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1. Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Das Plangebiet liegt im historischen Ortskern. Teile des Gebietes sind durch eine dichte
dorfliche Bebauung mit gebietstypischen Hofreiten gepragt, wobei doérfliche Bausubstanz
mit einigen neueren Wohnhausern, leergeraumten Flachen und groRen Gartenflachen ab-
wechselt. Zudem befindet sich im Plangebiet ein groRer, zusammenhangender Freibe-
reich, der Pfarrgarten.

Die Gemeinde RoRdorf beabsichtigt, die Alte Schule an der Schulgasse zukiinftig fir kultu-
relle und gemeindliche Zwecke umzunutzen. Weiterhin beabsichtigt die evangelische Kir-
chengemeinde ein Gemeindehaus neu zu errichten. Mit diesen Vorhaben soll der Bedarf
an Betreuungsplatzen sowie kirchlichen und gemeindlichen Veranstaltungsflachen in Rol3-
dorf gedeckt werden.

Auf den Ubrigen Grundstiicken sollen Anbau- und Erweiterungsmoéglichkeiten, unter Wah-
rung der bestehende Strukturen und der ortstypischen Qualitaten bereit gestellt werden.

Da fur den Planbereich kein Bebauungsplan vorliegt, wird gegenwartig die Zulassigkeit von
Bauvorhaben auf Grundlage von § 34 Baugesetzbuch beurteilt. Bisher sind die Grund-
stucksflachen, die Giberbaut werden dirfen nicht eindeutig definiert.

Fur den Planbereich besteht daher die Notwendigkeit, eine verbindliche stadtebauliche
Ordnung herbeizufihren.

2. Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortskern von RoRdorf. Der nachfolgende Ubersichtsplan zeigt die
Lage des Plangebietes.

o Lage des Plangebietes
T I5 Biai 6110 Danmstadt Cnl, ohnk Malsiab

Abbildung 1: Lage des Plangebietes

Die Grenzen des Plangebietes sind:
??im Norden:  Die Erbacher StralRe
??im Osten: Die Kirchgasse
??im Suden: Die Schulgasse
??im Westen: Die Lowengasse.
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Begriindung Seite 5

3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortsmitte Rof3dorf — Kirchgasse -
Schulgasse - Lowengasse” umfasst in der Flur 1 der Gemarkung RoRRdorf folgende
Parzellen:

439, 440/1, 445/1, 44712, 447/3, 450/1, 452/1, 454, 455, 456, 458/5, 460/1, 460/2, 460/3,
461, 464/2, 465/2, 465/3, 466, 467, 468/1, 469/4, 471/2, 474, 475/1, 477, 478, 479/1, 483,
484/1 und 486/1.

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

Rechtsgrundlagen / Planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundlagen
(Stand April 2006)
?? Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Neubekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |

2004, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.05.2005 (BGBI. |
2005, S. 1224)

?? Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgeset-
zes vom 22.04.1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

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

? Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. |1 2002, S. 274), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 28.09.2005 (GVBI. | 2005, S. 662)

?? Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBI. | 2002, S. 1193), zuletzt ge&ndert durch Ge-
setz vom 21.06.2005 (BGBI. | 2005, S. 1818)

? Hessisches Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) i. d. F.
vom 16.04.1996 (GVBI. | 145), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
06.05.2005 (GVBI. | S. 305)

? Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. | 2002, S. 113), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 06.05.2005 (GVBI. | 2005, S. 305)

2 Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG)i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 25.06.2005 (BGBI. | 2005, S. 1757), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 24.06.2005 (BGBI. | 2005, S. 1794)

?? Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (DenkmalSchG), in der Fassung vom

05.09.1986 (GVBI. | S. 262, 270), zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom
31.10.2001 (GVBI. | S. 434)

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Im Regionalplan Stidhessen 2000 ist das Plangebiet als Siedlungsbereich, Bestand dar-
gestellt.

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rol3dorf als
gemischte Bauflache dargestellt.
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3.2.3

3.24

3.25

4.1

Da die geplanten Nutzungen (Gemeindehaus, Gebaude fur kulturelle Einrichtungen,
Wohngebaude, Laden, etc.) gewissermalRen Zubehor eines Mischgebietes sind, ist der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Landschaftsplan trifft zum Plangebiet keine Aussagen.

Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich des Plangebietes besteht kein rechtswirksamer Bebauungsplan.

Schutzausweisungen

Das Plangebiet liegt in der Zone Il des Trinkwasserschutzgebietes ,Brunnen 1, 2 und 3"
fur die Wassergewinnungsanlagen der Gemeinde Rof3dorf (StAnz. 51/52 2003, S. 5116).

Im Plangebiet sind die Grundstiicke Léwengasse 2 bis 16, Erbacher Straf3e 1 und 5 und
Kirchgasse 1 und 3 als Gesamtanlage nach § 2 Abs. 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz
ausgewiesen.

Als Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz ist das Gebaude
Erbacher Stral3e 5 ausgewiesen.

Schutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht und Forstrecht sind im Plangebiet nicht
gegeben.

Umweltprifung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortsmitte Rof3dorf - Kirchgasse - Schulgasse -
Léwengasse” handelt es sich gemall dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) Anlage 1 Nr. 18.8 um ein ,Stadtebauprojekt fir sonstige bauliche Anlagen in einem
sonstigen Gebiet” (damit ist ein Gebiet gemeint, das nicht im Aul3enbereich nach § 35
BauGB gelegen ist). Demnach ist gemaf3 § 3c Abs. 1i.V.m. Anlage 1 Nr. 18.8 des UVPG
eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich, so weit der Bebauungsplan eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO von mindestens 20.000 m?
festsetzt.

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 1,5 ha, die reinen Grundsttcksflachen
umfassen eine Flache von ebenfalls ca. 1,5 ha. Daraus ergibt sich bei einer festgesetz-
ten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 eine Uberbaubare Grundflache nach 8 19 Abs. 2
BauGB von ca. 9.000 m2.

Das Vorhaben erreicht damit nicht den oberen Schwellenwert von 100.000 m?2 Giberbauba-

re Grundflache, der eine obligatorische UVP Pflicht fur Stadtebauprojekte nach Nr. 18.8 An-
lage 1 UVPG auslost. Auch der Schwellenwert fur die Vorprifung nach 8§ 3c UVPG (Scree-
ningverfahren) von 20.000 m2 Gberbaubare Grundflache wird nicht erreicht.

Eine Notwendigkeit zur Durchfihrung einer Umweltprifung bzw. einer Vorprufung zur
Feststellung der UVP-Pflicht ergibt sich daher nicht.

Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist Teil des historischen Ortskerns. Der Bereich zwischen Kirchgasse,
Schulgasse und Lowengasse ist teilweise durch eine dichte doérfliche Bebauung mit ge-
bietstypischen Hofreiten gepragt. Die Hofreiten, welche ehemals landwirtschaftlich genutzt
waren, sind inzwischen zu Wohnzwecken umgenutzt. Der Umstrukturierungsprozess der
landwirtschaftlichen Gehdfte ist weitgehend abgeschlossen.
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4.2

4.3

5.1

5.1.1

5.1.2

5.1.3

5.2

5.3

AnschlieRend an den Kirchplatz befindet sich das Pfarrhaus, das Gemeindehaus und die
Pfarrscheune der evangelischen Kirchengemeinde. Der Blockinnenbereich wird vom
Pfarrgarten gebildet. An der Schulgasse steht die Alte Schule, die heute fir Wohnzwecke
genutzt wird.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt, ausgehend von der Erbacher
Stral3e durch die StralRen Kirchgasse, Schulgasse und Léwengasse.

