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1. Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um den Bereich eines Behindertenzentrums ost-
lich von Rof3dorf. Dort soll eine Erweiterung in einem bereits dafur vorgehaltenen Bereich
planungsrechtlich gesichert werden. Diese Erweiterung soll sich nach Art und Mal3 an der
bereits bestehenden Baustruktur orientieren.

Im Bebauungsplan ,Behindertenzentrum Im Schieme* von 1988 war eine Erweiterung des
Behindertenzentrums in Form einer Vorhalteflache fur eine spéatere bauliche Erweiterung
vorgesehen. Durch die vorliegende Anderung wird diese Vorhalteflache in ein Baufenster
umgewandelt, um ein konkretes Erweiterungsvorhaben zu realisieren. Da der giltige Be-
bauungsplan fir die Erweiterung keinerlei Vorgaben macht, sondern nur Flachen fur eine
maogliche Erweiterung vorsieht, soll der bestehende Bebauungsplan in einem vereinfach-
ten Verfahren nach § 13 BauGB geédndert werden. Dies ist moglich, da die Grundziige
der Planung nicht berihrt sind.

Die besondere Lage am Rand des Siedlungsbereiches erfordert die Erhaltung der grin-
ordnerischen Einbindung des Plangebietes, um zu einer attraktiven Gestaltung des Land-
schaftsbildes beizutragen (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB).

2. Réaumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebi  etes
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Gemarkung RofRdorf in
der Flur 3. Er umfasst das Flurstiick 441/6 teilweise und hat eine Gré3e von 5.706 mz2,

Die Grenze des réaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch die
zeichnerische Darstellung bestimmt.
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3.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Rechtsgrundlagen / Planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundlagen

Stand Januar 2009

— Baugesetzbuch (BauGB) . d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I,
S. 2414), zuletzt geéndert am 30.12.2008 (BGBI. I, S. 2998)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zu-
letzt geandert am 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. | 2002, S. 274), zuletzt
geandert am 06.09.2007 (GVBI. I, S. 548)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBI. I, S. 1193), zuletzt geandert am 30.12.2008
(BGBI. I, S. 2998)

— Hessisches Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftsp flege (Hessisches Natur-
schutzgesetz HENatG) vom 04.12.2006 (GVBI. | S. 619), zuletzt geandert am
12.12.2007 (GVBI. | S. 851)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 19.08.2002 (BGBI.
| S. 3245), zuletzt gedndert am 30.12.2008 (BGBI. |, S. 2999)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 06.05.2005 (GVBI. I, S. 305), zuletzt
gedndert am 19.11.2007 (GVBI. | S. 792)

— Bundesimmissionsschutzgesetz  (BImSchG) ) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. I,

S. 3830), zuletzt gedndert am 23.10.2007 (BGBI. | S. 2470)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPQG) i. d. F. der Bekanntm. vom

25.06.2005 (BGBI. I, S. 1757), zuletzt geandert am 30.12.2008 (BGBI. I, S. 2998)

Regionalplan

Im Regionalplan Stidhessen 2000 (RPS 2000) ist das Plangebiet als ,Siedlungsflache
Bestand” dargestellt. Somit entspricht die geplante Erweiterung des Behindertenzentrums
dem Regionalplan Sidhessen 2000 und es besteht kein Konflikt mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rof3dorf stellt das Plangebiet als Flache fir
Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Behindertenzentrum dar. Dem Entwicklungsgebot
nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB wird somit entsprochen.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rof3dorf von 2001 stellt den bereits bebauten Teil
des Plangebietes als Siedlungsflache dar. Der unbebaute Teil wird als Grunflache mit der
Uberlagerung geplante Sonderbauflache dargestellt. Siidlich des Plangebietes verlauft
der alte Bahndamm, der als Vernetzungsstruktur fur die Biotopentwicklung ausgewiesen
ist.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Behindertenzentrum Im
Schieme*. Durch die Anderung soll eine Erweiterung des bestehenden Behindertenzent-
rums auf der Flache, die der bereits bestehende Bebauungsplan mit ,Vorhalteflache fir
spatere bauliche Erweiterung” bezeichnet, ermdglicht werden.
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3.6

