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Beschlussvorlage der Verwaltung fir die Gemeindevertretung der Gemeinde Rofl3dorf (iber die wahrend frithzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Hinter der Goldkaute* eingegangenen Stellungnahmen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung §3 Abs. 1 BauGB zum Aufstellungsverfahren Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute® lag der Vorentwurf des
Bebauungsplans mit Begriindung in der Zeit vom 06.04.20 bis 08.05.20 bei der Gemeinde Rol3dorf aus. Trotz der derzeit herrschenden Pandemie konn-
ten die Vorentwurfsunterlagen zu jedermans Einsicht angesehen werden. Zusatzlich konnten die Unterlagen online eingesehen werden.

Insgesamt sind 29 Stellungnahmen von Birgerinnen und Biirgern eingegangen. Aufgrund der hohen Anzahl an vorgebrachten Anregungen werden im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung Anregungen einzelner Birgerinnen und Burger exemplarisch aufgefiihrt und thematisch zugeordnet in einer zu-
sammenfassenden Abwagung erortert.

Die Burgerinnen und Birger haben insbesondere grofRe Bedenken gegentiber der geplanten Wohnbebauung 6stlich der bestehenden Wohnbebauung
Vosendofring 30-44 vorgebracht. Im weiteren Planverfahren wird aus diesem Grund der Geltungsbereich des Bebauungsplans verkleinert. Herausge-
nommen werden das Allgemeine Wohngebiet, unmittelbar angrenzend an der bestehenden Wohnbebauung Vésendorfring 30-36 und 40-44, der Ful3-
und Radweg, die Flache fur Versorgungsanlagen sowie die 6ffentliche Grinflache.
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Abwagungsvorschlage zu den nach § 3 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit - gegliedert nach vorgebrachten Argumenten
Stand 26.08.2020

Hinweis zum Naturschutz

Es gibt hinter unserer Anlage etliche Hecken und Baume sowie eine Streuobst-
wiese! Warum will man immer mehr Natur stéren? Haben die Menschen immer
noch nicht verstanden, wie wichtig die Natur ist und dass wir alles tun missen
um sie auch noch fir spatere Generationen zu erhalten.

Stellungnahme 21

Hinweis tUber Eingriff in Flora und Fauna

Es wird deutliche Eingriffe in Flora und Fauna mit entsprechenden Verlusten ge-
ben. Wir sehen nicht, wie die notwendigen AusgleichsmalRnahmen vollstandig
realisiert und garantiert werden sollen.

Stellungnahmen 2,5,8,9,10,11,13,16,17,20,28 und 29

Hinweis auf schitzenswerte Flora und Fauna

Im Plangebiet bestehen nach den vorliegenden Planunterlagen folgende beson-
ders schutzenswerte bzw. erhaltungswirdige Bereiche und Objekte:

» Streuobstwiese im Aufienbereich (i.V. m. § 13 HAGBNatSchG)
« erhaltenswerte Winterlinde im Sidwesten
« erhaltenswerte Platanen im Siidosten

Nach der vorliegenden Planung sollen alle schiitzenswerten oder erhaltenswer-
ten Objekte verloren gehen. Lediglich ein geringer Baum- bzw. Strauchbestand
im Nordwesten und die Wiese im nordéstlichen Bereich sollen erhalten bleiben.

Nr. Burger Beschlussvorschlag zur Abwégung
Anregungen, Hinweise

I. Natur und Artenschutz

11 Stellungnahme 1 Abwagungsvorschlag:

Dem Hinweis wird zum Teil gefolgt.
Begrindung:

Es ist zunachst festzustellen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanvorent-
wurfes im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ ausgewiesen ist. Des
Weiteren ist das bisher vorgesehene Plangebiet in dem seit dem Jahr 2006 rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde RoRdorf als ,gemischte Bauflache,
Planung“ (Ro M 3 Erweiterung ,Zwischen Erbacher Strale und B 38%) und als ,ge-
mischte Bauflache, Bestand® dargestellt. Dementsprechend folgt die bisherige Pla-
nung dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB sowie das Gebot gemal § 1
Abs. 4 BauGB, Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Gemeinde sieht aufgrund eingegangener Stellungnahmen von der Festsetzung
eines Grof3teils der geplanten Wohnbebauung ab. Auch von der Festsetzung einer
Flache fur Versorgungsanlagen wird abgesehen. Die angedachten unterirdischen
Wasserbehalter konnen ggf. im Rahmen eines Baugenehmigungsantrags (Privile-
gierung nach § 35 BauGB) umgesetzt werden. Dies ist jedoch nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanverfahren.

Die Gemeinde RoRdorf méchte dem bestehenden Gewerbebetrieb eine zuklnftige
Entwicklung gewahrleisten, um diesen Gewerbestandort in der Gemeinde Rol3dorf
zu sichern.

An der bauplanungsrechtlichen Sicherung der flachenhaften Erweiterung des orts-
ansassigen Gewerbebetriebes soll daher durch die Fortfiihrung des Bebauungs-
planverfahrens festgehalten werden. Auch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes westlich der Erbacher Stral3e, im Bereich des bisherigen Mischge-
bietes, soll weiterhin Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens bleiben.

Seite 2




Bebauungsplan - ,,Hinter der Goldkaute* — Zusammenfassende Abwagung

1566_1_Abwéagung_3-1_Offentlichkeit_2020-08-26.docx

Abwagungsvorschlage zu den nach § 3 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit - gegliedert nach vorgebrachten Argumenten
Stand 26.08.2020

Nr.

Burger

Anregungen, Hinweise

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

Es ist geradezu widersinnig, in einem Plangebiet alle schitzenwerten Bereiche
und erhaltungswerten Baume zu zerstdren und nur wenige Flachen und Geholze
zu erhalten, die aber nicht besonders schiitzenswert sind. Auch ein im Hinblick
auf den Verlust der Streuobstwiese vorgesehener, in den Planungsunterlagen
nicht beschriebener Ausgleich an anderer Stelle, macht die Sache nicht sinnvol-
ler. Im Ubrigen sind die geplanten AusgleichsmaRnahmen bereits im Planfest-
stellungsverfahren zumindest zu beschreiben, um die Angemessenheit abwagen
zu kénnen. Ein schlichter Verweis auf ein noch durchzufihrendes Verfahren ist
hier zu wenig, Das Artenschutzgutachten datiert zwar auf den Februar 2020, die
tatsachlichen Untersuchungen zur Avifauna, Herpetofauna und Fledermauspo-
pulation wurden jedoch im Jahr 2016 durchgefihrt. Ein Gberarbeitetes Gutachten
liegt dem Vorentwurf der Planfeststellung nicht bei. Insofern sind auch in dieser
Hinsicht die vorgelegten Unterlagen unvollstandig und nicht abschlieRend zu be-
werten.

