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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Die Baulandreserven des Ortsteiles Gundernhausen sind weitestgehend erschopft. Das
Ziel der vorliegenden Planung ist es, ein Wohngebiet entstehen zu lassen, das den ge-

stiegenen Wohnraumbedarf RofRdorfs decken kann und dariiber hinaus Wohnungen fir
Neuburger zur Verfigung stellt.

Die Ausweisung des geplanten Wohngebietes stiitzt sich sowohl auf die zukiinftige de-
mografische Entwicklung, als auch auf den voraussichtlichen Wohnungsbedarf. So sind
unabhangig von der demographischen Entwicklung auch fir die bestehende Bevolkerung
zusatzliche Wohnungen aus den nachfolgenden Grinden (Einzelkomponenten des Woh-
nungsbedarfs) notwendig:

— Nachholbedarf aufgrund von Haushalten ohne eigene Wohnung

— Ersatzbedarf aufgrund von Wohnungsabgéngen (Hierbei wird zwischen flachenwirk-
samen Ersatzbedarf und Ersatzbedarf an Ort und Stelle, der nur zu 30 % flachenwirk-
sam ist, unterschieden.)

- Auflockerungsbedarf aus wachsenden Qualitatsanspriichen
— Zusatzbedarf aus sinkenden Haushaltsgrof3en
— Neubedarf aus kiinftigem Einwohnerzuwachs

So geht das Darmstadter Institut fiur Wohnen und Umwelt (IWU) bei seiner Bedarfsprog-
nose fir den neu aufzustellenden Regionalplan Studhessen alleine zur 0.g. Bedarfsde-
ckung (ohne Neubedarf aus kinftigem Einwohnerzuwachs) fir die bestehende Bevolke-
rung von 15 % der bestehenden Wohnungen aus. Das bedeutet fir Ro3dorf, dass bis
zum Jahr 2020, selbst bei einer stagnierenden oder einer ricklaufigen Bevolkerungsent-
wicklung, ca. 750 bis 800 zuséatzliche Wohneinheiten notwendig sind.

Im geplanten Wohngebiet werden etwa 600 Wohneinheiten neu entstehen. Mit den Re-
serven in den bereits ausgewiesenen Wohngebieten wird der Bedarf fur die nachsten
Jahre in etwa gedeckt werden kénnen.

Die Gemeinde Rof3dorf hat bereits 1996 einen Satzungsbeschluss fir den Bebauungs-
plan ,Gundernhausen Nord-West Il und Il1“ gefasst. Der Bebauungsplan wurde jedoch
nicht rechtskraftig.

Im Jahr 2005 hat sich die Gemeinde entschieden, das Bauleitplanverfahren wieder auf-
zunehmen und das stadtebauliche Konzept zu tberarbeiten. Mit der Uberarbeitung des
stadtebaulichen Konzeptes wurden folgende Ziele verfolgt:

— Anpassung der Wohnformen und Grundstiicksgré3en an die heutige Nachfrage,
— Reduzierung des Anteils an 6ffentlichen Flachen.

Das Plangebiet umfasst die einzige gréRere zusammenhangende Flache, auf der noch
eine Wohnbebauung in Gundernhausen realisiert werden kann.

Mit dem Bebauungsplan werden die bauleitplanerischen Voraussetzungen fur die Er-
schlielBung von Wohnbauflachen geschaffen. Neben der Bereitstellung von Wohnbaufla-
chen ist eine Flache fir eine Kindertagesstatte geplant.

2. Réaumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebi  etes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Gun-
dernhausen folgende Flurstlcke:

Flur 2: 1 (teilweise), 2 (teilweise), 3 (teilweise), 397, 401, 402, 403 (teilweise),
404 (teilweise), 415 bis 421, 50 (teilweise), 422/2 (teilweise), 427/3, 433/1, 433/2,
434 bis 438, 439/1, 439/2, 498 (teilweise), 523, 527, 544, (teilweise), 549, 550,
543 (teilweise), 427/4,

Flur 3: 32 bis 40 (jeweils teilweise).
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Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch die
zeichnerische Darstellung bestimmit.
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Abbildung 1: Geltungsbereich (ohne Mal3stab)

3.1

1512_2004_SB.

Rechtsgrundlagen / Planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 2004,
S. 2414), zuletzt gedndert am 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58)
Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. |1 2002, S. 274), zuletzt
geandert am 06.09.2007 (GVBI. | 2007, S. 548)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBI. | 2002, S. 1193), zuletzt geandert am
08.04.2008 (BGBI. I, S. 686)
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3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.24

3.2.5

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

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 19.08.2002 (BGBI.
| S. 3245), zuletzt gedndert am 10.05.2007 (BGBI. | S. 666)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. |1 2002, S. 113), zu-
letzt geandert am 19.11.2007 (GVBI. S. 792)

— Bundesimmissionsschutzgesetz  (BImSchG) ) i. d. F. vom 26.09.2002
(BGBI. 1, 2002, S. 3830), zuletzt gedndert am 23.10.2007 (BGBI. | S. 2470)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPQG) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 25.06.2005 (BGBI. | 2005, S. 1757), zuletzt geandert am 23.10.2007
(BGBI. I S. 2470)

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Im Regionalplan Stdhessen 2000 (RPS 2000) ist das Plangebiet als ,Siedlungsbereich,
Bestand” dargestellt.

Somit wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes das Gebot des § 1 Abs. 4 BauGB
beachtet.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan der Gemeinde RoRRdorf als Wohnbauflache,
Planung dargestellt. Die L 3115 ist als Flache fir den tberértlichen und 6rtlichen Haupt-
verkehr gekennzeichnet. Der Bereich sidlich der L 3115 ist als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird somit entsprochen.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde RofRdorf stellt das Plangebiet als geplante Wohnbau-
flache dar. Innerhalb des Plangebietes sind tUberwiegend Ackerflachen und teilweise Ge-
holze, Streuobst und Grinland dargestellt.

Bebauungsplan

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht kein rechtskréaftiger Bebauungs-
plan.

An der Ostseite liegen der Ulmenweg, ein Teil der Stral3e ,Alter Darmstadter Weg*, ein
Teil der L 3115 und die Flurstiicke 542, 549, 550, 427/3 und 427/4 im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes RO-3 ,Nord-West"“. Der Ulmenweg und der Darmstadter Weg sind
als StralRenverkehrsflache, das Flurstiick 542 als ,6ffentliche Grinflache, hier: Kinder-
spielplatz“ und die Grundstticke 549, 550, 427/3 und 427/4 als Mischgebiet (Nr. 6.3) fest-
gesetzt.

Der Bebauungsplan ,Gundernhausen Nord-West Il und 11 ersetzt den Bebauungsplan
,Nord-West" in diesen Bereichen.

Schutzgebietsausweisungen

Der Teilbereich der Planung sudlich der L 3115 liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG)
~Auenverbund Untere Gersprenz®. Davon betroffen ist auch der stidliche Teil des Ver-
kehrskreisels.

Von Seiten der oberen Naturschutzbehérde bestehen gegen diesen geringfugigen Eingriff
ins LSG keine grundséatzlichen Bedenken. Eine erforderliche Teilléschung des Land-
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5.1

5.2

521

schaftsschutzes wurde fir die Festsetzung der Straf3enverkehrsflache, vorbehaltlich des
positiven Ausgangs des hierfur notwendigen Verfahrens, in Aussicht gestellt.

Das Verfahren zur Teilléschung wird voraussichtlich im Februar 2009 abgeschlossen
sein.

Weitere Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder
Denkmalschutzrecht sind im Plangebiet nicht gegeben.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situatio n

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Gundernhausen. Im stdlichen Teil wird
das Plangebiet von der L 3115 durchquert, tiber die das neue Baugebiet angebunden
wird. Im nérdlichen Teil verlauft der Alte Darmstadter Weg als Ful3- und Radwegeverbin-
dung nach Rof3dorf durch das Plangebiet. Nordlich des Alten Darmstadter Weges liegt
eine bestehende Géartnerei im Plangebiet, die auch tiber diesen erschlossen wird. Im
Plangebiet herrscht eine intensive ackerbauliche Nutzung vor. In kleineren Bereichen fin-
den sich Wiesenflachen mit Obstbaum- und Gehdlzbestanden.

Die angrenzende Bebauung im Osten besteht vorwiegend aus Einfamilienhdusern. Ent-
lang der L 3115 (Hauptstraf3e) gibt es im Bereich des Plangebietes einen Fahrradhéandler
und eine Tankstelle. Im Sidwesten, aufR3erhalb des Plangebietes, liegt ein landwirtschaft-
licher Betrieb, die sogenannte Weil3muhle.

Belange der Wasserwirtschaft

Verwendete Unterlagen

Zur Darstellung der wasserwirtschaftlichen Belange wurden folgende Unterlagen
verwendet:

— Hessisches Wassergesetz (HWG)

— Stellungnahme zu den wasserwirtschaftlichen Belangen zum Bebauungsplan fur das
Baugebiet Nordwest Il des Ortsteils Gundernhausen, Ingenieurbiiro Krimmelbein, Bad
Kdnig, Mai 1996.

— Baugrunderkundung und geotechnische Beratung, ARCADIS Consult GmbH, Darm-
stadt, 21. Mai 2008.

— Flachennutzungsplan Rof3dorf, hier: wasserwirtschaftliche Planunterlagen zur Trink-
wasserversorgung, HG Biro fir Hydrogeologie und Umwelt GmbH:, Giel3en,
28.09.2005 (Az: 05062).

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Gemeindewerke Rol3dorf. Alle Ortsteile sind an
das Versorgungsnetz angeschlossen.

Um den Nachweis der gesicherten Wasserversorgung zu erbringen, wurde vom Biiro HG
GmbH ein entsprechendes Gutachten zur Trinkwasserversorgung (HG Biiro fir Hydro-
geologie und Umwelt GmbH: Flachennutzungsplan Rol3dorf, hier: wasserwirtschaftliche
Planunterlagen zur Trinkwasserversorgung, Giel3en, 28.09.2005 (Az: 05062)) erstellt. Die
nachfolgenden Ausfiihrungen sind diesem Gutachten entnommen.

Wasserdargebot

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 fiur die Gemein-
de RolRdorf beschrieben sind.
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53

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 RoRRdorf derzeit 3 Quellgebiete sowie
3 Tiefbrunnen. Weiterhin werden 2 Brunnen als Betriebswasserbrunnen fir Beregnungs-
zwecke im Sportzentrum und fir Reinigungszwecke auf der Klaranlage Gundernhausen
eingesetzt. Die Gewinnungsanlagen sind in dem Ubersichtslageplan in Anlage 1, Bl. 1
des o.g. Gutachtens eingetragen.

Nach den geltenden Entnahmerechten (WR) kénnen aus den Gewinnungsanlagen der
Gemeinde Rol3dorf folgende Wassermengen geférdert werden:

Brunnen I: 40.000 m*/a, entsprechend 110 m¥/d
Brunnen Il und Il (gemeinsam): 410.000 m*/a, entsprechend 1.124 m*/d
Quellen: gesamte Schiittung

WR insgesamt: 630.000 m*/a, entsprechend 1.726 m*/d
Zulieferung HB II: 75 m*/h, entsprechend 1.800 m*/d
Summe Dargebot: 3.526 m /d

Zusatzlich besteht die Mdglichkeit, durch Umstellung der Schaltung ab dem Hochbehélter
(HB) Il eine weitere Menge von 75 m%h bzw. 1.800 m®d zuzuliefern.

Wasserbedarfsermittlung

Der Wasserverbrauch kann in Rof3dorf mit max. 150 I/Einwohnern*d angesetzt werden.
Der tagliche Wasserbedarf fur 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
13.250 Ew., in der das Wohngebiet ,Gundernhausen Nord-West Il und IlI* mit angenom-
menen maximal 650 Einwohnern bericksichtigt ist, ergibt sich folgender durchschnittli-
cher Wasserbedarf :

13.250 Einwohnern * 150 I/EW*d = 1.988 m?3/d

Der Spitzenbedarf wird mit 250 I/EW*d veranschlagt. Daraus ergibt sich folgender Was-
serbedarf:

Spitzenbedarf derzeit: 12.200 Einwohnern * 250 I/EW*d = 3.050 m3/d
Spitzenbedarf geplant: 13.250 Einwohnern * 250 I/EW*d = 3.313 m3/d

Als Summe des fir alle Planungen in Ro3dorf zu erwarte  nden Spitzenbedarfs
(Wohngebiete, Sondergebiete, Gewerbegebiete, Sport- und Friedhofsflache) ergeben
sich gemaf dem unter Nr. 5.2 genannten ,Gutachten zur Trinkwasserversorgung" insge-
samt: ca. 3.620 m3/d.

Der zukilnftige tagliche Spitzenbedarf liegt somit Gber dem eigentlichen Dargebot von

3.526 m3/d. Durch die Option, weitere 1.800 m3/d Gber den HB Il zu beziehen, wird der
geplante Gesamtbedarf der Gemeinde RoRdorf trotzdem durch die bestehende Infra-

struktur gedeckt.

Der durchschnittlich zu erwartende Wasserbedarf von 1.988 m3/d kann bereits durch das
bestehende Dargebot gedeckt werden.

Geologische und hydrogeologische Verhaltnisse

Zur Ermittlung der geologischen und hydrogeologischen Verhaltnisse im Plangebiet wur-
den am 07. und 09.05.2008 3 Rammkernsondierungen (RKS) bis max. 7 m unter Gelan-
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5.4

5.5

5.6

de und Drucksondierungen (DS bzw. CPT bis max. 10 m unter Geléande ausgefuhrt. Wei-
terhin standen mit einer Baugrunderkundung (Tritschler und Partner GmbH, Darmstadt)
aus dem Jahr 1995 die Bohrprofile und Schichtenverzeichnisse von 5 Kernbohrungen mit
einer Endtiefe von 8 m im Rammkernverfahren zur Bewertung zur Verfiigung.

Folgende Schichten wurden festgestellt:
LOR/L6RIehm (Schicht 1)

Die Schicht 1 besteht aus braunen, grauen und rotbraunen sandigen Schluffen und To-
nen, wobei dem L6R/L6Rlehm aufgrund seiner bodenmechanischen vergleichbaren Ei-
genschaften der tieferliegende kiesige Hanglehm zugeordnet wurde. Die Schluff/Tone
besitzen eine weiche bis steife Konsistenz.

Hangschutt (Schicht 2)

Regellos verzahnt mit dem LOMR/L6Rlehm sind braune, graue und rotbraune schwach
schluffige bis schluffige Sande teilw. Kiese vorhanden. Die im oberen Schichtbereich auf-
tretenden fein-sandigen Flugsande wurden in diese Schicht einbezogen. Die oberen
Schichtbereiche sind locker mit der Tiefe zunehmend mitteldicht gelagert.

Verwitterungslehm/Schluff (Schicht 3)

Im Liegenden ab ca. 6 bis 7 m unter GOK steht Verwitterungslehm/Schluff aus feinsandi-
gem tonigem Schluff an, der in gréRerer Tiefe in das Grundgebirge des Rotliegenden U-
bergeht. Vereinzelt sind Sandsteinbrocken und diinne schluffige Sand- und Kieslagen
eingelagert. Der Schluff besitzt steife bis halbfeste Konsistenz. Die Sande und Kiese sind
mitteldicht gelagert.

Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt nach Angaben des Gutachtens zwischen
162,6 m U.NN bis 158,5 m (.NN. Der Flurabstand liegt zwischen 0,9 und 3,3 m.

Entwasserungssystem

Das geplante Baugebiet ist bereits gré3tenteils im Entwurf fir die Kanalisation der Ge-
meinde RofRdorf, OT Gundernhausen aus dem Jahr 1980 enthalten. Es entwassert hier-
bei als Mischsystem direkt auf den Hauptsammler RoRdorf-Gundernhausen in der Haupt-
stral3e.

In der SMUSI-Berechnung aus dem Jahr 1990 war das Baugebiet ebenfalls bereits ent-
halten.

WassersparmalRnahmen

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist tiber ein getrenntes Lei-
tungsnetz in Regenwasserriickhalteanlagen zu sammeln. Eine Brauchwassernutzung
wird empfohlen. Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an das 6rtliche Entwésserungs-
system anzuschlieRen. Bei entsprechender Eignung des Untergrundes kann der Uberlauf
auch mit einer Sickereinrichtung als Mulden- oder Rigolenschachtversickerung kombiniert
werden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund der hydrogeologischen Verhdltnisse wird im Bebauungsplan keine Versickerung
von Niederschlagswasser festgesetzt.

Die nur lokal vorhandene durchlassigste Schicht sind die schwach schluffigen bis schluf-
figen Sande der Bodengruppe SU bis SU*. Die Durchlassigkeit dieser Schicht wurde 1995
mit Schluckversuchen zu i.M. kf = 5x10° m/s ermittelt.

Laut DWA-A 138 liegt der entwasserungsrelevante Versickerungsbereich etwa bei kf =
1x107° bis 1x10°® m/s. Damit liegen die 0.g. Sande an der unteren Grenze der fiir eine
Versickerung maglichen Durchlassigkeitsbeiwerte, d.h. vom Bodenaufbau wirde nur eine
sehr eingeschrénkte Versickerungsmaglichkeit vorhanden.
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6.1

6.2

In den schwach schluffigen bis schluffigen Sanden steht gespanntes Grundwasser mit
Druckhdhen bis rd. 1,4 m unter GOK an. Fir die Bemessung der Versickerungsanlagen
nach o.g. Merkblatt ist der hochste mittlere Grundwasserstand anzusetzen. Dieser wird
auf Grund der gemessenen Grundwasserstande mit rd. 1,0 m unter GOK angegeben.
Nach o.g. Merkblatt betragt der Abstand der Versickerungsanlage zum Grundwasser-
stand mindestens 1,0 m. Vom Grundwasserstand her gesehen sind deshalb ebenfalls nur
eingeschrankte Moéglichkeiten zur dezentralen Versickerung vorhanden.

Zusammenfassend sind dezentrale Versickerungsanlagen (jedes Grundstiick hat eine ei-
gene Anlage) fir das Baugebiete nicht zu empfehlen.

Bodenversiegelung

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

Altlasten
Im Planungsraum befinden sich keine Altflachen/Verdachtsflachen.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist jedoch auf senso-
rische Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat 1V/Da 41.5) zu infor-
mieren.

Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Lage und naturrdumliche Einordnung des Plangebi  etes

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Ortsteil Gundernhausen an. Im Stden verlauft
die L 3115. Das Plangebiet und die Umgebung werden von landwirtschaftlichen Flachen
gepragt, die tberwiegend ackerbaulich genutzt werden. Das Plangebiet liegt im Niede-
rungsbereich zwischen dem Hinterwiesengraben im Norden und dem Erbsenbach im Si-
den.

Die naturrdumliche Haupteinheit ist das Reinheimer Hiigelland, der Ortsteil Gundernhau-
sen liegt in der ,RoRdorf-Gundernhausener-Senke®“.

Relief, Boden und Altlasten

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von ca. 165 bis 160 m 4.NN., das Gelande ist leicht
in ostliche Richtung geneigt. Die L 3115, die das Plangebiet im Siiden durchquert, ist ge-
genuber den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen aufgeschuttet.

Der Untergrund im Plangebiet besteht aus L6R/LoRlehm mit Ubergdngen zu Flugsand,
die die Festgesteine des Rotliegenden Uberlagern.

Die Bodenschichten bauen sich folgendermaf3en auf: Schicht 1 besteht aus L63/LOM3-
lehm, Schicht 2 aus Hangschutt (schwach schluffige bis schluffige Sande, tlw. Kiese),
Schicht 3 beginnt bei 6 bis 7 m unter GOK und besteht aus Verwitterungslehm/Schluff.

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ist der Boden im Plangebiet anthropogen
Uberformt.

Hinweise auf bestehende Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind nicht vorhanden.
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Wasser

Die im Plangebiet anstehenden Bdden aus L6R- /Auenlehm und Hanglehm bzw. Hang-
schutt Uber tiefgriindig zu Lehm verwittertem Rotliegendem sind als gerade durchlassig
bis schwach durchlassig zu beurteilen

Im Plangebiet herrschen schlecht durchlassige 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.

Es ist davon auszugehen, dass das Grundwasser im Plangebiet durch die intensive land-
wirtschaftliche Nutzung belastet ist.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt in der klimatisch begiinstigten 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 Niederschlagshdéhen
und niedrige Windgeschwindigkeiten. Vorherrschende Windrichtungen sind Nordost- und
Siudwestwinde.

Die landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet besitzen eine Bedeutung als Kaltluftent-
stehungsgebiet. Aufgrund des schwach geneigten Reliefs in Richtung der bestehenden
Ortslage sind die Flachen von Bedeutung fir den Luftaustausch mit den angrenzenden
Siedlungsflachen. Jedoch finden sich in diesem Bereich keine bergeordneten Kalt- und
Frischluftentstehungsgebiete.

Genaue Untersuchungen zum Lokalklima liegen nicht vor. Durch die geplante Bebauung
ist mit einer Veranderung der kleinklimatischen Bedingungen zu rechnen. Die Bebauung
und Versiegelung von Flachen fuhrt zu einer Erhdhung der Durchschnittstemperatur in
dem betroffenen Bereich. Zudem ist durch zuséatzlichen Hausbrand und Verkehr mit einer
Erh6hung der Emissionen zu rechnen.

Landschaft, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet wird durch eine relativ ebene landwirtschaftliche Flur gepragt, die tber-
wiegend ackerbaulich genutzt wird. Gliedernde Landschaftselemente befinden sich vor al-
lem im Teilbereich nordlich des Alten Darmstadter Weges und im dstlichen Bereich des
Plangebietes. Hier ist die Landschaft kleinflachiger gegliedert, es finden sich Obstbaum-
und weitere Gehdlzbestdnde sowie Wiesenflachen. Im nérdlichen Teil liegt eine beste-
hende Géartnerei mit Gebauden und gartenbaulich genutzten Flachen. Im sidlichen Teil
des Plangebietes verlauft die L 3115, an deren Siidseite eine markante Baumreihe aus
Linden steht.

Im Osten grenzt das Plangebiet an den Siedlungskorper von Gundernhausen, der in die-
sem Bereich von Einfamilienhdusern gepragt wird.

Der Alte Darmstadter Weg im Norden des Plangebietes besitzt eine hohe Bedeutung als
Rad- und FulRwegeverbindung nach Rol3dorf und zum Sportzentrum ,Am Zahlwald®. Er
wird stark von Spaziergangern, Fahrradfahrern und Joggern frequentiert.

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist zweigeteilt. Der Bereich stdlich des Alten Darm-
stadter Weges ist gepragt durch die grol3flachigen Ackerschlage mit wenig gliedernden
Elementen. Der Bereich nordlich des Alten Darmstadter Weges ist als abwechslungsreich
und klein gegliedert zu bewerten. Auch der dstliche Rand des Plangebietes ist durch die
bestehenden Gehdlzbestande relativ abwechslungsreich.

Von hoher Bedeutung fiir das Landschaftshild sind die bestehenden Gehdélzstrukturen.
Vor allem die Obstbaumreihe westlich des Plangebietes und die Lindenreihe entlang der
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L 3115 haben eine hohe Bedeutung zur Gliederung der in diesen Bereichen durch groR3-

flachige Ackernutzung gepréagten Landschaft.
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6.6 Vegetation und Fauna

6.6.1 Vegetation

Das Plangebiet wird gepragt durch intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der grof3-
te Teil der Flachen wird ackerbaulich genutzt. Im Osten des Plangebietes werden einige
Parzellen als Wiesenflachen bewirtschaftet. Auf den Wiesenflachen befinden sich teilwei-
se Obstbaumbesténde. Nordlich des Alten Darmstadter Weges werden die Nutzungen im
Plangebiet kleinteiliger. Hier liegen sich weitere Wiesenflachen, die zum Teil als Koppel
fur Pferde genutzt werden. Weiterhin finden sich in diesem Bereich ein kleinerer Streu-
obstbestand und ein ruderalisierter Garten. Zudem liegt hier eine bestehende Gartnerei
mit umliegenden gartenbaulich genutzten Flachen. Die Gartnerei wird durch eine dichte
Baum-Strauchhecke aus vorwiegend heimischen Gehdolzarten eingegrenzt. Auf dem Ge-
l&nde befindet sich ein gut eingewachsener Folienteich (Pflanzenklaranlage).

Ostlich des Ulmenweges liegt ein bestehender Kinderspielplatz mit Rasen- und Sandfla-
chen, umlaufender Hecke, einem Obstbaum und verschiedenen Spielgeraten im Plange-
biet. Im Stden durchquert die L 3115 das Plangebiet. Am stidlichen Rand der Stral3e
steht eine Baumreihe aus Linden.

Die Obstbaumbestédnde im Plangebiet sind durch einen mangelnden Pflegezustand ge-
kennzeichnet, teilweise Gberaltert und grof3tenteils brach gefallen. Vorherrschende Arten
sind Apfel, Pflaume und Mirabelle.

Die Umgebung des Plangebietes wird von weiteren landwirtschaftlichen Flachen gepragt.
Im Osten grenzt der Ortsrand von Gundernhausen an, im Sidwesten liegt die WeiRmih-
le, ein landwirtschaftliche genutzter Betrieb. Im Westen grenzt aufRerhalb des Plangebie-
tes eine trockene Grabenparzelle mit einer Obstbaumreihe an.

Die wertgebenden Biotoptypen im Plangebiet sind die Wiesenflachen mit den eingestreu-
ten Obstbaumbestanden. Der Bereich ndrdlich des Alten Darmstadter Weges ist durch
das kleinteilige Nebeneinander verschiedener Nutzungen und die vorhandenen Gehdlz-
bestdnde von hoher Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz.

6.6.2 Fauna

Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen wurde fir das Plangebiet ein ornithologi-
sches Gutachten erstellt (OKOPLANUNG Dr. Hans-Georg Fritz: Ornithologisches Gut-
achten fur das BPlan-Verfahren ,Wohngebiet Gundernhausen Nord-West Il und 111 in der
Gemeinde Rol3dorf, Darmstadt, Juli 2008). Aufgabenstellung war die Erfassung der Avi-
fauna sowie eine Uberpriifung des Gebietes auf FFH-Anhangsarten. Im folgenden wer-
den die Ergebnisse in zusammengefasster Form kurz dargestellt.

Vogel

Im Plangebiet bzw. in der unmittelbaren Umgebung wurden insgesamt 38 Vogelarten an-
getroffen. Davon sind 25 als Reviervogel (mit Brutwahrscheinlichkeit) einzustufen.

Tabelle 1: Gesamtartenliste

im Gebiet: i Status Status Status
VR auerhalb:a | N/B |PENG | o pichn. | A™SCV | Ripe | RLHE
Amsel .
Turdus merula ! X At 1 b
Bachstelze .
Motacilla alba ! X Art. 1 b
Blaumeise i X Art. 1 b
Parus caeruleus
Dorngrasmucke i X Art. 4 (2) b
Sylvia curucca
Elster i X Art. 1 b
pica pica
Fasan i X Art. 1 b
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Phasian. colchicus

Feldlerche _ a « At 1 o v Y
Alauda arvensis

Feldsperling i « At 1 o v Y
Passer montanus .

Gartengrasmiuicke .

Sylvia borin : X Art. 4 (2) b

Girlitz i « At 4 2) o Y
Serinus serinus )

Goldammer .

Emberiza citrinella : X Art. 1 b

Graurelher a « At 1 o 3
Ardea cinerea

Grinfink .

Carduelis Chloris : X Art. 1 s

Grinspecht i « At 1 o v

Picus viridis )

Hausrotschwanz .

Phoenicurus ochruros : X Art. 4(2) b

Haussperling i « At 1 o v Y
Passer domesticus .

Heckenbraunelle i « Art 1 b

Prunella modularis :

Kohlmeise i « At 1 o

Parus major .

m’: ;sffs'er i X Art. 4 (2) b v v
Mausebussard .

Buteo buteo ! X Art. 1 b (s)

Mehlschwalbe .

Delichon urbica : X Art. 4 (2) b \% 3
Monchsgrasmicke i « At 4(2) b

Sylvia atricapilla :

Rabenkréahe i < At 1 o

Corvus corone .

Rauchschwalbe .

Hirundo rustica ! X Art. 4 (2) b 3
Rebhuhn .

Perdix perdix ! X Art. 1 b 2 2
Rotkehlchen .

Erithacus rubecula : X Art. 1 b

Rotmilan i < Anh. 1 S Y

Milvus milvus .

Schwarzmilan i « Anh. 1 R Y
Milvus migrans .

Singdrossel .

Turd. philomelos : X Art. 4 (2) b

Star .

Sturnus vulgaris ! X Art. 4 (2) b

Steinkauz .

Athene noctua : X Art. 1 s 2 3
Stockente

Anas platyrhyynchos a X Art. 1 b

Sumpfrohrsanger

Acrocephalus palustris a X Art. 4 (2) b

Turmfalke i « At 1 R

Falco tinnunculus :

Wacholderdrossel i « At 4 (2) b

Turdus pilaris .

Wiesenschafstelze .

Motacilla flava ! X Art. 4 (2) b \%
Zaunkdnig .

Troglodytes troglodytes ! X Art. 1 b

Zilpzalp .

Phylloscopus collybita ! X Art. 4 (2) b
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Andere Tierarten im Gebiet: i Status Status Status
Artname dt./wiss. auBRerhalb: a he Me FFH-Richtl. AAEBEY RLDe RLHE
Wasserfledermaus .