Schutzgebietsausweisungen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 11l des Wasserschutzgebietes Brunnen 1 - 3 der
Gemeinde RolRdorf. Die Ver- und Gebote der entsprechenden Verordnung sind zu beach-
ten.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situatio n

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt dstlich von Rol3dorf sudlich der L 3115
(Dieburger Straf3e) und westlich der B 38.

Im Plangebiet befindet sich im Moment eine als Wiese angelegte Flache. Direkt angren-
zend befindet sich das Behindertenwohnheim mit seinen drei Wohngruppen, der Verwal-
tung, Aufenthaltsraumen, Wé&scherei und einer Tagesstéatte.

Im Bereich der durch den Bebauungsplan ,Behindertenzentrum Im Schieme* als Obst-
wiese festgesetzt wurde befindet sich ein Teich, ein groRer und ein Kkleiner Grillbereich,
Sitzplatze, Schaukeln, Ubungsbereiche, sowie ein Gartenhaus.

Die ErschlieBung ist durch die bereits gebauten StrafRen gesichert und erfolgt von der
L 3115 (Dieburger Stral3e) aus.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Trinkwasser- und Loschwasserversorgung ist durch die bestehenden Wasserversor-
gungsanlagen sichergestellt.

Fur das Gemeindegebiet Rof3dorf wurde bereits im Jahr 1998 vom Blro HG ein Wasser-
versorgungskonzept erstellt (HG Biro fur Hydrogeologie und Geohydraulik GmbH:
Wasserversorgungskonzept der Gemeinde Rof3dorf/Odw., Lich, 12.08.1998 (Az: 96057)),
in dem die wesentlichen Informationen zur Grundwasserbewirtschaftung fir die Gemein-
de Rol3dorf beschrieben sind.

Die Wasserversorgung der Gemeinde RoRdorf erfolgt derzeit etwa zu zwei Dritteln (ca.
65%) Uber eigene Quellfassungen und Brunnen und zu einem Drittel (ca. 35%) tber den
Bezug von Fremdwasser durch das Gruppenwasserwerk Dieburg.

Zur Grundwassergewinnung nutzt die Gemeinde RoR3dorf derzeit 3 Quellgebiete sowie
3 Tiefbrunnen. Weiterhin werden 2 Brunnen als Betriebswasserbrunnen fiir Beregnungs-
zwecke im Sportzentrum und fiir Reinigungszwecke auf der Klaranlage Gundernhausen

eingesetzt.

Nach den geltenden Entnahmerechten (WR) kénnen aus den Gewinnungsanlagen der
Gemeinde RoRdorf die Wassermenge von 3.526 m*/d gefordert werden.

Zusétzlich besteht die Moglichkeit, durch Umstellung der Schaltung ab dem Hochbehalter
(HB) Il eine weitere Menge von 75 m*h bzw. 1.800 m®d zuzuliefern.

Der Wasserverbrauch kann in Rof3dorf mit max. 150 I/Einwohnern*d angesetzt werden.
Der tagliche Wasserbedarf fir das Jahr 2007 (12.169 Einwohner am 30.06.2007) be-
rechnet sich danach auf rd.:

12.200 Einwohnern * 150 I/EW*d = 1.830 m3/d

Bei einer zukinftigen angenommenen Einwohnerzahl fiir RoRdorf bis zum Jahr 2020 von
13.275 Ew., in der die Bewohner des Behindertenzentrums mit angenommenen maximal
25 Einwohnern bericksichtigt ist, ergibt sich folgender durchschnittlicher Wasserbedarf :