Durch den massiven Verlust an Bdumen und Strauchern ist mit einem Verlust an
Brutmdglichkeiten und Nahrungsangebot zu rechnen. Dies durfte zu einem Weg-
zug der meisten Vogelpopulationen aus dem Plangebiet und zu einer starken
Verarmung der Avifauna fuhren. Im Bereich der Herpetofauna ist mit einem To-
talverlust in den bebauten Bereichen und den umgebenden Flachen (Parkplatze,
Wege, Rasenflachen) zu rechnen. Auch auf den restlichen verbleibenden Ge-
hdlz- und Wiesenflachen ist mit einer Verarmung an Végeln und Reptilien zu
rechnen, da die Schutz- und Rickzugsfunktion der abgeholzten Baume und
Straucher fehlt und durch das Heranriicken der Bebauung mit haufigen Stérun-
gen zu rechnen ist.

Das Artenschutzgutachten ist zudem nicht vollstandig. Wiederholt wurden von
uns auf der Zufahrt zur Fa. Erzgraber Gberfahrene Blindschleichen entdeckt, so
dass hier eine Besiedelung mit Blindschleichen gerade im fiir die Bebauung vor-
gesehenen Bereich stark anzunehmen ist. Auch kénnen wir taglich den Gesang
der Nachtigall aus dem betroffenen Gebiet héren, so dass auch hier von einer

Die Planung unterliegt der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit §
15 BNatSchG bzw. § 7 HAGBNatSchG. Der durch die Planung entstehende Eingriff
in die Natur, insbesondere auch der Eingriff in die geschitzte Streuobstwiese, wird
durch die Verkleinerung des Geltungsbereiches minimiert. Der verbleibende Eingriff
wird entsprechend dem Naturschutzrecht ausgeglichen.

Durch die festgesetzten ArtenschutzmalRnahmen im Bebauungsplan kann davon
ausgegangen werden, dass es zu keiner Storung, Tétung und / oder Schadigung
von streng geschuitzten Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von euro-
paischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie kommt.

Zur Verringerung und Vermeidung von negativen Umweltfolgen sind im Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen getroffen worden:

— Beschrankung der baulichen Hohen der baulichen Anlagen,
— Begrinung und Eingrinung der Bauflachen,

— Versickerung des Niederschlagswassers,

— Dachbegriinung,

— Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage.

Die in dem Geltungsbereich vorkommende Streuobstwiese im Aul3enbereich nach
§ 30 BNatschG i. V. m. § 13 HAGBNatSchG gesetzlich geschiitzt. Das dort vorkom-
mende Biotop unterliegt dem besonderen Biotopschutz nach § 30 BNatschG. Die
Gesamtgrofe von 0,4 ha muss demnach ausgeglichen werden. Im weiteren Verfah-
ren wird eine Ausnahmezulassung bei der UNB (mit Nachweis des funktionalen Aus-
gleichs fir verloren gehende Streuobstwiese) beantragt.

Hinsichtlich des Artenschutzes wurde vom Biiro BFL Heuer & Déring im Juni 2020
ein Artenschutzgutachten erstellt.
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Abwagungsvorschlage zu den nach § 3 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit - gegliedert nach vorgebrachten Argumenten
Stand 26.08.2020

Nr.

Burger

Anregungen, Hinweise

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

Besiedlung auszugehen ist. Diese Arten werden im Artenschutzgutachten nur er-
wahnt oder gar nicht betrachtet.

Ausgleichende MaRRnahmen fiir den Ersatz des Verlustes an Quartieren fir Vogel
und Fledermause und an Nistmdglichkeiten werden im Bebauungsplan nur emp-
fohlen, kdnnen somit auch im Baugenehmigungsverfahren nur bedingt bis gar
nicht eingefordert werden. Hier ist zumindest eine verbindliche Festlegung der
AusgleichsmaRhahmen erforderlich.

Fir den Verlust an erhaltenswerten Baumen und Griinflachen soll als ,Feigen-
blatt“ eine Kompensation durch Baumpflanzungen entlang der Erschlieungs-
stra3e geschaffen werden (gemafR Plan 9 Baumchen). Die als Ausgleichmal3-
nahme erwahnte Begriinung der Dachflachen ist nicht zwingend festgelegt und
hangt von der Gestaltung bzw. Nutzung der Dachflachen ab (s. auch Nr. 10).
Diese KompensationsmalRnahmen sind zu unbestimmt und zudem nicht ausrei-
chend.

Auch wenn laut Artenschutzgutachten keine besonders im Bestand bedrohten
Vogel oder Flederméause betroffen sind bzw. die Fledermauspopulation als zu
klein dargestellt wird, ist die Abwagung des Verlustes an Flora und Fauna fir das
Vorhaben anders zu gewichten. Fir die Schaffung von wenigen Wohneinheiten
in einem AuRRenbereich, der zudem noch tUberméaRig durch Verkehrslarm belastet
ist, wird ein massiver Eingriff in die Natur mit einem Totalverlust der meisten er-
haltenswerten Bereiche und der bestehenden Quartiere fir Fledermause und
Nistmoglichkeiten fir Vogel sowie unter Verlust des Habitats fur Reptilien und
Kleintiere durchgefiihrt. Die vorliegende Planung steht durch die Zerstérung ge-
rade der erhaltenswerten Flachen und Objekte im Plangebiet gegen die Erforder-
nisse des Naturschutzes. Diese 50 Wohneinheiten kénnten an anderer Stelle
ohne einen entsprechenden massiven Eingriff geschaffen werden.

Insgesamt wurden im Geltungsbereich 15 Vogelarten mit Bruthachweis kartiert. In-
nerhalb des aktuellen Geltungsbereichs wurden zehn Brutvogelarten festgestellit.

Die Arten Girlitz, Haussperling, Feldsperling, Star und Hausrotschwanz wurden im
Bereich der Gebaude und es Hausgartens beobachtet, die nicht mehr innerhalb
des aktuellen Geltungsbereichs liegen.

Das Artenspektrum im aktuellen Geltungsbereich wird dominiert von weit verbreite-
ten Arten wie von weit verbreiteten Arten wie Amsel, Blau-- und Kohlmeise, Buch-
fink und Ménchsgrasmiicke. und Kohimeise, Buchfink und Ménchsgrasmiicke.
Brutvogelarten mit einem in Hessen unginstigem/unzureichendem Erhaltungszu-
stand wurden innerhalb des Geltungsbereichs nicht nachgewiesen.

