keine allgemein anerkannte Formel, mit der sich zuverlassig ausrechnen lie3e, wann ein
Haus noch eine Doppelhaushalfte ist und ab wann nicht mehr. Nicht in jedem Fall gleicht ein
Gebaude exakt der auf dem Nachbargrundstiick bereits vorhandenen oder geplanten ,Doppel-
haushalfte“. Sofern keine ,Kopie“ des Nachbargebaudes geplant wird, sind die baurechtlichen
Bestimmungen naher zu spezifizieren, was im Rahmen der Textfestsetzungen zu diesem Be-
bauungsplan erfolgt ist. Denn auch das Bundesverwaltungsgericht, an dessen Entscheidungen
sich die meisten Verwaltungsgerichte orientieren, &ufert sich in einem Urteil vom 19. Méarz 2015
(Az.: 4 C 12/14) dazu nicht abschlieRend bestimmt mit folgendem
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Ob zwei grenzstandig errichtete Baukdrper ein Doppelhaus bilden, lasst sich weder abstrakt-
generell noch mathematisch-prozentual bestimmen (wie BVerwG, Urteil vom 24. Februar 2000
-4 C 12.98 - BVerwGE 110, 355 <360>). Es bedarf einer Wirdigung des Einzelfalls unter Be-
trachtung quantitativer und qualitativer Gesichtspunkte. (BVerwG, Urt. v. 19.03.2015-4 C 12/14
—, juris).

§ 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO verlangt, dass das Doppelhaus ein Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand ist. Zwei selbstandige Baukdrper, die sich an der Grenze berthren, aber praktisch all-
seitig freistehend sind, bilden jedoch nicht zwangslaufig gleich ein Doppelhaus (BVerwG, Urteil
vom 24. Februar 2000 - 4 C 12.98 - BVerwGE 110, 355 <358 f.>). Der Begriff des Doppelhauses
hat vom Ziel der offenen Bauweise auszugehen, die geforderten Grenzabstédnde sollen dabei
als ,die Bebauung gliedernde und auflockernde Elemente wahrgenommen werden® (Kénig, in:
Konig/Roeser/Stock, BauNVO, 3. Aufl. 2014, § 22 Rn. 17). Ein einseitig grenzstandiger Bau fugt
sich in dieses System nur ein, wenn das gegenseitige Abstandsgebot an der Grundsticks-
grenze auf der Grundlage der Gegenseitigkeit iberwunden wird (BVerwG, Urteil vom 24. Feb-
ruar 2000 - 4 C 12.98 - BVerwGE 110, 355 <359>).

Im Urteil des Oberverwaltungsgerichts beispielsweise wird der Gebaudehdhe ein besonderes
Augenmerk beigemessen, weil dieses Gebaudemerkmal nach Ansicht des Gerichts nach auf3en
deutlich sichtbar wird. Eine gemeinsame Gebaudehdéhe ist nach Auffassung des OVG fir das
MaR der Ubereinstimmung beider Gebaude deshalb von besonderer Bedeutung. Dass die Ge-
richte allgemein dieses Kriterium der gemeinsamen Gebaudehdhe nicht immer sehr streng aus-
legen, zeigt ein Urteil des Oberverwaltungsgerichts Nordrhein-Westfalen vom 18. Januar 2016
(Az.: 10 A 2574/14), wonach das Gericht im dortigen Fall den Doppelhauscharakter trotz eines
Hohenunterschieds von immerhin 4,59 Metern, der infolge der Aufstockung der einen von zwei
Doppelhaushélften eingetreten war, noch fiir gewahrt ansieht.

Dies zeigt, dass fir eine feste oder indizielle Grenze jeder Anhalt fehlt. Um aus der Sicht der
Plangeberin jedoch fir das Gebiet des Bebauungsplanes eine eindeutige rechtliche Regelung
zu schaffen wurde festgesetzt, dass die Gebaudehthen der beiden Doppelhaushélften um max.
60 cm voneinander abweichen dirfen. Das Maf3 von 60 cm entspricht demjenigen in der bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzung in Teil B, Nr. 1.1, wonach Dachgauben aus gestalterischen
Grunden einen Mindestabstand von 60 cm vom First nachweisen mussen. Diese Gliederung im
Dachbereich eines Gebaudes wird auf den zuldassigen Hohenunterschied der Gebaude eines
Doppelhauses ibertragen.