13.275 Einwohnern * 150 I/EW*d = 1.991 m3/d

Der Spitzenbedarf wird mit 250 I/EW*d veranschlagt. Daraus ergibt sich folgender Was-
serbedarf:
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Spitzenbedarf derzeit: 12.200 Einwohnern * 250 I/EW*d = 3.050 m3/d
Spitzenbedarf geplant: 13.275 Einwohnern * 250 I/EW*d = 3.319 m3¥/d

Als Summe des fir alle Planungen in Ro3dorf zu erwarte  nden Spitzenbedarfs
(Wohngebiete, Sondergebiete, Gewerbegebiete, Sport- und Friedhofsflache) ergeben
sich insgesamt: ca. 3.620 m3/d.

Der zukinftige tagliche Spitzenbedarf liegt somit Giber dem eigentlichen Dargebot von

3.526 m?¥/d. Durch die Option, weitere 1.800 m?/d Giber den HB Il zu beziehen, wird der
geplante Gesamtbedarf der Gemeinde RolR3dorf trotzdem durch die bestehende Infra-

struktur gedeckt.

Der durchschnittlich zu erwartende Wasserbedarf von 1.991 m3/d kann bereits durch das
bestehende Dargebot gedeckt werden.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist durch die vorhandene Ortskanalisation sichergestellt.

Die Klaranlage der Gemeinde Rof3dorf ist entwurfsgemald auf 15.500 E + EGW bzw. 930
kg BSBs/d ausgelegt. Die Bemessung erfolgte mit einem spezifischen Wasserverbrauch
von 180 I/E*d. Derzeit sind etwa 12.200 Einwohner angeschlossen.

Da der momentane Wasserverbrauch in der Gemeinde Rof3dorf in den letzten Jahren bei
maximal 150 I/E*d lag und sich die Zahl der angeschlossenen Bewohner nur geringfiigig
um ca. 25 erhoht wird ersichtlich, dass die Klaranlage noch Uber ausreichende Reserven
zur Mitbehandlung der Abwésser des geplanten Vorhabens verfugt.

Bodenversiegelung

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass befestigte, nicht tberdachte Flachen der Bau-
grundsttcke als teilversiegelte Flachen anzulegen sind, damit das hier anfallende Nieder-
schlagswasser versickern kann. Erreicht werden kann dies durch die Verwendung von
Materialien wie zum Beispiel einer wassergebundenen Decke, Kies, Rasengittersteine
oder einem Oko-Pflaster.

Altlasten

Es befinden sich im Plangebiet keine Altflachen (Altstandort, Altablagerungen), schadli-
che Bodenverénderungen und/oder Grundwasserschaden.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt,
die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen hinweisen, ist umge-
hend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5) zu
informieren.

Grundwasserflurabstand

Im Plangebiet ist mit hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen. Der Flurabstand be-
tragt zwischen 0,9 und 3,3 m.

6. Stadtebauliches und grinordnerisches Konzept

Im Plangebiet soll dem Behindertenzentrum die Mdoglichkeit zur baulichen Erweiterung
geboten werden. Dafir sollen neue Wohngruppen, Aufenthalts- und Gemeinschaftraume,
sowie eine zusatzliche Tagesstatte entstehen. Die notwendigen Stellplatze werden ent-
sprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Rol3dorf auf dem Grundstiick nachgewie-
sen. Die bestehende Eingrinung des Grundstiickes soll erhalten werden.
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7. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch StraBenverkehrsgerdusche der L 3115 (Dieburger Stral3e) und
der B 38 belastet. Zusatzlich sind Gerduschbelastungen durch Gewerbeldarm des vorhan-
denen Zimmereibetriebes mdglich.

Die Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Stral3enverkehr erfolgt Giberschlagig
anhand eines vereinfachten Ermittlungsverfahrens nach RLS-90 (Richtlinien fir den
Schallschutz an Straf3en).