Zudem wurden im Geltungsbereich 3 Fledermausarbeiten beobachtet. Das Vor-
kommen von weiteren Arten im Gebiet ist mdglich. Die Arten Grol3e-Abendsegler,
Breitfliigelfledermaus und Zwergfledermaus wurden nachgewiesen.

Der Geltungsbereich wurde auf das Vorkommen von Reptilien hin untersucht. Es
gab jedoch keinen Hinweis auf das Auftreten von Zauneidechsen oder anderen
streng geschuitzten Reptilien.

Es konnten keine streng geschuitzten Arten innerhalb des Geltungsbereichs beo-
bachtet werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Im Bebauungsplanentwurf werden die Flache fir Versorgungsanlagen sowie Teile
des Allgemeinen Wohngebietes, unmittelbar angrenzend an der bestehenden
Wohnbebauung Vésendorfring 30-36 und 40-44 herausgenommen.
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Bebauungsplan - ,,Hinter der Goldkaute* — Zusammenfassende Abwagung

Abwagungsvorschlage zu den nach § 3 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit - gegliedert nach vorgebrachten Argumenten
Stand 26.08.2020

Nr. Burger Beschlussvorschlag zur Abwégung

Anregungen, Hinweise

1.2 Stellungnahme 1 Abwéagungsvorschlag:

Hinweis Uber Naturschutzgebiet im Geltungsbereich Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Als ich meine Wohnung vor 14 Jahren erworben habe, hat mir der Makler zuge- | Begriindung:
sichert, dass eine Bebauung hinter unserem Haus nicht erfolgen kann, weil dies

ein Naturschutzgebiet sei. Die Aussage des Maklers war nicht richtig und Zusicherungen konnten von seiner

Seite nicht getroffen werden. Die Planungshoheit obliegt allein den Gemeinden.

Das Plangebiet liegt aktuell weder in einem Natur- oder Landschaftsschutzgebiet
noch in einem FFH-Gebiet. Im Jahr 2006 wurde der aktuelle Flachennutzungsplan
der Gemeinde Rol3dorf rechtswirksam, dem ein ca. 2-jahriger Planungsprozess
vorrangging. Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurden auch Birgerbeteili-
gungen durchgefihrt, die mit der Offenlage der Planunterlagen einherging.

Bereits die Entwirfe des aktuellen Flachennutzungsplans im Rahmen der Beteili-
gungen beinhalteten die Ausweisung des Plangebietes als ,gemischte Bauflache,
Planung“ (Ro M 3 Erweiterung ,Zwischen Erbacher Strae und B 38“) und als ,ge-
mischte Bauflache, Bestand® dargestellt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Keine

1.3 Stellungnahmen 2,5,8,9,10,11,13,16,17,20,27 und 29 Abwéagungsvorschlag:

Hinweis zum Verlust der Schutzfunktion des begrinten Walles dstlich der | Dem Hinweis wird gefolgt.
Gebéaude Voésendorfring 30-36 und 40-44

Ostlich der Wohngebaude Vésendorfring 30-36 und Vésendorfring 40-44 befin-
det sich ein mit Betonsteinen und Betonwéanden befestigter La&rmschutzwall. Auf
diesem Wall ist ein dichter Bewuchs mit BAumen und Heckenstrauchern entstan-
den. Der Wall gehort zumindest teilweise zu den o0.g. Grundstiicken. Die Schlaf-
zimmer der Wohnungen der betroffenen Wohngeb&ude sind nahezu alle nach

Begrindung:

Der begrinte Wall war nicht Bestandteil des Geltungsbereichs zum Bebauungs-
planvorentwurf gewesen, dadurch wéaren keine Eingriffe zu erwarten gewesen.
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Abwagungsvorschlage zu den nach § 3 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit - gegliedert nach vorgebrachten Argumenten
Stand 26.08.2020

Nr.

Burger

Anregungen, Hinweise

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

Osten hin ausgerichtet. Bei den Wohngeb&uden handelt es sich nicht um Ge-
baude mit passivem Schallschutz und Luftungseinrichtungen. Hier muss man zur
Luftung noch die Fenster 6ffnen.

Der Wall mit der intensiven Begriinung erfiillt im Sommer, wenn nur bei offenen
oder gekippten Fenstern geschlafen werden kann, eine wichtige Funktion zur
Minderung des von der héhergelegenen Bundesstral3e 38 ausgehenden Larms.
Zudem sorgt er auch durch Schattenwurf in den Morgenstunden fir Kiihlung und
ermdglicht die Luftung der Wohnungen ohne Sonneneinfall. Im Winter hingegen
lassen die laublosen Badume das Sonnenlicht hindurch.

Zusatzlich dient der Wall und seine Begriinung auch als Sichtschutz gegen die
BundestralRe und die 6stlich gelegenen Gewerbegebaude und wertet somit das
Wohnumfeld deutlich auf. In den Strauchern und Baumen briten zahlreiche V6-
gel. Auch fuchsrote Eichhérnchen haben hier ihren Lebensraum. Dieser Lebens-
raum wird bei einem mittelbaren oder unmittelbaren Eingriff zuséatzlich zum flo-
ristischen und faunistischen Totalschaden auf dem Plangebiet gefahrdet.

In den Planunterlagen verlauft 6stlich dieses Walles — aber noch westlich des im
sudostlichen Teil des Plangebietes bestehenden Feldweges — ein Ful3- bzw.
Fahrradweg (der wie unten ausgefuhrt zu schmal bemessen ist). Weder aus dem
Plan noch aus der Begrindung geht hervor, ob hierfiir der Wall zumindest teil-
weise abgetragen werden muss und ob ein Eingriff in die bestehende Begriinung
aus Baumen und Hecken erfolgen muss.

Sollte hier ein Eingriff in Form einer Fallung von Baumen und einer Ausdiinnung
der Bepflanzung oder gar eine Beseitigung des Walles erforderlich sein, entfallt
dessen Schutzfunktion im Hinblick auf La&rm und Erwarmung im Sommer. Dies
wirde zu einer erheblichen Verschlechterung der Wohnbedingungen in den Ge-
bauden Voésendorfring 30-36 und 40-44 und einer Verschlechterung des Woh-
numfeldes fiihren. Die Auswirkung der Planung auf Dritte wéare hier in der Abwa-
gung mit erheblich einzustufen. Auch der Eingriff in Flora und Fauna wuirde hier-
durch noch vergré3ert. Die vorgenommene Einstufung als gering wére fehlerhatft.

