Gemeinde RoRRdorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

,Auf der Schmelz 11*

- Anlage 1 -

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

und

Beteiligung der Behdrden uns sonstigen Tragern offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Beschlussvorlage der Verwaltung fiir die Gemeindevertretung der Gemeinde Rof3dorf Uber die wéhrend der Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB eingegangen Stellungnahmen:

1)

1)

Die wahrend des Offenlegungszeitraums vom 04.11.2019 bis einschlieRlich 06.12.2019 seitens der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen werden nachfolgend unter 1) behandelt.

Beteiligung der Offentlichkeit

1 Stellungnahme der Birger/in 1 vom 05.12.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Auch der neue Entwurf sei ,zu grol3 und passe
nicht in das StraRenbild“. Das Gebaude sei noch
héher und breiter geworden. Die umliegenden
Hauser wirden erdriickt. Ein ,kleineres Vierfamili-
enhaus mit schénem Dach” sei ausreichend und
wirde als Nachverdichtung ausreichen.

Die auBeren Abmessungen sowohl der tberbau-
baren  Grundstiicksflache in  Teilplan 1
(18x17,20 m?) als auch des Gebaudes im Teil-
plan 2 (17,93x17,20 m?) sind unverandert. Wie
bereits ¢ffentlich diskutiert und in der 6ffentlichen
Bekanntmachung zur erneuten Offenlage darge-
legt, bedingt die Verlegung und Verkirzung der

Beschlussempfehlung zu 1:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.




Tiefgaragenzufahrt zugunsten der angrenzen-
den und gegenuberliegenden Wohnbebauung
eine Zunahme der Gesamthéhe um ca. 90 cm.
Der Begriff des Rechtskonstrukts der ,erdriicken-
den Wirkung" wird wiederholt gegen das Vorha-
ben angefiihrt. Nach der Rechtsprechung (u.a.
OVG NRW, Urteil vom 29.08.2005- 10A 3138/2
u.a. bezugnehmend auf den Beschluss des OVG
Minster vom 15.05.2002) kann eine erdri-
ckende Wirkung jedoch nur angenommen wer-
den, wenn das ,erdriickende” Geb&ude derart
Ubermachtig ist, dass das ,erdriickte" Gebaude
nur noch oder Uberwiegend wie eine von einem
.herrschenden" Geb&dude dominierte Flache
ohne eigenen baurechtlichen Charakter wahrge-
nommen wird. Das kann fir die umliegenden
Héauser in Bezug auf das Vorhaben nicht nach-
vollzogen werden.

Es ist unstrittig, dass auch alternative Méglichkei-
ten zur Erweiterung von Wohnraum auf dem
Grundstiick bestehen. Diesbezigliche Entschei-
dungen obliegen jedoch — im Rahmen des anzu-
wendenden Rechts — dem Eigentiimer.

2 Stellungnahme der Birger/in 2 vom 03.12.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Der Neubau weiche in Form und Grof3e immer
noch von der vorhandenen Bebauung ab. Das Ge-
baude sei noch 90 cm héher geworden, das Dach-
geschoss 50 cm breiter. Die Gemeinde habe er-
kannt, dass es sinnvoller sei ,revierbezogen* zu
bauen. Sie kdnne ohne Kosten die vorgelegte Pla-
nung ablehnen, um die Interessen der Birger zu
wahren.

Wirde das Projekt realisiert, kbnne nachste Inves-
tor nach § 34 BauGB ,den néachsten Klotz hinstel-
len“. Belegt werden soll das mit einem Auszug aus
den Beschlussempfehlungen zur 1. Offenlage.

Die Bauleitplanung ist u.a. durch die Abweichung
von der vorhandenen Bebauung begriindet. Zu-
kunftige Entwicklungsstrategien der Gemeinde
sind nicht Gegenstand der Abwégung zu diesem
Vorhaben.

Dem Vorhabentrager sind aufgrund der Bauleit-
planung fir das mit der Gemeinde abgestimmte
Vorhaben Kosten entstanden.

Zur 1. Offenlage hatten Stellungnehmende aus-
gefihrt: ,Mit dem Bau eines Ein- bis Zweifamili-
enhauses oder 2 Doppelhaushalften, die sich
nach § 34 BauGB einpassen wirden®, wéaren sie
einverstanden.

Beschlussempfehlung zu 2:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Ihr Inhalt flhrt nicht zu einer Anderung oder Ergéan-
zung des Planentwurfs oder seiner Begriindung.




Nachverdichtung wéare auch mit einem kleineren
Vorhaben mdglich.

Daraufhin wurde hingewiesen, dass es in einem
solchen Fall des Bauleitplanverfahrens nicht be-
durft héatte, weil Genehmigungen nach
§ 34 BauGB ,weder einer Bauleitplanung noch
des Einverstandnisses der Nachbarschaft* be-
durfen. Insofern ist die Behauptung, weitere dem
geplanten Vorhaben vergleichbare Projekte
kénnten ohne Verfahren folgen, unzutreffend.
Die Aussage bezieht sich eindeutig auf die Be-
reitschaft der Stellungnehmenden, Vorhaben,
die (nach ihrem Verstandnis eindeutig) den Re-
gelungen des § 34 BauGB entsprechen, zu ak-
zeptieren.

Die Entscheidungen uber Bauantrdge im unbe-
planten Innenbereich trifft die Bauaufsichtsbe-
horde nach pflichtgeméaRem Ermessen im Ein-
vernehmen mit der Gemeinde. Dabei sind um-
fangreiche Regelungen und Rechtsprechungen
(z. B. MaB3stabsbildung, Ausreil3er, Bestimmung
der ,ndheren Umgebung®, Definition des ,Rah-
mens“, in den sich ein Vorhaben einfligen muss)
zu beachten.

Entscheidungen bezlglich der Nutzung eines
Grundstiicks obliegen — im Rahmen des anzu-
wendenden Rechts — den Eigentimern.

3 Stellungnahme der Birger/in 3 vom 30.11.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

1. Das Vorhaben passe sich nicht in die Umge-
bung ein, es sei nicht nachbarschaftsvertrag-
lich.

2. Das Nutzungskonzept mit Ein- und Zweifamili-
enhausern wirde nachhaltig verandert.

3. Die uberbaute Flache sei zu gro3, die Nach-
bargebaude wirden optisch ,erdriickt".

Die Bauleitplanung ist u.a. durch die Abweichung
von der umgebenden Bebauung begriindet. Eine
~unvertraglichkeit* mit der Nachbarschaft kann
daraus nicht hergeleitet werden.

Das Nutzungskonzept ,Wohnen* bleibt durch die
Bauleitplanung unverandert. Die Anzahl der
Wohneinheiten ist nicht nachbarschitzend.

Eine ,erdriickende Wirkung“, wie sie die Recht-
sprechung definiert, kann fir die umliegenden
Gebaude nicht nachvollzogen werden.

Beschlussempfehlung zu 3:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.




4. Eine Umweltprifung sei nicht erfolgt. Eine
mdogliche Beeinflussung des Wasserschutzge-
bietes durch den Bau der Tiefgarage sei zu
prufen.

5. Durch massive Erdarbeiten seien Beschadi-
gungen an den Gebauden zu befiirchten.

Von einer Umweltprifung kann laut BauGB im
Rahmen des durchgefuhrten Bauleitplanverfah-
rens zur Innenentwicklung abgesehen werden.
Das ist durch Beschlussfassung erfolgt. Unab-
héngig davon waren die wasserrechtlichen Be-
lange zu bearbeiten.

Eine bereits auf Veranlassung des Vorhabentra-
gers durchgefuhrte geotechnische Untersu-
chung hat ergeben, dass im Griindungsbereich
des geplanten Bauvorhabens kein Grundwasser
ansteht und in der im Grindungsbereich vorge-
fundenen Bodenschicht (Granit) auch nicht mit
freiem Grundwasser zu rechnen ist. Eine Beein-
flussung des Grundwassers bzw. der Grundwas-
serflieBrichtung durch die geplante Baumal-
nahme ist nicht erkennbar. (Anlage: Feldunter-
suchung zur Erkundung des Baugrundes und
der Grundwasserverhaltnisse). Aufgrund des
Vorhabenbezugs und eines Vorhabentragers
kann die weitergehende Ermittlung des mdoglich-
erweise auftretenden Schichtenwassers im Rah-
men der Objektplanung erfolgen. Dann notwen-
dige Vorkehrungen bzw. notwendige Genehmi-
gungen und Erlaubnisse sind Gegenstand nach-
folgender baurechtlicher und wasserrechtlicher
Verfahren.

Bei Erdarbeiten auf Baugrundstiicken ist die Ge-
fahr von Gebdudeschaden auf Nachbargrund-
stiicken grundsatzlich niemals vollstandig auszu-
schlie3en. Bei Erd- und Tiefbauarbeiten welche
unmittelbaren Einfluss auf die Nachbarbebauung
haben werden gemaR den geltenden Baunor-
men und Bauvorschriften entsprechende Sach-
verstandige eingeschaltet und es wird i.d.R vor
Beginn der Bauarbeiten ein Beweissicherungs-
verfahren durchgefuhrt, um spéater eventuell
durch die BaumaRnahme verursachte Schaden
feststellen zu kdnnen. Das geschieht sowohl im
Interesse des Vorhabentragers als auch der Ei-
gentiimer benachbarter Grundstiicke.
Diesbezligliche Regelungen sind jedoch nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens sondern
ergeben sich aus den geltenden Normen und
Richtlinien fir die Ausfihrung von Erd- und Tief-
bauarbeiten.




6. Die Parkplatznot in der ,ohnehin viel zu engen
Durchgangsstral3e* wirde verscharft.

7. Die Personlichkeitsrechte der Nachbarn wir-
den nicht berticksichtigt.

8. Durch das Bauvorhaben kénne ein Prazedenz-
fall geschaffen werden.

In Anbetracht der vorhandenen (nicht verdichte-
ten) Bebauung und sowohl der GroRRe als auch
der Nutzung der Freiflachen auf den Grundstu-
cken erscheint eine bestehende ,Parkplatznot*
bei ordnungsgemafer Nutzung der nachgewie-
senen Stellplatze auf den Baugrundstiicken nicht
nachvollziehbar. Notwendige Stellplatze sind auf
den Baugrundstiicken unterzubringen und sind
dort zu nutzen. Zu diesem Zweck werden fiir das
Vorhaben auch die laut gemeindlicher Satzung
notwendigen 2 Stellplatze je WE in der Tiefga-
rage errichtet und zwingend den WE zugeordnet.
Es kann somit davon ausgegangen werden,
dass - wie in der Nachbarschaft - ausreichend
Stellplatze vorhanden sind und ordnungsgemarn
genutzt werden. Gelegentlicher Besucher- und
Lieferverkehr, der auf offentlichen Parkraum in
der Stral’e angewiesen ist, dirfte, die zwar nicht
als solche vorgesehene aber offenbar von
Schleichverkehren als Durchgangsstralle ge-
nutzte StralBe nicht GbermafRig belasten. Eine
Verschlechterung der Situation allein aufgrund
der beabsichtigten Neubebauung kann ausge-
schlossen werden. Vielmehr kann auch durch
Umnutzung vorhandener Gebaude die Zahl der
Fahrzeuge, die den StralRenquerschnitt belasten,
zunehmen — selbst, wenn notwendige Stellplatze
- wie bei einer Neubebauung - auf den Grundstu-
cken nachgewiesen werden.

Durch das Vorhaben wird ein zusétzlicher, tber
die Anforderungen der Stellplatzsatzung hinaus-
gehender, Pkw-Stellplatz im AuRenbereich ge-
plant um die allgemeine Parkplatzsituation im
Bereich der Liegenschaft zu verbessern.

Es wird nicht dargelegt, welche Personlichkeits-
rechte der Nachbarn ,nicht berlicksichtigt* wer-
den, aber hétten beriicksichtigt werden mussen.

Ein Zusammenhang zwischen der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
weiteren Baugenehmigungen kann nicht zwin-
gend hergestellt werden. Zum einen obliegt die
Entscheidung Uber die Aufstellung von Bauleit-
planen der Gemeindevertretung zum anderen




entscheidet in Fallen im unbeplanten Innenbe-
reich die Bauaufsichtsbehérde nach pflichtge-
maflem Ermessen und im Einvernehmen mit der
Gemeinde.

Stellungnahme der Birger/in 4 vom 05.12

.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

a) Art und Mal3 der zu errichtenden Anlage seien
mit der Wirdigung nachbarlicher Interessen
nicht vereinbar. Das homogene Stral3enbild
wird massiv beeintrachtigt. Die offengelegte
Planung stelle eine Verschlechterung dar; da
das Gebaude ,uberirdisch* an Gréf3e und Do-
minanz zugenommen habe.

b) Das Grundstiick befinde sich im Wasser-
schutzgebiet (Zone 3). Die Grindung der Tief-
garage seiim Hinblick auf das Risiko einer Um-
weltbelastung zu prifen. Deshalb sei eine
-Umweltvertraglichkeitsprufung“ von der Ge-
meinde zu fordern.

Die nachbarlichen Interessen werden im Rah-
men der Abwagung mit denen der Eigentimer
und den o6ffentlichen Belangen beriicksichtigt.
Die pauschale Behauptung kann deshalb nicht
nachvollzogen werden.

Weder eine Wohnbebauung noch eine Tiefga-
rage sind in der Liste der UVP-pflichtigen Vorha-
ben (Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsge-
setzes / UVP-Gesetz) enthalten. Aufgrund der
Aufstellung des Plans als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung kann wird das Bauleitplanver-
fahren ohne Umweltpriufung durchgefihrt.
Unabhéngig davon ist die Lage im Wasser-
schutzgebiet zu bewerten. Hierzu ist der ent-
sprechende Hinweis auf das vorhandene Was-
serschutzgebiet, unter 111.3 in den Plan aufge-
nommen.

Eine bereits auf Veranlassung des Vorhabentra-
gers durchgefihrte geotechnische Untersu-
chung hat ergeben, dass im Grindungsbereich
des geplanten Bauvorhabens kein Grundwasser
ansteht und in der im Grindungsbereich vorge-
fundenen Bodenschicht (Granit) auch nicht mit
freiem Grundwasser zu rechnen ist. Eine Beein-
flussung des Grundwassers bzw. der Grundwas-
serflieBrichtung durch die geplante Baumali-
nahme ist nicht erkennbar. (Anlage: Feldunter-
suchung zur Erkundung des Baugrundes und
der Grundwasserverhéltnisse)

Aufgrund des Vorhabenbezugs und eines Vor-
habentragers kann die weitergehende Ermitt-
lung moglicherweise auftretenden Schichten-
wassers im Rahmen der Objektplanung erfol-

Beschlussempfehlung zu 4:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.




c) Es werde der Begriff des Zweifamilienhauses
statt Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung be-
nutzt, um die ,drastische Erweiterung“ von
Wohneinheiten im Verhaltnis zum Bestand zu
mindern.

d) Statt einer Verdichtung sei das Interesse des
Vorhabentragers ausschlieBlich die "Projekt-
entwicklung und Gewinnerzielung®. Ein Inte-
resse an einer nachhaltigen, sozialen und um-
gebungsvertraglichen Wohnraumbeschaffung
bestehe nicht.

e) Aufgrund der ,Entwurfsdarstellung“ misse da-
von ausgegangen werden, dass ein drittes
Vollgeschoss entstehen werde.

f) Die Werte in der Planung von GRZ (0,4) und
GFZ (0,8) weichen erheblich von denen der
umgebenden Grundstiicke ab; sie seien noch-
mals zu Uberprifen.

gen. Dann notwendige Vorkehrungen bzw. not-
wendige Genehmigungen und Erlaubnisse sind
Gegenstand nachfolgender baurechtlicher und
wasserrechtlicher Verfahren.