Offentlicher Personennahverkehr

Die nachste Bushaltestelle befindet sich unmittelbar am Rathaus. Die OPNV-Anbindung ist
somit sichergestellt.

Wasserwirtschaftliche Belange

Nach dem gemeinsamen Erlass vom 23. Juni 1997 der zustandigen Ministerien (St.Anz.
25/1997 S. 1803) missen Belange der Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung ange-
messen bericksichtigt werden. Auf Grundlage der im 0.g. gemeinsamen Erlass enthalte-
nen Gliederung werden im folgenden die wasserwirtschaftlichen Belange dargestelit.

Wasserversorgung

Derzeitige Versorgungssituation

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Loschwasser erfolgt durch die Gemeinde-
werke der Gemeinde Rof3dorf.

Die Trinkwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk und Rohrnetz) durch
die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewabhrleistet.

Die erforderliche Menge ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen abge-
deckt und wasserrechtlich und wasserwirtschaftlich ohne Probleme und ohne nachteilige
Auswirkungen auf Natur und Landschaft nachweislich bereitstellbar.
Ldschwasserversorgung

Im Plangebiet ist die Loschwasserversorgung nach den anerkannten technischen Regeln
sicherzustellen. Nach Arbeitsblatt W 405 ist eine Mindestldschwassermenge von 1.600 Li-
ter pro Minute bei mindestens 2 Bar Fliel3druck zu gewahrleisten.

Wasserqualitat

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

SparmalRnahmen

Eine Betriebswassernutzung wird empfohlen.

Schutz-und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet liegt in der Zone Il des Trinkwasserschutzgebietes ,Brunnen 1, 2 und 3"
fur die Wassergewinnungsanlagen der Gemeinde Rof3dorf (StAnz. 51/52 2003, S. 5116).
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5.4

5.5

5.6

5.7

6.1

Bodenversiegelung / Versickerung von Niederschlagswasser

Regelungen zum Malf3 der Bodenversiegelung sind den textlichen Festsetzungen zu
entnehmen. Folgendes ist festgesetzt:

.Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze sind,
so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, wasserdurchlassig auszu-
fuhren.

Als wasserdurchlassige Belage gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Poren-
pflaster, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefesti-
gungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.”

Mafinahmen zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sind wie folgt
festgesetzt:

.Nicht als Betriebswasser weiterverwendetes Niederschlagswasser befestigter Flachen

der Baugrundstticke ist in die angrenzenden Pflanzflachen zu leiten bzw. auf den Grund-
stiicken zu versickern. Ist eine Versickerung nicht moglich, ist die Einleitung in den Kanal
zulassig.”

Abwasser

Das Plangebiet ist bereits an das ortliche Kanalsystem angeschlossen. Durch die Neu-
baumdglichkeiten im gesamten Plangebiet wird sich die Zahl der mdglichen Wohnungen
nur geringfiigig gegeniiber dem Bestand erhdhen. Es wird davon ausgegangen, dass die
Mehrbelastung durch Schmutzwasser durch das vorhandene Kanalsystem aufgenommen
werden kann.

Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Altlasten

Die Altflachendatei ALTIS fihrt fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
zwei Altflachen auf. Es handelt sich um Altstandorte in der Kirchgasse 5, Schliissel- Nr.
432.020.020.001.020 und in der Schulgasse 12, Schliissel- Nr. 432.020.020.001.037. Die
Altflachen sind lediglich erfasst — Informationen, um beurteilen zu kdnnen, ob von den ge-
nannten Flachen Auswirkungen ausgehen, die das Wohl der Allgemeinheit wesentlich be-
eintrachtigen werden, liegen nicht vor. Bei Baugenehmigungsverfahren, die die Altflachen
betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, zu betei-
ligen.

Sonstige Altflachen, schadliche Bodenverénderungen oder Grundwasserverunreinigungen
sind nicht bekannt.

Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Naturraumliche Gliederung

RofRdorf liegt im Reinheimer Higelland in der naturrdumlichen Einheit 231.11 ,Rof3dorf-
Gundernhauser-Senke". Naturlandschaftlich handelt es sich um eine von L63- und
Schwemmlandbdden beherrschte Einheit, mit einer Feuchtgrtinlandzone in der Mulde zwi-
schen Erbsenbach und Fischbach. Die héchste Erhebung stellt der RoRberg dar
(KLAUSING 1967).
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6.2

6.2.1

6.2.2

6.3

6.3.1

6.3.2

6.4

6.4.1

Relief, Geologie und Boden

Bestand

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit htigeligem, welligen Relief auf einer
durchschnittlichen Hohe von etwa 194 m Uber NN. Der héchste Bereich mit etwa 199,4 m
Uber NN liegt im Norden an der Erbacher Stral3e. Der tiefste Punkt mit einer Hohe

von 190,9 m uber NN befindet sich im Osten an der Kirchgasse.

Im westlichen Teil der Gemeinde Rol3dorf, in dem das Plangebiet liegt, finden sich vor al-
lem Gesteine des kristallinen Grundgebirges. Auf dem kristallinen Grundgebirge liegen Ab-
lagerungen des ,Rotliegenden” aus der Zeit des Perms (LANDSCHAFTSPLAN RORDORF
2001).

Die Boden im Plangebiet sind als Boden der Siedlungsbereiche anzusprechen. Fir besie-
delte Gebiete sind in der Bodenkarte keine Bodentypen ausgewiesen. Boden in diesen Be-
reichen sind durch Versiegelungen, Aufschittungen, Abgrabungen, Bodenverbesse-
rungsmaiinahmen o.A. stark anthropogen tiberformt.

Bewertung

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der versiegelten Flachen, die sich vor allem in
den Randbereichen des Plangebietes finden, ist das Bodenpotenzial in diesen Bereichen
stark beeintrachtigt.

Die zum Grof3teil unversiegelten Bodenbereiche in der Mitte des Plangebietes besitzen
vielfaltige Funktionen fur den Naturhaushalt. Sie haben eine Bedeutung als Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen, als Speicher von Niederschlagswasser und als Filter von Schadstof-
fen.

Wasserhaushalt

Bestand

Rol3dorf liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Kristallin des Odenwaldes”. Die grundwas-
serleitenden Gesteine (Granit, Granodiorit, Diorit, Gabbro) sind schlecht durchlassig und
von geringer Verschmutzungsempfindlichkeit. Die Grundwasserbeschaffenheit ist ziemlich
hart (HLB 1991).

Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet Zone Il / llIA. Im Plangebiet befinden
sich keine Oberflachengewasser.

Bewertung

Die Versiegelung von Flachen tragt dazu bei, dass Niederschlagswasser nicht mehr in
ausreichendem Malf3 versickern kann. Die unversiegelten Flachen im mittleren Bereich des
Plangebietes haben eine Bedeutung fiur die Niederschlagsversickerung und den Wasser-
kreislauf.

Klima

Bestand

RoRdorf liegt in der klimatischen Ubergangszone zwischen Oberrheingraben und Oden-
wald. Das Klima ist relativ mild. Die jahrliche Durchschnittstemperatur liegt bei etwa 9°C,
die jahrliche Niederschlagsmenge bei 670 mm. Die vorherrschende Windrichtung ist Std-
west bis West.

