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1.

Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Traisaer Weg" wurde u.a. im Bereich des Flurstiickes Nr. 178/2 durch
ein Urteil des Landgerichtes Darmstadt vom 23.01.2003 fir teilnichtig erklart.

Das Grundstuck liegt somit innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34
BauGB. Nach aus dem § 34 BauGB abgeleiteten Vorgaben (Einfligen in die Eigenart der na-
heren Umgebung) wére eine Bebauung des Grundstiickes grundsatzlich moglich.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes werden die bauleitplanerischen Voraussetzungen
fur die Anpassung an die Bebauung im Bereich des Blutenweges geschaffen. Die Ubrigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Traisaer Weg" bleiben unverandert.

Entgegen der Festsetzungen des Bebauungsplanes , Traisaer Weg“, der hier ,6ffentliche
Grunflache — Garten und Griinland” festsetzt, wird durch die vorliegende Anderung auf dem
betreffenden Grundstiick eine Wohnbebauung ermdglicht. Da sich diese Bebauung an den
Festsetzungen der Bebauung des Blitenweges orientieren soll, sind zur Gewahrleistung der
Gleichbehandlung planungsrechtliche Festsetzungen erforderlich.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt im Stdwesten von Rossdorf, umfasst
in der Flur 9 das Flurstick Nr. 178/2 und hat eine Grol3e von ca. 650 m2.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplanénderung wird durch die
zeichnerische Darstellung bestimmit.

L R R TR S

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

3. Rechtsgrundlagen
?? Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geédndert
durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585)

?? Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. 1 1990, S. 132), zu-
letzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466)

?? Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991, S. 58)
?? Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46)

?? Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542)

?? Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629)

?? Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt gedn-
dert durch Art. 12 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. I, S. 1163)

?? Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 584)

?? Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. I, S. 3830),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 01.03.2011 (BGBI. I, S. 282)

?? Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 11 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. I,
S. 1163)

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 zulassige Grundflache geman § 19 Abs. 2 BauNVO ca.
200 m2 betragt und somit unterhalb des Grenzwertes flr ein beschleunigtes Verfahren von
20.000 m2 liegt.

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

?7? Es kann das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ange-
wandt werden.

?? Es kann von der Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.

?? Es mussen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.
?? Der Flachennutzungsplan kann auf dem Wege der Berichtung angepasst werden.

Die Bebauungsplananderung dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung

und tragt einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum ge-
maf § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist gemaf Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung UVPG nicht notwendig.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Schutzgebieten oder
Vogelschutzgebieten liegen nicht vor, da sich das néchstgelegene FFH-Schutzgebiet in einen
Abstand von ca. 400 m zum Plangebiet befindet.
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5.

5.1

5.2

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Stidhessen 2000 und Regionalplan Sidhessen 2010 (Vorlage zur Ge-
nehmigung)

Im Regionalplan 2000 wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Siedlungsbereich
Bestand” und im Regionalplan Stidhessen 2010 (Vorlage zur Genehmigung) als ,Vorrangge-
biet Siedlung” dargestellt. Daher ist die Bebauungsplananderung auch an die zukinftigen Zie-
le der Regionalplanung angepasst.

Abbildungen 3 und 4: Ausschnitte Regionalplan Sudhessen 2000 und Regionalplan zur Genehmigung
2010 (0.M.)

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
als ,Wohnbauflache — Bestand“ dargestellt.

Nordlich grenzen weitere bestehende Wohnbauflachen an. Norddstlich ist ein Bereich als
.Gemischte Bauflache — Bestand* dargestellt. Ostlich des Plangebietes befindet sich die Wil-
helm-Leuschner-StraRe (L 3104), die als ,Uberértliche HauptverkehrsstraRe* dargestellt ist.
Sudlich an das Plangebiet grenzt der Riedsbach an, der als ,FlieRgewasser, Graben - Be-
stand” und als ,Lineares Biotop“ dargestellt ist. Westlich des Plangebietes befindet sich eine
Flache mit der Darstellung ,Gartenland — Bestand" mit dem Zusatz ,Privat”.

