Gemeindevorstand RoRdorf RoRdorf, 22.08.2018

Vorlage 111/623/2018

Gemeindevertretung
zur 16. Sitzung
am 14.09.2018

Betreff: 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Behindertenzentrum Im Schieme*

a)

Beschlussfassung zur Priifung der wihrend der 6ffentlichen Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB und der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegan-
genen Stellungnahmen

b) Beschluss der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Behindertenzentrum Im
Schieme* (Satzungsbeschluss)
Anlagen: - Liste der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

- Abwagung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und der
Behordenbeteiligung zum Entwurf vorgebrachten Stellungnahmen

- Planzeichnung, Stand August 2018

- Textliche Festsetzungen, Stand August 2018

- Begriindung, Stand August 2018

Die Gemeindevertretung moge beschlieRen:

a)

b)

Beschlussfassung zur Priifung der wahrend der offentlichen Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB und der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegange-
nen Stellungnahmen

Die Gemeindevertretung beschlief3t die als Anlagen beigefligten Beschlussvorlagen zu den
wahrend der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Stellungnahmen.

Wahrend der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sind keine Stellungnahmen
eingegangen.

Beschluss der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Behindertenzentrum Im
Schieme* (Satzungsbeschluss)

Die Gemeindevertretung der Gemeinde RoRdorf beschlieRt die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Behindertenzentrum Im Schieme* in der Fassung August 2018 mit Begriin-
dung geman § 10 BauGB als Satzung.

Der Gemeindevorstand wird beauftragt, den Satzungsbeschluss der Bebauungsplanénde-
rung geman § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen und damit in Kraft zu setzen.




Begriindung:

2u a)

In der Sitzung der Gemeindevertretung vom 08.06.2018 wurde der Aufstellungsbeschluss zur
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Behindertenzentrum Im Schieme" gefasst und beschlossen,
das Bauleitplanverfahren als beschleunigtes Verfahren nach § 13 BauGB durchzufiihren.

In derselben Sitzung der Gemeindevertretung wurde dem Entwurf zugestimmt und beschlossen,
die éffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und die Behodrdenbeteiligung nach § 4 Abs.
2 BauGB durchzufihren.

Der Entwurf der Bebauungsplandnderung (Fassung 09. Mai 2018) wurde in der Zeit vom
25.06.2018 bis einschlieRlich 25.07.2018 gemal® § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt.

Parallel dazu hat die Planungsgruppe Darmstadt im Auftrag der Gemeinde die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange zum Entwurf nach § 4 Abs. 2 BauGB durch
Schreiben vom 20.06.2018 eingeleitet.

Von Birgern sind im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB keine Stel-
lungnahmen eingegangen.

Die von den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen sowie die Beschlussvorlagen dazu sind als Anlage beigefligt.
Die Gemeindevertretung wird nun gebeten, die vorgebrachten Stellungnahmen zu priifen und
hieriiber zu entscheiden.

zu b)

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum Entwurf wurden Anregungen und Hinweise gegeben,
die in der Begrlindung berticksichtigt wurden.

Trotz der Anderungen ist eine erneute Beteiligung nicht erforderlich, da die Anderungen in den
textlichen Festsetzungen auf ausdriicklichen Vorschlag Betroffener beruhen und Dritte nicht ab-
wagungsrelevant berlhren.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Rolidorf wird gebeten, den Anderungen zuzustimmen
und den die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Behindertenzentrum Im Schieme* einschliefilich
Begrundung gemal § 10 BauGB als Satzung zu beschlief3en.

Der Gemeindevorstand empfiehlt, der Beschlussvorlage zuzustimmen.

ORI

~ Christel SproRler, Blrgermeisterin

O einstimmig dafir dagegen Enthaltungen
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Gemeinde RoRdorf

3. Anderung Bebauungsplan ,,Behindertenzentrum Im Schieme*
Liste der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