Planungsrechtlich - und im Hinblick auf die ge-
meindliche Stellplatzsatzung - handelt es sich bei
dem derzeitigen Gebaude um ein Zweifamilien-
haus. Die Bezeichnung ist auch fir das, offen-
sichtlich vom Stellungnehmenden gewiinschte,
Abwagungsergebnis nicht zielfihrend, da die Zu-
nahme der Zahl der Wohneinheiten in einem Ge-
bédude dem durch Bundesrecht vorgegebenen
Ziel der Nachverdichtung im Innenbereich
zwecks Schonung von AufRenbereichsflachen
dient. Dariiber hinaus ist die Zahl der Wohnein-
heiten in einem Geb&dude nicht nachbarschut-
zend.

Die Spekulation tber das ,Interesse des Vorha-
bentragers” ist nicht planungsrelevant. Es wird
nicht begriindet, warum die vorgesehene Wohn-
raumbeschaffung aufgrund der Planung nicht
nachhaltig, sozial und umgebungsvertraglich
sein konnte.

Die rechtsverbindliche Planung setzt eindeutig
maximal 2 Vollgeschosse fest. Die Aussage der
Stellungnahme ist als spekulativ zurliickzuwei-
sen.

Die aktuelle Planung setzt GRZ und GFZ mit 0,4
bzw. 0,7 fest. Die Werte sind unstrittig hoher als
die Ausnutzung umgebender Grundstiicke.
Dadurch ist u.a. das Erfordernis zur Bauleitpla-
nung begrindet. Im Rahmen der Nachverdich-
tung ware es kontraproduktiv, niedrigere Werte
festzusetzen.

Bei einer GRZ von 0,2 (wie sie laut Stellung-
nahme auf den Liegenschaften Auf der Schmelz
10 und 8 vorhanden ist) miisste ein Grundstiick
die MindestgréRe von 600 m2 haben, um ein
Haus der Grundflache von 120 m?2 zu errichten.
Damit kame ein regionalplanerischer Dichtewert
von 16-20 WE/ha zustande. Die Regionalpla-
nung fordert aber selbst fiir den landlichen Raum




g) Die First- und Traufhthen der Gebaude der ge-
genuberliegenden StralRenseite seien nicht be-
ricksichtigt.

h) Nur ein zusatzlicher Gésteparkplatz fur 5
Wohneinheiten wirde die ,angespannte Park-
situation* verschlechtern.

— zu dem RofRdorf aufgrund seiner Nahe zu
Darmstadt und des guten OPNV-Angebots nicht
gehort — Mindestwerte von 25 — 40 WE/ha. Fur
den Bereich RoRRdorf (verstadterte Besiedlung im
Ordnungsraum) werden 35 — 50 WE/ha gefor-
dert. Selbst wenn die Werte fur Bruttobauland
gelten, werden sie nicht auch nur annahernd er-
reicht. Insofern ist die Ausweisung im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan gerechtfertigt.

Es wurden die Gebaudehdhen auf der StralRen-
seite, auf der das Vorhaben geplant ist, aufge-
nommen. Da es nicht um einen Nachweis des
Einflgens nach § 34 BauGB geht, obliegt es der
Planaufstellung, die erforderlichen Angaben zu
ermitteln und ggf. darzustellen. Es wird nicht be-
grundet und ist auch nicht nachvollziehbar, inwie-
fern die Bericksichtigung gegeniberliegender
First- und Traufhéhen zu einem anderen Ergeb-
nis der Planung bzw. der Abwégung hatten flh-
ren missen. Beeintrachtigungen durch z. B. den
Schattenwurf des Neubaus kénnen aufgrund des
Abstandes von mindestens 20 m zu den Gebé&u-
den auf der gegeniberliegenden StralRenseite
als nicht erheblich angesehen werden.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde wird durch
den zusatzlichen Stellplatz tGbererfillt. Eine Ver-
schlechterung der Parksituation kann daraus kei-
nesfalls begrindet werden.

5 Stellungnahme der Birger/in 5 vom 04.12.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

1. Der Neubau flige sich nicht in die Umgebung
ein. Das sei vom Vorhabentrager und der Pla-
nerin am Runden Tisch im Mai bestatigt wor-
den. 2 Doppelhauser wiirden zur innerdrtlichen
Verdichtung beitragen und ,ins Bild passen®.

Das Erfordernis der Bauleitplanung wurde im-
mer von allen Beteiligten dadurch begriindet,
dass das geplante Vorhaben sich nicht einflige.
Ein Vorhaben, das sich wie gewilnscht, nach
§ 34 BauGB einfugt, bedarf keiner Bauleitpla-
nung.

Beschlussempfehlung zu 5:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.




2. Es gebe Beispiele in der Literatur, wonach die
Aussage, ,ein Zusammenhang zwischen der
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und weiteren Baugenehmigungen
kann nicht zwingend hergestellt werden®,
falsch und irrefihrend sei. Es werde ein Praze-
denzfall geschaffen, Bespiele gebe es im Inter-
net. Es wird eine Bebauung nach § 34 BauGB
vorgeschlagen.

3. Es gebe keine Flachdéacher in der Umgebung.
Ein massiver Flachbau sei stérend. Flachda-
cher wirden ,nur aus Kostengriinden gemacht,
um sich die Kosten fiir ein Dach zu sparen*.

4. Das Gebaude am Heilmannsrain 6 werde um

mehr als 2,10 m auf der Lange von 18 m uber-
ragt. ,Yon Wohnzimmer, Wintergarten und
dem kompletten Garten“ sehe man auf eine
.massive Hauswand". Das habe eine ,sehr er-
driickende" Wirkung. Das Haus auf der West-
seite (Auf der Schmelz 9) werde um ca. 90 cm
Uberragt.
Durch die offene Bauweise sei von dem Neu-
bau ein Rundumblick in alle Richtungen még-
lich. Dadurch sei ,eine ungehinderte Einsicht in
den gesamten Garten, Wintergarten, Wohn-
zimmer und Flur mdéglich®. Ein Sichtschutz sei
wegen der ,schieren Grof3e* des Neubaus
nicht moglich. Er misste mehr als 10 m hoch
sein, um zu wirken. Die Privatsphéare wirde er-
heblich gestort. Es wird ein ,Bau nach klassi-
scher Methode" mit 4 Wohneinheiten vorge-
schlagen.

Die Abmessungen von 2 Doppelh&ausern kénnen
durchaus die Grol3e des jetzt vorgesehenen Vor-
habens erreichen. Es ist unstrittig, dass auch al-
ternative Mdoglichkeiten zur Erweiterung von
Wohnraum auf dem Grundstiick bestehen. Dies-
bezigliche Entscheidungen obliegen jedoch —im
Rahmen des anzuwendenden Rechts — dem Ei-
gentimer. Dieser Rechtsetzung dient das Plan-
verfahren.

Auch wenn es andere Beispiele gibt (Quellen
sind nicht benannt), gilt die Aussage, dass ein
Zusammenhang nicht zwingend hergestellt
werden kann. Baugenehmigungen nach § 34
BauGB sind immer Einzelfallentscheidungen.
Sie trifft die Bauaufsichtsbehorde nach pflichtge-
maflem Ermessen im Einvernehmen mit der Ge-
meinde. Dabei sind umfangreiche Regelungen
und Rechtsprechungen (z. B. Mal3stabsbildung,
Ausrei3er, Bestimmung der ,nédheren Umge-
bung", Definition des ,Rahmens”, in den sich ein
Vorhaben Einflilgen muss) zu beachten.

Sind nachbarschiitzende Belange verletzt, be-
steht ein Klagerecht der betroffenen Nachbarn.

Die geaulRerte Vermutung ist stadtebaulich nicht
relevant.

Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass
zur Liegenschaft der Stellungnehmenden hin
eine massive Wand errichtet werden wird. Viel-
mehr werden Fensteréffnungen vorhanden sein,
die die - im folgenden Satz unerwiinschte - Ein-
sicht in das eigene Grundstiick ermdglichen.
Eine unzumutbare Beeintrachtigung kann durch
die Einschrankung des Ausblicks durch Fenster
einzelner Raume nicht hergeleitet werden. Viel-
mebhr ist It. Rechtsprechung das gesamte Wohn-
grundstiick in die Betrachtung einzubeziehen.

Entsprechendes gilt auch fir die Einsichtmog-
lichkeiten, die in einem bebauten Gebiet als Ub-
lich hinzunehmen sind — selbst wenn sie bisher
nicht bestanden. Das Anbringen technischer und




5. Die vorgesehenen Stellplatze waren nicht aus-
reichend. Es wirden trotzdem Fahrzeuge auf
der StralRe parken. Die angespannte Situation
wirde verschlimmert. Die Wohneinheiten soll-
ten auf 4 reduziert werden.

6. Von der Strallenseite passe sich der Neubau
nicht in die vorhandene H&auserflucht ein. Ein
Nachweis sei vor 5 Jahren flr eine Gaube er-
forderlich gewesen. Die Grundflache des Neu-
baus solle reduziert werden.

baulicher Vorkehrungen zum Sichtschutz ist zu-
mutbar.

Der Begriff des Rechtskonstrukts der ,erdriicken-
den Wirkung“ wird wiederholt gegen das Vorha-
ben angefiihrt. Nach der Rechtsprechung (u.a.
OVG NRW, Urteil vom 29.08.2005- 10A 3138/2
u.a. bezugnehmend auf den Beschluss des OVG
Minster vom 15.05.2002) kann eine erdri-
ckende Wirkung jedoch nur angenommen wer-
den, wenn das ,erdriickende” Gebaude derart
Ubermachtig ist, dass das ,erdriickte" Gebaude
nur noch oder Uberwiegend wie eine von einem
.herrschenden* Geb&ude dominierte Flache
ohne eigenen baurechtlichen Charakter wahrge-
nommen wird. Das kann fiur das Gebaude der
Stellungnehmenden in Bezug auf das Vorhaben
nicht geltend gemacht werden. Die Gebéaude
werden an der engsten Stelle einen Abstand von
ca. 12 m haben und durch einen Feldweg ge-
trennt sein.

Die Stellplatze werden entsprechend der kom-
munalen Satzung (+1 zuséatzlicher) auf dem Bau-
grundstiick errichtet werden. Es sind 2 Stell-
platze je WE in der Tiefgarage, die zwingend den
WE zugeordnet werden. Es kann somit davon
ausgegangen werden, dass - wie in der Nachbar-
schaft - ausreichend Stellplatze vorhanden sind
und ordnungsgeman genutzt werden. Eine Ver-
schlechterung der Situation allein aufgrund der
beabsichtigten Neubebauung kann ausgeschlos-
sen werden. Vielmehr kann auch durch Umnut-
zung vorhandener Gebaude die Zahl der Fahr-
zeuge, die den StraRenquerschnitt belasten, zu-
nehmen — selbst, wenn notwendige Stellplatze -
wie bei einer Neubebauung - auf den Grundsti-
cken nachgewiesen werden.

Durch das Vorhaben wird ein zusatzlicher, tiber
die Anforderungen der Stellplatzsatzung hinaus-
gehender, Pkw-Stellplatz im Auf3enbereich ge-
plant um die allgemeine Parkplatzsituation im
Bereich der Liegenschaft zu verbessern.

Aufgrund der vorhandenen offenen Bauweise
und der Abstande der Wohngebaude von der
StraRe mit begriinten Vorgarten sind ,Hauser-
fluchten" nicht wahrnehmbar. Vielmehr betragt —




7. Der Neubau habe eine erdriickende Wirkung.
Auch bei Einhaltung der bauordnungsrechtli-
chen Abstandsvorschriften kénne (It. OVG
Minster 2009) ein Verstol3 gegen das Ruck-
sichtnahmegebot vorliegen. Der Hinweis, dass
die Einhaltung der Abstandsflachen das ein-
zige Kriterium ist, sei irrefihrend und falsch.
Laut gangiger Rechtsprechung kénne eine er-
druckende Wirkung gegeben sein, ,wenn das
Gebéude z.B. in der Art erheblich abweicht,
aber auch sich in den Abmessungen und Volu-
men sich erheblich von der umgebenden Be-
bauung abhebt. Die Abstandflachen spielen
hier eine untergeordnete Rolle*. Das sei hier
der Fall. Es wird vorgeschlagen, 4 Wohneinhei-
ten auf 2 Doppelh@user zu verteilen.

8. Es wuirde bezahlbarer Wohnraum zugunsten
von hochpreisigem Wohnraum zerstort.

9. Es wird auf allgemeine AuRerungen politischer
Parteien zur Eindammung von Bodenspekula-
tion hingewiesen u.a. auf ein Schreiben der
SPD Hessen, das nicht beigelegt ist.

aufgrund der nicht rechtwinklig zum Straenver-
lauf verlaufenden Grundstticksgrenzen - der Ab-
stand der nordwestlichen Gebaudeecken bzw.
des Baufensters jeweils 5 m, der der nordéstli-
chen Gebaudepunkte jeweils 7,5 m von der
StralRe. Die Eckpunkte kdnnen jeweils durch Li-
nien verbunden werden.

Der Zusammenhang zwischen einer Gaube und
der ,Hauserflucht" ist nicht nachvollziehbar.

Zur ,erdrickenden Wirkung" siehe Nr. 4 der Stel-
lungnahme.

Der Beschluss des OVG Minster besagt, dass
die Einhaltung der Abstandsflachen nicht alleini-
ges Kriterium fir die Beachtung des Ricksicht-
nahmegebots ist. Bei diesem Beschluss ist aller-
dings zu berucksichtigen, dass sich der Gesetz-
geber des Landes NRW — anders als andere
Lander z.B. Hessen — zuvor fiir eine Reduzierung
der Abstandsflachen zu Lasten der Nachbarn
entschieden hatte, um Nachverdichtungspoten-
zial zu heben.

