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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1  Anlass und Planungserfordernis

Das im Nordwesten der Gemeinde Rol3dorf liegende Gewerbegebiet, in welchem die
Zuldssigkeit von Bauvorhaben planungsrechtlich dber rechtswirksame Bebauungspléne
geregelt werden, hat sich im Wesentlichen gemal seiner Zweckbestimmung als
Gewerbegebiet entwickelt. Im nordwestlichen Bereich des Gewerbegebietes, im
Kreuzungsbereich der Stral3en ,Industriestrae” und ,In den Leppsteinswiesen®, befinden sich
die Flurstiicke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Rof3dorf, Flur 14, Nrn. 214,
216/1 sowie 216/2, welche bereits komplett mit hochbaulichen Anlagen und Anlagen des
ruhenden Verkehrs tberbaut wurden. Die bestehende Bebauung unterscheidet sich hier jedoch
sowohl optisch als auch von der Nutzung her von der umliegenden Bebauung. Wahrend sich
rund um die aufgelisteten Flurstiicke (Liegenschaften ,IndustriestralBe 18" und ,In den
Leppsteinswiesen 17%) Gewerbebetriebe angesiedelt haben, wurden die benannten
Grundstiicke mit einem kleinen Gebaudeensemble bebaut, welches in den 1990er Jahren als
Hotel genehmigt wurde. Mit der Zeit wandelte sich die Hotelnutzung jedoch zu Wohnen und
auch aktuell ist die Gebaudenutzung der Wohnnutzung zuzuordnen, was den Festsetzungen
des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,RoRdorf-West* und dessen dritter Anderung
widerspricht. Sowohl der Ursprungsbebauungsplan ,Rof3dorf-West“, wie dessen dritte
Anderung, die den oOstlichen Bereich der betroffenen Grundstiicke dberplant, setzt fir das
Gebiet als Art der baulichen Nutzung ,Gewerbegebiet” i. S. d. 8§ 8 BauNVO fest. Der
Nutzungskatalog des 8 8 sieht das Wohnen oder auch Wohngebaude im Gewerbegebiet nicht
vor, es sei denn es handelt sich um Wohnungen fur Aufsichts- und Betriebspersonal sowie fur
Betriebsinhaber oder Betriebsleiter. Somit ist die aktuelle Wohnnutzung planungsrechtlich
unzulassig.

Die Grundstiickseigentimerin beabsichtigte im Jahr 2017 fir die Bestandsimmobilien eine
Genehmigung fur eine Asylbewerberunterkunft zu beantragen. Die Untere Bauaufsicht des
Landkreises Darmstadt-Dieburg teilte jedoch mit, dass die tatsadchlichen Gegebenheiten vor
Ort und die voraussichtlichen Entwicklungen einer mdéglichen Genehmigung fir eine
Asylbewerberunterkunft, im Sinne einer sozialen Anlage im Gewerbegebiet, widersprechen.
Denn die Nutzung der Geb&ude wurde eher der ,normalen* Wohnnutzung zugeordnet und
weniger einer Aufnahmeeinrichtung, Gemeinschaftsunterkunft oder sonstiger Unterkunft fur
Flichtlinge oder Asylbegehrende. Zudem war und ist davon auszugehen, dass die Zahl der
Asylbegehrenden weiter abnehmen wird, wohingehend die Zahl der anerkannten Asylbewerber
steigen wird, die dann einen Anspruch auf eine Wohnung (i.S. von ,Wohnen") haben, jedoch
nicht mehr ,untergebracht* werden. Auch aktuell werden die Liegenschaften ,Industriestralle
18" und ,In den Leppsteinswiesen 17“ zu bezahlbaren Mieten angeboten und eine Nachfrage
ist vorhanden. Die sich inzwischen verfestigte Wohnnutzung inmitten des Gewerbegebietes
funktioniert ohne gréf3ere Konflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten Wohnen
und Gewerbe.

Die Plangeberin hat sich dafir ausgesprochen, die vorhandene Wohnnutzung
planungsrechtlich zu sichern. Allerdings stellte sich die Frage, wie die bestehende (sich
inzwischen verfestigte Wohnnutzung) in einem Gewerbegebiet bauplanungsrechtlich gesichert
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werden kann. Hierzu wurden ebenfalls im Jahr 2017 Mdglichkeiten mit der zustéandigen Unteren
Bauaufsichtsbehorde diskutiert. Rein von der Nutzung her betrachtet, wére wohl das
allgemeine Wohngebiet (WA) i. S. d. 8 4 BauNVO der korrekte Gebietstyp, um die
Wohnnutzung unterzubringen. Die Festsetzung eines kleinteiligen WA-Gebietes inmitten eines
Gewerbegebietes hatte jedoch wohl eine Vielzahl an nachbarschitzenden und
immissionsschutzrechtlichen Konflikten herbeigefiihrt. Auch wurde in Erwé&gung gezogen, den
betroffenen Bereich als besonderes Wohngebiet (WB) i. S. d. § 4a BauNVO festzusetzen.
Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, sie dienen jedoch auch der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, soweit diese mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Die
Errichtung von Wohngebauden innerhalb eines festgesetzten WB ist demnach grundsatzlich
zulassig. Allerdings muissen Gebiete, die als WB festgesetzt werden sollen, bereits
Uberwiegend bebaut sein und ein Gebiet, das sich nach seiner Nutzungsstruktur von einem
allgemeinen Wohngebiet nicht nur unwesentlich unterscheidet, darf nicht als WB festgesetzt
werden. Auch missen besondere Wohngebiete eine besondere Eigenart aufweisen. Bei
Betrachtung der betroffenen ,Wohngrundstiicke" ist jedoch festzustellen, dass das Gebiet zu
klein ist, um von einem Gebiet mit besonderer Eigenart zu sprechen. Somit wurde sich auch
gegen diese Festsetzungsmdglichkeit ausgesprochen und stattdessen festgelegt, dass
weiterhin Gewerbegebiet (GE) i. S. d. 8 8 BauNVO festgesetzt wird. Zudem soll die Art der
baulichen Nutzung (GE) mit dem Zusatz einer Fremdkorperfestsetzung i. S. d. § 1 Abs. 10
BauNVO ausgestattet werden. 8 1 Abs. 10 BauNVO (Fremdkdrperfestsetzung) besagt:

1Waren bei Festsetzung eines Baugebiets nach den 88 2 bis 9 in Uberwiegend
bebauten Gebieten bestimmte vorhandene bauliche und sonstige Anlagen
unzulassig, kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dal3 Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen dieser Anlagen allgemein
zuldssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. 2lm Bebauungsplan
konnen nahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit getroffen werden. 3Die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets muf3 in seinen tbrigen Teilen gewahrt
bleiben. “Die Séatze 1 bis 3 gelten auch fir die Anderung und Ergénzung von
Bebauungsplanen.