1519_2007.doc o
26.04.2006



Begriindung Seite 10

6.4.2

6.5

6.5.1

6.5.2

Bewertung

Das Plangebiet besitzt keine besondere Bedeutung fir die Kalt- und Frischluftentstehung.
Der Versiegelungsgrad ist relativ hoch. Der Blockinnenbereich besitzt aufgrund fehlender
Grinbestande keine kleinklimatische Ausgleichswirkung.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit Hitzeentwicklung in Siedlungsbereichen.

Floraund Fauna
Bestand

Vegetation / Biotoptypen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen von Stral3en umschlossenen Blockbereich
im Ortskern von RoR3dorf.

Im Blockinnenbereich ist eine gré3ere zusammenhangende Freiflache ohne nennenswerte
Grunbestande vorhanden. In diesem Bereich befindet sich ein Baum, eine Kastanie (Aes-
culus hippocastanum). Der Bereich ist teilweise als Rasenflache ausgepragt, teilweise
Rohboden mit Pioniervegetation.

Im Bereich der bestehenden Bebauung wird der StralRenraum durch die direkt an den
StraRengrenze stehenden Hausern begrenzt. Die dadurch entstehende Hofzone auf den
privaten Grundstticken ist Gberwiegend voll versiegelt.

Die Gartenbereiche liegen zum grof3ten Teil hinter den Hausern. Bei den Garten der be-
stehenden Bebauung handelt es sich zum grof3ten Teil um Ziergéarten, die durch Rasenfla-
chen und Pflanzbeete gepragt sind. In einigen Garten befinden sich Obstbaume, jedoch
sind alte, markante Baume nur in geringer Zahl vorhanden.

Im Norden, schon auf3erhalb des Plangebietes, befindet sich die evangelische Kirche mit
dem Martin-Luther-Platz. Dieser besteht Giberwiegend aus einer wassergebundenen De-
cke, im Mittelpunkt befindet sich eine Linde (Tilia cordata). Sudlich angrenzend, von der
Stral3e zuriickgesetzt, liegt das Pfarrhaus (Kirchgasse 1).

Auf dem Grundstiick steht ein gro3erer Walnussbaum (Juglans regia). Im Bereich der
Kirchgasse 3 befindet sich ein leergeraumtes Grundstick, das als Schotterflache ausge-
pragt ist und temporar zu Parkzwecken genutzt wird.

Die Umgebung des Plangebietes wird von weiteren, relativ dicht bebauten Siedlungsfla-
chen gepragt. Im Siudosten liegt das Schwimmbad von RoRRdorf.

Bewertung

Das Plangebiet besitzt nur eine untergeordnete Bedeutung fur den Naturhaushalt. Den im
Plangebiet vorhandenen Hausgarten und dem Pfarrgarten ist aufgrund ihrer Giberwiegend
strukturarmen Auspragung keine besondere Wertigkeit zuzuschreiben.

Die Uberbauten und teilweise stark versiegelten Bereiche im bereits bebauten Teil des
Plangebietes besitzen ein geringes dkologisches Potenzial.
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Begriindung

Abbildung 2: Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme

1519 _2007.doc o
26.04.2006



Begriindung Seite 12

6.6

6.6.1

6.7

6.7.1

6.7.2

Fauna/Zootoptypen

Bestand und Bewertung

Nach bisherigem Kenntnisstand liegen keine faunistischen Erhebungen fur das Plangebiet
vor. Aufgrund dessen kdnnen nur ableitende Aussagen getroffen werden.

Infolge der vorhandenen Bebauung mit den angrenzenden Gartenflachen ist im Plangebiet
von einer an den Lebensraum Siedlung angepassten Artenzusammensetzung der Fauna
auszugehen. Im Siedlungsbereich sind folgende Biotoptypen fur die Fauna von Bedeutung:

- Gehdlzbestande in Parks und Garten

- Brachen und Ruderal- bzw. Sukzessionsflachen

- Wiesen- und Rasenflachen

- Okologisch vielfaltig ausgepragte, staudenreiche Garten

- Offene Gewasser und Uferbereiche (abhangig von der Auspragung)

- bestimmte Gebaudeteile (z.B. ruhige, dunkle Dachbtden, Mauerfugen und -héhlen, al-
tes Bauholz)

Ubertragen auf das Plangebiet kann somit den im Plangebiet vorhandenen Baumen und
Gehdlzstrukturen in den Hausgéarten und im Pfarrgarten eine potenzielle faunistische Be-
deutung zugesprochen werden.

Ortsbild und Erholungswert

Bestand

Das Plangebiet liegt im alten Ortskern von Rol3dorf. Charakteristisch fir diese Bereiche
sind die geschlossenen StraRenraume mit direkt an der Stral3e stehenden Hausern und
Hoftoren. Somit beschrankt sich der 6ffentlich erlebbare Raum im Plangebiet auf den
StralRenraum sowie den Martin-Luther-Platz an der evangelischen Kirche.

Der Strafenraum an den Grenzen des Plangebietes ist vollstéandig versiegelt und unbe-
grunt. Privates Grin, das in den 6éffentlichen Raum hineinwirkt, ist selten.

Die hinter den Hausern liegenden Gartenbereiche sowie der Blockinnenbereich sind von
der StralRe aus Uberwiegend nicht einsehbar. Der Martin-Luther-Platz ist mit Kopfstein-
pflaster, wassergebundener Decke, Pflanzbeeten und einem Baum gestaltet und wird teil-
weise zum Parken genutzt.

Bewertung

Der offentliche erlebbare Raum wird durch die Gberwiegend geschlossenen Raumkanten
entlang des Stral3enraumes gepragt.

Die Gartenflachen der Wohnh&user haben eine Bedeutung als hausnahe Frei- und Erho-
lungsflachen. Da der Bereich nicht 6ffentlich zuganglich ist, beschrénkt sich die
Erholungsfunktion auf die Anwohner.
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7. Landespflegerische Zielvorstellungen

Far den Bebauungsplan ,Ortsmitte RoRRdorf — Kirchgasse - Schulgasse - Lowengasse*
wurde eine Landschaftsplan zum Bebauungsplan erstellt. Die landschaftspflegerischen
Ziele, die im Zuge einer Bebauung des Plangebietes zu beachten sind, sind nachfolgend
aufgefihrt.

7.1 Bodenpotenzial

?? Anwendung flachensparender Bauweisen.
?? Reduzierung von Bodenversiegelungen durch versickerungsfahige Bodenbelage.

?? Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens, insbesondere wahrend der Bau-
malnahme.

7.2 Wasserpotenzial
?? Versickerung von Niederschlagswasser zur Grundwasseranreicherung.
?? Grundwasserschonung durch Brauchwassernutzung.
?? Beschréankung der Neuversiegelung von Flachen.
?? Entsiegelung von Flachen.

7.3 Klimapotenzial / Luftqualitat / Larm

?? Erhalt bzw. Aufwertung der fur die Frischluftproduktion bedeutsamen Flachen (Garten-
zonen, Baumbestand).

?? Luftverbesserung und Reduzierung der baubedingten Uberwarmung durch Baumpflan-
zungen, Dach- und Fassadenbegriinungen, Verwendung begrinter Befestigungen.

?? Schaffung von Méglichkeiten flr energiesparendes Bauen.

7.4 Biotisches Potenzial

?7? Erhalt von Grunstrukturen, insbesondere von zusammenhangenden Gartenzonen.
?7? Erhalt von GroRbaumen.