Der beanstandete Hinweis lautet: ,Nach der
Rechtsprechung ist eine ,erdriickende* Wirkung
i.d.R. ausgeschlossen, wenn die landesrechtli-
chen Abstandsvorschriften eingehalten sind.”
Insofern ist er nicht falsch und irrefiihrend. Viel-
mehr besagt auch die aktuelle Kommentierung
(2019), dass die Gerichte weiterhin vom Grund-
satz des BVwG vom 11.01.1999 ausgehen, wo-
nach bei Einhaltung der landesrechtlichen Ab-
standsvorschriften, nicht gegen das baupla-
nungsrechtliche Gebot der nachbarlichen Riick-
sichtnahme verstofen werde. Es scheint nicht
zielfihrend, Zitate aus verschiedenen Recht-
sprechungen - die sich auf konkrete Einzelfélle
beziehen - gegen das Vorhaben anzufiihren.
Von einer Vergleichbarkeit kann nicht ausgegan-
gen werden.

Zunéachst ist vorhandener Wohnraum durch Han-
deln des Voreigentiimers und Verzdgerung der
Bauleitplanung dem Wohnungsmarkt entzogen.
Das Preissegment des neu zu schaffenden
Wohnraums ist unbekannt und planungsrechtlich
nicht relevant.




Absicht der Planung sei in erster Linie Gewinn-
maximierung auf Kosten von bezahlbarem
Wohnraum. Dabei fehlt der Hinweis, ob es sich
bei dieser Aussage um ein Statement der Par-
tei oder eine Aussage des Stellungnehmenden
handelt.

Den Landesvertretern von SPD und CDU sei
klar, dass Gemeinden oft wegen knapper Fi-
nanzen Entscheidungen ,pro Investor” trafen.
Gegen diesen Schritt wurde das Gesetz
.Starke Heimat Hessen" eingefiihrt.

Die Aussage der Gemeinde, “um jeden Preis
innerdrtliche Verdichtung It. Bundesregierung
durchfiihren zu missen®, decke sich nicht mit
der Aussage der Landesregierung. Diese spre-
che von malvoller Verdichtung, die auch mit
ein bis zwei Doppelhdusern erreicht werden
kbnne.

10.0bwohl es It. BauGB vorgeschrieben sei, habe
man keine Rickmeldung auf die Einwendun-
gen zur 1. Offenlage erhalten. Aufgrund der
Anonymisierung sei es nicht nachvollziehbar,
welche Punkte bearbeitet wurden. ,Nachweis-
lich“ seien verschiedene Punkte der fristgeman
eingereichten Einspriiche nicht bearbeitet wor-
den. Deshalb sei eine Uberpriifung durch den
Anwalt nicht mdglich gewesen. Es wird gefor-
dert, ,den Kommentar zu der Prifung und die
Beschlussempfehlungen fur die Gemeindever-
treter” so zu verfassen, dass sie durch den An-
walt nachvollziehbar Uberprift werden kon-
nen“. Eine schriftiche Eingangsbestatigung
wird gefordert.

Der Verweis auf Stellungnahmen, die nicht im
Rahmen des Verfahrens bei der Gemeinde vor-
gelegt wurden, ist verfahrensrechtlich nicht von
Bedeutung.

Die Aussagen sind allgemein und haben weder
einen Bezug zum konkreten Vorhaben noch zur
Finanzsituation bzw. der Veranlassung der Ge-
meinde zur Durchfiihrung des Planverfahrens.
Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit
entscheidet die Gemeinde Uber die stadtebauli-
che Entwicklung. Ihr kommt dabei ein weiter Ge-
staltungsspielraum zu. Der Begriff der ,maf3vol-
len Verdichtung" ist fir den konkreten Fall unde-
finiert. Sie kann der vorliegenden Planung nicht
abgesprochen werden.

Die Fokussierung auf Doppelhduser ist nicht
nachvollziehbar. 2 Doppelhauser kdnnen das
gleiche Volumen wie das geplante Vorhaben ein-
nehmen; allerdings bieten sie eine Wohneinheit
weniger.

Lt. Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts
vom 11.11.2002 (BVerwG 4 BN 52.02) verlangt
§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB nicht, dass das Ergeb-
nis der Prufung der fristgemalR eingegangenen
Anregungen zum Entwurf eines Bebauungsplans
den Stellungnehmenden vor dem Satzungsbe-
schluss mitgeteilt wird.

Somit besteht weder eine gesetzliche noch eine
hochstrichterliche  Verpflichtung, einer ge-
winschten Vorabinformation zu entsprechen,
damit die Moglichkeit besteht, zu bewerten, ob
bzw. welche der Einspriiche berticksichtigt wur-
den. Die Anderungen wurden o6ffentlich vorgetra-
gen und diskutiert; die wesentlichen Anderungen
sind in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur er-
neuten Offenlage beschrieben. Auch am offenlie-
genden Bauleitplan sind die Prifergebnisse zu
erkennen.

Die Aussage, dass ,nachweislich* Einspriiche
nicht bearbeitet wurden, lasst vermuten, dass Er-
gebnisse der Bearbeitung bekannt sind. Insofern
ist die Aussage in der Stellungnahme wider-




sprichlich. Die Stellungnahmen wurden vollstan-
dig und sachgerecht bearbeitet. Nachweise feh-
lender Bearbeitung wurden nicht erbracht.

Die Beschlussempfehlungen fur die Gemeinde-
vertreter entsprechen den diesbeziglichen Erfor-
dernissen. Besondere Anforderungen einzelner
Stellungnehmender bzw. derer Beauftragten
sind dabei nicht zu beriicksichtigen.

Die Eingangsbestatigung ist erfolgt.

6 Stellunghahme der Blrger/in 6 vom 04.12.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Die Stellungnahme entspricht der Stellungnahme
Nr. 5.

Der letzte Punkt (10) ist gekirzt. Er fordert aus-
schlieB3lich eine schriftliche Eingangsbestatigung.

Siehe Nr. 5

Beschlussempfehlung zu 6:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.

7 Stellungnahme der Birger/in 7 vom 04.12.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Die Stellungnahme entspricht der Stellungnahme
Nr. 5.

Der letzte Punkt (10) ist gekirzt. Er fordert aus-
schlieB3lich eine schriftliche Eingangsbestétigung.

Siehe Nr. 5

Beschlussempfehlung zu 7:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.

8 Stellungnahme der Birger/in 8 vom 20.11.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

1. Die zur Bebauung vorgesehen Flache sei zu
grof3, sie weiche erheblich von der Umgebung
ab.

2. Das Flachdach fiige sich nicht in die Umge-
bung ein. Es sei ein Neubau geplant, der nicht

Durch die Abweichung wird die Planaufstellung
erforderlich.

Wirde sich der Neubau nach § 34 BauGB in die
Umgebung einfligen, wére die Planaufstellung

Beschlussempfehlung zu 8:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.




nach ,8 34 HBO* errichtet werden kdnne. Des-
halb sei der Bauantrag vom Kreisbauamt an
die Gemeinde zur Entscheidung Uberwiesen
worden.

3. Die Hauserflucht verschiebe sich zur StralRe
und zum Feld. Durch die Neuplanung der Tief-
garagenzufahrt wiirde das Geb&dude um 0,9 m
héher als im vorhergehenden Entwurf. Die
Nachbargebaude wiirden optisch erdriickt.

4. Das Nutzungskonzept des Wohngebietes mit
Ein- und Zweifamilienhdusern wirde nachhal-
tig verandert. Statt eines Einfamilienhauses mit
Einliegerwohnung solle ein ,5 Parteienhaus*
gebaut werden.

5. Der Schutz der Privatsphéare wiirde beeintréch-
tigt. Von den Balkonen kdnne man auf die Ter-
rasse und in den Garten schauen. Im Gegen-
zug kénne man von unten nicht auf die Balkone

nicht erforderlich. Das Kreisbauamt konnte — im
Einvernehmen mit der Gemeinde - entscheiden.

Aufgrund der vorhandenen offenen Bauweise
und der Abstédnde der Wohngebdude von der
Strae mit begrunten Vorgérten sind ,Hauser-
fluchten” nicht wahrnehmbar. Vielmehr betragt —
aufgrund des StraRenverlaufs - der Abstand der
westlich der geplanten Neubebauung gelegenen
Wohngebaude von der StraBenparzelle jeweils
ca. 7,5 m an deren dstlicher Gebaudekante und
ca. 5 m an deren westlicher Gebaudekante.
Diese Abstande werden auch bei der geplanten
Neubebauung eingehalten.

Durch die Bebauungstiefe ist die hintere Gebau-
dekante der Neubebauung zwar gegenuber der
Nachbarbebauung um ca. 3 m zum Feldrand hin
verschoben, daraus kann jedoch nicht hergelei-
tet werden, dass die Nachbargebaude optisch
Lerdrickt* werden.

Der Begriff des Rechtskonstrukts der ,erdriicken-
den Wirkung" wird wiederholt gegen das Vorha-
ben angefiihrt. Nach der Rechtsprechung (u.a.
OVG NRW, Urteil vom 29.08.2005- 10A 3138/2
u.a. bezugnehmend auf den Beschluss des OVG
Minster vom 15.05.2002) kann eine erdri-
ckende Wirkung jedoch nur angenommen wer-
den, wenn das ,erdriickende” Geb&ude derart
Ubermdchtig ist, dass das ,erdriickte” Gebaude
nur noch oder Uberwiegend wie eine von einem
sherrschenden* Gebaude dominierte Flache
ohne eigenen baurechtlichen Charakter wahrge-
nommen wird. Das kann in Bezug auf das Vorha-
ben nicht nachvollzogen werden.

Das Nutzungskonzept ,Wohnen" bleibt durch die
Bauleitplanung unveréndert. Die Zahl der
Wohneinheiten ist dabei unbeachtlich. Sie ist
nicht nachbarschiitzend.

Die Terrasse der Stellungnehmenden ist ca.
30 m von den Balkonen des Neubaus entfernt.
entfernt. Einsichtméglichkeiten, sind It. Recht-
sprechung in einem bebauten Gebiet regelmagig
als Ublich hinzunehmen — selbst wenn sie bisher




schauen. Deshalb sei eine mdogliche Abwa-
gung mit der Argumentation der gegenseitigen
Einsichtnahme irrefiihrend.

6. Man nutze einen holzbefeuerten, feuerpolizei-
lich zugelassenen Kaminofen zur Beheizung
der Wohnung. Man befiirchte Nachbarschafts-
zwist, da sich eine Rauchentwicklung nicht ver-
meiden lasse und sich das geplante Staffelge-
schoss auf gleicher Hohe wie die Kaminoff-
nung befénde.

7. Man befiirchte, dass Fahrzeuge auf der ,viel zu
engen DurchgangsstralBe” geparkt werden.
Aufgrund der Installation einer Blitzersaule in
der Wilhelm-Leuschner-Stra3e habe sich der
Anteil durchfahrender Lkw erhoht.

8. Durch den zunehmenden Verkehr werden sich
Probleme beziglich der Durchfahrten von
Raum- und Streudiensten sowie Notdiensten
erheblich verstarken.

nicht bestanden. Das Anbringen technischer und
baulicher Vorkehrungen zum Schutz ist zumut-
bar. Auch ist das gesamte Wohngrundstick in
die Betrachtung einzubeziehen; es verbleiben
private Ruckzugsrdume im AulRenbereich.

Die mogliche Beeintrachtigung einer neuen
Nachbarschaft durch eigene Rauchemissionen
ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Sie ob-
liegt anderen 6ffentlich- und privatrechtlichen
Verfahren. Insbesondere kann sie nicht gegen
eine planungsrechtliche Veranderung angefihrt
werden.

Die Stellplatze werden entsprechend der kom-
munalen Satzung (+1 zusétzlicher) auf dem Bau-
grundstiick errichtet werden. Es sind 2 Stell-
platze je WE in der Tiefgarage, die zwingend den
WE zugeordnet werden. Es kann somit davon
ausgegangen werden, dass - wie in der Nachbar-
schaft - ausreichend Stellplatze vorhanden sind
und ordnungsgeman genutzt werden. Eine Ver-
schlechterung der Situation allein aufgrund der
beabsichtigten Neubebauung kann ausgeschlos-
sen werden. Vielmehr kann auch durch Umnut-
zung vorhandener Gebaude die Zahl der Fahr-
zeuge, die den StraBenquerschnitt belasten, zu-
nehmen — selbst, wenn notwendige Stellplatze -
wie bei einer Neubebauung - auf den Grundsti-
cken nachgewiesen werden.

Durch das Vorhaben wird ein zusatzlicher, tiber
die Anforderungen der Stellplatzsatzung hinaus-
gehender, Pkw-Stellplatz im AuRenbereich ge-
plant um die allgemeine Parkplatzsituation im
Bereich der Liegenschaft zu verbessern.

Eine Behinderung von Einsatzfahrzeugen an
4 zusatzlichen Wohneinheiten an einer Stral3e
von der Lange der StraRe Auf der Schmelz fest-
zumachen, erscheint nicht begrindbar. Falls be-
reits jetzt Behinderungen zu verzeichnen sind,
sollten verkehrslenkende Malinahmen vorgese-
hen werden. Sie sind jedoch nicht Gegenstand
des Bauleitplanverfahrens.




9. Man sei von der Alten BahnhofstraRe auf die
Schmelz gezogen, um dort ruhiger zu wohnen.
Jetzt befiirchte man eine ahnliche Verkehrs-
und Parksituation wie in der Alten Bahnhof-
stral3e.

10.Man habe die Sorge, dass sich die Bauform in
der Gemeinde weiter ausbreite und durch den
Neubau ein Prazedenzfall geschaffen werde.

Die vorgelegte Bauleitplanung vermag nicht al-
lein die verkehrliche Situation des Stral3enzuges
Auf der Schmelz wesentlich zu verandern.

Ein Zusammenhang zwischen der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
weiteren Baugenehmigungen kann nicht zwin-
gend hergestellt werden. Zum einen obliegt die
Entscheidung Uber die Aufstellung von Bauleit-
planen der Gemeindevertretung zum anderen
entscheidet in Fallen im unbeplanten Innenbe-
reich die Bauaufsichtsbehérde nach pflichtge-
maflem Ermessen und im Einvernehmen mit der
Gemeinde.

9 Stellungnahme der Birger/in 9 vom 02.12.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Unter dem Begriff: Politische Situation werden all-
gemeine Aussagen politischer Parteien widerge-
geben und auf das konkrete Vorhaben bezogen.
Dabei wird auf AuRerungen politischer Parteien
zur Einddmmung von Bodenspekulation hingewie-
sen u.a. auf ein Schreiben der SPD Hessen, das
nicht beigelegt ist.

Absicht der Planung sei in erster Linie Gewinnma-
ximierung auf Kosten von bezahlbarem Wohn-
raum. Dabei fehlt der Hinweis, ob es sich bei die-
ser Aussage um ein Statement der Partei oder
eine Aussage des Stellungnehmenden handelt.
Den Landesvertretern von SPD und CDU sei klar,
dass Gemeinden oft wegen knapper Finanzen
Entscheidungen ,pro Investor” trafen. Gegen die-
sen Schritt wurde das Gesetz ,Starke Heimat Hes-
sen” eingefihrt.