7.1 Verkehrslarm

Grundlage der Berechnung der Immissionspegel der L 3115 (Dieburger Stral3e), sind die
von der Gemeinde zur Verfigung gestellten Verkehrsdaten, die im Rahmen des Ver-
kehrsentwicklungsplans Rol3dorf Stufe 1 — Bestandsanalyse (StetePlanung Mérz 2004)
ermittelt wurden. Die Berechnung der Immissionspegel ausgehend von der B 38 erfolgte
auf der Grundlage von Belastungszahlen des Amtes fir Stra3en- und Verkehrswesen
Darmstadt aus dem Jahr 2005.

Die Verkehrsbelastung der L 3115 (Dieburger Stral3e) liegt bei einer durchschnittlichen
taglichen Verkehrsmenge (DTV) von 11.220 KFZ/24h.

Die Verkehrsbelastung der B 38 lag im Jahr 2005 bei einer durchschnittlichen taglichen
Verkehrsmenge (DTV) von 9.405 KFZ/24h. Hochgerechnet auf das Jahr 2008 liegt die
Belastung bei einer angenommenen jahrlichen Erhéhung des KFZ von 0,3 % (0,9 % bei 3
Jahren) bei einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge (DTV) von 9.490 KFZ/24h.

Damit ergeben sich nach tberschlagiger Ermittlung aufgrund folgender Eingangsdaten
— StraRengattungen: Landesstral3e L 3115 (Dieburger Straf3e), Bundesstralie (B 38)
— Zulassige Hochstgeschwindigkeit = 70 km/h

— StraRenoberflache nicht geriffelter Gussasphalt

— Freie Schallausbreitung

— L&ngsneigung der StralRe maximal 5 %

folgende Mittelungspegel je nach Entfernung von der Stralenachse der L 3115 (Diebur-
ger Stral3e) und der Bundesstrafie 38.

L 3115 (Dieburger Strafl3e)

Abstand zur StralRe Mittelungspegel tags Mittelungspegel nachts

150 m Abstand 56,3 dB(A) 45,4 dB(A)

BundesstralRe 38

Abstand zur StralRe Mittelungspegel tags Mittelungspegel nachts
250 m Abstand 52,5 dB(A) 45,2 dB(A)

Da auf das Plangebiet Immissionen von zwei Stral3en einwirken, sind die Beurteilungspe-
gel zu addieren. Der Beurteilungspegel tagstiber betrdgt somit am Rand des Plangebie-
tes 57,8 dB(A) und nachts 48,3 dB(A).

Unter Berlcksichtigung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir
schutzwiirdige Sondergebiete (hier Behindertenzentrum, daher angepasst an ein allge-
meines Wohngebiet) von

— tagsuber 55 dB(A) und
— nachts 45 dB(A)
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7.2

8.1

ergeben sich fur das Plangebiet tagsiiber Uberschreitungen von maximal 2,8 dB(A) und
nachts von maximal 3,3 dB(A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 sind keine Grenzwerte, son-
dern Orientierungswerte, deren Einhaltung im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungs-
planes der Abwagung gemaf 8 1 Abs. 7 BauGB unterliegt.

Hinsichtlich der Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen wird der Abwagungsspielraum
der schalltechnischen Belange im Rahmen der stadtebaulichen Planung jedoch durch die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchVO) einge-
schrankt. Bei Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverord-
nung kann die Zumutbarkeitsgrenze erreicht werden. Bei diesen Grenzwerten handelt es
sich um Mindestanforderungen an der Grenze zur ,schadlichen Umwelteinwirkung*.

Bei Gegenuberstellung der Berechnungsergebnisse mit den Immissionsrichtwerten der
Verkehrslarmschutzverordnung fir Altenheime, die eine dhnliche Nutzung wie ein Behin-
dertenzentrum darstellen von

— tagsuber 57 dB(A) und
— nachts 47 dB(A)

ergeben sich fir das Plangebiet Uberschreitungen von 0,8 dB(A) tags und 1,3 dB(A)
nachts .