Stand 22.08.2018

Nr. [ Behérden

Ubergeordnete Behorden

Verfahren gem. § 4 (2) BauGB

1

Regierungsprasidium Darmstadt

Dez. Regionale Siedlungs- und
Bauleitplanung Az: Ml 31.2
Wilhelminenstrae 1-3

64283 Darmstadt
evaelisabeth.mahler@rpda.h .de

Schreiben vom: 02.08.2018
Az: Il 31.2 -61d 02/01-21

Kreisausschuss des Landkreises
Darmstadt-Dieburg Fachbereich Landlicher
Raum

Jégertorstrale 207

64289 Darmstadt

alr.darmstadt@ladadi.de

Schreiben vom: 18.07.2018
Az: 411-TOB-95/12

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim
Fachbereich 22

Erbacher Stralte 46

64720 Michelstadt
AfBHeppenheim-ToeB@hvbg.hessen.de

Handwerkskammer Rhein-Main
Postfach 10 07 41

64207 Darmstadt
wirtschaftspolitik@hwk-rhein-main.de

Hessen Arch&ologie

Auflenstelle Darmstadt
Ida-Rhodes-Stralle 1

64295 Darmstadt
poststelle.archaeologie.da@lfd-hessen.de

Schreiben vom: 28.06.2018
Az: A lll.3 Da 937-2018

Industrie- und Handeiskammer
Darmstadt

Rheinstrae 89

64295 Darmstadt
info@dammstadt.ihk.de

Landesamt fur Denkmalpflege Hessen
Schloss Biebrich Westfligel

65203 Wiesbaden
poststelle@lfd-hessen.de

Versorgungstriager

8

Amprion GmbH

Rheinlanddamm 24

44139 Dortmund

GT-B-
LBPosteingangBehoerden@Amprion.net

Schreiben vom: 28.06.2018
Az: 120467

Deutsche Telekom Technik GmbH

T NL Sidwest PTI 12 Bauleitplanung
Wallstrate 88

55122 Mainz
christine.wust@telekom.de

10

e-netz Stdhessen GmbH & Co. KG
Dornheimer Weg 24

64293 Darmstadt
stellungnahmen@e-netz-suedhessen.de

Schreiben vom: 18.07.2018
Az: G130 Fr

Fernleitungs-Betriebs-GmbH
Betriebsverwaltung Sud
Hohlistrale 12

55743 Idar-Oberstein
planauskunft@fbg.de

Schreiben vom: 20.08.2018
Az: 6/00/N27271/18

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz
und Dienstleistungen der Bundeswehr
Referat Infra |13 TOB

Fontainengraben 200

53123 Bonn

Schreiben vom: 22.06.2018
Az: 45-60-00 /K-IV-1311-18




Nr.

Behérden

12

PLE doc GmbH

Gesellschaft fir Dokumentationserstellung
und -pflege mbH

Postfach 12 02 55

45312 Essen

fremdplanung@pledoc.de

Schreiben vom: 26.06.2018
Az: 20180603235

Umwelt

13

Botanische Vereinigung fir
Naturschutz in Hessen e.V. c/o Dr. Jérg
Weise

Schiffenberger Weg 14

35435 Wettenberg

info@bvnh.de

14

Bund fur Umwelt- und Naturschutz
Deutschland e. V. (BUND) Landesverband
Hessene.V.

Ostbahnhofstrale 13

60314 Frankfurt am Main
bund.hessen@bund-hessen.de

16

Deutsche Gebirgs- und Wandervereine
Landesverband Hessen e.V. Verteilerstelle
Gotz

Erbismihler Weg 25

61276 Weilrod
wanderverband_hessen@t-online.de

16

Herr Konrad Leissler

als Vertreter von BVNH, BUND, DGWYV,
HGON, NABU, SDW

Wingertstrale 36

64380 RoRdorf

Schreiben vom: 25.07.2018
Az: ohne

17

Hessische Gesellschaft fur Ornithologie
und Naturschutz e. V.

LindenstralBe 5

61209 Echzell

info@hgon.de

Nachbarkommunen

18

Gemeindeverwaltung
GroR-Zimmern
Rathausplatz 1

64846 GroB-Zimmern
info@gross-zimmern.de

19

Magistrat der Stadt
Dieburg

Rathaus, Markt 4
64807 Dieburg
info@dieburg.de

20

Magistrat der Stadt

Reinheim

Cestaplatz 1

64354 Reinheim
stadtverwaltung@reinheim.de

Schreiben vom: 05.07.2018
Az: ohne

21

Magistrat der Stadt
Darmstadt
Luisenplatz 5
64283 Darmstadt
info@darmstadt.de

22

Magistrat der Stadt
Ober-Ramstadt

Postfach 65

64372 Ober-Ramstadt
magistrat@ober-ramstadt.de

Beteiligte TOBs gesamt: 22
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Gemeinde RoRdorf

