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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Aufgrund der Sicherung des Eigenbedarfes an Wohnbauten in Rof3dorf, der Versorgung der
ortsansassigen Bevolkerung mit Wohnraum sowie der Férderung der mittelstandischen Wirt-
schaft unter Einbeziehung von privaten Belangen der Grundstuckseigentimer, besteht ein ho-
her Bedarf an Wohnbauflachen und der Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

GroRere zusammenhangende Entwicklungsflachen fir eine Wohnbebauung im Innenbereich
sind in RoRdorf nicht vorhanden. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Rof3dorf sind geplante
Bauflachen innerhalb der Gemeinde RoRRdorf und dem Ortsteil Gundernhausen ausgewiesen.
Die geplanten Bauflachen in Gundernhausen ,W 1 Gundernhausen Nord-West Il und Il (6,4
ha) und ,W 2 Erweiterung Stetteritz“ (0,4 ha) sind bereits tGberplant und zum groften Teil be-
baut. Die drei Flachen in RoRRdorf ,W 1 Sudlich Erbacher Strae“ (2,0 ha), ,W 2 Schwimmbad*
(0,4 ha) und ,W 3 Erlehe” (1,8 ha) sind die einzigen, aus dem Flachenutzungsplan nach zu ent-
wickelnden, Wohnbauflachen fir die Gemeinde RoRRdorf. Im Vergleich der drei noch aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickelnden Flachen ist die Flache ,W 2 Schwimmbad® zu klein um
dem gegenwartigen hohen Wohnbaubedarf entsprechen zu kénnen. Verbleiben die Flachen ,W
1 Siudlich Erbacher Straf’e“ und ,W 3 Erlehe”, deren GrofRen sich nicht wesentlich voneinander
unterscheiden. Wahrend jedoch die Teilbereiche der Flache ,Erlehe” durch die Nutzung einer
Gartnerei 6kologisch vorbelastet ist, wirden im gesamten Bereich ,Sudlich Erbacher Stralle”
wertvolle landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen einer Wohnbebauung weichen missen.

Aus wirtschaftlichen Grinden kann der Fortbestand der anséssigen Gartnerei nicht sicherge-
stellt werden und eine zeithahe Aufgabe des Standortes ,Erlehe” ist abzusehen. GrofRe Flachen
des Gelandes sind schon heute ungenutzt und brachgefallen. Aus diesen Griinden plant die
Gemeinde in diesem Bereich eine dem Landschaftsraum angemessene, vertragliche Wohnbe-
bauung.

Mit dem Bebauungsplan ,Erlehe* werden folgende Ziele verfolgt:

— Auf dem ehemaligen Gelande der Gartnerei ,Kayser und Seibert* soll eine vertragliche
Wohnbebauung mit parkartiger Griingestaltung auf bisher gartenbaulich genutzten Flachen
ermoglicht werden. Das vorhandene Wohnhaus Nr. 83 sowie die bestehende Villa und die
ehemalige Packhalle, beide zu Beginn des letzten Jahrhunderts errichtet, sollen erhalten
werden. Fur die ehemalige Packhalle ist eine Umnutzung zu Wohnzwecken vorgesehen.

— Westlich der geplanten Wohnbebauung wird eine landwirtschaftliche Flache ausgewiesen,
die als Wiesenflache genutzt werden kann.

— Der Riedsbach und der angrenzende Auenbereich sollen innerhalb des Geltungsbereiches
naturnah umgestaltet werden. Um den Auenbereich fiir die Offentlichkeit zuganglich zu ma-
chen, soll entlang des Riedsbaches eine Ful3- und Radwegeverbindung mit Anschluss an
das bestehende Fuwegenetz entstehen.

— Die bestehenden Garten zwischen Blitenweg und Riedsbach sollen erhalten und planungs-
rechtlich gesichert werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll weiterhin insbesondere folgenden Zielsetzungen die-
nen:

Durch die Ausweisung von Wohngebauden soll der Bedarf an Einfamilienhausern in Ro3dorf
gedeckt werden. Damit wird der Planungsleitlinie in 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Rechnung getra-
gen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung bei der Aufstellung der Bauleitplane
zu bertcksichtigen.

1517_1 2008_Endfassung.docx
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2. Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Abb. 1: Lage des Plangebietes und Geltungsbereich (ohne Mal3stab)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stiden der Gemarkung RoRdorf
in der Flur 9. Er hat eine Grol3e von 89.638 m2 und umfasst folgende Flurstiicke:

Nr. 165/7, 165/8, 166/9, 167/1, 167/2, 168, 169, 170, 171/5, 171/6, 171/7, 171/8, 171/9, 171/10,
171/11, 171/12, 172, 173, 174, 175/1, 175/2, 176/1, 177/2, 177/3, 178/1, 253/1, 254/1 tlw.,
255/1, 258/2, 266 (Bachparzelle) tiw., 267, 444/6, 444]7, 444/8, 444/9, 44410, 444/11, 444/12,
444/13, 444/14, 444/15, 444/16 und 495.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch die zeichneri-
sche Darstellung bestimmt.

3. Rechtsgrundlagen / Planungsrechtliche Situation

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

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

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

— Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 Abs. 24
des Gesetzes vom 06.06.2013 (BGBI. I, S 1482)

— Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2013
(GVBI. S. 458)
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Erlehe” Seite 9

4.1

4.2

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt gean-
dert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. I, S. 622)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830), Neu-
fassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 02.07.2013 BGBI. I, S. 1943)

— Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. I,
S. 94), zuletzt geéndert durch 08.04.2013 (BGBI. | S. 734).

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262, 270),
zuletzt gedandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 21.11.2012 (GVBI. |, S. 444)

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Im Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist
der Ostliche Bereich des Plangebietes als ,Vorrangebiet Siedlung, Bestand“ dargestellt. Der
westliche Bereich des Plangebietes ist wie folgt ausgewiesen:

- Vorbehaltsflache fir besondere Klimafunktionen®
-, Vorbehaltsflache fur den Grundwasserschutz”
- Vorbehaltsflache fur Landwirtschaft*

- ,Vorranggebiet Regionaler Grunzug*

Der Bebauungsplan beachtet gemaf § 1 Abs. 4 BauGB das Gebot Bauleitpléane den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Es besteht kein Konflikt mit den Zielen und Grundséatzen der Raum-
ordnung.

Abb. 2: Ausschnitt RPS 2010

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Um die
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachenutzungsplanes zu gewahrleisten, ist die 6.
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt im Parallelverfahren des Bebauungsplanverfahrens ,Erlehe”.
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4.3

4.4

Die im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rof3dorf dargestellten geplanten
Wohnbauflachen werden um ca. 1,1 ha nach Norden und Westen erweitert. Die Flache fur
Malnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft entlang des Riedsba-
ches wird im Stden um ca. 1,0 ha verkleinert und nach Norden um ca. 0,3 ha erweitert. Die als
private Grunflachen ausgewiesenen Flachen werden in diesem Bereich zurickgenommen. In-
nerhalb der Flache fir MaRnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
wird die landwirtschaftliche Flache teilweise durch eine 6ffentliche Grinflache ersetzt.

NT RSB

i R )
DR S S s

Y s
1/ 2>
v/
, 0

Abb. 3: Ausschnitt FNP 2006

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rol3dorf stellt den gréf3ten Teil des Plangebietes als Be-
reich fur Sonderkulturen dar. Der Bereich nordlich des Riedsbaches ist iberwiegend als Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Sonstige Garten“ ausgewiesen. Zudem ist in diesem Bereich
eine Wiese und eine Geholzflache dargestellt. Entlang der Wilhelm-Leuschner-Stral3e ist im Si-
den des Gebietes ebenfalls eine Gehdlzflache ausgewiesen.

Bebauungsplan

Die Grundsticke nordlich des Riedsbaches und ein schmaler Streifen sidlich entlang des Ba-
ches liegen innerhalb des am 01.06.1992 als Satzung beschlossenen und am 07.04.1994
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Traisaer Weg*“. In diesem Bebauungsplan wurden die Grund-
stlicke zwischen Blutenweg und Riedsbach als ,6ffentliche Grinflache — Garten und Grunland®
festgesetzt. Die Festsetzung ,Garten und Grinland” wurde vom Regierungsprasidium Darm-
stadt (RPDA) wegen Widerspruchs mit dem Flachennutzungsplan und wegen Verletzung des
Gebots der Normenklarheit mit Verfigung vom 05.10.1992 beanstandet. Diese Verfligung ist
rechtskraftig geworden. Die Festsetzung ,6ffentliche Grunflache — Garten und Grunflache® ist
somit unwirksam.
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Der Bebauungsplan ,Erlehe” ersetzt den Bebauungsplan , Traisaer Weg“ in diesem Bereich.

Abb. 4: Zeichnerischer Teil, Bebauungsplan , Traisaer Weg*
5. Schutzgebietsausweisungen

5.1 Wasserschutz

Das Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich des festgesetzten Wasserschutzgebietes der
Trinkwassergewinnungsanlagen ,Quellen Erlehe” der Gemeinde RofRdorf. Im westlichen Rand-
bereich des Plangebietes befindet sich eine Quelle mit entsprechender Zone | sowie Teilberei-
che der Zone Il und Il des Wasserschutzgebietes. Die Schutzgebietsverordnung vom
10.09.2002 (St.Anz. 41/2002 S. 3901) und die daraus folgenden Nutzungsbeschrankungen sind
zu beachten.

Weiterhin liegt der grof3te Teil des Planbereiches in der Zone Ill des festgesetzten Wasser-
schutzgebietes der Trinkwassergewinnungsanlagen (Brunnen) der Gemeinde RoRdorf. Die
Schutzgebietsverordnung vom 22.12.2003 (StAnz. 51/52, S. 1516ff.) und die daraus folgenden
Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten.

5.2 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zwei historische Gebaude. Zum einen
die Villa von 1909 und die etwa gleich alte sogenannte Packhalle. Diese wurden im Jahr 2008
vom Landesamt fur Denkmalpflege Hessen als Kulturdenkmaler gemaf 8 2 Abs. 1 Hess. Denk-
malschutzgesetz (HDSchG) ausgewiesen. Dartiber hinaus wurde eine denkmalgeschitzte Ge-
samtanlage gem. 8 2 Abs. 2 HDSchG sowie alter Baumbestand (u.a. Allee und Baumgruppe im
zentralen Platzbereich) erfasst.

Alle baulichen MaRnahmen und die Entnahme von Gehdlzen in diesem Bereich sind durch die
Denkmalschutzbehérde gem. 816 HDSchG genehmigungspflichtig.
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5.3
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Abb. 5: Denkmalschutzausweisung im Bereich ,Erlehe®, Landkreis Darmstadt-Dieburg

Gesetzlich geschitzte Biotope

Von den innerhalb des Geltungsbereiches vorkommenden Biotopen sind folgende Biotope nach
§ 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzt:

- Streuobstwiese im AuRRenbereich (in Verbindung mit § 13 HAGBNatSchG)
- Feuchtgrunland im Ubergang zu feuchten Hochstaudenfluren
- Ufergeholzabschnitte am Riedsbach.

Ihre Gesamtgrof3e betragt ca. 0,3 ha. Weitere Erlauterungen zu den gesetzlich geschutzten Bio-
topen s. Punkt 12.1.
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7.1

7.2

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand von Rof3dorf in der Riedsbachaue und er-
streckt sich in westlicher Richtung zwischen dem Blutenweg und der Wilhelm-Leuschner-Stral3e
(L 3104) bis zum Nord-Sud verlaufenden Feldweg am Ende des Bliutenweges.

Auf dem fiir die Wohnbebauung vorgesehenen Bereich befindet sich Uiberwiegend das Gart-
nereigelande der Firma ,Kayser und Seibert* mit Grin- und Einschlagflachen, bestehender Be-
bauung, versiegelten Bereichen und teilweise wertvollem Grofbaumbestand.

Auf dem Gelande befinden sich eine Villa, in der zur Zeit das Buro der Géartnerei untergebracht

ist, sowie die ehemalige Packhalle. Beide Geb&ude wurden zu Beginn des letzten Jahrhunderts
errichtet. Zudem befinden sich ein leerstehendes Wohnhaus und verschiedene gartnerisch ge-

nutzte Gebaude im Plangebiet.

Im nérdlichen Teil der Flache verlauft der Riedsbach mit Ufergehélzen. Nordlich des Riedsba-
ches befinden sich teilweise Gartenparzellen. Sidlich des Riedsbaches und westlich der Gart-
nerei schlieRen sich Grin- und Wiesenflachen mit Gehdlzstrukturen an.

Entlang der sidlichen Plangebietsgrenze verlauft die Wilhelm-Leuschner-Stral3e (L 3104), Gber
die das geplante Baugebiet an dffentliche Verkehrsflachen angebunden wird. Entlang der
L 3104 befinden sich teilweise Hecken und Gehdlzbesténde.

Belange der Wasserwirtschaft

Verwendete Unterlagen
Zur Darstellung der wasserwirtschaftlichen Belange wurden folgende Unterlagen verwendet:
— Hessisches Wassergesetz (HWG).

— Bericksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung und bei der Priifung
der Zulassigkeit von Vorhaben sowie Regelungen und Zulassung von Malinahmen nach
wasserrechtlichen und baurechtlichen Vorschriften (Gemeinsamer Erlass des Hessischen
Ministerium fur Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom 23. April 1997 und-
des Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung vom 14. Mai
1997).

— Stellungnahme zu den wasserwirtschaftlichen Belangen des Vorhaben und ErschlieRungs-
planes fir das Gartnereigelande Kayser und Seibert, RoRdorf, Ingenieurbiiro Krimmelbein,
Bad Konig, Juli 1997.

— Geotechnisches Gutachten zum Projekt Gartnereigelande RoRRdorf, 1. Bericht erstattet von
Institut fir Geotechnik, Dr. Zirfas, Limburg, Juni 2001.

— Flachennutzungsplan RoRdorf, hier: wasserwirtschaftliche Planunterlagen zur Trinkwasser-
versorgung, HG Biiro fur Hydrogeologie und Umwelt GmbH:, GieRen, 28.09.2005
(Az: 05062)

Wasserversorgung

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

Um den Nachweis der gesicherten Wasserversorgung zu erbringen, wurde vom Biro HG
GmbH ein entsprechendes Gutachten zur Trinkwasserversorgung (HG Buro fiir Hydrogeologie
und Umwelt GmbH: Flachennutzungsplan RoRRdorf, hier: wasserwirtschaftliche Planunterlagen
zur Trinkwasserversorgung, Giel3en, 28.09.2005 (Az: 05062)) erstellt. Die nachfolgenden Aus-
fuhrungen sind diesem Gutachten entnommen.
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7.2.1 Wasserdargebot

Fur das Gemeindegebiet RoRRdorf wurde bereits im Jahr 1998 vom Buro HG ein Wasserversor-
gungskonzept erstellt (HG Buro fur Hydrogeologie und Geohydraulik GmbH: Wasserversor-
gungskonzept der Gemeinde RoRRdorf/Odw., Lich, 12.08.1998 (Az: 96057)), in dem die wesentli-
chen Informationen zur Grundwasserbewirtschaftung fir die Gemeinde Rof3dorf beschrieben
sind.

Die Wasserversorgung der Gemeinde Rol3dorf erfolgt derzeit etwa zu zwei Dritteln (ca. 65%)
Uber eigene Quellfassungen und Brunnen und zu einem Drittel (ca. 35%) tber den Bezug von
Fremdwasser durch das Gruppenwasserwerk Dieburg.

Zur Grundwassergewinnung nutzt die Gemeinde RoRRdorf derzeit 3 Quellgebiete sowie 3 Tief-
brunnen. Weiterhin werden 2 Brunnen als Betriebswasserbrunnen fir Beregnungszwecke im
Sportzentrum und fir Reinigungszwecke auf der Klaranlage Gundernhausen eingesetzt. Die
Gewinnungsanlagen sind in dem Ubersichtslageplan in Anlage 1, Bl. 1 des 0.g. Gutachtens
eingetragen.

Nach den geltenden Entnahmerechten (WR) kdnnen aus den Gewinnungsanlagen der Ge-
meinde RoRdorf folgende Wassermengen gefdrdert werden:

Brunnen I 40.000 m®/a, entsprechend 110 m%/d
Brunnen Il und Il (gemeinsam): 410.000 m%/a, entsprechend 1.124 m3/d
Quellen: gesamte Schittung

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

Zusatzlich besteht die Moglichkeit, durch Umstellung der Schaltung ab dem Hochbehalter (HB)
Il eine weitere Menge von 75 m3h bzw. 1.800 m3/d zuzuliefern.

7.2.2 Wasserbedarfsermittlung

In der nachfolgenden Tabelle sind die geférderten und verkauften Wassermengen sowie die
Einwohnerzahlen von 2010 bis 2012 aufgeftihrt. Eine grafische Darstellung der Férdermengen
und der Betriebswasserspiegel enthalt die Anlage 2, Bl. 2 des o0.g. Gutachtens.

Jahr Einwohnerzahl Geforderte Verkaufte \(erbrauch
(gesamt) Wassermenge (m3/a) | Wassermenge (m?%a) in I/EW*d
2010 12.197 626.256 560.799 126,0
2011 12.208 632.343 575.891 129,2
2012 12.234 585.178 563.806 126,3

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

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

12.234 Ew * 129 I/EW*d = 1.578 m?/d

Bei einer zukinftigen angenommenen Einwohnerzahl fir RoRdorf bis zum Jahr 2020 von
13.250 Ew., ergibt sich folgender durchschnittlicher Wasserbedarf:

13.250 Einwohnern * 150 I/EW*d = 1.988 m3/d
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7.3

Der Spitzenbedarf wird mit 250 [/EW*d veranschlagt. Daraus ergibt sich folgender Wasserbe-

darf:
Spitzenbedarf derzeit: 12.234 Einwohnern * 250 I/EW*d = 3.059 m3/d
Spitzenbedarf geplant: 13.250 Einwohnern * 250 I/EW*d = 3.313 m3/d

Als Summe des fir alle Planungen in RofRdorf zu erwartenden Spitzenbedarfs (Wohnge-
biete, Sondergebiete, Gewerbegebiete, Sport- und Friedhofsflache) ergeben sich gemal dem
unter Nr. 5.2 genannten ,Gutachten zur Trinkwasserversorgung“ insgesamt: ca. 3.620 m3/d.

Der zuklnftige tagliche Spitzenbedarf liegt somit tber dem eigentlichen Dargebot von 3.526
m3/d. Durch die Option, weitere 1.800 m3/d Giber den HB Il zu beziehen, wird der geplante Ge-
samtbedarf der Gemeinde RolRdorf trotzdem durch die bestehende Infrastruktur gedeckt.

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

Geologische und hydrogeologische Verhaltnisse

Zur Ermittlung der geologischen und hydrogeologischen Verhéltnisse im Plangebiet wurden im
Juni 2001 drei Sondierbohrungen (BS) und drei Rammkernsondierungen im Rahmen eines ge-
otechnischen Gutachtens des Instituts fur Geotechnik Dr. Zirfas, vorgenommen.

Nach Auswertung dieser Sondierungen wurde folgendes zusammenfassend festgestellt: Die
oberste Bodenschicht wird durch eine rund 0,3 m machtige Oberbodenschicht bzw. eine Auffil-
lung mit einer Méachtigkeit von 0,3 bis 0,8 m gebildet. Auf diese folgt Giberwiegend eine Schicht
aus Schluff mit einer Machtigkeit zwischen 4,5 und 7 m. Darauf folgt Sand mit einer Schicht-
starke zwischen 0,4 und 2,5 m. Bis zur Endteufe wurde in den Aufschliissen Ton bzw. Schluff-
ton vorgefunden.

Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt nach Angaben des Gutachtens zwischen 205,55 m
UNN bis 211,01 m UNN. Der Flurabstand liegt im Uberwiegenden Bereich des Wohngebietes
zwischen 1,65 und 3,4 m. Lediglich im norddstlichsten Bereich des Wohngebietes wurde ein
Grundwasserflurabstand von ca. 0,8 m ermittelt. Der Wasserspiegel des Riedsbaches wurde
mit 204,48 m eingemessen. Aussagen zu maximalen Grundwasserstéanden kdnnen nach Aus-
wertung der Messergebnisse der am Projektstandort installierten Grundwassermessstellen ab-
gegeben werden. Bereichsweise ist mit einem Anstieg des Grundwasser bis zur Gelandeober-
kante zu rechnen. Im hangseitigen Einzugsgebiet ist in Abhangigkeit vorangegangener Nieder-
schlagstatigkeit mit Schicht- und Stauwasserbildung zu rechnen.

Folgende Ausfihrungsempfehlungen wurden im geotechnischen Gutachten gemacht:

— Kanalbau
Der Aushub ist im Schutze eines Gleitschienenverbaus auszufiihren. Das beim Aushub an-
fallende, teils hochwassergesattigte Material ist fiir eine Riickverfillung nicht geeignet und
abzufahren. Um Stérungen des hydrogeologischen Gleichgewichts im Plangebiet zu vermei-
den, ist bei Unterschreitung des Grundwasserspiegels durch den Kanalgraben im Abstand
von 75 m ein Querriegel aus wasserundurchléassigem Beton zu installieren.

— StralRenbau
Im gesamten Trassenbereich sind bodenverbessernde MalRnahmen notwendig.

— Bauwerke
Im Bereich der Flurstiicke 171/5, 171/6, 171/7, 171/8 wurde bis 8,0 m unter der Gelande-
oberkante kein Grundwasser festgestellt. Hier kann der Aushub der Baugruben mit einer Ge-
neralbdschungsneigung von 60° ausgefuhrt werden. Die Grindung kann tber Einzel- oder
Streifenfundamente oder Bodenplatten erfolgen.
Fur die restlichen Bauvorhaben sind freie Béschungen unter einem Winkel von 45° anzule-
gen. Voraussichtlich sind wasserhaltende Maflinahmen erforderlich. Die Griindung sollte
Uber eine Bodenplatte erfolgen.
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7.4

Die Untersuchungsergebnisse des geotechnischen Gutachtens vom Juni 2001 (Dr. Zirfas, Lim-
burg) sind die Grundlage fur die baulichen Vorkehrungen, wie z.B. die Festlegung der maximalen
Einbindetiefe der Gebaude, Aufschittung des Gelandes oder spezielle Grindungsmalinahmen.
Ggf. sind weitere detailliertere Untersuchungen der gegenwartigen und der zu erwartenden
Grundwassersituation im geplanten Baugebiet vorzunehmen.

Entwasserungssystem

Schmutzwasser

Das Baugebiet wird Uber ein Trennsystem entwassert. Die zu erwartende SW - Menge wird
Uber das Abwassersystem in der Wilhelm-Leuschner-Stral3e in das Kanalnetz der Gemeinde
RoRdorf eingeleitet. Die Abwassermengen kdnnen problemlos vom vorhandenen Rohrsystem
DN 600 und somit auch von der Klaranlage aufgenommen und gereinigt werden. Bedingt durch
die topografischen Vorgaben ergeben sich keine hydraulischen Probleme.

Regenwasser

Eine Versickerung des Regenwassers (RW) ist bedingt durch den Grundwasserpegel und die
bindigen Bdden nicht moglich. Die anfallende RW - Menge wird in den Riedsbach eingeleitet.

Die Verrohrungsstrecke des Riedsbaches wird durch die Gemeinde selbst verwaltet, ihr obliegt
somit die Verantwortung zur schadlosen Ableitung der Abflisse.

Das Niederschlagswasser der nordlich der ErschlieBungsstrasse gelegenen Grundstiicke wird
ohne Anschluss an den offentlichen Regenwasserkanal jeweils direkt in den ndrdlich gelegenen
Riedsbach eingeleitet. Das restliche Niederschlagswasser wird Uber den Hauptkanal in der Er-
schlieBungsstrasse in den Riedsbach geleitet.

Der Riedsbach in RoRRdorf verlauft in seinem Oberlauf, Ortsrandlage, in einem offenen Gerinne,
welches als Regelprofil ausgebaut wurde. Kurz unterhalb des neuen Wohngebietes Erlehe be-
ginnt ein erster Teil der Verrohrung unter der Ringstral3e bzw. Wilhelm-Leuschner-StralRe hin-
durch. Danach verlauft er wieder ein kleines Stiick im offenen Gerinne, bevor er im Bereich des
Ortskernes / Schwimmbades als Verrohrungsstrecke ausgebildet wurde.

Vom Biro Krimmelbein wurde im Januar 2014 eine Kanalnetziiberrechnung des neuen Wohn-
gebietes Erlehe vorgenommen. Hierbei wurden 311,27 I/s (rund 312 I/s) als rechnerische Re-
genwasserabgabe an den Riedsbach ermittelt. Wenn keine direkte Beaufschlagung der Verroh-
rungsstrecke erfolgen darf, muss der Abfluss im Oberlauf zurtickgehalten werden. Eine Beauf-
schlagung des Systems mit zuséatzlichen 20 I/s wird als unkritisch angesehen. Hieraus ergibt
sich ein verbleibender Abfluss von 312 I/s — 20 I/s = 292 I/s.

Setzt man die aus der Berechnung Krimmelbein 2014er Dauerstufe von 15min an, so ergibt
sich ein rechnerisches Rickhaltevolumen von 292 I/s x (15min x 60)s = 262.800 | = 262,8 m3.

Die aus dem geplanten Wohngebiet zusatzlichen Abflussmengen sollen nahezu vollstandig im
Bereich des mal3gebenden Einzugsgebietes zuriickgehalten werden. Daher werden verschie-
dene Retentionsvolumen aktiviert.

Zum einen werden bei jeder Wohneinheit Zisternen mit einem festen Retentionsvolumen von 2
m3 / Stick. Zum anderen wird Volumen im Bereich des offenen naturnah umgestalteten Rieds-
baches durch Aufweitungen und durch Verzicht von Rickverfillungen erreicht werden. Durch
diese Malinahmen wird bei einem auftretenden Rickstau das zusatzliche Volumen im Bachbett
aktiviert. Die Aktivierung des Retentionsvolumens der Zisternen erfolgt selbsttatig bei jedem
Niederschlagsereignis.

Durch beide Arten der Retention kdnnen insgesamt 260 m3 Retentionsvolumen bereitgestellt
werden. Dies liegt unwesentlich unterhalb des rechnerischen Riickhaltevolumen von 262,8 m3.
Der Nachweis einer schadlosen Abflihrung des Regenwassers in den Vorfluter (Riedsbach) ist
somit erbracht.
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7.5

7.6

8.1

8.1.1

Bodenversiegelung

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

Altlasten

In der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen gemeldeten
Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie behérdlicherseits bekannten Flachen mit
schadlichen Bodenverédnderungen erfasst. Es ist festzustellen, dass sich fur das Planungsge-
biet ein Eintrag ergibt (ALTIS-Nr. 432.020.020-001.339). Es handelt sich um eine nicht unter-
suchte ehemalige Betriebsflache einer Gartnerei. Das Gewerbe ist mit Branchenklasse 3 be-
wertet. Gemal3 Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des Hessischen Landesamtes fur Umwelt
und Geologie (HLUG) stellt dies ein maRiges Gefahrdungspotential fir die Umwelt dar. Erkennt-
nisse Uber Belastungen des Grundstticks liegen nicht vor. Grundwasserverunreinigungen im
Bereich des Grundstiicks sind nicht bekannt.

Es wird nicht von einem unmittelbaren Geféahrdungspotential fir die vorgesehene bauliche Nut-
zung ausgegangen. Um ein solches jedoch ganz auszuschliel3en, sind vor der Bebauung der
Grundstiicke Untersuchungen des Bodens notwendig.

Struktur- und Nutzungskonzept

Das stadtebauliche Konzept fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 3 Teilbe-
reiche mit unterschiedlichen Strukturen und Nutzungen. Im dstlichen Teilbereich ist eine Wohn-
bebauung geplant. Westlich an diesen Bereich anschliel3end ist ein Teilbereich fir eine land-
wirtschaftliche Nutzung vorgesehen, die sich auf eine Wiesenwirtschaft beschrankt. Der Auen-
bereich des Riedsbach soll als 6ffentliche Griinflache extensiv genutzt und naturnah gestaltet
werden. Nordlich des Riedsbaches ist in Teilbereichen eine gartnerische Nutzung zulassig.

Teilbereich Wohnbebauung

Nutzungs- und Bebauungskonzept

Mit dem stadtebaulichen Konzept soll der Besonderheit des Areals und dem angrenzenden Na-
turraum Rechnung getragen werden. Es wird keine gré3tmoégliche Ausnutzung und Verdichtung
angestrebt, sondern ein offener und griiner Gebietscharakter.

Es werden unterschiedliche Bebauungstypen wie Einzel- und Doppelhduser und Geschosswoh-
nungen angeboten, die alle dem gleichen stadtebaulichen und gestalterischen Grundprinzip fol-
gen:

— Einzel- und Doppelhausern in offener Bauweise.
— Ausrichtung der Bebauung erfolgt aufgrund der Topographie in Ost-West-Richtung.

— Die Bestandsgebaude, Wohnhaus Nr. 83, die Villa und die ehemalige Packhalle bleiben er-
halten. Die Méglichkeit zur Sanierung und fur geringfigige Erweiterungen werden gegeben.

— Glatte Putzflachen und weil3e Farben als vorherrschende Fassadengestaltung.
— Zweigeschossigkeit mit der Moglichkeit ein Staffelgeschoss zu errichten.
— Flachdach als einzige Dachform zulassig.

— Garagen, Nebenanlagen und Sichtschutzanlagen sind in der Farbgestaltung auf die Haupt-
gebaude abgestimmt.
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8.1.2

8.1.2.1

Die durchschnittlichen Grundstiicksgré3en bei Einzelhausgrundstiicken liegen bei ca. 900 m?
(Doppelhausgrundstiick 450 m2). Beim Wohnungsbau liegt die durchschnittliche Grundstiicks-
grofie bei ca. 1.700 m2, Die groRen Grundstiicke sind dem Grundgedanken eines offen und gri-
nen Gebietscharakter geschuldet.

Als Haustyp fir die Einzelhaus- und Doppelhausbebauung wird von einem Grundriss mit den
AulRenmal3en von ca. 12,00 m Breite und ca. 12,00 m Tiefe ausgegangen.

ErschlieBungs- und Verkehrskonzept

AuRere ErschlieBung

Die aulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch eine Anbindung an die Landesstralle
L 3104 (Wilhelm-Leuschner-Stral3e). Aus Grinden der Verkehrssicherheit ist im Verlauf der
Landesstral3e eine Linksabbiegerspur vorzusehen. Die erforderliche Aufweitung der Strafl3en-
verkehrsflache erfolgt innerhalb der Stral3enparzelle. Ein durch Hessen Mobil zukiinftig ange-
dachter Ful3- und Radweg Richtung Ober-Ramstadt kénnte innerhalb des 5,0 m breiten Korri-
dors zwischen der Larmschutzwand des Wohngebietes ,Erlehe” und der L 3104 (Wilhelm-Leu-
scher-Stral3e) errichtet werden.

Zur technischen Ausgestaltung des Knotenpunktes (Anbindung an die Landestraf3e L 3104) und
dem Nachweis der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes liegt folgendes Gutachten vor: Ro3dorf
Baugebiet ,Erlehe“ Fachgutachten Verkehr, Planungsbiro Von Mérner, Darmstadt, Marz 2014.
Das vollstandige Fachgutachten des Planungsbiiros Von Mérner ist als Anhang dieser Begrin-
dung beigefiigt und kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Nachweis der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes

Unter Mal3gabe der geplanten Nutzungen der "Erlehe” (z.Zt. 60-70 WE) wird das zukiinftige Ver-
kehrsaufkommen des Baugebiets (Eigenverkehr, Besucher- und Versorgungsverkehr) prognos-
tiziert und auf den Anschluss an die L 3104 richtungsmaRig verteilt.

Auf die vorhandenen Verkehrsbelastungen der Landesstral3e im betrachteten Abschnitt kann far
die Spitzenstunden auf Daten von Hessen Mobil (Verkehrsmengenkarte 2010) zurlickgegriffen
werden.

Das Verkehrsaufkommen der Landesstral3e 3104 kann tiber den Zahlpunkt 535 der landesweiten
Zahlung aus 2010 entnommen werden.

Danach liegt die Querschnittbelastung bei einem durchschnittlichen taglichen Verkehr von 7.666
Kfz/24h. Der Schwerverkehrsanteil liegt bei 3,2% (240 Kfz/24h SV - Kfz >3,5t); Radfahrer wurden
153 in 24h gezahlt. Die Gro3enordnung der in 2010 festgestellten Verkehrsmenge wurde durch
eine verifizierende Verkehrszahlung an der Einmiindung bzw. dem zukiinftigen Knoten "Auf der
Schmelz" mit 7.850 Kfz/24h bestatigt. Der SV-Anteil liegt am Vormittag bei 3,0%, am Nachmittag
bei 2,7%. Das zu prognostizierende Neu-Verkehrsaufkommen wird ermittelt mit Hilfe der ein-
schlagigen Fachliteratur', die als Basis herangezogen und durch eigene Abschatzungen erganzt
wird.

Die Verkehrsverteilung des Ziel-/Quellverkehrs der Einmindung 'Auf der Schmelz' liegt bei ca.
50/50 bezogen auf die Richtungen Ortsmitte bzw. Ober-Ramstadt. Diese Verteilung kann so auch
fur die Neuverkehre angenommen werden.

Das zu prognostizierende Neu-Verkehrsaufkommen wurde mit Hilfe der einschlagigen Fachlite-
ratur (FORSCHUNGSGESELLSCHAFT FUR STRASSEN- UND VERKEHRSWESEN (FGSV):

Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen; Kdln, 2006), die als Ba-

sis herangezogen und durch eigene Abschatzungen erganzt wurde.
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Folgende Zwischenwerte wurden zur Herleitung des Neu-Verkehrsaufkommen eingesetzt:
— ca. 70WE

— 3 bzw. 3,5 EW/WE (Bandbreite 2,2...3,0...)

— 3,5 bzw. 4,0 Wege je Einwohner  (Bandbreite: 3,0...3,5 4,0)

— 85% MIV-Anteil (Bandbreite: 70 ... 95%)

— Besetzungsgrad: 1,2 Personen/Pkw (Bandbreite: 1,05 ... 1,30%)

Auf Basis dieser Kenndaten ergibt sich ein durchschnittliches werktagliches Verkehrsaufkommen
zu 570-760 Kfz-Fahrten/Tag; im Mittel rund 650 Kfz-Fahrten/Tag. Fur die weiteren Berechnungen
wurde der angendherte "worst case" zugrunde gelegt, so dass sich die getroffenen Annahmen
auf der "sicheren Seite" bewegen; fir den Maximalfall wurde ein Verkehrsaufkommen von rund
700 Kfz/Fahrten am Tag fur den Querschnitt angenommen.

Zur Berechnung der Verkehrsmenge in der Spitzenstunde wurde die zeitliche Verteilung aller
Fahrten auf die Nachmittagsspitze (von 16:30 bis 17:30 Uhr) gemal3 gemal ,Handbuch zur Be-
messung von Strafenverkehrsanlagen” (HBS) angesetzt:

Quellverkehr | Zielverkehr Gesamtneuverkehr
Bewohner 7,5% 14,0% bezogen auf 700 Kfz/tag im
Querschnitt am Nach-
mittag

Daraus abgeleitet wird ein richtungsbezogenes Verkehrsaufkommen (Quell- und Zielverkehr
jeweils aufgerundet) in Kfz/h wie folgt:

Quellverkehtr | Zielverkehr Summe
(KfzZ/Sph) (Kfz/Sph) (Kfz/Sph)
Summe Neuverkehr (gerundet) 50 100 150
In der nachmittaglichen Spitzenstunde

Die vormittagliche Spitzenstunde ist in Richtung Ober-Ramstadt deutlich niedriger belegt als am
Nachmittag; in Gegenrichtung sind die beiden Spitzenstunden vergleichbar belastet. Fur den
Leistungsfahigkeitsnachweis ist so der nachmittagliche Leistungsfahigkeitsnachweis maRge-
bend.

Fir den Nachmittag werden die prognostizierten Verkehrsmengen der Spitzenstunde (s.0.) auf
die gezéahlten Spitzenstundenwerte aufgesattelt. Die Verkehrsberechnungen erfolgen auf Basis
des HBS 2001/2009 mit dem Programm KNOSIMO der Ruhr-Universitat Bochum. Die Ergebnisse
zeigen, dass fur die Kreuzung L 3104/Erlehe/Auf der Schmelz eine Gesamtqualitatsstufe B er-
reicht werden kann. Die Hauptfahrbeziehungen der L 3104 erreichen die hdchste Qualitatsstufe
A - die kreuzenden und links einbiegenden Stréme der Nebenrichtung erreichen die Qualitats-
stufe B. Die Kreuzung ist damit als vorfahrtgeregelte Kreuzung leistungsféahig.

Gemal des Fachgutachtens des Planungsbiros Von Mdrner, Marz 2014 kann somit fest-
gehalten werden, dass das Baugebiet Erlehe grundsatzlich leistungsféhig an die Landes-
stral3e anzuschliel3en ist.
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8.1.2.2

Technische Ausgestaltung des Knotenpunktes

Fir die Vorplanung des Planungsbiiros Von Mdrner vom Mérz 2014 fur die Ausgestaltung des
Anschlussknotenpunktes wird die "Richtlinie flr die Anlage von Landstraf3en - RAL 2012 (Richt-
linien fur die Anlage von Landstral3en 2012)" heran gezogen. Der Anschluss befindet sich im
AulRenbereich der Gemeinde Rol3dorf, im Zufahrtsbereich zur Ortstafel (Ortseingang) in einer
Gefallestrecke und ist auf die Hochstgeschwindigkeit 70km/h limitiert.

Die im Vorfeld gefiihrte Diskussion um die Knotenpunktform (alternative Kreisellosung) hat auch
in Rickkopplung zur Gemeinde und den Ordnungsbehorden dazu gefihrt, dass ein vorfahrtge-
regelter Anschlussknoten weiter verfolgt werden soll. Hier hat die RAL 2012 Gliltigkeit.

Nach Tabelle 9 der RAL 2012 kann die Entwurfsklasse mit den zugehdrigen grundsatzlichen
Gestaltungsmerkmalen dem Typ EKL4 zugeordnet werden (Planungsgeschwindigkeit 70km/h,
Fuhrung des Radverkehrs auf der Fahrbahn, Ein-/Abbiegen/Kreuzen ohne Lichtsignalanlage).

Der Einmindungsbereich ist mit einem "kleinen Tropfen" (Fahrbahnteiler analog Abschnitt
6.4.8- RAL 2012) zu versehen. Der "kleine Tropfen" ist analog RAL 2012 -Anlage A 6.1.2 aus-
zubilden. Zusatzlich sind frei zu haltende Sichtfelder (RAL 2012) zu bericksichtigen.

