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1.

Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Aufgrund der notwendigen Sicherung des Eigenbedarfes an Wohnbauten besteht in RoBdorf
ein hoher Bedarf an Wohnbauflachen.

Durch die Errichtung von Wohngebauden soll der Wohnbedarf in RoBdorf gedeckt werden.
Damit wird der Planungsleitlinie in § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Rechnung getragen, die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berlcksich-
tigen.

Die Eigentimer von zwei Grundsticken an der RingstraBe und der Wilhelm-Leuschner-StraBe
haben ein mit der Verwaltung der Gemeinde RoBdorf abgestimmtes stadtebauliches Konzept
far die Errichtung von zwei Mehrfamilienhduser auf eigene Kosten ausgearbeitet.

Die Grundsticke liegen bisher innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34
BauGB. Zur Verwirklichung der geplanten Bebauung, soll deshalb ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan aufgestellt werden.

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 mit dem Ziel geén-
dert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu stérken. Insofern ist der Vorrang
der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrucklich
als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. Der § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusétzlich
vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung
erfolgen soll.

Diesen Grundsatzen wird durch die Nachverdichtung der beiden Grundstiicke entsprochen.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt im Stidwesten von RoB-
dorf und umfasst in der Flur 11 die Flurstiicke Nr. 241/1 (RingstraBBe 88) und 244/1 (Wilhelm-
Leuschner-StraBe 55).

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (0.M.)
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Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes (0.M.)

3. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geéndert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zu-
letzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |, S. 1509)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs.
124 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. I, S 3154)

Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2013
(GVBI. S. 458)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. |, S 3154)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gean-
dert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. I, S. 622)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830), Neu-
fassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 02.07.2013 BGBI. I, S. 1943)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI.
l, S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. | S. 2749)

4, Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die bauliche Entwicklung auf dem Grundstiick kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung
bewertet werden. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann angewandt werden,
weil die durch den Bebauungsplan zuldssige Grundflache gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO ca.
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5.1

5.2

800 m? betragt und somit unterhalb des Grenzwertes fir ein beschleunigtes Verfahren von
20.000 m? liegt.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind:

Es kann das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) angewandt
werden.

Es kann von der Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.
Es missen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.
Der Flachennutzungsplan kann auf dem Wege der Berichtung angepasst werden.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung und tragt
einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevodlkerung mit Wohnraum geman § 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Eine Umweltvertraglichkeitsprufung ist gemaB Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung UVPG nicht notwendig.

Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung von Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Schutzgebieten oder
Vogelschutzgebieten liegen nicht vor, da sich das nachstgelegene FFH-Schutzgebiet in einen
Abstand von ca. 400 m zum Plangebiet befindet.

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Im Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Vorranggebiet Siedlung” dargestellt. Da-
her ist der Bebauungsplan an die Ziele der Regionalplanung angepasst.

!
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Flachennutzungsplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan ist das Grundstiick RingstraBe 88 als ,Wohnbaufla-
che — Bestand“ und das Grundstlick ,Wilhelm-Leuschner-StraBe“ 55 als ,,Gemischte Bauflache
— Bestand” dargestellt.

Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sind Bebauungsplane derart aus
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dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, dass durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ,die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes konkreter ausgestal-
tet und damit zugleich verdeutlicht werden®. Innerhalb des durch den Flachennutzungsplan
vorgegebenen Rahmens kann die Gemeinde eigenstandig planen. In begrenztem Umfang
kann dabei von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes hinsichtlich der Art der Nut-
zung abgewichen werden, sofern die Festsetzungen des Bebauungsplanes innerhalb der
Grundzlge der Planung bleiben bzw. der Grundkonzeption nicht widersprechen.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als ,Wohngebaude“ des Grundstiickes ,Wil-
helm-Leuschner-StraBe” 55 weicht zwar von der Darstellung des Flachennutzungsplanes als
,Gemischte Bauflache — Bestand“ ab, allerdings handelt es sich dabei um eine Abweichung

im Rahmen der Darstellung als ,Gemischte Bauflache*.

Diese Abweichungen sind als geringfligig zu bezeichnen, da auch Wohngebaude zum Inventar
einer gemischten Bauflache gehdéren. Die Abweichung berthrt die Grundzige der Planung
des Flachennutzungsplanes nicht und widerspricht auch nicht der Grundkonzeption des Fla-
chennutzungsplanes, da hier lediglich ein Grundstiick betroffen ist. Daher ist der Bebauungs-
plan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.
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5.3 Bebauungsplan
Fir das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan.

6. Schutzgebietsausweisungen

6.1 Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes zum
Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen (Brunnen 1, 2 und 3) der Gemeinde RoBdorf. Die
Schutzgebietsverordnung vom 22.06.1981 (StAnz. 29/1981), zuletzt gedndert am 22.12.2003

(StAnz. 51/52, S. 1516 ff.) ist zu beachten.

6.2 Natura 2000-Gebiet

In einer Entfernung von ca. 400 m befindet sich nordwestlich des Plangebietes das FFH-
Schutzgebiet ,Wald und Magerrasen bei RoBdorf“. Da sich an das Plangebiet in dieser Rich-
tung ein bereits bebauter Bereich anschlieBt und die Entfernung zum betreffenden FFH-
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Schutzgebiet relativ groB ist, ist nicht davon auszugehen, dass die vorliegende Planung Aus-
wirkungen auf das FFH-Schutzgebiet hat.

7. Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Slidwesten der Gemeinde RoBdorf. Stidwestlich grenzt die
RingstraBe und &stlich die Wilhelm-Leuschner-StraBe an. Auf den Grundsticken befinden sich
Wohngebaude mit Sattelddchern und Nebengeb&ude im hinteren Bereich. Das Gebaude an
der RingstraBe ist zweigeschossig und das Gebaude an der Wilhelm-Leuschner-StraBBe ein-
geschossig.

Abbildung 5: Luftbild (Google Earth)

Die umgebende Bebauung ist durch eine gemischte Nutzung gepragt. Im Norden schlief3t
Wohnbebauung mit Hausgéarten an. An der Ecke RingstraBe/Wilhelm-Leuschner-StraBe be-
findet sich ein Mehrfamilienwohnhaus. Nérdlich des Blitenweges ist die Gartnerei ,Blumen
Haas“ angesiedelt. Auf diesem Grundstlick befinden sich die Gewachshauser, die Verkaufs-
flachen und die AuBenflachen der Gartnerei. Westlich an die Flachen der Gértnerei schlieBen
sich Ein- und Mehrfamilienwohnh&user an. Die Bebauung im Umkreis des Plangebietes weist
unterschiedliche Dachformen und Dachneigungen auf.

Die ErschlieBung erfolgt tber die RingstraBe und die Wilhelm-Leuschner-StraBe.

1523_2004_Begrindung SB.docx-ws Stand 08.10.2014



Begriindung zum VEP ,Ringstr. 88 und Wilhelm-Leuschner-Str. 88" Seite 9

8.

8.1

8.2

8.3

8.4

Naturraumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen

Relief, Geologie und Boden

Die Bdéden des Plangebietes bestehen aus fluviatilen Sedimenten mit einem Substrat aus Au-
enschluff, -lehm und/oder —ton und sind als Béden der Siedlungsbereiche anzusprechen. Bo-
den in Siedlungsbereichen sind durch Versiegelungen, Aufschittungen, Abgrabungen, Umla-
gerungen und BodenverbesserungsmaBnahmen stark anthropogen Uberformt.

Die unversiegelten Bdéden des Plangebietes Gbernehmen vielfaltige Funktionen fir den Natur-
haushalt. Sie haben eine Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, als Speicher von
Niederschlagswasser und als Filter von Schadstoffen.

Grund- und Oberflachenwasser

Das Plangebiet befindet sich im hydrogeologischen Teilraum Kristallin des Odenwaldes. Dabei
handelt es sich um einen Festgesteins-Grundwasserleiter mit berwiegend geringer bis au-
Berst geringer Durchlassigkeit. Bereichsweise finden sich dartber flachenhaft Lockergesteins-
Grundwasserleiter (Poren-Grundwasserleiter) von mittlerer bis maBiger Durchlassigkeit. Die
Grundwasserneubildung liegt im Bereich des Plangebietes bei ca. 2 — 3 I/s*km?2. Der mengen-
maBige Zustand wird mit gut beurteilt und die Verschmutzungsempfindlichkeit ist mittel bis

gering.
Oberflachengewasser sind im Plangebiet und planungsrelevanter Umgebung nicht vorhanden.
Bodenbeschaffenheit

Zur Ermittlung der geologischen und hydrogeologischen Verhaltnisse wurden im Méarz 2014
vier Rammkernsondierbohrungen und vier Rammsondierungen mit der schweren Ramm-
sonde bis max. 10,0 m Tiefe im Rahmen der Erkundung des Baugrundes im Bereich des
Grundstickes Wilhelm-Leuschner-StraBBe 55 vom Institut fir Bodenmechanik, Erd- und Grund-
bau Dr. Tinter, Darmstadt vorgenommen.

Nach den Erkenntnissen der Untersuchung kann der Bodenaufbau in eine obere ,Schluff-
schicht” (Schicht 1) und eine darunter folgende ,Sandschicht” (Schicht 2) unterteilt werden.
Schicht 1 ist gering tragfahig und als Baugrund nicht geeignet.

Schicht 2 ist tragfahiger, Gberwiegend sandiger Baugrund und wird ab etwa 4,0 m unter Bohr-
ansatzpunkt, entsprechend ca. 200,05 m 0.NN erreicht.

Grundwasser

Das Grundwasser wurde am 05.03.2014 in 1,75 m Tiefe, entsprechend 201,35 m 0.NN, ein-
gemessen. Grundwasser steht somit bereits in Ho6he der mit 201,20 m G.NN angegebenen
Grindungstiefe der Tiefgarage an.

Mit héherem Grundwasserstand, als am 05.03.2014 eingemessen, muss gerechnet werden.

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich in der warmen, trockenen Rheinebene. Das Klima
in diesem Bereich ist relativ niederschlagsarm mit milden Wintern und warmen Sommern.

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner Auspragung eine geringe Bedeutung fur die Kalt- und
Frischluftentstehung. Die Baum- und Gehdlzbestéande im Plangebiet tragen zur Verbesserung
der kleinklimatischen Situation bei.