3. Anderung Bebauungsplan
»Behindertenzentrum Im Schieme*

Textliche Festsetzungen

15. August 2018

Bearbeitung:
M.Sc. Thomas Grone
Dipl.-Ing. (FH) Ole Heidkamp

PLANUNGSGRUPPE DARMSTADT
Begher, Raabe, Schulz, Heidkamp — Partnerschaft mbB
Architekten und Stadtplaner

Alicenstralle 23 64293 Darmstadt
tel 06151 - 99 500 fax 99 50 22
mail@planungsgruppeDA.de
www.planungsgruppeDA.de



Textliche Festsetzungen Seite 1

Die nicht gednderten bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen sowie Hinweise und Empfehlungen des Bebauungsplanes ,,Behinderten-
zentrum Im Schieme® und dessen Anderungen bleiben fiir den Geltungsbereich der
Bebauungsplandnderung weiterhin rechtswirksam.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

MaRl der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
hier: Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Maximal zulassige Gebdudehéhen

Als maximal zuldssige Gebaudehohe (GH) gilt das Maf von der natiirlichen Gelandeober-
flache bis zum héchsten Punkt der Dachhaut (héchster Punkt des Gebéaudes inkl. Dachauf-

bauten).

Technische Aufbauten wie Antennen, Schornsteine, Liiftungsanlagen, etc. diirfen die fest-
gesetzte GHmax um bis zu 2,0 m, Aufzugsanlagen bis maximal 3,0 m lbersteigen. Diese
technischen Aufbauten diirfen maximal 10 % der Dachflache (iberdecken.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung durfen die festgesetzte GHmax bis zu 1,5 m uber-
schreiten und die gesamte Dachflache Gberdecken.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzlglich dem
Landesamt flir Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und
in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

1569_2_3003.docx
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Begriindung Seite 2

1. Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

In den letzten Jahren wurde weiterer Entwicklungsbedarf des Behindertenzentrums in Rof3-
dorf festgestellt. Um eine optimale Entwicklung des Behindertenzentrums zu ermdglichen,
ist neben der flichenhaften Entwicklungsmdglichkeit auch eine bessere Entwicklung in die
Hohe zu gewahrleisten.

Aus diesem Grund soll fir weitere Neuplanungen des Behindertenzentrums eine Gebau-
dehohe von 11,0 m planungsrechtlich gesichert werden. Die bisherige Festsetzung zur zu-
lassigen maximalen Gebaudehéhe wiirde somit um 3,0 m erhdht werden, sodass bei 2
maximal zuldssigen Vollgeschossen die Errichtung eines Staffelgeschosses erméglicht
wird.

Zudem liegt mittlerweile eine nadher beschriebene Planung zur ErschlieBung vor, sodass
die Bebauungsplanadnderung an die geplante ErschlieRungssituation im nordwestlichen Teil
des Plangebiets angepasst wird. Dies betrifft die teilweise Verbreiterung des Mihlwegs so-
wie Préazisierung des Standortes der Einfahrt.

Mit der zukinftigen Entwicklung des Behindertenzentrums RoRdorf ist auch die Verbesse-
rung des Wirtschaftsstandortes Rofl3dorf, durch Schaffung neuer Arbeitsplatze in der Ge-
meinde verbunden.

2, Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

. i k
BT, Zont FL
. - wrapt
] et
.Hﬂﬂl_':J-.IJIl o i "";-urj

\ S “‘;"/“')/’

n £

b7 ”‘rsw kot

-‘::::"’ Roﬁdorf

f L: A ) o
!5. ¥ =t ""’F’*‘n(ln'\"‘nIIL

e

L pev i,

Abb. 1: Lage des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt in der Gemarkung Rof3-
dorf in der Flur 3. Er umfasst die Flurstlicke 441/6, 441/5, 441/3, 441/2, 359/2, 433/5 und
teilweise die Flurstlicke 440 und 445. Insgesamt hat der Geltungsbereich eine GroflRe von
24.597 m?

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung wird durch die
zeichnerische Darstellung bestimmt.

1569_2_2003.docx



Begriindung Seite 3

3. Rechtsgrundlagen
— Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

-~ Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018 (GVBI.
S. 197).

— Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |. S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
28.05.2018 (GVBI. S. 184)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

— Hessisches Wassergesetz (HWG)i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), zuletzt gedndert durch Art.
3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

— Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. |
S. 3370).

4. Planungsrechtliche Situation

41 Regionalplan

Im Regionalplan Siidhessen /Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand” dargestellt. Somit entspricht die
geplante Erweiterung des Behindertenzentrums dem RPS/RegFNP 2010 und es besteht
kein Konflikt mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.