Die Gemeinde sieht jedoch aufgrund eingegangener Stellungnahmen von den
Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes und eines Ful3- und Radwegs
entlang der bestehenden Wohnbebauung Vésendorfring 30-36 und 40-44 ab.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Im Bebauungsplanentwurf werden das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet, un-
mittelbar angrenzend an der bestehenden Wohnbebauung Vésendorfring 30-36
und 40-44, den Ful3- und Radweg, die Flache fir Versorgungsanlagen sowie die
offentliche Griinflache herausgenommen.
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Bebauungsplan - ,,Hinter der Goldkaute* — Zusammenfassende Abwagung

Abwagungsvorschlage zu den nach § 3 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit - gegliedert nach vorgebrachten Argumenten
Stand 26.08.2020

Nr. Burger Beschlussvorschlag zur Abwégung

Anregungen, Hinweise

Sollte kein mittelbarer Eingriff in die bestehende Bepflanzung erfolgen, resultiert
ebenfalls aus der Planung ein negativer Effekt auf die Begrinung des Walles.
Baume und Pflanzen auf dem Wall befinden sich in einer erhdéhten Position; somit
sind deren Wurzel weiter vom Grundwasser entfernt. Die Versiegelung und Be-
festigung des direkten dstlichen Bereiches (Ful3- bzw. Radweg, Gebaude mit
Tiefgarage, Parkplatze) werden auch im Hinblick auf den Klimawandel mit lange-
ren Trockenperioden den Pflanzen auf dem Wall das Wasser ,abgraben®. Insbe-
sondere Baume werden unter diesen geanderten Bedingungen leiden und verlo-
ren gehen. Hierdurch wird auch die Schutzfunktion des Walles leiden.

In den Planunterlagen gibt es diesbezlglich keine Betrachtungen oder Abwa-
gung. Auch angesichts dieses Aspektes im Zusammenhang mit den obigen Aus-
fuhrungen zur Funktion des Walles ist eine starkere Betroffenheit Dritter zu be-
sorgen und kann nicht mit gering weggewogen werden.

[I. Erweiterung der gewerblichen Flachen

21 Stellungnahme 8,10,13,14,16 und 20 Abwéagungsvorschlag:
Hinweis, dass Erweiterung des Gewerbegebiets im AuRenbereich liegt Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Erweiterung des Gewerbebetriebes erfolgt im Aul3enbereich. Die Erweite- Begrindung:

rungsflache liegt auf einer naturschutzrechtlich geschitzten Streuobstwiese. Bei
dem Gewerbebetrieb handelt es sich nicht um einen privilegierten Betrieb aus
der Landwirtschaft. Durch das Erfordernis einer naturschutzrechtlichen Aus-
nahme waére in diesem Fall ohne Schaffung von Planungsrecht kaum eine Bau- Die aus der Aufstellung des Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe in den Natur-
genehmigung zu erhalten. haushalt werden ausgeglichen.

Um den Eingriff in den Aul3enbereich nach § 35 BauGB bauplanungsrechtlich zu
sichern wird ein Bebauungsplan aufgestellit.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Keine
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Bebauungsplan - ,,Hinter der Goldkaute* — Zusammenfassende Abwagung

Abwagungsvorschlage zu den nach § 3 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit - gegliedert nach vorgebrachten Argumenten
Stand 26.08.2020

Nr. Burger Beschlussvorschlag zur Abwégung

Anregungen, Hinweise

2.2 Stellungnahme 8,10,13,14,16 und 20 Abwéagungsvorschlag:

Hinweis, dass keine Alternativen fir die Erweiterung des Gewerbebetrie- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

bes in Form einer Verlagerung bestehen: Begriindung:

Mit dem Instrument des Planungsrechtes soll hier unter wenig belastbaren Ab-
wagungen die Rechtsgrundlage fur die Erweiterung eines Gewerbebetriebes
auf Kosten der Umwelt geschaffen werden. Gerade mit der Erweiterung der Ge-
werbeflachen im Neubaugebiet im Osten von RoRdorf stehen gentigend Gewer-
beflachen zur Verfiigung. Auch im Gewerbegebiet Leppsteinswiesen im Westen
von Rol3dorf stehen noch ungenutzte Flachen zur Verfigung. Bei der Abwa-
gung ist nicht betrachtet worden, ob noch Alternativen fur die Erweiterung des

In dem seit dem Jahr 2006 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
RoRdorf ist die geplante Erweiterungsflache als ,gemischte Bauflache, Planung®
(Ro M 3 Erweiterung ,Zwischen Erbacher StralRe und B 38“) und als ,gemischte
Bauflache, Bestand“ dargestellt. Durch diese Ausweisung ist dem Gewerbetreiben-
den bereits mit Rechtskraft des Flachennutzungsplanes eine grundsétzliche Erwei-
terung signalisiert worden.

Gewerbebetriebes beispielsweise in Form einer Verlagerung bestehen. Eine Der Gewerbebetrieb besteht bereits langjahrig an dem Standort. Die Alternative ei-
kleinflachige Ausweisung fiir einen nicht privilegierten Betrieb im AuRenbereich nes neuen Standortes fiir bestehenden Gewerbebetriebes innerhalb eines anderen
ist nicht erforderlich. Gewerbegebietes der Gemeinde RoRRdorfs wird nicht priorisiert und stellt fiir den

Betrieb voraussichtlich einen vielfach héheren Aufwand dar.

Die aus der Aufstellung des Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe in den Natur-
haushalt werden ausgeglichen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Keine
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Hinweis, dass es zu einer Entwertung des Eigentums kommt:

Wir befurchten eine Wertminderung meines Hauses. Wegen der Nahe zu der
kinftig versiegelten Flache und der damit verbundenen Entwéasserungsproble-
matik werde ich meine Wohnung nur noch weit unter Wert verkaufen kénnen.

Nr. Burger Beschlussvorschlag zur Abwégung
Anregungen, Hinweise
2.3 Stellungnahme 3 Abwéagungsvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Hinweis, dass Planung nur Interessen des Investors berlcksichtigt Begrindung:
gé? \F/)(learglégge? ELuCEZ'?Q:?Jt%féiZ?Cthfshhgﬁglg'eelnlge;;soeg dg?f‘zrlg/:\/séﬁ::rﬂﬂd Durch die Festsetzungen eines Gewerbegebietes, Mischgebietes sowie eines Allge-
bringt sie nur Lasqcen und keine erkennbaren Vgrtéile In diesem Sinne ist derg meinen Wohngebietes werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der Ver-
bezghlbare Wohnraum fiir Ortsansassiaen nicht ge ében sorgung der ortsansassigen Bevoélkerung mit Wohnraum sowie der Férderung der
9 9eg ’ mittelstandischen Wirtschaft die Planungsleitlinien im Sinne des § 1 BauGB verfolgt.
Hierbei werden die Interessen des ortsansassigen Gewerbebetriebes sowie der
Grundstiickseigentimer im Rahmen einer stadtebaulichen Ordnung bericksichtigt.
Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine
lll. Wertverlust
3.1 Stellungnahme 3 Abwagungsvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Begrindung:

Nach § 1 Abs. 1 und 3 BauGB ist die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsti-
cke in der Gemeinde nach Mal3gabe des BauGB durch Bauleitplane vorzubereiten
und zu leiten, um die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde zu ordnen.