Landschaft, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet liegt im Siedlungskérper von RoBdorf. Die Umgebung ist gepréagt durch eine
Bebauung mit Einzelhdusern mit Gartenbereichen. Der Griinbestand, vor allem die Baume,
auf den Grundstlcken tragt zur Aufwertung des Landschaftsbildes bei.

Die Grundstiicke sind eingezdunt und befinden sich in Privatbesitz.
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8.5

9.1

9.1.1

Vegetation

Im Folgenden wird in zusammengefasster Form ein Uberblick iiber die im Plangebiet zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Mai 2014 vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen
gegeben.

Das Plangebiet umfasst zwei bebaute Grundstiicke mit Hausgéarten. Aufgrund des Leerstan-
des werden die Gartenbereiche nicht mehr gepflegt, Ruderalvegetation breitet sich aus.

Auf dem Grundstlck RingstraBe 88 befinden sich mehrere Obstbdume (Kirsche, Pflaume, Ap-
fel), Zierstrauchpflanzungen und Rasenflachen. Der nérdliche Teil des Grundstlickes wird von
einer Ruderalflur eingenommen, hier breiten sich v.a. Giersch und Brombeeren aus.
Das Grundstiick Wilhelm-Leuschner-StraBe 55 wird von einer Baum-Strauch-Hecke aus Berg-
ahorn, Cornus und Liguster zur Wilhelm-Leuschner-StraBe begrenzt. Der Gartenbereich ist
verbracht und auf dem Grundstiick befinden sich mehrere gréBere Baume (Walnuss und
Ahorn).

Den Hausgéarten kann eine mittlere Bedeutung fir den Naturhaushalt zugesprochen werden.
Die Umgebung ist gepragt durch weitere bebaute Flachen mit Gartenflachen.

Faunistisches Gutachten und artenschutzrechtliche Priifung

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt ein Gutachten vor: ,Vor-
haben- und ErschlieBungsplan ,RingstraBe 88 und Wilhelm-Leuschner-Str. 55“ in RoBdorf,
Artenschutzgutachten, BfL Heuer & Doring, Brensbach, Juli 2014.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Fauna

In Absprache mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde wurde das Vorkommen von
Flederm&usen und Végeln im Gebiet Gberpruft.

Am 15. und am 16. Juni 2014 fanden Ortsbesichtigungen auf den Grundstliicken und inner-
halb der Gebaude statt. Dabei wurden die Gebaude (insbesondere Dachbdden, Keller und
Schuppen) sowie Gérten in Hinblick auf ihre Eignung als Lebensraum fir Végel und Fleder-
mause untersucht. Der Untersuchungsumfang war vorab mit der zustandigen unteren Natur-
schutzbehérde abgestimmt worden.

Die vorhandene Gehdlzvegetation in den Garten ist Lebensraum von Gehdlz-sowie von Ni-
schen- und Héhlenbrutern: Baume, Hecken und Gebusche bieten ihnen einen geeigneten
Lebensraum. Auch die vorhandenen Gebaude kénnen von Nischenbritern, z.B. dem Haus-
rotschwanz oder Sperlingen, als Brutbiotop genutzt werden.

Fir Fledermause potenziell geeignete Sommerquartiere sind Nischen in alteren Baumen und
in den Geb&uden. Als Winterquartier geeignete Biotope sind nicht nachgewiesen worden.
Die vorhandenen Baume weisen keinen ausreichenden Stammumfang auf, und in Kellern,
Dachbdden und Schuppen wurden bei den Begehungen keine Flederm&use oder Hinweise
auf eine Nutzung als Winterquartier durch Fledermause festgestellt.

Wirkungen des Vorhabens

Mit den geplanten MaBnahmen verbundene mégliche Wirkfaktoren in Hinblick auf die arten-
schutzrechtlich relevante Fauna sind

e Entfernen von Sommer-Quartieren und Nistplatzen
e Stérungen durch Larm, Bewegung und Licht wahrend der Bauphase.

Potenziell betroffene artenschutzrelevante Artengruppen bzw. Gilden sind Vigel (Gehdlz-
sowie Hoéhlen- und Nischenbriter) und Fledermause. Alle heimischen Vogelarten sind ge-
man Artikel 1 der europaischen Vogelschutz-Richtlinie besonders geschutzt. Alle heimischen
Fledermausarten sind geman Anhang IV der europaischen Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FHH-Richtlinie) streng geschutzt.
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9.1.2

9.1.3

10.

10.1

MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung miissen durchgefiihrt werden, um Stérungen, T6-
tungen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von
europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu min-
dern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG er-
folgt unter Berlicksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. |Art der MaBnahme betroffene Art(en)

M 1 | Durchfiihrung aller Rodungs- und GehdlzschnittmaBnahmen in den |Végel, Flederm&use
Herbst- und Wintermonaten (Anfang Oktober bis Ende Februar).

Im gleichen Zeitraum erfolgt die RGumung des gesamten Baufeldes
und somit die Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz oder Un-
terschlupf dienender Strukturen.

M 2 |Beginn von Abriss- und Bauarbeiten zwischen Anfang Oktober und | Végel, Fledermause
Ende Februar - Winterquartiere von Fledermausen in Gebauden
wurden nicht nachgewiesen.