Abb. 2: Ausschnitt RPS/RegFNP 2010
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4.2

43

4.4

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rofdorf stellt das Plangebiet als Flache fiir Ge-
meinbedarf, Zweckbestimmung: Behindertenzentrum dar. Dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB wird somit entsprochen.

T 7

Abb. 3: Ausschnitt FNP Gemeinde RoRdorf 2006

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde RoRdorf von 2001 stellt den 6stlich bebauten Teil des
Plangebietes als Siedlungsflache dar. Der durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes
,Behindertenzentrum Im Schieme" bebaute Teil sowie die restliche Flache des Plangebie-
tes wird als Griinflache mit der Uberlagerung geplante Sonderbaufladche dargestellt. Stdlich
des Plangebietes verlauft der alte Bahndamm, der als Vernetzungsstruktur fur die Bioto-
pentwicklung ausgewiesen ist.

Rechtskriftige Bebauungsplane

Im Jahr 1989 wurde der Bebauungsplan ,Behindertenzentrum Im Schieme® in Kraft gesetzt.
In dem Bebauungsplan war eine Erweiterung des Behindertenzentrums in Form einer Vor-
halteflache fiir eine spétere bauliche Erweiterung vorgesehen. Diese Vorhalteflache wurde
mit in Kraft treten der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Behindertenzentrum Im
Schieme” im Jahr 2009 in ein Baufenster umgewandelt, um die Errichtung von zwei neuen
Gebauden in modularer Bauweise zu ermdglichen. Die im Jahr 2014 in Kraft getretene 2.
Anderung des Bebauungsplanes ,Behindertenzentrum Im Schieme" Uberplante den ge-
samten Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans und hatte zum Ziel, die mittel- bis
langfristig bendtigten Erweiterungsflachen fiir den Ausbau vorhandener Kapazitdten der
Tagesstatte, des Wohnheimes sowie des betreuten Wohnens planungsrechtlich zu sichern.
Die maximale Gebaudehdhe wurde mit 8,00 m bei maximal zwei Vollgeschossen festge-
setzt.

Mit der vorliegenden 3. Anderung werden lediglich die maximale Gebaudehéhe in der
Planzeichnung und in den textlichen Festsetzungen sowie die Erschliefungssituation im
Nordwesten des Plangebietes in der Planzeichnung gedndert (s. Kap. 5 ,Angestrebte An-
derung des rechtskraftigen Bebauungsplans®)
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Abb. 4: Planfassung, 2. Anderung des Bebauungsplans ,Behindertenzentrum Im Schieme"

5. Angestrebte Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplans

Die gegeniiber des bisher rechtskriftigen Bebauungsplans und dessen Anderungen nicht
geanderten textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben weiterhin rechtswirk-
sam.

Folgende Anderungen der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen werden getroffen:
— Die maximale Gebaudehdhe wird um 3,0 m von 8,0 m auf 11,0 m erhdht.

— Technische Aufbauten dirfen die festgesetzte GHmax um bis zu 2,0 m Uber-
schreiten.

— Technische Aufbauten dirfen nur maximal 10% der Dachfldache (iberdecken.

— Anlagen zur Solarenergiegewinnung diirfen die festgesetzte GHmax um bis zu
1,5 m Uberschreiten und die gesamte Dachflache liberdecken.

— Die offentliche Verkehrsflache ,Mihlweg” wird im Nordwesten des Plangebietes
auf bis zu 7,0 m verbreitert.

— Der Standort des 9,0 m breiten Einfahrtsbereiches im Norden wird konkretisiert.

— Die Flache zur Erhaltung der Eingriinung des Plangebietes wird im Bereich der
Einfahrt und der Verbreiterung des Milhlwegs geringfligig zurlickgenommen.

— Die festgesetzte liberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Verbreiterung
des Muhlwegs kleiner.
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7.1

7.2

Verfahren

Durch die geringfiigige Anderung der maximalen Gebaudehdhe werden die Grundziige der
Planung nicht beriihrt. Dadurch kann das das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
angewandt werden.

Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Umweltbericht nach § 2a BauGB sind
gemal § 13 Abs. 3 BauGB nicht notwendig.

Auswirkungen auf FFH- und Vogelschutzgebiete

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes findet durch die Bebauungsplananderung nicht statt.