Somit ist die Bebauungsplananderung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzuse-
hen

!é:} &(
i3 5 &
" -:E' i

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (0.M.)
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5.3

6.1

6.2

8.1

Bebauungsplan

Mit dieser Bebauungsplananderung wird der seit dem Jahr 1996 rechtswirksame Bebau-
ungsplan mit integriertem Landschaftsplan ,Traisaer Weg" gedndert.

Schutzgebietsausweisungen

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 11l des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes zum
Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen (Brunnen 1, 2 und 3) der Gemeinde RoRRdorf. Die
Schutzgebietsverordnung vom 22.06.1981 (StAnz. 29/1981), zuletzt geandert am 22.12.2003
(StAnz. 51/52, S. 1516ff.) ist zu beachten.

Natura-2000-Gebiet

In einer Entfernung von ca. 400 m befindet sich nordwestlich des Plangebietes das FFH-
Schutzgebiet ,Wald und Magerrasen bei RoRdorf“. Da sich an das Plangebiet in dieser Rich-
tung ein bereits bebauter Bereich anschlie3t und die Entfernung zum betreffenden FFH-
Schutzgebiet relativ grof3 ist, ist nicht davon auszugehen, dass die vorliegende Planung Aus-
wirkungen auf das FFH-Schutzgebiet hat.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten der Gemeinde Rof3dorf. Nordlich grenzt der Bli-
tenweg und o6stlich die Ringstral3e an. Im Suden wird das Plangebiet durch die Grabenparzel-
le des Riesbaches begrenzt und westlich schlief3t sich eine private Kleingartenflache an.

Auf dem Grundstiick befindet sich z.Z. ein kleines eingeschossiges Gebaude mit einem Sat-
teldach.

Die umgebende Bebauung ist dstlich des Plangebietes durch Einzelhduser gepragt. An der
Ringstral3e befindet sich ein Mehrfamilienwohnhaus mit mehr als 10 Wohneinheiten. Nordlich
des Blutenweges ist die Gartnerei ,.Blumen Haas" angesiedelt. Auf diesem Grundstiick befin-
den sich die Gewachshauser, die Verkaufsflachen und die AuRenflachen der Gartnerei. West-
lich an die Flachen der Gartnerei schliel3en sich Ein- und Mehrfamilienwohnhauser an. Die di-
rekt westlich an das Grundstiick angrenzenden Grundstiicke werden als private Kleingéarten
genutzt und liegen teilweise brach.

Die Bebauung im Umkreis des Plangebietes weist unterschiedliche Dachformen und Dach-
neigungen auf.

Die Erschliel3ung erfolgt Giber die Ringstral3e und den Blutenweg. Der Blitenweg weist auf
beiden Seiten aufgrund seiner geringen Breite keinen Gehweg auf.

Naturraumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen

Relief, Geologie und Boden
Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von ca. 206 m . NN.

Die Boden des Plangebietes bestehen aus fluviatielen Sedimenten mit einem Substrat aus
Auenschluff, -lehm und/oder —ton und sind als Béden der Siedlungsbereiche anzusprechen.
Bdden in Siedlungsbereichen sind durch Versiegelungen, Aufschittungen, Abgrabungen, Um-
lagerungen und Bodenverbesserungsmafinahmen stark anthropogen tberformt.

Die unversiegelten Boden des Plangebietes Ubernehmen vielfaltige Funktionen fur den Natur-
haushalt. Sie haben eine Bedeutung als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen, als Speicher von
Niederschlagswasser und als Filter von Schadstoffen.
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8.2

8.3

8.4

8.5

Grund- und Oberflachenwasser

Das Plangebiet befindet sich im hydrogeologischen Teilraum Kristallin des Odenwaldes. Da-
bei handelt es sich um einen Festgesteins-Grundwasserleiter mit Uberwiegend geringer bis
aulerst geringer Durchlassigkeit. Bereichsweise finden sich dartber flachenhaft Lockerge-
steins-Grundwasserleiter (Poren-Grundwasserleiter) von mittlerer bis mafiger Durchlassig-
keit. Die Grundwasserneubildung liegt im Bereich des Plangebietes bei ca. 2 — 3 I/s*km?2. Der
mengenmallige Zustand wird mit gut beurteilt und die Verschmutzungsempfindlichkeit ist mit-
tel bis gering.