8§ 1 Abs. 10 BauNVO ermachtigt die plangebenden Stadte und Gemeinde also dazu, nicht
gebietstypische Nutzungen - im vorliegenden Fall Wohnen im Gewerbegebiet -
planungsrechtlich zu ermoéglichen, wenn diese gebietsfremden Nutzungen aus stéadtebaulicher
Sicht erhaltenswert sind, die baulichen Anlagen in einem Uberwiegend bebauten Bereich
stehen und die allgemeine Zweckbestimmung in den dbrigen Teilen des Gebietes gewahrt
bleibt. Dies ist als zutreffend zu bewerten. Die Festsetzungen des umliegenden
Gewerbegebietes bleiben durch die vorliegende Bauleitplanung unberthrt und der
Gebietscharakter besteht unveréndert weiter. Dennoch kann das gewachsene Gewerbegebiet
an sich als eine Einheit betrachtet werden und ist nicht auf den jetzigen Anderungsbereich zu
reduzieren. Die in der vorliegenden Bauleitplanung betroffene Wohnnutzung ist vor Ort seit
langerem vorhanden. Auch § 50 BImSchG besagt, dass der geforderte Trennungsgrundsatz
zweier Nutzungsarten nicht eingehalten werden muss, wenn das Nebeneinander zweier
unterschiedlicher Nutzungsarten bereits seit langerer Zeit offensichtlich ohne groRRere
Probleme bestanden hat. Dies kann an dieser Stelle bestatigt werden.

Somit werden fiir die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes ,RoRdorf-West I
Festsetzungen getroffen, die den Planbereich fiir eine gewerbliche Nutzung vorbereiten.
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Allerdings sind dartber hinaus bestehende bauliche oder sonstige Anlagen sowie deren
Nutzung, welche dem Zweck der Wohnnutzung dienen, sowie deren Erweiterungen,
Anderungen gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO zulassig.

1.2 Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsber  eich

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,RoRdorf-West I* befindet sich im Nord-
westen der Gemeinde RolR3dorf, umfasst eine Flache von ca. 5.173 m2 und ist Bestandteil eines
bestehenden Gewerbegebietes. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes be-
trifft zunéchst die Grundstiicke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung RofRdorf,
Flur 14, Nrn. 213 (ErschlieBungsbereich Industriestraf3e), 214, 216/1, 216/2 sowie 240 teilweise
(ErschlieBungsbereich In den Leppsteinswiesen).

Der Umgriff des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplanédnderung ist in den nach-
stehenden Abbildungen gekennzeichnet.

260/16

4/9

11

Abbildung 1 Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster mit Eintragung der Grenze des rdum-
lichen Geltungsbereiches

1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches un  d dessen Umfeld

Die Boden des Plangebietes sind zu einem hohen Mal3e versiegelt. Dies zum einen durch die
Grundflachen der bestehenden Geb&dude, welche Abbildung 1 zu entnehmen sind, und zum
anderen durch eine Vielzahl an bestehenden Stellplatzen, durch Zuwegungen und durch
Hofflachen. Die wenigen im Plangebiet vorhandenen Grinflachen sind um die Stellplatze und
im Wesentlichen entlang der norddstlichen und 6stlichen Grenze des raumlichen
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Geltungsbereiches des Bebauungsplanes angelegt. An der Nordgrenze wird das Plangebiet
durch eine Hecke eingefriedet, welche auch in der vorliegenden 4. Anderung des
Bebauungsplanes zum Erhalt festgesetzt wird. Die Gebdude im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplanes sind allesamt mit wei3en bis grauen verputzten AuRenfassaden und mit
Satteldachern in rotem Farbton errichtet und verfliigen meist Uber drei Vollgeschosse zzgl.
einem ausgebauten Dachgeschoss. Die im Stidosten und im Osten bestehenden Wohnhauser
verflgen Uber gebdudepragende Dachgauben. Durch die zuvor beschriebenen gestalterischen
Merkmale der baulichen Anlagen unterscheiden sich die Gebaude des Plangebietes wesenlich
von den umliegenden Gewerbebauten, welche mit Flachdachern bzw. flachgeneigten Dachern
in grauen Farbtdonen errichtet wurden und bei denen die Gebaudehille — wie es typisch fur
reine Gewerbebauten ist — eher ,einfach* gehalten und schnoérkelos ist.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Bebauungsplanes ,RoRRdorf-West", welcher im Jahr 1986
durch das Regierungsprasidium Darmstadt genehmigt wurde. Der Bebauungsplan setzt das
damalige Plangebiet vollstandig als Gewerbegebiet fest. Der dstliche Bereich des jetzigen
Plangebietes wurde im Jahr 2004 bereits durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes
~Roldorf-West" Uberplant. Als zulassige Art der baulichen Nutzung wurde jedoch auch in der
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet” festgesetzt. Die bauplanungsrechtlichen
Vorgaben wurden im rdumlichen Umfeld des jetzigen Plangebietes soweit umgesetzt, lediglich
fur das vorliegende Bebauungsplangebiet trifft dies nicht zu. Die Bebauung, die hier errichtet
wurde, ist wohnbaulicher Natur und entspricht somit nicht dem Nutzungskatalog des § 8
BauNVO fir das festgesetzte Gewerbegebiet, was zugleich die Notwendigkeit der
Bebauungsplanédnderung entspricht. Weiter westlich befindet sich zudem eine Tennisanlage.
Das Gewerbegebiet ist gut an den Uberdrtlichen Verkehr, hier Bundeststral3e 26, angebunden
und ist meist von Grundstticken der freien Flur (landwirtschaftliche Grundstiicke) umgeben.

Abbildung 2:  Gewerbegebiet RoRdorf-West mit Kennzeichnung der raumlichen Lage des Geltungsbe-
reichs
Quelle: Imagery © 2020 Google, Map data © 2020
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2 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situ  ation

2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Sid hessen

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwéagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Die allgemeinen Ziele der
Raumordnung werden in dem mit seiner Veroffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011
gultigen Regionalplan Studhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS 2010) festgelegt.

Abbildung 3 : Auszug aus dem giiltigen Regionalplan Stidhessen, Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt

Der Plangeltungsbereich ist im RPS 2010 als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Bestand)“
ausgewiesen. In diesem Sinne werden mit Festsetzung eines Gewerbegebietes als Art der
baulichen Nutzung die regionalplanerischen Vorgaben bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes eingehalten, die vorliegende Bauleitplanung steht somit nicht im Widerspruch zu den Zielen
der Regional- und Landesplanung. Zudem bleibt der umliegende Gewerbebestand und somit
auch das Vorranggebiet Industrie und Gewerbe vollstéandig erhalten.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Rechtswirksamer F  lachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde
RoRdorf aus dem Jahr 2006, der fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsich-
tigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vorgesehenen

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darstellt, stellt das Plangebiet als ,Gewerbliche
Bauflache, Bestand” dar. Damit stimmt die Darstellung des Flachennutzungsplanes mit der ge-
planten Festsetzung des Bebauungsplanes als Gewerbegebiet Giberein und der Bebauungsplan
wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 4 : Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde RoRdorf, Quelle:
https://www.ladadi.de/bauen-umwelt.html

2.3 Verbindliche Bauleitplanung: Bebauungsplan

Die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiur die Bebauung des Plangebietes wurden durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,RoRRdorf-West" geschaffen. Der Bebauungsplan, der fir das
betroffene kleinteilige Gebiet der 4. Anderung und die angrenzenden Bereiche ,Gewerbegebiet*
i. S. d. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO; zum Zeitpunkt der Planaufstellung Anwendung
der BauNVO 1977) festsetzt, wurde im Jahr 1986 rechtswirksam. Der nur noch schwer lesbare
Bebauungsplan setzt neben der Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet die Zuléssigkeit
von baulichen Anlagen mit bis zu drei Vollgeschossen und eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6 fest. Als Bauweise wurde die offene Bauweise festgesetzt. Somit sind die Gebaude unter
Einhaltung eines seitlichen Grenzabstandes zu errichten und Gebéaude sind bis zu einer Lange
(Gebaudelange) von 50 m zuldssig. Auf die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaude-
héhe wurde verzichtet. Im Bereich der ErschlieBungsstralen wurde das Anpflanzen von Bau-
men und Stréduchern planungsrechtlich angeordnet, was jedoch fast nirgendwo umgesetzt

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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wurde und auch nicht realisierbar erscheint. Denn diese Festsetzung steht der notwendigen
ErschlieBung der Gewerbegrundstiicke regelmafiig entgegen. Aus diesem Grund wird bei der
vorliegenden Bebauungsplananderung auf die zeichnerische Festsetzung von Anpflanzungen
verzichtet. Da jedoch nur ein Teilbereich der Boéden durch bauliche Anlagen tberbaut werden
darf (GRZ), werden weiterhin unversiegelte Bereiche im Plangebiet vorhanden sein. Zudem
wurde die an der nordlichen Gebietsgrenze bestehende Hecke zum Erhalt festgesetzt.