Schutzgebiete

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Ill des Wasserschutzgebietes Brunnen 1-3 Rof3-
dorf. Zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen vor Verunreinigungen, ist die
Schutzgebietsverordnung vom 12.11.2003 und die daraus folgenden Nutzungsbeschran-
kungen (StAnz.: 51/52/2003, S. 5116 ff) zu beachten.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindliche Streuobstwiese unterliegt dem
besonderen Biotopschutz nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. § 13
Abs. 1 Ziffer 2 Hessisches Ausflihrungsgesetz zum BNatSchG. Durch die geplante
Anderung des Bebauungsplans wird es zum Verlust der Streuobstwiese kommen. Es wird
auf Kapitel 16 der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Behindertenzentrum Im Schieme*
verwiesen.

Begriindung der Anderungen
Erhéhung der maximalen Gebaudehohe

Um dem Behindertenzentrum eine bestmdgliche bauliche Entwicklung zu gewahrleisten ist
die Errichtung von Staffelgeschossen oberhalb des oberen Vollgeschosses notwendig. Aus
diesem Grund wird gegeniiber der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplans ,Be-
hindertenzentrum Im Schieme"” die maximale Gebdudehdhe um 3,0 mvon 8,0 mauf 11,0 m
erhoht.

Das Ausmal} von Dachaufbauten wird eingeschrankt, um diese nicht zu massiv in Erschei-
nung treten zu lassen.

Der Bebauungsplan des angrenzenden Wohngebietes ,Goldkaute” setzt ebenfalls zwei
Vollgeschosse fest. Dariiber hinaus sind eine Traufhéhe mit maximal 6,50 m und eine First-
h6éhe von maximal 9,50 m festgesetzt. Diese Festsetzungen ermdglichen ebenfalls die Er-
richtung eines Dachgeschosses oberhalb des oberen Vollgeschosses.

Wird der Abstand zwischen dem Wohngebiet und dem Behindertenzentrum von ca. 10 bis
15 m und der Héhenversprung des Gelandes berticksichtigt (das Behindertenzentrum liegt
ca. 3,0 m niedriger als Wohngebiet), relativiert sich die neue maximale Gebaudehohe von
ca. 11,0 m des Behindertenzentrums gegeniiber dem Wohngebiet. Das Wohngebiet ,Gold-
kaute" sowie das Landschaftsbild werden somit durch die neue Héhenfestsetzung der 3.
Anderung des Bebauungsplans ,Behindertenzentrum Im Schieme" nicht beeintrachtigt.
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9.1

Anpassung der ErschlieBung

Im Vergleich zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Behindertenzentrum Im Schieme*
wird die ErschlieBungssituation verdndert bzw. konkretisiert.

Der Mihlweg wird zunachst im Bereich der Kreuzung im Nordwesten auf 5,75 m und im
Anschluss bis zur Einfahrt auf 7,0 m verbreitert, sodass ein Begegnungsverkehr Lkw/Pkw
ermdglicht wird. Die Planungen zum Standort der Einfahrt wurden konkretisiert, sodass die
Einfahrt dementsprechend mit 9,0 m Breite zeichnerisch festgesetzt wird. (s. Abb. 5: Er-
schlieBungskonzept)

Infolge der Prazisierung der ErschlieBungssituation, muss die ,Flache zur Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” im Nordwesten teilweise zuriickge-
nommen werden. Jedoch ist die Riicknahme mit einer Flache von 54 m? als geringfligig zu
bewerten. Zudem wird mit der Anordnung des Einfahrtsbereichs am westlichen Rand der
Erhaltflache gewahrleistet, dass ein mdoglichst grofier, zusammenhéngender Teil der Ein-
griinung bestehen bleibt. Nach den Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes
.Behindertenzentrum Im Schieme” wére ein Standort der Einfahrt weiter &stlich und somit
eine Zerschneidung der Eingriinung mdéglich gewesen.

Durch die Verbreiterung des Mihlwegs ist es aullerdem notwendig, die Uberbaubare
Grundstlicksflache geringfiigig zu verkleinern.

Abb. 5: ErschlieBungskonzept, Stand: Mai 2018

Auswirkungen der 3. Anderung auf die zu beriicksichtigenden Belange

Natur und Landschaft

Die naturrdumlichen Grundlagen sind in der Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Behindertenzentrum Im Schieme® dargestellt. Die in der Begrindung zur 2. Ande-
rung getroffenen Aussagen haben weiterhin Bestand und gelten auch fiir die 3. Anderung
des Bebauungsplans.