?? Schaffung von Lebensraumen fir Flora und Fauna (Neupflanzungen unter Verwendung
von heimischen, standortgerechten Pflanzen sowie Anlage von Dach- und Fassaden-
begrinungen).

?? Bepflanzung eines Mindestanteils der Aul3enanlagen in strukturreicher Form.

7.5 Orts- und Landschaftsbild / Erholungswert

?7? Erhalt des markanten GroRbaumbestandes.
?? Durchgriinung des Siedlungsgebietes.
?? Schaffung einer vielfaltigen, abwechslungsreichen, harmonischen Ortsbildsituation.

Die landespflegerischen Ziele sind, so weit planungsrechtlich festsetzbar, weit gehend und
sinngemal? in den Bebauungsplan tbernommen worden.
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8.

8.1

8.2

8.3

Stadtebauliches Konzept

Bebauungskonzept

Der Bereich des Ortskerns besitzt besondere raumliche Qualitaten und Bedingungen. Das
Bebauungsprinzip ist die Bebauungsstruktur der Hofreite. Das Strukturprinzip besteht aus
einem meist giebelstandigen straenseitigen Gebaude, einem ebenfalls giebelstandigen
Zwischenbau langs der Nachbargrenze (in Grenzbauweise) und einem querstehenden
(traufstandigen) Scheunengebéaude als Abschluss des so gebildeten Hofes.

Diesem Quergebaude schlief3t sich haufig eine Gartenflache an.

Dieses Strukturprinzip ist in weiten Teilen des Plangebietes noch erhalten. Eine Ausnahme
bildet die siidwestliche Bebauung der Kirchgasse. Hier sind von der StralRe zuriick gesetz-
te Gebaude typisch.

Kirchliche und kulturelle Einrichtungen

Auf dem Grundstick der ehemaligen Hofreite Funk, Kirchgasse 3, ist ein evangelisches
Gemeindehaus als Querbau geplant. Das Hauptgeb&aude an der Kirchgasse wird mit ahn-
lichem Grundriss neu errichtet werden.

Das Pfarrhaus und die Pfarrscheune bleiben unveréandert.

Die Alte Schule an der Schulgasse soll zukiinftig kulturellen und gemeindlichen Zwecken
dienen kénnen. Falls dies zum Tragen kommt, ist die vorhandene Wohnnutzung entspre-
chend umzunutzen.

Bestehende Bebauung

Das Bebauungskonzept fir die bestehende Bebauung befasst sich mit der stadtebauli-
chen Aufgabenstellung der Nachverdichtung und der Baullickenschliel3ung. Ziel des Be-
bauungskonzeptes ist es, grundstiicksbezogene Erweiterungsmdaglichkeiten zu entwi-
ckeln, die zum einen gewahrleisten, dass die im Plangebiet bestehenden Gebaudetypen
und Bauformen bericksichtigt werden und zum anderen sicherstellen, dass An- und Um-
bauten im Bestandsgebiet nachbarvertraglich ausgefiihrt werden.

ErschlieBungs- und Verkehrskonzept, Stellplatze

Die bisherige verkehrliche Erschlie3ung tber die vorhandenen Stral3en wird beibehalten.
Im Zusammenhang mit dem Verkehrskonzept der Gemeinde ist jedoch beabsichtigt, fir
die Kirchgasse eine Einbahnregelung vorzusehen.

Die Stellplatze der bestehenden Bebauung kénnen auf den Grundstiicken nachgewiesen
werden.

Grun-und Freiflachenkonzept

Um eine hohe Wohnqualitat im Plangebiet zu gewahrleisten, wird auf den privaten Freifla-
chen ein moglichst hoher Grad von Begrinung angestrebt. Alle nicht bebauten Grund-
stucksflachen sollen dauerhaft begrint werden. Ausgenommen sind Flachen die fir Stell-
platze, Zufahrten und Wege, Terrassen u.&. in Anspruch genommen werden.

Der Pfarrgarten im Blockinnenbereich wird als Gartenland ausgewiesen.
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9.

9.1

9.2

10.

10.1

10.2

10.3

10.3.1

Emissionen — Immissionen

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch Stral3enverkehrsgerausche, insbesondere der Erbacher Stral3e
vorbelastet.

D.h. es wird auch kinftig wie bereits heute einer erhdhten Larmbelastung ausgesetzt sein.
Durch die geplanten Nutzungen wird die Empfindlichkeit gegeniber dem bestehenden Zu-
stand nicht erhdht. Fur das Plangebiet sind somit keine Larmschutzmal3inahmen erforder-
lich.

Fluglarm

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt auf3erhalb des im Regionalplan Stidhessen 2000
dargestellten Siedlungsbeschrankungsbereiches.

AuRRerdem befindet es sich aul3erhalb des Immissionsbereiches des Flughafen Frankfurt,
in dem ein mafRgeblicher Aul3enlarmpegel nach DIN 4109 von 61 dB(A) zu verzeichnen ist.
Somit sind nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ keine passiven Larmschutzmalf3-
nahmen an den Gebéauden erforderlich.

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird entsprechend dem Flachennutzungsplan als
Mischgebiet ausgewiesen, um Bebauungsstrukturen fur eine Mischung von Wohnen und
Arbeiten zu ermdglichen. Die bestehenden und geplanten kirchlichen Einrichtungen sind
hier ebenso maoglich.

Um ein ruhiges Wohnen auch der angrenzenden Wohnbebauung nicht zu beeintrachtigen,
werden die sonst im Mischgebiet allgemein zulassigen Nutzungen , Tankstellen®, ,Garten-
baubetriebe” sowie ,Vergnigungsstatten“ fir den Geltungsbereich ausgeschlossen. Diese
Nutzungen widersprechen der geplanten Kleinteiligkeit und der Ruhe des Plangebietes und
seiner Umgebung.

Flachen fur Gemeinbedarf

Die Alte Schule an der Schulgasse wird als Gemeinbedarfsflache, Zweckbestimmung:
Kulturellen Zwecken dienendes Gebaude festgesetzt. Dadurch soll die Mdglichkeit einer
Umnutzung der Wohnnutzung fur gemeindliche Zwecke geschaffen werden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflache, Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,2 festgesetzt. Diese Werte entsprechen den nach § 17 BauNVO im Mischgebiet zulas-
sigen Obergrenzen. Auf den meisten Baugrundstiicken sind jedoch die realisierbaren
Grundflachen und Geschossflachen weit geringer, da die als Uberbaubar festgesetzten
Flachen nur eine geringere Bebauung zulassen. Andererseits werden auf einigen sehr
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10.3.2

10.3.3

kleinen Grundstiicken an der Léwengasse die Grenzwerte erreicht und teilweise tber-
schritten. Um grundstiicksweise differenzierte Festsetzungen zu vermeiden, werden da-
her die Obergrenzen festgesetzt.

Dies bedeutet folgendes: Ist die zulassige Grundflache grol3er als die durch die Baugren-
zen festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache, kann die Grundflachenzahl GRZ nicht
voll ausgeschopft werden. Diese Vorgehensweise ist durch ein Urteil des OVG Koblenz
vom 29.07.1999 gedeckt.

Weiterhin wird festgesetzt, dass Flachen von Stellplatzen und Garagen, wenn sie inner-

halb eines Vollgeschosses untergebracht sind, bei der Ermittlung der Geschossflache un-
berlcksichtigt bleiben kdbnnen, um so diese an sich zu befirwortenden Garagenstandorte
nicht gegeniber denjenigen zu benachteiligen, die den Stellplatz freistehend unterbringen.