?
Myotis daubentonii ! ) Anh- 1V S 3
andere Fledermause i ? Anh. Vv S
Zauneidechse i X Anh. IV s 3 3
Lacerta agilis
Wasserfrosch
Rana esculenta- a X 3
Komplex

Zeichenerklarung :

im Gebiet: i = innerhalb
aulRerhalb: a = auRerhalb
R/B = Revierart/Brutart

DZ/NG = Durchzug/Nahrungsgast
Status VS-Richtl. = in europ. Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG vom 02.04.1979 (ber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten

ArtSchV = Bundesartenschutzverordnung b: besonders geschiitzte Art s: streng geschitzte Art

Status RL De = Rote Listen Deutschland 2: stark geféhrdet 3: gefahrdet V: Vorwarnliste
Status RL He = Rote Listen Hessen
Ha = Habitat (Lebensstatte einer Art)

NG = Nahrungsgast

Status FFH-Richtl. = in europ. Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie 92/143/EWG zur Erhaltung der natirlichen

Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen vom 21.05.1992
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Bereiche mit hoher Vogelartenvielfalt

Der Bereich mit der hochsten Artenvielfalt ist das Teilgebiet nérdlich des Alten Darmstad-
ter Weges. Hier gibt es verschiedene Nutzungsstrukturen mit einem Getreidefeld, Streu-
obstwiesen, Hecken und einer Géartnerei. In dem Wiesenstreifen mit Streuobst entlang
des Ulmenweges gibt es eine mittlere Artenvielfalt. Innerhalb der grofRen Ackerflache so-
wie im Teilgebiet stdlich der L 3115 hat keine Vogelart ein Revierzentrum. (vgl. Abbildung

3)

Wertgebende Vogelarten

In der folgenden Tabelle sind die Vogelarten zusammengestellt, die im Anhang | der VS-
Richtlinie und/ oder in den aktuellen Roten Listen fir Hessen oder Deutschland stehen.

Tabelle 2: Wertgebende Vogelarten

Wertgebende Vogelarten

Feldlerche

Rauchschwalbe

Feldsperling Rebhuhn
Girlitz Rotmilan
Graureiher Schwarzmilan
Griinspecht Steinkauz
Haussperling Stockente

Mauersegler

Wiesenschafstelze

Mehlschwalbe

Als Anhangsarten der VS-Richtlinie finden sich Rot- und Schwarzmilan (gleichzeitig Vor-
warnliste), die das Plangebiet zu Jagdzwecken nutzen.

Rebhuhn und Steinkauz sind Arten die auf den roten Listen in Kategorie 2 (stark gefahr-
det) eingeordnet sind. Das Rebhuhn ist im Plangebiet mit einem Brutpaar nordlich des Al-
ten Darmstadter Weges vorhanden, der Steinkauz ist kein Brutvogel, findet im Plangebiet
aber potenzielle Lebensraume.

Als Arten der Roten Liste Kategorie 3 (gefahrdet) sind im Plangebiet Graureiher, Stocken-
te, Rauch- und Mehlschwalbe als Nahrungsgéaste vorhanden.

In der Kategorie V (Arten der Vorwarnliste) sind Feldlerche, Schafstelze, Mauersegler,
Haus- und Feldsperling und Girlitz aufgelistet. Sie sind als Nahrungsgaste oder Brutvogel
der Nachbarschaft einzustufen. Haus- und Feldsperling sind Brutvogel im Plangebiet.

Bewertung des Vogelbestandes

Einige der vorgefundenen Vogelarten sind eng an menschliche Siedlungen gebunden
und werden voraussichtlich auch im geplanten Neubaugebiet einen Lebensraum finden.
Hierzu z&hlen: Bachstelze, Heckenbraunelle, Rotkehlchen, Hausrotschwanz, Amsel,
Blaumeise, Kohlmeise, Elster, Star, Haussperling, Girlitz und Grunfink.

Folgende Vogelarten werden ihren Lebensraum durch das geplante Wohngebiet und die
daran gekoppelten Auswirkungen wahrscheinlich verlieren: Schwarzmilan, Rotmilan,
Mausebussard, Rebhuhn, Steinkauz, Fasan, Mauersegler, Grinspecht, Feldlerche,
Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Schafstelze, Zaunkdnig, Wacholderdrossel, Singdrossel,
Dorngrasmiucke, Gartengrasmiicke, Monchsgrasmiicke, Zilpzalp, Rabenkrahe, Feldsper-
ling, Girlitz und Grunfink.

Von diesen Arten weist das Rebhuhn (Rote Liste Kategorie 3 stark geféhrdet) die
schlechteste Erhaltungssituation im regionalen Kontext auf. Auch der Steinkauz, der zwar
nicht als Brutvogel im Plangebiet vorkommt, bedarf besonderer Schutzmafnahmen.
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7.1

7.2

Andere Arten der FFH-Richtlinie bzw. der Roten List  en

Es wurden mehrmals Fledermausnachweise erbracht. Das Klarbeet im Bereich der Gart-
nerei dient der Wasserfledermaus als Nahrungsquelle. Zudem wurden etwa 5-10 Was-
serfrosche auf einem nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstick mit
Teich verhdrt. Westlich der Gartnerei wurden in einem Rain 2 Zauneidechsen beobachtet.

Wertgebende andere Tierarten

Alle Fledermausarten sind FFH-Anhangsarten. Im Plangebiet sicher bestimmt wurde nur
die Wasserfledermaus (in Hessen geféhrdet).

Im ndrdlichen Randbereich des Plangebietes wurden 2 Zauneidechsen beobachtet, die in
der Roten Liste Kategorie 3 als gefahrdet eingestuft und im Anhang 1V der FFH-Richtlinie
enthalten sind. Ein Weiterbestand des Zauneidechsenvorkommens ist nach Umsetzung
der Planung unwahrscheinlich.

Ein weiteres wertgebendes Kriterium ist das Vorkommen von Wasserfrdschen in einem
Folienteich im Randbereich des Plangebietes.

Empfehlungen

Vor ErschlieRung des Baugebietes sind gezielte artenbezogene, funktionale Ausgleichs-
malinahmen vor allem fiir die Leitarten Rebhuhn, Steinkauz; Griinspecht und Feldsper-
ling bereitzustellen.

Stadtebauliches Konzept

Nutzungs- und Bebauungskonzept

Das Ziel der vorliegenden Planung ist es, ein Wohngebiet entstehen zu lassen, das den
gestiegenen Wohnraumbedarf RoRRdorfs decken kann und dartiber hinaus Wohnungen
fur Neuburger zur Verfligung stellt.

Es wird eine Mischung aus verschiedenen Wohnformen des Einfamilienhauses angebo-
ten; vorwiegend Einzel- und Doppelhauser und einige Reihenhauszeilen. Ein grél3eres
Baufeld soll seniorengerechtem Wohnen vorbehalten sein. Im Siiden des Gebietes an der
L 3115 sind Mischgebietsflachen vorgesehen. Hier befindet sich bereits eine Tankstelle
und ein Fahrradladen.

Der vorhandene Spielplatz an der Rol3dorfer Straf3e wird in das neue Wohngebiet verla-
gert und vergrol3ert. Im neuen Wohngebiet ist eine Flache fir eine Kindertagesstatte vor-
gesehen, die den neuen und bestehenden Bedarf decken kann.

ErschlieBungs- und Verkehrskonzept

Innere und &ulRere ErschlieRung

Das Wohngebiet wird am stid-0stlichen Gebietsrand lber eine Kreisverkehrsanlage an
die L 3115 angebunden. Von dieser Anbindung verlauft die innere HaupterschlieRungs-
stral3e des Wohngebietes nach Norden und schliel3t an den Alten Darmstadter Weg an,
der im neuen Wohngebiet bis zum Rand des Plangebietes ausgebaut wird. Eine weitere
ErschlieBungsstralRe wird weiter westlich in einer Schlaufe von der HaupterschlieRungs-
stralRe zum Alten Darmstadter Weg gefluhrt. Die FeinerschlielBung liegt zwischen diesen
beiden Stral3en und hat auRerdem Anschluss an die Ro3ddrfer Stral3e.

Die vorgesehene Kreisverkehrsanlage kann zum einen eine fllissige ErschlieBung des
neuen Wohngebietes und der daran anschlieRender Bestandsgebiete gewéhrleisten, zum
anderen erfolgt durch den Kreisel die im Verkehrsentwicklungsplan von RoRRdorf geforder-
te Beruhigung der Ortseinfahrt Gundernhausen (StetePlanung 2004). Die Méglichkeit der
Zu- und Abfahrt Gber den Kreisel und das neue Wohngebiet wird auRerdem den stauge-
fahrdeten Knotenpunkt Nordhauser Straf3e entlasten.
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Uber den Kreisel werden aus dem neuen Wohngebiet ca. 600 Pkw (WA mit ca. 240 WE:
480 Pkw, MI 90 Pkw, Kindergarten: 30 Pkw) und aus den Bestandsgebieten ca. 350 Pkw
pro 24 Stunden die L 3115 anfahren. Der Kreisel erfiillt somit seine Verkehrsfunktion.

Nach Uberpriifung der Qualitat der Kreisverkehrsanlage anhand des Handbuches fiir die
Bemessung von StraBenverkehrsanlagen 2001 (HBS 2001) hat der Kreisel die Qualitats-
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Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept
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7.3

8.1

Ruhender Verkehr
An mehreren Stellen des Wohngebietes werden 6ffentliche Stellplatze angeboten.

Fur die Unterbringung der privaten Pkw werden entsprechend den Bautypen unterschied-
liche Modelle angeboten. Die freistehenden Gebéaude (Einzel- und Doppelhduser) haben
ihre Stellplatze auf dem Grundstiick. Die Stellplatz der Reihenh&user befindet sich zum
Teil vor Kopf der Hausgruppe, zum Teil gegenlber des ErschlieRungsstichweges.

Grin- und Freiflachenkonzept

Die geplante HaupterschlieRungsstral3e und der Alte Darmstadter Weg erhalten straf3en-
begleitende Baumreihen zur Akzentuierung der Stral3enhierarchie. Die Baumreihe aus
Linden an der L 3115 wird auf der Nordseite erganzt und so zu einer Allee.

Die Eingrinung des Gebietes zur Landschaft hin erfolgt im Wesentlichen auf den privaten
Griunflachen der Wohngrundstiicke. Hier soll ein durchgehender Heckenstreifen entste-
hen. Nach Westen hin bildet aul3erdem eine baumbestandene Grabenparzelle aul3erhalb
des Plangebietes den Ortsrand. Nach Norden schliel3en sich ebenfalls baumbestandene
Parzellen auRerhalb des Plangebiets an, die das Plangebiet in die Landschaft einbinden.

Um eine hohe Wohnqualitat im Plangebiet zu gewéhrleisten, wird auf den privaten Frei-
flachen ein maglichst hoher Grad von Begriinung angestrebt. Alle nicht bebauten Grund-
stiicksflachen sollen dauerhaft begriint werden. Ausgenommen sind Flachen, die fir
Stellplatze, Zufahrten und Wege, Terrassen u.&. in Anspruch genommen werden.

Immissionsschutz

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch Stral3enverkehrsgerdusche der L 3115 be-
lastet. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum Bauleitplanverfahren (Fritz
GmbH Beratende Ingenieure VBI, Einhausen, 16.06.2008) wurden die Gerauschimmissi-
onen fur das Planungsgebiet berechnet und Larmschutzmalnahmen gepriift.

Die schalltechnische Untersuchung geht von einer durchschnittlichen taglichen Verkehrs-
menge (DTV) auf der L 3115 von 5.818 KFZ/24h aus.

Verkehrslarm

Die Verkehrslarmpegel liegen im Mischgebiet bei L, taq = 60,7 dB(A) und L  nache = 52,0
dB(A) und im Allgemeinen Wohngebiet bei L, 1og = 61,1 dB(A) und L ;nacnt = 52,3 dB(A).

Fiur das Plangebiet gelten folgende schalltechnische Orientierungswerte der DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau*:

Art der baulichen Nutzung tags nachts

Mischgebiet MI/N 60 dB (A) [ 50dB (A)

Allgemeines Wohngebiet WA/N 55dB (A) | 45dB (A)

Im Plangebiet werden die in der Tabelle genannten Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Mischgebiete tags um 0,7 dB(A) und nachts um 2,0 dB(A) und fir Allgemeine Wohn-
gebiete tags um 6,1 dB(A) und nachts um 7,3 dB(A) Uberschritten.

Ergebnis:

Im Mischgebiet liegen die Orientierungswertiiberschreitungen innerhalb des allgemein b-
lichen Abwagungsspielraumes von dL, =5 dB(A). Daher sind LarmschutzmalRnahmen flr
das Mischgebiet nicht zwingend notwendig.

Im Allgemeinen Wohngebiet kommt es an den Wohngebauden, die direkt an der Haupt-
stralRe (L 3115) liegen, kommt es zu Orientierungswerttiberschreitungen oberhalb des
gebrauchlichen Abwégungsspielraumes von dL, = 5 dB(A).
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8.2

8.2.1

8.2.2

Somit sind zur Minderung der Verkehrslarmimmissionen Vorkehrungen zu treffen, die ei-
ne Verbesserung der Schallsituation und somit eine Konfliktminimierung fir die betroffe-
nen Gebéaude und in den einzelnen Geschossebenen gewdahrleisten.

Schallschutzmafinahmen

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Im Hinblick auf die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sind zur Min-
derung der Gerauscheinwirkungen bauliche SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden folgende aktive Schallschutz-
mal3nahmen gepriift:

— Larmschutzwall sldostlich der Wohngebéude,
— Larmschutzwand nahe der Landesstraf3e.

Larmschutzwall sidostlich der Wohngebaude

Als eine mdgliche aktive Schallschutzmaf3nahme wurde ein 3 m hoher Larmschutzwall
sudostlich der Wohngebaude gepriift. Durch die schalltechnisch ungiinstige Lage nahe
an den Wohngebauden und entfernt von der Fahrbahn bewirkt der Wall lediglich eine Ab-
schirmung fir die Erdgeschosse mit Pegelminderungen von 3,8 dB(A).

Da Pegelminderungen in diesen Grélenordnungen im Grenzbereich dessen liegen, was
nach dem ErschlieBungsrecht als abrechnungsfahiger schalltechnischer Vorteil einzustu-
fen ist, kann diese Malinahmen nicht empfohlen werden. Die Wirkung der Malinahme
steht in keinem angemessenen Verhaltnis zum wirtschaftlichen Aufwand.

Larmschutzwand nahe der Landesstralle

Alternativ wurde die Errichtung einer 2,5 m hohen LaArmschutzwand untersucht, die sich
im Mindestabstand zum Fahrbahnrand der L 3115 befindet.

Diese Wand wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Dadurch waren im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss des Wohngebietes Pegelmin-
derungen im Bereich von 4,2 ... 7,1 dB(A) zu erreichen. Der Vergleich mit dem Larm-
schutzwall zeigt, dass die Aufstellung einer Wand wesentlich vorteilhafter ist. Durch die
Wand konnten fir das Allgemeine Wohngebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 im
Erdgeschoss nahezu uberall eingehalten werden. Im 1. Obergeschoss bestehen noch
Uberschreitungen von tags 1,8 dB(A) und nachts 3,0 dB(A). Das 2. Obergeschoss lasst
sich, auf3er durch unverhaltnisméRig hohe Wande, nur unzureichend schiitzen.

Deshalb sind neben der aktiven Schallschutzmaflinahme zusatzlich passive Mal3nhahmen
notwendig.