Ziel des Bebauungsplans ist die Erweiterung eines ortsansassigen Gewerbetrei-
benden sowie Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Anhaltspunkte dafir, dass die
bestehenden angrenzenden Immobilien und Grundstiicke durch die Planung ent-
wertet werden und ein Wertverlust entsteht hat die Gemeinde nicht. Die Nutzungen
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Nr. Burger Beschlussvorschlag zur Abwégung

Anregungen, Hinweise

innerhalb der am Plangebiet angrenzenden bestehenden Grundstlicke werden we-
der aufgehoben noch geandert.

In dem seit dem Jahr 2006 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
RoRdorf sind die Flachen 6stlich des Vésendorfrings als ,gemischte Bauflache,
Planung“ (Ro M 3 Erweiterung ,Zwischen Erbacher Strae und B 38) dargestellt.
Durch diese Ausweisung ist den Anwohnern bewusst, dass dieser Bereich zukinf-
tig bebaut werden kann.

Bebauungsplane, die im Einklang mit dem Baugesetzbuch erlassen werden, be-
stimmen Inhalt und Schranken des verfassungsrechtlich geschitzten Eigentums
(Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG). Das gilt auch dann, wenn ein Bebauungsplan die bis-
herige Rechtslage zum Nachteil bestimmter Grundeigentiimer andert. Art 14 GG
schitzt den Eigentimer nicht davor, dass bestehende Hoffnungen und Erwartun-
gen sich nicht erfillen (z.B. keine Bebauung angrenzend zu den bestehenden
Grundstilicken).

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Keine
3.2 Stellungnahme 3 Abwéagungsvorschlag:
Hinweis Uber Beeintrachtigung im Grundeigentum aufgrund Baustelle Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hinzu kommen permanent verschmutzte Strafen, Gehwege und Hauseingdnge | Begrindung:
durch Baumaschinen und —material. AuRerdem diese Art und Auslastung von
vielen Baumaschinen- und LKW-Verkehr ist fur die Erbacher Stral3e und Vosen-
dorfring nicht geeignet und schadlich.

Generell entsteht durch die Bauarbeiten eine erhhte Verkehrsbelastung, insbe-
sondere durch den Verkehr der Baumaschinen und Materialtransporte. Der Bau-
stellenverkehr wird jedoch nur temporér beschrankt in Erscheinung treten.

Im Rahmen der Ausfihrungsplanungen bestehen Méglichkeiten, die eine Entlas-
tung der Anwohner sichern. Im Rahmen eines Bauvertrages zwischen Maf3nah-
mentrager und dem Bauunternehmer kénnen Regelungen getroffen werden wie
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Nr.

Burger

Anregungen, Hinweise

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

z.B. Bauzeitenbeschréankungen, Ausschluss von Samstagsarbeit, Geschwindig-
keitsregelungen, Baustellenzu- und abfahrten etc.

Belastungen durch die Baustelle (Erschitterungen, Baularm etc.) sind fur das Be-
bauungsplanverfahren nicht ausschlaggebend und sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanverfahrens. Diese gehtren wegen ihrer zeitlichen Begrenzung regel-
mafig nicht zu den abwagungserheblichen Konflikten, die der Bebauungsplan
selbst [6sen muss. So kann es auch in bereits bestehenden Gebieten durch Ruick-
bau, Neubau, Anbauten bzw. Nachverdichtungen im Allgemeinen zu Baustellen-
verkehr und -larm kommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Keine

Verflechtung von Wohnen und Gewerbe

4.1

Stellungnahme 8,9, 11, 12, 21, 24, 26 und 29

Hinweis, dass die ausgewiesenen Nutzungsgebiete ineinander verflochten
sind

Die in den Planungsunterlagen ausgewiesenen Nutzungsgebiete Wohngebiet
und Gewerbegebiet und sind zu stark ineinander verflochten. Nahezu jede Bau-
flache unterliegt einer anderen Ausweisung. Eine kleinflachigere Struktur ist
kaum maglich.

Eine planerische Trennung zwischen Gewerbegebiet und Wohngebieten erfolgt
alibimafig durch eine schrage Bauflache, die als Mischgebiet ausgewiesen
wird. Die Wohnflachen umgeben in Form eines Viertelkreises das Mischgebiet
und befinden sich in direkter Einwirkung der Gewerbeflachen. Die stidwestlich

Abwéagungsvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Begrundung:

Zundachst ist festzustellen, dass im Flachennutzungsplan der Gemeinde RofRdorf
das Plangebiet als ,gemischte Bauflache, Planung“ (Ro M 3 Erweiterung ,Zwi-
schen Erbacher Stral3e und B 38%) und als ,gemischte Bauflache, Bestand* darge-
stellt ist.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sind Be-
bauungsplane derart aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, dass durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,die zugrunde liegenden Darstellungen des
Flachennutzungsplanes konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht
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Nr.

Burger

Anregungen, Hinweise

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

der Fa. Erzgraber geplante Wohnbauflache wird gar von drei Gewerbebetrieben
umgeben. Die Anlieferung der Fa. Erzgraber erfolgt mitten durch zwei als
Wohngebiet ausgewiesene Flachen.

Nachbarschaftskonflikte wegen Larm sind hier bereits vorprogrammiert.
Dadurch wird gerade eine wichtige Aufgabe der Bauleitplanung, durch die Ord-
nung der Siedlungsflachen eine gegenseitig vertragliche Nutzung herbeizufih-
ren, missachtet. Verlierer einer solchen Situation kdnnen sowohl die Anwohner
als auch die Gewerbebetriebe sein. Der Anwohner wird auch bei Einhaltung der
Larmwerte nach TA Larm eine Anlieferung um 6.01 Uhr morgens oder um
21.59 Uhr abends mit einem Spitzenpegel von 85 dB(A) bzw. eine Anlieferung
um 4:00 mit einem Spitzenwert von 60 dB(A) als sehr stérend empfinden. Bei
Uberschreitungen der Larmwerte drohen dem Gewerbetreibenden Anordnun-
gen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz mit Einschrankungen des Be-
triebes.