Der 6stliche Bereich des Plangebietes und die hieran dstlich angrenzenden gewerblich genutz-
ten Baugrundstiicke wurden durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes RoRdorf-West —
exakte Bezeichnung gem. Planurkunde: 3. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan ,Gewerbegebiet Rossdorf-West |* — tiberplant. Auch in dieser 3. Anderungs-
planung wird der Plangeltungsbereich jedoch weiterhin als Gewerbegebiet festgesetzt und die
zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf drei begrenzt. Eine Begrenzung der zulassigen Ge-
baudehohen erfolgt jedoch weiterhin nicht. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden
durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes nach Norden hin gedffnet und die Bauweise nun
als abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von der sonst geltenden offenen Bauweise
wurde festgelegt, dass Gebaudelangen von tber 50 m zulassig sind.

2124000

30 40 50 60 70 86 90 10

" ni' P . = AN
Abbildung 5:  Bebauungsplan ,Rol3dorf-West" mit Eintragung des Geltungsbereiches der vorliegenden
Bauleitplanung
Quelle: BurgerGIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg
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| ZEICHNERISCHE ANDERUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES "GEWERBEGEBIET ROSSDORF-WEST I, TEIL 1 |
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Abbildung 6:  Bebauungsplan ,Rossdorf-West I, 3. Anderung mit Eintragung des Geltungsbereiches

der vorliegenden Bauleitplanung
Quelle: BurgerGIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg

2.4 Aufstellungsverfahren

2.4.1 Verfahrenswabhl

Der Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ nach § 13 a BauGB auf-
gestellt. Hierunter fallen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderer MalRnahmen der Innenentwicklung dienen. Mit den Zielen der
Innenentwicklung sind insbesondere Bebauungspléne zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwick-
lung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (8 1 Abs.6 Nr.4 BauGB) vereinbar. Diese
Bebauungsplane kénnen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert oder erganzt wer-
den.

Nach gangiger Meinung und Kommentierung kommen fur einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung zunéachst all jene Grundstticksflachen als Plangebiete in Frage, die als im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile im Sinne von 8 34 Abs. 1 BauGB anzusehen sind. Dies trifft im
vorliegenden Fall zu.

Fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mussen folgende Vorausset-
zungen erfullt sein:

= die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO muss
weniger als 20.000 m2 betragen (bei Gber 20.000 m2 bis 70.000 m2 muss eine Vorprifung
erfolgen),

= durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begriundet werden, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und

= es durfen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Européi-
schen Vogelschutzgebieten bestehen.
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Die zulassige Grundflache nach 8§ 19 Abs.2 BauNVO liegt im Bebauungsplangebiet in Summe
sehr deutlich unterhalb der Zulassigkeitsgrenze von 20.000 m2 fur die Anwendbarkeit des be-
schleunigten Verfahrens.

Im Bebauungsplan werden ferner erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1
zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Die dort aufgeflhrten prifungs-
pflichtigen Vorhaben sind bauplanungsrechtlich in der Regel nur in Industriegebieten bzw. im
AulRenbereich zulassig. Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan beschrénken sich
hingegen auf wohnbauliche Nutzungen im Sinne des § 4 BauNVO.

FFH-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete sind von der Planung ebenfalls nicht betrof-
fen.

Im Vorfeld dieser Bauleitplanung wurde zunéchst eine Einschatzung vorgenommen, ob und in-
wieweit durch den Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen ausgeldst werden konnen,
die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen waren. Im Ergebnis
kann festgestellt werden, dass durch die vorliegende Bauleitplanung keine Belange schadlich
beeintrachtigt werden und erhebliche Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB
in der Abwégung zu bericksichtigen waren. Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es
sich in erster Linie um eine Planung, wodurch die zulassige Nutzung im Plangebiet geregelt
werden soll. Das Plangebiet ist abschlieRend bebaut und wesentliche Eingriffe in Natur und
Landschaft finden nicht statt. Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB im Hinblick auf das be-
schleunigte Verfahren konnte somit nachgewiesen werden.

2.4.2 Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden, nach den Mal3gaben des Baugesetz-
buchs, die nachstehenden Verfahrensschritte geman erfolgter Beschlussfassung durch die Ge-
meindevertretung durchgefihrt:

06.03.2020: Beschluss der Gemeindevertretung nach § 2 Abs. 1 BauGB uber die Aufstel-
lung der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,RoRdorf-West I* (Aufstellungs-
beschluss).

30.04.2020: ortsuibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassung.

06.03.2020: Anerkennung und Beschlussfassung der vorgelegten Bebauungsplanénde-

rung als Entwurf zur Durchfiihrung der formlichen Beteiligung der Offentlich-
keit gemall 8§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der formlichen Beteiligung und
Unterrichtung der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange geman § 4 Abs. 2 BauGB, jeweils i. V. m. § 13a BauGB.
30.04.2020: Ortstibliche Bekanntmachung der o0.g. Beschlussfassung.
11.05.2020 bis einschlieRlich 22.06.2020:  Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach 8 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13a
BauGB.
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06.05.2020: Anschreiben im Rahmen der formlichen Beteiligung gemani § 4 Abs. 2 BauGB
i. V. m. 8 13a BauGB; die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, wur-
den schriftich durch Ubersenden der Entwurfsplanung unterrichtet.
Fristsetzung zur Abgabe von Stellungnahmen: 10.06.2020

20 ¢ Behandlung und Beschlussfassung tber die im Rahmen der férmlichen Betei-
ligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB, jeweils i. V. m. § 13a
BauGB eingegangenen Anregungen sowie Beschluss des Bebauungsplans
als Satzung gemaR § 10 BauGB.

Die Anpassungen des Planinhalts werden im Laufe des Planverfahrens sukzessive erganzt.

2.4.3 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungend  es Planinhaltes

Im Sinne des 8 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen; dazu sind zunachst
die Belange, die flr die Abwagung von Bedeutung sind (Abwéagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung tber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwégung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge hatten eingestellt werden mussen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aufRer Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis geniigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fir die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fir die Zurtickstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris)

Aus der erfolgten Behandlung der Stellungnahmen, die seitens der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange im Rahmen der formlichen Beteiligung nach den § 4 Abs. 2 BauGB
i. V. m. 8 13a BauGB vorgetragen wurden, ergaben sich folgende Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan:

« Begriindung: Aussagen zur Anbindung an den OPNV wurden aufgenommen.

e Textteil zum Bebauungsplan: Die Texthinweise ,Brand- und Katastrophenschutz*
und ,Bodenschutz” wurden erganzt bzw. konkretisiert.