Passive Schallschutzmaflinahmen

Auf Grund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005, wird fiir die {-
berbaubaren Grundstiicksflachen unmittelbar an der L 3115 im Allgemeinen Wohngebiet
nur im 2. Obergeschoss (Dachgeschoss) und im Mischgebiet in allen Geschossen fol-
gendes festgesetzt:

.Bei Neu-, Um und Erweiterungsbauten sind, auf Grund der durch den StraBenverkehr
hervorgerufen Larmimmissionen, fir R&ume, die dem nicht nur voriibergehenden Aufent-
halt dienen, bauliche Vorkehrungen zur LArmminderung zu treffen.

Zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen Aul3enlarm ist nachzuweisen, dass die Anfor-
derungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemal Ziffer 5, Tabelle 8 und 9
der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise, Ausgabe
1989) erfullt werden.”
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8.3

8.4

9.1

9.11

Mit Beurteilungspegeln am Tage von maximal L, = 61,1 dB(A) sind die maRgeblich durch
den StralR3enverkehr belasteten Fassaden geméafR der schalltechnischen Untersuchung
dem Larmpegelbereich 11l zuzuordnen. Dies bedeutet, dass fir die Au3enbauteile in
Wohnungen ein erforderliches resultierende Luftschalldammmali der AuRenbauteile von
mindestens erf. Ry s = 35 dB besteht. Dies ist mit dem Stand der Technik entsprechen-
den baulichen MaRnahmen ohne erheblichen Mehraufwand zu gewahrleisten.

Larmimmissionen der vorhandenen Tankstelle

Die vorhandene Tankstelle im Plangebiet ist entsprechend der stidwestlich angrenzenden
Grundstiicke als Mischgebiet festgesetzt. Tankstellen sind in einem Mischgebiet zul&ssig.
Von der Tankstelle gehen keine héheren Immissionen aus, als im Mischgebiet zuléssig.

Unfallrisiko durch Emissionen

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind Unfallgefahren zu berticksichtigen, die
auf das Gebiet einwirken kénnen. Hierbei sind die Richtlinien 2003/105/EG des Européi-
schen Parlaments und des Rates vom 16. Dezember 2003 zur Beherrschung der Gefah-
ren bei schweren Unfallen mit gefahrlichen Stoffen (Seveso-lI-Richtlinie) und ihre Umset-
zung durch § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beriicksichtigen. Danach
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen, die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltauswirkungen
und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Be-
triebsbereichen hervorgerufene Auswirklungen auf die ausschliel3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbeson-
dere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Ge-
biete und 6ffentlich genutzte Gebaude, soweit wie mdglich vermieden werden. Dabei sind
alle maglichen im Bundesimmissionsschutzgesetz genannten Immissionen, wie Luftver-
unreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Um-
welteinwirkungen zu bertcksichtigen. Dies ist durch eine Abstufung zwischen Gebieten
unterschiedlicher Nutzung und ausreichender Abstande zwischen sich gegenseitig beein-
trachtigenden Bauflachen oder, wenn das nicht mdglich ist, durch Festsetzung von Er-
satzmalRnahmen zu erreichen.

In ca. 700 m Entfernung befindet sich die Firma Rieter Automotive Germany GmbH. Die-
se Firma betreibt eine Anlage, die unter die Richtlinie 96/82/EG (= Seveso llI-Richtlinie)
fallt.

Eine Storfallbetrachtung der Firma Rieter ist nach derzeitigen Erkenntnissen erst ab ei-
nem Achtungsabstand kleiner 300 m (ab Werkszaun) notwendig (Aussage des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt im Rahmen des Beteilungsverfahrens nach 8§ 4 Abs. 2
BauGB zum Flachennutzungsplan der Gemeinde RolR3dorf (Schreiben vom 15.03.20086,
Az. Ill 31.2-61d 02/01-FNP5.And.-).

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzun gen
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet mit Nutzungseinschrdnk  ungen

Das vorwiegend dem Wohnen dienende Baugebiet wird entsprechend der angestrebten
Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt.

Nicht zul&ssig sind die im Nutzungskatalog eines Allgemeinen Wohngebietes sonst aus-
nahmsweise zulassigen Tankstellen. Tankstellen bendétigen einen geeigneten Standort an
einer offentlichen Straf3e mit ausreichendem Durchgangsverkehr. Diese Voraussetzung
ist nur an der HauptstralR3e gegeben. In den Allgemeinen Wohngebieten hingegen sind
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Tankstellen nicht erwinscht, da aufgrund des erhdhten Kundenverkehrsaufkommens die-
ser Nutzung und der damit verbundenen Immissionen erhebliche Nutzungsbeeintréachti-
gungen fur die Wohnnutzung die Folge wéren.

9.1.2  Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen

An der L 3115 werden Bereiche als eingeschrénkte Mischgebiete ausgewiesen. Ziel die-
ser Festsetzung ist es, Bebauungsstrukturen fir eine Mischung von Wohnen und Arbei-
ten zu ermoglichen. Dadurch wird die bereits im benachbarten Baugebiet ,Nord-West*
vorhandene Nutzungsart sinnvoll weitergefihrt.

Tankstellen werden ausnahmsweise zugelassen. Die sonst in Mischgebieten allgemein
zulassigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe” und ,Vergniigungsstatten“ werden ausge-
schlossen, da sie dem stadtebaulichen Nutzungskonzept widersprechen.

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine grof3e Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohnge-
baude des Betriebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibhduser mit der evtl. erforderli-
chen Heizanlage und sonstige Nebenanlagen), insbesondere wenn sie ihre Erzeugnisse
selbst zlichten. Auch im Hinblick auf mégliche Verlagerungen derartiger Betriebe und der
dann anstehenden bodenordnenden MalRnahmen empfiehlt es sich, Gartenbaubetriebe
entlang der L 3115 nicht zuzulassen.

Vergniugungsstétten sind nicht zuldssig, da sie i.d.R. aufgrund ihres Betriebes einen sto-
renden Zu- und Abgangsverkehr auch abends und nachts und an den Wochenenden
hervorrufen. Insbesondere soll verhindert werden, dass wahrend der Nachtzeiten z.B.
durch Diskotheken oder &hnliche Nutzungsarten unvertragliche LArmimmission das Woh-
nen stéren. Dies ist im Plangebiet nicht erwiinscht.

9.2 Malf3 der baulichen Nutzung

9.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

In den Allgemeinen Wohngebieten wird i.d.R. eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Abweichend hiervon wird auf den Grundstiicken WA 4 eine GRZ von 0,6 und eine GFZ
von 1,2 zugelassen, da dies zur Verwirklichung der erwiinschten Bauformen z.B. fir seni-
orengerechtes Wohnen notwendig ist.

Die Hochstgrenzen des § 17 BauNVO werden dadurch Uberschritten.

In den Mischgebieten wird eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Die
Hochstgrenzen des § 17 BauNVO werden dadurch eingehalten.

Uberschreitung der Grundflachenzahl

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen die in 8 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergren-
zen der Grundflachenzahl Gberschritten werden.

Diese Uberschreitung ist im Teilgebiet WA 4 notwendig, um hier verdichtete Bauformen
entstehen zu lassen. Dabei wird eine Ausgewogenheit zwischen dem Ziel der Wohnraum-
beschaffung (ginstige Wohnungsgrundrisse, akzeptable WohnungsgréRen) und den Be-
langen von Natur- und Landschaft (u.a. Teilversiegelung, Begriinung der Grundsticksfrei-
flachen) angestrebt.

Trotz der Uberschreitung werden im Plangebiet die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Die ausreichende Belichtung,
Besonnung und Bellftung der Bebauung ist durch die Orientierung der Gebaude gewahr-
leistet.

Um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu minimieren, wird festgesetzt, dass die
befestigten nicht iberdachten Flachen wasserdurchlassig auszufiihren sind.
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9.2.2

9.2.3

9.24

9.2.5

9.2.6

Eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes ist gewahrleistet. Unmittelbar an das
Wohngebiet grenzen Naherholungsflachen an. Sie geben dem Gebiet einen hohen Erho-
lungswert fur eine ruhige Erholung (Spazieren gehen).

Die Bedurfnisse des Verkehrs sind unter Beachtung einer flachensparenden Erschlie-
Bung befriedigt.

Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen

Im Baugebiet ist die Stellplatzpflicht teilweise auf dem eigenen Grundstlick, teilweise aber
auch innerhalb einer Gemeinschaftsanlage aul3erhalb des Baugrundstiickes nachzuwei-
sen.

Die Gemeinschaftsanlage ist in vieler Hinsicht den Einstellplatzen oder -garagen auf den
Grundstiicken vorzuziehen. Aus diesem Grund wird festgesetzt, die Flachenanteile der
Gemeinschaftsanlagen dem Baugrundstiick zuzurechnen. Diese Anteile werden damit
faktisch ein Teil des Baugrundstiickes.

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen

Weiterhin wird festgesetzt, dass Flachen von Stellplatzen und Garagen, wenn sie inner-
halb eines Vollgeschosses untergebracht sind, bei der Ermittlung der Geschossflache
unbertcksichtigt bleiben kdnnen, um so diese Garagenstandorte nicht gegeniiber denje-
nigen zu benachteiligen, die den Stellplatz freistehend unterbringen.

Hinzurechnung von unterirdischen Garagen

Durch die Mdglichkeit zur Erh6hung der zuldssigen Geschossflache durch die Flachen
von unterirdischen Garagen, soll diese aus stadtebaulichen Griinden in manchen Berei-
chen wiinschenswerte Unterbringung der Garagen gefdrdert werden. Dieser so genannte
Tiefgaragenbonus ist jedoch nur auf diejenigen unterirdischen Garagen beschrankt, die
der Bauherr in Erfullung der ihm obliegenden Stellplatzpflicht errichtet hat (BVerwG-Urteil
vom 27.02.1992).

Zahl der Vollgeschosse

Die Beschrankung der Geschosszahlen auf maximal zwei Vollgeschosse bzw. ein Ge-
schoss fur den Grof3teil der Bebauung entspricht der ortstypischen Baustruktur der an-
grenzenden Ortslage. Die beiden Geb&ude, die unmittelbar an das bestehende Baugebiet
angrenzen, dirfen nur eingeschossig errichtet werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die Begrenzung der AuRenwandhohen (Traufhdhen) und der Gebdudehéhen wird fest-
gesetzt, um eine harmonische Héhenentwicklung im Plangebiet zu sichern. Weiterhin
sind Hohenbegrenzungen erforderlich, da allein durch die Festsetzung der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung der Gebaude nicht abschlieRend geregelt
ist.

Bei der Festlegung der Gebaudehdhen der baulichen Anlagen ist bertcksichtigt, dass die
Gebéaude mit Sockel errichtet werden kdnnen, da unter Umstanden mit erhdhten Grund-
wasserstanden zu rechnen sein wird.

Ho6henbezugspunkt

Zur Klarstellung wird festgelegt, dass fur Hohenfestsetzungen die ErschlieRungsstral3e
vor dem Gebaude jeweils als Hohenbezugspunkt zu nehmen ist. Ferner wird festgesetzt,
dass der so festgesetzte Hohenbezugspunkt auch gleichzeitig Gelandeoberflache im Sin-
ne der HBO ist. Somit ist dieser auch die Bezugshohe zur Ermittlung der Abstandsflachen
nach der HBO.
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9.3

9.4

9.5

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

In dem Wohngebiet wird eine Durchmischung verschiedener Wohnformen angestrebt.
Dies macht differenzierte Festsetzungen zur Bauweise und zu den tberbaubaren Flachen
erforderlich.

Einzel- und Doppelhausbebauung

In den Bereichen, die fur Einzel- und Doppelhduser vorgesehen sind, wird die offene
Bauweise festgesetzt und dahingehend konkretisiert, dass nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig sind.

Weiterhin werden dort zur Regelung der stadtebaulichen Ordnung und um einheitliche
Strukturen zu erreichen, teilweise grundstiicksbezogen einzelne Uberbaubare Grund-
stiicksflachen festgesetzt.

Uberwiegend werden jedoch groRere Baufenster festgesetzt. Damit wird eine gewisse
Flexibilitat in der Grundstiicksteilung gewébhrleistet.

Reihenhausgruppen

Zur Sicherung der verdichteten flachensparenden Einfamilienhausbebauung in Form von
Reihenhausgruppen ist hier die offene Bauweise festgesetzt, wobei nur Hausgruppen zu-
l&ssig sind.

AulRerdem werden relativ eng gefasste tiberbaubare Flachen festgesetzt, um einheitliche
Gebéaudefluchten fir die einzelnen Wohngruppen zu gewahrleisten. Dies dient zum einen
der stadtebaulichen Ordnung, zum anderen wird damit die Bebauung der einzelnen Par-

zellen innerhalb der Wohngruppe geregelt.

Seniorenwohnen

Im Baufeld WA 4 kann u.a. seniorengerechtes Wohnen entstehen. Die Uberbaubare
Grundstucksflache ist hier relativ grof3ziigig festgesetzt, um heute noch nicht bekannte
Bebauungsmdéglichkeiten verwirklichen zu kdnnen. Das Eckgrundsttick ist durch Lage
und Zuschnitt besonders fiir ,Besonderes Wohnen* geeignet. Eine Festsetzung in der Art
wurde jedoch nicht getroffen, um flexibel auf Wohnwiinsche reagieren zu kénnen.

Mischgebiete

Flexible Festsetzungen werden im Bereich der Mischgebiete getroffen. Da hier die Nut-
zung der Parzellen noch nicht feststeht und um diese nicht von vornherein durch genaue
Festsetzungen der Bauform einzuschranken, werden hier grof3flachige Baufenster und of-
fene Bauweise festgesetzt.

Uberschreiten der festgesetzten tiberbaubaren Grunds  tiicksflachen

Um ein energiesparendes Bauen zu ermdglichen, wird die Uberschreitung der festgesetz-
ten Baugrenzen fur die Errichtung von untergeordneten Bauteilen wie Wintergarten, Bal-
kone, Loggien, Terrassen, Veranden und AulRentreppen oder Anlagen regenerativer E-
nergieversorgungssysteme ausnahmsweise zugelassen.

Stellung baulicher Anlagen

Um eine homogene Dach- und Gebaudestruktur zu gewdahrleisten, werden die Hauptfirst-
richtungen festgesetzt.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Gemeinscha ftsstellplatze

Stellplatzkonzept fur die Einzel- und Doppelhauser

Auf den fur Einzel- und Doppelhduser vorgesehenen Grundstiicken wird die Lage der
Stellplatze und Garagen nicht festgelegt.
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9.6

9.7

9.8

9.9

Diese sind somit auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen, in der nach der Stell-
platzsatzung erforderlichen Zahl unter Beachtung der Hessischen Bauordnung (HBO) zu-
lassig.

Generell sind Garagen, Carports und Stellplatze in der Vorgartenzone und der riickwarti-
gen Gartenzone nicht zuléssig.

Bei Wohngebauden mit bis zu zwei Wohnungen ist ein vorgelagerter Stellplatz auf der
Zufahrt vor Garagen, Carports und Stellplatzen in deren Zufahrtsflache zuldssig. Dieser
Stellplatz ist als nicht Gberdachter Stellplatz auch in der Vorgartenzone zulassig.