Unter- und Uberschreitung der Obergrenzen

Im Regelfall werden im Plangebiet die baugebietsbezogenen Obergrenzen der Grundfla-
chenzahlen nach § 17 BauNVO eingehalten. Bei einigen relativ kleinen Grundstticken (z.B.
Flurstiick Nr. 465/2) werden jedoch die Obergrenzen des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO uberschrit-
ten.

Die Uberschreitungen der Obergrenzen des § 17 BauNVO sind gemaR § 17 Abs. 3 BauN-
VO jedoch méglich. Danach kdnnen in Gebieten, die am 1. August 1962 Uberwiegend be-
baut waren, die Obergrenzen des 8 17 Abs. 1 BauNVO uberschritten werden, wenn stad-
tebauliche Grinde dies erfordern und sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.
Als stadtebauliche Griinde kommen innerhalb des Plangebietes je nach Einzelfall insbe-
sondere in Betracht:

?? Anpassung an die historische Entwicklung des Gebietes,
?? Ricksichtnahme auf erhaltenswerten Baubestand,

?? Unterschutzstellung eines Teilbereiches als Denkmalzone nach Hessischem Denk-
malgesetz.

Sonstige offentliche Belange stehen den Uberschreitungen der Grundflachenzahlen nicht
entgegen.

Sinn dieser Vorschrift ist es, die bereits im Bestand, aufgrund frGheren Landesrechts, tber
den Obergrenzen des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO liegenden Bebauungsdichten nicht aul3er acht
zu lassen. Die Einhaltung der Obergrenzen wirde in solchen Gebieten namlich i. d. R. zu
einer Anderung der baulichen Nutzung fiihren (,Herabzonung“) und bei einer dadurch ein-
tretenden nicht nur unwesentlichen Wertminderung der Grundstticke Entschadigungsan-
spriiche nach § 42 BauGB auslosen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Beschrankung der Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei Vollgeschosse im ge-
samten Plangebiet, bis auf eine Ausnahme, entspricht der ortstypischen Baustruktur. Der
Dachausbau in einer dritten Nutzungsebene ist dabei moglich.

Fur die Bebauung auf dem Grundstiick Lowengasse 10 wurde eine eingeschossige Be-
bauung festgesetzt. Dies entspricht zum Einem dem Bestand und zum Anderen wird
durch die Hohenbeschrankung die Verschattung der angrenzenden Grundstiicksteile und
Nachbargrundstiicke minimiert.

Hohe baulicher Anlagen, hier: Gebaudehéhen

Die Begrenzung der Gebaudehdhen wird festgesetzt, um eine harmonische Hohenent-
wicklung im Plangebiet zu sichern. Héhenbegrenzungen sind erforderlich, da allein durch
die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Héhenentwicklung der Gebau-
de nicht ausreichend geregelt ist.
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10.3.4

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

10.8.1

Durch die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen werden die Firsthéhen begrenzt. Auf die
sonst tblichen Festsetzungen zu den AuRenwandhéhen an den Traufseiten (Traufhéhen)
wird hier verzichtet, da durch die Begrenzung der Firsthéhe und durch die Regelungen zu
den zulassigen Dachneigungen indirekt die Traufh6he der Gebaude ausreichend bestimmt
wird.

Hohenbezugspunkt

Als Bezugshohe fur die Hohenfestsetzungen wird vom vorhandenen Stral3enniveau aus-
gegangen, da diese Bezugshohen schon vorhanden sind und unverandert bleiben. Das
naturliche Gelande als Bezugspunkt ist wenig praktikabel, da es zum einen veranderbar ist
und fr jedes Grundsttick unterschiedliche Gebaudehéhen ergabe.

Bauweise und Uuberbaubare Grundsticksflachen

Die als Uberbaubar festgesetzten Flachen orientieren sich teilweise sehr eng an den be-
stehenden Gebauden.

Die bebaubaren Flachen werden teilweise durch Baulinien begrenzt, insbesondere in den
Fallen, in denen die Gebaude bereits auf der Grenze stehen und diese Grenzbauweise
planungsrechtlich gesichert werden soll. Da es sich hier vorwiegend um eine altere Be-
bauung handelt, ist davon auszugehen, dass die Grenzbebauung jeweils nachbarrechtlich
abgestimmt ist. Baugrenzen wurden an den Seiten der Giberbaubaren Flachen festgesetzt,
an denen prinzipiell Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen. Dabei wurde in der Regel von
einer Gebaudebreite von 9 m ausgegangen.

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, da durch die Baulinien und Baugrenzen die Art und
Weise, in der die Gebaude in bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen auf den Bau-
grundstiicke angeordnet werden, ausreichend definiert ist.

Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wurde jeweils durch die Festsetzung der Firstlinie ge-
regelt. Die historische Gebaudestellung bietet hier die Grundlage der Festsetzung.

Private Griunflache

Der Pfarrgarten wird als private Grinflache festgesetzt und damit als Freiflache gesichert.
Durch die Festsetzung als private und nicht als 6ffentliche Flache wird verdeutlicht, dass

der Garten der Offentlichkeit nicht zuganglich ist, sondern lediglich der Nutzung durch die
Grundstlckseigentiimer als Gartenland vorbehalten ist.

Geh-und Leitungsrecht

Um den Bewohnern der Grundstiicke Lowengasse 6, 8 und 10 den Zugang zu ihrem
Grundstiick ausgehend von der Lowengasse Uber das Flurstiick 486/1 zu ermdglichen, ist
der Weg offentlich-rechtlich durch die Eintragung eines Gehrechts zu Gunsten der
Grundstuicke und die Leitungsfuhrung zugunsten der Versorgungstrager durch ein Lei-
tungsrecht zu sichern.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzungen zur Ableitung und zur Versickerung des tiberschissigen Nieder-
schlagswassers der privaten Flachen dient der Anreicherung des Grundwassers und der
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Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Abfluss-
spitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von befestigten und Uberbauten Flachen. Der
mit der Bebauung und der Versiegelung einher gehende Eingriff in den Grund- und Ober-
flachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Die Mehrbelastung des Kanals durch Schmutzwasser ist im allgemeinen unproblema-
tisch. Kritischer ist in Bestandsgebieten die Mehrbelastung durch Niederschlagswasser zu
sehen. Daher ist neben einer Empfehlung zur Betriebswassernutzung die Ableitung bzw.
Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen.

10.8.2 Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglich gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Fla-
chen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erh6htem Staubanfall
und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Danach sind private Verkehrsflachen mit geringer Nutzungsintensitat als teilversiegelte
Flachen anzulegen. Als teilversiegelte Flachen sind wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % oder wassergebundene We-
gedecken zulassig.

10.8.3 Sicherung, Schutz und Auffillung von Oberboden

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sind zu sichern, damit bei einer Bebau-
ung diese belebten Bodenmassen nicht verloren gehen und an geeigneter Stelle sinnvoll
eingesetzt werden kénnen. Aus diesem Grund ist der beim Aushub der Baugrube anfallen-
de Oberboden auf dem jeweiligen Baugrundsttick direkt wieder aufzubringen.