M 3 | Keine Durchfiihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit (Larment- Flederméause
wicklung und Kunstlichteinsatz), um Stérungen und Kollisionen mit
jagenden Tieren zu vermeiden

Eine Notwendigkeit zur Durchfiihrung vorgezogener MaBnahmen zur Sicherung der kontinu-
ierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-MaBnahmen) ist nicht gegeben.

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass unter der Beachtung der oben aufgefihrten
VermeidungsmaBnahmen der Eintritt von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG
(Schadigung, Tétung, Stérung von Tierarten, die einem strengen bzw. europarechtlichen
Schutzstatus unterliegen), nicht ausgelést wird.

Bestimmung der priifungsrelevanten Artengruppen

Anhand der Ortsbesichtigung im April 2014 kann das Vorkommen von nach europaischem
oder nationalem Recht streng geschitzten Arten aus den Artengruppen:

Flora, Saugetiere (auBer Fledermause), Amphibien, Reptilien, Insekten, Spinnen und Weich-
tiere

mit groBer Sicherheit ausgeschlossen werden. Streng geschitzte Arten aus diesen Gruppen
sind aufgrund ihrer Verbreitung und/oder ihrer Lebensraumanspriiche nicht im Gebiet zu er-
warten.

Somit beschrankt sich das in der artenschutzrechtlichen Priifung zu betrachtende Artenspek-
trum auf die Artengruppen Fledermause und Végel.

Immissionsschutz

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch StraBenverkehrsgerdusche der Wilhelm-Leusch-
ner-StraBe (L 3104) belastet. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum Bauleit-
planverfahren ,Erlehe“ (DR. GRUSCHKA INGENIEURGESELLSCHAFT GMBH, Bensheim, MARz
2013) wurden die Gerauschimmissionen fir das Planungsgebiet berechnet und Larmschutz-
maBnahmen gepruft.

Ausgangsdaten

Die Emissionspegel der Wilhelm-Leuschner-StraBe (L 3104) wurden gemaB RLS-90 (Richtli-
nien fir den Larmschutz an StraBen) auf der Grundlage der aktuellen Verkehrsmengenkarte
2010 fir das Land Hessen berechnet.
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10.2

Die Aufteilung des DTV-Wertes auf den Tag- und Nachtzeitraum erfolgt gemag den einschla-
gigen Faktoren fir LandesstraBen nach Tab. 3 der RLS-90. Die prozentualen Lkw- Anteile
tags/nachts werden aus den 24-h-Werten der Verkehrsmengenkarte unter Beibehaltung des
Verhéltnisses der Anhaltswerte fir LandesstraBen nach Tab. 3 der RLS-90 von tags 20 % und
nachts 10% ermittelt. Im Sinne einer Prognose auf der sicheren Seite wird die allgemeine Ver-
kehrsentwicklung bis zum Prognosejahr 2025 mit 1 % pro Jahr angesetzt.

Emissionspegel nach RLS-90

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
StraBen- DTV |MT| MN | pT | pN| vPkw | v Lkw | D StO | Steigg. | L mET | L mEN
abschnitt Kfz/i24h | Kizh | Kizh | % % | kizh | kizn | dBA) | dBA) | dB(A) | dBA)
Wilhelm-Leuschner-StraBe (L 3104) 0,06*DTV 0,008*DTV

Zahlung 2010 7.666 ‘ 460 ‘ 61 | 3,2 | 16 | 50 | 50 | 0 ‘ <5 | 59,7 ‘ 49,9
Prognose 2025

v = 50 km/h 8900 [ 534 | 71 | 32 [ 16| s0 [ s0 | o [ <5 | 603 | 505

Tab. 1: Verkehrsmengen und Emissionspegel der Wilhelm-Leuschner-StraBe (L 3104)

Erlauterungen zu den Spalten:

1 DTV: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstérke
2 M_T: maBgebende stiindliche Verkehrsstéarke am Tag (6-22 Uhr)
3 M_N: maBgebende stlndliche Verkehrsstérke in der Nacht (22-6 Uhr)
4 p_T: Lkw-Anteil am Tag (6-22 Uhr)
5 p_N: Lkw-Anteil in der Nacht (22-6 Uhr)
6 v_Pkw: zuladssige Hochstgeschwindigkeit fir Pkw
7 v_Lkw: zulassige Hochstgeschwindigkeit fur Lkw
8 Zuschlag fiir die StraBenoberflache nach RLS-90, Tabelle 4, S. 14
9 Steigung der Fahrbahn
10,11 L_m,E=L m(25) + D_v + D_Stg + D_Stro
Emissionspegel (in 25 m Abstand zur StraBe) am Tag (6-22 Uhr) und in der Nacht (22-6 Uhr)

Die Berechnungen beruhen auf einem Abstand von 25 m zur StraBe. Unmittelbar an der Wil-
helm-Leuschner-StraBe ist mit hdheren Werten zu rechnen. Ab einem Abstand von 30 m zur
LandesstraBe sind Werte von ca. 59 dB(A) tags und ca. 49 dB(A) nachts zu verzeichnen.