Der Einmindungsbereich ist mit einem "kleinen Tropfen" (Fahrbahnteiler analog Abschnitt
6.4.8- RAL 2012) zu versehen. Der "kleine Tropfen" ist analog RAL 2012 -Anlage A 6.1.2 aus-
zubilden. Zusétzlich sind frei zu haltende Sichtfelder analog der Bilder 40-42 (RAL 2012) zu be-
ricksichtigen.

Die Lange der Aufstellbereiche der Linksabbiegestreifen wird entsprechend der berechneten
Aufstelllangen der Leistungsfahigkeitsberechnung auf 10m (aus RoR3dorf kommend) und auf
15m aus Ober-Ramstadt kommend) festgelegt.

Die Mittelinsel mit 2,50 m Breite als Querungshilfe flr einen moéglichen neu anzulegenden
Rundwanderweg wird in den Beginn der Aufweitung fur die Linksabbiegespur gelegt und mit
Anschlusswegen parallel zur Stral3e versorgt.

In einer weiteren Detaillierungsstufe kann aufbauend auf dem Fachgutachten "Verkehr" die Ent-
wurfs-/Genehmigungsplanung nach HOAI ausgefiihrt werden -diese entspricht dann dem soge-
nannten pruffahigen RE-Entwurf.

Innere ErschlieBung

Ausgehend von dieser Anbindung am Sidrand des Wohngebietes verlauft die innere Erschlie-
Bungsstral3e mit einer Breite von 5,5 m in das Wohngebiet zunachst bis zum vorhandenen
Wohnhaus Nr. 83 nach Norden. Von dort fiihrt die Stra3e nach Osten und Westen. Im Osten
fuhrt die ErschlieBungsstralie entlang der 6stlichen Grenze des Wohngebietes und endet in ei-
ner Wendeanlage die fir dreiachsige Millfahrzeuge ausgelegt ist. Von dort flhrt einer 3,50 m
breiter ErschlieBungsweg Richtung Nordosten und schliel3t an einem der beiden mittig des
Wohngebietes liegenden Wendeanlagen, die durch einen Ful3- und Radweg verbunden sind.

Die beiden mittig liegenden Wendeanlagen sind ebenfalls fur dreiachsige Miullfahrzeuge vorge-
sehen und fuhren auf die HaupterschlieRungsstrafie die von Osten nach Westen durch das
Wohngebiet fuhrt.

Die ErschlielungsstralRen werden gewidmet und gehen in Gemeindeeigentum uber.

Entlang der Wilhelm-Leuschner-Straf3e ist als LarmschutzmalRnahme eine La&rmschutzwand ge-
plant.

Stellplatzkonzept

Die Unterbringung der privaten Pkw erfolgt auf den Baugrundstiicken in Form von Stellplatzen,
Uberdachten Stellplatzen und Garagen. Entlang der von Ost nach West verlaufenden Erschlie-
Bungsstral3e werden Besucherparkplatze als Langsparker angeboten.
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8.1.3

HauptfulBwegeverbindungen

Von der von Ost nach West verlaufenden ErschlieBungsstralRe verlauft ein FuRRweg tber den
Riedsbach zum Blitenweg. Eine weitere Wegeverbindung fuhrt durch die als éffentliche Grin-
flache festgesetzte Aue parallel zum Riedsbach aus Richtung Ortsmitte nach Westen in die
freie Landschaft.

Im Rahmen eines geplanten Rundwanderweges zwischen Rehberg und Rossberg soll ein Ful3-
und Radweg entlang der westlichen Grenze des Wohngebietes fiihren und die Landesstralie L
3104 (Wilhelm-Leuschner-Straf3e) im stidwestlichen Bereich queren. Alternativ hierzu ist eine
maogliche Querung auch im Einmindungsbereich zum Wohngebiet ,Erlehe mdglich.

Abb. 6: Stadtebauliches Konzept, Biro vogel::plan architekten, Darmstadt, Stand Mérz 2013

Griun- und Freiflachenkonzept

Teilbereich Wohnbebauung

Im Bereich der geplanten Wohnbebauung soll durch die gewéhlten Bauformen und die grof3zi-
gigen Grundstlickszuschnitte ein offener und griiner Gebietscharakter entstehen.

Um einen hohen Durchgriinungsgrad zu erreichen, wird auch auf den privaten Grundstucksfla-
chen ein hoher Begriinungsgrad angestrebt. Alle nicht fur Zufahrten, Stellplatze und Nebenanla-
gen in Anspruch genommen Bereiche sollen dauerhaft begriint werden. Zudem sollen auf den
neu entstehenden Grundstiicken Baumpflanzungen vorgenommen werden, soweit nicht schon
bestehende Baume vorhanden sind. Fur die geplanten Wohngeb&ude ist eine Dachbegriinung
vorgesehen. Als Abgrenzung und Eingriinung der im Norden gelegenen Grundstlicke zur
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8.1.4

Riedsbachaue hin, ist auf den Grundstiicksflachen ein Anpflanzstreifen von 3 m Breite vorgese-
hen. Zwischen den nordlich der Erschlieungsstrale gelegenen Grundstiicken vorgesehen sind
weitere Anpflanzstreifen mit einer von Breite 1,0 m geplant.

Der bestehende ortshildpragende und charakteristische Gro3baumbestand im Bereich der Géart-
nerei wird soweit moglich erhalten und in das Bebauungskonzept tbernommen. Im mittleren
Teil des Wohngebietes ist eine private Grinflache vorgesehen, die die Blickbeziehung zwischen
Packhalle und alter Villa aufnimmt und den alten Baumbestand integriert.

Die geplante Larmschutzwand entlang der Wilhelm-Leuschner-Straf3e wird mit einem ¢kologi-
schen Larmschutzsystem ausgefuhrt und durch Kletterpflanzen begrint.

Teilbereich Riedsbachaue

Entlang des Riedsbaches ist nordlich und sidlich des bestehenden Bachlaufes eine gro3ziigige
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Bachentwicklung vorgesehen. Innerhalb die-
ser Flache sollen der Riedsbach und der angrenzende Auenbereich naturnah umgestaltet und
entwickelt werden. Die Zuganglichkeit und Erlebbarkeit der Bachaue sollen verbessert werden.
Das Konzept sieht hier ferner die Anlage eines Ful3- und Radweges parallel zum Riedsbach
vor. Der geplante FulRweg besitzt Anschliisse an das bestehende Fuliwegenetz.

Der Auenbereich des Riedsbaches wird gegeniber der sidlich angrenzenden Wohnbebauung
durch einen lockeren Gehdlzgurtel abgetrennt. Dieser Geholzgurtel Gbernimmt die Funktion der
Nutzungstrennung und Eingriinung des Wohngebietes.

Teilbereich landwirtschaftliche Nutzung

Westlich der geplanten Wohnbebauung wird eine Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen,
die entsprechend ihrer bisherigen Nutzung als Wiesenflache genutzt werden kann. Die beste-
henden Geholzbereiche werden erhalten und integriert. Dadurch wird eine dem Auenbereich
standortangepasste Grinlandnutzung gesichert.

Klimaschutzkonzept

Das Neubaugebiet ,Erlehe” soll einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaanpas-
sung leisten. Hierfiir haben bereits in der Planung die Bertcksichtigung insbesondere die Be-
lange des Umweltschutzes, eine optimierte Gebaudeausrichtung und die Méglichkeit einer zent-
ralen Energie- und Warmeversorgung einen hohen Stellenwert eingenommen.

Der Bebauungsplan fordert die Nutzung passiver und aktiver Solarenergiesysteme durch eine

entsprechende Orientierung der Baufelder und geringer Gebaudeverschattungen. Ebenso wird
eine mdoglichst geringe Versiegelung mit einer kompakten Bauweise durch die Festlegung von

Art und MaR der baulichen Nutzung berticksichtigt.

Ein weiterer aktiver Beitrag zum Klimaschutz sind die Festsetzungen zur Dachbegriinung. Alle
Décher sind auf mindestens 70 % ihrer Flache extensiv zu begriinen.

Klimaschutzfunktion nimmt zudem die rechtliche Sicherung der Riedsbachaue durch Maf3nah-
menflachen wahr. Ferner ist unter Klimaschutzaspekten noch die Rad- und Ful3wegeanbindung
an die Innenstadt zu nennen, mit dem Ziel die Nutzung nicht-motorisierter Verkehre zu fordern.

Emissionen - Immissionen

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch Stralenverkehrsgerdusche der Wilhelm-Leuschner-
Stral3e (L 3104) belastet. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum Bauleitplan-
verfahren (DR. GRUSCHKA INGENIEURGESELLSCHAFT GMBH, Bensheim, MARz 2013) wurden die
Gerduschimmissionen fir das Planungsgebiet berechnet und LaArmschutzmaflinahmen gepriift.
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9.1

9.2

Ausgangsdaten

Die Emissionspegel der Wilhelm-Leuschner-Stral3e (L 3104) wurden gemaf RLS-90 (Richtlinien
fur den Larmschutz an Straf3en) auf der Grundlage der aktuellen Verkehrsmengenkarte 2010
fur das Land Hessen berechnet.

Die Aufteilung des DTV-Wertes auf den Tag- und Nachtzeitraum erfolgt gemanR den einschlagi-
gen Faktoren fir Landesstral3en nach Tab. 3 der RLS-90. Die prozentualen Lkw- Anteile
tags/nachts werden aus den 24-h-Werten der Verkehrsmengenkarte unter Beibehaltung des
Verhéltnisses der Anhaltswerte fir Landesstralen nach Tab. 3 der RLS-90 von tags/nachts
20%/10% ermittelt. Im Sinne einer Prognose auf der sicheren Seite wird die allgemeine Ver-
kehrsentwicklung bis zum Prognosejahr 2025 mit 1 %/a angesetzt. Die Ortsdurchfahrt bildet die
Trennlinie der in Tab. 2 aufgefuhrten Geschwindigkeitsbereiche.

Die erh6hten Larmemissionen durch die Steigung > 5 % der Wilhelm-Leuschner-Stral3e aul3er-
orts wurden gemaf Gleichung 9 der RLS-90 bertcksichtigt.

Emissionspegel nach RLS-90

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
StraBen_- DTV M_T M_N p_T p_N v_Pkw v_Lkw | D_StrO | Steigg. | L_m,E,T | L_m,E,N
absehnit Kfz/24h | Kfz/h | Kfz/h % % Kfz/h Kfz/h dB(A) | dB(A) dB(A) dB(A)
Wilhelm-Leuschner-Straf3e (L 3104) 0,06*DTV 0,008*DTV
Zahlung 2010 7.666 ‘ 460 ‘ 61 ‘ 3,2 ‘ 1,6 ‘ 50 ‘ 50 ‘ 0 ‘ <5 I 59,7 ‘ 49,9
Prognose 2025
v =50 km/h 8.900 534 71 3,2 1,6 50 50 0 <5 60,3 50,5
v =70 km/h 8.900 | 634 71 3,2 1,6 70 70 0 5,2 62,8 53,2

Tab. 2: Verkehrsmengen und Emissionspegel der Wilhelm-Leuschner-Straf3e (L 3104)

Erlauterungen zu den Spalten:
1 DTV: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
2 M_T: mal3gebende stiindliche Verkehrsstarke am Tag (6-22 Uhr)
3 M_N: maRgebende stiindliche Verkehrsstarke in der Nacht (22-6 Uhr)
4 p_T: Lkw-Anteil am Tag (6-22 Uhr)
5 p_N: Lkw-Anteil in der Nacht (22-6 Uhr)
6 v_Pkw: zulassige Hochstgeschwindigkeit fir Pkw
7 v_Lkw: zulassige Hochstgeschwindigkeit fur Lkw
8 Zuschlag fiir die StralRenoberflache nach RLS-90, Tabelle 4, S. 14
9 Steigung der Fahrbahn
10,11 L mE=L_m(25) + D_v + D_Stg + D_Stro
Emissionspegel (in 25 m Abstand zur Strae) am Tag (6-22 Uhr) und in der Nacht (22-6 Uhr)
Die Emissionspegel fur das Prognosejahr 2025 aus Tab. 2 werden im Modell der Linienschall-
quelle der Wilhelm-Leuschner-Stral3e zugeordnet. Die Emissionspegel dienen als Eingangsda-

ten fur die Schallausbreitungsrechungen und dirfen nicht mit den Orientierungswerten der DIN
18005 verglichen werden.

Ergebnisse

Betrachtet man die im Gutachten dargelegten Werte und vergleicht diese mit den schalltechni-
schen Orientierungswerten der DIN 18005 fir die stadtebauliche Planung fur Allgemeine Wohn-
gebiete, sind im Bereich des Vorhabens Uberschreitungen des Tagwertes um ca. 8 dB(A) in 25
m Abstand zur Stral3e zu verzeichnen. Die Nachtwerte der Allgemeinen Wohngebiete werden
ebenfalls um ca. 8 dB(A) tiberschritten.
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9.3

Bei Gebauden, die ndher an der Stral3e liegen, ist mit héheren Werten zu rechnen.

Es gelten folgende schalltechnischen Orientierungswerte:

Art der baulichen Nutzung |tags nachts

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

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 sind keine Grenzwerte sondern Ori-
entierungswerte. lhre Einhaltung unterliegt im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes
der Abwagung gemal 8§ 1 Abs. 6 BauGB. Hinsichtlich der Beurteilung von Verkehrslarmimmis-
sionen wird der Abwéagungsspielraum der schalltechnischen Belange im Rahmen der stadte-
baulichen Planung jedoch durch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchVO) eingeschrankt.

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

Art der baulichen Nutzung |tags nachts

Allgemeines Wohngebiet WA |59 dB (A) |49 dB (A)

Bei Gegenuberstellung der Berechnungsergebnisse mit den Immissionsrichtwerten der Ver-
kehrslarmschutzverordnung zeigt sich, dass diese im Bereich des Vorhabens im Allgemeinen
Wohngebiet sowohl tags als auch nachts Uiberschritten werden.

Als Ergebnis der Untersuchungen bleibt festzuhalten, dass zur Minderung der Gerauscheinwir-
kungen Schallschutzmalinahmen erforderlich werden.

SchallschutzmalRnahmen
Aktive SchallschutzmalRnahmen

Mit einer 2,5 m Uber Stralenoberkante hohen Larmschutzanlage mit einer Gesamtlange von
290 m, ist im Bereich der von der Stral3e abgewandten Garten und Terrassen der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) eingehalten. Auf den zur
Stral3e hin orientierten Grundstucksflachen kommt es teilweise zu

Orientierungswertiberschreitungen von weniger als 5 dB(A). Diese Uberschreitungen liegen
unter den Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung und somit im Rahmen
des Abwagungsspielraumes.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde auch gepriift, ob es weitere Mdglichkei-
ten des Larmschutzes bestehen. Um ohne zusatzliche Larmschutzanlage die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete einzuhalten, wére ein Mindestabstand von
der Wilhelm-Leuschner-Stral3e von ca. 70 m erforderlich. Dies wiirde bedeuten, dass eine Be-
bauung des Plangebietes kaum bis gar nicht moglich ware. Durch eine weitere Erhéhung der o.
g. LArmschutzanlage konnte in Bereichen, in denen die LArmschutzwand bereits wirkt, mit je-
dem zusatzlichen Meter eine Pegelminderung von zusétzlich ca. 1 bis 2 dB(A) erreicht werden.
In Bereichen, wo erst mit Erhéhung der Larmschutzanlage die abschirmende Wirkung einsetzt
(z. B. in den oberen Geschosslagen), sind anfangs auch héhere Pegelminderungen erreichbar.
Zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete unmittelbar
hinter der Larmschutzanlage bis zum 2. OG / DG ware eine Hohe der Larmschutzanlage erfor-
derlich, die der maximalen Geb&udehdhe von 10 m der vorgesehenen Bebauung entspricht.
Durch Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der Wilhelm-Leuschner-Stral3e
auf 50 km/h auRerhalb der Ortsdurchfahrt tiber die Lange des Plangebietes kann eine Pegel-
minderung in diesem Abschnitt um ca. 2 dB(A) erreicht werden. Eine differenzierte Baugebiets-
ausweisung (z. B. eine immissionsunempfindlichere Mischgebietsausweisung im Bereich mit
hoher Larmeinwirkung) widerspricht dem Planungsziel "Wohnen".
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Mit den aufgezeigten Moglichkeiten kann im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben nicht
mafgeblich auf die Verkehrslarmeinwirkungen reagiert werden. Somit sind weitergehende pas-
sive Schallschutzmaflinahmen erforderlich.

Im Tagzeitraum und Nachtzeitraum wird unter Bertcksichtigung der Larmschutzanlage in Erd-
geschosshdhe gemal? der Orientierungswert der DIN 18005 flr allgemeine Wohngebiete von

55 dB(A) bzw. 45 dB(A) im Uberwiegenden Teil des Plangebietes eingehalten bzw. lediglich un-
mittelbar entlang der Wilhelm-Leuschner-Stral3e im Rahmen des Abwagungsspielraumes um
weniger als 5 dB(A) Uberschritten. Somit sind gesunde Wohnverhaltnisse gewabhrleistet. Insbe-
sondere sind die AuRenwohnbereiche in Erdgeschosshdhe (Terrassen, Garten) ausreichend
vor Verkehrsgerduscheinwirkungen geschuitzt. Zu den héheren Geschosslagen hin nehmen die
Beurteilungspegel aufgrund der abnehmenden Abschirmwirkung der Larmschutzanlage zu.
Orientierungswertiiberschreitungen treten vorwiegend nur an den straf3enseitigen Fassaden
auf. Da jedoch ausreichend geschutzte Aulienwohnbereiche in Erdgeschosshdhe zur Verfi-
gung stehen, kann an den Fassaden in den oberen Geschossen mit verbleibenden Orientie-
rungswerttiberschreitungen das in der DIN 18005 formulierte Ziel "Schutz der AuRenwohnberei-
che" auf das Ziel "Schutz der Aufenthaltsrdume" hin verlagert werden. Aufenthaltsraume in Ge-
bauden kénnen wirksam durch passive MaRhahmen geschiitzt werden. Aufgrund der o0.g. ab-
nehmenden Abschirmwirkung der Larmschutzanlage kdnnen der Wilhelm-Leuschner-Stral3e
zugewandte AuRenwohnbereiche in den héheren Geschosslagen (Balkone) zum Schutz vor
Verkehrsgerduschen als Wintergarten ausgefiihrt werden.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Im Obergeschoss der Wohnhauser entlang der Wilhelm-Leuschner-Stral3e betragen an der Ost-
, Sudfassade und teilweise Westfassade die Orientierungswertliberschreitungen bis zu 10
dB(A) am Tag und bei Nacht. Zum Schutz der AufenthaltsrAume werden zusétzliche objektbe-
zogene (passive) Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Hierfir werden nachfolgend die Grund-
lagen gegeben.

Larmpegelbereiche

Unter Beriicksichtigung der o. g. Larmschutzanlage im Plangebiet nach DIN 4109 betragen die
Larmpegelbereiche | bis IV, wobei der Larmpegelbereich 1V lediglich in den oberen Geschossen
unmittelbar entlang der Wilhelm-Leuschner-Stral3e auftritt. Die Larmpegelbereiche bilden die
Grundlage fiir den objektbezogenen Schallschutznachweis nach DIN 4109 gegen Aul3enlarm,
d. h. fir die Bemessung der Schalldammung von z. B. Fenstern.

Vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises gegen AuRenlarm erfiillen i. d. R.
bis zum Larmpegelbereich Il Au3enbauteile, die den Anforderungen der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) genigen, auch die Anforderungen an die Schallddmmung. Fenster besitzen hier-
bei gemaR VDI (Richtlinien des Verein Deutscher Ingenieure) 2719 mindestens die Schall-
schutzklasse 2. GemalR Tab. 10 der DIN 4109 /4/ gilt fir Geb&ude mit Raumhéhe von etwa 2,5
m und Raumtiefe von etwa 4,5 m oder mehr sowie bei Fensterflachenanteilen bis ca. 60 %
Uberschlagig und vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises:
— bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen entspricht die Fenster-Schallschutzklasse nach VDI
2719 dem Wert des Larmpegelbereiches minus 1 (z. B. Larmpegelbereich IV -> Fenster-
Schallschutzklasse 3).

Wie in der schalltechnischen Untersuchung dargestellt, kbnnen die zum Verkehrsweg hin orien-
tierten Fassadenabschnitte im Bereich des Vorhabens — je nach Entfernung zum Verkehrsweg -
dem Larmpegelbereich I, Il bzw. dem Larmpegelbereich Il zugewiesen werden.

Schalldammende Luftungseinrichtungen

Aus Griunden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte miissen Wohn- und Schlaf-
raume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises
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Offnen oder Kippen der Fenster. Bei einer AuRenlarmbelastung von nachts = 50 dB(A) ist je-
doch gemafl VDI 2719 /5/ in Schlafraumen und Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern
eine ausreichende Frischluftzufuhr mit zusatzlichen, schallddmmenden Liftungseinrichtungen
sicherzustellen. Den Abbildungen 6, 7 und 8 im Anhang kdnnen jene Fassaden und Geschosse
entnommen werden, an denen der Nachtwert von 50 dB(A) Uberschritten wird, so dass hier in
Schlafraumen und Kinderzimmern schalldammende Liftungseinrichtungen vorzusehen sind.

Pegelwerte
in dB(A)

<=45
45 < <=50

50 < <=55
55< <=60

60 < <=65
65< <=70
70<

Zeichenerklérung
~——— Emissionslinie

mmmm Larmschutzanlage
—— Geltungsbereich

] saugrenzen

Abgreifmalistab

0 10 20 40 60 80
— m

Abb. 1.2
Beurteilungspegel "StralBe" nachts
Immissionshéhe EG

Abb. 7: Beurteilungspegel ,Stralle” nachts, EG, Biiro DR. GRUSCHKA
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mmmm Larmschutzanlage
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Abb. 2.2
Beurteilungspegel "Strae" nachts
Immissionshéhe 1. OG

AN

Abb. 8: Beurteilungspegel ,Strae” nachts, 1. OG, Biiro DR. GRUSCHKA
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10.

10.1

10.2

Pegelwerte
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Abb. 3.2
Beurteilungspegel "Stralle" nachts
Immissionshéhe 2. OG

Abb. 9: Beurteilungspegel ,Strafle” nachts, 2. OG, Biro DR. GRUSCHKA

Die vollstéandige schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 13-2414) des Bliros
DR. GRUSCHKA aus Darmstadt kann bei der Gemeinde RolRdorf eingesehen werden.

Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan wird der all-
gemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Klimadkologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimadkologische Ansatze geachtet. Durch die Festset-
zung der GRZ auf 0,4, den Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie die Festsetzung zur Dachbegriinung werden die klimadko-
logischen Belange beriicksichtigt.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Energien sind
grundsatzlich moglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen, die diesen Zie-
len entgegenstehen. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neu-
bauten durch die Regelungen des EEWarmeG (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz) vom
22.12.2011, bereits hinreichend berticksichtigt. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung
von Energie in Gebauden (Energieeinsparungsgesetz — EnEG) 2005 (in Verbindung mit der je-
weils gultigen Energieeinsparungsverordnung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klima-
schutzes um.
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11.

12.

12.1

Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Das Plangebiet liegt naturraumlich betrachtet im Messeler Hiigelland innerhalb der Rof3dorf-
Gundernhéauser-Senke. Urspriinglich handelt es sich um eine von L6R3- und Schwemmlehmb6-
den gepragten Bereich mit ackerbaulicher Nutzung, das von TalrAumen und feuchten Bereichen
durchzogen wird.

Fur die Darstellung detaillierte Aussagen zum Umweltzustand und zur Bewertung der Natur-
raumpotenziale wird auf die Umweltprufung in Teil B dieser Begriindung verwiesen.

Faunistisches Gutachten und artenschutzrechtliche Prifung / Biotoptypenkartierung

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna und der Biotoptypen liegt folgen-
des Gutachten vor: Bebauungsplan ,Erlehe“ in Ro3dorf, Artenschutzrechtliches Fachgutachten,
BFL Heuer & Doring, Brensbach, Oktober 2013.

Das Gutachten ist als Anhang dieser Begriindung beigefiigt und kommt zusammenfassend zu
folgenden Ergebnissen:

Gesetzlich geschitzte Biotope

Von den innerhalb des Geltungsbereiches vorkommenden Biotopen sind folgende Biotope nach
§ 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzt:

Streuobstwiese im AuRenbereich (in Verbindung mit § 13 HAGBNatSchG)
Feuchtgrunland im Ubergang zu feuchten Hochstaudenfluren mit MadesifR
Ufergeholzabschnitte am Riedsbach.

Ihre Gesamtgrol3e betragt ca. 0,3 ha. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen
erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope fiihren, sind verboten.
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12.2

12.3

Flora

Bei der Kartierung wurden keine seltenen, gefahrdeten oder nach Anhang Il der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie streng geschitzten Pflanzen festgestellt. Neophyten kommen innerhalb des
Geltungsbereiches verbreitet vor.

Fauna

Vor einer Umsetzung des Bauvorhabens ist zu prifen, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG durch das Vorhaben erfullt werden kdnnen.

In Absprache mit der zustandigen unteren Naturschutzbehérde wurden folgende Artengruppen
untersucht:

Flederméause
Vogel
Amphibien (Einschétzung des Potenzials)
Tagfalter
Heuschrecken.
AuRerdem wurde auf ein mdgliches Vorkommen von Reptilien geachtet.

Die im Jahr 2013 durchgefiihrten faunistischen Erfassungen umfassten die Artengruppen Fle-

dermause, Vogel, Amphibien (Einschatzung des Potenzials), Tagfalter, Heuschrecken und Rep-
tilien. Insbesondere fir Hohlen- und Nischenbriiter und fir Flederméause ist der Geltungsbereich
aufgrund des Altbaumbestandes und der alteren Bestandsgebaude ein wertvoller Lebensraum.

Artenschutzrelevante Vorkommen wurden bei den Artengruppen Vogel, Flederméuse und Rep-
tilien (Zauneidechse) festgestellt. Die Zauneidechse wurde im Bereich der gartnerischen Bra-
chen kartiert.

In der Artenschutzrechtlichen Prifung werden flr diese Artengruppen jeweils die Prifbdgen aus
dem hessischen Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Priifung ausgefiillt. Bei den Végeln wird
dabei zwischen den Gilden Geb&aude- und Fassadenbriter, Hohlen- und Nischenbriter sowie
Geholzbriter unterschieden. In den Prifo6gen werden die Verbotstatbestdnde des § 44
BNatSchG abgefragt.

Ergebnis ist fur die untersuchten Artengruppen bzw. Gilden Végel und Flederméuse, dass unter
Beachtung der genannten Vermeidungsmafnahmen keiner der Verbotstatbestéande eintritt und
vorgezogene Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-
Malnahmen) nicht erforderlich werden.

Da der aktuelle Zauneidechsen-Lebensraum bei einer Umsetzung des Bebauungsplans stark
beeintrachtigt wird, werden MalRnahmen zur Aufwertung des westlichen Teiles des Geltungsbe-
reiches fir diese Tierart erforderlich (s. Punkt 12.6).
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12.4

12.5

Wirkungen des Vorhabens

Geplant ist die Festsetzung von Wohnbauflachen im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs mit
einer ErschlieBung von der Wilhelm-Leuschner-Stral3e aus. In der Aue des Riedsbaches sollen
private Garten und Flachen fur eine Bachentwicklung festgesetzt werden. Im Westen des Gel-
tungsbereichs sollen Wiesen erhalten bleiben.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundene Wirkfaktoren in Hinblick auf die Fauna
sind

Verkleinerung des Brut- und Nahrungsraumes von Vdgeln (Gebaude-, Hohlen- und Geholz-
briter)

Quartierverlust fiur Fledermause durch Abriss- und Umbauarbeiten sowie durch Rodung von
Baumen

Verkleinerung des Nahrungsraumes von Flederméusen

Stérungen von Voégeln und Fledermausen wahrend der BaumalBhahmen (Larm, Bewegun-
gen, Licht)

Verkleinerung eines Zauneidechsenlebensraums.

Betroffene artenschutzrelevante Artengruppen bzw. Gilden sind Végel, Fledermduse und Zau-
neidechsen. Alle heimischen Vogelarten sind gemalf Artikel 1 der européischen Vogelschutz-
Richtlinie besonders geschitzt. Alle heimischen Fledermausarten und Zauneidechsen sind ge-
maf Anhang IV der europdischen Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FHH-Richtlinie) streng ge-
schitzt.

Maflnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung mussen durchgefiihrt werden, um Stérungen, Tétun-
gen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von euro-
paischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestande gem. 8 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Be-
riicksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. MalRnahmen zur Vermeidung betroffene Art(en)
M1 [Durchfiihrung aller RodungsmaRnahmen in den Herbst- und Wintermonaten (An- |Vogel,
fang Oktober bis Ende Februar). Fledermause

Im gleichen Zeitraum erfolgt die R&umung des gesamten Baufeldes und somit die
Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf dienender Struktu-
ren.

Winterquartiere in Ba&umen werden nicht erwartet - GroRhéhlen wurden nicht beo-
bachtet und werden in den Bdumen (noch) nicht erwartet.

M2 |Weitestgehender Erhalt und dauerhafte Pflege von Altbdumen durch Festsetzung |Vogel,

im Bebauungsplan Fledermause
M 3 |Beginn von Abriss- und Bauarbeiten an Bestandsgeb&auden zwischen Anfang Ok- [Vogel,
tober und Ende Februar - vorab ist durch eine Fachkraft nach maglichen Winter- Fledermause
guartieren von Fledermdusen zu suchen
M 4  |Keine Durchfiihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit und mit Kunstlicht Flederméuse

M5 [Die eigentlichen Bauarbeiten (mit Eingriffen in den Boden) sollten auRerhalb der ~ |Zauneidechse
Winterruhezeit der Reptilien begonnen werden, also zwischen Ende April und
Ende September, damit die Tiere ausweichen kdnnen.

Wird Anfang September ein Amphibienzaun am Westrand des geplanten Baufel-
des um das Gelénde gezogen, kann auch spater mit den Bauarbeiten begonnen
werden. In diesem Fall ist das Gartnereigeléande im September nach Zauneidech-
sen abzusuchen, und diese sind im Westen des Baufeldes auszusetzen.

M 6 |Erhalt von sonnigen Gehdlzrandbereichen Zauneidechse

Tab. 3: MaRnahmen zur Vermeidung
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12.6

13.

13.1

13.2

13.2.1

Die Vermeidungsmafnahmen haben fir alle gepriften Artengruppen bzw. Gilden vor allem zum
Ziel, durch zeitliche Beschrankungen von Baumalinahmen Totungen und Stérungen von Tieren
zu vermeiden. Ein unnotiger Habitatverlust von Héhlen- und Nischenbritern unter den Végeln
und von Fledermausen soll durch den weitestgehenden Erhalt von AltbAumen durch Festset-
zungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b gewahrleistet werden.

Hinweis: Zur Sicherung der Umsetzung der Mal3Bnahmen zur Vermeidung ist zwischen Vorha-
bentrager und der Gemeinde RoRdorf ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen worden.

Maflnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat

Eine Notwendigkeit zur Durchfiihrung vorgezogener MalRhahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaRnahmen) ist fur Vogel und Fledermause bei Beach-
tung der Vermeidungsmalf3nahmen nicht gegeben.

Da der aktuelle Zauneidechsen-Lebensraum bei einer Umsetzung des Bebauungsplans stark
beeintrachtigt wird, werden MalRnahmen zur Aufwertung des westlichen Teiles des Geltungsbe-
reiches fir diese Tierart erforderlich. Hier ist die Anlage von mindestens 10 Steinhaufen vor Be-
ginn der Bau- und UmgestaltungsmafRnahmen in besonnten, trockenen Gehdlzrandbereichen
notwendig. Die Steinhaufen sollen die Folienbeete und Frilhbeetkésten in ihrer Funktion als
Aufwarm-, Versteck-, Fortpflanzungsund Uberwinterungsplatze ersetzen. Dies setzt voraus,
dass die Kammerung des Grinlandes im Westen durch Hecken und Feldgeholze mit ihren teil-
weise trocken-mageren Saumen Uberwiegend erhalten bleibt (Mal3nahme M 6). Nicht standort-
gerechte Geholze kdnnen aus den Bestanden im Winterhalbjahr entfernt werden. Das Plata-
nengeholz kann vollstandig gerodet werden.

Hinweis: Zur Sicherung der CEF-MalRnahmen ist zwischen Vorhabentrager und der Gemeinde
RoRdorf ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Begrindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet mit Nutzungseinschrankungen

Das vorwiegend dem Wohnen dienende Baugebiet wird entsprechend der angestrebten Nutzung
als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Allgemein zuldssig sind Wohngebdude. Als Ausnahme
sind gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht storende Handwerksbetriebe, sowie Schank- und Speise-
wirtschaften und Anlagen fir kulturelle Zwecke zulassig. Die sonst allgemein zuldssigen Nutzun-
gen, wie die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke wurden
von der Zulassigkeit ausgeschlossen, da diese Nutzungen in der beabsichtigten Bebauungsstruk-
tur nicht denkbar sind und stérend wirken wirden. Aus dem gleichen Grund sind ebenfalls die im
Nutzungskatalog eines Allgemeinen Wohngebietes sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
wie die Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zul&ssig.

Malfi der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO
fur Allgemeine Wohngebiete fur Grundflachenzahl (GRZ) eingehalten.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,35 und 0,4 ermgglicht die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes.
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13.2.2

13.2.3

13.2.4

13.3

13.3.1

13.3.2

13.3.3

13.3.4

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen fir die geplante Bebauung orientiert sich an dem ftr
das Baugebiet geplanten Haustyp und fordert eine einheitliche stadtebauliche Struktur.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Begrenzung der Aul3enwandhdhen (Traufhéhen) und der Gebaudehéhen wird festgesetzt,
um eine harmonische Héhenentwicklung im Plangebiet zu sichern. Weiterhin sind Hohenbe-
grenzungen erforderlich, da allein durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse
die H6henentwicklung der Gebaude nicht abschlielend geregelt ist.

Bei der Festlegung der Gebaudehdhen der baulichen Anlagen ist beriicksichtigt, dass die Ge-
baude mit Sockel errichtet werden konnen, da unter Umstdnden mit erhéhten Grundwasser-
stdnden zu rechnen sein wird.

Bei den Kulturdenkmalern wird auf eine Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen verzichtet, da
hier denkmalpflegerische Auflagen die Stellung und Kubatur des Gebaudes bestimmen. Diese
muissen mit der Denkmalschutzbehérde abgestimmt werden.

Hohenbezugspunkt

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse und die Zuschnitte der Grundstlicke ist fir Hohenfest-
setzungen ein Bezugspunkt (BH) in m 0. NN fir jede Gberbaubare Grundsttcksflache festge-
legt. Ferner ist festgesetzt, dass der so festgesetzte Hohenbezugspunkt auch gleichzeitig Ge-
landeoberflache im Sinne der HBO ist. Somit ist dieser auch die Bezugshdhe zur Ermittlung der
Abstandsflachen nach der HBO.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenzen

Die Uiberbaubaren Grundstlicksflachen im Plangebiet werden durch Baugrenzen definiert, um
eine moglichst grof3e Flexibilitdt hinsichtlich der Lage ihrer Baukdrper zu ermdglichen.

Baulinien

Bei den Doppel- und Einzelhdusern des WA 1 und WA 4 werden im Gartenbereich an den nérd-
lichen Grundstiickgrenzen Uberbaubare Grundstiicksflachen nur fir Nebenanlagen festgesetzt.
Innerhalb dieser Zonen werden Baulinien festgesetzt, durch welche die Errichtung dieser Anla-
gen auf den Nachbargrenzen festgesetzt wird, s. Punkt 13.3.5.

Einzelh&user und Doppelhauser

Die offene Bauweise ist auf Einzelh&user und Doppelhauser begrenzt. Durch diese Einschran-
kung wird das Konzept gesichert, hier eine lockere Bebauung zu realisieren.

Uberschreiten der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Zur Steigerung der Wohnqualitat, wird die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen bis zu
einer Tiefe von 3,00 m fur die Errichtung von untergeordneten Bauteilen wie An- und Vorbau-
ten, z.B. Wintergarten, Balkone, Loggien, Terrassen und Veranden zugelassen.

Die Baugrenzen entlang der Kulturdenkmaler wurden in Abstimmung mit der Denkmalschutzbe-
horde sehr eng gefasst, um damit die urspriingliche Kubatur des Gebéaudes zu erhalten. Fir die
Errichtung von untergeordneten Bauteilen wie An- und Vorbauten, z.B. Wintergéarten, Balkone,

Loggien, Terrassen und Veranden, ist aufgrund der sehr eng gefassten Baugrenzen eine grol3-
ziigige Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 5,00 m zugelassen.
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13.35

13.3.6

13.4

13.5

13.6

Besonderer Nutzungszweck von Flachen, hier: Gberbaubare Grundsticksflachen nur fur
Nebenanlagen

Bei den Doppel- und Einzelhdusern des WA 1 und WA 4 werden im Gartenbereich an den nérd-
lichen Grundstiickgrenzen Uberbaubare Grundstiicksflachen nur fir Nebenanlagen festgesetzt.

Innerhalb dieser Zonen werden Baulinien festgesetzt, durch welche die Errichtung dieser Anla-
gen auf den Nachbargrenzen festgesetzt wird. Diese Regelung dient zum einen einer einheitli-
chen stadtebaulichen Struktur des Baugebietes. Zum Anderen dirfen diese Anlagen auch mit
mehr als 5 m? grenzseitiger Wandflache auf den Nachbargrenze errichtet werden, ohne dass
die Zustimmung des Nachbarn eingeholt werden muss.

Innerhalb dieser Flachen sind Nebenanlagen bis zu einem umbauten Raum von 30 m3 zulassig.
Dies entspricht den Obergrenzen fur baugenehmigungsfreie Anlagen nach der Hessischen
Bauordnung.

Stellung baulicher Anlagen

Um eine homogene Stellung der Hauptgebaude zu gewahrleisten, werden die Stellungen der
baulichen Anlagen festgesetzt.

Bei den Kulturdenkmalern wird auf eine Festsetzung der Stellung der baulichen Anlage verzich-
tet, da hier denkmalpflegerische Auflagen die Stellung und Kubatur des Gebaudes bestimmen.
Diese missen mit der Denkmalschutzbehdrde abgestimmt werden.

Stellplatze, Gberdachte Stellplatze und Garagen

Durch die Festsetzungen zur Lage und zur Gestaltung von Stellplatzen, Gberdachten Stellplat-
zen (Carports) und Garagen soll gewéhrleistet werden, dass Stellplatze auf den Grundstiicken
so angeordnet werden, dass zusammenhangende Gartenflachen von Stellplatzen freigehalten
werden.

Es wird geregelt, dass Stellplatze und lberdachte Stellplatze nur in den daflr festgesetzten Fla-
chen sowie Garagen in den tUberbaubaren Grundstucksflachen zulassig sind.

Aufgrund der hohen Anzahl zulassiger Wohneinheiten pro Wohngebéaude im WA 3 sind in die-
sem Bereich nur Tiefgaragen zuldssig, so dass der Anteil an versiegelten Flachen moglichst ge-
ring gehalten wird.