Die Aussage der Gemeinde, “um jeden Preis in-
nerortliche Verdichtung It. Bundesregierung
durchfiihren zu missen®, decke sich nicht mit der
Aussage der Landesregierung. Diese spreche von
mafvoller Verdichtung, die auch mit ein bis zwei

Der Verweis auf Stellungnahmen, die nicht im
Rahmen des Verfahrens bei der Gemeinde vor-
gelegt wurden, ist verfahrensrechtlich nicht von
Bedeutung.

Die Aussagen sind allgemein und haben weder
einen Bezug zum konkreten Vorhaben noch zur
Finanzsituation bzw. der Veranlassung der Ge-
meinde zur Durchfiihrung des Planverfahrens.
Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit
entscheidet die Gemeinde Uber die stadtebauli-
che Entwicklung. Ihr kommt dabei ein weiter Ge-
staltungsspielraum zu. Der Begriff der ,maf3vol-
len Verdichtung" ist fir den konkreten Fall unde-
finiert. Sie kann der vorliegenden Planung nicht
abgesprochen werden.

Die Fokussierung auf Doppelhduser ist nicht
nachvollziehbar. 2 Doppelhduser kénnen das
gleiche Volumen wie das geplante Vorhaben ein-
nehmen; allerdings bieten sie eine Wohneinheit
weniger. Weshalb dadurch die (der bisherigen
Planung abgesprochene) ,Sozialvertraglichkeit”
hergestellt werden kdnnte, ist nicht nachvollzieh-
bar begriindet.

Beschlussempfehlung zu 9:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.




Doppelhdusern erreicht werden kénne. ,Gewinn-
bringendes Investieren und Bauen seien auch ,so-
zialvertraglich* maéglich*.

1. Auch nach der Plané&nderung sei das Gebaude
dominant und berticksichtige nicht die gegen-
Uberliegende Bebauung: Nach der Rechtspre-
chung kénne auch ein Gebaude, das die bau-
ordnungsrechtlichen Abstandvorschriften ein-
halte, das Rucksichtnahmegebot verletzen und
eine erdriickende Wirkung ausiiben. Das sei
bei der Planung der Fall, da sich das Gebaude
von den umliegenden massiv abhebe.

2. Die Anderung der Zufahrt fithre zu einer ,dras-
tischen Zunahme von Licht- (Scheinwerfer)
Larm- und Abgasbelastung. Zwar verbessere
sich die Situation fur die Nachbarn, die eigene
Situation wirde jedoch verschlechtert. Die
Nachverdichtung an dieser Stelle sei nicht
nachbarschaftsvertraglich. Die Zahl der
Wohneinheiten sei zu hoch.

Der Begriff des Rechtskonstrukts der ,erdriicken-
den Wirkung" wird wiederholt gegen das Vorha-
ben angefiihrt. Nach der Rechtsprechung (u.a.
OVG NRW, Urteil vom 29.08.2005- 10A 3138/2
u.a. bezugnehmend auf den Beschluss des OVG
Minster vom 15.05.2002) kann eine erdri-
ckende Wirkung jedoch nur angenommen wer-
den, wenn das ,erdriickende” Geb&ude derart
Uberméchtig ist, dass das ,erdriickte” Gebaude
nur noch oder Uberwiegend wie eine von einem
.herrschenden* Geb&ude dominierte Flache
ohne eigenen baurechtlichen Charakter wahrge-
nommen wird. Das kann fur das im Abstand von
ca. 25 m gegenuberliegende Gebaude der Stel-
lungnehmenden in Bezug auf das Vorhaben
nicht geltend gemacht werden.

Ein Beschluss des OVG Miinster besagt zwar,
dass die Einhaltung der Abstandsflachen nicht
alleiniges Kriterium fir die Beachtung des Riick-
sichtnahmegebots ist. Bei diesem Beschluss ist
allerdings zu berlcksichtigen, dass sich der Ge-
setzgeber des Landes NRW — anders als andere
Lander z.B. Hessen — zuvor fiir eine Reduzierung
der Abstandsflachen ,zu Lasten der Nachbarn®
entschieden hatte, um Nachverdichtungspoten-
zial zu heben.

Die geénderte Tiefgaragenzufahrt befindet sich
nicht gegeniber der Terrasse oder eines Wohn-
raumes der Liegenschaft der Stellungnehmen-
den, sondern gegentber der Abstandsflache,
die mit einem Carport bebaut ist. Daneben
wurde eine Garage errichtet; erst dann ist die
Wohnraumnutzung auf dem Grundstiick ange-
ordnet, so dass die Scheinwerfer aus der Tiefga-
rage ausfahrender Pkw nicht in Richtung Ter-
rasse oder Wohnraume weisen, sondern zu Car-
port und Garagenzufahrt.

Durch die Reduzierung der Wohneinheiten
wurde die vermeintliche Belastung der Einwen-
denden reduziert.




3. Die angespannte Parksituation wirde ver-
scharft. RAumdienste wiirden schon jetzt durch
parkende Fahrzeuge behindert. Die Reduzie-
rung von 6 auf 5 WE und die Einrichtung eines
Besucherstellplatzes seien keine grundle-
gende Anderung.

4. Der Neubau riicke naher an das Haus auf der
gegeniberliegenden StralRenseite. Man be-
furchte die Verletzung der Privatsphére durch
mdogliche Einblicke in Vorgarten, Wohnung und
Terrasse.

Die Stellplatze werden entsprechend der kom-
munalen Satzung (+1 zuséatzlicher) auf dem Bau-
grundstick errichtet werden. Es sind 2 Stell-
platze je WE in der Tiefgarage, die zwingend den
WE zugeordnet werden. Es kann somit davon
ausgegangen werden, dass - wie in der Nachbar-
schaft - ausreichend Stellplatze vorhanden sind
und ordnungsgeman genutzt werden. Eine Ver-
schlechterung der Situation allein aufgrund der
beabsichtigten Neubebauung kann ausgeschlos-
sen werden. Vielmehr kann auch durch Umnut-
zung vorhandener Gebaude die Zahl der Fahr-
zeuge, die den StraRenquerschnitt belasten, zu-
nehmen — selbst, wenn notwendige Stellplatze -
wie bei einer Neubebauung - auf den Grundstu-
cken nachgewiesen werden.

Durch das Vorhaben wird ein zusatzlicher, tiber
die Anforderungen der Stellplatzsatzung hinaus-
gehender, Pkw-Stellplatz im AuRenbereich ge-
plant um die allgemeine Parkplatzsituation im
Bereich der Liegenschaft zu verbessern.

Eine Behinderung von Einsatzfahrzeugen an
4 zusétzlichen Wohneinheiten an einer Straf3e
von der Lange der StraRe Auf der Schmelz fest-
zumachen, erscheint nicht begrindbar. Falls be-
reits jetzt Behinderungen zu verzeichnen sind,
sollten verkehrslenkende Malinhahmen vorgese-
hen werden. Sie sind jedoch nicht Gegenstand
des Bauleitplanverfahrens.

Die Vorderkante des Neubaus riickt ca. 2 m wei-
ter nach Norden. Zum Gebaude der Einwenden-
den bleibt ein Abstand von ca. 22 m.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Aufenthaltsraume des Neubaus nach Siden
zum Feldrand und nichtnach Norden zur StralRe
hin orientiert sein werden. Unabhangig davon
verbleiben jedoch auf dem Grundstick Freiberei-
che, die von dem Neubau nicht mehr als ortslib-
lich eingesehen werden konnen. Die Einsicht-
nahme in einen Wohnraum von der gegeniber-
liegenden StraRenseite fuhrt nicht zu einer er-
heblichen Beeintrachtigung. Insbesondere ist
das Anbringen von MaRBnahmen wie Gardinen,
Jalousien etc. zumutbar und geeignet, vor uner-
winschten Einblicken zu schiitzen.




5. Durch den Neubau, der gréRer als die beste-
hende Bebauung ist, befirchte man einen
Schattenwurf auf Stdterrasse und Wohnraum.

6. Durch den Neubau wurde ein Préazedenzfall
geschaffen. Sozialstruktur und Infrastruktur
des von Ein- und Zweifamilienhdusern gepréag-
ten Wohngebietes wiirden zum Nachteil verén-
dert. Man befurchte ,Verschwinden des dorfli-
chen Charakters und eine Anonymisierung und
Verstadterung®.

7. Durch den geplanten Neu beflirchte man einen
Wertverlust des Grundstiicks, der Immobilie
und somit die Geféhrdung der Altersvorsorge.

8. Man befirchte Schéden durch die Baumaf3-
nahme, insbesondere durch Bohrungen fir die
Tiefgarage

Das bereits erwahnte Urteil des OVG Minster
vom 09.02.2009 fuhrt u.a. aus, dass in einem be-
bauten Innenbereich immer damit gerechnet
werden muss, dass es durch eine Bebauung zur
Verschattung des eigenen Grundstiicks bzw. von
Wohnraumen kommt. Aufgrund der Geb&udeab-
stande wird diese — wenn Uberhaupt, so jahres-
zeitlich beschrankte - Verschattung nicht zu er-
heblichen Beeintrachtigungen fihren.

Ein Zusammenhang zwischen der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
weiteren Bauvorhaben kann nicht zwingend her-
gestellt werden. Nachteilige Veranderung von
Sozial- und Infrastruktur durch ein Mehrfamilien-
haus entbehren nachvollziehbarer Grundlagen.
Die subjektive Einschatzung des derzeitigen
Charakters des Wohngebietes und die Beflirch-
tungen der Verstadterung und Anonymisierung
durch die Zunahme weniger Wohneinheiten sind
nicht objektiv begriindbar.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit den vorgesehenen Ausweisungen
bzw. dessen Umsetzung bedingt nicht zwangs-
laufig eine Reduzierung der Grundstuckswerte.
Die Planaufstellung wird u.a. erforderlich, weil
sich die gesetzlichen, wohnungswirtschaftlichen
und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen
verandert haben. Die Wertentwicklung eines be-
bauten Grundstiicks kann deshalb nicht urséch-
lich von einem Faktor allein abhangig gemacht
werden.

Bei Erdarbeiten auf Baugrundstiicken ist die Ge-
fahr von Gebaudeschaden auf Nachbargrund-
stiicken grundsatzlich niemals vollstandig auszu-
schliel3en. Allerdings befindet sich das Wohnge-
baude der Stellungnehmenden in einem Abstand
von ca. 22 m auf der gegenuberliegenden Stra-
Renseite. Bei Erd- und Tiefbauarbeiten welche
unmittelbaren Einfluss auf die Nachbarbebauung
haben werden gemaR den geltenden Baunor-
men und Bauvorschriften entsprechende Sach-
verstandige eingeschaltet und es wird i.d.R vor




Beginn der Bauarbeiten ein Beweissicherungs-
verfahren durchgefuhrt, um spéter eventuell
durch die BaumalRhahme verursachte Schaden
feststellen zu kénnen. Das geschieht sowohl im
Interesse des Vorhabentragers als auch der Ei-
gentumer benachbarter Grundstiicke.
Diesbezlgliche Regelungen sind jedoch nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens sondern
ergeben sich aus den geltenden Normen und
Richtlinien fir die Ausfihrung von Erd- und Tief-
bauarbeiten.

10 Stellungnahme der Burger/in 10 vom 06.12.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Das Gebaude passe nicht in die Wohngegend; es
sei zu dominant. Der geanderte Planentwurf be-
ricksichtige nicht die Bedenken der Birger, Das
Gebaude sei hoher und das Staffelgeschoss brei-
ter. Wenn ein solches Gebaude stehe, wirden
weitere folgen.

Die auBeren Abmessungen sowohl der tberbau-
baren  Grundstiicksflache in  Teilplan 1
(18x17,20 m?) als auch des Gebéaudes im Teil-
plan 2 (17,93x17,20 m?2) sind unveréndert. Nach
Mdglichkeit wurden die Einwendungen der Biir-
ger/innen bericksichtigt. Es kann jedoch nicht er-
wartet werden, dass der Vorhabentrager seine
eigenen Interessen vollstandig zurlckstellt. Viel-
mehr sind die Interessen der Nachbarn an der
Beibehaltung des derzeitigen Zustandes mit dem
offentlichen Interesse der Bereitstellung von
Wohnraum und den wirtschaftlichen Interessen
des Vorhabentragers gerecht abzuwagen. Wie
bereits offentlich diskutiert und in der 6ffentlichen
Bekanntmachung zur erneuten Offenlage darge-
legt, bedingt die Verlegung und Verkirzung der
Tiefgaragenzufahrt zugunsten der angrenzen-
den und gegenuberliegenden Wohnbebauung
eine Zunahme der Gesamththe um ca. 90 cm.

Ein Zusammenhang zwischen der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
weiteren Baugenehmigungen kann nicht zwin-
gend hergestellt werden. Zum einen obliegt die
Entscheidung Uber die Aufstellung von Bauleit-
planen der Gemeindevertretung zum anderen
entscheidet in Féllen im unbeplanten Innenbe-

Beschlussempfehlung zu 10:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt nicht zu einer Anderung oder Ergénzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.




reich die Bauaufsichtsbehorde nach pflichtge-
maRem Ermessen und im Einvernehmen mit der
Gemeinde.

11 Stellungnahme der Birger/in 11 vom 06.12.2019

Inhalt der Stellungnahme Erlauterung / Abwagung Beschlussempfehlung

Die geplante Bebauung sei ,zu grof3“. Der gedn- | Die &uBeren Abmessungen sowohl der Gberbau- | Beschlussempfehlung zu 11:
derte Planentwurf berticksichtige nicht die Beden- | baren  Grundstiicksflache in  Teilplan 1
ken der Burger, das Geb&ude sei héher und das | (18x17,20 m?) als auch des Gebéaudes im Teil- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Staffelgeschoss breiter. An der Stelle kénne die | plan 2 (17,93x17,20 m2) sind unverandert. Nach | Sie fiihrt nicht zu einer Anderung oder Ergénzung
Nachverdichtung durch ein nachbarschaftsver- | Méglichkeit wurden die Einwendungen der Biir- | des Planentwurfs oder seiner Begriindung.
tragliches Doppelhaus erreicht werden. ger/innen berilicksichtigt. Es kann jedoch nicht er-
wartet werden, dass der Vorhabentrager seine
eigenen Interessen vollstandig zurlckstellt. Viel-
mehr sind die Interessen der Nachbarn an der
Beibehaltung des derzeitigen Zustandes mit dem
offentlichen Interesse der Bereitstellung von
Wohnraum und den wirtschaftlichen Interessen
des Vorhabentragers gerecht abzuwagen. Wie
bereits offentlich diskutiert und in der 6ffentlichen
Bekanntmachung zur erneuten Offenlage darge-
legt, bedingt die Verlegung und Verkirzung der
Tiefgaragenzufahrt zugunsten der angrenzen-
den und gegeniiberliegenden Wohnbebauung
eine Zunahme der Gesamththe um ca. 90 cm.
Es bestehen auch alternative Méglichkeiten zur
Erweiterung von Wohnraum auf dem Grund-
stuck. Diesbezigliche Entscheidungen obliegen
jedoch — im Rahmen des anzuwendenden
Rechts — dem Eigentumer.