10.9 Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
Grundsticksbepflanzung

Die festgesetzten Regelungen gewahrleisten ein Minimum an Durchgriinung der
Grundstiicke und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der durch die Eingriffstra-
ger verursachten nachhaltigen Beeintréchtigung von Natur und Landschaft. Durch die Be-
grinung werden positive Wirkungen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische
Potenzial sowie fur das Ortsbild erzielt.

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung daftir,
dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fiir das Boden- und bioti-
sche Potenzial entfalten (Forderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungsan-
gebot fur heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kompensation von Eingriffen
dienen kénnen.
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Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Der gesamte Ortskern von RoR3dorf ist in weiten Teilen noch durch ein harmonisches und
geschlossenes Ortsbild gepréagt. Dies trifft auch fir den Geltungsbereich das Bebauungs-
plans als Teil des Ortskerns zu. Einige Bereiche im Ortskern sind aufgrund ihrer Bau- und
Parzellenstruktur und der historischen Bausubstanz als Gesamtanlage nach Denkmal-
schutzgesetz geschiitzt. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist der Bereich ent-
lang der Léwengasse und der oberen Kirchstral3e als Gesamtanlage ausgewiesen.

Ziel der gestalterischen Regelungen ist es, zu sichern, dass sich Baumalinahmen in die
historische Bebauung des Ortskerns einfiigen. Daher wurden auf Grundlage einer Gestalt-
analyse des Ortskernes, welche im Rahmen der Dorferneuerung 1985 durchgeftihrt wur-
de, Festsetzung zur &ulReren Gestalt getroffen. Diese bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen entsprechen weitgehend den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des be-
nachbarten Bebauungsplanes ,Wilhelm — Leuschner — Straf3e".

Der Ortskern von RoRRdorf ist durch sein harmonisches und geschlossenes Ortsbild in be-
sonderem Mal3e empfindlich gegeniber Stérungen durch uneingepasste Neubauten und
Veranderungen an bestehenden Gebauden. Daher ist der Erlass von gestalterischen
Festsetzungen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortsmitte Rof3dorf —
Kirchgasse — Schulgasse — Léwengasse* gerechtfertigt und erforderlich.

Dacher

Von besonderer Bedeutung fur das Ortsbild ist die Dachlandschaft. Daher befasst sich ein
Grol3teil der gestalterischen Regelungen mit der Gestaltung der Dacher.

Dachformen und -neigungen

Zunachst werden Regelungen zu Baumaf3nahmen an bestehenden Dachern getroffen. Im
Sinne einer Prdambel wird festgesetzt, dass bei Baumaflinahmen an bestehenden Da-
chern die fur den jeweiligen Gebaudetyp charakteristische Dachform zu erhalten und ggf.
wiederherzustellen ist. Bei Neubauten muss sich das Dach in die bestehende Dachland-
schaft einfigen. Tenor der Festsetzung ist, bestehende Qualitaten weitgehend zu erhalten.

Dann werden Regelungen zur Dachform und zur Dachneigung getroffen. Die Einheitlich-
keit der Dachlandschaft bildet einen wichtigen Bestandteil fir das Erscheinungsbild des
Ortskerns von RolRdorf. Das steile Satteldach, gelegentlich mit Krippelwalm, war tber
Jahrhunderte die einzige fur Wohnhauser und Scheunen benutzte Dachform. Auf den (ib-
rigen Nebengebauden wurden einfachere Dacher gebaut, vielfach auch flachgeneigte Pult-
dacher.

Durch die Reduzierung des Spektrums moglicher Dachformen auf Sattel- und Pultdacher
soll auf Grundlage der historischen Dachstrukturen ein geordnetes Ortsbild erreicht wer-
den.

Fir die Dachneigung werden die dominierenden Dachneigungen zwischen 40° und hdchs-
tens 55° festgelegt. Hiervon sind Ausnahmen zulassig, wenn sich die Ausnahme von der
historischen Bebauung herleiten lasst.

In Bereichen, die vom Offentlichen Stralenraum nicht einsehbar sind, sind auch flacher
geneigte Dacher zuldssig. Im Plangebiet betrifft dies vor allem die oben erwéhnten Neben-
gebaude auf den riickwartigen Grundstucksteilen. Damit wird angestrebt, vor allem das
vom Stral3enraum erlebbare Ortsbild zu schitzen. In den fur das Erscheinungsbild des
Ortsbildes weniger wichtigen Bereichen bestehen geringere Auflagen.

1519_2007.doc o
26.04.2006



Begriindung Seite 20

11.2.1

11.2.2

11.2.3

11.3

11.3.1

Dachaufbauten und -einschnitte

Die Festsetzungen zu den Dachaufbauten und Dacheinschnitten orientieren sich an den
Architekturelementen, die im Plangebiet anzutreffen sind. Pragend sind Dachaufbauten,
die in Bezug zur Dachflache sehr zurtickhaltend sind. Als Hauptregel wird angestrebt,
dass Satteldacher die dominierende Dachform sind. Daher sollen Dachaufbauten sich in
Proportion und Umfang der Dachflache unterordnen.

Andererseits sollen in den Dachraumen auch zeitgeméaflie Wohnungen entstehen kdnnen
und die bestehenden Wohngeb&ude erhalten bleiben. Daher soll durch die Festsetzungen
zur Gestalt der Dacher ein Ausbau das Daches nicht unnotig erschwert werden. Deshalb
werden durch die Festsetzungen lediglich Mindestanforderungen formuliert.

So werden die Absténde zu den jeweiligen Dachrandern festgelegt. Sowohl zum Ortgang
als auch zum First sind Mindestabstande einzuhalten, um so zu gewahrleisten, dass so-
wohl Dachaufbauten als auch Dacheinschnitte die Form des Daches nicht unterbrechen
bzw. beeintrachtigen. Die Dachflache soll als solche markant erkennbar sein. Innerhalb
dieser Grundregel bestehen ausreichend Spielrdume, den Dachraum durch Dachausbau
baulich zu nutzen.

Um andererseits zu breite Dachgauben, die vom 6ffentlichen Stralenraum einsehbar sind,
zu verhindern, wird die Lange der einzelnen Gauben auf 1,20 m begrenzt. Dacheinschnit-
te, die vom offentlichen Straldenraum einsehbar sind, sind ganz ausgeschlossen, da dies
im Plangebiet nicht typisch ist.

Als Ausnahme sind auch Gaubenbreiten bis 1,80 m zul&ssig, wenn die Fenstertffnung als
Fluchtweg nach 8§ 34 HBO bendtigt wird.

Dacheindeckung

Fur den Charakter der Dachlandschaft im RoR3dorfer Ortskern sind naturrote Dachziegel
typisch. Fur die Eindeckung wurden bis Ende des 19. Jahrhunderts Biberschwanz-
Deckungen verwendet, ab der Griinderzeit vorwiegend Falzziegel.

Zur Sicherung einer harmonischen Dachlandschaft im Plangebiet wird die zur Verfiigung
stehende Material- und Farbpalette daher dahingehend eingeschrankt, dass nur naturrote
oder rotbraune Tonziegel oder Dachsteine zuldssig sind. Damit werden solche Materialien
und Farben zugelassen, die das Plangebiet pragen.

Dachtliberstande

Da die Dachlandschaft auch durch die Dachiberstande gepragt wird, werden in Anleh-
nung an den Bestand hierzu Regelungen getroffen. Im Plangebiet sind die Dachiberstan-
de historisch bedingt nur sehr schmal. Lediglich vor Scheunentoren fanden sich gré3ere
Vordacher. Entsprechend wurden Festsetzungen zu den Dachiiberstanden getroffen.