Flachen fir Nebenanlagen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO
nur eingeschrénkt zulassig, um die gegenseitigen Beeintrachtigungen und Verschattungen der
Nachbargrundstticke zu minimieren.

Zunachst wird die Art der Nebenanlagen eingeschrankt. Zulassig sind Anlagen zur Gartenge-
staltung und -bewirtschaftung sowie Freiflachengestaltung z.B. Pergolen, Lauben, Gerate-
schuppen, Gewachshauser, Pavillons, Kellerersatzraume sowie Standplatze fur Abfallbehalter.

Bei den Doppel- und Einzelhdusern des WA 1 und WA 4 werden im Gartenbereich an den nord-
lichen Grundstiickgrenzen Uberbaubare Grundstiicksflachen nur fir Nebenanlagen festgesetzt,
S. Punkt 13.3.5.

Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

ImWA 1, WA 2, WA 4, WA 6 und WA 7 wird die Zahl der maximal zulassigen Wohnungen (WE)
pro Wohngebaude auf 1 WE begrenzt. Bei Grundstiicken mit mehr als 600 m? Grundsttcksfla-
che sind ausnahmsweise 2 WE bzw. beim WA 4 4 WE pro Wohngeb&ude erlaubt. Im WA 3 sind
bis zu 12 WE pro Wohngeb&ude festgesetzt. Hier sind die nachzuweisenden Stellplatze
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13.7

13.7.1

13.7.2

13.7.3

13.7.4

13.8

13.8.1

13.8.2

13.9

innerhalb einer Tiefgarage zu erstellen. Mit diesen Regelungen soll bei der Dichte der Bebau-
ung gewahrleistet werden, dass die Grundstucksfreiflachen nicht grof3tenteils fur Stellplatzfla-
chen bendtigt werden.

Da die ehemalige Packhalle ebenfalls fir Wohnzwecke umgenutzt werden soll und ein Ge-
baude ist, in dem mehr als 2 Wohneinheiten untergebracht werden kénnen, wird hier auf die
maximal zulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebéaude verzichtet.

Verkehrsflachen

FuB- und Radweg ,,F+R 1“

Die als FuR- und Radweg mit der Kennzeichnung ,F+R 1“ festgesetzte 6ffentliche Strallenver-
kehrsflache stellt eine Verbindung innerhalb des Plangebietes dar, die nur FuRgangern und
Radfahrern zur Verfugung steht.

Fufl3- und Radweg ,,F+R 2“

Die als FuR- und Radweg mit der Kennzeichnung ,F+R 2“ dient nur Fullganger und Radfahrern.
Im Rahmen des geplanten Rundwanderweges soll der Fuf3- und Radweg entlang der westli-
chen Grenze des Wohngebietes als Verbindungsstiick zwischen Rehberg und Rossberg die-
nen. Die Mdglichkeit einer Querung des FuBweges ber die Wilhelm-Leuschner-Stral3e ist std-
westlich des Plangebietes gegeben.

Landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg

Die als Landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg (LW) gekennzeichneten Flachen dienen landwirt-
schaftlichen Zwecken und haben keine Uberértliche Bedeutung.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Wohnweg

Die geplante Verkehrsflache innerhalb des Wohngebietes dient ausschlief3lich der Erschlie3ung
des Wohngebietes ,Erlehe”.

Flache fir Versorgungsanlagen

Blockheizkraftwerk

Um am Ort des Energieverbrauchs eine zentrale Versorgung des Wohngebietes mit Energie
und Warme anbieten zu kénnen wird eine Flache mittig des Plangebietes fiir ein Blockheizkraft-
werk bereitgehalten.

Flache fir Mullbeseitigung

Miilltonnen sowie alle anderen Abféalle missen an einer fur Mullfahrzeuge befahrbare Stral3e
zur Abfuhr bereitgestellt werden. Die sudlich gelegenen Gebaude des WA3 und WAG sind flr
Mullfahrzeuge nicht gut erreichbar. Aus diesem Grund ist mittig des Gebietes eine Sammel-
stelle fur die Milltonnen vorgesehen.

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

Die festgesetzte Larmschutzwand entlang der Wilhelm-Leuschner-Straf3e dient dem Sicht- und
Larmschutz zur noérdlich angrenzenden Wohnbebauung. Um den ausreichenden Sicht- und
Larmschutz zu gewahrleisten ist hier eine massive Wand in einer Héhe von 2,50 m zu errichten,
s. Punkt 9.3.
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13.10

13.11

13.12

13.13

Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

Die beiden Teile der Larmschutzwand sind gleichzeitig als Gemeinschaftsanlagen festgesetzt.
Diese Flachen bzw. Anlagen dienen den Grundstlckseigentiimern zur gemeinsamen Nutzung.
Weiterhin soll hiermit gewéhrleistet werden, dass die Larmschutzwande von den Eigentimern
als Voraussetzung fur die Bebauung zu errichten sind.

Es ist dabei nicht notwendig, dass die Anlagen gemeinschaftlich hergestellt werden. Sie mus-
sen lediglich allen Begunstigten zur Verfligung stehen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Festsetzung von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten dient der Sicherung der Er-
schlieBung.

Um die ErschlieBung fiur den Anlieger des im ,WA 2“ gelegenen Grundstiickes sudlich der pri-
vaten Griunflache zu sichern, ist die private Grunflache im westlichen Bereich mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belasten. Davon sollen des weiteren die Bewohner, ihre Besucher
und die ErschlielBungstrager profitieren.

Private Grunflachen

Um den offenen und grinen Charakter des Wohngebietes zu betonen und um die Sichtbezie-
hung zur denkmalgeschuitzten Packhalle mit den alten Baumbestand zu erhalten, wurden die
beiden mittig des Wohngebietes gelegenen privaten Grinflachen festgesetzt.

Garten
Die Festsetzung regelt die in den Garten nérdlich des Riedsbaches zulassigen Nutzungen.

Die Festsetzungen werden entsprechend der bereits rechtkréaftigen Bebauungsplane fir Klein-
garten in RoRRdorf formuliert. Sie ermdglichen die bestehenden Nutzungen der Garten und ge-
ben den Rahmen fiir Neuplanungen oder Veranderungen vor.

In den als private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Garten” festgesetzten Flachen sind
Nutz- und Freizeitgarten zulassig.

Gartengrundstiucksgrofie

Um den Grundgedanken eines offenen und griinen Gebietscharakters im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes zu folgen, dirfen die Grol3e der Gartengrundstticke nicht unter 400
m? liegen.

Stellplatz

Aufgrund der beengten Verhaltnisse in der StralRe Am Blitenweg muss pro Gartengrundstiick ein
Stellplatz hergestellt werden, so dass die Eigentiimer nicht auf der angrenzenden Stral3e parken.

Grabeland

Um einen Umbruch der bestehenden Grinflachen zu verhindern wird eine Begrenzung des An-
teils von Grabeland festgesetzt.

Vorhandener Gehdlzbestand

Der landschaftspragende und markante Gehélzbestand soll erhalten bleiben.

Kleintierhaltung

Die Kleintierhaltung gehort grundséatzlich nicht zur gartnerischen Nutzung. Garten sind keine
Kleinsiedlung i.S.d. 8 2 BauNVO, zu der auch die Kleintierhaltung gehort.
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13.14

13.14.1

13.14.2

13.14.3

Chemische Pflanzenbehandlungsmittel

Im Hinblick auf den Umwelt- und Gewasserschutz sind chemische Pflanzenbehandlungs- und
Ungeziefervernichtungsmittel nicht zulassig. Des weiteren wirken sich chemische Pflanzenbe-
handlungsmittel und Insektiziden negativ auf das Okosystem aus und Tier- und Pflanzenarten
konnen ausgerottet werden.

Gartenhitte

Um die gegenseitigen Beeintrachtigungen und Verschattungen der Nachbargrundstiicke zu mi-
nimieren ist pro Gartengrundstuick nur eine Gartenhdtte bis zu einer Gré3e von maximal 30 m3
umbauter Raum in Holzbauweise zuldssig. Unzulassig auf den Gartengrundsticke sind Aufent-
haltsraume, die fir einen langeren Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind. Dies entspricht
nicht dem festgesetzten Charakter eines Garten, die gartnerische Nutzung muss tberwiegen. Um
ein ausreichend breites und naturgemal? strukturiertes Ufer zu erhalten durfen bauliche Anlagen
nur mit einen Mindestabstand von 5 m bis zur Boschungsoberkante entlang des Riedsbaches
erstellt werden. Hierbei ist jedoch der Gewasserrandstreifen gemal § 23 Hessisches Wasserge-
setz (HWG) einzuhalten. Jede einzelne bauliche Anlage (Gartenhiitten, etc.) innerhalb des 10,0
m breiten Gewasserrandstreifens ist nach § 23 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) von der
zustandigen Unteren Wasserbehoérde (UWB) zu genehmigen. Ein Rechtsanspruch auf eine was-
serrechtliche Genehmigung besteht nicht. Der Gewasserrandstreifen wird ab der Boschungs-
oberkante des Gewassers (Riedsbach) gemessen. Es wird auf den Punkt Fehler! Verweisquelle
konnte nicht gefunden werden. ,Gewasserrandstreifen geman § 23 Hessisches Wassergesetzt
(HWG)“ der textlichen Festsetzung verwiesen.

Flache fiir die Landwirtschaft, Zweckbestimmung ,,Wiesenflachen*

Die Flache westlich der Wohnbebauung soll wie im bisherigen Bestand weiterhin als landwirt-
schaftlich genutzte Wiesenflachen erhalten bleiben.

Die innerhalb der Flachen vorhandenen heimischen Gehdlzbesténde sind zu erhalten. Somit
wird die dkologische Wertigkeit der Flache gestarkt und die sonnigen Gehoélzrander kénnen wei-
terhin eine Funktion Lebens- und Nahrungsraum fiir Vogel sowie als Teilhabitat fiir die Zau-
neidechse Gbernehmen.MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Ableitung von Niederschlagswasser

Eine Versickerung ist bedingt durch den Grundwasserpegel und die bindigen Béden nicht mog-
lich. Die anfallenden Regenwassermengen sind in den Riedsbach einzuleiten.

Oberflachenbefestigung

Aus der allgemeinen landschaftsplanerischen Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten
Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht.
Vollstandige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwdrmung der Umge-
bung durch Rickstrahlung, erhéhten Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswas-
sers.

Danach sind befestigte, nicht tiberdachte Flachen der Baugrundstiicke mit geringer Nutzungsin-
tensitat als teilversiegelte Flachen anzulegen. Damit soll erreicht werden, dass das Oberfla-
chenwasser dieser nicht intensiv genutzten Flachen versickern kann.

Offentliche Griinflachen - Bachentwicklung

Innerhalb der Flache fir Bachentwicklung sollen der Riedsbach und der angrenzende Auenbe-
reich naturnah umgestaltet und entwickelt werden. Der Bereich soll fiir die Offentlichkeit besser
erlebbar und zuganglich gemacht werden.
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13.15

13.15.1

13.15.2

13.15.3

13.16

Um den gewdasserokologischen Zustand des Riedsbaches zu verbessern, soll der Bach natur-
nah umgestaltet werden. Dadurch kommt es zu einer Erhéhung der Struktur- und Artenvielfalt
und zu einer Aufwertung fir den Naturhaushalt. Zudem wird durch die MaRnahme der Erho-
lungswert der Landschaft gefordert und ein Beitrag zum Entwicklungskonzept des Landschafts-
planes geleistet.

Um den Bereich fir die Offentlichkeit zugéanglich zu machen, wird hier eine 6ffentliche Griinfla-
che ausgewiesen. Innerhalb der Wiesenflache verlauft ein FuR- und Radweg parallel zum
Riedsbach. Der geplante Ful3weg besitzt Anschliisse an das bestehende Fuliwegenetz.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Grundsticksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundsticksbepflanzung gewahrleisten ein Minimum an Durchgrinung
des Grundstuickes und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhal-
tigen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wir-
kungen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fir das Ortsbild er-
zielt. Die festgesetzte Quantitat der Durchgriinung sowie die gegebene grof3e Auswahl an zu
pflanzenden heimischen Geholzen belasst dem Grundstiicksbesitzer geniigend eigenen Gestal-
tungsspielraum.

Baume

Als Ausgleich fur den wegfallenden Baumbestand werden innerhalb des Wohngebietes 3
Baume zum Anpflanzen festgesetzt.

Eingrinung und Hecken

Das geplante Wohngebiet soll im Norden zur angrenzenden Bachaue durch einen lockeren Ge-
holzgirtel eingegriint und abgegrenzt werden. Auch zwischen den nérdlich der Erschlie3ungs-
stral3e gelegenen Grundstiicken ist ein schmaler Gehdlzstreifen zur Abgrenzung und Erhéhung
der Durchgriinung vorgesehen.

Durch die festgesetzte Eingriinung wird das Plangebiet in die Landschaft eingebunden und
gleichzeitig ein Lebensraum, Riickzugsort sowie eine Vernetzungsstruktur fur die Tier- und
Pflanzenwelt geschaffen. Die festgesetzte Pflanzdichte sichert zusammen mit den festgesetzten
Mindestqualitaten eine relativ schnelle Funktionstiichtigkeit der Randeingriinung.

Erhaltung von Bdumen und Flachen fir die Erhaltung von B&dumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Erhalt von Baumen

Innerhalb des geplanten Wohngebietes und der umliegenden Flachen wird der bestehende
GroRRbaumbestand so weit méglich als zum Erhalt festgesetzt, um den durchgriinten, parkarti-
gen Charakter des Gebietes zu wahren und die 6kologisch wertvollen Altbdume zu schitzen.
Von 29 vorhandenen Solitarbdumen werden 26 Baume durch eine entsprechende Festsetzung
erhalten.

StralR3enbegleitgriin

Um die bestehenden Gehdlzbestéande entlang der L 3104 zu schitzen, die gleichzeitig eine
wichtige Funktion zur Eingrinung des Plangebietes iibernehmen, werden die Bereiche als Fl&-
che zum Erhalt ausgewiesen.
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Geholzflachen

Am westlichen Randbereich des Plangebietes, im Ubergang zur angrenzenden freien Land-
schaft, werden die bestehenden Feldgehdlzbereiche als Flachen zum Erhalt festgesetzt. Somit
kommt es zum Erhalt eines Biotopkomplexes und eines Lebensraumes und Riickzugsortes fiir
die im Plangebiet und dessen Umfeld lebenden Fauna.

Streuobst

Nordlich des Riedsbaches befindet sich innerhalb der privaten Grinflache ,Garten“ eine Streu-
obstwiese, bei der es sich um ein nach 8§ 30 BNatSchG geschutztes Biotop handelt. Um den
Erhalt dieses 6kologisch hochwertigen Biotopes zu gewéahrleisten und den Vorschriften des
§ 30 BNatSchG Rechnung zu tragen, wird dieser Bereich als Flache zum Erhalt festgesetzt.

Feuchtgrinland / Ufergehdlz

Nordlich des Riedbaches sind bachbegeleitend Feuchtgriinlandflachen mit Ubergangen zu
feuchten Hochstaudenfluren vorhanden. Weiterhin liegen entlang des Riedsbaches Ufergehdlz-
flachen. Beide Biotopstrukturen unterliegen dem besonderen Biotopschutz nach

§ 30 BNatSchG.

Um den Erhalt dieser beiden Biotoptypen sichern, werden zwei grof3ziigige Bereiche nérdlich
des Riedsbaches als Flachen fiur die Erhaltung und Entwicklung dieser beiden besonderen Bio-
topstrukturen ausgewiesen.

Innerhalb dieser Flachen soll durch eine angepasste Pflege ein feuchtgeprégter Biotopkomplex

entwickelt werden, der ein kleinraumiges Mosaik von Sukzessionsbereichen mit Gehélzansied-

lungen, feuchten Hochstaudenfluren sowie Feuchtgriinlandflachen enthélt.Begriindung der bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen

13.17 Dacher

Fur das gesamte Plangebiet wird festgesetzt, dass ausschlie3lich Flachdacher und flach ge-
neigte Dacher bis 5° zulassig sind. Dies gilt auch fir untergeordnete Dachteile, Nebengebaude
und Garagen.

Mit dieser Festsetzung wird angestrebt, dem neuen Wohnquartier ein einheitliches Erschei-
nungsbild zu geben. Die Gestaltung der Dachlandschaft pragt in ganz besonderem Mal3e das
stadtebauliche Erscheinungsbild einer Siedlung. Als gemeinsame Dachform ist daher das
Flachdach bzw. das flach geneigte Dach vorgesehen.

Dachgeschosse als Nicht-Vollgeschosse sollen im Plangebiet zuldssig sein. Die Festsetzungen
zu den Gebaudehohen lassen dies ausdriicklich zu. Bei zwei zuldssigen Vollgeschossen ist die
dritte Nutzungsebene in Form eines Staffelgeschosses moéglich. Um entlang der ErschlieBungs-
stral3e eine harmonisches Ortsbild zu gewahrleisten, wird geregelt, wie der fir Staffelgeschosse
notwendige Versatz gegeniiber dem darunter liegenden Geschoss anzuordnen ist: Bei der Er-
richtung von Staffelgeschossen sind die Langsseiten des Staffelgeschosses, welche parallel zur
ErschlieBungsstralle verlaufen, gegenuber der AuRenwand des darunter liegenden Geschos-
ses jeweils um mindestens 1,00 m zurtickzusetzen. Die seitlichen AuRenwéande der Staffelge-
schosse an den Ortgangseiten kdnnen ohne Versatz tiber der darunter liegenden AuRenwand
angeordnet werden.

Alle Dacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Neben den dkologischen
Vorteilen fur das Kleinklima im Wohnquartier soll damit in besonderem Mal3e zum Ausdruck kom-
men, dass mit der Bebauung die Prinzipien des nachhaltigen Bauens beachtet werden.
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13.18

13.19

13.20

14.

Fassadengestaltung

Mit den Festsetzungen zur Fassadenoberflache wird angestrebt, dem neuen Wohnquartier ein
einheitliches Erscheinungsbild zu geben. Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung beschran-
ken sich dabei auf die Oberflichenmaterialien. Auf weitere Vorgaben zur Gestalt der Fassaden
wurde verzichtet, da davon ausgegangen wird, dass die Vorgaben zur Fassadenoberflache und
zur Farbgebung ausreichen, dem neuen Wohngebiet einen einheitlichen Siedlungscharakter zu
verleihen. Die Festsetzungen sollen zu einem harmonischen Ortsbild beitragen.

Bei Doppelhausern ist in besonderem Mal3e darauf zu achten, dass beide Doppelhaushalften
aufeinander abgestimmt sind. Daher wird festgesetzt, dass Doppelhauser in ihrer Farbgebung
einheitlich zu gestalten sind.

Wichtige Gestaltungselemente der Wohnh&user sind Balkone, Vordacher, Wintergérten, Ne-
benanlagen, Einfriedungen sowie Sichtschutzanlagen. Auch fir diese Bauteile werden Material-
vorgaben festgesetzt mit dem Ziel, die Materialvielfalt einzugrenzen und so ein einheitliches
Siedlungsbild zu erhalten.

Aufgrund der historischen Bedeutung der Packhalle werden fir diesen Bereich Solaranlagen
und grof3flachige Fassadenverglasungen nicht zugelassen.

Einfriedungen

Die Hohenbeschrénkung der Einfriedungen erhalt ein Mindestmal? an Offenheit und fordert da-
mit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphére.

Sichtschutzanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Mulltonnenabstellplatzen und dem maogli-
chen Blockheizkraftwerk werden diese Anlagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen
sie zum harmonischen Erscheinungsbild des Plangebietes bei.