12 Stellungnahme der Birger/in 12 vom 06.12.2019

1. GrolRe der Grundflache der Bebauung Die Grundflache des Gebaudes weicht in ihren | Beschlussempfehlung zu 12:
Abmessungen von der Bebauung der nahen Um-
Die GroRRe der vorgesehenen Grundflache sei zu | gebung ab. Dadurch ist u. a. das Erfordernis zur | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,
groR. Sie weiche mit annahernd 320 m2 erheblich | Aufstellung der Bauleitplanung begriindet. Die | Sie fiihrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
von der Bebauung benachbarter Grundstiicke ab. | GréRe der zuldssigen Grundflache der Bebau- | des Planentwurfs oder seiner Begriindung.

ung auf einem Baugrundstiick bemisst sich u.a.
in Abhangigkeit von der Grundstiicksgrofie.




Diese weicht bei dem Vorhabengrundstiick von
den benachbarten GrundstiicksgroRen erkenn-
bar ab. Die Grundstiicksgréf3en der sudlichen
Bauzeile der StraRe Auf der Schmelz reduzieren
sich in beide Richtungen von dem Vorhaben
weg.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 ist in
Wohngebieten Ublich und entspricht den Rege-
lungen der BauNVO; insbesondere ist mit der
VergréRerung der zulédssigen Uberbaubaren
Grundflache dem Erfordernis der Nachverdich-
tung im Innenbereich Rechnung getragen.

2. Dachform

Es befanden sich zu 100% ,Schréagdacher” in der
Umgebung. Das abweichende Flachdach fiige
sich nicht in die umgebende Bebauung ein.

Die Gemeindevertretung hat die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlos-
sen, da nicht eindeutig ist, dass das Vorhaben
die Einflgekriterien des § 34 BauGB erfullt. Der
Hinweis darauf ist deshalb nicht zielfihrend.

Die geneigten Déacher in der Umgebung sind von
groRBer Vielfalt. Unterschiedliche Neigungen,
Firstrichtungen, Dachaufbauten, Material und
Farbe der Dacheindeckung ergeben kein er-
kennbares stadtebaulich relevantes Ortsbild, das
durch ein Gebaude mit Flachdach gestért wer-
den konnte.

3. Hauserfluchten

Die ,Hauserfluchten“ verschieben sich aufgrund
der groReren Kantenldnge sowohl zur StralRe als
auch zum Feld hin. Das Haus des Stellungneh-
menden wirde optisch erdriickt.

Aufgrund der vorhandenen offenen Bauweise
und der Abstdnde der Wohngeb&dude von der
StraRe mit begriinten Vorgarten sind ,Hauser-
fluchten” nicht wahrnehmbar. Vielmehr betragt —
aufgrund des Stral3enverlaufs - der Abstand der
westlich der geplanten Neubebauung gelegenen
Wohngebaude von der StralBenparzelle jeweils
ca. 7,5 m an deren 0stlicher Gebaudekante und
ca. 5 m an deren westlicher Gebaudekante.
Diese Abstande werden auch bei der geplanten
Neubebauung eingehalten. Die Abstande der
Gebaude 0stlich der geplanten Bebauung — 6st-
lich des Feldwegs — zur Stral3enparzelle sind ge-
ringer.

Aufgrund der Bebauungstiefe ist die hintere Ge-
baudekante der Neubebauung zwar gegeniiber
der Nachbarbebauung Auf der Schmelz 9 um ca.
3 m zum Feldrand hin verschoben, daraus kann
jedoch nicht hergeleitet werden, dass das Nach-
bargebaude optisch ,erdrickt* wird. Der Begriff




des Rechtskonstrukts der ,erdriickenden Wir-
kung“ wird wiederholt gegen das Vorhaben an-
gefuhrt. Nach der Rechtsprechung (u.a. OVG
NRW, Urteil vom 29.08.2005- 10A 3138/2 u.a.
bezugnehmend auf den Beschluss des OVG
Minster vom 15.05.2002) kann eine erdri-
ckende Wirkung jedoch nur angenommen wer-
den, wenn das ,erdriickende” Gebaude derart
Ubermachtig ist, dass das ,erdriickte" Gebaude
nur noch oder tberwiegend wie eine von einem
.herrschenden* Gebaude dominierte Flache
ohne eigenen baurechtlichen Charakter wahrge-
nommen wird. Nach Westen grenzt das Wohn-
gebaude des Stellungnehmenden an, dessen
Abstandsflache zum Vorhabengrundstick ledig-
lich 2,5 m betrégt. Die Garage lberbaut das Vor-
habengrundstick um ca. 75 cm. Das Vorhaben
halt 4,05 m zur Grundstiicksgrenze ein. Der ge-
samte malfgebliche Gebaudeabstand betragt
somit 6,55 m. Nach der Rechtsprechung ist eine
serdriickende” Wirkung i.d.R. ausgeschlossen,
wenn die landesrechtlichen Abstandsvorschrif-
ten eingehalten sind. Das ist aufgrund der Aus-
weisungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans gesichert. Der geénderte Planentwurf
rickt die Zufahrt zur Tiefgarage von der Grund-
stiicksgrenze ab.

4. Erfordernis des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden

Das Erfordernis des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden habe in der Planung keine Be-
achtung gefunden.

Im Rahmen des gemal § 1a Abs. 2 BauGB ge-
botenen sparsamen und schonenden Umgangs
mit Grund und Boden sind die Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zu nutzen. Der sparsame Um-
gang mit Grund und Boden erfordert im Interesse
einer Verdichtung gréRere oder auch mehrere
Baukorper auf den Grundstlicken. Das fihrt zu
der gemal § la Abs. 2 BauGB erwiinschten In-
nenentwicklung zum Zweck der Schonung land-
wirtschaftlichen Flachen und Waldflachen.
Hierzu gehort ausdricklich auch die Nachver-
dichtung, wie sie mit diesem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan beabsichtigt ist. Da nach
§ la Abs. 2 Satz 4 BauGB die Grundsatze der
Innenentwicklung - wie hier geschehen - in der
Abwagung zu berlcksichtigen sind, beruht der
diesbeziigliche Einwand offenkundig auf einem
Missverstandnis der zitierten Rechtsvorschrift.




5. Beschadigungen durch Bauarbeiten

Es wird beflrchtet, dass durch massive Erdarbei-
ten Beschadigungen an umliegenden H&usern
entstehen werden.

Bei Erdarbeiten auf Baugrundstiicken ist die Ge-
fahr von Gebaudeschaden auf Nachbargrund-
stiicken grundsatzlich niemals vollstandig auszu-
schlieRen. Bei Erd- und Tiefbauarbeiten welche
unmittelbaren Einfluss auf die Nachbarbebauung
haben werden geméafld den geltenden Baunor-
men und Bauvorschriften entsprechende Sach-
verstandige eingeschaltet und es wird i.d.R vor
Beginn der Bauarbeiten ein Beweissicherungs-
verfahren durchgefuhrt, um spéter eventuell
durch die Baumaflnahme verursachte Schaden
feststellen zu kénnen. Das geschieht sowohl im
Interesse des Vorhabentragers als auch der Ei-
gentumer benachbarter Grundstiicke.
Diesbezlgliche Regelungen sind jedoch nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens sondern
ergeben sich aus den geltenden Normen und
Richtlinien fur die Ausfuhrung von Erd- und Tief-
bauarbeiten.

6. Schutz der Privatsphéare

Der Schutz der Privatsphare der Stellungnehmen-
den sei nicht in ausreichendem Mafl3 berticksich-
tigt worden.

Bei dem Einwand geht es vermutlich um eine
mdgliche Einsichtnahme von dem geplanten Ge-
baude in Teile der Freibereiche der Nachbarbe-
bauung. Diese ist im mitteleuropaischen Sied-
lungsgefiige ortstiblich und wechselseitig moég-
lich. Auch Bewohner der bereits vorhandenen
Bebauungen in der Umgebung kénnen die Frei-
bereiche der jeweiligen Nachbarn einsehen.
Eine unzumutbare Beeintréachtigung kann durch
die mdgliche Einsichthahme in einzelne Raume
und Freibereiche nicht hergeleitet werden. Viel-
mebhr ist It. Rechtsprechung das gesamte Wohn-
grundstiick in die Betrachtung einzubeziehen.
Einsichtmdglichkeiten sind in einem bebauten
Gebiet als Ublich hinzunehmen — selbst wenn sie
bisher nicht bestanden. Es ist davon auszuge-
hen, dass auf dem Wohngrundstick geschutzte
Bereich verbleiben. Das Anbringen technischer
und baulicher Vorkehrungen zum Schutz ist zu-
mutbar.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsrege-
lungen, die sowohl in der Bauleitplanung bertick-
sichtigt sind, als auch Bestandteil der Prifung im
Baugenehmigungsverfahren sein werden, be-
steht i.d.R. ein objektivierbarer Eingriff in den
»Schutz der Privatsphare” nicht.




7. Schattenwurf

Durch die MaBnahme wird eine ,massive Zu-
nahme des Schattenwurfs weit Uber die tolerier-
bare Schwelle hinaus” beflirchtet. Das Kinderzim-
mer wirde ,noch mehr abgedunkelt”.

Das bereits erwéhnte Urteil des OVG Munster
vom 09.02.2009 fuhrt u.a. aus, dass in einem be-
bauten Innenbereich immer damit gerechnet
werden muss, dass es durch eine Bebauung zur
Verschattung des eigenen Grundstiicks bzw. von
Wohnraumen kommt.

Aufgrund der Lage des Vorhabens und seiner
umgebenden Bebauung betrifft der Schatten
durch die Bebauung der Liegenschaft
Auf der Schmelz 11 berwiegend die 6ffentlichen
Wegeparzellen im Osten und im Norden. Die Lie-
genschaft des Stellungnehmenden kann - vor-
wiegend im Sommer — durch zusatzlichen frih-
morgendlichen Schattenwurf im Osten betroffen
sein. Eine erhebliche zusétzliche Beeintrachti-
gung des im Osten gelegenen Kinderzimmers
wird aufgrund des Neubaus nicht erfolgen.

8. Parkplatznot

Trotz der geplanten 10 Stellplatze im Unterge-
schoss wird befiirchtet, dass Fahrzeuge auf der
»viel zu engen Durchgangsstraf3e” geparkt werden
und sich die bereits sehr angespannte Parkplatz-
not noch weiter verscharft.”

In Anbetracht der vorhandenen (nicht verdichte-
ten) Bebauung und sowohl der GroR3e als auch
der Nutzung der Freiflachen auf den Grundsti-
cken erscheint eine bestehende ,Parkplatznot”
bei ordnungsgemafier Nutzung der nachgewie-
senen Stellplatze auf den Baugrundstiicken nicht
nachvollziehbar. Notwendige Stellplatze sind auf
den Baugrundstiicken unterzubringen und sind
dort zu nutzen. Zu diesem Zweck werden fur das
Vorhaben auch die laut gemeindlicher Satzung
notwendigen 2 Stellplétze je WE in der Tiefga-
rage errichtet und zwingend den WE zugeordnet.
Es kann somit davon ausgegangen werden,
dass - wie in der Nachbarschaft - ausreichend
Stellplatze vorhanden sind und ordnungsgeman
genutzt werden. Gelegentlicher Besucher- und
Lieferverkehr, der auf offentlichen Parkraum in
der StraBe angewiesen ist, dirfte die StralRe
nicht Uberm&Rig belasten. Eine Verschlechte-
rung der Situation allein aufgrund der beabsich-
tigten Neubebauung kann ausgeschlossen wer-
den. Vielmehr kann auch durch Umnutzung vor-
handener Gebaude die Zahl der Fahrzeuge, die
den StralRenquerschnitt belasten, zunehmen —
selbst, wenn notwendige Stellplatze - wie bei ei-
ner Neubebauung - auf den Grundstiicken nach-
gewiesen werden.




9. Behinderung von Raum- und Rettungsdiensten
Im Winter kdnnte der R&umdienst ,ab und zu nicht
durch die StralBen fahren, ganz abgesehen von
Notdiensten wie Feuerwehr und Krankenwagen.”

Eine Behinderung von Einsatzfahrzeugen an
3 zusétzlichen Wohneinheiten an einer StralRe
von der Lange der StraRe Auf der Schmelz fest-
zumachen, erscheint nicht nachvollziehbar. Falls
bereits jetzt Behinderungen zu verzeichnen sind,
sollten verkehrslenkende Malinahmen vorgese-
hen werden.

10. Beriicksichtigung von Investoreninteresse
Die Planung bertcksichtige ,offensichtlich nur die
Interessen des aufRRenstehenden Investors, dem
nur an schnellem Profit gelegen ist.“ Den Anwoh-
nern bringe sie ,nur Lasten und keine erkennba-
ren Vorteile."

Der Vorhabentrager hat das Grundstiick erwor-
ben und fihrt das Verfahren auf eigene Kosten
durch. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan (8§
12 BauGB) wurde vor Fassung des Aufstellungs-
und Offenlegungsbeschlusses mit der Ge-
meinde abgestimmt und durch die Beschlisse
von der Gemeindevertretung gebilligt. Das 6f-
fentliche Interesse der Planaufstellung ist offen-
sichtlich. Es dient der notwendigen Bereitstel-
lung von Wohnraum bei eklatant zunehmendem
Bedarf in der Region. Dabei ist gemaf § 1 Abs.
5 BauGB vorrangig vorhandenes Potenzial zur
Innenentwicklung (Nachverdichtung) zu nutzen.
Als Voraussetzung muss dabei die wirtschaftli-
che Tragféahigkeit eines Vorhabens gegeben
sein. Der Standort des Investierenden ist bei der
Beurteilung der Planung ohne Belang. Im Rah-
men der gebotenen Abwagung sind sowohl die
privaten Belange des Investors als auch der
Nachbarn gegeneinander und mit den offentli-
chen Belangen abzuwégen. Dem o6ffentlichen In-
teresse nach Bereitstellung von Wohnraum in
voll erschlossener Lage auf einem Grundstiick,
dessen Wohnnutzung vorlaufig aufgegeben
wurde, und den privatwirtschaftlichen Belangen
des Investors wird privates Interesse der Nach-
barn an der Beibehaltung des planungsrechtli-
chen Zustandes entgegengehalten. Schutzwur-
digkeit und Grad der genannten privaten Beein-
trachtigungen gehen in die Abwagung ein. Die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ist allerdings nicht geeignet, ,erkenn-
bare Vorteile* fur die Anwohner zu generieren.
Die schutzwirdigen privaten Belange durfen laut
Rechtsprechung ,nicht mehr als nur geringfugig
beeintrachtigt werden.”