Eine Planung sollte daher so angelegt sein, Konflikte bereits im Ansatz zu ent-
scharfen und Bestandschutz sowohl fur Anwohner als auch Gewerbebetrieb zu
ermdglichen. Die vorliegende Planung lauft dem zuwider.

Es besteht zwar eine lange Liste von Gewerben, die nicht im ausgewiesenen
kleinflachigen Gewerbegebiet angesiedelt werden dirfen. Es ist jedoch maéglich,
dass die aktuell vorhandenen und wenig stérenden Gewerbebetriebe aus ver-
schiedenen Griinden diese Standorte aufgeben und sich andere Gewerbe aus
der Positivliste ansiedeln, die wesentlich héheren Lieferverkehr oder hohere
Larmemissionen erzeugen.

Auch die Fa. Erzgréber ist nicht zur Nutzung der bestehenden oder geplanten
Gebaude ,in alle Ewigkeit verpflichtet. Die Anwesen kénnen auch an andere
Gewerbetreibende vermietet oder verkauft werden. Im ungunstigen Fall stellen
sich neue héhere Emissions- und Immissionswerte ein, auf die bedingt durch
die enge Verflechtung nicht angemessen reagiert werden kann. Verlierer wéren
hierbei Anwohner und Gewerbetrieb.

werden“ (BVerwGE 48, 70 ff). Innerhalb des durch den Flachennutzungsplan vor-
gegebenen Rahmens kdnnen Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden.
In begrenztem Umfang kann dabei von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes hinsichtlich der Art der Nutzung abgewichen werden (i.d.R. bis 0,5 ha), so-
fern die Festsetzungen des Bebauungsplanes innerhalb der Grundzige der Pla-
nung bleiben bzw. der Grundkonzeption nicht widersprechen.

Das Plangebiet wird zu Teilen als Wohnbauflache, Mischgebietsflache, Gewerbe-
gebietsflache festgesetzt.

In der Systematik der Baunutzungsverordnung kénnen im Flachennutzungsplan
Wohnbauflachen, Mischgebietsflachen und Gewerbegebietsflachen der Gemisch-
ten Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO zugeordnet werden. Daher ist der
Bebauungsplan in den Gebietsteilen, die im Flachennutzungsplan als ,Gemischte
Bauflachen® (M) dargestellt sind, mit den Festsetzungen als Wohnbauflache,
Mischgebietsflache und Gewerbegebietsflache zweifelsfrei aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Durch die Ausweisung einer gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan ergibt
sich jedoch zunachst keine néher definierte Mischung von Wohnen und Gewerbe.
Die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Bauflachen stellen die allgemeine
Nutzung dar, die durch Bebauungsplane und deren Festsetzungen von Baugebie-
ten konkretisiert werden.

Die spezifische Aufteilung der Baugebietsflachen im Bebauungsplan ergibt sich
aus den Zielen des Bebauungsplanes, die die Schaffung von bezahlbaren Wohn-
raum sowie die flachenhafte Erweiterung eines bestehenden Gewerbetriebes vor-
sehen.

Zur Schaffung von Wohnraum wird das Allgemeine Wohngebiet festgesetzt. Allge-
meine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO). Ne-
ben dem Wohnen sind Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht stéren.
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Nr.

Burger

Anregungen, Hinweise

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

Wenn schon planungsrechtlich eine derart enge Verflechtung geplant wird stellt
sich die Frage, warum die geplante Gewerbeflache im Stdosten des Plangebie-
tes mit derart vielen Einschrankungen die Art des Gewerbes betreffend nicht
gleich als Mischgebiet ausgewiesen wird. Nichtstorendes Gewerbe wéare auch
in einem Mischgebiet vereinzelt zulassig. Storendes Gewerbe ware in einem
Mischgebiet grundsatzlich ausgeschlossen. Dies wirde mittelbar durch den
Ausschluss vieler Gewerbearten zu einer héheren Rechtssicherheit und damit
hdheren Schutz der Anwohner aber auch fiir einen besseren Schutz von Ge-
werbetreibenden vor der Wahl eines erst auf dem zweiten Blick ungeeigneten
Standortes sorgen.

Der Vorgabe des Flachennutzungsplanes gemal ist ein Mischgebiet vorgese-
hen, was nicht mit einer Mischung aus Wohngebiet und Gewerbegebiet gleich-
zusetzen ist, sondern Wohnen und einigen nicht stérenden Gewerbetrieben in
einem einheitlich ausgewiesenen Gebiet entspricht.

Die Planung ist Stickwerk und schafft durch die enge Verflechtung von Woh-
nen und Gewerbe in einem vom Verkehrslarm stark belasteten Gebiet zusatzli-
ches Konfliktpotential. Die durchgeflihrten Berechnungen heben lediglich auf
die bisherige Betriebsweise der bestehenden Betriebe ab und berticksichtigen
nicht einen Betriebswechsel mit moglicherweise héheren Emissionen. Die Pla-
nung wird der Trennung von Wohnen, Verkehr und Gewerbe in keinem Punkt
gerecht. Die Planung ist weder fiir stérungsfreies Wohnen noch fur eine ange-
messen mdgliche Betriebsweise des Gewerbes ausgelegt.

Stellungnahme 4

Hinweis zur Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan sieht nur einen sehr diinnen Mischgebiet-Streifen zwischen
Wohn- zu Gewerbegebiet vor, der seinen Zweck so nicht erfiillen kann. Die Pla-
nung ist extrem ,kleinteilig".

Innerhalb des westlichen Bereichs der Erweiterungsflache des Firmengrundsti-
ckes ist neben der gewerblichen Nutzung auch Wohnnutzung angedacht. Fir die-
sen Bereich wird ein Mischgebiet geman § 6 BauNVO festgesetzt. Mischgebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Wohnen und Gewerbe sind in einem
Mischgebiet nach § 6 BauNVO gleichrangig und gleichwertig. Angestrebt wird ein
ausgewogenes Verhaltnis hinsichtlich des Stérungsgrades, der wechselseitigen
Vertraglichkeit und der Vielfalt der Wohn- und Gewerbenutzungen. Keiner der bei-
den Nutzungsarten (Wohnen und Gewerbe) dirfen in einem Mischgebiet ein deutli-
ches Ubergewicht iiber die andere gewinnen.

In dem Mischgebiet sind die Art von Nutzungen im Sinne des 8§ 6 BauNVO allge-
mein zuléssig, die fur eine zukunftigen Erweiterung und moéglichen Weiterentwick-
lung des Gewerbetriebes einen mdglichst breiten und flexiblen Rahmen bilden.