* Planzeichnung: Das Baufenster wurde vermasst.
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3 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch bereits vorhandene ErschlieRungsanlagen ausrei-
chend vorgegeben. Von weiteren ErschlieBungsanlagen kann abgesehen werden.

3.1.1 Technische Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit Strom, Telekommunikationslinien und mit Trinkwasser
als auch die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers ist Uber den vorhandenen Leitungs-
bestand im Bereich der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen gesichert. Das Plangebiet
ist bereits bebaut und der Bebauungsplan Gibernimmt somit primar eine bestandsregelnde Funk-
tion. Ein zusatzlicher Bedarf an elektrischer Energie, Trinkwasser oder auch Léschwasser ist
nicht anzunehmen. Auch die anfallenden Mengen an Schmutzwasser erhéhen sich mit der Um-
setzung der vorliegenden Bauleitplanung nicht.

Grundsatzlich ist anfallendes, nicht schéadlich verunreinigtes Niederschlagswasser nach den
MalRgaben des Hessischen Wassergesetzes (8 37 Abs. 4 HWG) innerhalb der privaten Grund-
stiicke einer Verwertung zuzufiihren, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Die Verwertung kann hierbei durch geeignete Bewirtschaftungsanlagen,
z. B. nach Merkblatt ATV-DVWK M 153, in Mulden oder Mulden-Rigolen-Systemen gesammelt
und der Versickerung zugefihrt werden.

3.1.2  Verkehrsanlagen

Das etwa 5.173 m2 grol3e Plangebiet (davon etwa 1.542 m2 festgesetzte offentliche Verkehrs-
flachen als ErschlieBungsbereich) befindet sich in einem Kreuzungsbereich der beiden offentli-
chen StralR3enverkehrsflachen ,In den Leppsteinswiesen® und ,Industriestraf3e”, welche zugleich
die direkte ErschlieRung des Gebietes darstellen. Hierbei handelt es sich um Gemeindestralen.
In den sidlichen und westlichen Randbereichen des Plangebietes befinden sich aktuell viele
Stellplatze, welche auch zuklnftig erhalten bleiben sollen. Da das Plangebiet bereits bebaut
und wohnbaulich genutzt ist, ist auch nicht zu erwarten, dass der Kfz-Verkehr zukiinftig zuneh-
men wird. Somit kann der Verkehr ohne zusatzliche MaRnhahmen vom bestehenden Stral3en-
verkehrsnetz aufgenommen werden.

Die Darmstadter Stral3e stellt die direkte Verkehrsverbindung zur gewachsenen Siedlungslage
der Gemeinde Rol3dorf dar. Weiter im Westen geht die Darmstadter Stral3e in die Aschaffen-
burger StralRe tber, welche eine Anschlussstelle zur B 26 darstellt und damit eine direkte und
schnelle Verbindung nach Darmstadt bietet. Vom Plangebiet bis in das Zentrum der Stadt Darm-
stadt betragt die Entfernung tber diese Route gerade einmal 8 km.
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Auch die ErschlieBung des Plangeltungsbereichs mit dem offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) ist positiv zu bewerten. Diese ist Uiber die rund 450 Meter entfernte Haltestelle ,Spess-
artring” in der Darmstéadter StrafRe gegeben, die von den Buslinien 672, 673, 693, GB, MO1 und
RH bedient wird.

3.2 Umweltschiitzende Belange

3.2.1 Umweltprifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsgeset-
zes (ROG) und des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), verbindlich ge-
worden. Anlass fur das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien tber die Priufung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Européi-
schen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie).

Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise, dass
grundsétzlich alle Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind. Eine Ausnahme be-
steht nur fir bestandssichernde bzw. -ordnende Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren
nach 8 13 BauGB aufgestellt bzw. gedndert werden.

Da die Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, entfallt die Um-
weltprifung, die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Fir die Bebauungspléne der Innen-
entwicklung bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig” gelten. Nach dieser Bestimmung ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren. Diese gesetzliche Fiktion fiihrt dazu, dass die mit der Abarbeitung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene Ausgleichsverpflichtung bei Bebauungs-
planen der Innenentwicklung entfallt.

Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allgemein zu beriicksichtigen (8 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB). In diesem Sinne entbindet § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zwar von der Aus-
gleichsverpflichtung, nicht jedoch von der Vermeidungs- und Minimierungspflicht. Aus diesem
Grund wurde die an der Nordgrenze des Plangebietes bestehende Hecke zum Erhalt festge-
setzt.

3.2.2 Artenschutz

Das Plangebiet ist gro3flachig versiegelt und Grinstrukturen beschranken sich lediglich auf die
Randbereiche, welche allesamt an StraR3enverkehrsflachen oder gewerblich genutzte Grund-
stiicke grenzen. Eine Bebauung der wenigen unversiegelten Bereiche ist zudem nicht ange-
dacht. Zudem wurde die an der Nordgrenze des Plangebietes bestehende Hecke zum Erhalt
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festgesetzt. Daher ist aus heutiger Sicht nicht davon auszugehen, dass Verbotstatbestande
ausgelost werden.

3.2.3 Bodenschutz

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Maf3nah-
men zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor Vernich-
tung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschiittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Geldndes nicht Giberschittet werden, sondern er ist zuvor abzu-
schieben. Fur Auffullungen ist ausschliel3lich Aushubmaterial (nattrlicher Boden) zu verwen-
den.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufuhren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Mdglichkeit auf den Baugrundstticken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei nie-
derschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu
beachten.

3.2.4  Altlasten

Zum Planbereich liegen keine Informationen Uber Altflachen oder Altlasten vor.

Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei allen Baumaflinahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden solche Auffalligkeiten
des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderun-
gen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darm-
stadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.

3.2.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung sind der Plangeberin keine
geschuitzten Kulturgtter bekannt. Dennoch wird auch zu diesem Thema ein Texthinweis aufge-
nommen, wonach aus heutiger Sicht nicht zu erwartende Bodenfunde der zustandigen Behdrde
zu melden sind.
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3.2.6 Immissionsschutz

Als Art der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan ,Gewerbegebiet“i. S. d. 8
8 BauNVO fest. Da auch die umliegenden Baugrundstiicke tber Bebauungspléne geregelt wer-
den, welche ebenfalls Gewerbegebiet festsetzen, ist auf dem ersten Blick kein Immissions-
schutzkonflikt zu erkennen. Im Plangebiet hat sich jedoch seit langerem eine wohnbauliche
Nutzung verfestigt, welche durch den vorliegenden Bebauungsplan auch planungsrechtlich zu-
lassig wird. Nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind Bereiche mit emissi-
onstrachtigen Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen
andererseits so zu trennen, dass schadliche Umwelteinwirkungen ,so weit wie mdglich vermie-
den werden* (Trennungsgrundsatz). Den Trennungsgrundsatz hat das Bundesverwaltungsge-
richt als Abwéagungsdirektive qualifiziert. Somit beansprucht er keine strikte Geltung, sondern
ist im Rahmen der Abwéagung Uberwindbar. So lasst er insbesondere dann Ausnahmen zu,
wenn das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe bereits seit langerer Zeit offensichtlich
ohne groRRere Probleme bestanden hat. Dies trifft im vorliegenden Fall zu. Die Gebaude inner-
halb des Plangebietes werden seit den 1990er Jahren wohnbaulich genutzt. Zunéchst als ge-
nehmigte Hotelnutzung und nun seit einigen Jahren als ,regulares Wohnen“. Wohnen ist
definiert als eine auf Dauer angelegte eigenstandige Fuhrung des hauslichen Lebens. Offen-
sichtlich bestehen beide Nutzungsformen (Gewerbe und Wohnen) seit l[Angerer Zeit nebenei-
nander, ohne dass dies zu schwerwiegenden Konflikten gefuhrt hat. Deshalb ist in der
Abwéagung zu berilcksichtigen, dass beide Nutzungsarten aufeinander Ricksicht zu nehmen
haben (Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme). Die Wohnnutzung hat darauf Ricksicht zu
nehmen, dass gewerbliche Nutzungen in der Regel nicht ohne jede Beeintrachtigung der Wohn-
ruhe ausgeibt werden kénnen; sie hat solche betriebsbedingten Stérungen in gewissem Maf3e
hinzunehmen und geniel3t nicht denselben Schutz wie in einem Wohngebiet, welches nicht an
eine gewerbliche Nutzung angrenzt. Dies bedeutet, dass nicht nur allein den emittierenden Be-
trieben eine Rucksichtnahmepflicht zukommt, sondern auch denjenigen eine Duldungspflicht
auferlegt wird, die sich in der N&he einer Belastigungsquelle ansiedeln.