11. Beriicksichtigung von Personlichkeitsrechten
der Nachbarn

Es wird nicht dargelegt, welche Persdnlichkeits-
rechte der Nachbarn angeblich verletzt werden.




Die Planung bericksichtige die Personlichkeits-
rechte der Nachbarn ,zu wenig"“ bzw. lege keinen
Wert darauf.

Hinsichtlich des Schutzes der Privatsphéare wird
auf die Erlauterungen zu 6. verwiesen. Weitere
Verletzungen sind weder benannt noch kénnen
sie vermutet werden.

12. Veranderung des Nutzungskonzepts

Das ,Nutzungskonzept" des Wohngebietes mit 1-
bis 2-Familienhdusern wirde durch den Neubau
“nachhaltig verandert.” Erweiterungen waren in
der Vergangenheit abgelehnt worden. Es werde
»Scheinbar zweierlei Mal} angelegt".

Ein ,Nutzungskonzept® liegt fur den bislang un-
beplanten Innenbereich nicht vor und kann somit
auch nicht veréndert werden. Die vorherr-
schende Nutzungsart ,Wohnen“ &ndert sich
auch durch ein Mehrfamilienhaus nicht. Allein
die Anderung der Zahl der Wohneinheiten auf ei-
nem Grundstlck beeintrachtigt auch nicht von
vornherein die nachbarlichen Interessen. Die Er-
héhung zum Zweck der Schaffung von Wohn-
raum fur mehr Menschen dient vielmehr dem
Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden sowie der Vielfalt von vorhandenen
Wohnbedurfnissen.

Der Hinweis auf den Ausgang friherer Verfahren
ist im Hinblick auf den vorgelegten Planentwurf
nicht relevant.

13 Ausbreitung einer Bauform

Man befiirchte die Ausbreitung ,quaderférmiger
unansehnlicher” Geb&aude in der Gemeinde. Es
werde ein ,Prazedenzfall* geschaffen, ,der den
Weg fur weitere Baumalinahmen in der Form Tur
und Tor 6ffnet.”

Die Aussage gibt eine subjektive Wertung einer
Bauform wieder. Die vorhabenbezogene Bau-
leitplanung schafft keinen ,Prazedenzfall*, der
sich zwangslaufig auf die gestalterische Ent-
wicklung im Gemeindegebiet auswirken wird.
Die als ,quaderformig“ bzw. ,unansehnlich* be-
wertete Bauform ist nicht maR3geblich fur die (im
unbeplanten Innenbereich anzuwendenden)
Einflgekriterien des § 34 BauGB. Sie kann somit
— unabhangig von der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans - in Gebieten ohne
rechtsgiiltigen Bebauungsplan nach Prifung
des Einzelfalls realisiert werden. Die Entschei-
dungen Uber Falle im unbeplanten Innenbereich
trifft die Bauaufsichtsbehérde nach pflichtgema-
Rem Ermessen im Einvernehmen mit der Ge-
meinde.

Flachdacher wurden auch aufgrund von Bauleit-
planung in der Gemeinde bereits realisiert. Fer-
ner ist festzustellen, dass Flachdachgeb&ude
verstarkt nachgefragt werden. Offenbar wird die
gestalterische Beurteilung in der Stellungnahme
nicht von weiten Teilen der derzeitigen Immobili-
eninteressenten geteilt.




Bei konkretem Bedarf stehen der Gemeinde In-
strumente fur spezifische gestalterische Rege-
lungen zur Verfligung.

14. Obwohl es It. BauGB vorgeschrieben sei, habe
man keine Rickmeldung auf die Einwendungen
zur 1. Offenlage erhalten. Aufgrund der Anonymi-
sierung sei es nicht nachvollziehbar, welche
Punkte bearbeitet wurden. ,Nachweislich* seien
verschiedene Punkte der fristgemal eingereich-
ten Einspriiche nicht bearbeitet worden. Deshalb
sei eine Uberpriifung durch den Anwalt nicht még-
lich gewesen. Es wird gefordert, ,den Kommentar
zu der Prifung und die Beschlussempfehlungen
fur die Gemeindevertreter* so zu verfassen, dass
sie nachvollziehbar Uberpruft werden kdnnen®.
Eine schriftliche Eingangsbestéatigung wird gefor-
dert.

Lt. Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts
vom 11.11.2002 (BVerwG 4 BN 52.02) verlangt
§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB nicht, dass das Ergeb-
nis der Prufung der fristgemal eingegangenen
Anregungen zum Entwurf eines Bebauungsplans
den Stellungnehmenden vor dem Satzungsbe-
schluss mitgeteilt wird.

Somit besteht weder eine gesetzliche noch eine
hochstrichterliche  Verpflichtung, einer ge-
winschten Vorabinformation zu entsprechen,
damit die Mdglichkeit besteht, zu bewerten, ob
bzw. welche der Einspriiche berticksichtigt wur-
den. Die Anderungen wurden o6ffentlich vorgetra-
gen und diskutiert; die wesentlichen Anderungen
sind in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur er-
neuten Offenlage beschrieben. Auch am offenlie-
genden Bauleitplan sind die Prifergebnisse zu
erkennen.

Die Aussage, dass ,nachweislich* Einspriiche
nicht bearbeitet wurden, lasst vermuten, dass Er-
gebnisse der Bearbeitung bekannt sind. Insofern
ist die Aussage in der Stellungnahme wider-
sprichlich. Die Stellungnahmen wurden vollstén-
dig und sachgerecht bearbeitet. Nachweise feh-
lender Bearbeitung wurden nicht erbracht.

Die Beschlussempfehlungen fur die Gemeinde-
vertreter entsprechen den diesbeziglichen Erfor-
dernissen. Besondere Anforderungen einzelner
Stellungnehmender bzw. derer Beauftragten
sind dabei nicht zu beriicksichtigen.

Die Eingangsbestatigung ist erfolgt.

13 Stellungnahme der Birger/in 13 vom 11.12.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Die Stellungnahme tragt den Eingangsstempel
der Gemeinde vom 11.12.2019; von den Stellung-
nehmenden ist als Datum der 09.12.2019 angege-
ben. Die Stellungnahme ist somit verspéatet — nach

Siehe Erlauterungen zu den vorhergehenden
Stellungnahmen.

Beschlussempfehlung zu 13:

Aufgrund des verspateten Eingangs der Stellung-
nahme eribrigt sich eine Beschlussfassung.




dem 06.12.2019 - eingegangen und bedarf nicht Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

der Abwagung. Sie enthalt auch keine neuen As- Sie enthalt keine abwagungsrelevanten Aspekte,

pekte, die im Rahmen der Aufstellung des vorha- die noch nicht bearbeitet wurden.

benbezogenen Bebauungsplans noch nicht vor-

getragen wurden und in die Abwégung eingegan-

gen sind.

1. Auch der geénderte Entwurf passe nicht in das
StralRenbild. Die Wohnqualitat in dem Bereich
wirde erheblich beeintrachtigt.

2. Trotz der Tiefgarage gabe es ,mit Sicherheit"
noch ein Parkplatzproblem. Die parkenden
Pkw verlagerten sich in die StraBe am Heil-
mannsrain. Dort habe die Mullabfuhr schon
jetzt Probleme beim Zurlckstol3en.

3. Parkende Pkw wirden die Zufahrt der Stel-
lungnehmenden blockieren. Sie kdnnten nicht
ausfahren, wenn die Ausfahrt durch gegeniiber
parkende Fahrzeuge blockiert sei. Es misse
schon jetzt ein Parkverbotsschild oder eine
entsprechende Markierung vorhanden sein.

Beschlussvorlage der Verwaltung fur die Gemeindevertretung der Gemeinde Ro3dorf tiber die wahrend der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangen Stellungnahmen:



IN)

IN)

Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaf 8§ 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnah-

men werden nachfolgend unter 1) behandelt. Die Beteiligung erfolgte mit Anschreiben vom 25.10.2019 zeitgleich mit der Offentlichkeitsbeteili-
gung vom 04.11.2019 bis einschlief3lich 13.12.2019.

Eine Ubersicht der angeschriebenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die wesentlichen Inhalte der Stellungnahmen ist

beigefugt.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange

1 Stellungnahme des Amtes fir Bodenmanagement Heppenheim

vom 20.11.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Das Amt nimmt als Trager offentlicher Belange fur
die Bereiche Bodenordnung nach dem BauGB,
Flurbereinigung (landeskulturelle Belange) sowie
Kataster- und Vermessungswesen Stellung. Es
werden keine Anregungen, Einwénde oder Be-
denken vorgetragen.

Eine erneute Beschlussfassung eribrigt sich.

2 Stellungnahme der e-netz Siidhessen GmbH & Co. KG vom 11.11.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Das Unternehmen sei in der Gemeinde Netzbe-
treiber fur die Sparten Strom, Telekommunikation,
Fernwirktechnik und Gas.

Bei Gebaudeabriss missten die Hausanschliisse
abgetrennt und die Z&hler ausgebaut werden

Zu der Planung bestehen keine Bedenken.

Man mdége das Unternehmen Uber den weiteren
Verlauf des Bauleitplanverfahrens informieren.

Das Grundstiuck ist bereits voll erschlossen.
MafRnahmen werden zur Stilllegung bestehender
und zur Herstellung neuer Hausanschlisse er-
forderlich. Sie sind nicht Gegenstand des Bau-
leitplanverfahrens.

Beschlussempfehlung zu 2:

Die Stellungnahme fiihrt nicht zu Anderungen o-
der Ergdnzungen des Planentwurfs oder seiner
Begriindung. Das Unternehmen wird Uber das
weitere Verfahren im Rahmen der Mitteilung der
Beschlisse informiert.

3 Stellungnahme des Landkreises Darmstadt-Dieburg vom 03.12.2019




Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Es wird auf die Stellungnahme vom 03.01.2019
zur 1. Offenlage verwiesen.

Die Stellungnahme wurde unter den Punkten
I1.6 der Beschlisse zur 1. Offenlage behandelt.

Eine erneute Beschlussfassung eribrigt sich.

3.1 Brand- und Katastrophenschutz

Wenn die Bristungshdhe einer Nutzungseinheit
mehr als 8 m Uber der Aufstellflache einer viertei-
ligen Steckleiter betragt, missen 2 bauliche Ret-
tungswege hergestellt werden.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans sei eine Ldéschwasserversorgung
von 1.600 Litern pro Minute (96 m3/h) bei mindes-
tens 2 Bar FlieRdruck erforderlich. Beim Einbau
von Hydranten sind die entsprechenden Regel-
werke zu beachten; sie sind mit Hinweisschildern
gut sichtbar zu kennzeichnen.

Stral3en seien fur eine Achslast von mindestens
10t zu befestigen und so anzulegen, dass der Ein-
satz von Losch- und Rettungsfahrzeugen ohne
Schwierigkeiten moglich sei.

3.2 Bauaufsicht

Es wird angeregt, die VermalRung der Baugrenze
vom nordwestlichen Grenzpunkt in Teilplan 1
(4,74 m) der mit der VermalRung aus Teilplan 2
(4,94 cm) abzugleichen — falls der Teilplan 2 als
konkrete Projektplanung in den VEP (Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) aufgenommen wird.
Gleiches gelte fur die Differenz von 8 cm zur An-
gabe der Firsthéhe (227,67 m G NN im VEP) und
227,75 m U.NN im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan.

Der Hinweis bezieht sich auf eine Forderung des
Bauordnungsrechts, die im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens nachzuweisen ist. Sie ist
planungsrechtlich nicht von Belang.

Der Inhalt wurde bereits in der Stellungnahme
vom 03.01.2019 vorgetragen und geprift. Bei
dem Plangeltungsbereich handelt es sich um ein
voll erschlossenes Gebiet. Es kann davon aus-
gegangen werden, dass die StralRen entspre-
chend den Anforderungen des Brand- und Kata-
strophenschutzes ausgebaut und die Hydranten
ordnungsgemal gekennzeichnet sind.

Laut Stellungnahme des von der Gemeinde be-
auftragten Ingenieurbiros ist im Plangeltungs-
bereich eine Loschwasserversorgung auf Basis
des DVG W 405 mit einer Ldschwasserent-
nahme von insgesamt 96 m3/h mit ausreichen-
dem Druck gegeben.

Die Nachfrage ging von einer GFZ von 0,8 aus.
Sie wurde durch den Vorhabentrager auf 0,7 re-
duziert.

Der VEP isti.d.R. Grundlage fur die Abstimmung
eines  Vorhabens mit der Gemeinde
(8 12 Abs. 1 BauGB). Insofern kann er noch
keine konkrete Projektplanung darstellen.

Die Vermal3ung von 4,74 m bezieht sich auf den
Abstand der Gebaudekante im Bereich des Ein-
gangs. Dort verlauft im Teilplan 1 auch die Bau-
grenze. Die im VEP dargestellte Gebaudekante
weicht jedoch beidseits des Eingangsbereichs
um 20 cm hinter die Baugrenze zurlick. Dieses
Mal ist im VEP mit 4,94 m dargestellt. Insofern
sind die verschiedenen MafR3e begriindet.
Allerdings sind die geringflgigen Abweichungen
stédtebaulich nicht relevant. Sie stellen vielmehr
eine notwendige Flexibilitat im Hinblick auf die
Ausfiihrungsplanung dar.

Es gelten die Festsetzungen des Bebauungs-
plans (Teilplan 1).

Beschlussempfehlung zu 3.1

Die Stellungnahme des Brand- und Katastrophen-
schutzes wird zur Kenntnis genommen und an
den Vorhabentrager weitergegeben. Aufgrund der
Stellungnahme zur vorhandenen Loschwasserbe-
reitstellung besteht kein Erfordernis zur Anderun-
gen oder Ergénzungen des Planentwurfs oder sei-
ner Begriindung.




Die “Bezeichnung ,Stand der Planunterlagen Sep-
tember 2018" wird hinterfragt.

Die Darstellung im VEP konne im Kellergeschoss
| Tiefgarage ,eventuell rechnerisch* ein Vollge-
schoss ergeben und somit die Festsetzung von 2
Vollgeschossen Uberschreiten. Es wird angeregt
zu prifen, ob die Festsetzung der Geschossigkeit
entfallen kénnte, da die Angabe der maximal zu-
lassigen Hohen die Bebauung ausreichend defi-
niert.

Es wird angeregt zu Uberdenken, ob die festge-
setzte GFZ von 0,7 bei 2 Vollgeschossen ausrei-
chend ist und nicht sinnvoller 0,8 festgesetzt wer-
den sollte.

Die textliche Festsetzung einer Traufhdhe sei
nicht vorhanden (z.B. unter 2.4).

,Um Planungsdiskussionen zu vermeiden“ kénnte
unter 4.1 kénnte zusétzlich die Breite der Uber-
schreitungen der Baugrenze fir einzelne Bauteile
definiert werden.