Hinsichtlich der Dachgestaltung wird Uberdies auch festgesetzt, dass bei Doppelhdusern eine
einheitliche, also fir beide Gebaude gleiche Dachform und Dachneigung nachzuweisen ist.

Die Beurteilung der Bautiefe ist hingegen eindeutiger. Ob ein Versprung durch unterschiedliche
Bautiefen den Eindruck eines gemeinsamen Baukdrpers aufhebt und das Grenzgrundstiick ab-
riegelt, hangt nur zum Teil davon ab, auf welcher L&nge die Gebaude aneinandergebaut sind.
In diesem Sinne wurde im Textteil eine Spezifizierung festgesetzt, da letztlich ein unangemes-
sener Versprung der Gebaude zueinander zu Schattenwurf und einer erdriickenden Wirkung
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des einen auf das andere Gebaude fluhren kdnnte, was den Charakter eines Doppelhauses
grundsatzlich und Nachbarschutz im Speziellen infrage stellen kénnte.

grénze =~ "

Grundstticks-

Abbildung 7: Definition der Festsetzung unterschiedlicher Gebaudehdhen bei Doppelhdusern; Textteil zum Bebau-
ungsplan, Teil A, Nr. 3.1.4 (eigene Darstellung).

Tiefe Geb&ude 1 ist kleiner als Tiefe des
Gebaudes 2, also ist die mafgebliche
Fassadenfront die Tiefe des Geb&udes 1

Hinweis: Die Hausbreite ergibt sich aus
den Abmessungen der der ErschlieBungs-
stralBe zugewandten Fassadenfront, die
Haustiefe rechtwinklig dazu

.Grundstiicks- |
grenze

% max. 1/3 der Tiefe Gebaude 1

Tiefe
Gebaude 2

Tiefe
Gebaude 1

% max. 1/3 der Tiefe Gebaude 1

Breite Geb&aude 1 ! Breite Gebaude 2
1

ErschlieRBungsstralle

Abbildung 8: Definition der Zulassigkeit des Versatzes bei Doppelhdusern; Textteil zum Bebauungsplan, Teil A, Nr.
3.1.4 (eigene Darstellung).

Die Qualifizierung zweier Geb&ude als Doppelhaus héangt zwar nicht allein davon ab, in welchem
Umfang die beiden Gebaude an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze aneinandergebaut sind.
Es kann daher das Vorliegen eines Doppelhauses mit Blick auf die bauplanungsrechtlichen
Ziele der Steuerung der Bebauungsdichte sowie der Gestaltung des Orts- und Stadtbildes ge-
prift und ein MindestmaR an Ubereinstimmung verlangt werden (BVerwG, Urt. v. 5. Dezember
2013 -4 C5.12 - BVerwGE 148, 290 Rn. 16). Es geht auch um eine spezifische Gestaltung des
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Orts- und StralRenbildes, wonach das Doppelhaus den Gesamteindruck der offenen, aufgelo-
ckerten Bebauung nicht stéren darf, eben weil es als ein Gebaude erscheint. Es kommt also fur
die Frage, ob grenzstandige Gebéaude ein Doppelhaus bilden, auf die wechselseitige Vertrag-
lichkeit dieser Gebaude an. In diesem Sinne wurde festgesetzt, dass der Gebaudeversprung
bzw. Staffelung der benachbarten Doppelhaushélften zueinander maximal 1/3 der Lange, der
an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze befindlichen Fassadenfront betragen darf. Fir die Er-
mittlung der maf3geblichen Fassadenlange der an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze ange-
bauten Gebaude ist die von beiden Gebauden kiirzere Fassadenlange mafigebend. Sofern nur
ein Gebaude des Doppelhauses als bauliche Anlage besteht oder hierflr eine rechtmafiige Bau-
genehmigung erteilt ist, so darf das zweite Gebaude als Teil des Doppelhauses um nicht mehr
als 1/3 der Lange des an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze bereits vorhandenen (oder ge-
nehmigten) Gebaudes versetzt gebaut werden.