Schallschutzmafinahmen

Im Hinblick auf die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und der
Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung sind zur Minderung der Geréauscheinwir-
kungen bauliche SchallschutzmafRnahmen erforderlich.

Da im Plangebiet aufgrund der bestehenden Strukturen keine aktiven LaArmschutzmal3-
nahmen moglich sind, missen passive Larmschutzmaflinahmen ergriffen werden. Im we-
sentlichen handelt es sich hierbei um die Ausriistung der Geb&ude mit Larmschutzfens-
tern, Schallddmmung von Rollladenkésten etc.. Gegebenenfalls sind auch MaRnahmen
an den Hausfassaden oder im Bereich der Dacher vorzusehen.

Daher wird auf die DIN 4109 als Grundlage fuir die Dimensionierung der passiven Schall-
schutzmallnahmen verwiesen, die u.a. die Schalldamm-MalRRe fur Fenster und Aufl3en-
wande angibt. Nach dieser DIN ergeben sich in Abh&ngigkeit vom zugrunde gelegten
»-mafdgeblichen Aul3enlarmpegel® Schalldamm-MalRe fir Fenster und Aul3enwande fir
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume u.d. sowie Biroraume. Aus-
schlaggebend fir die Dimensionierung ist ferner der Anteil der Fensterflachen. Da die
DIN 4109 ein allgemein giiltiges Regelwerk darstellt, braucht sie nicht im Wortlaut als
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen zu werden.

Die Bemessung der Luftschallddmmung ist erst im Rahmen der Genehmigungsplanung
der Gebaude vorzunehmen. Dabei obliegt die Entscheidung, welche konkreten baulichen
oder technischen Vorkehrungen an den einzelnen Gebauden vorgenommen werden, dem
Bauherrn. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznachweis geman DIN 4109
hinsichtlich des AulRenlarms zu flihren.

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzun gen

Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet ,Behindertenzentrum®

Durch die Festsetzung des Plangebietes als sonstiges Sondergebiet werden alle Nutzun-
gen, die ein Behindertenzentrum umfasst, planungsrechtlich gesichert.
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8.2

8.3

9.1

9.11

10.

10.1

10.2

10.3

Malf3 der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden Grundflachen, eine zwingen-
de Anzahl der Vollgeschosse und eine maximale Gebdudehdhe festgesetzt. Die sich dar-
aus ergebende Grundflachen- und Geschossflachenzahl liegt unterhalb der Obergrenzen
des § 17 BauNVO fir sonstige Sondergebiete.

Die Festsetzung von zwingend einem Vollgeschoss orientiert sich an der bereits beste-
henden Bauweise des Behindertenzentrums. Berlcksichtigt wird dabei auch die Lage in
der Nahe des AulRenbereichs sowie die angrenzende Baustruktur.

Die maximale Gebaudehdhe von 4 m ermdglicht die Anhebung der Gebaude, um Was-
serschaden durch moglicherweise eindringendes Grundwasser zu vermeiden oder es ist
ein Sockel maglich.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubare Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Begriindung der grinordnerischen Festsetzungen

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Boden, Natur und
Landschatft

Oberflachenbefestigung

Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen moglichst gering zu hal-
ten, wird festgesetzt, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke mit geringer Nut-
zungsintensitat als teilversiegelte Flachen anzulegen. Damit soll erreicht werden, dass
das Oberflachenwasser von nicht intensiv genutzten Flachen versickern kann. Vollstandi-
ge Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwarmung der Umge-
bung durch Riuckstrahlung, erhdhten Staubanfall und schnellem Abfluss des Nieder-
schlagswassers.

Begriindung der gestalterischen Festsetzungen

Gestaltung der Dacher

Zur Sicherung einer harmonischen Dachlandschaft im Gebiet werden helle, glanzende
und reflektierende Materialien nicht zugelassen.