Die Auswirkungen der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Behindertenzentrum Im
Schieme" auf die Belange von Natur und Landschaft im Hinblick auf erforderliche Aus-
gleichsmalinahmen werden in Kapitel 10 dargelegt.
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9.2

9.3

9.4

10.

Wasserwirtschaftliche Belange

Die wasserwirtschaftlichen Belange sind in der Begriindung zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Behindertenzentrum Im Schieme* dargestellt.

Die nun gednderten Festsetzungen haben keinen Einfluss auf die in der Begriindung zur 2.
Anderung getroffenen Aussagen, so dass sich durch die 3. Anderung des Bebauungsplans
keine Anderungen ergeben.

Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes sind in der Begriindung zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Behindertenzentrum Im Schieme" dargestellt.

Die nun geénderten Festsetzungen haben keinen Einfluss auf die in der Begriindung zur 2.
Anderung getroffenen Aussagen, so dass sich durch die 3. Anderung des Bebauungsplans
keine Anderungen ergeben.

Artenschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Behinderten-
zentrum Im Schieme*” wurde ein Artenschutzgutachten im August 2013 vom Biiro BfL Heuer
& Doring, Brensbach, erstellt. Das Gutachten ist als als Anhang der Begriindung zur 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Behindertenzentrum Im Schieme* beigefigt.

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie ist in der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Behindertenzentrum
Im Schieme* festgesetzt worden, dass folgende Vorkehrungen zu beachtet sind:

— Durchfiihrung aller Rodungsarbeiten aulerhalb der Brutsaison in der Zeit von Oktober
bis Ende Februar,

— keine Durchfiihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit und mit Kunstlicht,

— Durchfiihrung eventueller Bau- und Abrissarbeiten an vorhandenen Gebauden von An-
fang Oktober bis Ende Februar.

Die getroffenen Festsetzungen in der 2. Bebauungsplananderung gelten weiterhin. Durch
die 3. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich somit zu den in der 2. Bebauungs-
plananderung dargelegten Belangen des Artenschutzes keine Anderungen.

Beschreibung und Beurteilung der Eingriffe in Natur und Landschaft und erforderli-
cher AusgleichsmaRnahmen nach § 1a BauGB

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist zu priifen, inwieweit durch die An-
derung gegeniiber dem bis dahin geltenden Plan ein zusétzlicher Eingriff ermdglicht wird.
Soweit die beabsichtigten Anderungen keine zusatzlichen Eingriffe ermdglichen, ist ein
Ausgleich nicht erforderlich.

Die Ruicknahme der ,Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen®, im Zuge der teilweisen Verbreiterung des Mihlwegs sowie der Konkretisierung
des Standortes der Einfahrt, ist mit 54 m? als geringfiigig zu bewerten und stellt somit keinen
wesentlichen Eingriff dar. Zudem wird mit der genauen Verortung des Einfahrtsbereichs
erreicht, dass die Erhaltflache als geschlossene und zusammenhangende Eingriinung auf-
tritt (s. Kap. 8).

Durch die Veranderung der maximalen Gebaudehéhe werden keine zusatzlichen Eingriffe
verursacht, da die Grundflachenzahl von 0,4 und damit die zuldssige Uberbauung der
Grundstiicke unverandert bleiben.
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Das bedeutet, dass zukinitige Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft bereits durch den
Ursprungsbebauungsplan bzw. durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Behinderten-
zentrum Im Schieme" zuléssig sind. Da die getroffenen Festsetzungen die mogliche Ver-
siegelung und damit die Eingriffe in die Naturgiiter Boden und Wasser nicht bzw. in sehr
geringem Male erhéhen werden, werden durch die Anderungen nicht mehr Eingriffe zulés-

sig, als vorher bereits zulassig waren.

11. Bodenordnung

Bodenordnende Mafnahmen sind im Plangebiet nicht notwendig.

12. Flachenstatistik

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich durch die Verénderung der
ErschlieBungssituation geringfligige Anderungen zur Flachenstatistik gegenliber der 2.

Anderung:

Geltungsbereich (gesamt)

Verkehrsflache

Sondergebiet SO BHZ

davon:

Uberbaubare Grundstiicksflache

Restflache SO BHZ

Flachen zum Erhalt

Flache zur Renaturierung (in Erhaltflache enthalten)
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24.597 m?
1.813 m?
22,784 m?

19.445 m?
437 m?
2.902 m?
987 m?

=100 %
7.4 %
92,6 %

85,3 %
1,9 %
12,8 %