Zur Ermittlung der geologischen und hydrogeologischen Verhéltnisse im angrenzenden Plan-
gebiet des Bebauungsplanes ,Erlehe” wurden im Juni 2001 dort drei Sondierbohrungen (BS)
und drei Rammkernsondierungen im Rahmen eines geotechnischen Gutachtens des Instituts
fur Geotechnik Dr. Zirfas, vorgenommen.

Nach Auswertung dieser Sondierungen wurde folgendes zusammenfassend festgestellt:

Die oberste Bodenschicht wird durch eine rund 0,3 m méachtige Oberbodenschicht bzw. eine
Auffullung mit einer Méchtigkeit von 0,3 bis 0,8 m gebildet. Auf diese folgt Gberwiegend eine
Schicht aus Schluff mit einer Machtigkeit zwischen 4,5 und 7 m. Darauf folgt Sand mit einer
Schichtstarke zwischen 0,4 und 2,5 m. Bis zur Endteufe wurde in den Aufschliissen Ton
bzw. Schluffton vorgefunden.

Der Grundwasserstand im angrenzenden Plangebiet des Bebauungsplanes ,Erlehe” liegt
nach Angaben des Gutachtens zwischen 1,65 und 3,4 m. Lediglich im nordostlichsten Be-
reich der Bohrungen wurde ein Grundwasserflurabstand von ca. 0,8 m ermittelt. Der Was-
serspiegel des Riedsbaches wurde mit 204,48 m eingemessen.

Weitere Oberflachengewéasser sind im Plangebiet und planungsrelevanter Umgebung nicht
vorhanden.

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 fir die Kalt- und
Frischluftentstehung. Die Freibereiche im Plangebiet tragen zur Verbesserung der kleinklima-
tischen Situation bei.

Landschaft, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet liegt im Siedlungskorper von RoRRdorf im Bereich ,Traisaer Weg“. Die Umge-
bung ist gepragt durch eine Bebauung mit Einzelhausern mit Gartenbereichen und durch die
begriinten Auf3enbereiche der angrenzenden Gartnerei. Der Blutenweg wird von Fahrradfah-
rern und Spaziergangern als Verbindung in die freie Landschaft genutzt.

Das Grundstuck ist eingezéunt und befindet sich in Privatbesitz. Daher geht von diesem
Grundstuck keine Erholungswirkung fur die Allgemeinheit aus.

Der Grunbestand auf dem Grundstlck tragt zur Aufwertung des Landschaftsbildes bei, da an
das Grundstick allerdings direkt der Riedsbach mit der ihn sGumenden Bepflanzung und
auch die Wilhelm-Leuschner-Stral3e mit einer Alleebepflanzung angrenzt, hat eine Reduzie-
rung der Bepflanzung im Bereich des Plangebietes keine erheblichen negativen Auswirkun-
gen.

Vegetation und Fauna

Im folgenden wird in zusammengefasster Form ein Uberblick tiber die im Plangebiet zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im August 2010 vorhandenen Biotop- und Nutzungsstruktu-
ren gegeben.
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Das Plangebiet umfasst ein unbebautes Grundstlick. Der grof3te Teil des Plangebietes ist als
Wiesenflache ausgepragt. Ein Teil des Grundstlickes ist mit Brombeerstrauchern tberwach-
sen. Auf dem Grundsttick befindet sich ein gréRerer Nadelbaum. Alle anderen Baume in der
Umgebung befinden sich entweder auf der Grabenparzelle des Riedsbaches, entlang der

Wilhelm-Leuschner-Stral3e oder auf dem westlich angrenzenden Grundsttick.