Uberdies wurde auch eine abweichende Breite der Geb&ude festgesetzt. Die Hausbreiten und
-langen der Gebaude (Doppelhaushalften) dirfen um maximal 1/3 voneinander abweichen.

5.1.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen sind ausschliefZlich im Bereich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) zu-
lassig, da die Uberbaubaren Grundsticksflachen tberwiegend nur den Mindestgrenzabstand zu
benachbarten Bereichen aufweisen. Insbesondere damit Garagen nicht direkt an der Grenze
zur Offentlichen StrafB3enverkehrsflache errichtet werden kdnnen oder auch im Bereich der Bau-
verbotszone wurde die Zulassigkeit auf die Baufenster begrenzt. Aufgrund der zusammenhan-
gend festgesetzten Baufenster kdnnen Garagen, z. B. innerhalb der Wohngrundstiicke
ungeachtet dessen im Rahmen der Zulassigkeiten nach der Hessischen Bauordnung, als
Grenzgarage errichtet werden, sofern der Standort der Garage innerhalb des Baufensters liegt.

Stellplatze und die im Textteil in Teil A, Nr. 4.2 aufgefiihrten baulichen Anlagen sind ohne Ein-
schrankung im gesamten Grundstiicksbereich zulassig. Hierdurch soll ein Maximum an Flexibi-
litat und Moglichkeit zur Nutzung des Grundstlickes eingeraumt werden.

In Bezug auf die Zuldssigkeit der der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen wird
auch in der Festsetzung A 4.2 eingegangen. Gemalf3 § 14 (2) BauNVO kdnnen diese Nebenan-
lagen als Ausnahme zugelassen werden. Hinsichtlich der baulichen Gestaltung sind diese im
Rahmen des § 14 (2) BauNVO als Ausnahme zulassigen Nebenanlagen unter Einhaltung ggf.
erforderlicher Abstande und/oder Abstandsflachen ohne sonstige Einschrankung, z. B. hinsicht-
lich der Art und des Malf3es der baulichen Nutzung oder auch der Bauweise oder hinsichtlich der
Baufenster auf dem Grundstiick zulassig.

Fir die Teilbereiche SO 1 und SO 2 wird mindestens ein Stellplatz inklusive Ladeinfrastruktur
fur Elektromobilitat festgesetzt, um den heutigen Gegebenheiten in Sachen Mobilitat, Zukunfts-
orientierter Individualverkehr und Nachhaltigkeit gerecht werden und die entsprechende Nach-
frage an Lademadglichkeiten seitens Besitzer elektrisch betriebener Pkw bedienen zu kdénnen.
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5.1.5 Fuhrung von Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen sind aus stadtebaulicher Sicht ausschlief3lich unterirdisch zu fihren. Eine
oberirdische Leitungsfiihrung entspricht nicht mehr dem Stand der Technik. Zudem stellt die
Gemeinde innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen kostenfrei und ausreichend Raum zur Lei-
tungsfuhrung zur Verfligung, sodass eine wirtschaftliche Versorgung auch in unterirdischer Bau-
weise madglich ist. Nicht zuletzt kann mit der oberirdischen Leistungsfiihrung zum einen die
Versorgungssicherheit nicht in dem MalRe gewahrleistet werden, wie dies bei unterirdischer Fih-
rung der Fall ist.

5.1.6  Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung
der offentlichen StralRenverkehrsflachen, insbesondere erforderlicher Stralenbéschungen und
Gelandeeinschnitte, zulassig. Dies ist vor allem auch fir erforderliche Aufschittungen jeder Art
innerhalb der privaten Baugrundstiicke von Relevanz, da anzunehmen ist, dass diese nach er-
folgtem StralRenendausbau aufzufillen sind. In diesem Sinne wird bestimmt, dass innerhalb der
Baugebiete die Grundstiicke oberhalb des anstehenden natiirlichen Geldndes bis zur in Teil A,
Ziffer 9 festgesetzten Hohenlage H fir die Gelandeoberflache des Baugrundstiickes zulassig
sind. Auf die unveranderte Glltigkeit des § 63 und die Anlage zu § 63, Ziff. 12 HBO wird hinge-
wiesen, da Aufflllungen nur bis zu einer bestimmten Obergrenze baugenehmigungsfrei vorge-
nommen werden kdnnen.