Fassaden

Die Hauserfassaden mit ihren Wandflachen, Offnungen und der zugehdérigen Farbgebung
sind neben der Dachlandschatft die pragenden Elemente des Ortsbildes. Hier ist besonde-
re Sorgfalt in Planung und Ausfiihrung, auch in Kontrolle des Baugeschehens erforderlich.

Fassadengliederung

Zunachst wird im Sinne einer PrAambel vorgegeben, dass die bestehenden Proportionen
der historischen Fassaden beizubehalten sind. Bei Um- und Neubauten sollen die Fassa-
den den historischen Vorbildern in Struktur und Maf3stab angepasst werden. Tenor der
Festsetzung ist auch hier, bestehende Qualitaten zum Schutz des Ortshildes weitgehend
zu erhalten.
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Dann werden konkrete Regelungen zur Fassadengestaltung auf Grundlage der Gestalt-
analyse getroffen. Wichtigstes Merkmal der Gebaudegestalt ist der Anteil der Fenster- und
Turflachen an der Fassadeflache. Traditionell haben die Gebaude eine Lochfassade mit
deutlich Gberwiegendem Wandanteil. Vor- und Rickspringe in der Fassade sind unty-
pisch.

Daher werden zum einen Regelungen getroffen, die auch bei Neubauten flachige Lochfas-
saden sichern. Zum anderen sind hervortretende oder eingeschnittene einzelne Wandfla-
chen sowie hervortretende oder eingeschnittene Einzelbauteile wie Erker, Veranden, Log-
gien, Balkone oder Ahnliches in den straRenseitigen Fassaden nicht zuldssig. Damit wird
das Gestaltungsprinzip der flachigen Lochfassade weiter konkretisiert.

Fassadengestaltung

Die Geb&aude im Ortskern wurden mit handwerklichen Methoden aus naturlichen Baustof-
fen gefertigt, die in der Umgebung zur Verfigung standen. Das Angebot an Baustoffen und
Fertigungstechniken war dadurch beschrankt und lokal gepragt. Dies macht den Charme
und die Harmonie des alten Ortskerns aus. Durch die Wahl geeigneter Baustoffe und Bau-
techniken soll diese Einheitlichkeit des Ortsbildes gesichert werden.

Die Wande der vorgriinderzeitlichen Gebaude waren in der Regel glatt verputzt, die Gefa-
che bei Fachwerkhausern bindig mit dem Fachwerk ausgefiihrt. Daher wird unter Ande-
rem festgesetzt, dass GebaudeaulRenwéande entsprechend der historischen Vorbilder glatt
verputzt werden missen und Strukturputze unzulassig sind.

Fassadenbegrinungen sind allgemein zulassig. Sie tragen zur Verbesserung des Klein-
klimas und des Stral3enbildes sowie zur Schaffung einer eigenen Identitéat des Viertels bei.
Sie beeintrachtigen die im Plangebiet angestrebte Fassadenwirkung nicht.

Das Ortshild alter Ortskerne wird in erheblichen Maf3e auch durch die Farbigkeit der Ge-
baude bestimmt. Fachwerkgeb&aude waren zwar auch in friiheren Zeiten farbig angelegt,
die Farbigkeit war dabei jedoch fir das Gebaude selbst und auch im ganzen Ort aufeinan-
der abgestimmt.

Daher wird zundchst im Sinne einer Prdambel vorgegeben, dass die Farbgebung der Ge-
baude auf die umgebende Bebauung abgestimmt und dem Ortsbild angepasst sein muss.

Dann werden einige wenige Festsetzungen zur Farbgebung der Geb&aude getroffen: Bei
der Farbgestaltung sind nur helle Farbtone zulassig; dies ist die vorherrschende Farbge-
bung der Putzflachen der Gebaude. Dunkle Farbténe sind nur fur die Holzfachwerke,
Fenstereinfassungen, Gesimse oder sonstige untergeordnete Fassadenteile zulassig.
Grelle Fassadenanstriche sind unzulassig.

Fenster

Die Fenster sind von besonderer Bedeutung fur das Erscheinungsbild eines Gebé&udes.
Ein pragendes Gestaltungsprinzip im Ortskern sind stehende Fensterformate. Daher wer-
den stehende Fensterformate verbindlich festgesetzt.

Ausnahmen zu den Festsetzungen zu den Fassaden

Die Regelungen zur Fassadengliederung und -gestaltung und zu den Fenstern sollen vor
allem fur die Gebaudeseiten gelten, die vom 6ffentlichen Stral3enraum einsehbar sind und
somit zum Ortlichen Erscheinungsbild der Ortsmitte beitragen. Fir die vom Stral3enraum
nicht einsehbaren Fassadenteile, die im Ortsbild nicht wahrnehmbar sind, besteht keine
Notwendigkeit, auf den Gestaltungsvorgaben zu bestehen. Daher sind generell fur die nicht
einsehbaren Fassadenteile Ausnahmen zuldssig. Da die Gartenseiten der Geb&ude im all-
gemeinen nicht einsehbar sind, sind hier beispielsweise grol3e verglaste Flachen, Winter-
garten oder Balkone zulassig.
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Ferner werden Gebéude und Gebéaudeteile, die deutlich hinter der Stra3enfront liegen und
somit das Straf3enbild nicht unmittelbar pragen, in die Ausnahmeregelung einbezogen. Als
Mindestabstand zur Straf3e werden hier 8 m angesetzt.

Werbeanlagen, Warenautomaten und Schaukéasten

Da im Plangebiet Laden und Gewerbebetriebe vorhanden und zuléssig sind, werden auf-
grund der historischen Bebauung entsprechende gestalterische Einschrankungen zu
Werbeanlagen vorgenommen. Die Festsetzungen stellen sicher, dass sich die Werbean-
lagen in die Fassadengestaltung einfligen und das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Zum einen wird das Anbringen von Warenautomaten eingeschrankt. Sie sind nur als Aus-
nahmen zuldssig. Ferner wird festgesetzt, dass Werbung nur bis zur Héhe des Bris-
tungsfeldes des 1. Obergeschosses zuldssig ist. Damit wird z.B. eine Grol3tafelwerbung
auf einer Giebelflache ausgeschlossen. Blinkende aufdringliche Werbung ist ebenfalls
ausgeschlossen.

Einfriedungen
Die hohen Hoftore und Hofmauern préagen das Ortsbild im Ortskern von Rossdorf.

Daher wird zun&chst vorgegeben, dass die Hoftore zu erhalten oder wiederherzustellen
sind.

Fir neu zu errichtende Einfriedungen, die das Anwesen zur Straf3e hin abgrenzen, wird im
Sinne einer Prdambel festgesetzt, dass diese durch ihre Form, Farbe und Textur ein integ-
rierter Bestandteil der Bebauung sein missen. Damit sollen sich die Einfriedungen in den
gestalterischen Gesamtzusammenhang des Bauwerks und des Ortsbildes durch Form,
Farbe und Textur (im Sinne von: Aussehen oder optischer Beschaffenheit einer Oberfla-
che) integrieren.

Dann werden die Vorgaben zur Gestaltung der im Straf3enbild wahrnehmbaren Einfriedun-
gen dahingehend konkretisiert, dass die zuldssigen und unzuléssigen Materialien bestimmt
werden. Diese Festsetzungen zu den Einfriedungen orientieren sich an den vorhandenen
Einfriedungen im Ortskern. Zulassig sind im Prinzip Mauern, Tore und Holz- oder Bretter-
zaune.