Ergebnisse

Es gelten folgende schalltechnischen Orientierungswerte nach der DIN 18005 fur die stadte-
bauliche Planung fur Allgemeine Wohngebiete:

Art der baulichen Nutzung | tags nachts
Allgemeines Wohngebiet WA |55 dB (A) |45 dB (A)

Betrachtet man die im Gutachten dargelegten Werte und vergleicht diese mit den Orientie-
rungswerten, sind im Bereich des Vorhabens Uberschreitungen des Tagwertes und des Nacht-
wertes um ca. 5 dB(A) in 25 m Abstand zur StraBe zu verzeichnen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 sind jedoch keine Grenzwerte son-
dern Orientierungswerte. Ihre Einhaltung unterliegt im Rahmen der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes der Abwagung gemaB § 1 Abs. 6 BauGB. Hinsichtlich der Beurteilung von Ver-
kehrslarmimmissionen wird der Abwagungsspielraum der schalltechnischen Belange im Rah-
men der stadtebaulichen Planung jedoch durch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchVO) eingeschrankt.

Bei Uberschreiten der nachfolgend aufgefiihrten Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung kann die Zumutbarkeitsgrenze erreicht werden. Bei diesen Grenzwerten
handelt es sich um Mindestanforderungen an der Grenze zur ,schadlichen Umwelteinwirkung®.
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10.3

11.

11.1

11.2

Art der baulichen Nutzung | tags nachts
Allgemeines Wohngebiet WA |59 dB (A) |49 dB (A)

Bei Gegeniiberstellung der Berechnungsergebnisse mit den Immissionsrichtwerten der Ver-
kehrslarmschutzverordnung zeigt sich, dass diese im Bereich des Vorhabens im Allgemeinen
Wohngebiet sowohl tags als auch nachts in einem Abstand von bis zu 25 m zur Wilhelm-
Leuschner-StraBe geringfligig um etwa 1 dB(A) Uberschritten werden.

Ab einem Abstand von ca. 30 m zur LandesstraBe liegen die Uberschreitungen Werte im o.g.
Abwagungsspielraum. Somit sind gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet. Insbesondere
sind die AuBenwohnbereiche in Erdgeschosshéhe (Terrassen, Garten) ausreichend vor Ver-
kehrsgerauscheinwirkungen geschitzt.

Zur Minderung der Gerauscheinwirkungen bezogen auf die Aufenthaltsraume in den geplan-
ten Wohnh&usern sind jedoch passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

SchallschutzmaBnahmen

Passive SchallschutzmaBnahmen

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden, werden im Bebauungsplan
Festsetzungen Uber Vorkehrungen flr passive SchallschutzmaBnahmen getroffen.

Grundlage flir die Dimensionierung der passiven SchallschutzmaBnahmen ist die DIN 4109,
die u.a. die Schallddmm-MaSBe fir Fenster und AuBenwénde angibt. Nach dieser DIN ergeben
sich in Abhéngigkeit vom zu Grunde gelegten ,maBgeblichen AuBenlarmpegel® Schalldamm-
MaBe fir Fenster und AuBenwande von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, u. A. sowie Blro-
raume. Ausschlaggebend fiir die Dimensionierung ist ferner der Anteil der Fensterflachen.

Schalldammende Liftungseinrichtungen

An Fassaden und Geschossen mit AuBengerduschpegeln von mehr als 50 dB(A) sind geman
VDI 2719 (,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen", August 1987) in
Schlafraumen und Kinderzimmern schallddmmende Liftungseinrichtungen erforderlich vorzu-
sehen. Diese sind nicht erforderlich, wenn der Schlafraum Uber ein weiteres Fenster an einer
Fassade mit einem Pegel von weniger als 50 dB(A) verflgt.

Belange der Wasserwirtschaft

Verwendete Unterlagen
Zur Darstellung der wasserwirtschaftlichen Belange wurden folgende Unterlagen verwendet:

— Flachennutzungsplan RoBdorf, hier: wasserwirtschaftliche Planunterlagen zur Trinkwasser-
versorgung, HG Biro fiur Hydrogeologie und Umwelt GmbH:, GieBen, 28.09.2005
(Az: 05062)

— Erkundung des Baugrundes (Vorerkundung) Wilhelm-Leuschner-StraBBe 55, Institut fir Bo-
denmechanik, Erd- und Grundbau, Darmstadt 25.03.2014.

Wasserversorgung

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

Um den Nachweis der gesicherten Wasserversorgung zu erbringen, wurde vom Biro HG
GmbH ein entsprechendes Gutachten zur Trinkwasserversorgung (HG Buro fir Hydrogeologie
und Umwelt GmbH: Flachennutzungsplan RoBdorf, hier: wasserwirtschaftliche Planunterlagen
zur Trinkwasserversorgung, GieBen, 28.09.2005 (Az: 05062)) erstellt. Die nachfolgenden Aus-
fihrungen sind diesem Gutachten entnommen.
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11.2.1

11.2.2

Wasserdargebot

Fir das Gemeindegebiet RoBdorf wurde bereits im Jahr 1998 vom Biiro HG ein Wasserver-
sorgungskonzept erstellt (HG Buro fir Hydrogeologie und Geohydraulik GmbH: Wasserver-
sorgungskonzept der Gemeinde RoBdorf/Odw., Lich, 12.08.1998 (Az: 96057)), in dem die we-
sentlichen Informationen zur Grundwasserbewirtschaftung fir die Gemeinde RoBdorf be-
schrieben sind.