5.1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Luftwdrmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen haben in Abhangigkeit ihrer
Schallleistung einschliel3lich eines Zuschlags von 6 dB(A) fur Ton- und Informationshaltigkeit
(TI-Zuschlag) nachfolgend aufgefiihrte Abstande zu schitzenswerten Daueraufenthaltsraumen
nach DIN 4109 der Nachbarbebauung der allgemeinen Wohngebiete einzuhalten.

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch Sachverstandigengut-
achten der Nachweis erbracht wird, dass unter Beachtung der Vorbelastung durch die [armemit-
tierende Anlage (Z.B) Luftwarmepumpe, Klimaanlage) die Immissionsrichtwerte der TA-Larm im
Einwirkbereich eingehalten werden kénnen.

Stationare Anlagen, wie z. B. Luftwarmepumpen, dirfen keine ton- und/oder impulshaltigen o-
der tieffrequenten Gerausche erzeugen.

Durch kontinuierliche Larmbelastungen aufgrund von Gerduschen o.g. Anlagen (Art, Dauer und
Intensitat der Gerausche konnen variieren) leidet das Wohlbefinden und letztlich wird das
Schutzgut Mensch einschliel3lich der menschlichen Gesundheit negativ beeinflusst. Diese Fest-
setzungen dienen daher dem Schutz der sich in den Daueraufenthaltsrdumen befindenden Per-
sonen.
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5.1.8  Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Durch die geplante Maflinahme werden Uberwiegend intensiv genutzte landwirtschaftlich und
kleingartnerisch genutzte Béden durch neue Bau- und Verkehrsflachen versiegelt und ihrer
Funktion im Naturhaushalt dauerhaft entzogen und Flachen mit Uberwiegend geringem bis mitt-
lerem, kleinraumig jedoch auch mit hohem Biotopwert tberplant. Letzteres gilt vor allem fur &l-
tere Obstbdume oder Hecken- und Gebuschstrukturen, die substanzielle Habitatfunktionen fir
artenschutzrechtlich relevante Vogel- und Fledermausarten erfillen.

Als Ausgleich hierfur ist auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache A, aufgrund der
N&he zum Eingriffs- bzw. Plangebiet, die Einstellung der ackerbaulichen Nutzung und stattdes-
sen Entwicklung einer Heckenstruktur mit vorgelagertem ruderalen Saum vorzunehmen. Dazu
sind auf 70% der Flache gruppenweise Gehélze aus einer Mischung heimischer Baum- und
Straucharten anzulegen. In die Gehdlzpflanzungen sind einzelne Nadelgehoélzgruppen zu je-
weils 2-3 Einzelpflanzen zu integrieren. Der Anteil einer Art darf maximal 20 % betragen. Die
Pflege der Hecke erfolgt durch einzelstammweises Auf-den-Stock-setzen im Turnus von 10-12
Jahren. Pro Pflegegang sind maximal 50% der Gehdlze zuriickzuschneiden, um einzelne Uber-
halter zu erhalten und die Brutfunktion der Hecken durchgehend zu gewahrleisten. Der Ubrige
Teil von Flache A ist der Selbstansamung zu berlassen und einmal jahrlich im Herbst zu ma-
hen. Der Einsatz von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig. Die Pflanzmafl3nah-
men sind spatestens in der dem Eingriff vorangehenden Pflanzperiode umzusetzen.

Weiterhin sind im Plangebiet 72 Nisthilfen und Quartierkasten fur heimische Vogel- und Fleder-
mausarten anzubringen. Das Anbringen und Umhangen haben durch eine fachlich qualifizierte
Person zu erfolgen.

Auf den ackerbaulich genutzten Flachen im 2. Teilgeltungsbereich in der Gemarkung Gundern-
hausen ist ein insgesamt 10 m breiter Blih -und Schwarzbrachestreifen anzulegen, wobei der
Bluhstreifen 7 m umfasst und der Schwarzbrachestreifen 3 m — als Pufferwirkung zum angren-
zenden Acker. Der Blihstreifen - bestehend aus einer mehrjéhrigen Blihmischung aus heimi-
schen Arten, lickig und mit geringer Saatstérke eingesat - ist dabei einmal jahrlich im Méarz zu
mahen oder zu mulchen. Alle 4 Jahre ist der Blihstreifen umzubrechen und in der vorangehend
beschriebenen Art neu anzulegen. Der Schwarzbrachestreifen ist durch regelmaRige mechani-
sche Bearbeitung (grubbern, eggen) offen zu halten. Auf beiden Streifen ist der Einsatz von
Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln ganzjahrig untersagt.