Die festgesetzten Einfriedungsmauern mit Hohen von mindestens 1,80 m stellen die
strenge raumliche Fassung der Strafl3e sicher.

Die bisher genannten Regeln fur die Einfriedungen gelten nur fur die Einfriedungen, die den
StraRenraum fassen und dadurch ein wesentlicher Bestandteil des Ortsbildes sind. In den
rickwartigen Gartenbereichen gelten diese Festsetzungen nicht. Hier sind mit lebenden
Hecken begrinte Drahtzaune ohne Sockel zulassig.

Eingriffs-und Ausgleichsbetrachtung

Auf den in Kapitel 3.1 aufgefuihrten gesetzlichen Grundlagen aufbauend, werden nachfol-
gend die aus der Aufstellung des Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe beschrieben
und landschaftspflegerische Mal3Bnahmen dargestellt, die der Kompensation und der Mini-
mierung der Eingriffe dienen. Grundlage der Eingriffsermittlung ist der gegenwartige Be-
stand.

Die Auswirkungen der Eingriffe auf den Naturhaushalt sowie Ausgleichs- und Vermei-
dungsmaflnahmen zur Kompensation der Eingriffe werden in den folgenden Abschnitten
potenzialbezogen aufgezeigt. AbschlieRend wird die Erheblichkeit der Eingriffe in den Na-
turhaushalt beurteilt.
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12.2.2

In seiner Zielsetzung verfolgt der vorliegende Bebauungsplan die Umsetzung der im Bun-
des-Naturschutzgesetz vorgegebenen Hierarchie zum Schutz der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes:

1. Prifung von Mdoglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes
2. Minimierung negativer Eingriffsfolgen
3. Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrdchtigungen und Verluste

Prifung von Moglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes

An der Verwirklichung des Bebauungsplanes ,Ortsmitte Rol3dorf — Kirchgasse - Schul-
gasse - Lowengasse" besteht aufgrund der in Kapitel 1 dargelegten Aspekte ein 6&ffentli-
ches Interesse. Damit besteht das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Dabei werden Eingriffe in Natur und Landschatft entstehen, die jedoch durch Mal3nahmen
im Plangebiet wieder kompensiert werden. Zudem waren Anbau- und Erweiterungsmaog-
lichkeiten auf den bebauten Grundstticken im Plangebiet nach § 34 BauGB auch vor der
Aufstellung des Bebauungsplanes maglich.

Zusammenfassende Gegenuberstellung von Eingriffen und landes-
pflegerischen Malinahmen

Bodenpotenzial

Eingriffe

?? Dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch Uberbauung und Versiegelung bisher
unversiegelter Bodenbereiche.

?? Verlust der oberen Bodenschichten durch Versiegelung.

?? Beeintrachtigung von Bodenfunktionen im Bereich der Baufelder durch Bodenverdich-
tungen, -aushub, -auffiillung, -umlagerung und Lagerhaltung.

MalRnahmen zur Minimierung der Eingriffe

?? Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fur Stellplatze sowie untergeordnete
Verkehrsflachen.

?? Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens bei BaumalRnahmen

Beurteilung

Die Bereiche der bestehenden Bebauung im Plangebietes sind tiberwiegend bebaut und
versiegelt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es in einem geringen Um-
fang zu der Ermdglichung einer hoheren Baudichte bzw. der Erméglichung angemessener
Erweiterungsmoglichkeiten, die keine erheblichen Auswirkungen auf das Bodenpotenzial
haben. Zudem wird der Blockinnenbereich in seinem unversiegelten Zustand erhalten.

Wasserpotenzial

Eingriffe

?? Reduzierung der naturlichen Versickerungsflachen, dadurch Verringerung der Grund-
wasserneubildung und Erhéhung des Oberflachenabflusses
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MalRnahmen zur Minimierung der Eingriffe

?? Verwendung wasserdurchlassiger Beldge zur Erhéhung der versickerungsfahigen
Flache.

?? Versickerung des Niederschlagswassers.

?? Nutzung des Niederschlagswassers der Dachflachen (Brauchwassernutzung) zur Ent-
lastung der Grundwasserentnahme.

Beurteilung

Durch den Bebauungsplan kommt es aufgrund der Festsetzungen von Versickerung und
Nutzung des Niederschlagswassers zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Was-
serpotenzials.

Klimapotenzial

Eingriffe
?? Erwarmung des Lokalklimas durch Versiegelung und Uberbauung.
?? Erhdhung der bodennahen Lufttemperatur sowie Verringerung der Luftfeuchtigkeit.

?? Beeintrachtigung der Luftqualitat durch zusatzlichen Hausbrand und Verkehr.

MalRnahmen zur Minimierung der Eingriffe

?? Erhalt und Pflanzung von Laubgehdlzen zur Beschattung versiegelter Flachen und Mil-
derung evt. Temperaturveranderungen.

Beurteilung

Es ist mit keinen Verédnderungen der klimatischen Situation zu rechnen.
Biotisches Potenzial

Eingriffe

?? Verlust von Lebensraumen fir Flora und Fauna in Form von Gartenflachen.

MalRRnahmen zur Minimierung der Eingriffe

?? Begrunung der Grundstucksfreiflachen.

Beurteilung

Im Bereich der bestehenden Bebauung kommt es lediglich zu geringfiigigen Beeintrachti-
gungen des biotischen Potenzials mit keinen erheblichen Auswirkungen. Der Pfarrgarten
wird durch die Ausweisung als Grunflache als Freiflache gesichert.

Ortsbildpotenzial / Erholungspotenzial

Eingriffe
?? Erhéhung des Nutzungsdruckes durch héhere bauliche Ausnutzung

?? Anderung des Ortsbildes

MaRnahmen zur Minimierung der Eingriffe

?? Formulierung von gestalterische Festsetzungen, die gewéhrleisten, dass sich geplante
Baumal3nahmen in die bestehende historische Bauung einflgen.
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Beurteilung

Das Ortsbild wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erheblich verandert.

12.2.6 Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung und der gréi3ten-
teils intensiven Nutzung, mit dem damit einhergehenden hohen Anteil an versiegelten Fl&-
chen, einer Vorbelastung hinsichtlich der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes.

Der Pfarrgarten wird durch eine entsprechende Festsetzung als Freiflache gesichert.
Durch die im Plangebiet vorgesehene stadtebauliche Neuordnung der bestehenden Be-
bauung ergibt sich aus landschaftsplanerischer Sicht kein Konfliktpotenzial.

12.3  Ausgleich

Eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichskompensation muss fur den Bebauungs-
plan nicht geleistet werden. Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich von Eingrif-
fen in Natur und Landschatft nicht erforderlich, soweit diese Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung zulassig waren.

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erméglichten Bau- und Erweiterungsmaog-
lichkeiten der bestehenden Bebauung im Plangebiet waren auch schon vor der Aufstellung
des Bebauungsplanes Uberwiegend nach § 34 BauGB mdglich.

Ein Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB dann zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt.

Weiterhin hat sich durch eine Gegenuberstellung von Eingriffen und landespflegerischen
MaRRnahmen gezeigt, dass durch die Bebauungsplanung keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Somit ist ein Ausgleich fir die im Rahmen des Bauleitplanung ermdglichten Erweiterungen
der bestehenden Bebauung nicht notwendig.
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