3.3 Landlicher Raum
Es bestehen keine grundlegenden Bedenken. Es
sei jedoch sicherzustellen, dass die Benutzung

Die Katasterunterlagen sind vom September
2018. Sie waren bereits Grundlage fur die Be-
schlussfassung zur 1. Offenlage. Der Entwurf
zur 2. Offenlage wurde im September 2019 ge-
andert. Auch das ist auf dem Plan (unten rechts)
vermerkt.

Die Geschossigkeit wurde Uberprift. Die Fest-
setzung von 2 Vollgeschossen entspricht dem
Vorhaben und ist ausreichend.

Ein Verzicht auf die Festsetzung wird nicht emp-
fohlen.

Die GFZ wurde Uberprift. Die Festsetzung ent-
spricht dem Vorhaben und ist ausreichend.

Eine Anderung der Festsetzung wird nicht emp-
fohlen.

Da es sich um ein Gebaude mit Flachdach han-
delt, ist die Angabe einer Traufhéhe nicht erfor-
derlich. Unter 2.4 wird die maximale Gebaude-
héhe festgesetzt.

Unter 4.1 Uberbaubare / nicht (iberbaubare
Grundstiicksflachen werden Uberschreitungen
der Baugrenzen fir einzelne Bauteile zugelas-
sen. StralRenseite Eingangsiiberdachungen im
Norden um bis zu 1,50 m und im Siiden garten-
seitige Balkone um bis zu 3 m. Die Stellung-
nahme regt an, die Langen dieser Giberschreiten-
den Bauteile festzulegen. Das geschieht aller-
dings bereits im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan. Dort ist der (hervorspringende) Eingangs-
bereich im M 1:250 mit einer Breite von 5 m dar-
gestellt. Die beiden rickwartigen Balkone haben
ebenfalls jeweils eine Breite von 5 m. In Kombi-
nation beider Plane sind die Uberschreitungen
ausreichend und eindeutig definiert.

Der Inhalt wurde bereits in der Stellungnahme
vom 03.01.2019 vorgetragen und gepriift.

Die 88 38 (Baume und Straucher) und 39 (le-
bende Hecken) HNRG regeln die Grenzab-
stande von Bepflanzungen. Nach § 40 HNRG




des Zufahrtweges zu den hinter dem Vorhaben
gelegenen landwirtschaftlichen Flachen mdéglich
sei. Bei der Eingrinung / Bepflanzung des Bau-
grundstiicks seien die Grenzabstdnde zu den
landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wegen
entsprechend 88 38 — 40 und § 45 Hessischem
Nachbarrechtsgesetz (HNRG) einzuhalten.

3.4 Untere Verkehrsbehdorde
Gegen die vorliegende Planung bestehen keine
Bedenken. Bezuglich der Gestaltung der Ausfahrt
der Tiefgarage sollte jedoch darauf geachtet wer-
den, uneingeschrankte Sicht auf zu Fuld Gehende
in beide Richtungen besteht.

3.5 Untere Naturschutzbehorde (10.12.2019)
Es werden ausdriicklich keine Bedenken und An-
regungen vorgetragen.

sind sie zu landwirtschaftlichen Flachen hin zu
verdoppeln. Betroffen hiervon wére die festge-
setzte Flache fur Anpflanzungen im Suden des
Plangeltungsbereichs. Sie ist mit einer Breite von
2,5 m ausgewiesen, sodass eine sachgerechte
Bepflanzung dort untergebracht werden kann. Im
Ubrigen ist die Anpflanzung von Baumen, die ei-
nen groReren Grenzabstand erfordern, auf der
gesamten nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
che zulassig.

Aufgrund der umgebenden Bebauung sowie der
Gestaltung des Neubaus gibt es keine Hinweise
auf Sichtbeschrankungen bei Ausfahrt aus der
Tiefgarage.

4

Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege (hessenArchéaologie) vom 25.10.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Es wird auf die Stellungnahme vom 12.12.2018
verwiesen.

Die Stellungnahme wurde unter Punkt I1.5 der Be-
schlisse zur 1. Offenlage behandelt.

Im Hinweis Ill. 2 Archéologische Bodenfunde
wurde ,8 20 HDSchG* durch ,8 21 HDSchG* er-
setzt.

Eine erneute Beschlussfassung eriibrigt sich.

5

Stellungnahme der Naturschutzverb&nde Hessen vom 05.12.2019 vertreten durch Herrn Konrad Heinrich Leif3ler, RoRdorf

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung




Die Planung werde erneut abgelehnt. Die gegen
die vorhergehende Fassung der Planung erhobe-
nen Einwéande gelten weiter. Die Stellungnahme
vom 04.01.2019 wird aufrecht gehalten.

Die Stellungnahme ist beigefiugt.

Die Stellungnahme wurde unter Punkt I1.7 der Be-
schlisse zur 1. Offenlage behandelt.

Eine erneute Beschlussfassung eriibrigt sich.

6

Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 04.12.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

6.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Bebauungsplanentwurf sei an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung angepasst (8 1
Abs. 4 BauGB).

Die Stellungnahme wurde unter Punkt 11.8.1 der
Beschliisse zur 1. Offenlage behandelt.

Eine erneute Beschlussfassung eribrigt sich.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs
sei kein Natur- oder Landschaftsschutzgebiet be-
troffen. Zu weiteren naturschutzfachlichen Belan-
gen werde auf die Stellungnahme der zusténdigen|
unteren Naturschutzbehdrde verwiesen.

Eine Stellungnahme der Unteren Naturschutzbe-
horde erhebt keine Bedenken und Anregungen
(siehe unter der Stellungnahme des Landkreises
die der unteren Naturschutzbehérde vom
10.12.2019 unter 3.5).

Beschlussempfehlung zu 6.2:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die von der
Oberen Naturschutzbehérde zu vertretenen Be-
lange von der Planung nicht beriihrt werden und
die untere Naturschutzbehdrde ausdriicklich keine
Bedenken und Anregungen vortragt.

6.3 Arbeitsschutz und Umwelt

Grundwasser (Grundwasserschutz / Wasserver-
sorgung)

Es wird Bezug genommen auf den Hinweis aus
der Stellungnahme vom 15.01.2019.

Dort wurde darauf hingewiesen, dass der Planent-
wurf nur eine Abschétzung der Grundwassersitu-
ation enthalte. Es seien in der Bauleitplanung
.grundsétzlich die minimalen und maximalen
Grundwasserflurabstande zu bericksichtigen®.
Zur Vermeidung von Setzriss- bzw. Vernassungs-
schaden seien die Grundwasserverhéltnisse (mi-
nimal und maximal zu erwartende Grundwasser-
stéande, ggf. Auftreten von Schichtenwasser) zu
untersuchen, um diese ,angemessen* beriicksich-
tigen zu kénnen.

Erforderliche bauliche Vorkehrungen zur Vermei-
dung von Grundwasserschaden sollten im Bebau-

Eine bereits auf Veranlassung des Vorhabentra-
gers durchgefuhrte geotechnische Untersu-
chung hat ergeben, dass im Griindungsbereich
des geplanten Bauvorhabens kein Grundwasser
ansteht und in der im Grindungsbereich vorge-
fundenen Bodenschicht (Granit) auch nicht mit
freiem Grundwasser zu rechnen ist. Eine Beein-
flussung des Grundwassers bzw. der Grundwas-
serflieBrichtung durch die geplante Baumali-
nahme ist dementsprechend nicht erkennbar.
(Anlage: Felduntersuchung zur Erkundung des
Baugrundes und der Grundwasserverhéltnisse).

Eine Vernassungsgefahr durch jahreszeitlich-
und witterungsbedingtes Auftreten von zusi-
ckerndem Hang- und Oberflachenwasser ist
grundsétzlich nicht auszuschlieBen. Es kann
sich auf dem im Bereich der Griindungssohle an-

Beschlussempfehlung zu 6.3:

In den Plan wird unter

[l Hinweise und Empfehlungen

3. Wasserwirtschaft ein weiterer Hinweis aufge-
nommen. Er lautet:

Eine Vernassungsgefahr durch jahreszeitlich- und
witterungsbedingtes Auftreten von zusickerndem
Hang- und Oberflachenwasser ist nicht auszu-
schlieRen. Bei der Bemessung der Bauwerksab-
dichtung ist der dementsprechende Lastfall durch
driickendes Wasser aus Stauwasser nach DIN
18533 zu berticksichtigen.

Der Hinweis zur weitergehenden Untersuchung
der Grundwassersituation und maoglicherweise zu
treffender Vorkehrungen sind dem Vorhabentrager
zur Beachtung und ggf. weiteren Veranlassung zur
Kenntnis zu geben. Es obliegt ihm, weitere Mal3-
nahmen einzuleiten.




ungsplan festgesetzt werden. Flachen mit Grund-
wasserstéanden unter 3 m sollten als vernassungs-
gefahrdete Gebiete gekennzeichnet werden.

Die Folgerungen aus den vorgelegten Untersu-
chungen seien nicht belastbar, da die Sondierun-
gen die Grundwasserstande im Plangebiet nicht
ermittelt hatten. Da die Untersuchungen im trocke-
nen Sommer 2018 durchgefuhrt worden waren,
kénne eine Vernassungsgefahr der geplanten
Tiefgarage, deren Grindungssohle 30 cm unter
der Endteufe der Sondierung liege, nicht ausge-
schlossen werden.

Im Sinne des Vorsorgeprinzips in der Bauleitpla-
nung dirfe das Problem der Vernassung durch
hohe Grundwasserstande nicht ausgeklammert
werden, um Vertrauensschaden zu vermeiden.

stehenden undurchlassigen Felsboden an-
stauen. Bei der Bemessung der Bauwerksab-
dichtung Ist deshalb der Lastfall durch driicken-
des Wasser nach DIN 18533 zu beriicksichtigen.

Auch wenn die Erkundungsbohrungen die Grin-
dungssohle der geplanten Tiefgarage nicht ganz
erreicht haben, ist die erfolgte Untersuchung in
Bezug auf den Grundwasserstand im Plangebiet
sehr aussagekraftig. Alle 4 Erkundungsbohrun-
gen sind auf den im Bereich der geplanten Griin-
dung anstehenden Granit-Felsboden gestolien,
der bedingt durch die Gesteinsart nicht-grund-
wasserfuhrend sein kann und welcher als Be-
standteil des Odenwald-Grundgebirges bis in
groRe Tiefen ansteht. Dementsprechend kann
freies Grundwasser im Bereich der geplanten
Grundung und Baugrube eindeutig ausgeschlos-
sen werden.

Aufgrund des Vorhabenbezugs und eines Vorha-
bentragers kann die weitergehende Ermittlung
des moglicherweise auftretenden Schichtenwas-
sers im Rahmen der Objektplanung erfolgen.
Dann notwendige Vorkehrungen gegen Vernas-
sung bzw. notwendige Genehmigungen und Er-
laubnisse sind Gegenstand nachfolgender bau-
rechtlicher und wasserrechtlicher Verfahren
(siehe auch Stellungnahme des Landkreises
vom 03.01.2019 6.1.2 Grundwasser).

Durch Information und Beteiligung des Vorha-
bentragers ist das Vorsorgeprinzip durch den
Trager der Bauleitplanung (Gemeinde) gewahr-
leistet.




Gemeinde RofRdorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Auf der Schmelz 11"

Teilplan 1: Bebauungsplan
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M: 1:500 Stand der Planunterlagen: September 2018

Erklarung der zeichnerischen Festsetzungen und Hinweise

Festsetzungen gemaR §9 Abs. 1 BauGB

Baugrenze fir oberirdische Geschosse
(§ 23 BauNVO i.V.m §16 (5) BauNVO)

l. Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem BauGB

1. Art der baulichen Nutzung Wohnen

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
0,7

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

2.3 maximale Zahl der Vollgeschosse (Z) Il

2.4 Hohe baulicher Anlagen
Die maximale Gesamthohe baulicher Anlagen wird auf 227,75 m . NN (Héhe (iber Normalnull)

beschrankt.
Durch untergeordnete technische Aufbauten, wie z.B. Schornsteine, Aufzugsiberfahrten, Photo-

voltaikanlagen, Solarkollektoren und Antennen, darf die jeweilige Gesamthéhe um bis zu 1 m
Uberschritten werden.

2.5 maximale Zahl der Wohneinheiten

3. Bauweise offen

4. Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

4.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen oberhalb und unterhalb der

Gelandeoberflache in der Planzeichnung definiert.
Die oberirdischen Baugrenzen dirfen durch Dachiberstande allseitig um bis zu 60 cm, strallenseitig

(im Norden) durch Eingangstiberdachungen um bis zu 1,50 m und gartenseitig (im Stden) durch
Balkone und Terrassen um bis zu 3 m Uberschritten werden.

4.2 Eine Tiefgaragenzufahrt, Stellplatze, Wege, Fahrradabstellplatze und -raume, Warmepumpen
sowie untergeordnete Gebaude fur Abstellzwecke, Mulltonnenstandplatze, sonstige Nebenanlagen,
Aufschittungen und Abgrabungen bis zu 2 m Héhendifferenz zur urspriinglichen Gelandeoberflache
einschlieBlich notwendiger Béschungen oder Stiitzmauern sind auf den nicht Gberbaubaren

Grundstiicksflachen zulassig.

5. Schutz-, Pflege und EntwicklungsmaRBnahmen fiir Boden,
Natur und Landschaft

5.1 Flachenbefestigungen sind so herzustellen, dass Niederschlagswasser auf den Flachen selbst oder in die
angrenzenden Flachen des Baugrundstiicks versickern kann (z. B. Pflasterbeldage mit Rasen- oder Splittfugen,

Schotterrasen).

5.2 Tiefgaragen miissen mit Ausnahme der lberbauten Flachen sowie der Flachen flr Terrassen und Wegebe-
festigungen eine mindestens 35 cm starke Uberdeckung mit Vegetationsboden erhalten. Diese Flachen sind
vollstandig zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und ggf. zu ersetzten.

5.3 Auf der Flache fiir Anpflanzungen innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache sind Pflanzungen mit
heimischen, standortgerechten Strauchern vorzunehmen. Pro Ifm. Grundstiicksgrenze ist mindestens 1 Pflanze
unterzubringen. Zusatzlich sind 2 heimische, standortgerechte Baume zu pflanzen. Bei der Auswahl sind die
Pflanzbeispiele unter Hinweise und Empfehlungen 111.4 zu berticksichtigen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Sie sind auf die nach 1l.1 festgesetzten Anpflanzungen anrechenbar.

Il. Landesrechtliche Festsetzungen i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Festsetzungen nach § 91 Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBO)

1. Grundstiicksfreiflachen

Die nach Abzug der Uberbauten sowie der befestigten Flachen verbleibenden Grundstucksfreiflachen sind voll-
standig als Grinflachen anzulegen und dauerhaft im Bestand zu erhalten. Mindestens 20 % dieser Grund-
stlcksfreiflachen sind mit einheimischen und standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen, wobei pro Baum
eine Flache von 10 m? und pro Strauch eine Flache von 2 m? anzurechnen ist.