Die Wirkung der vorgenannten MalRnahmen ist durch ein jahrliches Monitoring Uiber die Dauer
von funf Jahren zu Uberprifen. Der bereits erbrachte Zeitraum fiir Monitoring seit Umsetzung
der Malnahme im Rahmen des Ursprungsbebauungsplanes ,RoRdorf-Ost* kann auf den ins-
gesamt funfjahrigen Monitoringzeitraum seit Abschluss der MaBhahmen angerechnet werden.
Die Ergebnisse des Monitorings sind zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehdrde
jahrlich mitzuteilen.
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Daruber hinaus wurde zur Vermeidung eines Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande die zeitliche Umsetzung von Rodungsarbeiten und Baufeldfreimachung auf den Zeit-
raum auflerhalb Anfang Mé&rz bis Ende August festgesetzt. Ferner hat der Beginn von
Abrissarbeiten auf3erhalb der Brutperiode zu erfolgen.

Neben den Nutzungsregelungen, AusgleichsmafRhahmen und dezidierten Festsetzungen zur
Beschréankung der Rodungszeit und Baufeldfreimachung wurden Festsetzungen zu Pflanzge-
boten aufgenommen (Teil A, Nr. 8.3 ff). So sind die nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen zu
begrinen und je angefangene 250 gm nicht Gberbaubare Grundsticksflache ist mindestens ein
heimischer Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum sowie je 5 Stellplatze ein hochstam-
miger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der festgesetzten Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine mind. zweirei-
hige Hecke aus heimischen Baum- und Straucharten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Durch die MaBnahmen werden negative Auswirkungen auf diese Schutzgtter vermindert und
insbesondere die festgesetzte Begriinung der Grundstiicksfreiflachen und die Pflanzung von
Baumen und Hecken tibernehmen Habitatfunktionen fir stdrungsunempfindliche und siedlungs-
tolerante Arten.

5.1.9 Festsetzungen der Hohenlage

Die mal3gebliche Hohenlage H fir die Gelandeoberflaiche des Baugrundstickes gemaf § 2
Abs. 6 HBO wird festgesetzt auf die Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) fir die Bestimmung der
maximalen Hohe baulicher Anlagen (s. 5.1.2). Die ,neue” Hohenlage, die in den Baueingaben
als Gelandehthe nachzuweisen ist, bezieht sich auch im Hinblick auf die Festsetzung Teil A,
Ziffer 6, nicht auf das nattrlich anstehende Gelande, sondern auf die festgesetzte Bezugshohe,
die fur das jeweilige Grundstuck heranzuziehen ist. Nach den MalRgaben der HBO ist sonst die
Gelandehdhe des vorhandenen Gelandes heranzuziehen. Da jedoch alle Hohenbezlige (Fest-
setzung der Hohe baulicher Anlagen) auf Plan-Bezugshohen abstellen und diese Plan-Bezugs-
hohen in den Uberwiegenden Fallen deutlich oberhalb der heute in der Ortlichkeit
anzutreffenden Gelandehohe liegen, sollte auch das Gelandeniveau hierauf Bezug nehmen.