Stellplatzkonzept fur die Reihenhausgruppen
Fir die Reihenhausgruppen werden zwei Stellplatzkonzepte angeboten.

Ein Konzept sieht an den Kopfenden der Hausgruppen eine Flache fir Gemeinschafts-
stellplatze vor. Da geschlossene Garagenfronten ein stadtebaulich wenig befriedigendes
Bild ergeben, sind die Gemeinschaftsstellplatze hier nur in Form von Stellplatzen und of-
fenen Carports zulassig.

Ziel dieser Festsetzung ist, den Wohnweg vor den Reihenhausern von Autoverkehr mag-
lichst freizuhalten und die Vorgartenflachen nicht fur Stellplatze sondern als begriinte
Aufenthaltsflache z.B. als Spielhof nutzen zu kénnen.

Beim zweiten Konzept werden Stellplatze, Garagen und Carports vor den Hausern auf
der gegenuberliegenden Seite des ErschlieBungsweges zugelassen.

Mindestmalie der Baugrundstiicke

Bei den als Einzel- und Doppelhduser vorgesehenen Grundstticken wird als Mindestmalf}
fur die Grol3e von Baugrundstiicken bei Einzelhdusern 400 m? festgesetzt, bei Doppel-
hausern pro Doppelhaushélfte 220 m2.

Durch diese Festsetzungen wird eine stadtebauliche Mindestqualitat in diesem Baugebiet
gesichert.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fiir Gemeinbedarf ist ein Kindergarten
vorgesehen. Dieser dient der Versorgung des Plangebietes und dem durch die Erhéhung
der Bevolkerung hervorgerufenen Bedarf an Kindergartenplatzen.

Flachen fur Versorgungsanlagen

Zur Sicherung der technischen Infrastruktur wird an der Verlangerung des Alten Darm-
stadter Weges eine Flache fir Depotcontainer und im suddstlichen Eck des Spielplatzes
eine Transformatorenstation der HSE AG festgesetzt.

Offentliche und private Grinflachen

Die Eingrinung des Wohngebietes an den Randern wird sowohl durch 6ffentliche als
auch durch private Grinflachen gewdahrleistet.

Die Ortsrandeingriinung im Norden und Westen werden als private Grinflache festge-
setzt. Diese Flachen sind nicht Teil der Baugrundstiicke und somit bei der Berechnung
Grundflachenzahl nicht mit heranzuziehen.

Um den sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu gewéhrleisten, ist die Gemeinde
aus wirtschaftlichen Griinden gehalten, einen mdglichst geringen Anteil an 6ffentlichen
Flachen, also auch 6ffentlichen Grinflachen, vorzusehen. Aus diesem Grunde hat sich
die Gemeinde bei der Grunflachenkonzeption bemiht, ein ausgewogenes Verhaltnis von
benutzbaren Grinflachen (als Spielflachen) und Griunflachen zur landschaftlichen Einbin-
dung zu finden. Daher ist vorgesehen, die zur Ortsrandeingriinung vorgesehenen offentli-
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9.10

9.11

9.111

9.11.2

9.11.3

9.11.4

che Grinflachen maoglichst knapp zu gestalten. Die privaten Gartenflachen kdnnen
gleichzeitig fur die private Erholung genutzt werden.

Die festgesetzte Ortsrandeingriinung lasst einen abwechslungsreichen Ortsrand entste-
hen, der das Plangebiet in die Landschaft einbindet und gleichzeitig einen Lebensraum,
Ruckzugsort sowie eine Vernetzungsstruktur fur die Tier- und Pflanzenwelt darstellt. Die
festgesetzte Pflanzdichte sichert zusammen mit den festgesetzten Mindestqualitaten eine
relativ schnelle Funktionstiichtigkeit der Ortsrandeingriinung.

Maflhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwi  cklung von Boden, Natur und
Landschaft

Oberflachenbefestigung

Aus der allgemeinen landschaftsplanerischen Zielsetzung heraus, den Anteil an versie-
gelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung
gemacht. Vollstandige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Er-
warmung der Umgebung durch Riickstrahlung, erhéhten Staubanfall und schnellem Ab-
fluss des Niederschlagswassers.

Danach sind befestigte, nicht Giberdachte Flachen der Baugrundstiicke mit geringer Nut-
zungsintensitat als teilversiegelte Flachen anzulegen. Damit soll erreicht werden, dass
das Oberflachenwasser dieser nicht intensiv genutzten Flachen versickern kann.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige  n Bepflanzungen

Anpflanzungen auf den privaten Baugrundstick  en

Die festgesetzte Grundsticksbepflanzung gewéhrleistet ein Minimum an Durchgrinung
der Privatgrundstiicke und leistet damit einen Beitrag zur Kompensation der durch die
privaten Eingriffstrager verursachten nachhaltigen Beeintréachtigung von Natur und Land-
schaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen fiir das Boden-, Wasser-, Klima-
und das biotische Potenzial sowie fir das Ortsbild erzielt. Die in Abhangigkeit zur Grund-
stiicksgrol3e festgesetzte Quantitdt der Durchgriinung sowie die gegebene grolie Aus-
wahl an zu pflanzenden heimischen Gehdlzen beldsst den Grundstiicksbesitzern genu-
gend eigenen Gestaltungsspielraum.

Dachbegriinung

Die Festsetzung soll die konsequente Durchgriinung des geplanten Wohngebietes ge-
wahrleisten und zur Verbesserung des Kleinklimas durch geringere Aufheizung der Fla-
chen und Baukoérper beitragen.

Der Wert und die positiven Auswirkungen von Dachbegriinungen sind beziglich 6kologi-
scher und 6konomischer Funktion eindeutig erwiesen. Dachbegriinungen vermégen Nie-
derschlagswasser zu speichern, so dass Regenwasser dem naturlichen Wasserkreislauf
wieder zugefihrt wird und die Entwasserungssysteme entlastet werden.

Fassadenbegrinung

Die zu pflanzenden Kletterpflanzen tragen zur Verbesserung des Kleinklimas und des
Stral3enbildes sowie zur Schaffung einer eigenen ldentitat des Stral3enraumes bei. Sie
beeintrachtigen nicht die Fassadenwirkung.

StralRenbaume

Die im Plan getroffenen Standortfestsetzungen fir Baume im ErschlieRungssystem die-
nen der Durchgriinung und Strukturierung des Gebietes sowie der Schaffung von ldentifi-
kationsmerkmalen und Orientierungspunkten.
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Zur Verdeutlichung der beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung sind innerhalb eines
StralRenabschnitts die Baume aus jeweils einer Art zusammenzusetzen.

9.11.5 Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und  sonstige Anpflanzungen sowie Un-
terhaltungspflege

Die Definition von Mindestanforderungen und spatester Zeitpunkt der Anpflanzungen
stellt sicher, dass die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftshild in zeitlicher Nahe zum Zeitpunkt der Eingriffe erfolgt.

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafir,
dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fir das Boden- und bioti-
sche Potenzial entfalten (Férderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungs-
angebot fur heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kompensation von Eingrif-
fen dienen konnen.

9.12 Erhaltung von Baumen

Die zu erhaltenden Begriinungen dienen als gliedernde und eingriinende Elemente.
Durch den Erhalt der Bepflanzung wird der Lebensraum fir Flora und Fauna sicherge-
stellt.

10. Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzu ngen

10.1 Gestaltung der Dacher

Durch die Festsetzung von Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und -einschnitten
sowie Dachdeckungsmaterial soll ein geordnetes stadtebaulichen Erscheinungsbildes er-
reicht werden.

Durch die Beschrankung auf Sattel- und Pultdéacher, die im Plangebiet zuldssig sind, wird
eine einheitliche Gestaltung erreicht. Die Verwendung von Pultdachern ermdglicht zudem
die passive Sonnenenergienutzung.

Die Vorgabe der Dachneigung bei Satteldéachern von mindestens 25°bis maximal 45°
und bei Pultdachern von 5°bis 15°bertcksichtigt d ie festgesetzte maximale Geb&udeho-
he von 9,50 m bei eingeschossigen Gebduden bzw. 12,00 m bei zweigeschossigen Ge-
bauden im Plangebiet und sichert eine relativ einheitliche Gestaltung der Wohngebaude.

Um auch Pultdacher oder flach geneigte Dacher mit Extensivbegrinungen im Baugebiet
zu ermdglichen, sind hierfir flachere Dachneigungen zuldssig.

Fur Doppelhduser wird eine einheitliche Dachform und ein einheitlicher Neigungswinkel
von zwingend 35°vorgegeben, weil es fur das stadte bauliche Erscheinungsbild von be-
sonderer Bedeutung ist, wenn einheitliche Dacher errichtet werden. So weit sich die Bau-
herren einig sind, kann auch eine hiervon abweichende Dachform d.h. Pultdach oder eine
abweichende Dachneigung zugelassen werden.

10.2 Einfriedungen

Die Hohenbeschrankung der Einfriedungen erhdlt ein Mindestmal? an Offenheit und for-
dert damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphére.

10.3 Sichtschutzanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Milltonnenabstellplatzen werden diese
Anlagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmonischen Erschei-
nungsbild des Plangebietes bei.
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111

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gundernhausen Nord-West Il und III* wer-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Schaffung von Wohnbauflachen im
Westen von Gundernhausen geschaffen. Aufgrund der vorhandenen Nachfrage und dem
knapper werdenden Angebot an Wohnbauflachen im Gemeindegebiet von Rol3dorf be-
steht ein Bedarf fur die Aufstellung des Bebauungsplanes. An der Verwirklichung des Be-
bauungsplanes besteht somit ein dffentliches Interesse.

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um landwirtschaftliche Flachen, die grof3ten-
teils intensiv ackerbaulich genutzt werden. Eingestreut finden sich kleinere Bereiche mit
Wiesennutzung und Obstbaumbestanden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu negativen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt. Diese kdnnen durch Malinahmen im Plangebiet nur teilweise wieder
ausgeglichen werden.

Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung des Bebau-

ungsplanes resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und landespflege-

rische MalRnahmen aufgefihrt, die der Kompensation und Verringerung der Eingriffe die-

nen.

Eingriffe

— Verlust von Lebensraumen fiir Flora und Fauna in Form von Acker- und Wiesenfla-
chen sowie Obstbaum- und Gehdlzbestanden

- dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch Uberbauung und Versiegelung bisher
unversiegelter Bodenbereiche

— Verlust von Boden als Ackerflache fur die landwirtschaftliche Produktion

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

— erhohter Oberflachenabfluss in die Kanalisation, dadurch zusétzliche Belastung der
Vorfluter

— Verlust von landwirtschaftlichen Flachen mit Bedeutung fir die klimadkologische Aus-
gleichsleistung

— Erwéarmung des Lokalklimas durch geplante Bebauung, Abnahme der Luftfeuchtigkeit
und damit tendenzielle Verschlechterung des Kleinklimas

— Beeintrachtigung der Luftqualitdt durch Erhéhung des Verkehrsaufkommens

- Anderung des Landschaftsbildes durch die bauliche Inanspruchnahme von einem
l&ndlich gepragten Bereich in ein bebautes Gebiet

Minimierung und Ausgleich

Die Minimierung und der Ausgleich negativer Eingriffsfolgen wird im Plangebiet u.a. durch
folgende MalRnahmen angestrebt:

— Mindestmalie bei den ErschlieRungsflachen

— Beschrankung der Uberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen

— Beschrankung der baulichen Hohen der baulichen Anlagen

— Sicherung von Oberboden und Wiederverwendung von Bodenaushub
— Erhalt von B&dumen

— Begrinung und Eingriinung der Baugrundstiicke
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Dachbegriinung von Garagen und Flachdachern

Fassadenbegrinungen

Baumanpflanzungen im 6ffentlichen Stral3enraum
— Anlage einer naturnahen und strukturreichen Eingriinung

Trotz der geplanten Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen kdnnen die durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes hervorgerufenen Eingriffe im Plangebiet nicht vollstandig
ausgeglichen werden. Somit ist ein externer Ausgleich notwendig.

11.2 Numerische Bilanzierung

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemes-
sen, wird eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt. Der Inhalt die-
ser Bilanzierung ist eine Gegeniberstellung des Zustandes von Natur und Landschaft vor
und nach der Durchfihrung der Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan erméglicht
werden.

Die Bilanzierung erfolgt anhand der Kompensationsverordnung — KV vom 01.09.2005.
Nachfolgende Tabelle stellt die numerische Bewertung von Bestand und Planung in Bio-
topwertpunkten dar.
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Tabelle 3: Bewertung von Bestand und Planung in Biotopwertpunkten - Bebauungsplan
Nutzungstyp WP/ | Flache je Nut- .
nach Anlage 3 KV m2 zungtyp in m2 Biotopwert
vorher | nachher| vorher nachher
Typ-Nr.|Bezeichnung Erlduterung Sp.4xSp.5 | Sp.4xSp.6
1. Bestand vor Eingriff
11.191|Acker, intensiv 16| 51.813 829.008
06.320|Frischwiese, intensiv 27] 9.258 249.966
06.910|Wirtschaftswiese, intensiv 21| 3.758 78.918
03.211|Erwerbsgartenbau 16| 1.315 21.040
11.222|Hausgarten, Sukzession Gartnerei 25| 1.000 25.000
arten- und strukturreich
10.510|Versiegelte Flache 3| 4.972 14.916
10.710|Dachflache, nicht begriint 3 489 1.467
11.221|Verkehrsgriin 141 4.003 56.042
11.221|strukturarme Griinanlage Spielplatz 14 895 12.530
09.250|Streuobstwiesenbrache 46| 1.796 82.616
11.223|Garten, Kleingéarten 20| 1.808 36.160
strukturreich
02.100[Hecke, trocken bis frisch entlang Gartnerei und Alter 36| 360 12.960
Darmstadter Weg
04.110|Einzelbaume, heimisch 31| 1.215 37.665
Flachenausgleich -1.215
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
10.710|Dachflache, nicht begrint 3 18.918 56.754
10.720|Dachflache, extensiv begriint |Annahme: 50 % aller Garagen 19 2.160 41.040
10.510]stark versiegelte Flache Verkehrsflachen 3 15.696 47.088
10.510]stark versiegelte Flache Abfallentsorgung, Elektrizitat 3 80 240
10.510|stark versiegelte Flache befestigte Grundstiucksflachen 3 10.196 30.588
02.400|Hecken, heimisch Ortsrandeingriinung, privat 27 2.737 73.899
02.400|Hecken, heimisch Ortsrandeingrunung, 6ffentlich 27 371 10.017
11.221|strukturarme Griinanlagen Mischgebiet + Gemeinbedarf 14 1.105 15.470
11.221|Verkehrsgriin 14 4112 57.568
11.223|Neuanlage strukturreicher Wohngebiet 18 18.183 327.294
Hausgéarten *
11.221|strukturarme Griinanlage Spielplatz 14 1.529 21.406
11.191|Acker, intensiv Flache fur Landwirtschaft 16 6.380 102.080
04.110|Einzelbdume, heimisch Bestand (Erhalt) 31 944, 29.264
Flachenausgleich -944 0
04.110|Einzelbaume, heimisch Planung (100 Baume) 31 300, 9.300|
Flachenausgleich -300 0
81.467| 81.467] 1.458.288| 822.008
bestehende Bebauung an HauptstraRe und
Altem Darmstadter Weg wird nicht bilanziert 4.449 4.449
Gesamtflache B-Plan 85.916 85.916
Defizit 636.280
enspricht 44%

Anmerkung *: Abwertung um 2 Punkte wegen teilweise zu erwartender strukturarmer Auspragung

Der Biotopwert des Bestandes betragt 1.458.288 Punkte , der Biotopwert der Planung
betragt 822.008 Punkte . Somit ergibt sich eine Differenz von 636.280 Biotopwertpunk-
ten, das entspricht einem Defizit von 44 %.
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11.3

114

114.1

Abwagung

Da die Baulandreserven des Ortsteiles Gundernhausen weitgehend erschopft sind und
der Bevolkerung auch in Zukunft die Moglichkeit offengehalten werden soll, neue Wohn-
geb&ude zu errichten, besteht eine Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Da es sich bei Bereitstellung ausreichender und kostengiinstiger Wohnbauflachen fur die
Bevolkerung nach 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB um eine wichtige Planungsleitlinie handelt, be-
steht ein besonderes Erfordernis und ein 6ffentliches Interesse an der Entwicklung des
neuen Wohngebietes. Mit dem Bebauungsplan soll Baurecht fir Wohnformen geschaffen
werden, die gerade bei jungen Familien stark nachgefragt werden. Es ist ein Ziel der Ge-
meinde RoRRdorf gerade diese Bevdlkerungsgruppe im Ort zu halten und eine Abwan-
derung zu verhindern.