3.2.7  Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels
wurde fur die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfihrung zum 30.07.2011 der sog.
~Klimaschutznovelle* (Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden, BGBI. I, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in 8 1 Abs. 5 Satz
2 BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefligt, der
die klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fur Bur-
gerinnen und Burger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind dariber hinaus
Planungstrager und haben die Méglichkeit, Gber das bestehende formale und informelle Pla-
nungsinstrumentarium maoglichst frih den Weg fir eine energieeffiziente Planung zu ebnen und
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Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche fur die Flachennutzungs- und Bebauungspléne ha-
ben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen fur den Klimaschutz und die Umsetzung von
Energieeffizienzmalinahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Bertcksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit 8 5 Abs.

2b und c bzw. 8 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungs-

madglichkeiten vor. Hiernach kénnen
~Anlagen, Einrichtungen und sonstige MalBhahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung* im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

= Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung“ wie auch

= Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Geb&uden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaflRnahmen fiur die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kéalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Wéarme-Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung ist es sodann méglich, mit den vorhandenen
Instrumentarien z. B. eine flachensparende und energieoptimierte Siedlungs- und Gebau-
destruktur zu schaffen und Mdglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des
Energieverbrauchs auszuschoépfen und damit die Beriicksichtigung des Klimaschutzes zu for-
dern.

So kénnen u. a. folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des Hei-
zenergiebedarfes pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und gleichen Baustandards fiihren:

= Dichte Bauweise (je kompakter die Bauweise desto geringer der Heizenergiebedarf);

= Stellung der Gebaude (Sudausrichtung groRerer Gebaudeflachen ermdéglicht aktive und pas-
sive Solarenergienutzung);

= Vermeidung von Verschattung der Geb&aude durch andere Gebaude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);

= Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stiidausrichtung und 35 Grad).

Da die vorliegende Bauleitplanung jedoch vordergriindig eine bestandsregelnde Funktion ein-
nimmt, sind die oben aufgezeigten Moglichkeiten in diesem speziellen Fall doch stark einge-
schrankt. Die Ausrichtung der im Plangebiet vorhandenen Satteldacher lasst die Nutzung
solarer Energie jedoch zu bzw. die Dachflachen bieten sich hierzu an.

Auf die verbindliche Festsetzung klimaschutzrelevanter Planungsgrundsatze, insbesondere in
Bezug auf Energieeinsparpotenziale und Férderung von erneuerbaren Energien, wurde hinge-
gen verzichtet, da die Bauleitplane zum einen dem Abwéagungsgebot gentigen missen (81 Abs.
7 BauGB) und zum anderen hinsichtlich des planerischen Gestaltungsspielraums zu beachten
ist, dass es keinen Vorrang fur Klimaschutzbelange gibt. Verbindliche Festsetzungen im Sinne
des 8 9 BauGB durfen nur aus stadtebaulichen Grinden erfolgen. Bislang ist héchstrichterlich
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noch nicht fur alle in Betracht kommenden Festsetzungsmadglichkeiten geklart, ob hierzu - auf-
grund des 81 Abs. 5 Satz 2 BauGB - der allgemeine Klimaschutz z&ahlt. In diesem Sinne miissen
die Festsetzungen auch begrundbar sein; deshalb muss den Festsetzungen ein ,Klimaschutz-
konzept* zugrunde gelegt werden, welches den Zusammenhang zwischen dem allgemeinen
Klimaschutz und den kommunalen Planungsabsichten herstellt.

3.3  Wasserwirtschaftliche Belange

3.3.1 Oberflachengewéasser und Hochwasserschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und dessen unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich keine
Oberflachengewasser. Nordlich der vorhandenen Tennisplétze hat der Ruthsenbach / Mihlbach
seine Quelle. Dieser tangiert das Plangebiet und die Planung allerdings nicht. Hochwasser-
schutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

3.3.2  Wasserschutzgebiete

Festgesetzte Trinkwasserschutzgebiete sind von der vorliegenden Planung ebenfalls nicht be-
troffen.

4 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planin halte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.
MaRgebend hierbei ist der abschlieRende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die nach-
folgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan
wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu den Uberbau-
baren Grundstiicksflachen sowie der ortlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende Be-
bauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan.
Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick auf 8 56 Abs. 2
Hessischer Bauordnung (HBO) baugenehmigungsfrei, sofern auch die Ubrigen Voraussetzun-
gen (8 56 Abs. 2 Nr. 2-5 HBO) vorliegen.

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden basierend auf dem bestehenden Ge-
bietscharakter als Gewerbegebiet sowie den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans
,Rofldorf West" und der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet RoRdorf-West I*
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als Gewerbegebiet mit Fremdkérperfestsetzung (GE*) festgesetzt. Gewerbegebiete dienen ge-
mali § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben. Den Charakter von GE-Gebieten hat das BVerwG wie folgt umschrieben:
Gewerbebetriebe zeichnen sich dadurch aus, dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leitbild
der BauNVO sind sie den produzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten (BVerwG,
Beschl. v. 20.12.2005 — 4 B 71.05, juris). Die Fremdkorperfestsetzung wird aufgrund der sich
im Plangebiet eingestreuten Wohnnutzung erforderlich.

Aus stadtebaulichen Grunden wird bestimmt, dass der Nutzungskatalog fur ein Gewerbegebiet
i. S. d. BauNVO eingeschrankt wird. Im Vergleich zum bisher geltenden Planungsrecht schlief3t
die vorliegende 4. Anderung i. S. d. § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe aus. Wohingegen
die Einrichtungen von Verkaufsflachen / Laden zur Selbstvermarktung von Erzeugnissen der
ansassigen Betriebe hiervon nicht betroffen sind, wenn deren Verkaufsflache jeweils 200 m2
nicht tiberschreitet. Da Bebauungsplane gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung
anzupassen sind und, weil gemal Ziel Z3.4.3-3 des Regionalplans Studhessens die Ansiedlung
von nicht gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten den Zielen der Regional-
planung widerspricht, entsteht das Erfordernis fur den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches. Des Weiteren sind Vergnigungsstatten (8§ 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da diese nicht dem Gebietsch-
arakter und der gewiinschten Entwicklung entsprechen.