Bodenordnung

Da sich die Flachen der geplanten Umnutzung im Besitz eines Eigentimers befinden, ist die
Umsetzung der stadtebaulichen Planung ohne ein férmliches Umlegungsverfahren moglich. Die
erforderliche Neuordnung der Grundstticke wird von dem Eigentiimer durchgefuihrt werden.
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15.

Planungsstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan (gesamt)

a) Allgemeines Wohngebiet (WA/N)
Summe Allgemeines Wohngebiet
b) 6ffentliche Griinflachen

- Bachentwicklung
- Anpflanzflache

Summe o6ffentliche Griunflachen

c) private Griunflachen

- Garten
- Sonstige priv. Grunflachen (in WA)

Summe private Grinflachen
d) Flache fur Verkehrsgrin
Summe Flache fur Verkehrsgrin

d) Flache fur Landwirtschaft
Summe Flache fur Landwirtschaft

e) Wasserflachen (Riedsbach)
Summe Wasserflachen

f) Offentliche Verkehrsflachen
Summe offentliche Verkehrsflachen

g) Private Verkehrsflachen

Summe private Verkehrsflachen
h) Larmschutzwand

Summe Larmschutzwand

i) Flache fir Versorgungsanlagen

Summe Flache fir Versorgungsanlagen
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89.638 m?

22.673 m?

9.480 m2
450 m2

9.930 m?

4.384 m2
1.012 m?

5.396 m?

7.467 m?

29.106 m?

1.700 m2

8.822 m?

3.701 m?

586 m?

257 m2

=100 %

25,3 %

11,1%

6,0 %

8,3 m?

32,4 %

19%

9,8 %

4,1 %

0,6 %

0,5%
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Tell B
Umweltbericht
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16.

16.1

16.1.1

Einleitung

Nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fur alle Bauleitpléane eine Um-
weltprufung durchzufiihren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in im Umweltbericht gemaf3 § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben
und bewertet. Der Umweltbericht stellt einen gesonderten Bestandteil der Begriindung dar.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Art des Vorhabens

Das Plangebiet liegt im Stden der Gemeinde Rof3dorf zwischen dem Blitenweg und der Lan-
desstrafl’e 3014. Es umfasst die Flachen der Gartnerei Kayser und Seibert. Im nérdlichen Teil
der Flache verlauft der Riedsbach. Der Geltungsbereich hat eine Gré3e von etwa 9 ha.

Mit dem Bebauungsplan ,Erlehe* werden folgende Ziele verfolgt:

— Auf dem ehemaligen Gelande der Gartnerei ,Kayser und Seibert* soll eine vertragliche
Wohnbebauung mit parkartiger Griingestaltung auf bisher gartenbaulich genutzten Flachen
ermdglicht werden. Das vorhandene Wohnhaus Nr. 83 sowie die bestehende Villa und die
ehemalige Packhalle, beide zu Beginn des letzten Jahrhunderts errichtet, sollen erhalten
werden. Fur die ehemalige Packhalle ist eine Umnutzung zu Wohnzwecken vorgesehen.

— Westlich der geplanten Wohnbebauung wird eine landwirtschaftliche Flache ausgewiesen,
die als Wiesenflache genutzt werden kann.

— Der Riedsbach und der angrenzende Auenbereich sollen innerhalb des Geltungsbereiches
naturnah umgestaltet werden. Um den Auenbereich fir die Offentlichkeit zuganglich zu ma-
chen, soll entlang des Riedsbaches eine Ful3- und Radwegeverbindung mit Anschluss an
das bestehende Fuwegenetz entstehen.

— Die bestehenden Garten zwischen Blitenweg und Riedsbach sollen erhalten und planungs-
rechtlich gesichert werden.

Aufgrund der Sicherung des Eigenbedarfes an Wohnbauten in Rol3dorf, der Versorgung der
ortsansassigen Bevolkerung mit Wohnraum sowie der Férderung der mittelstdndischen Wirt-
schaft unter Einbeziehung von privaten Belangen der Grundstlickseigentiimer, besteht ein ho-
her Bedarf an Wohnbauflachen und der Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Aus wirtschaftlichen Griinden kann der Fortbestand der ansassigen Gartnerei nicht sicherge-
stellt werden und eine zeitnahe Aufgabe des Standortes ,Erlehe” ist abzusehen. Grole Flachen
des Gelandes sind schon heute ungenutzt und brachgefallen. Aus diesen Griinden plant die
Gemeinde in diesem Bereich eine dem Landschaftsraum angemessene, vertragliche Wohnbe-
bauung.
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Abb. 12: Luftbild des Plangebietes (www.google.de/earth)
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16.1.2 Wesentliche Festsetzungen

Der 6stliche Teil des Plangebietes wird Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Zur Be-
stimmung des Mal3es der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 bis
0,4 ausgewiesen. Die Wohnbebauung ist als Mischung aus, Doppel- und Einzelhdusern sowie
einzelnen Geschosswohnungen geplant. Die Zahl der Vollgeschosse ist mit 2 bei einer maxima-
len Gebaudehdhe von 10,00 m festgesetzt. Als Dachform sind Flachdacher vorgesehen, die ex-
tensiv begrint werden sollen.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen und der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung ist zu versickern. Die befestigten, nicht Uberdachten Flachen der Baugrundstiicke sollen
in wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden. Der Bebauungsplan macht zudem Vorga-
ben zur Grundstiicksbegriinung sowie zur Erhaltung von Baumen. Weiterhin werden Vorgaben
zur Gestaltung Fassaden, von Einfriedungen und Nebenanlagen getroffen.

Der Riedsbach und die angrenzende Flachen sind als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung Bach-
entwicklung ausgewiesen. In diesem Bereich soll der Bachbereich naturnah umgestaltet und
der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden. Teilbereiche nérdlich des Riedsbaches werden
entsprechend ihrer vorhandenen Nutzung als private Griinflache, Zweckbestimmung Garten
ausgewiesen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist eine Flache fur Landwirtschaft mit der Zweckbestim-
mung Wiesenflache ausgewiesen. Innerhalb dieser Wiesenflachen sollen die vorhandenen hei-
mischen Geholzbestande erhalten bleiben.

Die L 3104 ist als StraBenverkehrsflache und die angrenzende Randbereiche als Verkehrsgrin
mit teilweiser Uberlagerung als Flache zum erhalt vorhandener Gehdlzbestdnde ausgewiesen.

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

Geltungsbereich 89.638 m?2 100,00 %
Allgemeines Wohngebiet 22.673 m2 25,3 %
Offentliche Griinflachen 9.930 m? 11,1 %
davon Bachentwicklung 9.480 m2
davon Flachen zum Anpflanzen 450 m2
Private Grinflachen 5.396 m2 6,0 %
davon Garten 4.384 m?
Sonstige (in WA) 1.012 m?
Verkehrsgrin 7.467 m2 8,3%
Flache fur Landwirtschaft 29.106 m2 32,4%
Wasserflachen 1.700 mz 1,9%
Offentliche Verkehrsflachen 8.822 m? 9,8 %
Private Verkehrsflachen 3.701 m2 4.1 %
Flache fur Larmschutz 586 m2 0,6 %
Flache fur Versorgungsanlagen 257 m? 0,5 %
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16.2

16.2.1

Stadtebauliche Werte
Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,35: 14.848 m? x GRZ 0,35 = 5.197 m? tberbaubare Flache
Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,4: 7.825 m2 x GRZ 0,4 = 3.130 m2 Uberbaubare Flache

8.327 m2 Uberbaubare Flache

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren Beriicksichtigung

Fachgesetze

Insbesondere folgende Fachgesetze und aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnun-
gen, sind beachtlich:

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. 1 1990, S. 132), zuletzt
geéandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

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

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 Abs. 24
des Gesetzes vom 06.06.2013 (BGBI. |, S 1482)

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2013
(GVBI. S. 458)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt gean-
dert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830), Neu-
fassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 02.07.2013 BGBI. I, S. 1943)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. I,
S. 94), zuletzt gedndert durch 08.04.2013 (BGBI. | S. 734).

Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262, 270),
zuletzt geéndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 21.11.2012 (GVBI. |, S. 444)
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16.2.2 Umweltschutzziele

Schutzgut Mensch

Quelle

Zielaussage

Baugesetzbuch

Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane, hier insbesondere die Vermeidung der Emis-
sionen.

Bundes-Immissions-

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des

schutzgesetz Wassers, des Klimas und der Atmosphére sowie der Kultur — und
Sachgter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) so-
wie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Ge-
fahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftverunrei-
nigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnliche Erscheinungen).

TA Larm Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Geréausche so-
wie deren Vorsorge.

DIN 18005 Als Voraussetzung fur gesunde Lebensverhéltnisse der Bevolke-

Schallschutz im Stadte- rung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verrin-

bau gerung insbesondere am Entstehungsort, jedoch auch durch stad-

tebauliche Manahmen in Form von Larmvorsorge und LArmminde-
rung bewirkt werden soll.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Quelle

Zielaussage

FFH- und Vogelschutz-
richtlinie

Schutz und Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wild-
lebenden Tiere und Pflanzen von gemeinschaftlicher Bedeutung
zur Sicherstellung einer biologischen Vielfalt und insbesondere die
Erhaltung wildlebender Vogelarten.

Bundesnaturschutzgesetz

Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Be-
reich so zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts, die Nutzungsfahigkeit der Natur-
glter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit von Natur und Landschaft als Lebensgrundlagen des
Menschen und als Voraussetzung fir seine Erholung in Natur und
Landschaft nachhaltig gesichert sind.

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, inshesondere die Auswirkungen auf Schutzgiter und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die bio-
logische Vielfalt sowie die Vermeidung und der Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes die
biologische Vielfalt zu berticksichtigen.
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Schutzgut Boden

Quelle

Zielaussage

Bundesbodenschutzgesetz

Ziele des BBodSchG sind der langfristige Schutz oder die Wieder-
herstellung des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaus-
halt, insbesondere als Lebensgrundlage fur Menschen, Tiere und
Pflanzen und als Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Was-
ser- und Nahrstoffkreislaufen. Weiterhin gilt die Vorsorge gegen das
Entstehen schadlicher Bodenveranderungen, die Férderung der Sa-
nierung schéadlicher Bodenverénderungen und Altlasten sowie
dadurch verursachter Gewasserverunreinigungen.

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innen-
entwicklung zur Verringerung zuséatzlicher Inanspruchnahme von
Bdden (Bodenschutzklausel). Darliber hinaus soll eine sozialge-
rechte Bodennutzung gewéhrt werden.

Schutzgut Wasser

Quelle Zielaussage

Wasserhaushaltsgesetz | Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen.

Landeswassergesetz Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die
sparsame Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von
Gewassern zum Wohl der Allgemeinheit.

Schutzgut Klima / Luft

Quelle

Zielaussage

Bundes-Immissions-

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des

schutzgesetz Wassers, der Atmosphéare sowie der Kultur- und Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen.

TA Luft Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines ho-
hen Schutzniveaus fiir die gesamte Umwelt.

Baugesetzbuch Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschut-

zes sowohl durch Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Schutzgut Landschaft

Quelle

Zielaussage

Bundesnaturschutzgesetz

Schutz, Pflege und Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der Land-
schaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung
der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschatft.

Baugesetzbuch

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes.
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Schutzgut Kultur- und Sachguter

Quelle Zielaussage

Baugesetzbuch Schutz von Kultur- und Sachgitern im Rahmen der Orts- und Land-
schaftshilderhaltung und -entwicklung.

Bundesnaturschutzgesetz | Erhaltung historischer Kulturlandschaften von besonders charakte-
ristischer Eigenart, sowie der Umgebung geschitzter oder schiit-
zenswerter Kultur, Bau- und Bodendenkmalern.

16.2.3 Schutzgebiete

Schutzgebietssystem Natura 2000

Das FFH-Gebiet 6118-305 ,Wald und Magerrasen bei Ro3dorf* liegt etwa 400-600 m nérdlich
und westlich des Plangebietes. Aufgrund der Entfernung und der Lage der Gebiete zueinander
ist mit keinen Auswirkungen auf die Schutzzwecke und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes zu
rechnen.

Weitere Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete) sind in planungsrelevanter
Umgebung nicht vorhanden.

Schutzgebiete und -objekte Naturschutz

Im Plangebiet gibt es im Bereich des Riedsbaches 3 Biotoptypen, die dem besonderen Bio-
topschutz nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 13 HAGBNatSchG unterliegen:

— Streuobstwiese im AuRenbereich,
— Feuchtgrunland im Ubergang zu feuchten Hochstaudenfluren,
— Ufergeholze.

Die besonders geschitzten Biotope sind in der Biotoptypenkartierung (s .Abb. 10) dargestellit.
Die Streuobstwiese wird im Bebauungsplan als Flache zum Erhalt dargestellt und somit ge-
schatzt. Fur die vorliegenden Planung werden kleine Teilbereiche des Feuchtgriinlandes und
der Ufergehdlzflachen in Anspruch genommen, Der notwendige Ausgleich ist in direkter raumli-
cher Nahe vorgesehen

Innerhalb des Plangebietes liegen keine weiteren Schutzgebiete und -objekte nach Natur-
schutzrecht.

Das Naturschutzgebiet ,GrofRer und kleiner Bruch bei RoRdorf* liegt etwa 1.500 m westlich des
Plangebietes, das Landschaftsschutzgebiet ,Aueverbund Untere Gersprenz® liegt etwa 600 m
sudlich des Plangebietes.

In der Hessischen Biotopkartierung ist im Bereich des Riedsbaches westlich auRerhalb des
Plangebietes das Biotop Nr. 875 Erlen-Weidengeholz siidwestlich RoRdorf verzeichnet. Die
Geholzflache unterliegt dem gesetzlichen Biotopschutz nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 13 HAGB-
NatSchG.

Schutzgebiete und -objekte Wasserschutz

Das Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich des festgesetzten Wasserschutzgebietes der
Trinkwassergewinnungsanlagen ,Quellen Erlehe” der Gemeinde RofRdorf. Im westlichen Rand-
bereich des Plangebietes befindet sich eine Quelle mit entsprechender Zone | sowie Teilberei-
che der Zone Il und Il des Wasserschutzgebietes. Die Schutzgebietsverordnung vom
10.09.2002 (St.Anz. 41/2002 S. 3901) ist zu beachten.
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Weiterhin liegt der grof3te Teil des Planbereiches in der Zone 1l des festgesetzten Wasser-
schutzgebietes der Trinkwassergewinnungsanlagen (Brunnen) der Gemeinde RoRRdorf. Die
Schutzgebietsverordnung vom 22.12.2003 (StAnz. 51/52, S. 1516ff.) ist zu beachten.

Schutzgebiete und -objekte Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich zwei denkmalgeschitzte Gesamtanlagen nach § 2 Abs. 2 Hessi-
sches Denkmalschutzgesetz. Dabei handelt es sich um Villa und die sogenannte Packhalle.

16.2.4 Fachplanungen

Regionalplan Stidhessen

Im Regionalplan Siudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP 2010) ist
der dstliche Bereich des Plangebietes als ,Vorrangebiet Siedlung, Bestand“ dargestellt. Der
westliche Bereich des Plangebietes ist wie folgt ausgewiesen:

— LVorbehaltsflache fir besondere Klimafunktionen®,
— Vorbehaltsflache fir den Grundwasserschutz”,
— Vorbehaltsflache fiir Landwirtschaft“ und

— ,Vorranggebiet Regionaler Grunzug®.

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Die im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rof3dorf dargestellten geplanten
Wohnbauflachen werden um ca. 1,1 ha nach Norden und Westen erweitert. Die Flache fir
Malnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft entlang des Riedsba-
ches wird im Sitden um ca. 1,0 ha verkleinert und nach Norden um ca. 0,3 ha erweitert. Die als
private Grunflachen ausgewiesenen Flachen werden in diesem Bereich zuriickgenommen. In-
nerhalb der Flache fir MaRnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
wird die landwirtschaftliche Flache teilweise durch eine dffentliche Griinflache ersetzt.

Der Flachennutzungsplan wird parallel zum Bebauungsplanverfahren geandert.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rol3dorf stellt den gréf3ten Teil des Plangebietes als Be-
reich fur Sonderkulturen dar. Der Bereich nérdlich des Riedsbaches ist Giberwiegend als Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Sonstige Garten“ ausgewiesen. Zudem ist in diesem Bereich
eine Wiese und eine Gehdlzflache dargestellt. Entlang der Wilhelm-Leuschner-Straf3e ist im Su-
den des Gebietes ebenfalls eine Gehdlzflache ausgewiesen.

Bebauungsplan

Die Grundstiicke nordlich des Riedsbaches und ein schmaler Streifen stidlich entlang des Ba-
ches liegen innerhalb des Bebauungsplanes ,Traisaer Weg"“. Dieser setzt nérdlich des Riedsba-
ches offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Garten und Grunland® und sudlich des
Baches mit der Zweckbestimmung ,Riedsbach® fest. Entlang des Blutenweges ist ein Anpflanz-
gebot einer Strallenbaumallee mit groRkronigen, standortgerechten Laubbaumen festgesetzt.
Ein Erhaltungsgebot der vorhandenen Baume ist entlang des Nord-Sid verlaufenden FuRwe-
ges und des Riedsbaches festgesetzt.

Zusatzlich sind entlang des Riedsbaches Pflanzungen mit mehrreihigen standorttypischen
Laubbadumen und Strduchern ausgewiesen.

Die Festsetzung ,Garten und Grinland“ wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt wegen Wi-
derspruchs mit dem Flachennutzungsplan und wegen Verletzung des Gebots der Normenklar-
heit mit Verfligung vom 05.10.1992 beanstandet. Diese Verfligung ist rechtskraftig geworden.
Die Festsetzung ,6ffentliche Grinflache — Garten und Grinflache® ist somit unwirksam.
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16.3

nahmen zur Vermeidung und Verringerung

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes, der Umweltauswirkungen und der Mal3-

In den nachfolgenden Tabellen werden fir die einzelnen Schutzgiter in zusammengefasster
Form der bestehende Umweltzustand, die Umweltauswirkungen der Planung sowie die Mal3nah-
men zur Vermeidung und Verringerung der negativen Umweltauswirkungen der Planung darge-
stellt. Zudem wird die Erheblichkeit des Eingriffs beurteilt.

16.3.1 Schutzgut Mensch

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Mensch

Erholung

- Lage im Auenbereich des Riedsbaches

- bestehender Gartnereibetrieb, Ein-

schlags- bzw. Anzuchtflachen grofiten-

teils brachgefallen

vorhandene Bebauung, 3 Wohnh&u-

ser, gartnerisch genutzte Gebaude

nordlich des Riedsbaches kleingéartne-

rische Nutzungen vorhanden

stark durchgriintes Gelande

- im Bereich der Gartnerei wertvoller
Grof3baumbestand

Immissionen

- Vorbelastung durch Verlauf der L 3104
am Sidrand (vgl. schalltechnische Un-
tersuchung Dr. Gruschka 2013, Kap. 9)

Erholung

- Sicherung der bestehenden kleingart-
nerischen Nutzungen noérdlich des
Riedsbaches

- teilweise Verlust des bislang tiberwie-
gend begriinten Auenbereich durch die
geplante Bebauung

Immissionen

- durch Verkehrslarm auf der L 3104
Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005 in 25 m Abstand zur
Stral3e um tags 8 dB(A) und nachts 8
dB(A) fur allgemeine Wohngebiete

- bei geplanten Gebauden, die ndher an
der Stral3e liegen, ist mit h6heren Wer-
ten zu rechnen

Erholung

- naturnahe Umgestaltung und Aufwer-
tung des Auenbereiches, Verbesse-
rung der 6ffentlichen Zugénglichkeit
und der Erlebbarkeit

- Anlage einer FuBwegeverbindung ent-
lang des Riedsbaches

- Schaffung einer FuRwegeverbindung
durch Gelénde zur Verbindung der Be-
reiche Rol3berg und Rehberg

Immissionen

- Anlage einer Larmschutzwand entlang
der L 3104 auf einer Lange von 290 m
mit einer H6he von 2,5 m (Schall-
damm-Mal Rw >= 25 dB)

- Festsetzung von passiven Larmschutz-
mafnahmen an einzelnen Wohnge-
bauden (schallddmmende Liftungsein-
richtungen, 0.4.)