Mit der Bestimmung der Hohenlage H durch Festsetzung nach § 9 Abs. 3 BauGB soll zunachst
eine fiktive, also in der Ortlichkeit nicht (mehr) nachzuvollziehende Hohenlage fiir die Gelande-
oberflache durch Festsetzung bestimmt werden, da das natirliche Gelande vor Ort durch Ge-
landebewegungen wéhrend der Bauphase so nicht mehr heranzuziehen ist. Hilfsweise wird
daher im Plan ein eindeutig bestimmtes Hohenniveau als kiinftiges Gelandeniveau durch Fest-
setzung bestimmt. Dieses durch Festsetzung bestimmte Geldndeniveau soll sodann u. a. als
unterer Bezugspunkt fur die Bestimmung der zul&ssigen Hohe baulicher Anlagen herangezogen
werden kénnen. Setzt ein Bebauungsplan die Hohenlage so fest, dass das vorhandene (natir-
liche) Gelande bei Errichtung von Gebauden aufgeschiittet oder abgetragen werden muss, so
ist dies fur die Bestimmung der zuldassigen Hohe baulicher Anlagen oder auch die Berechnung
der Abstandsflachen unerheblich, denn es gilt dann nur noch die festgesetzte Hohenlage H. Die
Festsetzung der Hohenlage bedeutet hingegen nicht, dass die Bauherren diese Héhenangaben
bei der Gestaltung ihres spéateren Baugrundstickes real herzustellen haben. Die festgesetzte
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Hoéhenlage ,kann“ oder ,darf* hergestellt werden unter Berlicksichtigung der Nachbarbelange,
,muss“ aber nicht zwingend.

5.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden erganzend auf Landes-
recht beruhende Regelungen und bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der
Gebéaude und sonstigen baulichen Anlagen, wie z. B. der Werbeanlagen, sowie auch der Frei-
flachen im Sinne 8 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.

Dies betrifft ortliche Bauvorschriften tber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen, hier zu den
Dachaufbauten und —einschnitten und der Zulassigkeit von Zwerchhausern sowie tber die Be-
grenzung der Dachneigung und der Vorgaben zur Materialwahl der Dachflachen. Um eine még-
lichst flexible Ausgestaltung der Dachflachen vor allem auch im Hinblick auf eine optimale
Solarenergienutzung gewahrleisten zu kénnen, wurde die Dachneigung in einem Bereich zwi-
schen 0° (Flachdach) bis zu 41° festgelegt. Zur effizienten thermischen und photovoltaischen
Sonnenenergienutzung sind bei der Wahl der Geb&audestellung die Dachflachen vorzugsweise
nach Suden, Sudwesten bis Stidosten auszurichten. Uberdies sollten Wand- und Dachflachen
sowie auch Fensterflachen zur passiven Sonnenenergienutzung von Verschattung, z. B. durch
Baume, freigehalten werden, was jedoch aufgrund des vorhandenen Baumbestandes bereits
nur eingeschrénkt zu realisieren ist. Folgende Mdglichkeiten der solaren Energienutzung wer-
den dennoch bei optimaler Gebaudestellung zur effizienten Nutzung vorgeschlagen: passive
Sonnenenergienutzung durch Fenster und Glasflachen: die Hauptfassade (Wohnzimmerseite)
sollte nach Suden ausgerichtet werden, Stidabweichungen bis zu 30° sind hierbei unbedenklich;
die Hauptfensterflachen sollten nicht verschattet werden; aktive Sonnenenergienutzung durch
Solar- und Photovoltaikanlagen an Dach- und Wandflachen.

Insbesondere bei der Materialwahl wurde der Hinweis gegeben, dass im Hinblick auf die Schutz-
bedirftigkeit angrenzender Nutzung ein Augenmerk auf die Blendwirkung von z. B. den vorge-
nannten technischen Anlagen zu legen und sorgsam zu prifen ist, ob von moglichen
Dachaufbauten Sonnenlichtreflexionen auf die schitzenswerte Umgebung ausgehen kénnen.
Ist dies gegeben, so sind die Anlagen unzulassig.

Ferner wurde Uber die Zulassigkeit der Anordnung und baulichen / grafischen Gestaltung und
der Beleuchtung von Werbeanlagen eine Regelung getroffen, da insbesondere Werbeanlagen
oftmals hinsichtlich der Formen- und Farbensprache sowie der Leuchtwirkung als auch infolge
der Massierung als stérend empfunden werden kdnnen. Werbeanlagen sind ausschlielich an
der Stétte ihrer Leistung zuldssig und sind an und vor Gebauden so auszugestalten, dass sie
sich nach Form, GréRRe, Gliederung, Material, Farbe und Anbringungsart einfigen in das Er-
scheinungsbild des Geb&udes, mit dem sie verbunden sind oder vor dem sie aufgestellt werden
sowie dem sie umgebenden baulichen und stadtebaulichen Umfeld. Werbeanlagen sind weiter-
hin nur unterhalb der Trauflinie bzw. Attika eines Gebaudes zulassig und sind winklig zur Ge-
baudefront anzubringende Werbeanlagen dirfen eine Ausladung von 1,50 Meter inkl.
Befestigung nicht Uberschreiten. Freistehende Werbepylone und / oder —stelen durfen i. S. d.
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Festsetzung in Teil A, Nr. 2.5.2, eine Bauhthe von 20,00 m tGber Bezugspunkt nicht tberschrei-
ten. Sonstige Werbeanlagen dirfen die in der Nutzungsschablone fir das jeweilige Baugebiet
(Teilbereich) festgesetzte Obergrenze fur die Hohe baulicher Anlagen nicht Gberschreiten. Ins-
gesamt soll somit eine Stérung insbesondere des Stral3en-, Orts- und Landschaftsbildes ver-
mieden werden.