Fassadengestaltung

Mit der Zielsetzung einer einheitlichen Gestaltung werden Fassadenmaterialien und Fas-
sadenfarben eingeschranki.

Die Zulassigkeit von grol3flachigen Verglasungen dient einer energiesparenden Bauwei-
se. Grol¥flachige Verglasungen von unbeheizten Raumen dienen auch auf sonnenabge-
wandten Seiten aufgrund der Pufferwirkung der Energieeinsparung und damit 6kologi-
schen Zielen.

Beschreibung der Planung

Das Planvorhaben wird in Kapitel 1 (Erfordernisse und Ziel der Planaufstellung) sowie in
Kapitel 6 (Stadtebauliches und grinordnerisches Konzept) erlautert. Das Plangebiet hat
eine Grof3e von 5.706 m2.

Die vorgesehenen Planfestsetzungen werden in den Kapiteln 8 bis 10 erlautert.
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10.4

11.

111

11.2

11.3

11.4

Planerische Vorgaben und deren Berlcksichtigun g

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bertcksichtigten Fachgesetze und die Ziel-
aussagen ubergeordneter Fachpléane sind in Kapitel 3 (Rechtsgrundlagen / Planungs-
rechtliche Situation) zusammengestellt.

Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Lage und naturrdumliche Einordnung des Plangeb  ietes

Das Plangebiet liegt am oOstlichen Ortsrand der Gemeinde Rol3dorf. Siudlich verlauft die
alte Bahntrasse und daran anschlieRend ein Wohngebiet. Ansonsten finden sich in der
Umgebung eher landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Naturraumlich betrachtet liegt das Plangebiet im Reinheimer Hiigelland, in der ,RoRRdorf-
Gundernhausener-Senke".

Relief, Boden und Altlasten
Das Plangebiet ist relativ eben und liegt auf einer H6he von ca. 180 m G.NN..

Die Bdden bestehen aus holozdnen Abschwemmmassen uber Sandl63 oder LOR. Vor-
herrschende Bodenart ist Kolluvium, vereinzelt Pseudogley-Kolluvium aus Sandl63lehm.
Im Gstlichen Teil des Plangebietes findet sich brauner Auenboden.

Im bereits bebauten Bereich des Plangebietes sind die Boden als Bdden der Siedlungs-
bereiche mit Versiegelungen und anthropogenen Uberformungen anzusprechen.

Die noch unversiegelten Bodenbereiche im Plangebiet haben eine Funktion als Lebens-
raum fur Tiere und Pflanzen, als Wasserfilter und -speicher, als Produktionsstandort und
fur die Klimaregulierung.

Hinweise auf bestehende Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind nicht vorhanden.

Wasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit Rotliegendes des Sprendlinger
Horstes, die grundwasserleitenden Gesteine sind Konglomerate, Arkosen, Sand- und
Tonsteine sowie Melaphyr des Oberrotliegenden.

Im Plangebiet herrschen schlecht durchldssige Grundwasserleiter mit geringer Ver-
schmutzungsempfindlichkeit vor. Die Grundwasserbeschaffenheit ist ziemlich hart, die
Ergiebigkeit gering. Es ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen, der Flurabstand
liegt zwischen 0,9 und 3,3 m.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt in der klimatisch beginstigten Rhein-Main-Ebene. Die mittlere jahrli-
che Lufttemperatur liegt bei 9C, die mittlere jahr liche Niederschlagsmenge bei 600-700
mm. Typische Merkmale sind relativ hohe Lufttemperaturen, geringe Niederschlagshthen
und niedrige Windgeschwindigkeiten. Vorherrschende Windrichtungen sind Nordost- und
Siudwestwinde.