Bewertung: Durch die Planung der Wohnbebauung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch zu
erwarten. Die Immissionskonflikte werden durch aktive und passive LArmschutzmalinahmen geldst. Fur den Grunbereich ent-
lang des Riedsbaches ist eine Verbesserung der Erlebbarkeit und Zuganglichkeit der Bachaue vorgesehen.

16.3.2 Schutzgut Boden

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Boden

- leicht welliges Relief,
Hohen zwischen 207-220 m U.NN

- Neigung der Gelandekante nach Nor-
den bzw. Nordosten zum Riedsbach

- Baugrundsituation: Felsgesteinbasis,
Ton, quartarer Kies und Sand, Loss-
lehm, humoser Oberboden und kunstli-
che Auffillung

- durch gartnerische Nutzung anthropo-
gen Uberformter Boden, Vorbelastung
durch bestehende Versiegelungen teil-
weise intensive gértnerische Nutzung

- teilweise grof3flachig unversiegelte Bo-
denbereiche (westlicher und nérdlicher

- dauerhafter Verlust von Bodenfunktio-
nen durch die Uberbauung und Versie-
gelung bisher unversiegelter Bereiche
im Bereich des geplanten Wohngebie-
tes

- Verlust des Wirkungsgefiiges des Bo-
dens (Regelungs-, Produktions- und
Lebensraumfunktion) im Bereich
Wohnbebauung

- baubedingt wird im bereich der Wohn-
bebauung ein der Grof3teil der Boden-
struktur verandert

- Minimierung der Versiegelung und
Uberbauung durch sparsamen Fla-
chenverbrauch

- Verwendung wasserdurchlassiger Be-
lage fur Stellplatze und Zufahrten

- Sicherung und Wiederverwendung des
Oberbodens

- Erhalt von grof3flachigen unversiegel-
ten Bereichen (Festsetzung als Griin-
flachen bzw. Flache fir Landwirtschaft)
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Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Bereich) mit ihren vielfaltigen Funktio-
nen fur den Naturhaushalt sind als
wertvoll einzustufen

Altlasten

- Eintrag in Altflachendatei ALTIS-Nr.
432.020.020-001.339: nicht untersuch-
ter Eintrag ehemalige Betriebsflache
einer Gartnerei, Branchenklasse 3

- Grundwasserverunreinigungen sind
nicht bekannt

Altlasten

- maRiges Geféahrdungspotenzial, poten-
zielle Belastung einzelner Bereich
moglich

Altlasten

- vor der Bebauung der Grundstiicke
Untersuchungen des Bodens notwen-
dig, um ein Gefahrdungspotenzial si-
cher auszuschlie3en

Bewertung: Durch die Planung kommt es zu erheblichen Beeintrachtigungen durch den grof3flachigen Verlust bisher unversie-
gelter Bodenbereiche im bereich des geplanten Wohngebietes.

16.3.3 Schutzgut Wasser

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MafRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Wasser

Grundwasser

- hydrogeologische Einheit Kristallin des
Odenwaldes

- schlecht durchlassige Grundwasserlei-

ter mit geringe Verschmutzungsemp-

findlichkeit, Grundwasserbeschaffen-
heit ziemlich hart

Hydrogeologische Situation: Flurab-

stand im Bereich WA zwischen 1,65 m

und 3,4 m; bereichsweise ist mit An-

stieg des Grundwassers bis GOK zu
rechnen, nach Niederschlagen

Schicht- und Stauwasserbildung moég-

lich (vgl. Geotechnisches Gutachten

Dr. Zirfas 2001)

- Uberwiegend unversiegelte Bereiche
mit Bedeutung fur Wasserriickhaltung
und Grundwasserneubildung

- Lage im Auenbereich des Riedsbaches

Oberflachengewasser

- Verlauf des Riedsbaches im nérdlichen
Bereich des Plangebietes

- Riedsbach verlauft iberwiegend in ei-
nem technisch ausgebauten Gerinne,
niedriger Wasserstand, im Sommer
trockenfallend

- Gewassergute Il, maRig belastet

Grundwasser

- Verlust und Abnahme von natirlichen
Versickerungsflachen durch Uberbau-
ung und Versiegelung von Teilberei-
chen, dadurch Verringerung der
Grundwasserneubildung

- evt. Probleme mit hoch anstehendem
Grundwasser

Oberflachengewasser

- Heranrticken der Bebauung an den
Riedsbach

Grundwasser

- moglichst geringer Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad

- Ruckhaltung und Ableitung des Nieder-
schlagwassers Uberbauten und befes-
tigten Flachen

- Verwendung von wasserdurchlassigen
Beléagen fir die Oberflachenbefesti-
gung

Oberflachengewasser

- Aufwertung des Riedsbaches und des
angrenzenden Auenbereiches durch
naturnahe Umgestaltung und Verbes-
serung der Zuganglichkeit und Erleb-
barkeit

- Einhaltung des nach WHG notwendi-
gen Abstandes zwischen Bebauung
und Gewasser

Bewertung: Beeintrachtigungen durch Verlust natirlicher Versickerungsflachen, jedoch Minimierung durch Ruckhaltung und
Ableitung des Niederschlagswassers und Verbesserung der Situation des Riedsbaches durch naturnahe Umgestaltung.
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16.3.4 Schutzgut Klima und Luft

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Klima und Luft

- Lage im Ubergangsbereich zwischen

Oberrheingraben und Odenwald, mil-

des Klima, Jahresmitteltemperaturen

9° C, mittlerer jahrlicher Niederschlag

600-700 mm, vorherrschende Wind-

richtung Stdwest und West

entlang des nordlich verlaufenden

Riedsbaches Frischluftabfluss in die

Ortslage von Rof3dorf

- GroRbaumbestand mit klimadkologi-
scher Ausgleichsfunktion im Bereich
der Gartnerei

- Grin- und Wiesenflachen mit Bedeu-
tung fir Kaltluftentstehung

- Untergeordneter Verlust des klimadko-
logisch wichtigen GroRbaumbestandes
(26 von 29 Baumen bleiben erhalten)

- Veranderungen der kleinklimatischen
Situation durch Erh6hung der Bebau-
ung und Versiegelung.

- Zunahme des Schadstoffaussto3es
durch Heizung und Individualverkehr.

Erhalt von groR3ziigigen Grinbereichen
mit Gehdlzbestand (Flachen fir Land-
wirtschaft, Bereich Riedsbach)

Erhalt einer ausreichend breiten Bach-
aue fur Frischluftabschluss

Erhalt eines Grol3teiles des GroRbau-
mbestandes mit positiven klimatischen
Auswirkungen

Dachbegriinung

Pflanzung von Laubbaumen sowie An-
lage von Grinflachen und Hausgarten
Zulassen von regenerativen Energie-
trdgern und passiven Energiesparmali-
nahmen

kleinklimatischen Situation.

Bewertung: Mit erheblichen Beeintrachtigungen oder Veranderungen der klimatischen Situation ist nicht zu rechnen. Jedoch
kommt es durch den Verlust von Grinflachen und GroRbaumen vor allem im Bereich der Gartnerei zu Verschlechterungen der

16.3.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Zur Erfassung und Bewertung der Biotoptypen/Flora und der planungsrelevanten Fauna liegt
folgendes Gutachten vor: Bebauungsplan ,Erlehe” in RolRdorf, Artenschutzrechtliches Fachgut-
achten, BFL Heuer & Ddéring, Brensbach, Oktober 2013. Das Gutachten ist in Kap. 12 der Be-
grindung dargestellt und flie3t zusammenfassend in folgende Bewertungstabelle ein.

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische V

ielfalt

- strukturreicher Landschaftsausschnitt
mit verschiedenen Biotopkomplexen:
zum Teil brachliegendes Gartnereige-
lande, Grinlandflachen/Gehdlzstruktu-
ren, Tal des Riedsbaches
Gartnereigelande mit Griin- und Ein-
schlagflachen, bestehender Bebauung,
versiegelten Bereichen und teilweise
wertvollem GroRbaumbestand (Bu-
chen, Eschen, Linden, Kastanien, Pla-
tanen, Walnussbaume)
nordlich des Riedsbaches Garten,
Grin- und Wiesenflachen (teilweise
Feuchtwiesen, Nassstaudenfluren,
Streuobstbereiche, Ufergehdlze)
- im Westen des Plangebietes Giberwie-
gend Wiesenflachen/Gartenbaubra-
chen mit Ruderalfluren
Grunland mit Kammerung durch He-
cken, Feldgeholze auch Ziergehélzar-
ten
- entlang der L 3104 teilweise Hecken
und Gehdlzbestédnde an der Boschung
- 3 gesetzlich geschutzte Biotoptypen
(Streuobst, Feuchtgriinland, Uferge-
holz)

- Verlust von Lebensraumen fiir Flora
und Fauna in Form von teilweise ex-
tensiv genutzten Gartnereiflachen,
Wiesen- und Geholzflachen, Baumbe-
stéanden

- Gefahrdung des GrolRbaumbestandes
durch geplante Bebauung

- Veranderung des Artenspektrums

- Eingriff in untergeordnete Teile der ge-
setzlich geschiitzten Biotoptypen
Feuchtgrunland und Ufergehdlze

- Erhalt von Grolf3teilen des Gro3baum-
bestandes, vor allem der grof3kronigen
Laubbaume

- Erhalt von wertvollen Griin- und Ge-
hélzbestdnden im Bereich der geplan-
ten Wohnbebauung sowie entlang der
L 3104

- Anlage von biotopwirksamen Struktu-
ren (Baumpflanzungen, Grunanlagen,
Hausgarten, Dachbegriinung)

- Festlegung eines Mindestanteils an zu
begrinender Grundstucksflache

- Schaffung bzw. Erhalt eines extensiv
genutzten Bereiches sudlich des
Riedsbaches

- flachengleicher Ausgleich der gesetz-
lich geschiitzten Biotoptypen Feucht-
grunland und Ufergehdlze in direkter
raumlicher Benachbarung

- Aufnahme eines Hinweises zu dem
Neophytenvorkommen in den textli-
chen Festsetzungen des bebauungs-
planes
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Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Vorkommen von Neophyten: Riesen-
Barenklau, Goldrute, Japanischer Kno-
terich

Artenschutz

- Untersuchung von Flederméausen, V6-
geln, Amphibien, Tagfalter, Heuschre-
cken

Jagdareal von Fledermausarten der
Siedlungsbereiche, Quartiernutzung im
Plangebiet anzunehmen

Nachweis von 38 Vogelarten, davon 24
Brutvoégel und 3 Arten mit Brutver-
dacht, Gberwiegend weit verbreitete Ar-
ten

keine Amphibien festgestellt, jedoch
Teil des Landlebensraumes von Gras-
frosch, Erdkrote

Nachweis von Zauneidechse (streng
geschutzt, Anhang IV der FFHJ-RL)
und Blindschleiche

22 Tagfalter und Widderchenarten, 2
Arten der Vorwarnliste Hessen, 1 Art
stark geféhrdet Rote Liste Deutschland
(Kurzschwanziger Blauling)

13 Heischreckenarten, 2 Arten Rote
Liste Hessen gefahrdet ( Feldgrille,
Zweifarbige Beil3schrecke), 1 Art der
Vorwarnliste

Artenschutz

- Verkleinerung des Brut- und Nahrungs-
raumes von Végeln

- Quartierverluste fiir Fledermause (Ab-
riss-, Umbauarbeiten, Rodung von
Baumen)

- Verkleinerung des Nahrungsrevieres
von Fledermausen

- Stérungen von Végeln und Fledermé&u-
sen wahrend der Bauzeit (LArm, Bewe-
gungen, Licht)

- Verkleinerung eines Zauneidechsenle-
bensraumes

Artenschutz
- bei Durchfiihrung folgender Vermei-
dungsmalnahmen kein Eintritt der
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG:
Durchfiihrung von Rodung, Gehdlz-
schnitt und Raumung des Baufeldes
und Abriss nur von Anfang Oktober bis
Ende Februar
weitestgehender Erhalt des Altbaum-
bestandes
Beginn von Abriss- und Bauarbeiten an
Bestandsgebauden zwischen Anfang
Oktober und Ende Februar (vorab Kon-
trolle auf Winterquartiere von Fleder-
mausen durch Fachperson)
keine Bauarbeiten in der Dunkelheit
und mit Kunstlicht
Bauarbeiten mit Eingriff in den Boden
aufRerhalb der Winterruhezeit von Rep-
tilien (also zwischen Ende April und
Ende September), alternativ Stellung
eines Amphibienzaunes am Westrand
des geplanten Wohngebietes sowie
Fang und Aussetzen von Eidechsen
Erhalt von sonnigen Gehélzrandberei-
chen
- Anlage von 10 Habitatkomplexen
(Steinhaufen) fiir Zauneidechsen inner-
halb der westlich angrenzenden Flache
fur Landwirtschaft als CEF-MalRnahme
- Okologische Baubegleitung

Bewertung: Aufgrund der teilweise wertvollen Strukturen fur den Naturhaushalt, der Lage am Rand des Talbereiches des Rieds-
baches und dem teilweisen Verlust des Gro3baumbestandes ist mit Beeintrachtigungen zu rechnen.

16.3.6 Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Lage im Talbereich des Riedsbaches

- stark durchgriintes Gértnereigelande
mit vereinzeltem Geb&udebestand

- ortshildpragender GroRbaumbestand

- Eingrinung zur L 3104 durch Hecken /
Geholze

- nordlich des Riedsbaches Garten, Wie-

sen, Griunflachen, im Westen

Uberwiegend Wiesenflachen

- bauliche Uberpragung von Teilberei-
chen eines bisher stark durchgriinten
Bereiches

- teilweiser Verlust des ortsbildpragen-
den GroRRbaumbestandes

- Bau einer begrinten Larmschutzwand
entlang der L 3104

- Be- und Eingriinungsmafnahmen des
geplanten Wohngebietes in Form von
Baum- und Gehdlzpflanzungen, Haus-
garten, Dachbegriinungen

- Erhalt eines Grof3teiles des ortsbildpra-
genden Grof3baum- und Gehdlzbe-
standes

- angepasste Hohenentwicklung der Ge-
baude

- Erhalt und Entwicklung der bestehen-
den Grinbereiche nordlich des Rieds-
baches und westlich der geplanten
Wohnbebauung
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MaRnahmen zur

Umweltmerkmale Umweltauswirkungen Vermeidung / Verminderung

- naturnahe Umgestaltung des Riedsba-
ches und Ausweisung einer 6ffentli-
chen Grinflache und Anlage einer
FuRBwegeverbindung

Bewertung: Durch die geplante Bebauung in einem Teilbereich des Plangebiets ist und dem damit verbundenen Verlust des
bisher tiberwiegend durch Griinstrukturen gepragten Bereiches ist mit erheblichen Anderungen des Ortshildes zu rechnen.

16.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

MaBnahmen zur

Umweltmerkmale Umweltauswirkungen Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

- Vorhandensein zweier denkmalrecht- | - keine zu erwarten - Erhalt der denkmalgeschitzten Ge-
lich geschitzter Gesamtanlagen (Villa samtanlagen
und Packhalle)

Bewertung: Keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

16.3.8 Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgiter

Generell bestehen zwischen den Schutzgitern enge Funktionszusammenhange und Wechsel-
wirkungen. Vor allem die Schutzguter Biotope und Fauna sind eng miteinander verknipft. Auch
zwischen den Schutzgutern Boden und Wasser sowie Mensch und Klima / Luft bestehen enge
Zusammenhénge.

Wechselwirkungen, denen Uber die in den einzelnen Schutzgitern dargestellte Bestands- und
Bewertungssituation ein entscheidender Einfluss zukommt, sind fur die vorliegende Planung nicht
zu erkennen.

16.4 Zusammenfassung

Folgende Tabelle stellt zusammenfassend die Bewertung der Beeintrachtigungen der Schutz-
guter durch die vorliegende Planung dar.

Tab. 4: Zusammenfassung Beeintrachtigungen der Schutzgiter

Beeintrachtigungen

Schutzgut
erheblich mittel gering

Mensch X

Boden X

Wasser

Klima und Luft

Flora und Fauna

Landschaft X

Kultur und Sachguter X

16.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Bei Durchfiihrung der Planung wird der bestehende Géartnereibetrieb aufgegeben. Im 6stli-
chen Bereich des Plangebietes wird eine Wohnbebauung entstehen. Fur den Riedsbach und
den angrenzenden Talbereich ist eine naturnahe Umgestaltung und eine Verbesserung der Er-
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16.6

16.7

lebbarkeit und Zugénglichkeit vorgesehen. Die westlich des geplanten Wohngebietes vorhande-
nen Griun- und Freiflachen sollen entsprechend ihrem bisherigen Zustand weiterhin als Wiesen-
flachen mit Gehdlzbestand genutzt werden.

Die zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen beziehen sich vor allem auf die Aspekte
Boden- und Biotoppotenzial sowie Landschaft (Ortsbild).

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Nutzung des Gelandes
durch die Gartnerei Kayser und Seibert voraussichtlich zunachst beibehalten wird. Ein Teil des
Gelandes wird bereits nicht mehr zu géartnerischen Zwecken genutzt und liegt brach bzw. wird
als Wiese bewirtschaftet. Aufgrund der wirtschaftlichen Situation ist es mdglich, dass die gartne-
rische Nutzung des Plangebietes weiter eingeschrankt bzw. ganz aufgegeben wird. Fur die an-
grenzenden Biotopkomplexe Talbereich des Riedsbaches sowie Wiesenflachen mit Gehdlzbe-
stand ist die Beibehaltung des bestehenden Umweltzustand zu erwarten

Alternativenprifung

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rol3dorf ist eine Alter-
nativenprufung fur die Ausweisung von Wohnbauflachen durchgefiihrt worden. Auf den FI&-
chennutzungsplan wird an dieser Stelle verwiesen.

Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittlung

Zur Erstellung des Umweltberichtes fur den Bebauungsplan ,Erlehe” wurde eine Bestandsauf-
nahme des Gebietes vorgenommen. Weiterhin lagen folgende Fachplanungen und Gutachten
zur Beurteilung der Umweltsituation vor:

— Auswertung vorhandener Unterlagen (Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan 2010,
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeinde Rof3dorf)

— Institut fir Geotechnik Dr. Jochen Zirfas: Geotechnisches Gutachten zum Projekt Gartnerei-
gelande Rol3dorf, Limburg, 2001

— Flachennutzungsplan Rof3dorf, hier: wasserwirtschaftliche Planunterlagen zur Trinkwasser-
versorgung, HG Biiro fur Hydrogeologie und Umwelt GmbH:, GieRen, 28.09.2005
(Az: 05062)

— Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH: Schalltechnische Untersuchung, Stadtebauliches
Konzept Erlehe, Gemeinde Rol3dorf, Bensheim Marz 2013

— BFL Heuer & Déring: Bebauungsplan ,Erlehe” in RoRRdorf, Artenschutzrechtliches Fachgut-
achten, Brensbach, Oktober 2013.