Auf der Mischgebietsflache mochte der Gewerbetreibende ein Wohn-/ Verwal-
tungsgebaude errichten. Durch die Festsetzung des Gewerbebetriebes soll zum ei-
nen die Erweiterung der gewerblichen Nutzung gesichert werden, zum anderen soll
aber auch sichergestellt werden, dass in diesem Bereich zukiinftig keine Wohnnut-
zungen entwickelt werden und diese Teilbereichsflache somit ausschliel3lich ge-
werblich genutzt wird (auch bei Verkauf der Grundstticke).

Gemal des Vorsorgeprinzips im Sinne des § 50 BImSchG sind zunéchst unver-
tragliche Gebietsnutzungen, wie Gewerbegebiete und Wohngebiete, nach Méglich-
keit raumlich angemessen voneinander zu trennen sind. Gefordert ist daher eine
Planung, welche die in der Baunutzungsverordnung vorgegebene Abstufung der
Baugebiete nach der Schutzwirdigkeit der in ihnen zuléssigen Nutzungen bertick-
sichtigt, also in der Reihenfolge:

1 Reines Wohngebiet (WR),
2 Allgemeines Wohngebiet (WA),
3 Misch- oder Dorfgebiet (MD),
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Nr.

Burger

Anregungen, Hinweise

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

4  Gewerbegebiet (GE)

usw..

Zum Entwurf des Bebauungsplanes sieht die Gemeinde aufgrund eingegangener
Stellungnahmen von den Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes entlang
der bestehenden Wohnbebauung Vésendorfring 30-36 und 40-44 ab.

Zwischen dem festgesetzten Gewerbegebiet und dem geplanten sowie bestehen-
den Wohngebieten besteht ein ausreichender Abstand. Dariiber hinaus befinden
sich geplante sowie bestehende Mischgebiete zwischen Gewerbegebiet und
Wohngebiet. Demnach entspricht die Entwicklung der Abstufung der Baugebiete
nach der Schutzwurdigkeit.

Die derzeit Uberarbeitete schalltechnische Untersuchung wird dem Bauausschuss
nachgereicht. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden in den
Entwurf des Bebauungsplans eingearbeitet und kénnen im Rahmen der weiteren

Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB eingesehen werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Gefdrderter Wohnraum

51

Stellungnahme 1,2, 4,5,6,7,8,9,11,12,13,14,15,16,17,18, 20,21, 24, 25

und 29

Hinweis, dass bezahlbarer Wohnraum am Ortsrand zur Ghettoisierung

Besonders befremdlich ist, dass nachdem jahrelang vor allem Wohnraum ftir
besser betuchte geschaffen wurde, jetzt gerade bezahlbarer Wohnraum in ei-

Abwagungsvorschlag:
Den Hinweisen wird teilweise gefolgt.

Begrindung:
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Nr.

Burger

Anregungen, Hinweise

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

nem eigentlich aufgrund des Verkehrslarms ungeeignetem Gebiet geschaffen
werden soll. Fir den weniger betuchten Mitbirger soll hier noch ein Platzchen
am Rand (,am Katzentisch“) geschaffen werden, in dem er in einem Larm-
schutzbunker abgestellt wird. Und um ihm seine soziale Position noch einmal
zu verdeutlichen, wird er zwischen Gewerbebetrieben eingekeilt und sobald er
die Wohnung verlasst auch noch mit einem Au3enlarm konfrontiert, der einem
Gewerbegebiet (nach TA Larm) entspricht.

Gesundes, attraktives Wohnen ist hier nicht méglich. Auf lange Sicht werden
hier nur diejenigen verbleiben, denen es absolut finanziell nicht moglich ist ein
besseres Quartier zu finden. Dies alles leistet einer Gettoisierung Vorschub, die
nicht nur das geplante Wohngebiet sondern auch das gesamte Umfeld abwer-
tet.

Stellungnahme 6

Hinweis zum bezahlbaren Wohnraum am Ortsrand

Abschlie3end finden wir die beabsichtige Ansiedlung von sozial Schwacheren
am Ortsrand, noch dazu in einer von StralRenlarm hoch belasteten und fur
wohnzwecke ungeeigneten Gegend, sowohl kommunal- als auch integrations-
politisch fur aul3erst fragwirdig. Die Schaffung von bezahlbaren Wohnraum er-
achten wir auch als richtig und wichtig. Allerdings soll dabei der Ortskern nicht
weiter zersiedelt werden und sozial Schwachere dirfen damit weder noch wei-

ter an den Rand der Gesellschaft noch an den Rand des Orts gedrangt werden.

In einer Zeit in der man geglaubt hat, aus vergangenen Fehlern gelernt zu ha-
ben, darf dies weder christdemokratische noch sozialdemokratische Politik am
Menschen vor Ort sein.

Stellungnahme 1,2, 4,5,6,7,8,9, 11,12, 13,14, 15,16,17,18, 20, 21, 24, 25
und 29

Hinweis zum Bedarf des bezahlbaren Wohnraums

Die Bebauungsplanung erfolgt grundsatzlich im Allgemeininteresse. Der Bedarf an
bezahlbarem und geférdertem Wohnraum in RoRdorf ist, wie im gesamten Rhein-
Main-Gebiet, hoch.

Durch die Zielvorgaben des Regionalplan Stiidhessen/RegFNP 2010 wird ein Bedarf
an 27 ha Siedlungsflache bei einer Siedlungsdichte von 35-50 WE/ha fir die Ge-
meinde RolRdorf vorgegeben. Im Rahmen des Regionalen Entwicklungskonzepts
Sudhessen (REK Sidhessen) zur Neuaufstellung des Regionalplan Stdhessen
2020 wurde eine landesweite Wohnungsbedarfsprognose bis 2030 des IWU (,IWU-
Prognose*) durchgefiihrt, um die voraussichtliche Bedarfsdeckung zu quantifizieren.
Da in den Oberzentren Frankfurt am Main, Darmstadt und Offenbach am Main der
prognostizierte Wohnungsbedarf nicht ausreichend abrufbaren Entwicklungsflachen
gegenubersteht, ruft dieses Defizit eine Verlagerung der Bedarfsdeckung auf Kom-
munen im Umland hervor. Der Kreis Darmstadt-Dieburg und damit auch die Ge-
meinde RofRdorf ist von dieser Entwicklung direkt betroffen, so dass der Wohnraum-
bedarf

Im REK Siudhessen werden fir die Gemeinde RofRdorf prioritare Entwicklungsfla-
chen lediglich im Auf3enbereich identifiziert. GroRere Potentiale der Innenentwick-
lung sind in RoRdorf zurzeit nicht abrufbar. Sie stehen in der Regel nur dann zur
Verfligung, wenn gréf3ere zusammenhangende Flachen brachgefallen sind oder fir
zusammenhéngende Flachen im Innenbereich eine gemeinsame geordnete Er-
schliefung moglich ist.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes sieht die Gemeinde aufgrund eingegangener
Stellungnahmen von den Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes entlang
der bestehenden Wohnbebauung Vdsendorfring 30-36 und 40-44 ab.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Im Bebauungsplanentwurf werden das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet, un-
mittelbar angrenzend an der bestehenden Wohnbebauung Vésendorfring 30-36
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Nr.