Die Wasserversorgung der Gemeinde RoBdorf 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 RofBdorf derzeit 3 Quellgebiete sowie 3
Tiefbrunnen. Weiterhin werden 2 Brunnen als Betriebswasserbrunnen fiir Beregnungszwecke
im Sportzentrum und flr Reinigungszwecke auf der Klaranlage Gundernhausen eingesetzt.
Die Gewinnungsanlagen sind in dem Ubersichtslageplan in Anlage 1, Bl. 1 des o0.g. Gutach-
tens eingetragen.

Nach den geltenden Entnahmerechten (WR) kdénnen aus den Gewinnungsanlagen der Ge-
meinde RoBdorf folgende Wassermengen gefordert werden:

Brunnen I: 40.000 m¥%a, entsprechend 110 m3d
Brunnen Il und Il (gemeinsam): ~ 410.000 m%/a, entsprechend 1.124 m3d
Quellen: gesamte Schittung

WR insgesamt: 630.000 m%/a, entsprechend 1.726 m¥/d
Zulieferung HB II: 75 m3/h, entsprechend 1.800 m¥/d
Summe Dargebot: 3.526 m¥d

Zusétzlich besteht die Mdglichkeit, durch Umstellung der Schaltung ab dem Hochbehalter (HB)
Il eine weitere Menge von 75 m3/h bzw. 1.800 m%/d zuzuliefern.

Wasserbedarfsermittlung

In der nachfolgenden Tabelle sind die geférderten und verkauften Wassermengen sowie die
Einwohnerzahlen von 2010 bis 2012 aufgefihrt. Eine grafische Darstellung der Férdermengen
und der Betriebswasserspiegel enthalt die Anlage 2, Bl. 2 des 0.g. Gutachtens.

Jahr Einwohnerzahl Geforderte Verkaufte Yerbrauch
(gesamt) Wassermenge (m%a) | Wassermenge (m%a) | in /EW*d
2010 12.197 626.256 560.799 126,0
2011 12.208 632.343 575.891 129,2
2012 12.234 585.178 563.806 126,3

Tab. 1: Gefdrderte und verkaufte Wassermengen sowie Einwohnerzahlen von 2010 bis 2012

Der Wasserverbrauch kann It. Tabelle 1 mit max. 129 I/EW*d angesetzt werden. Der aktuelle
tagliche Wasserbedarf berechnet sich danach auf rd.: 12.234 Ew * 129 I/EW*d = 1.578 m3/d

Bei einer zukunftigen angenommenen Einwohnerzahl fir RoBdorf bis zum Jahr 2020 von
13.250 Einwohnern ergibt sich folgender durchschnittlicher Wasserbedarf:

13.250 Einwohnern * 150 I/EW*d = 1.988 m3/d

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

Spitzenbedarf derzeit: 12.234 Einwohnern * 250 I/EW*d = 3.059 m3/d
Spitzenbedarf geplant: 13.250 Einwohnern * 250 I/EW*d = 3.313 m?¥/d
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11.3

11.4

11.5

11.6

11.7

Als Summe des fir alle Planungen in RoBdorf zu erwartenden Spitzenbedarfs (Wohnge-
biete, Sondergebiete, Gewerbegebiete, Sport- und Friedhofsflache) ergeben sich geman dem
oben genannten ,Gutachten zur Trinkwasserversorgung® insgesamt: ca. 3.620 m?¥/d.

Der zukinftige tagliche Spitzenbedarf liegt somit Uber dem eigentlichen Dargebot von 3.526
m?3/d. Durch die Option, weitere 1.800 m3/d Uber den HB Il zu beziehen, wird der geplante
Gesamtbedarf der Gemeinde RoBdorf trotzdem durch die bestehende Infrastruktur gedeckt.

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

Entwéasserungssystem

Schmutzwasser

Das Baugebiet wird Uber ein Trennsystem entwéassert. Die zu erwartende Schmutzwasser-
menge wird Uber das Abwassersystem in der Wilhelm-Leuschner-StraBe in das Kanalnetz der
Gemeinde RoBdorf eingeleitet. Die Abwassermengen kénnen problemlos vom vorhandenen
Rohrsystem DN 600 und somit auch von der Klaranlage aufgenommen und gereinigt werden.
Bedingt durch die topografischen Vorgaben ergeben sich keine hydraulischen Probleme.

Regenwasser

Eine Versickerung des Regenwassers ist bedingt durch den Grundwasserpegel und die bindi-
gen Bdden nicht moglich.

Die aus dem geplanten Wohngebiet zuséatzlichen Abflussmengen kénnen jedoch nahezu voll-
sténdig durch die geplante Dachbegriinung und Rickhalteanlagen in Form von z.B. Zisternen
zurickgehalten werden.

Bodenversiegelung

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass befestigte, nicht Gberdachte Flachen der Baugrund-
stlcke als teilversiegelte Flachen anzulegen sind, damit das hier anfallende Niederschlags-
wasser versickern kann. Erreicht werden kann dies auch durch die Verwendung von Materia-
lien wie zum Beispiel einer wassergebundenen Decke, Kies oder einem Oko-Pflaster.

Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser

Im Bebauungsplan wird aufgrund der Bodenverhaltnisse keine Versickerung bzw. Ableitung
des anfallenden Niederschlagswassers von befestigten Flachen festgesetzt.