Die Umgebung ist gepragt durch weitere bebaute Flachen mit Gartenflachen und die Gartne-
rei mit ihren Verkaufs- und Betriebsflachen. Die meisten Garten sind als Ziergarten ausge-

pragt.

Der unbebauten Flache kann, ahnlich wie einem Hausgarten, eine mittlere Bedeutung fur den
Naturhaushalt zugesprochen werden.

Die Fauna des Plangebietes ist als typisch fur ein innerdrtliches Grundstiick einzuordnen.

Es bestehen keine Hinweise auf das Vorkommen streng geschtzter Tier- oder Pflanzenarten

im Plangebiet.

9. Immissionen

Das Gebiet der Bebauungsplananderung ist durch Stral3enverkehrsgerausche der Wilhelm-
Leuschner-Stral3e (L 3104) belastet. Eine Beurteilung der Immissionen erfolgt anhand der

schalltechnischen Untersuchung, die zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erlehe” (Dr.

Gruschka Ingenieurgesellschaft GmbH, Bensheim, September 2005) angefertigt wurde und
eine Abschatzung der Gerauschimmissionen im Bereich des Plangebietes erlaubt.

9.1 Ausgangsdaten

Auf der Grundlage von Verkehrszahlungen 2003 im Rahmen des Verkehrsentwicklungspla-
nes "Stufe 1 - Bestandsanalyse" der Gemeinde Rol3dorf werden unter Berlicksichtigung einer
allgemeinen Verkehrszunahme von 0,4 % pro Jahr (Abschéatzung durch Verkehrsplanungsbii-
ro Habermehl + Follmann) die Emissionspegel L, e der Wilhelm-Leuschner-Stral3e gemaf
RLS-90 fur das Jahr 2015 prognostiziert.

Aus dem DTV-Wert der Verkehrsuntersuchung werden hierzu nach Tabelle 3 der RLS-90 die
malRgebenden Verkehrsstarken tags und nachts fir die StralRengattung ,LandesstralRe" be-

rechnet. Der Lkw-Anteil nachts py wird aus dem Tagzéahlwert pr entsprechend dem in Tab. 3
der RLS-90 fur Landesstraf3en angegebenen Verhéltnis von py = 0,5 * pr ermittelt.

Emissionspegel nach RLS-90

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Stral3en- DTV M T M_N p_T p_N v_Pkw v_Lkw | D_StrO | Steigg. | L_m,E,T | L_m,E,N
abschnitt
Kfz/24h| Kfz/h | Kfz/h % % Kfz/h Kfz/h | dB(A) | dB(A) dB(A) dB(A)
Wilhelm-Leuschner-Straf3e (L 3104) 0,06*DTV 0,008*DTV
v =50 km/h 10.228 | 614 82 6,3 3,2 50 50 0 <5 62,4 52,1

Erlauterungen zu den Spalten:

1 DTV: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstérke

2 M_T: maRgebende stiindliche Verkehrsstérke am Tag (6-22 Uhr)

3 M_N: mafigebende stiindliche 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: zulassige Hochstgeschwindigkeit fiir Pkw
7 v_Lkw: zulassige Hochstgeschwindigkeit fur Lkw
8 Zuschlag fur die Stral3enoberflache 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)
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9.2

9.3

10.

10.1

Ergebnisse

Betrachtet man die im Gutachten dargelegten Werte und vergleicht diese mit den schalltech-
nischen Orientierungswerten der DIN 18005 von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) fur die
stadtebauliche Planung fir Allgemeine Wohngebiete, sind im Bereich der Bebauungsplanan-
derung Uberschreitungen des Tag- und Nachtwertes um ca. 7 dB(A) in 25 m Abstand zur Mit-
te des Fahrstreifens der Stral3e zu verzeichnen.