I.S. d. 8 1 Abs. 6 Satz 2 BauNVO wird eine Wohnung pro Grundstuck, fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, welches dem Gewerbebetrieb
zugeordnetund i. S. d. 8 8 Abs. 3 Nr. 1 untergeordnet ist, allgemein zugelassen. Diese Festset-
zung wurde orientiert an den Ursprungsbebauungsplan ,RoRdorf West" getroffen. Zudem flugt
sich diese in den Charakter des bestehenden Gewerbegebietes ein. Die ehemalige Festsetzung
aus dem Ursprungsbebauungsplan lasst zwar ein Wohngebaude pro Grundstiick zu, allerdings
handelt es sich bei dem vorliegenden Geltungsbereich um einen untergeordneten Teil des ge-
samten Gewerbegebietes, indem die gewerblichen Grundstiicke nicht sehr grol3 sind. Aus die-
sem Grund sollte eine Dominanz durch die Wohnnutzung vermieden werden. Daher wird
vorliegend die zulassige Nutzung auf eine Wohnung pro Grundsttick beschrankt.

Fur die Flurstiicke 214, 216/1 sowie 216/2 wurde neben der Festsetzung eines Gewerbegebie-
tes als Art der baulichen Nutzung auch festgesetzt, dass die sogenannte Fremdkdrperfestset-
zung gemal 8 1 Abs. 10 BauNVO greift. Demnach sind innerhalb des Gewerbegebietes mit
Fremdkorperfestsetzung (GE*) (Uber die Festsetzungen Nrn. 1.1 bis 1.4 im Textteil zum Bebau-
ungsplan) bestehende bauliche oder sonstige Anlagen sowie deren Nutzung, welche dem
Zweck der Wohnnutzung dienen, zuléassig. Die Erweiterungen und Anderungen der o.g. bauli-
chen Anlagen und deren Nutzung ist gemaf § 1 Abs. 10 BauNVO zulassig.

Das stadtebauliche Anliegen des 81 Abs. 10 BauNVO besteht nach Auffassung des
Verordnungsgebers darin, dass die plangebende Gemeinde durch ihre Planung jene
vorhandenen baulichen Anlagen an ihrem Standort planungsrechtlich durch Ermoglichung
eines erweiterten Bestandsschutz sichert. Eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO dient
dem Sinn und Zweck flr vorhandene, nicht baugebietstypische bauliche oder sonstige Anlagen
eine Planungs- und Investitionssicherheit zu gewdhren (vgl. Oberverwaltungsgericht
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Rheinland-Pfalz, Urteil vom 15. Juni 2007 — 8 C 10039/07 — juris). Die baulichen Anlagen
innerhalb des Geltungsbereiches wurden in den 90er Jahren als Hotel genutzt. Seit der
Aufgabe dieser Nutzung hat sich die Wohnnutzung inmitten des Gewerbegebietes verfestigt
und funktioniert ohne groRere Konflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten
Wohnen und Gewerbe.

Daher wird ist es unumganglich sich mit dieser Situation im Zusammenhang mit dem
bestehenden Gewerbegebietes West in Rof3dorf auseinanderzusetzten. Zu diesem Thema
bestétigte das Bundesverwaltungsgericht am 2. Dezember 2008 den Beschluss des
Oberverwaltungsgericht Sachsen-Anhalt vom 21. Februar 2008. Demnach ist es
abwagungsfehlerhaft, wenn eine Gemeinde eine Flache zu einem Gewerbegebiet Uberplant,
die mit Wohnhausern bebaut ist, wenn nicht vorher genaue Erhebungen zur vorhandenen
Bebauung, Ermittlung der Eigentiimerinteressen und Uberlagerungen zur Bestandssicherung
sowie zur Fortdauer angestellt wurden. Bei solchen Planungen muissten die
Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 BauGB sowie der BauNVO in die Abwéagung einbezogen
werden. Sofern dies maglich ist, muss betroffenen Belangen differenziert Rechnung getragen
werden und die Mdoglichkeiten nach 8 9 BauGB und der BauNVO dirfen hierbei nicht
Uibersehen werden.

Aus diesen Grinden hat sich die Plangeberin dafir ausgesprochen, die vorhandene
Wohnnutzung planungsrechtlich zu sichern. Diese nicht baugebietstypische Nutzung kann
allerdings aus planungsrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Grinden nicht als
Allgemeines Wohngebiet oder als eine der anderen Nutzungen nach 88 2 bis 9 der BauNVO
festgesetzt werden (vgl. hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 1.1), sodass hierfur die
Fremdkorperfestsetzung gemaf 8 1 Abs. 10 erforderlich wird.

Durch die Festsetzungsmoglichkeiten des § 1 Abs. 10 BauNVO kann die plangebende Kom-
mune, in einem vorhandenen bebauten Gebiet, vor allem aber in Gebieten mit gegenseitig un-
vertraglichen Nutzungen in direkter Nachbarschaft, so genannten ,Gemengelagen®,
situationsgerecht und konkret gebietsbezogen planen. Mit der vorliegenden Bauleitplanung be-
absichtigt die Plangeberin die planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Wohnnutzung ei-
nerseits und dennoch soll fur potenzielle nachfolgende neue Vorhaben die Art der baulichen
Nutzung als Gewerbegebiet beibehalten werden.

Die Anwendung des 8 1 Abs. 10 BauNVO bedingt allerdings folgende drei Voraussetzungen:

1. Das Gebiet muss Uberwiegend bebaut sein: Die bebauten Grundstiicke missen bei der
gesamtrdumlichen Betrachtung tiberwiegen.

2. Die vorhandene Anlage wird kiinftig unzulassig: Diese Unzulassigkeit kann aus dem
festgesetzten / festzusetzenden Baugebietstyp folgen.

3. Die Wahrung des Baugebietstyps muss gewéhrleistet sein: Dies setzt voraus, dass sich
die zu sichernde bauliche Anlage in einem bereits bebauten Baugebiet befindet. In den
tbrigen Teilen muss die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets in seinen tbri-
gen Teilen gewahrt bleiben, d.h. die nach § 1 Abs. 10 abgesicherten Anlagen dirfen nur
einen untergeordneten Teil der Anlagen im gesamten Gebiet ausmachen.

Zu Nummer 1 kann als gegeben angesehen werden, da sowohl die bauliche Anlage im Gel-

tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes bereits vorhanden und gebaut ist als auch
das gesamte Gewerbegebiet West.
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Zu Nummer 2: Da das Gewerbegebiet West in RoRR3dorf in gro3en Teilen bereits durch verschie-
dene Bebauungsplane planungsrechtlich geregelt wird und als Art der baulichen Nutzung haupt-
sachlich Gewerbegebiet festsetzt ist, sind grundsatzlich Wohngebaude gem. § 8 BauNVO in
Gewerbebetrieben unzuléssig. Daher stellt die vorhandene Wohnnutzung im vorliegenden Gel-
tungsbereich einen Fremdkorper dar. Uber die sog. Fremdkorperfestsetzung kénnen jedoch
auch Wohngebaude in einem Gewerbegebiet zugelassen werden, sofern die allgemeine Zweck-
bestimmung in den Ubrigen Teilen des Gebietes gewahrt bleibt.