Nicht zuletzt wurden Mal3gaben erlassen lber die Zulédssigkeit von Einfriedungen. Mauern zur
stral3enseitigen Grundstuickseinfriedung sind nur bis zu einer Hohe von 1,00 m tber der End-
hdhe der angrenzenden Verkehrsflache zuldssig, fur die Teilbereiche GE, GEg und SO sind
weiterhin Mauern dieser Hohe im Rahmen der Ausnahme zuldssig, sofern die gewerbliche Ta-
tigkeit dies aus Grunden des Schallschutzes erfordert. Zaunanlagen sind fir ein stadtebaulich
vertragliches Erscheinungsbild und offenhaltende Wirkung des Gesamtgebietes ausschlief3lich
aus Metall und Holz, ohne geschlossene Ansichtsflache und maximal bis zu einer H6he von
2,10 Meter Uber der Endhthe des fertigen Gelandes zulassig. Bei der Einfriedung mittels He-
ckenpflanzungen sind ausschlie3lich standortheimische Gehdlzarten zu verwenden und die
Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken ist unzuldssig, die zudem heimischen
Vogel- und Insektenarten kaum Nahrung bieten.

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden wird auch die Verwendung von Nieder-
schlagswasser i. S. d. Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes festgesetzt. Um die Abfluss-
wirksamkeit der Flachen gunstig zu beeinflussen, ist bei der Oberflachengestaltung
entsprechend auf eine Ent- oder Teilversiegelung zu achten, wobei die Boden im Plangebiet
eine drtliche Versickerung nahezu nicht zulassen. Daher wurde darauf hingewiesen, dass das
auf den Grundstticken anfallende Niederschlagswasser zunachst in einer Zisterne zu sammeln
und z. B. als Brauchwasser zu nutzen ist. Ziel dieser Mal3hahme soll sein, die Abwasseranlagen
(Kanéle, Entlastungsbauwerke und Vorfluter) nicht mit zuséatzlichem Niederschlagswasser zu
Uberlasten und Abflussspitzen zu reduzieren.

Sofern lberschissiges Niederschlagswasser nicht auf den Grundsticken verwertet werden
kann, ist ein gedrosseltes Einleiten in den Regenwasserkanal des offentlichen Trennsystems
moglich.

Flachen, die zur Lagerung von Stoffen dienen, von denen eine Gefahrdung fir das Grund- und
Oberflachengewasser ausgehen kann, sowie gewerbliche Stell- und Umschlagplatze sind auf-
grund der Verschmutzungsanfalligkeit und schadlichen Auswirkungen auf die Umwelt in was-
serundurchlassiger Oberflachenbefestigung (z. B. Strallenbauweise in Asphalt) auszufihren.
Das von diesen Flachen abflieRende verunreinigte Niederschlagswasser ist dem Schmutzwas-
serkanal und der kommunalen Abwasseranlage zuzufiihren. Alternativ kann nach entsprechen-
der Vorbehandlung die Einleitung in das 6ffentliche Trennsystem zugelassen werden. Fur die
Einleitung von Niederschlagswasser aus betrieblich genutzten Flachen ist bei der zustandigen
Wasserbehdrde eine Einleiteerlaubnis nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beantragen.