Pro Grundstick ist jedoch eine geeignete Rickhalteanlage oder Zisterne mit einem Speicher-
volumen von mindestens 20 Liter pro m?2 projizierte Dachflache zu errichten. AuBerdem sind
die Dacher mit Dachbegriinungen zu versehen.

Abwasser
Die Entwasserung erfolgt Uber einen Anschluss an die vorhandene Kanalisation.

Die Klaranlage der Gemeinde RoBdorf ist entwurfsgemaB auf 15.500 E + Einwohnergleich-
werte bzw. 930 kg BSBs/d ausgelegt. Die Bemessung erfolgte mit einem spezifischen Was-
serverbrauch von 180 I/E*d. Derzeit sind etwa 12.100 Einwohner angeschlossen.

Da der momentane Wasserverbrauch in der Gemeinde RoBdorf weit unter der Marke von 180
I/E*d liegt und im Baugebiet nur zwei Wohnh&user entstehen, wird ersichtlich, dass die Klar-
anlage noch Uber ausreichende Reserven zur Mitbehandlung der Abwasser des geplanten
Vorhabens verflgt.

Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. In unmittelbarer Nahe sidlich
verlduft der Riedsbach.
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12.

13.

13.1

13.2

14.

15.

15.1

Altlasten

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenver-
anderungen und/oder Grundwasserschaden liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Jedoch ist bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensori-
sche Auffélligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 zu in-
formieren.

Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan wird der
allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Klimadkologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimadkologische Ansatze geachtet. Durch die Festset-
zung der Grundflachenzahl auf 0,4, den Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie der Festsetzung von Dachbegriinung werden die
klimadkologischen Belange berucksichtigt.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Energien
sind grundsatzlich moglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen, die die-
sen Zielen entgegenstehen. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung
von Neubauten durch die Regelungen des EEWarmeG (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz)
vom 22.12.2011, bereits hinreichend berlcksichtigt. Auch das anzuwendende Gesetz zur Ein-
sparung von Energie in Gebauden (Energieeinsparungsgesetz — EnEG) 2005 (in Verbindung
mit der jeweils gultigen Energieeinsparungsverordnung) setzt die Zielsetzungen des allgemei-
nen Klimaschutzes um.

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet soll mit zwei dreigeschossigen Wohngebauden als Einzelhduser bebaut wer-
den. Zusammen mit dem bereits bestehenden Mehrfamilienwohnhaus sidlich angrenzend soll
hier ein Ensemble aus ahnlichen dreigeschossigen Gebauden entstehen.

Die ErschlieBung erfolgt wie bisher von der RingstraBe und der Wilhelm-Leuschner-StraB3e
aus. Die Stellplatze werden auf den Grundstiicken in Tiefgaragen nachgewiesen. Die Anzahl
der Stellplatze wird nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde RoBdorf ermittelt.
Diese sieht fur Ein- und Mehrfamilienh&user zwei Stellplatze je Wohnung vor.

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll hauptsachlich zu Wohnzwecken genutzt werden, weshalb vorhabenbezo-
gen zwei Wohngebdude mit jeweils maximal 9 Wohneinheiten zuldssig sind. Um auch freie
Berufe und kleinere Blrotatigkeiten zu ermdglichen, werden auch Raume fir die Berufsaus-
Ubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art
auslben, zugelassen.

Mit der Regelung, dass bis zu 9 Wohnungen je Wohngebaude errichtet werden dirfen, wird
zum einen eine gewisse Wohndichte gewabhrleistet und zum anderen die notwendige Zahl der
Stellplatze definiert.
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15.2

15.2.1

15.2.2

15.3

15.4

16.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden fir die Wohnbebauung eine
Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 1,2 und drei Vollgeschosse festge-
setzt.

Diese Festsetzungen stellen sicher, dass sich das Bauvorhaben in die bauliche Umgebung
einfligt und eine Gleichbehandlung mit der angrenzenden Bebauung der RingstraBe 90 bau-
planungsrechtlich gesichert wird.

Hohe baulicher Anlagen

Als weitere Festsetzung zum MaB der Nutzung wird eine Festsetzung zur Gebaudehdhe von
GHmax = 13,00 m (Oberkante Attika) getroffen. Die Begrenzung der Gebaudehdéhe ist not-
wendig, da alleine durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Hohen-
entwicklung der Gebaude nicht abschlieBend geregelt ist.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 13,00 m ist notwendig, um wegen der schwieri-
gen Bodenverhéltnisse und des zu erwartenden hohen Grundwasserstandes insbesondere
das Gebaude Wilhelm-Leuschner-StraBe 55 mit Tiefgarage auch tiber dem Grundwasserstand
errichten zu kénnen. Dadurch kénnen kostspielige MaBnahmen der Grundwasserabsenkung,
des Bodenaustauschs und des Baugrubenverbaus vermieden werden.

Als Hohenbezugspunkte fur die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen werden fir das
Gebaude an der RingstraBe die mittlere Ho6he der RingstraBe in der Grundstlicksmitte (205,21
m U.NN) und fur das Gebaude an der Wilhelm-Leuschner-StraBe ein Kanaldeckel (203,76 m
0.NN) angenommen.