Zu Nummer 3: Die Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO betrifft im vorliegenden Fall lediglich
den untergeordneten Bereich der Flurstiicke 214, 216/1 sowie 216/2 im vorliegenden Bebau-
ungsplan, welcher wiederrum Teil des Gewerbegebietes West in Rol3dorf ist. Durch die vorlie-
gende Bauleitplanung wird zwar nur der Bereich in dem sich die Wohnnutzung befindet
(Grundstiicke Nrn. 214, 216/1 sowie 216/2) neu geregelt, allerdings sind die 0.g. betroffenen
Grundstucke vielmehr als untergeordneter Teil dem bereits bestehenden Gewerbegebiet West
im direkten Umfeld zuzuordnen. Das gesamte Gewerbegebiet ist nicht Bestandteil des vorlie-
genden Bebauungsplanes, da die Anderung die restlichen gewerblichen Grundstiicke nicht
raumlich betrifft. Dennoch ist das Gewerbegebiet zusammenhé&ngend zu sehen. Die restlichen
Bereiche im Gewerbegebiet West sind durch gewerbliche Nutzungen im Sinne des § 8 BauNVO
gepragt. (Vgl hierzu die Ausfihrungen im Kapitel 1.3 sowie Abbildung 2) Daher bleibt die allge-
meine Zweckbestimmung gemal § 1 Abs. 10 Satz 3 BauNVO des bereits bebauten Gewerbe-
gebiets West in seinen ubrigen Teilen gewahrt.

Des Weiteren ist ein Zielkonflikt zwischen der aktuellen wohnbaulichen Nutzung innerhalb des
Geltungsbereiches mit den in der Umgebung bereits bestehenden Gewerbebetrieben nicht zu
erkennen, da dieses ,Nebeneinander der seit langerem bestehenden Ist-Situation entspricht.
Bislang greift demnach, im Hinblick auf Immissionen, das Gebot der gegenseitigen Ricksicht-
nahme. Auch 8 50 BImSchG besagt, dass der geforderte Trennungsgrundsatz zweier Nutzungs-
arten nicht eingehalten werden muss, wenn das Nebeneinander zweier unterschiedlicher
Nutzungsarten bereits seit langerer Zeit offensichtlich ohne gréf3ere Probleme bestanden hat.
Durch die vorliegende Bauleitplanung soll die wohnbauliche Nutzung innerhalb des vorliegen-
den Geltungsbereiches auch zukiinftig gesichert werden, und zwar Uber den aktiven Bestands-
schutz hinaus. Dieser greift, indem auch Erweiterungen und Anderungen der baulichen Anlagen
sowie deren Nutzung gemal 8 1 Abs. 10 BauNVO zugelassen werden. Das Mal? der in diesem
Sinne zuldssigen Erweiterung ergibt sich aus den tbrigen Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes. Anderungen kénnen bauliche Umgestaltungen sowohl der duReren als auch
der inneren Form der baulichen Anlage beinhalten. Zudem kann eine Anderung durch eine Nut-
zungsumstrukturierung (z.B. Umstrukturierung der Wohneinheiten) erfolgen, sofern es sich wei-
terhin grundsétzlich um eine Wohnnutzung handelt.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebe-
nen Werte. Die Nutzungsschablone trifft, hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung, Aus-
sagen zur Grundflachenzahl (GRZ) sowie zur Zahl der Vollgeschosse (VG). Hierzu ist
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anzumerken, dass das Mal3 der baulichen Nutzung fir das Gewerbegebiet mit Fremdkérper-
festsetzung (GE*) im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan ,RoRdorf West* und der 3. An-
derung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet RoRdorf-West I* unverandert bleibt. Da sich die
Fremdkérperfestsetzung lediglich auf die derzeit bestehende Anlage auswirkt, soll durch die
identischen Festsetzungen gewabhrleistet werden, dass sich im Falle einer Nutzungsaufgabe
neue Gebaude inklusive ihrer Nutzungen in die Umgebung - also ein Gewerbegebiet - einfligen.
Da die ursprungliche Baugenehmigung aus dem Jahr 1990 basierend auf dem Bebauungsplan
~Roldorf West“ erteilt wurde, schlielen die vorliegenden Festsetzungen dennoch die Geb&u-
dekubaturen der bestehenden baulichen Anlagen ein und stehen somit nicht im Widerspruch zu
diesen.

Die Grundflachenzahl GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
sticksflache Uberbaut werden darf. Diese wird im gesamten Gewerbegebiet mit Fremdkorper-
festsetzung (GE*) mit GRZ = 0,6, gemal? den o.g. rechtskraftigen Bebauungsplanen,
festgesetzt. Als weitere Festsetzungsparameter fir das Maf3d der baulichen Nutzung wird die
zulassige Zahl der Vollgeschosse auf Il Vollgeschosse als Obergrenze, ebenfalls gemal den
0.9. Bebauungsplanen, beschrankt.

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Vollgeschosse sowie der maximal zulassigen
GRZ wird gewabhrleistet, dass die duRere Kubatur der Gebaude ein gebietsvertragliches Maf3
nicht Gberschreitet und sich die baulichen Anlagen in das Ortsbild integrieren.

4.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise regelt das Verhdltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen. Die
bauliche Nutzung wird ferner durch die Festsetzung lUberbaubarer Grundstiicksflachen (sog.
.Baufenster”) sowie die Zulassigkeit von Nebenanlagen ausreichend bestimmt. Die tiberbauba-
ren Grundsticksflachen sind im Planteil zeichnerisch durch Baugrenzen bestimmt. Das beste-
hende Planungsrecht sieht bereits an entsprechender Stelle ein zusammenh&ngendes
Baufenster vor. Daher wird hierbei ebenfalls ein zusammenhangendes Baufenster zeichnerisch
festgesetzt, um auch weiterhin méglichst flexibel auf die individuellen Wiinsche der Bauherren
reagieren zu kénnen. Das zeichnerisch festgesetzte Baufenster hélt zu den beiden Stral3enver-
kehrsflachen ,Industriestra3e” und ,In den Leppsteinswiesen® sowie zur dstlichen Grundstiicks-
grenze den Mindestabstand gem&l § 6 der hessischen Bauordnung von 3,00 m ein. Zur
ndrdlichen Grundstiicksgrenze wird hingegen eine Abstand von 5,00 m eingehalten, um hier die
ortlich vorhanden Freibereiche von Hochbauten frei zu halten und die Gehdlzpflanzungen ent-
lang der Nordgrenze des vorliegenden Geltungsbereiches erhalten zu kénnen.

Daruiber hinaus wird fir den gesamten Plangeltungsbereich, entgangen der Festsetzung der 3.
Anderung des Bebauungsplanes ,,,Gewerbegebiet RoRdorf-West I, die offene Bauweise fest-
gesetzt, somit sind nach § 22 Abs. 2 BauNVO Gebé&ude mit seitlichem Grenzabstand bis maxi-
mal 50,00 m Geb&udelange zulassig. Hierdurch werden die Strukturen der angrenzenden
bestehenden Gebaude und der baulichen Anlagen innerhalb des Geltungsbereiches aufgegrif-
fen, da sowohl die Gebaudelange der Nachbarbebauung als auch die Lange der Gebaude in-
nerhalb des Geltungsbereiches unterhalb der 0.g. 50 m liegt.
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Eine geringfiigige Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen durch untergeord-
nete Bauteile (z. B. Treppen, Rampen, Uberdachungen, technische Bauteile, Vorspriinge, Er-
ker, Balkone, Wintergarten usw.) ist zulassig sofern diese eine Tiefe von 1,50 Meter und eine
Einzelbreite von 3,00 Meter nicht Uberschreiten und der Grenzabstand nach HBO zu den be-
nachbarten Grundstticken eingehalten werden kann. Diese Festsetzung ist erforderlich, um im
Rahmen maglicher Erweiterungen oder Anderungen der baulichen Anlagen, aber auch ggf. Re-
alisierung von neuen Vorhabens auf Vorschriften zum technischen Ausbau bzw. Ausstattung
des Gebaudes flexibel reagieren zu kdnnen. Aufgrund der Einschrankung der Einzelbreite der
untergeordneten Bauteile kann gewahrleistet werden, dass das Ortsbild durch diese Festset-
zung nicht negativ beeintrachtigt wird.