Neben der Ausweisung von Wohngebieten ist vor allem das Preisniveau ausschlagge-
bend, zu dem die Hauser auf dem Markt angeboten werden. Denn nur bei akzeptablen
und konkurrenzfahigen Kaufpreisen wird Eigentumsbildung von jungen Familien in Rol3-
dorf ermdglicht werden kdnnen. Die Gemeinde Rol3dorf ist deshalb bemiht, dort, wo sie
im Rahmen der Schaffung von Baurecht Méglichkeiten der Einflussnahme hat, die Stand-
ortvoraussetzungen fur die genannte Bevolkerungsgruppe zu verbessern.

Im Rahmen der Abwégung missen dann andere Belange im Rang nachgeordnet werden.
So wird im Falle des Bebauungsplanes ,Gundernhausen Nord-West Il und Il1* die Forde-
rung nach einer 100 % Erfillung des errechneten Ausgleichsflachenbedarfes nicht még-
lich sein, da die damit verbundenen Kosten zu einer deutlichen Mehrbelastung des Ge-
samtprojektes fuhren wirden.

Aus diesem Grund wird ein Ausgleichsbedarf von 80 % der festgestellten Biotopwertdiffe-
renz von 636.280 Punkten fur gerechtfertigt gehalten. Somit ergibt sich ein Ausgleichs-
bedarf von 509.024 Biotopwertpunkten

Ausgleich

Externe Ausgleichsmal3ihahmen

Der externe Ausgleich fur den vorliegenden Bebauungsplan findet im Gemeindewald der
Gemeinde Rol3dorf statt. Durch die Umwandlung bzw. Entnahme von nicht standortge-
rechten Baumbestanden in naturnahe Laubmischwaldflachen kommt es zu einer natur-
schutzfachlichen Aufwertung der Waldflachen gegeniiber forstiiblichen Standards.

Malknahme 3

(-*' Malnahme 4

Malknahme 2 ﬂ(‘é’j{h&
% Malnahme 1

=

| | ik o . _ :'-: .':'::ﬁ'- P ::\-hi'l

Abbildung 6: Ubersichtsplan externe AusgleichsmaRnahmen
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Der Ubersichtsplan gibt einen Uberblick liber die Lage der externen Ausgleichsflachen.

Im Folgenden werden die externen AusgleichsmalRnhahmen dargestellt und anhand der
Ausgleichsabgabenverordnung bilanziert.

MalRnahme 1

Abteilung: 79B1

Flur: Gemarkung Gundernhausen, Flur 5, Flursttick 1 tlw.
Grole: ca.1l,0 ha

Bestand: Fichte
MalRnahme: Aufforstung mit standortgerechtem Laubholz

o

Malnabhme 1
Abt. TAB1

Abbildung 7: Malinahme 1

Es handelt sich um einen 53-jahrigen Fichtenbestand entlang eines Bachlaufes. Das in
diesem Bereich nicht standortgerechte Nadelholz wird enthommen. Die Flache soll mit
standortgerechtem Laubholz bepflanzt werden.

Tabelle 4: Bewertung Malinahme 1 in Biotopwertpunkten

Typ- Biotop-/ Wertpunkte Flachenanteil in m2 Biotoowert
Nr. Nutzungstyp je m2 Biotop-/ Nutzungstyp P
Bestand Planung Bestand Planung
01.229 | Sonstige Fichtenbesténde 24 10.000 - 240.000
01.137 | Neuanlage von Au-
wald/Bruchwald/Ufergehdlzen 36 i 10.000 i 360.000
Differenz 120.000
MalRnahme 2
Abteilung: 79B1
Flur: Gemarkung Gundernhausen, Flur 4, Flurstticke 20 tlw., 16/2 tlw.
GrolRe: ca.0,5ha

Bestand: Fichte
MalRnahme: Aufforstung mit standortgerechtem Laubholz

Bei der Malinahme geht es um die Umwandlung eines 53-jahrigen Fichtenbestandes auf
einem 15d HENatG-Standort. Ein Teil des Bestandes ist bereits abgangig, ein Teil noch
relativ intakt. In dem intakten Bereich werden die Nadelhdlzer entnommen und mit stand-
ortgerechten Laubgehdlzen aufgeforstet.
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Abbildung 8: MalRnahme 2
Tabelle 5: Bewertung Malinahme 2 in Biotopwertpunkten
Typ- Biotop-/ Wertpunkte Flachenanteil in m?2 .
Nr. Nutzungstyp je m? Biotop-/ Nutzungstyp Biotopwert
Bestand Planung Bestand Planung
01.152 | Schlagflur 32 5.000 - 160.000 -
01.147 | Neuanlage edellaubholz-
reicher Waldbestande 357 i 5.000 i 175.000
Differenz 15.000

* Aufwertung des Bestandes in Richtung Edellaubholzwald, eigentlich 36 Wertpunkte (WP) Aufwertungs-
potenzial aufgrund des Ausgangszustandes um 3 WP, deshalb rechnerische Annahme 35 WP

MalRnahme 3

Abteilung: 75B1

Flur: Gemarkung Gundernhausen, Flur 4, Flurstiicke 17, 18, 16/1 tlw., 19 tiw.,
20 tlw.

Grole: ca. 0,5 ha

Bestand: Fichte und Kiefer

MalRnahme: Optimierung des Waldtypes Bruchwald durch Entnahme der

Nadelholzanteile

Maknahme 3
Abt. TS B1

Abbildung 9: Malinahme 3

In dieser Abteilung sind in einem Erlenbestand auf einem 15d HENatG-Standort Fichten
und Kiefern in Horsten eingebracht. Zur Optimierung des Bruchwaldes sollen die Nadel-
holzanteile vorzeitig enthommen werden. Der Bereich soll sich durch natirliche Sukzessi-

on zu einem Bruchwald mit Erlen und Eschen entwickeln.
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Tabelle 6: Bewertung Malinahme 2 in Biotopwertpunkten
Typ- Biotop-/ Wertpunkte Flachenanteil in m2 .
Nr. Nutzungstyp je m2 Biotop-/ Nutzungstyp Biotopwert
Bestand Planung Bestand Planung
01.133 | Erlen-Eschen-Bachrinnenwlad 53 * 5.000 - 265.000 -
01.133 | Erlen-Eschen-Bachrinnenwlad 59 - 5.000 - 295.000
Differenz 30.000
* Abwertung um 6 WP aufgrund der Beeintrachtigung durch nicht standortgerechte Nadelholzanteile
Maflnahme 4
Abteilung: 76D 1
Flur: Gemarkung Gundernhausen, Flur 5, Flurstticke 30/1 tlw., 30/2 tlw., 33 tiw.
Grolie: ca. 0,8 ha
Bestand: Pappel
Malnahme: Optimierung des Waldtypes Bruchwald durch Entnahme der

Pappelbestande

Mainahme 4
AblL 76 D1

Abbildung 10: MaRnahme 4

Es handelt sich um einen Pappeln beeintrachtigten Schwarzerlenbestand auf einem 15d
HENatG-Standort. Durch die Entnahme der Pappel werden die unterstandig vorhandenen
Erlen gefordert. Als Zielzustand soll ein Schwarzerlenbruch entstehen.

Tabelle 7: Bewertung Malinahme 2 in Biotopwertpunkten

Typ- Biotop-/ We(tpunkte Eléchenanteil in m2 Biotopwert
Nr. Nutzungstyp je m? Biotop-/ Nutzungstyp
Bestand | Planung |Bestand |Planung
01.134 | Schwarzerlenbruch 53 * 8.000 - 424.000 -
01.134 | Schwarzerlenbruch 63 - 8.000 - 504.000
Differenz 80.000

* Abwertung um 10 WP aufgrund der Beeintrachtigung durch nicht standortgerechte Pappelbestande
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11.4.2

115

Zusammenfassung

In folgender Tabelle sind die durch die externen Ausgleichsmaflinahmen erzielten Biotop-
wertpunkte zusammengestellt.

Tabelle 8: Zusammenstellung Biotopwertpunkte — externe AusgleichsmalRnahmen

Biotopwertpunkte
Wald, MaBnahme 1 120.000 WP
Wald, Mal3Bhahme 2 15.000 WP
Wald, MaBnahme 3 30.000WP
Wald, Mal3Bhahme 4 80.000 WP
Summe 245.000 WP

Durch die Umsetzung der externen Ausgleichsmalinahmen im Gemeindewald von Rol3-
dorf werden insgesamt 245.000 Biotopwertpunkte erzielt.

Das gesamte Ausgleichsdefizit fir den vorliegenden Bebauungsplan betragt 509.024 Bio-
topwertpunkte. Somit verbleibt nach Umsetzung der externen AusgleichsmalRnahmen mit
245.000 Biotopwertpunkten ein Defizit von 264.024 Biotopwertpunkten.

Okokonto

Das restliche Defizit von 264.024 Biotopwertpunkten wird vom Okokonto der Gemeinde
RoRdorf abgebucht. Das aktuelle Guthaben auf dem Okokonto betragt 304.356 Punkte.
Nach Abbuchung von 264.024 Punkten fir den vorliegenden Bebauungsplan verbleibt ein
Guthaben von 40.332 Punkten auf dem Okokonto der Gemeinde RoRdorf.

Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde flr das Plangebiet ein Ornithologisches
Gutachten erarbeitet und das Gebiet wurde zusatzlich auf das Vorkommen von FFH-
Anhangsarten (Richtlinie 92/43/EWG) unter besonderer Berlcksichtigung der Zauneid-
echse tberprift (OKOPLANUNG Dr. Fritz: Ornithologisches Gutachten fiir das BPlan-
Verfahren ,Wohngebiet Gundernhausen Nord-West Il und IlI* in der Gemeinde RofRdorf,
Juni 2008, vgl. Kap. 6.6.2).

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg
wurden auf der Grundlage des Gutachtens die Arten festgelegt, fur die alternative Le-
bensraume zur Verflgung zu stellen sind, da sie im geplanten Wohngebiet keinen Le-
bensraum finden werden. Dabei handelt es sich um Zauneidechse, Rebhuhn, Fasan,
Griunspecht, Feldlerche, Wiesenschafstelze und Dorngrasmiicke.

Sinnvolle MaRnahmen zur Unterstiitzung dieser Arten sind Nutzungsextensivierung und
Strukturanreicherung in der Feldflur im raumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet.

Der artenbezogene Ausgleich findet auf Grundstiick Flur 3, Nr. 49 statt, das direkt nérd-
lich im Anschluss an Plangebiet liegt (nérdlich Gartnerei Muller am Alten Darmstadter
Weg). Das Flurstiick hat eine GroRRe von 2.365 m2 und wird zur Zeit als Acker bewirt-
schaftet. Dieser Bereich gliedert sich in einen naturnahen Biotopkomplex ein.

Als artenstitzende MalRhahmen sind die Pflanzung einer Hecke als Vertikalstruktur und
Puffer zum angrenzenden Lederhosenpfad vorgesehen. Parallel zur Hecke erfolgt eine li-
neare Obstbaumpflanzung. Vor der Hecke soll ein Brachestreifen entstehen. Die restliche
Flache wird als extensives Grinland angelegt.

Folgende Abbildung zeigt die Lage der Flache und die geplante MaRnahme.
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Abbildung 11: Artenbezogene Ausgleichsmal3nahme
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12. Bodenordnung

Die vorhandene Grundstiicksstruktur lasst eine unmittelbare Umsetzung der stadtebauli-
chen Planung nicht zu. Deshalb ist eine Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse durch ein
Baulandumlegungsverfahren nach 88 45 ff Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich.

13. Planungsstatistik

13.1 Flachenstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan (gesamt) 85.916 m2
a) Nettobauland
- Allgemeines Wohngebiet 47.208 m2
- Mischgebiet 5.175 m?
Summe Nettobauland 52.383 m2
b) Flache fur Gemeinbedarf 2.406 m2
c) Grunflachen
- Private Grinflachen 2.960 m2
- Offentliche Griinflachen 1.900 m?2
Summe Grinflachen 4.860 m2

d) Offentliche Verkehrsflachen

- StraBenverkehrsflache 10.584 m?2
- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 5.111 m2
- Verkehrsgrin 4.112 m?
Summe o6ffentliche Verkehrsflachen 19.807 mz

e) Landwirtschaftliche Flachen 6.380 m2

f) Flachen fur die Abfallentsorgung und Elektrizita t 80 m2

13.2 Anzahl der Wohneinheiten / Einwohner

(nur neu geplante Baugrundstiicke)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

in Einfamilien- und Doppelhdusern ca. 185 WE
in Reihenhausern ca. 23WE
in Besonderem Wohnen (z.B. Seniorenwohnen) ca. 32 WE
Summe Wohneinheiten ca. 240 WE

Bei durchschnittlich 2,4 Einwohner/Wohneinheit ca. 576 Einwohner im WA .

Mischgebiet (MI)
Summe Wohneinheiten ca. 15WE

Bei durchschnittlich 2,4 Einwohner/Wohneinheit ca. 36 Einwohner im Ml .
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14.

14.1

14.1.1

14.1.2

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitplane, die
den AulRenbereich Uberplanen, eine Umweltpriifung durchzufihren. In der Umweltprifung
werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umwelt-
bericht gemafr § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet.

Beschreibung der Planung

Angaben zum Standort

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Ortsteil Gundernhausen an. Im sidlichen Teil
des Plangebietes verlauft die L 3115. Das Plangebiet und die Umgebung werden von
landwirtschaftlichen Flachen geprégt, die Uberwiegend ackerbaulich genutzt werden. Das
Plangebiet liegt im Niederungsbereich zwischen dem Hinterwiesengraben im Norden und
dem Erbesbach im Suden.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Art des Vorhabens

Das Ziel der vorliegenden Planung ist es, ein Wohngebiet entstehen zu lassen, das den
gestiegenen Wohnraumbedarf RoRRdorfs decken kann und dartiber hinaus Wohnungen
fur Neuburger zur Verfligung stellt.