Die bestehenden Grin- und Gehdélzflachen sowie der Baumbestand hat eine Bedeutung
zur kleinklimatischen Ausgleichswirkung. Das Gebiet besitzt keine tbergeordnete klimati-
sche Funktion zur Kalt- und Frischluftentstehung.
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11.5

11.6

11.6.1

Landschaft, Freizeit und Erholung

Der westliche Teilbereich wird von den eingeschossigen Gebauden des Behindertenzent-
rums mit den zugehdrigen Au3enanlagen gepragt. Im dstlichen Teil des Plangebietes be-
findet sich eine Wiesenflache. Diese ist teilweise mit Obstbaumen bepflanzt. AuRerdem
ist hier ein Teich und ein Sinnespfad angelegt worden. Das Plangebiet ist im Osten und
Suden mit freiwachsenden Baum-Strauchhecken umgeben. Im Norden stehen entlang
der Zufahrt Laubbaume.

Von hoher Bedeutung fur das Landschaftsbild sind die bestehenden Gehdélzstrukturen,
vor allem die heimischen Hecken an den Randbereichen des Plangebietes.

Sidlich des Plangebietes verlauft eine Ful3- und Radwegeverbindung auf dem alten
Bahndamm.

Vegetation und Fauna

Biotoptypen / Vegetation

Im folgenden wird in zusammengefasster Form ein Uberblick tiber die im Plangebiet vor-
handenen Biotop- und Nutzungsstrukturen gegeben.

Der westliche Teil des Plangebietes wird durch die baulichen Anlagen des Behinderten-
zentrums mit einem hohen Anteil an versiegelten und teilversiegelten Flachen gepragt.
Der Ostlichen Teil wird von einer grol3en Wiesenflache eingenommen, die teilweise mit
Obstbaumen Uberstellt ist. Hier liegen zudem ein Teich und verschiedene Sinneseinrich-
tungen.

An den Randbereichen befinden sich im Osten und Siden gut ausgepragte Baum-
Strauchhecken aus heimischen Arten. Im Westen entlang der Zufahrt und den Stellplat-
zen gibt es eine Baumreihe aus heimischen Laubbaumarten.

Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes
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11.6.2 Fauna

12.

13.

14.

Da fur das Plangebiet keine faunistischen Untersuchungen vorliegenden, kénnen auf-
grund der vorhandenen Biotopstrukturen lediglich ableitende Aussagen getroffen werden.

Infolge der in Teilbereichen vorhandenen Bebauung mit den angrenzenden gartnerisch
genutzten Flachen ist im Plangebiet von einer an den Lebensraum Siedlung angepassten
Artenzusammensetzung der Fauna auszugehen. Vor allem die naturnahen Strukturen im
Plangebiet, die heimischen Baum-Strauchhecken und die Obstbdume haben eine Bedeu-
tung als Lebens- und Nahrungsraum flir verschieden Tierarten.

Hinweise auf geschitzte Arten sind nicht vorhanden.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Im Ursprungsbebauungsplan war eine Erweiterung des Behindertenzentrums in Form ei-
ner Vorhalteflache fir eine spéatere bauliche Erweiterung vorgesehen. Durch die vorlie-
gende Anderung wird diese Vorhalteflache in ein Baufenster umgewandelt, um ein kon-
kretes Erweiterungsvorhaben zu realisieren.

Gemal 8§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, sofern Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung zulassig sind. Dieses ist im vorliegenden Fall im
weiteren Sinne zutreffend.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung nicht beriihrt und das Vorhaben
ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Zudem sind durch die
Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes keine Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 a und b BauGB genannten Schutzgtter zu erwarten.

Aus diesen Griunden ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich

Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind im Plangebiet nicht notwendig.

Flachenstatistik

Geltungsbereich (gesamt) 5.706 m2 =100 %

Uberbaubare Grundstiicksflache 3.000 m2 52,6 %
Flachen zum Erhalt 1.594 m2 27,9 %
Grundstucksflache, teilversiegelt 1.112 m2 19,5 %
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