Als Ergebnis der Untersuchungen ist festzuhalten, dass zur Minderung der Gerauscheinwir-
kungen Schallschutzmafinahmen erforderlich sind.

Es ist damit zu rechnen, dass sich auf der von der Wilhelm-Leuschner-Stral3e abgewandten
Seite des Grundstiickes Aul3enwohnbereiche ergeben, die durch die Bebauung geschiitzt
sind. Daher kdnnen in diesem Bereich die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten
werden.

SchallschutzmalRnahmen

Passive SchallschutzmalRnahmen

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden, werden im Bebauungsplan
Festsetzungen tber Vorkehrungen flr passive Schallschutzmal3nahmen getroffen.

Grundlage fir die Dimensionierung der passiven SchallschutzmalRnahmen ist die DIN 4109,
die u.a. die Schalldamm-Male fur Fenster und Au3enwande angibt. Nach dieser DIN ergeben
sich in Abhéangigkeit vom zu Grunde gelegten ,maf3geblichen AuRenlarmpegel“ Schalldamm-
MaRe fiir Fenster und AuRenwande von Aufenthaltsraumen in Wohnungen, u. A. sowie Biiro-
raume. Ausschlaggebend fur die Dimensionierung ist ferner der Anteil der Fensterflachen.

Schalldammende Luftungseinrichtungen

An Fassaden und Geschossen mit Aul3engerduschpegeln von mehr als 50 dB(A) sind gemaf
VDI 2719 (,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”, August 1987) in
Schlafrdumen und Kinderzimmern schalldammende Luftungseinrichtungen erforderlich vor-
zusehen. Diese sind nicht erforderlich, wenn der Schlafraum Uber ein weiteres Fenster an ei-
ner Fassade mit einem Pegel von weniger als 50 dB(A) verflugt.

Von diesen Festsetzungen kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass die Fassaden geringeren Ver-
kehrslarmeinwirkungen ausgesetzt sind.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung
Derzeitige Versorgungssituation

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser erfolgt durch die Gemeinde-
werke der Gemeinde Rol3dorf. Die Trinkwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Was-
serwerk und Rohrnetz) durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewahrleistet.

Die erforderliche Menge ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen abgedeckt
und wasserrechtlich und wasserwirtschaftlich ohne Probleme und ohne nachteiligen Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft nachweislich bereitstellbar.

Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfigung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anfor-
derungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

1520_2002_SB.doc-0 Stand 12.05.2011



Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplane ,Traisaer Weg" Seite 12

10.2

10.3

104

11.

12.

13.

13.1

Bodenversiegelung / Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser

Im Bebauungsplan wird die Versickerung bzw. Ableitung des anfallenden Niederschlagswas-
sers der befestigten Flachen in den Riedsbach festgesetzt. Notwendige Genehmigungen sind
bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg zu beantragen.

Weiterhin sind befestigte, nicht Giberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stell-
platze, so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, wasserdurchlassig
auszufihren.

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

Die Klaranlage der Gemeinde RoRRdorf ist entwurfsgemald 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 RoR3dorf weit unter der Marke von 180
I/E*d liegt und im Baugebiet nur ein Einzelhaus entsteht, wird ersichtlich, dass die Klaranlage
noch Uber ausreichende Reserven zur Mitbehandlung der Abwasser des geplanten Vorha-
bens verflgt.

Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. An das Plangebiet grenzt sudlich
der Riedsbach an. Zur Grabenparzelle des Riedsbaches wird durch Baugrenzen ein Abstand
von 2,00 m eingehalten. Gewasserunterhaltungsarbeiten oder gefahrenabwehrende Mal3-
nahmen sind uneingeschrankt moglich und die Bewirtschaftungsziele kdnnen hinsichtlich des
Okologischen und chemischen Zustandes nach § 27 WHG erreicht werden.

Altlasten

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

Jedoch ist bei allen Baumaf3inahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensori-

sche Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungspra-
sidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5 zu

informieren.