Es wird eine Mischung aus verschiedenen Wohnformen des Einfamilienhauses angebo-
ten; vorwiegend Einzel- und Doppelhauser und einige Reihenhauszeilen. Ein gréfl3eres
Baufeld soll seniorengerechtem Wohnen vorbehalten sein. Im Siiden des Gebietes an der
L 3115 sind Mischgebietsflachen vorgesehen. Hier befinden sich bereits eine Tankstelle
und ein Fahrradladen.

Der vorhandene Spielplatz an der Rol3dorfer Straf3e wird in das neue Wohngebiet verla-
gert und vergrol3ert. Im neuen Wohngebiet ist eine Flache fir eine Kindertagesstatte vor-
gesehen, die den neuen und bestehenden Bedarf decken kann.

Das Wohngebiet wird am stid-0stlichen Gebietsrand iber eine Kreisverkehrsanlage an
die L 3115 angebunden. Von dieser Anbindung verlauft die innere HaupterschlielRungs-
stral3e des Wohngebietes nach Norden und schliel3t an den Alten Darmstéadter Weg an,
der im neuen Wohngebiet bis zum Rand des Wohngebietes ausgebaut wird. Eine weitere
ErschlielBungsstralRe wird weiter westlich in einer Schlaufe von der HaupterschlieRungs-
stralRe zum Alten Darmstadter Weg gefuhrt. Die FeinerschlieBung liegt zwischen diesen
beiden Stral3en und hat auRerdem Anschluss an die Ro3ddrfer Stral3e.

An mehreren Stellen des Wohngebietes werden 6ffentliche Stellplatze angeboten. Fir die
Unterbringung der privaten Pkw werden entsprechend den Bautypen unterschiedliche
Modelle angeboten. Die freistehenden Gebaude (Einzel- und Doppelhauser) haben ihre
Stellplatze auf dem Grundstiick. Die Stellplatz der Reihenh&user befindet sich zum Teil
vor Kopf der Hausgruppe, zum Teil gegeniber des ErschlieRungsstichweges.

Die HaupterschlieRBungsstralle und der Alte Darmstadter Weg erhalten stral3enbegleiten-
de Baumreihen zur Akzentuierung der StraRenhierarchie. Die Baumreihe an der L 3115
wird auf der Nordseite ergénzt und so zu einer Allee.

Die geplante HaupterschlieBungsstral3e und der Alte Darmstadter Weg erhalten straf3en-
begleitende Baumreihen zur Akzentuierung der Stral3enhierarchie. Die Baumreihe aus
Linden an der L 3115 wird auf der Nordseite erganzt und so zu einer Allee.

Die Eingrinung des Gebietes zur Landschaft hin erfolgt im Wesentlichen auf den privaten
Grunflachen der Wohngrundstiicke. Hier soll ein durchgehender Heckenstreifen entste-
hen. Nach Westen hin bildet aul3erdem eine baumbestandene Grabenparzelle aul3erhalb
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14.1.3

14.2

1512_2004_SB.doc

des Plangebietes den Ortsrand. Nach Norden schliel3en sich ebenfalls baumbestandene
Parzellen auRerhalb des Plangebiets an, die das Plangebiet in die Landschaft einbinden.

Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Als Mal}
der baulichen Nutzung wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Es ist eine Bebauung mit Ein-
zel- oder Doppelhdusern sowie einigen Reihenhauszeilen mit zwei Vollgeschossen vor-
gesehen.

Entlang der L 3115 wird ein kleiner Bereich als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 und
zweigeschossiger Bauweise ausgewiesen. Zudem gibt es im Plangebiet eine Flache fur
Gemeinbedarf zur Errichtung einer Kindertagesstéatte vorhanden.

Es werden maximale Geb&udehdhen sowie die Stellung der baulichen Anlagen definiert.
Weiterhin werden Regelungen zu Stellplatzen und Garagen und gestalterische Vorgaben
zur Gestaltung von Dachern, Einfriedungen und Sichtschutzanlagen getroffen.

Befestigte, nicht Gberdachte Grundstiicksflachen sollen, soweit wasserwirtschaftliche Be-
lange nicht entgegenstehen, in wasserdurchlassiger Bauweise angelegt werden. Weiter-
hin gibt es Vorgaben zur Grundstiicksbegriinung. Garagen und flach geneigte Dacher
sollen mit einer Dachbegrinung versehen werden. Im Norden und Westen ist eine Orts-
randeingriinung tberwiegend auf privaten Grundstiicksflachen vorgesehen.

Nordlich der L 3115 ist eine Flache fir die Errichtung einer Larmschutzwand vorgesehen.
Erganzend sind passive Schallschutzmalinahmen fiir die Geb&ude direkt an Stral3e fest-
gesetzt.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf ~ an Grund und Boden

Flachenstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan (gesamt) 85.916 m2
b) Nettobauland
- Allgemeines Wohngebiet 47.208 m2
- Mischgebiet 5.175 m?
Summe Nettobauland 52.383 m2
b) Flache fur Gemeinbedarf 2.406 m2
¢) Grunflachen
- Private Grunflachen 2.960 m2
- Offentliche Griinflachen 1.900 m2
Summe Grunflachen 4.860 m?
d) Offentliche Verkehrsflachen
- StraBenverkehrsflache 10.584 m?2
- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 5.111 m2
- Verkehrsgrin 4.112 m?
Summe o6ffentliche Verkehrsflachen 19.807 mz
e) Landwirtschaftliche Flachen 6.380 m2
f) Flachen fur die Abfallentsorgung und Elektrizita t 80 m2
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Uberbaubare Flachen

Art der baulichen Nutzung Gesamtflache GRZ Uberbaubare Flache
WA 1,2,3,5 42.734 m? 0,4 17.094 m?
WA 4 2.724 m2 0,6 1.634 m2
WA 6 1.750 m2 0,3 525 m?
Ml 5.175 m? 0,6 3.105 m?
Gemeinbedarf 2.406 m? Baufenster 1.276 m? 1.275 m?

Summe 23.633 m?

14.3 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planun  gen sowie deren Beriicksichti-
gung

14.3.1 Fachgesetze

Insbesondere folgende Fachgesetze und aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechts-
verordnungen, sind fur die Durchfiihrung der Umweltprifung beachtlich:

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 2004,
S. 2414), zuletzt gedndert am 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. |1 1993, S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. |1 2002, S. 274), zuletzt
geandert am 06.09.2007 (GVBI. | 2007, S. 548)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBI. | 2002, S. 1193), zuletzt geandert am
08.04.2008 (BGBI. I, S. 686)

Hessisches Gesetz Uiber 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 durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10.05.2007 (BGBI. | S.
666)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. | 2002, S. 113),
zuletzt geédndert am 19.11.2007 (GVBI. S. 792)

Bundesimmissionsschutzgesetz  (BImSchG) ) i. d. F. vom 26.09.2002
(BGBI. 1, 2002, S. 3830), zuletzt gedndert am 23.10.2007 (BGBI. | S. 2470)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPQG) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 25.06.2005 (BGBI. | 2005, S. 1757), zuletzt geandert am 23.10.2007
(BGBI. I S. 2470)

Schutzgebietssystem Natura 2000

Es befinden sich weder im Plangebiet noch in planungsrelevanter Umgebung Natura
2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete). Von dieser Planung gehen somit keine
erheblichen Beeintrachtigungen auf Natura 2000-Gebiete aus.
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14.3.2

Schutzgebietsausweisungen

Der Teilbereich der Planung sidlich der L 3115 liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG)
~Auenverbund Untere Gersprenz®. Davon betroffen ist auch der stidliche Teil des Ver-
kehrskreisels.

Von Seiten der oberen Naturschutzbehérde bestehen gegen diesen geringfugigen Eingriff
ins LSG keine grundséatzlichen Bedenken. Eine erforderliche Teilléschung des Land-
schaftsschutzes wurde fir die Festsetzung der Stral3enverkehrsflache, vorbehaltlich des
positiven Ausgangs des hierfur notwendigen Verfahrens, in Aussicht gestellt.

Das Verfahren zur Teilléschung wird voraussichtlich im Februar 2009 abgeschlossen
sein.

Weitere Schutzausweisungen nach dem Wasserschutzrecht, Naturschutzrecht, Forst-
recht oder Denkmalschutzrecht sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG

Die Eingriffsregelung fur den vorliegenden Bebauungsplan wird im Rahmen der Begrin-
dung durchgefihrt (vgl. Kap. 11). Es werden entsprechende MalRnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich formuliert, die planungsrechtlich im Bebauungs-
plan festgesetzt werden. Zusétzlich werden externe Ausgleichsmaflinahmen umgesetzt.

Fachplanungen

Regionalplan Stdhessen

Im Regionalplan Stidhessen 2000 (RPS 2000) ist das Plangebiet als ,Siedlungsbereich,
Bestand” dargestellt. Somit wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes das Gebot
des § 1 Abs. 4 BauGB beachtet.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan der Gemeinde RoRR3dorf als Wohnbauflache,
Planung dargestellt. Die L 3115 ist als Flache fir den tberértlichen und 6rtlichen Haupt-
verkehr gekennzeichnet. Der Bereich sidlich der L 3115 ist als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt. Dem Entwicklungsgebot des 8§ 8 Abs. 2 BauGB wird somit entspro-
chen.

Der Landschaftsplan der Gemeinde RofR3dorf stellt das Plangebiet als geplante Wohnbau-
flache dar. Innerhalb des Plangebietes sind Uberwiegend Ackerflachen und teilweise Ge-
holze, Streuobst und Grinland dargestellt.

Bebauungsplan

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht kein rechtskréaftiger Bebauungs-
plan.

An der Ostseite liegen der Ulmenweg, ein Teil der Stral3e ,Alter Darmstadter Weg*, ein
Teil der L 3115 und die Flurstiicke 542, 549, 550, 427/3 und 427/4 im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes RO-3 ,Nord-West"“. Der Uimenweg und der Darmstadter Weg sind
als StralRenverkehrsflache, das Flurstliick 542 als ,6ffentliche Grinflache, hier: Kinder-
spielplatz“ und die Grundstticke 549, 550, 427/3 und 427/4 als Mischgebiet (Nr. 6.3) fest-
gesetzt.

Der Bebauungsplan ,Gundernhausen Nord-West Il und 11 ersetzt den Bebauungsplan
,Nord-West" in diesen Bereichen.
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15.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustande
wirkungen einschlief3lich der Prognose bei der Durch

s, Bewertung der Umweltaus-
fuhrung der Planung

Fir die einzelnen Schutzgiter werden in zusammengefasster Form der bestehende Um-
weltzustand und die Umweltauswirkungen der Planung baubedingt, anlagebedingt und
betriebsbedingt beschrieben. Zudem wird eine Prognose bei der Durchfiihrung der Pla-

nung dargestellt.

15.1 Schutzgut Mensch

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MafRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Mensch

- Uberwiegend intensive landwirtschatftli-
che Nutzung des Gebietes

im Nordteil des Gebietes bestehender
Gartenbaubetrieb

Alter Darmstadter Weg Radwegver-
bindung nach Rofl3dorf und zum Sport-
zentrum, stark frequentiert durch Ful3-
ganger/Radfahrer, wichtige Bedeutung
fuir die Feierabenderholung
Emissionsbelastung durch L 3115 im
Siden

Fa. Rieter, ca. 700 m stidostlich des
Gebietes gelegen, betreibt eine Anla-
ge, die unter die Seveso-ll-Richtlinie
fallt (vgl. Kap. 8.4)

suidwestlich angrenzend landwirt-
schaftlicher Betrieb (WeiBmiihle) und
weitere intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen

- Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache

- Zunahme des Verkehrs auf den Zu-
bringerstraRen

- Verlust des Fu3-/Radwegcharakters

Alter Darmstadter Weg im Bereich des

Plangebietes

Larm- und Immissionsbelastung durch

angrenzende L 3115, Orientierungs-

werte der DIN 18005 werden in Be-

reich des Allgemeinen Wohngebiet di-

rekt an der L 3115 Uberschritten (vgl.

Kap.8.1)

Stoérungen durch bzw. des Gartenbau-

betriebes sind nicht zu erwarten

durch benachbarten landwirtschaftli-

chen Betrieb sowie die angrenzenden

landwirtschaftlichen Flachen kann es

zu zeitweiligen Staub-, Geruchs- und

Larmbelastigungen kommen

- keine Storfallbetrachtung der Fa. Rie-
ter notwendig * (vgl. Kap. 8.4)

- Larmschutzwand entlang der L 3115
zum Schutz des geplanten Wohnge-
bietes (vgl. Kap. 8.2)

- Festsetzung von passive Schall-
schutzmanahmen an den Gebauden
entlang der L 3115 (vgl. Kap. 8.2)

- Erhalt des Alten Darmstadter Wegs als
Wegeverbindung nach Rol3dorf

- Beriicksichtigung der Belange des
Gartenbaubetriebes (Fortfihrung des
Betriebes mdglich)

Bewertung: Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten

* Aussage des Regierungsprasidiums Darmstadt im Rahmen des Beteilungsverfahrens nach § 4 Abs.1 BauGB zum
Flachennutzungsplan der Gemeinde Rof3dorf (Schreiben vom 15.03.2006, Az. Ill 31.2-61d 02/01-FNP5.And.-)

15.2 Schutzgut Boden

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MafRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Boden

- ebenes, leicht welliges Relief, Hohe
ca. 160-165 m U.NN, Neigung in sud-
Ostliche Richtung

- Geologie: Untergrund aus
LoR/L6RIehm mit Ubergangen zu
Flugsand, die das Rotliegende berla-
gern

- Bodenschichten: L6R/L6Rlehm
(Schicht 1), Hangschutt (Schicht 2),
Verwitterungslehm/Schluff (Schicht 3)

- Vorbelastung durch Giberwiegend in-
tensive landwirtschaftliche Nutzung,
v.a. Bodengefiige, Verdichtung, Stoff-
eintrag

- keine Hinweise auf Altlasten bzw. Alt-
lastenverdachtsflachen vorhanden

- dauerhafte Versiegelung (geringer
Umfang) durch geplante Bebauung

- in Bereichen mit geplanter Bebauung
Verlust des Wirkungsgefuge des Bo-
dens (Regelungs-, Produktions- und
Lebensraumfunktionen)

- sparsamer Flachenverbrauch

- Einhalten der DIN-Vorschriften zu Bo-
denarbeiten (getrennte Bodenmieten)

- sparsamer Flachenverbrauch

- Verwendung wasserdurchlassiger
Oberflachenbefestigungen im Bereich
der Baugrundstiicke

- Sicherung und Wiederverwendung des
Oberbodens

Bewertung: Aufgrund des groR3flachigen, unwiederbringlichen Verlustes natirlicher Bodenflachen kommt es zu erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden.