4.1.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind im Bereich der Uberbau-
baren Grundsticksflachen als auch innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung von
Flachen fir Stellplatze und Garagen zulassig. Hierdurch soll gewéhrleistet werden, dass die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht der Errichtung von Stellplatzen auf privaten Grund-
stucken entgegenstehen. Somit tragt diese Festsetzung zur Entlastung des offentlichen Stra-
Renraumes (durch Inanspruchnahme durch ruhenden Verkehr) bei.
Bei der Anordnung von Garagen oder sonstigen
Nebenanlagen im Einflussbereich zur 6ffentlichen
Verkehrsflache darf der Schwenkbereich bewegli-
3+ cher Teile, wie z. B. Schwing-/ Kipptore, nicht in
H “:I;\ ; das Lichtprofil des 6ffentlichen StraRenraums hin-
e b einragen. Daher ist bei der Verwendung von
i Schwing-/ Kipptoren ein Mindestabstand zur 6ffent-
L I lichen Verkehrsflache in dem Malfd einer halben
E_ Torblatthéhe des Schwing-/ Kipptors gemaf nach-
folgender Abbildung einzuhalten, damit durch die
private offentliche Garagentore die Sicherheit von Personen und die

-—
s

Freiflache | Verkehrsflache  geg StraRenverkehrs nicht beeinflusst werden.

Abbildung 7:  Anordnung von Garagen oder
sonstigen Nebenanlagen
Quelle: Eigene Darstellung

Dartber hinaus sind bestehende Garagen, welche zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
des vorliegenden Bebauungsplanes, innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden sind, von den
Festsetzungen 4.1 und 4.2 ausgenommen und demnach Uberall zulassig. Hierdurch soll ein
Bestandsschutz der bereits drtlich vorhandenen Garagen und Nebenanlagen erfolgen. Dies be-
trifft vor allem die Bestandsgarage in der nordwestlichen Ecke des Gewerbegebiets mit Fremd-
korperfestsetzung.
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4.1.5 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepf ~ lanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches ist eine Flache zum Erhalt von Gehdlz-
pflanzungen festgesetzt. Hier ist der vorhandene und standortgerechte Bewuchs zum Schutz
der 6kologischen Funktion zu erhalten. Abgange sind zu ersetzen (siehe empfohlene Pflanzen-
arten im Abschnitt C des Textteils zum Bebauungsplan). Entlang dieser Geltungsbereichs-
grenze verlauft eine einreihige Hecke, welche die einzige groRere Gehdlzeinheit im Plangebiet
darstellt. (Vgl. nachstehende Abbildung) Daher wird explizit dieser Bereich durch die o0.g. Fest-
setzung zum Erhalt festgesetzt. An einigen wenigen Stellen ist die Hecke unterbrochen. Auf
diese Aussparungen wurde im Rahmen der zeichnerischen Festsetzung aus Griinden der Les-
barkeit verzichtet. Die zeichnerische Festsetzung und die textliche Festsetzung sind additiv zu
betrachten, sodass nur der tatséchlich vorhandene Bewuchs innerhalb der zeichnerischen Ab-
grenzung zu erhalten ist.

Abbildung 8:  Bestandsstrukturen im Luftbild mit Kennzeichnung der raumlichen Lage des Geltungsbe-
reichs
Quelle: Imagery © 2020 Google, Map data © 2020
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Hierdurch soll zum einen ein gewisser Grin- bzw. Gehdlzanteil im Plangebiet gewahrleistet
werden. Zum anderen sollen die bereits bestehenden Gehdélzstrukturen, welche auch Habi-
tatrAume darstellen kénnen, gesichert werden.

4.2  Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergénzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
im Sinne des § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.

4.2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Es werden Festsetzungen hinsichtlich Dachneigung getroffen. Demnach sind alle Dachformen
mit einer Dachneigung von 0° bis einschlief3lich 45° zuldssig. Diese Festsetzung wurde eben-
falls orientiert an die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Rossdorf-West I ge-
troffen. Da bereits bauliche Anlagen nach den Mafigaben des o.g. Bebauungsplanes in der
Umgebung des Plangebietes errichtet wurden, kann hierdurch gewéhrleistet werden, dass sich
die zulassigen Dachgestaltung in die Bestandsbebauung der Umgebung einfugt. Durch die
Festsetzung der Dachneigung in Kombination mit der Festsetzung der maximal zulassigen Voll-
geschosse wird dartber hinaus eine nicht gebietsvertragliche Héhenentwicklung der baulichen
Anlagen vermieden.

4.2.2 Ortliche Bauvorschriften liber die Gestaltung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Geb&duden wird auch die Zulassigkeit der Oberfla-
chengestaltung von Stellplatzen naher bestimmt. Zur Verbesserung der zentralen Versickerung
von Niederschlagswasser sind Stellplatze / Abstellplatze mit wasserdurchlassiger oder teilbe-
grunter Oberflache herzustellen sofern das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser nicht an-
derweitig versickert werden kann. Diese kdnnen wasserundurchldssig befestigt werden, wenn
dies aus Griunden des Grundwasserschutzes oder im Sinne eines barrierefreien Ausbaus erfor-
derlich ist. Ziel dieser Festsetzungen soll sein, die Abwasseranlagen (Kanéle und Klaranlage)
sowie auch die Vorfluter nicht mit zusatzlichem Niederschlagswasser zu be- oder Gberlasten.

4.2.3 Ortliche Bauvorschriften (iber die Begriinung v on baulichen Anlagen sowie (iber
die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundst ucksfreiflachen

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmal? zu be-
schranken. Sofern eine Gefahrdung fir Grundwasser und Flie3gewasser durch schadliche Ein-
trdge ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbelage wasserdurchlassig auszubilden (z.B.
Breitfugenpflaster, Rasengittersteine etc.). Diese Festsetzung soll ebenfalls gewahrleisten, dass
die Versiegelung der Freiflachen geringgehalten wird. Hierdurch soll den naturschutzfachlichen
Belangen entsprochen werden und auch im Sinne des lokalen Kleinklimas ein Aufheizen von
Flachen entgegengetreten werden.
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5 Auswirkungen des Bebauungsplanes

51 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Mal3nahm  en

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Neuaufteilung von Grundstiicken zunachst
wohl nicht erforderlich. Allerdings kann der Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes letztlich
dazu ohnehin keine abschlieRend rechtsverbindliche Regelung treffen.

5.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen Malihahm  en

Haushaltswirksame Kosten entstehen fiir die Gemeinde RoRdorf durch die Ubernahme der tib-
lichen Verwaltungskosten.

5.3 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gewerbegebiet mit Fremdkorperfestsetzung (GE*) ca. 3.631mz
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 1.542 m?
Grole des Geltungsbereiches ca. 5.173 m?

6 Weitere Bestandteile des Bebauungsplanes

6.1  Weitere Bestandteile des Bebauungsplanes

Neben der Begriindung sind folgende Unterlagen Bestandteil der vorliegenden Bauleitplanung:
= Planzeichnung
= Textteil zum Bebauungsplan

Aufgestellt:
Lorsch, am 21. August 2020

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
i. A. M.Eng. Sebastian Mack
i. A. M.Eng. Katharina Mack
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