5.3 Hinweise

Auf folgende Sachbelange wird hingewiesen:
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= Bodenfunde / Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)
= Bodenschutz

= Schutz von Versorgungsleitungen
= Bauverbotszone

= Wasserschutzgebiete

= Brand- und Katastrophenschutz

= Pflanzenlisten

= Biotopschutz

= Eingriffskompensation

= Gewasserrandstreifen

= Grundwasser

6 Auswirkungen des Bebauungsplanes
6.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Mal3nahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist bedarfsweise eine weitergehende Neuaufteilung
der Grundstlcke erforderlich. Der Bedarf richtet sich nach den Vermarktungsergebnissen. Eine
Baulandumlegung nach BauGB ist jedoch nicht erforderlich, Grundstticksneuaufteilungen sind
im Grenzregelungsverfahren vorzunehmen. Die Gemeinde hat u. a. dazu einen Treuhander be-
auftragt, der mit den potentiellen Kéaufern im Plangebiet entsprechende Verhandlungen fihrt
und alsdann das Verfahren der Grenzregelung betreut.

6.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen

Haushaltswirksame Kosten, die ursachlich auf die Durchfiihrung des 1. Anderungsverfahrens
oder die Umsetzung des Bebauungsplanes zurlick zu fithren sind, werden zunachst nur durch
Ingenieurhonorare fiir die Bauleitplanung erzeugt. Hinzu kommen die sonst auch Ublichen Ver-
waltungskosten, die planungsbegleitend anfallen und von der Verwaltung geleistet werden.

Die vollstandige Kostentragung aller sonst anfallenden Planungs- und sonstigen Kosten, die fir
die Umsetzung der Bauleitplanung und Planverwirklichung einschlie3lich der Herstellungskos-
ten fur die ErschlieBung anfallen, tritt stellvertretend flr die Gemeinde zunachst der beauftragte
Treuhander ein. Eine Refinanzierung der von der Gemeinde zu tragenden Kosten erfolgt zu
gegebener Zeit Uber die Wertabschépfung und Vermarktung der Grundstiicke.

6.3 Flachenbilanz

Werte im Rahmen der grafischen Ungenauigkeit ermittelt:
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Allgemeines Wohngebiet 3,08 ha
Mischgebiet 1,00 ha
Sondergebiet 0,93 ha
Gewerbegebiet 6,08 ha (davon 0,37ha Abwasserbeseitigung)
Offentliche Grunflache 0,11 ha
Flachen zum Anpflanzen und Ausgleich 0,10 ha
Interne offentliche Verkehrsflachen 2,47 ha (inkl. 6ffentlicher Feldweg)
Gewasserflachen (Mittelwiesengraben) 0,09 ha
Zwischensumme internes Baugebiet: 13,86 ha
AuRere offentliche Verkehrsflachen 3,24 ha (inkl. Kreisverkehr L 3115)
Summe 1. Teilgeltungsbereich: 17,10 ha
2. Teilgeltungsbereich:
Flachen zum Ausgleich 0,23 ha
Summe 2. Teilgeltungsbereich 0,23 ha
7 Weitere Bestandteile und Quellen

Der Begriindung sind als weitere Bestandteile der Planteil zum Bebauungsplan und des Teil-
geltungsbereich 2 sowie der Textteil zum Bebauungsplan beigefugt.

Quellen:

[1] Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplanverfahren ,RoRRdorf-Ost“, IUS Institut
fir Umweltstudien Weibel & Ness GmbH, Heidelberg, im Februar 2016

[2] Wasserkonzept, Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplanung flir den Bebauungsplan
»,RoRdorf-Ost*, Umweltplanung Bullermann Schnebele GmbH, Darmstadt, 16.03.2016

[3] Baugebiet ,RolRdorf-Ost“, Geomagnetische Untersuchungen nach archaologischen Res-
ten, Messbericht, GGU Gesellschaft fiir Geophysikalische Untersuchungen mbH, Karls-

ruhe, 23.02.2016

[4] Bericht, Projekt Rofl3dorf-Ost 2016, Arch&ologische Voruntersuchung / Sondierung NFG
341/2016, ms terraconsult GmbH & Co. KG, Hattersheim am Main, 29.09.2016

[5] Umweltbericht inkl. zugehérigen Bestands- und MalRnahmenkarten als Bestandteil des
Bebauungsplanes ,RoRdorf-Ost*, Stand 2017
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