1512_2004_SB.doc

Stand 06.11.2008




Umweltbericht

Seite 44

15.3 Schutzgut Wasser

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Wasser

Grundwasser

- grotenteils unversiegelter Bereich mit
Bedeutung fur Wasserrtickhaltung und
Grundwasserneubildung

- laut Baugrunduntersuchung sind an-
stehende Boden im Hinblick auf Nie-
derschlagswasserversickerung gerade
noch durchlassig bis schwach durch-
lassig (vgl. Kap. 5.3)

- hohe Grundwasserstéande zu erwarten,
der Flurabstand liegt zwischen 0,9 und
35m

- aufgrund Uberwiegend intensiver land-
wirtschaftlicher Nutzung Vorbelastung
des Wasserpotenzials méglich

Oberflachengewasser
- keine vorhanden

Grundwasser

- Verlust natirlicher Versickerungsfla-
che, Erhéhung des Oberflachenabflus-
ses und Verringerung der Grundwas-
serneubildung (in geringem Umfang)

- betriebsbedingt erhdhter Wasser-
bedarf durch geplante Nutzung

Oberflachengewasser

- keine Auswirkungen zu erwarten

Grundwasser

- méglichst geringer Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad

- Verwendung wasserdurchlassiger
Oberflachenbefestigungen im Bereich
der Baugrundstiicke

Oberflachengewasser

- keine MalBnahmen notwendig

Bewertung: Durch die Planung kommt es zu Beeintrachtigungen durch Verlust natirlicher Versickerungsflachen in einem

groR3flachigen Bereich.

15.4 Schutzgut Klima und Luft

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Klima und Luft

- Lage in der klimatisch beglinstigten
Rhein-Main-Ebene

- landwirtschaftliche Nutzflachen mit
Bedeutung zur Kaltluftentstehung

- Flachen haben Bedeutung zum Luft-
austausch mit den angrenzenden
Siedlungsflachen (jedoch keine iber-
geordnete Bedeutung als Kalt- bzw.
Frischluftentstehungsgebiet)

- bestehende Grin- und Gehdlzflachen
besitzen positive Auswirkungen auf
das Kleinklima

- bestehende Belastungssituation durch
ackerbauliche Nutzung (Geruch,
Staub, Spritz- und Diingemittel)

- Reduzierung von Kaltluftentstehungs-
flachen

- Veranderung des Kleinklimas durch
Uberbauung und Versiegelung (Erhé-
hung der Durchschnittstemperatur)

- Erhéhung von Emissionen durch
Hausbrand und Verkehr

- Anlage von Griinflachen, Hausgarten,
Baum-, Strauch- und Heckenpflanzun-
gen mit positiven klimatischen Auswir-
kungen

- Pflanzung groRRkroniger Laubgehdlze
mit positiven Auswirkungen auf das
Kleinklima

Bewertung: Das Gebiet erflillt keine ibergeordnete klimatische Funktion, erhebliche Beeintrachtigungen auf die klimatischen
Bedingungen des Umfeldes sind nicht zu erwarten.
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15.5

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vie

Ifalt

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schut;

zgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Vegetation

Uberwiegend Ackerflachen, kleinere
Bereiche Griinland bzw. Garten mit
Obstbaumbestand, teilweise extensive
Nutzung, naturnahe Baum-Strauch-
hecke im Bereich Gértnerei
Obstbaumbesténde gréRtenteils tber-
altert und brach gefallen

im Nordwesten Gartnerei mit gartne-
risch genutzten Flachen

Uberwiegend geringe, im Norden mitt-
lere bis hohe Strukturvielfalt, wertge-
bende Biotoptypen Wiesenbesténde
mit eingestreuten Obstbaumen und
Brachen

Bereich nordlich Alter Darmstédter
Weg besitzt durch kleinteiliges Neben-
einander verschiedener Nutzungen
hohe Bedeutung flr den Arten- und
Biotopschutz

Fauna
- zur Erfassung der Avifauna im Plan-
gebiet liegt ein 6kologisches Gutach-
ten vor (OKOPLANUNG Dr. Hans-
Georg Fritz: Ornithologisches Gutach-
ten fur das BPlan-Verfahren ,Wohn-
gebiet Gundernhausen Nord-West Il
und 111* in der Gemeinde RofRdorf,
Darmstadt, Juli 2008, vgl. Kap. 6.6)
im Plangebiet 38 Vogelarten vorhan-
den, davon 25 als Reviervégel mit
Brutwahrscheinlichkeit;
wertgebende Arten (Revierarten und
Nahrungsgaste) sind Feldlerche, Feld-
sperling, Girlitz, Graureiher, Griin-
specht, Haussperling, Mauersegler,
Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Reb-
huhn, Rot- und Schwarzmilan, Stein-
kauz, Stockente, Wiesenschafstelze
von diesen Arten weist das Rebhuhn
die schlechteste Erhaltungssituation
im regionalen Kontext auf; auch der
Steinkauz bedarf besonderer Schutz-
malRnahmen
- wertgebende andere Tierarten sind:
Wasserfledermaus, Zauneidechsen,
Wasserfrésche

- Verlust von Lebensraum in Form
landwirtschaftlicher Nutzflachen sowie
Obstbaum- und Gehdlzbestanden

- Verlust eines wertvollen Biotopkom-
plexes (Bereich nérdlich Alter Darm-
stadter Weg)

- héhere Nutzungsintensitat der angren-
zenden Fléachen ist zu erwarten (Frei-
zeit- und Erholungsverhalten der Neu-
burger)

- Veranderung des Artenspektrums

- Schaffung von Biotopstrukturen durch
Ein-/Durchgriinung des Gebietes

- Anlage einer strukturreichen Ortsrand-
eingriinung

- Festlegung eines Mindestanteils an zu
begrinender Grundsticksflache

- Pflanzung von Baumen im StralRen-
raum

- Verwendung einheimischer Pflanzen-
arten

- Erhalt von heimischen Einzelbdumen

- artenbezogene funktionale Aus-
gleichsmafinahmen fiir wertgebende
Tierarten, v.a. Rebhuhn, Steinkauz,
Griinspecht, Feldsperling, notwendig

Bewertung: Durch die Planung kommt es zu Beeintrachtigungen des Biotoppotenzials durch den Verlust von Obstbaum- und
Gehdlzstrukturen sowie der kleinteiligen Biotopstrukturen im Norden des Plangebietes. Zudem geht ein Teillebensraum fiir
streng und besonders geschutzte Tierarten verloren.

15.6

Schutzgut Schutzgebiete

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgebiete

- Bereich sudlich der L 3115 liegt in ei-
nem Teilbereich des Landschafts-
schutzgebietes ,,Auenverbund Untere
Gersprenz”.

- keine zu erwarten

- Schutzgebietsverordnungen sind zu
beachten
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Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Bewertung: Keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

15.7 Schutzgut Landschaft

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Landschaft

- Zweiteilung des Landschaftsbildes:
im Siden tberwiegend grof3flachige,
ungegliederte landwirtschaftliche Nutz-
flachen;

ndrdlich Alter Darmstadter Weg und
am ostlichen Ortsrand kleinteilige
Gliederung durch Obstbaum- und Ge-
hoélzbestande

entlang der L 3115 markante Baum-
reihe aus Linden

in der Umgebung weitere landwirt-
schaftlichen Nutzflachen, im Osten
grenzt Ortslage von Gundernhausen
an

- Veranderung des Landschaftsbildes
von einem landwirtschaftlichen in ei-
nen bebauten Bereich

- Veranderung des Ortskorpers von
Gundernhausen

- Bau eines Kreisels und einer Larm-
schutzwand an der L 3115

Schaffung einer strukturreichen Orts-
randeingriinung

Durchgriinung des Gebietes durch
Bepflanzung der Hausgarten
Baumpflanzungen im 6ffentlichen
Raum

- Ergadnzung der Baumreihe an der

L 3115 zur Allee

Bewertung: Durch die Planung kommt es zu einer kompletten Anderung des Landschaftsbildes mit Beeintrachtigungen fiir

das Schutzgut.

15.8

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

- Bodendenkmal (R6mische Siedlungs-
stelle) im sidlichen Bereich

- dauerhafte Uberbauung des arché&olo-
gischen Denkmals

- keine notwendig

Bewertung: keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten

15.9 Zusammenfassung

In der tabellarischen Ubersicht wird die Veranderung der Schutzgiiter durch die Planung

dargestellt.

Tabelle 9: Veranderung der Schutzgiter

Beeintrachtigung

Schutzgut
erheblich nicht erheblich

Mensch X
Boden X

Wasser X

Klima und Luft X

Tiere und Pflanzen X

Schutzgebiete X
Landschaft X

Kultur- und Sachguter X
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16.

17.

18.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustand  es

Bei Durchfihrung der Planung  wird die grof3tenteils landwirtschaftliche Nutzung im
Plangebiet aufgegeben und eine Wohnbebauung entwickelt.

Die zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen beziehen sich vor allem auf die
Schutzgiter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen sowie Landschaft. Durch die geplante
Bebauung und Versiegelung kommt es zu dauerhaften Veranderungen und Beeintrachti-
gungen des Boden und Wasserhaushaltes. Die noch vorhandenen wertvollen Bereiche
und Strukturen fur den Arten- und Biotopschutz gehen verloren, einige geschiitzte Tierar-
ten verlieren ihren Lebensraum. Beziiglich des Schutzgutes Landschaft kommt es zu ei-
ner Veréanderungen der Landschaft. Ein bisher durch landwirtschaftliche genutzte Flachen
sowie weitere Griin- und Freiflachen und Geholzstrukturen geprégter Bereich wird durch
die Entwicklung eines Neubaugebietes tberpragt. An der L 3115 entsteht ein neuer Krei-
sel sowie eine Larmschutzwand.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung  ist davon auszugehen, dass die landwirtschaftliche
Nutzung im Plangebiet beibehalten wird.

Alternativenprifung

Im Rahmen der Aufstellung des neuen Flachennutzungsplanes der Gemeinde RoRRdorf ist
eine Alternativenprifung fur die Ausweisung von Bauflachen durchgefihrt worden (Fla-
chennutzungsplan Gemeinde Rof3dorf, April 2006). Auf die im Rahmen der Aufstellung
des Flachennutzungsplanes durchgefiihrte Alternativenprifung wird an dieser Stelle ver-
wiesen.

Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeit  en bei der Ermittlung

Zur Erstellung des Umweltberichtes fir den Bebauungsplan ,Gundernhausen Nord-West
Il und 111" wurde im August 2007 Bestandsaufnahmen des Gebietes vorgenommen. Wei-
terhin lagen folgende Fachplanungen und Gutachten zur Beurteilung der Umweltsituation
Vor:

- Landschaftsbiro Pirkl-Riedel-Theurer: Landschaftsplan der Gemeinde RoRRdorf, Rol3-
dorf 2001

- Planungsgruppe Darmstadt: Flachennutzungsplan der Gemeinde RoRR3dorf, 2006

- OKOPLANUNG Dr. Hans-Georg Fritz: Ornithologisches Gutachten fiir das BPlan-
Verfahren ,Wohngebiet Gundernhausen Nord-West Il und llI“ in der Gemeinde Rol3-
dorf, Darmstadt Juli 2008

- Tritschler und Partner GmbH: Baugrunderkundung zur Beurteilung der Niederschlags-
versickerung im Baugrund, Darmstadt 1995

- ARCADIS Consult GmbH: Baugrunderkundung und geotechnische Beratung, 21. Mai
2008

- Fritz GmbH: Schalltechnischen Untersuchung zum Bauleitplanverfahren Gundernhau-
sen Nordwest, Bensheim, September 1996

- Fritz GmbH Beratende Ingenieure VBI: Schalltechnischen Untersuchung Bebauungs-
plan ,Gundernhausen Nord-West Il + Ill, Einhausen, 16.06.2008

- Regierungsprasidiums Darmstadt: Schreiben vom 15.03.2006, Az. 11l 31.2-61d 02/01-
FNP5.And.- (im Rahmen des Beteilungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB zum Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde RoRRdorf )

Unter Einbeziehung der vorliegender Umweltinformationen wurde eine verbal-
argumentative Abschéatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen.
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19.

20.

Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Nach § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Gberwachen. Dadurch
sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig ermittelt wer-
den und geeignete Malinahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Gemeinde insbesonde-
re folgende MalRBhahmen durchzufiihren:

— Uberpriifung der Annahmen zur Verkehrsbelastung und der damit verbundenen Im-
missionen auf der Grundlage der geltenden Prifmethoden durch Berechnungen und
Beurteilungen,

— Uberpriifung der Entwicklung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gundernhausen Nord-West Il und I[1I* wird
am Westrand von Gundernhausen ein neues Wohngebiet entstehen. Es wird eine Mi-
schung aus verschiedenen Wohnformen des Einfamilienhauses angeboten. Zudem wird
eine Flache bereit gehalten, auf der eine Kindertagesstatte entstehen kann, weiterhin
entsteht im Gebiet ein Kinderspielplatz. Das Wohngebiet wird am stid-gstlichen Gebiets-
rand Uber eine neue Kreisverkehrsanlage an die L 3115 angebunden. Zur freien Land-
schaft wird das Wohngebiet nach Norden und Westen mit einer flachigen Gehdlzpflan-
zung eingegrint.

In dem Bereich mit geplanter Wohnbebauung kommt es zu einer zusétzlichen Uberbau-
ung und Versiegelung von Bodenflachen mit negativen Auswirkungen auf das Boden-
und Wasserpotenzial. Zudem kommt es zu Beeintrachtigungen des Biotoppotenzials
durch den Verlust von Griin- und Gehdlzstrukturen sowie eines naturnahen Biotopkom-
plexes. Einige geschitzte Tierarten verlieren durch die Planung ihren Lebensraum. Auch
in Bezug auf das Schutzgut Landschaft ist mit Beeintrachtigungen zu rechnen, da ein bis-
her landwirtschaftlich gepragter Bereich zu einem bebauten Bereich entwickelt wird.

Andere erhebliche negative Auswirkungen auf die in der Umweltpriifung behandelten
Schutzgiter Mensch, Klima und Luft, Schutzgebiete sowie Sach- und Kulturgiter konnten
nicht festgestellt werden.

Zur Verringerung und Vermeidung der negativen Umweltfolgen durch Bodenversiegelung
aufgrund der Uberbauung, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Bereich der
Grundstiicke wasserdurchlassige Materialien zur Oberflachenbefestigung verwendet wer-
den missen. Zur Minimierung der Eingriffe in das Biotoppotenzial werden umfangreiche
Ein- und DurchgriinungsmafRhahmen festgesetzt.

In Bezug auf die beeintrachtigten geschitzten Tierarten wird eine artenbezogene Aus-
gleichsmalinahme im Umfeld des Plangebietes durchgefiihrt, die den betroffenen Arten
einen Ersatzlebensraum anbietet.

Der externe Ausgleich findet im Gemeindewald von RoRRdorf statt. Durch die Umwandlung
von nicht standortgerechten Baumbestanden in naturnahe Laubmischwaldflachen kommt
es zu einer naturschutzfachlichen Aufwertung der Waldbereiche. Das verbleibende Aus-
gleichsdefizit wird iiber das Okokonto der Gemeinde RoRdorf ausgeglichen.
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