Diese H6henbezugspunkte sind Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Bauweise

Entsprechend der Bebauung in der Umgebung, wird die offene Bauweise mit der Einschran-
kung auf Einzelhduser festgesetzt. Dies gewahrleistet eine Integration der Neubebauung in
die ndhere Umgebung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend dem Bestand in der ndheren Umgebung werden fir die Wohngebaude Bau-
fenster festgesetzt, das zu allen Grundstlicksgrenzen einen ausreichenden Abstand eingehal-
ten.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird die Einhaltung der vorgesehenen Abstande zu
den angrenzenden Grundstiicken und zu den umgebenden StraBen gesichert. Der zu den
ErschlieBungsstraBen einzuhaltende Abstand sichert eine Vorgartenzone in diesem Bereich.
Die Abstande zu angrenzenden Grundstiicken sichern Freiflachen auf dem Grundstick im
Plangebiet.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Garagen und Stellplatze sind auf dem gesamten Grundstliick nach den Vorgaben der Hessi-
schen Bauordnung zulassig.

Um Tiefgaragen fir die Mehrfamilienhduser zu erméglichen, werden diese sowohl innerhalb,
als auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.
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16.1

16.2

16.2.1

16.2.2

16.3

16.4

16.5

17.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes

Diese Festsetzungen werden aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmim-
missionen getroffen.

Siehe hierzu auch Kapitel 10 ,Immissionsschutz”.
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Riickhaltung von Niederschlagswasser

Eine Versickerung ist bedingt durch den Grundwasserpegel und die bindigen Bdden nicht
mdoglich. Die anfallenden Regenwassermengen sind auf dem Grundstick riickzuhalten.

Die Rickhaltung von Niederschlagswasser dient der Vermeidung eines beschleunigten Ober-
flachenabflusses mit damit verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern nach stérkeren Nieder-
schlagsereignissen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in
den Grund- und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Ober-
flachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fihrt zum Aufheizen der Flachen im
Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erhéhtem Staubanfall und schnel-
lem Abfluss des Niederschlagswassers.

Grundstiucksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundstiicksbepflanzung gewahrleisten die Durchgriinung der Grund-
stlicke und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhaltigen Be-
eintréchtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begrinung werden positive Wirkungen
fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fir das Ortsbild erzielt. Die
Festsetzung belasst dem Grundstiicksbesitzer genligend eigenen Gestaltungsspielraum.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher der Hauptgebaude mit bis zu 5° Neigung sind auf
mindestens 70 % ihrer Flache extensiv zu begrinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Die Festsetzung erganzt die Begriinung der Grundstiicke. Durch extensive Dachbegrinung
werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das értliche Klima durch Verdunstung und
geringere sommerliche Warmespeicherung positiv beeinflussen. Dariber hinaus wird Regen-
wasser zurlickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt wirkt. AuBerdem bieten begriinte
Dachflachen Lebensraumfunktionen fur Tiere und Pflanzen.

Begriinung von Tiefgaragen

Die festgesetzte Tiefgaragenbegriinung tragt mit den lbrigen Begriinungen dazu bei, dem
Plangebiet einen durchgriinten Charakter zu geben und den Anteil befestigter Flachen zu be-
grenzen.

Begriindung der wasserrechtlichen Satzung

Durch die Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser werden die Trinkwasser-
ressourcen geschont, der Eingriff in den Wasserhaushalt gemindert und die Klaranlagen ent-
lastet.
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18.

18.1

18.2

18.3

19.

19.1

19.2

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dacher

Flr das gesamte Plangebiet wird festgesetzt, dass ausschlieBlich Flachdacher und flach ge-
neigte Dacher bis 5° zulassig sind. Dies gilt auch fir untergeordnete Dachteile, Nebenge-
baude und Garagen.

Mit dieser Festsetzung wird angestrebt, dem Ensemble aus den drei dreigeschossigen Wohn-
hausern in diesem Bereich ein einheitliches Erscheinungsbild zu geben. Die Gestaltung der
Dachlandschaft pragt in ganz besonderem MaBe das stadtebauliche Erscheinungsbild einer
Siedlung. Als gemeinsame Dachform ist daher das Flachdach bzw. das flach geneigte Dach
vorgesehen.

Einfriedungen

Die Héhenbeschrankung der Einfriedungen erhélt ein MindestmaB an Offenheit und férdert
damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphére.

Sichtschutzanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Milltonnenabstellplatzen werden diese An-
lagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmonischen Erscheinungsbild
des Plangebietes bei.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung
Durch den Bebauungsplan wird der Bau von Wohnh&usern planungsrechtlich gesichert.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der Lage im Siedlungsbereich von RoBdorf einer Vorbe-
lastung in Bezug auf die Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft, Vegetation und Fauna
sowie Landschafts- und Ortsbild. Aufgrund der Vorbelastung der Flache kommt es zu keinen
erheblich negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

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

— Beschrénkung der Uberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen,
— Beschrankung der H6he der baulichen Anlagen,

— Grundstiucksbepflanzung,

— Dachbegriinung,

— Ruckhaltung von Niederschlagswasser auf den Grundsticken.

Ausgleich

Bei Bauleitplanen fur die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléssig.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.
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20. Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes fiur alle Bauleitplédne eine
Umweltprifung durchzuflihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und im Umweltbericht geman § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet werden.

Bei Bauleitplédnen fur die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten.

21, Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

1523_2004_Begrindung SB.docx-ws Stand 08.10.2014