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet soll mit einem zweigeschossigen Wohngebéaude als Einzelhaus bebaut wer-
den.

Die Erschliel3ung erfolgt von der Ringstral3e aus. Die Stellplatze werden auf dem Grundstick
nachgewiesen. Die Anzahl der Stellplatze wird nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Rol3dorf ermittelt. Diese sieht fiir Ein- und Mehrfamilienhauser zwei Stellplatze je
Wohnung vor.

Inhalt und Begriindung der Anderungen

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet mit Nutzungseinschrankungen

Das dem Wohnen dienende Baugebiet wird entsprechend der angestrebten auch in der na-
heren Umgebung vorhandenen Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Dabei
sind einige allgemein zuldssigen Nutzungen nur noch ausnahmsweise zulassig und einige
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der nach § 4 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen von der Zulas-
sigkeit ausgeschlossen.

Die sonst im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssigen Nutzungen ,hicht stérende
Handwerksbetriebe" sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sind nur noch ausnahmsweise zulassig.

Die sonst im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen Nutzungen ,der Versorgung des
Gebiets dienende Laden®, Schank- und Speisewirtschaften und sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe und die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes®, ,Tankstellen* und ,Gartenbaubetriebe” werden ausgeschlossen, da sie die beab-
sichtigte Nutzungsstruktur stéren wirden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden fir die Wohnbebauung eine
Grundflachenzahl von 0,3, eine Geschossflachenzahl von 0,5 und zwei Vollgeschosse fest-
gesetzt.

Diese Festsetzungen stellen sicher, dass sich das Bauvorhaben in die bauliche Umgebung
einflgt und eine Gleichbehandlung mit der angrenzenden Bebauung am Blitenweg baupla-
nungsrechtlich gesichert wird.

Hohe baulicher Anlagen

Als weitere Festsetzung zum Malfd der Nutzung wird eine Festsetzung zur Gebaudehdhe
(GHmax = 9,50 m) getroffen. Die Begrenzung der Gebaudehdhe (Firsthéhe) ist notwendig, da
alleine durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Héhenentwicklung
der Gebaude nicht abschliel3end geregelt ist.

Bauweise

Entsprechend der Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes, wird die offene Bauweise
mit der Einschrankung auf Einzelhduser festgesetzt. Dies gewahrleistet eine Integration der
Neubebauung in die ndhere Umgebung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend dem Bestand in der ndheren Umgebung wird fur die Wohngebaude ein Bau-
fenster festgesetzt, das zu allen Grundstiicksgrenzen einen Abstand einhalt.

Zum Blutenweg wird ein Abstand von 2,00 m und zur Ringstraf3e ein Abstand von 3,00 m ein-
gehalten. Zur Grabenparzelle des Riedbaches betragt der Abstand 2,00 m und zum westlich
angrenzenden Gartengrundstiick 8,00 m.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird die Einhaltung der vorgesehenen Abstéande zu
den angrenzenden Grundstiicken, zum Riedsbach und zu den umgebenden Stral3en gesi-
chert. Der zum Blutenweg und zur Ringstral3e einzuhaltende Abstand sichert eine Vorgarten-
zone in diesem Bereich. Der Abstand zum westlich angrenzenden Grundstiick sichert Frei-
flachen auf dem Grundstiick im Plangebiet und sichert einen Ubergang zu den angrenzenden
Freiflachen.

Der Abstand zum Riedsbach sichert dessen Uferbereich gegen eine Uberbauung.

Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze sind auf dem gesamten Grundsttick nach den Vorgaben der Hessi-
schen Bauordnung zulassig.
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Entsprechend dem Ursprungsbebauungsplan wird ergdnzend festgesetzt, dass Garagen ei-
ne Lange von 6,50 m und eine Hohe von 2,50 m nicht Uberschreiten dirfen und zur offentli-
chen Verkehrsflache einen Mindestabstand von 5,00 m einhalten mussen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Mit der Regelung, dass zwei Wohnungen je Wohngeb&ude errichtet werden dirfen, wird ge-
wahrleistet, dass die Grundstucksfreiflachen durch den erforderlichen Stellplatznachweis
nicht gro3tenteils durch Stellplatze in Anspruch genommen werden.