— Umweltatlas Hessen (HLUG, atlas.umwelt.hessen.de)
— eigene Bestandserhebungen

Zur Beurteilung des Umweltzustandes in Bezug auf das Schutzgut Flora und Fauna wird zur
Zeit ein 6kologisches Gutachten durch ein Fachbiro erarbeitet. Die abschliel3ende Bewertung
dieses Schutzgutes ist erst Vorlage des Gutachtens mdglich.

Unter Einbeziehung der vorliegender Umweltinformationen wurde eine verbal-argumentative
Abschatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen.
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17.

17.1

17.2

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebietes geschaffen. Das Vorhaben unterliegt
der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 7 HAGB-
NatSchG.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu negativen Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt. Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung des Be-
bauungsplanes resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und landespflegeri-
sche MalRnahmen aufgefiuhrt, die zur Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe dienen.
Eingriffe

— Verlust von Lebensrdumen fur Flora und Fauna in Form von teilweise extensiv genutzten
Gartnereiflachen, Wiesen- und Gehdlzflachen, Baumbestanden,

— Verlust von Bodenfunktionen durch Uberbauung und Versiegelung bisher unversiegelter Bo-
denbereiche,

— Beeintrachtigung von Bodenfunktionen im Bereich der Uberbaubaren Grundstticksflachen
durch Bodenverdichtungen, -aushub, -auffiillung, -umlagerung und Lagerhaltung,

— Verlust und Abnahme von natirlichen Versickerungsflachen durch Uberbauung und Versie-
gelung, dadurch Verringerung der Grundwasserneubildung,

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

— Anderung des Landschaftsbildes durch die bauliche Inanspruchnahme von einem bisher
Uberwiegend durch Grinstrukturen gepragten Bereich.

Minimierung und Ausgleich

— Beschrankung der tGiberbaubaren Flachen,

— Beschrankung der baulichen H6hen der baulichen Anlagen,

— Begriinung und Eingriinung der Bauflachen,

— Rickhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers,

— Erhalt von Teilen des bestehenden Grol3baumbestandes,

— Dachbegriinung,

— Fassadenbegriinungen,

— Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage,

— naturnahe Umgestaltung des Riedsbaches und des angrenzenden Grinbereiches,

— Erhalt und Entwicklung der im Westen des Plangebietes vorhandenen Grunflachen.

Bilanzierung

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemessen,
wird eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anhand der Kompensationsverordnung —
KV vom 01.09.2005 durchgefuhrt. Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Gegenuberstellung des
Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchfilhrung der Bauvorhaben, die
durch den Bebauungsplan erméglicht werden.
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Nachfolgende Tabellen stellen die numerische Bewertung von Bestand und Planung in Bio-

topwertpunkten dar.

Tab. 5: Numerische Bilanzierung Bestand nach KV

1517_1 2008_Endfassung.docx

Nutzungstyp WP/ Flache je Nut- et
nach Anlage 3 KV m?2 zungtyp in m2
vorher | nachher| vorher nachher
Typ-Nr. |Bezeichnung Erlauterung Sp.4xSp.5 | Sp.4xSp.6
1. Bestand vor Eingriff
Realzustand
03.130|Streuobstwiese, extensiv § 30 BNatSchG 50 537 26.850
03.130|Streuobstwiese, extensiv *  |* Abwertung um 10 Pkt. Aufgr. 40 828 33.120
Auspragung (Halbstamme)
05.250(Bach, naturfern Riedsbach 23 1.135 26.105
06.120|Feuchtgriinland § 30 BNatSchG 47 1.907 89.629
06.320|Griinland 27 26.915 726.705
06.320|Griinland Pferdeweide 27 5.281 142.587
04.400|Ufergehdlz § 30 BNatSchG 50 471 23.550
02.100|Gehdlz, Hecke heimisch Hecke, Abschlag wg. 26 1.376 35.776
Ziergehdlzanteil
02.100|Gehdlz, Hecke heimisch bachbegleitend 36 1.950 70.200
02.100|Gehdlz, Hecke heimisch Brombeerflur 36 90 3.240
02.100|Gehdlz, Hecke heimisch Saum 36 788 28.368
02.100/|Gehélz, Hecke heimisch Feldgehdlz, Ruderalflur 30 9.670 290.100
02.500 durchmischt mit Ziergehdlzen
02.500|{Hecke/Gebusch, Platanengehdlz 23 1.109 25.507
Ziergeholze
02.600|Hecke/Gebiisch, entlang Wilhelm-Leuschner- 20 1.570 31.400
stralRenbegleitend StralRe
02.600|Hecke/Gebiisch, StralRenbegleitgehdlz 20 6.208 124.160
straRenbegleitend
09.160|StralRenrand 13 484 6.292
11.223|Kleingarten 20 1.106 22.120
10.610|Feldweg, bewachsen 21 2.520 52.920
11.221|Géartnerische Anlage 14 2.925 40.950
10.540|befestigte Flache, begriint Lagerplatz, ruderal 7 501 3.507
10.540|befestigte Flache, begriint  |ruderalisierte Folienbeet 7 5.265 36.855
10.530]teilversiegelte Flache Foliengewachshaus 6 378 2.268
10.530]teilversiegelte Flache Erddepot 6 650 3.900
10.530]teilversiegelte Flache Pflasterflache 6 56 336
10.530]teilversiegelte Flache Schotterweg 6 2.179 13.074
10.510|versiegelte Flache Betonbecken 3 139 417
10.510|versiegelte Flache Gebaude 3 1.901 5.703
10.510|versiegelte Flache Betriebsgeléande Gartenbau 3 2.764 8.292
10.510|versiegelte Flache StraBenverkehrsflachen 3 4.702 14.106
10.510|versiegelte Flache innere ErschlielRung 3 1.428 4.284
11.231|parkartige Anlage 38 2.805 106.590
04.110(Einzelbaum, heimisch 29 Solitarbaume, 31 1.450 44.950
Traufflache g 50 m2
Flachenausgleich Baume -1.450 0
SUMME| 89.638 2.043.861
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Tab. 6: Numerische Bilanzierung Planung nach KV

Nutzungstyp WP/ | Flache je Nut- Bio-
nach Anlage 3 KV m2 | zungtyp in m2 | topwert
vorher | nachher | vorher nachher
Typ-Nr. | Bezeichnung Erlauterung Sp.4xSp.5 | Sp.4xSp.6
2. Zustand nach Planung / Ausgleich
Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,35 (WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7) 14.848 m?
10.720 | Dachflache, extensiv begriint | 70 % von GRZ 0,35 19 3.637 69.103
10.715 | Dachflache mit Regenwasser- | 30 % von GRZ 0,35 6 1.559 9.354
versickerung bzw. -nutzung
10.530 | versiegelte Flache mit 50 % Uberschreitung der GRZ 6 2.599 15.594
Wasserabfluss
11.221 | strukturarme Griinanlage restliche Flache 14 7.053 98.742
04.110 | Einzelbaume, heimisch 1 Baum neu, WA 2, Qual. 20/25 | 31 5 155
Flachenausgleich Baume -5 0
Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,4 (WA 3 und WA 5) 7.825 m?
10.720 | Dachflache, extensiv begrint | 70 % von GRZ 0,4 19 2.191 41.629
10.715 | Dachflache mit Regenwasser- | 30 % von GRZ 0,4 6 939 5.634
versickerung bzw. -nutzung
10.530 | versiegelte Flache mit 50 % Uberschreitung der GRZ 6 1.565 9.390
Wasserabfluss
11.221 | strukturarme Grinanlage 40 % der Flache 14 3.130 43.820
Sonstige Flachen
05.214 | Bach, renaturiert * Wasserflache, Abwertung um 40 1.700 68.000
10 Pkt. wg. tlw. Erhalt
10.530 | versiegelte Flache mit Flache fur Versorgung 6 257 1.542
Wasserabfluss BHKW
10.530 | versiegelte Flache mit Flache fur Larmschutz 6 586 3.516
Wasserabfluss
Grunflachen
02.400 | Heckenpflanzung, heimisch 0,5 Anpflanzflache "1" 27 450 12.150
11.221 | kleine offentliche Griinanlage | Grunflache privat in WA 14 1.012 14.168
11.222 | Grunanlage, strukturreich Flache Bachentwicklung 25 4.217 105.425
06.120 | Feuchtgriinland* Flache Erhalt Bachentwicklung | 40 4.363 174.520
Biotopkomplex
10.530 | versiegelte Flache mit FuRweg in Flache Bachentwick- | 6 900 5.400
Wasserabfluss lung
11.223 | Kleingérten 20 3.847 76.940
03.130 | Streuobstwiese, extensiv Flache Erhalt in Géarten 50 537 26.850
§ 30 BNatSchG
06.320 | Grunland Landwirtschaft 27 23.958 646.866
02.100 | Geholz, Hecke heimisch Flache Erhalt in 36 5.148 185.328
Landwirtschaft
04.110 | Einzelbaume, heimisch 2 Baume neu, Qualitat 20/25 31 10 310
04.110 | Einzelbaume, heimisch 26 Solitarbaume Erhalt, 31 1.300 40.300
Traufflache g 50 m2
Flachenausgleich Baume -1.310 0
Verkehrsflachen
10.530 | versiegelte Flache mit Verkehrsflachen offentlich 3 6.229 18.687
Wasserabfluss
10.530 | versiegelte Flache mit Verkehrsflachen offentlich 6 2.593 15.558
Wasserabfluss LW und FR
10.530 | versiegelte Flache mit Verkehrsflachen privat 6 3.701 22.206
Wasserabfluss
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02.600

Hecke/Gebusch, StralRenbegleitgehdlz 20 7.467 149.340
stral3enbegleitend Wilhelm-Leuschner-Strale

17.3

17.3.1

SUMME 89.638 1.860.527

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben sich aufgrund des Bestandes insge-
samt 2.043.861 Biotopwertpunkte. Auf Grundlage der Festsetzungen ergeben sich 1.860.527
Biotopwertpunkte. Dies entspricht einer Biotopwertdifferenz von 183.334 Wertpunkten, bzw. ei-
nem Defizit von 9 %.

Ausgleichskonzept

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Ausgleich der Biotopwertdifferenz ist durch Ankauf von 180.500 Biotopwertpunkte von Hes-
sen-Forst, Teilbetrieb Dieburg, Ringstral3e 54, 64807 Dieburg erfolgt. Hessen-Forst hat fol-
gende Mal3nahme als vorlaufende ErsatzmafRnahmen gem. 8 10 HAGBNatSchG am Hessen-
Forst hergestellt und in seinem Okokonto beim Landkreis Darmstadt-Dieburg gewahrt bekom-
men:

Nutzungsverzicht in einem 103-194 jahrigem Laubholzbestand mit einzelnen Kiefern Gemar-
kung Harreshausen, Flur 6 Nr. 88 und 89 tlw. mit 1,9 ha Abt. 1061.3 Staatswald tiw.

Gemal § 2 Kompensationsverordnung muss zwischen Eingriff und Kompensationsmaf3hahme
ein regionaler Zusammenhang bestehen. Dies ist der Fall wenn beide im Wesentlichen in der-
selben naturraumlichen Haupteinheitengruppe liegen. Die Kompensationsflache liegt wie das
Plangebiet (Eingriff) innerhalb der Naturraum-Haupteinheitengruppe Rhein-Main-Tiefland (23).
Dadurch ist der regionale Zusammenhang gegeben.

Es ergibt sich eine Differenz von 2.834 Biotopwertpunkten aus den angekauften Biotopwert-
punkten und der Biotopwertdifferenz auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes.
Im Rahmen der vorliegenden Planung wir ein besonderes Augenmerk auf die Erhaltung und
Entwicklung der pragenden Griinbestande und Biotopstrukturen gelegt. Innerhalb der geplanten
Wohnbauflachen wird der bestehende GroRbaumbestand grof3tenteils erhalten. Fur die geplan-
ten Wohngebaude ist eine Dachbegriinung vorgesehen. Das Niederschlagswasser wird inner-
halb des Plangebietes zurlickgehalten und in den Riedsbach abgeleitet. Fir den Bereich des
Riedsbaches ist eine naturnahe Umgestaltung vorgesehen, die zum einen den Erhalt und die
Entwicklung der 6kologisch hochwertigen Feuchtbereiche berilicksichtigt und zum anderen die
Erlebbarkeit und Zuganglichkeit des Baches fiir die Bevolkerung ermdglicht. Im Westen des
Planbereiches sind in Verbindung zur angrenzenden freien Landschaft die Erhaltung der vor-
handenen Wiesen- und Gehdlzbereiche vorgesehen. Somit werden 6kologische Aspekte im
Rahmen der Planung besonders berticksichtigt. Zusatzlich kommt es im Rahmen der Planung
zu der Schaffung eines artenschutzrechtlichen Ausgleiches. Die im Westen des Plangebietes
vorhandenen landwirtschaftlichen Flache werden durch die Anlage von neuen Lebensraumbe-
reichen fur Zauneidechsen als Ersatz fir die von Bebauung betroffenen Flachen in Form einer
Neuanlage von Steinriegeln aufgewertet.

Im Rahmen der Abwagung mit allen innerhalb der Bauleitplanung zu beachtenden Belangen,
wird das verbleibende naturschutzrechtliche Defizit von ca. 0,15 % als vertretbar angesehen.

Der Vertrag tber den Verkauf vorlaufender ErsatzmaRnahmen (OkokontomaRnahmen) als Aus-
gleichsmalnahme fur den Bebauungsplan ,Erlehe“ der Gemeinde Rof3dorf ist Anlage des stad-
tebaulichen Vertrags zum Bebauungsplan ,Erlehe®. Der stadtebauliche Vertrag mit seinen Anla-
gen wurde der Unteren Naturschutzbehdrde vorgelegt.
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17.3.2 Ausgleich besonders geschitzte Biotope

18.

19.

Fir die im Rahmen der Planung notwendigen Eingriffe werden in direkten raumlichen Zusam-
menhang die notwendigen Ausgleichflachen nachgewiesen.

Der Ausgleich fiir das Ufergehdlz erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes ,Erlehe“ und unmittelbar angrenzend zum vorhandenen Biotop. Die Ausgleichsflache liegt
innerhalb der Gemarkung RofRdorf, Flur 9, Flurstiicke 171/10 und 266.

Der Ausgleich flr das Feuchtgriinland erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes ,Erlehe” und unmittelbar angrenzend zum vorhandenen Biotop. Die Ausgleichsflache
liegt innerhalb der Gemarkung Rof3dorf, Flur 9, Flurstiick 176/1.

Fur die Eingriffe in die Feuchtgrinland- und Ufergehdlzbereiche ist ein Antrag auf Ausnahmege-
nehmigung geman § 30 Abs. 3 BNatSchG notwendig. Der Antrag auf Ausnahmegenehmigung
ist bei der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg eingereichr wor-
den, ein positiver Bescheid in Aussicht gestellt.

Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Nach § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Gberwachen. Dadurch sollen insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt werden und geeignete
MalRnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) kommen vor allem folgende MafRnah-
men in Frage:

— Sicherstellung einer sachgeméfRen Pflege und dauernden Unterhaltung der vorgesehenen
Pflanzmalinahmen.

— Uberpriifung der Annahmen zur Verkehrsbelastung und der damit verbundenen Immissionen.
— Monitoring fur die CEF-Mafnahmen flr Zauneidechsen

— Okologische Baubegleitung

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erlehe” wird im Stdwesten der Ortslage von Rol3-
dorf im Bereich der Gartnerei Kayser und Seibert in einem Teilbereich die Moglichkeit der Ent-
wicklung von Wohnbebauung auf bisher gartnerisch genutzten Flachen geschaffen. Das Plan-
gebiet liegt innerhalb eines strukturreichen Landschaftsbereiches mit gartnerisch genutzten Be-
reichen und Gartenbaubrachen, Grinlandflachen mit Gehdlzbestdnden und dem Tal des Rieds-
baches mit teilweise 6kologisch hochwertigen Feuchtbereichen. Das bestehende Gartnereige-
lande ist durch eine parkartige Durchgriinung und einen wertvollen Grofbaumbestand gepragt.

Im @stlichen Teilbereich des Plangebietes soll eine Wohnbebauung ermdglicht werden. Es wer-
den unterschiedliche Bebauungstypen wie Einzel- und Doppelh&duser und Geschosswohnungen
auf grof3ziigigen Grundstiicken angeboten. Es soll ein offenes und griines Wohngebiet entste-
hen.

Der innerhalb des Plangebietes verlaufende Riedsbach und der angrenzende Auenbereich sol-
len im Rahmen der Planung naturnah umgestaltet und fir die Offentlichkeit besser zuganglich
und erlebbar werden. Westlich der geplanten Wohnbebauung wird eine landwirtschaftliche Fla-
che ausgewiesen, dieser Bereich soll weiterhin als Wiesenflache mit Gehdlzkomplexen genutzt
werden.

Fur das Plangebiet wurde ein artenschutzrechtliches Fachgutachten mit floristischen und
faunistischen Erfassungen erstellt. In Bezug auf die im Plangebiet vorhandenen besonders ge-
schutzten Tierarten kommt es bei Durchfuhrung von VermeidungsmafRnahmen zu keinem
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Eintritt der Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG. Fir die besonders geschitzten
Zauneidechsen sind zuséatzlich vorlaufende AusgleichsmalRnahmen (CEF-Maflinahmen) vorge-
sehen, um Ersatzlebensraume bereit zu stellen. Die artenschutzrechtlich notwenigen Mal3nah-
men werden vertraglich geregelt.

Die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Biotopstrukturen, die dem besonderen Bio-
topschutz nach § 30 BNatSchG unterliegen, werden durch Festsetzungen gesichert bzw. kon-
nen innerhalb des Plangebietes wieder hergestellt werden

Die Immissionskonflikte durch die angrenzende L 3104 werden durch aktive und passive Larm-
schutzmalRnahmen geldst.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu erheblich negativen Beeintrachtigungen der
Schutzguter. Vor allem das Bodenpotenzial wird durch die grof3flachigen Versiegelungen erheb-
lich und dauerhaft beeintrachtigt. Zudem kommt es zu einer grundsatzlichen Anderung des
Ortsbildes durch die Bebauung eines bisher stark durchgriinten Bereiches. Fir die Schutzguter
Mensch, Wasser, Klima und Luft sowie Flora und Fauna sind die Beeintrachtigungen als mittel
einzustufen. Fir das Schutzgut Kultur- und Sachguiter werden keine erheblichen Beeintrachti-
gungen festgestellt.

Des Weiteren wird zur Verringerung und Vermeidung der negativen Umweltfolgen, vor allem im
Bereich des geplanten Wohngebietes, sind im Bebauungsplan Festsetzungen zur maximalen
Flachenversiegelung, zur Rickhaltung und Verwendung von Niederschlagswasser und zur Ver-
wendung von wasserdurchlassigen Materialien zur Oberflachenbefestigung enthalten. Auf den
Baugrundstiicken sind Begriinungs- und Anpflanzmal3nahmen vorgesehen. Die Baukdrper sol-
len eine Dachbegriinung erhalten. Der bestehende Grol3baumbestand wird grof3tenteils als zum
Erhalten festgesetzt.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde ermittelt, dass die Eingriffe innerhalb des Plangebietes
durch den Ankauf von Okopunkten sowie durch die vorgesehenen MaRnahmen fiir Naturschutz
und Landschaftspflege wieder ausgeglichen werden kénnen. Der Ausgleich der Biotopwertdiffe-
renz ist durch Ankauf von 180.500 Biotopwertpunkte von Hessen-Forst, Teilbetrieb Dieburg,
Ringstral3e 54, 64807 Dieburg erfolgt.
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