Burger

Anregungen, Hinweise

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

Bezahlbaren Wohnraum zu schaffen ist eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe,
das erkennen wir an. Warum RoRdorf sich nun nach jahrzehntelangen Ver-
saumnissen diesem Umstand gerecht zu werden gerade jetzt und an dieser
Stelle nachkommt ist fiir uns allerdings nicht nachvollziehbar.

Wir hatten gerne verstanden woher der konkrete Bedarf an bezahlbarem Wohn-
raum innerhalb von Rol3dorf kommt und welche Mengengeriiste und Annahmen
hier zugrunde gelegt wurden.

Stellungnahme 1, 2,4,5,6,7,8,9,11, 12,13, 14, 15,16, 17, 18, 20, 21, 24, 25
und 29

Hinweis zum bezahlbaren Wohnraum

Die Punkte 2 und 3 flhren in Verbindung mit dem Anspruch auf bezahlbaren
Wohnraum zu einem Wohnen ,zweiter Klasse" gemal dem Motto: wer sich
nichts Besseres leisten kann, muss sich eben mit schlechteren Wohnbedingun-
gen zufriedengeben. Das halten wir fir bedenklich.

und 40-44, den Ful3- und Radweg, die Flache fir Versorgungsanlagen sowie die
offentliche Griunflache herausgenommen.

5.2

Stellungnahme 2

Hinweis zum Vorrang der Innenverdichtung, Alternativen zur Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum und Wohnqualitat im entstehenden Wohnge-
biet

Gemal Vorgaben zum Bodenschutz hat eine Innenentwicklung Vorrang. Hier-
nach sind freistehende Flachen im Innenbereich der Gemeinde vorrangig zu
entwickeln. Unstrittig ist, dass es in Rof3dorf einige ungenutzte Flachen im In-
nenbereich gibt, die fur eine bauliche Nutzung erschlossen werden kénnen. Ein
Argument der vorgelegten Planung ist, dass die Gemeinde keinen Zugriff auf
diese Flachen habe und daher eine Entwicklung im AuRenbereich zur Schaf-
fung bezahlbaren Wohnraums erforderlich sei.

Die vorliegende Situation ist jedoch Ergebnis einer Wohnraumpolitik, die die
Gemeinde seit Jahrzehnten verfolgt und in die diese sich selbst gebracht hat.

Abwéagungsvorschlag:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise gefolgt.
Begrundung:

Die Einwande gegen die Wohnraumpolitik der Gemeinde RoRdorf der letzten Jahr-
zehnte werden zur Kenntnis genommen, sind jedoch nicht Bestandteil eines einzel-
nen Bebauungsplanverfahrens.

Die Bebauungsplanung erfolgt grundsatzlich im Allgemeininteresse. Der Bedarf an
bezahlbarem und geférdertem Wohnraum in Rof3dorf im Allgemeinen hoch. Es wird
auf Ziffer 5.1 verwiesen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
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Anregungen, Hinweise

Bei der Entwicklung von Wohngebieten im Gemeindegebiet wurde seit Jahr-
zehnten keine Ricksicht auf die Schaffung bezahlbaren Wohnraumes gelegt.
So wurde beispielsweise das Baugebiet ,Im Hiihnerbusch® vorwiegend mit Ein-
zelhdusern, Doppelhausern und nur wenigen kleineren Mehrfamilienhausern
bestlickt. Auch bei der westlichen Erweiterung von Gundernhausen wurden
kaum Bauflachen fir Mehrfamilienhauser mit einer gréReren Anzahl an Woh-
nungen geschaffen. Und auch bei dem vor wenigen Jahren geschaffenen
Wohngebiet ,Erlehe” sind kaum Mehrfamilienhauser zu finden. Schlielich
wurde diese Wohnungsbaupolitik auch bei der Ausweisung des Erweiterungs-
gebietes Rol3dorf Ost fortgesetzt. Grundstiicke fir gréRere Mehrfamilienhduser
sind auch hier Fehlanzeige.

Im Bebauungsplanentwurf werden das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet, un-
mittelbar angrenzend an der bestehenden Wohnbebauung Vésendorfring 30-36
und 40-44, den Ful3- und Radweg, die Flache fur Versorgungsanlagen sowie die
offentliche Griinflache herausgenommen.

Aus all dem lasst sich schliel3en, dass es genug Potential zur Entwicklung von
bezahlbarem Wohnraum in RoRRdorf gibt. Es hat vielmehr eine grof3flachige
Ausweitung der Siedlungsflache im Westen und Osten von RoRdorf sowie im
Westen von Gundernhausen stattgefunden, wobei hektarweise Grinland,
Baumbestand und Garten in Siedlungsflache umgewandelt wurden, ohne auch
nur ansatzweise an bezahlbaren Wohnraum zu denken. Hier hatten hunderte
Einheiten an bezahlbaren Wohnungsbau geschaffen werden kénnen. Tatsach-
lich wurde einer weniger verdichteten aber fir den Normalverdiener nicht be-
zahlbaren Bebauung der Vorrang gegeben. Jetzt anstelle von kleinflachigen L6-
sungen im Innenbereich ein ebenso kleinflachiges Areal im Auf3enbereich fur
den Bau bezahlbaren Wohnraums unter enormen Eingriffen in die Natur zu ent-
wickeln, kann nicht die Losung fur eine seit Jahren verfehlte Planung sein.

Der seit Jahren bekannten Notwendigkeit zur Schaffung bezahlbaren Wohnrau-
mes wurde bei der Planung und Entwicklung groR3flachiger Siedlungserweite-
rungen nicht Rechnung getragen. Der Vorrang der Innenentwicklung kann da-
her nicht einfach mit der Begriindung weggewogen werden, dass die Gemeinde
keinen kurzfristigen Zugriff auf bestehende Brachflachen habe, insbesondere
aus dem Grund, weil sich die Gemeinde ,sehenden Auges” in diese Situation
gebracht hat.
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Burger

Anregungen, Hinweise

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

Ein weiterer Aspekt ist die KleinrGumigkeit der vorliegenden Planung, die wenig
Wohnraum unter schlechten Bedingungen (Verkehrslarm