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 Larmimmissio-
nen getroffen.

Siehe hierzu auch Kapitel 9 ,Immissionsschutz”.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser

Die Versickerung oder Ableitung dient der Anreicherung des Grundwassers und der Vermei-
dung eines beschleunigten Oberflaichenabflusses mit damit verbundenen Abflussspitzen in
Vorflutern nach starkeren Niederschlagsereignissen. Der mit der Bebauung und der Versiege-
lung einhergehende Eingriff in den Grund- und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumin-
dest teilweise wieder ausgeglichen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass das Niederschlagwasser zu versickern oder alter-
nativ in den Riedsbach abzuleiten ist. Bei Einleitung in den Riedsbach ist nachzuweisen,
dass eine schadlose Ableitung der einzuleitenden Mengen mdglich ist.

Notwendige Genehmigungen sind bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Darm-
stadt-Dieburg zu beantragen. Sollte eine Einleitung des Niederschlagswassers in den Graben
erfolgen, ist eine Genehmigung des/r Einleitungsbauwerke/s gemaf § 14 Abs. 3 HWG erfor-
derlich. Soweit die Niederschlagswassereinleitung in den Graben einer wasserrechtlichen Er-
laubnis bedarf und nicht mehr unter den Gemeingebrauch gemaf § 29 Abs. 1 HWG fallen
sollte, schliel3t diese die erforderliche Genehmigung gemaf § 14 Abs. 3 HWG fir die Einlei-
tungsbauwerke mit ein. Es kann auch eine Einzelerlaubnis durch die Untere Wasserbehérde
erforderlich werden oder die MaRnahme, soweit keine nachteiligen Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt zu befiirchten sind, dem Gemeingebrauch zugeordnet werden. Dies hangt
von der Menge und Art des einzuleitenden Niederschlagswassers und den daraus resultie-
renden Auswirkungen auf das Gewasser ab, die entsprechend gegentiber der Unteren Was-
serbehdrde darzulegen sind.

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen méglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur O-
berflaichenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fiihrt zum Aufheizen der Flachen
im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erh6htem Staubanfall und
schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Grundstucksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundstiicksbepflanzung werden durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes neu gefasst. Sie gewahrleisten ein Minimum an Durchgriinung des Grundstiickes
und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhaltigen Beeintréch-
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tigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen fur das
Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fur das Ortsbild erzielt. Die Fest-
setzung belasst dem Grundstiicksbesitzer gentigend eigenen Gestaltungsspielraum.

Dachgestaltung

Entsprechend dem Ursprungsbebauungsplan wird die Gestaltung der Dacher auf Sattel- und
Walmdéacher sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von 20° - 45° eingeschrankt.

Weiterhin werden als Bedachungsmaterial der Dacher der Hauptgebaude rote Ziegel rote
Zementdachpfannen zugelassen.

Durch diese Festsetzungen ist gewahrleistet, das sich das Bauvorhaben auch gestalterisch
in die Bebauung in der naheren Umgebung einfigt.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung

Durch die Bebauungsplandnderung wird der Bau eines Wohnhauses im Plangebiet planungs-
rechtlich gesichert. Eine Bebauung ware auch nach den MaR3staben des § 34 BauGB mdglich
gewesen.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der Lage im Siedlungsbereich von RoRdorf einer
Vorbelastung in Bezug auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft, Vegetation und
Fauna sowie Landschafts- und Stadtbild. 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 MalRnahmen angestrebt:

2 Beschrankung der Uberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen,
2 Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen und
2 Grundsticksbepflanzung.

Ausgleich

Bei Bauleitplanen fiur 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 Entschei-
dung erfolgt oder zulassig.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Umweltbericht

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

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

Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.
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