Ill. Hinweise und Empfehlungen

1. Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten

zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenver-
anderung begriinden, sind diese umgehend der zustédndigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber
hinaus ist in diesem Verdachtsfall ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenver-
anderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen,
die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr den einzelnen oder die

Allgemeinheit herbeizufiihren.

2. Archaologische Bodenfunde

Bei Bauarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fund-
gegenstande wie z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverzuglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchaologie oder der unteren Denkmalschutzbehoérde
zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu

einer Entscheidung zu schutzen.

3. Wasserwirtschaft

Der Plangeltungsbereich liegt in der Schutzzone 3 der Trinkwassergewinnungsanlagen westlich der Erlehe.
Die Neufassung der Schutzgebietsausweisung datiert vom 12.11.2003, verdffentlicht im Staatsanzeiger
Nr. 51 /52 vom 22.12.2003, Seite 5116. Die Inhalte sind zu beachten.

Zur Schonung des natlrlichen Wasserhaushalts wird empfohlen, Niederschlagswasser von Dachflachen auf
den Grundstiicken zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden, soweit wasserwirtschaftliche und

gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Eine Vernassungsgefahr durch jahreszeitlich- und witterungsbedingtes Auftreten von zusickerndem Hang-
und Oberflachenwasser ist nicht auszuschlielRen. Bei der Bemessung der Bauwerksabdichtung ist der

I
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Hinweise :

Abweichende Baugrenze fiir Geschosse unterhalb
der Gelandeoberflache (Tiefgarage)

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache /
Flache flr Nebenanlagen

Umgrenzung der Flache fir Anpflanzungen innerhalb
der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Bereich flr Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage

vorhandene Uberbauung durch Nachbargrundstiick,
eingetragene Grunddienstbarkeit.

dementsprechende Lastfall durch driickendes Wasser aus Stauwasser nach DIN 18533 zu berticksichtigen.

4. Pflanzbeispiele

Beispiele fiir standortgerechte Baume

Feldahorn (acer campestre)
Spitzahorn (acer platanoidis)
Hainbuche (carpinus betulus)
Wallnuss (juglans regia)
Wildapfel (malus sylvestris)
Felsenkirsche (prunus mahaleb)

Beispiele fiir standortgerechte Straucher

Kornelkirsche (cornus mas)

Roter Hartriegel (cornus sanguinea)

Haselnuss (corylus avellana)
Weilddorn (crataegus monogyna)
Liguster (ligustrum vulgare)

Pflanzabstande zu Versorgungsleitungen

Wildbirne (pyrus pyraster)
Echte Mehlbeere (sorbus avia)
Eberesche (sorbus aucuparia)
Speierling (sorbus domestica)
Elsbeere (sorbus torminalis)

Schlehe (prunus spinosa)
Beerenstraucher (ribes div. spec.)
Hundsrose (rosa canina)

Schwarzer Holunder (sambucus nigra)
Wolliger Schneeball (viburnum lantana)

Bei der Pflanzung tief wurzelnder Baume im Nahbereich von Leitungstrassen ist ein Mindestabstand von 2,5 m

zu den Leitungen einzuhalten, ansonsten sind zwingend SchutzmaRnahmen durchzufiihren (DIN 1998, DIN 18920).

5. Allgemeiner Hinweis

Die genannten Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und die sonstigen zitierten Vorschriften kénnen

in der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991°I S.°58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz zur Neufassung der Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.10.2019 (GVBI. S. 310)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009

(BGBI. 1 S.2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548, zuletzt gedndert durch

Artikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366)

Verfahrensvermerke (beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

Aufstellung

Die Gemeindevertretung hat die Planaufstellung in ihrer Sitzung am 09.11.2018 beschlossen.

Offenlegung

Der Planentwurf ist nach ortsiiblicher Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der Offen-
legung am 15.11.2018 in der Zeit vom 26.11.2018 bis einschlief3lich 08.01.2019 gemaf §3 Abs. 2

BauGB offentlich ausgelegt worden.

Der geanderte Planentwurf ist nach ortsuiblicher Bekanntmachung am 24.10.2019 in der Zeit
vom 04.11.2019 bis einschlief3lich 06.12.2019 erneut &ffentlich ausgelegt worden.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange

Die Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 14.11.2018.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.10.2019 (iber

die erneute Beteiligung informiert.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan ist von der Gemeindevertretung am

als Satzung beschlossen worden.

gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Diese Ausfertigung stimmt mit dem als Satzung beschlossenen Plan Uberein.

Ausgefertigt: RoRRdorf, den

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss ist am

Fir den Gemeindevorstand

Christel Sprofiler,
Siegel Blrgermeisterin

gemal § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf

die Bereithaltung ortsiblich bekannt gemacht worden. Mit Ablauf dieses Tages hat der Bebauungs-

plan Rechtskraft erlangt.

Rof3dorf, den

Ubersichtsplan o.M.

Fir den Gemeindevorstand

Christel Sprofiler,
Siegel Blrgermeisterin
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Teilplan 2 : Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

L

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991°I S.°58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz zur Neufassung der Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.10.2019 (GVBI. S. 310)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009
(BGBI. | S.2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548, zuletzt geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366)
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Begriindung

Planungsanlass

Der StraRenzug Auf der Schmelz in der Kerngemeinde Rof3dorf wurde — vermutlich zwi-

schen 1960 und 1980 - beidseitig mit Wo

hnh&ausern bebaut. Inzwischen bedirfen Ge-

baude aus dieser Zeit in der Regel einer umfassenden energetischen und technischen
Erneuerung. Alternativ sind Uberlegungen zu Abriss und Neubau zum Zweck der Ver-
dichtung und damit der Erh6hung des Wohnraumangebots wirtschaftlich und woh-

nungspolitisch opportun.

Die Aufstellung und Offenlage des Planentwurfs wurde von der Gemeindevertretung am
09.11.2018 beschlossen und am 15.11.2019 6ffentlich bekanntgemacht. Die Offenlage
erfolge vom 26.11. bis einschlie3lich 08.01.2019. Aufgrund der eingegangenen Stel-
lungnahmen erfolgte eine Uberarbeitung des Planentwurfs, die der Gemeindevertretung

am 20.09.2019 zur Beschlussfassung zur

erneuten (2.) Offenlage vorgelegt wurde.

Die derzeitige Nutzung des auf der Liegenschaft Auf der Schmelz 11 (Gemarkung Rol3-

dorf, Flur 9, Flurstlick Nr. 327) befindliche

n Wohnhauses wurde aufgegeben. Die Dex-

turis-Bau GmbH hat das Grundstlick erworben und tritt als Vorhabentrager fur eine mit

der Gemeinde abgestimmte Bebauung mi
baude wird sachgerecht beseitigt werden.

t 5 Wohneinheiten auf. Das vorhandene Ge-
Auf der Grundlage eines Vorhaben- und Er-

schlieBungsplans gemaf § 12 BauGB wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan als
Voraussetzung zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses (Eigentumswohnungen) er-
stellt. Ein vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieender Durchfiihrungsvertrag regelt
die Durchfiihrung und Kostentibernahme der notwendigen ErschlieBungsmal3nahmen.
Er regelt auBerdem Beginn und Abschluss der gesamten Malinahme innerhalb eines

festgesetzten Uberschaubaren Zeitraums.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die Vorausset-
zungen zur zigigen Bereitstellung von zunehmend nachgefragtem Wohnraum im Ver-

dichtungsgebiet Rhein-Main geschaffen.
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Gemeinde RoRRdorf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Auf der Schmelz 11* Begriindung

2.

3.1

Abbildung 1: Lage des Plangeltungsbereichs 0.M.

Planungsziel und -zweck

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Rol3dorf. Eine Bau-
leitplanung fir das Gebiet besteht bisher nicht; obwohl die Bebauung beidseits der
Stral3e sehr homogen wirkt. Die nahezu gleichgrof3en Grundstiicke zwischen ca. 550
und 650 m?2 sind Uberwiegend mit (eigengenutzten) Einfamilienhdusern (ggf. mit Einlie-
gerwohnung) und Zweifamilienhdusern bebaut. Freibereiche, die als Haus- und Ziergar-
ten genutzt werden, umgeben auf nahezu allen Liegenschaften die Bebauung allseitig.

Das zurzeit bestehende Wohngebaude Auf der Schmelz 11 wurde als Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung geplant und ist zurzeit unbewohnt. Nach Erwerb durch die Vorha-
bentragerin sind Abriss und Neubau vorgesehen.

Aufgrund der Absicht, 5 Wohneinheiten mit einer Tiefgarage fiir alle notwendigen Stell-
platze fur PKW zu errichten, wird das Erfordernis zur Planaufstellung gesehen. Der Rah-
men des Einfiigens nach 8 34 BauGB in die bebaute Umgebung wird durch die Anzahl
der Wohneinheiten sowie der Art der Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage
bzw. ihren Zufahrten nicht zweifelsfrei eingehalten. Mit der Planaufstellung schafft die
Gemeinde Rechtssicherheit.

Die geplante, zunéachst atypische Bebauung der Liegenschaft Auf der Schmelz 11 ist
jedoch gerechtfertigt durch die Lage des Baugrundstiicks und seine amtliche Grof3e von
940 m2.

Das Vorhaben ermdglicht die Schaffung von zuséatzlichen Wohneinheiten geringerer
Grol3e als vorher mit Terrassen und Balkonen als kleinen, jeder Wohneinheit zugeord-
neten, Aul3enbereichen. Sie entsprechen damit den Wohnbedurfnissen sowohl berufs-
tatiger Menschen als auch der alteren Generation.

Die Planung bereitet insofern eine Nachverdichtung in der unbeplanten bebauten Orts-
lage vor. Insbesondere das Erfordernis des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
gemal § la Abs. 2 Satz 1 BauGB begrindet deshalb die Aufstellung des Bebauungs-
plans.

Ziel ist insofern die Nutzbarmachung innerdrtlicher Baulandreserven zu Wohnzwecken.

Planungsgrundlagen
Ortliche Gegebenheiten

3.1.1 Einbindung in die bauliche und planerische Umgebung

Die Liegenschaft Auf der Schmelz 11 in der Kerngemeinde Rof3dorf befindet sich am
stidwestlichen Ortseingang. Die Stral3e Auf der Schmelz zweigt hinter der Ortseingangs-
tafel von der von Ober-Ramstadt kommenden Landesstral3e 3104 (L3104, Wilhelm-
Leuschner-Stral3e) ab und bildet mit beidseitiger Bebauung nahezu den gesamten sud-
lichen Abschluss der bebauten Ortslage RoRRdorfs bis zum Rol3bergweg.

Gegenuberliegend der Zufahrt Auf der Schmelz an der Wilhelm-Leuschner-StralRe be-
findet sich das Neubaugebiet Erlehe, das auf den Flachen eines aufgegebenen Gartne-
rei entwickelt wurde und dessen Bebauung mit familiengerechten Wohnungen fast ab-
geschlossen ist.
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Um die stadtebauliche Einbindung in die bebaute Umgebung zu gewahrleisten, wurde
zur Beurteilung der Gebaudebestand auf den nahegelegenen Baugrundstiicken aufge-
nommen (Abbildung 2). Die H6he der baulichen Anlagen betragt in der Regel ca. 10 m

Uber der ErschlieBungsstrae Auf der Schmelz.
Die Déacher sind geneigt, bei einer Traufhéhe von bis zu 8,5 m.
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Abbildung 2: Stral3enabwicklung 0.M.
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Die Bebauung mit Einzelhausern wirkt einheitlich.

Angrenzend an die Gartenbereiche der stdlich gelegenen Baugrundstiicke befinden
sich ausgedehnte landwirtschaftliche Flachen.

Nach Siden steigt das Gelande an. Die die Stral3e auf der Schmelz querende Stral3e
Am Heilmannsrain geht sidlich der Baugrundstiicke in einen Feldweg Uber.

Abbildung 3: Bebaute Umgebung o0.M.

3.1.2 Erschlielung

Das Wohnsiedlungsgebiet langs der StraRe Auf der Schmelz ist sowohl verkehrlich als
auch hinsichtlich der technischen Infrastruktur umfassend erschlossen. Die Liegen-
schaft Auf der Schmelz 11 grenzt vollstandig an die 6ffentlichen Anlagen der e-netz
Sudhessen GmbH & Co. KG fur Elektrizitat und Gas.

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) erschlieBt das Gemeindegebiet durch
mehrere Buslinien. Ein Knotenpunkt befindet sich am Rathaus. Die nachstgelegene Hal-
testelle befindet sich in der Wilhelm-Leuschner-Straf3e in ca. 500 m Entfernung von der
Liegenschaft. Dort verkehrt die Linie MO1.Es bestehen Verbindungen nach Darmstadt
im Stundentakt.
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3.1.3 Immissionen

Aufgrund der Lage sind durch den motorisierten Individualverkehr bedingte Immissionen
ortsiiblich. Sie entsprechen der Vorbelastung fir den gesamten westlichen Bereich der
StraRe Auf der Schmelz. Es gibt keine Anzeichen fiir eine Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau* fiir Allgemeine Wohn-
gebiete, die gesunden Wohnverhéltnissen entgegenstehen und besondere Vorkehrun-
gen zum Schutz vor Verkehrslarm erfordern. LA&rmschutzmal3nahmen grof3eren Um-
fangs fur den Gesamtbereich sind aufgrund des Vorhabenbezugs unangemessen und
nicht durchfihrbar.

Beeintrachtigungen durch umgebende gewerbliche Nutzungen liegen nicht vor.

Der Plangeltungsbereich liegt nicht innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs des
Flughafen Frankfurt/Rhein-Main.

3.1.4 Wasserwirtschaftliche Belange

Die Wasserver- und die Abwasserentsorgung erfolgen tber die vorhandenen Systeme.
Aufgrund der Zunahme von voraussichtlich nur 3 Wohneinheiten durch die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden nur geringfliigige Mehrmengen zu er-
warten sein. Sie sind insofern vernachlassigbar, als auch bei Bauvorhaben nach § 34
BauGB im derzeit unbeplanten Innenbereich mit vergleichbaren Auswirkungen zu rech-
nen ware.

Kanalleitungen und kommunale Klaranlage sind geeignet, den Anforderungen gerecht
zu werden.

Die Wasserversorgung fur die Gemeinde erfolgt durch den Regiebetrieb Gemeinde-
werke RoRdorf. Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann durch eigene Brun-
nenanlagen und Zukaufe vom Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg sicherge-
stellt werden.

Der Plangeltungsbereich liegt in der Schutzzone 3 der Trinkwassergewinnungsanlagen
westlich der Erlehe. Die Neufassung der Schutzgebietsausweisung datiert vom
12.11.2003, verdffentlicht im Staatsanzeiger Nr. 51/52 vom 22.12.2003, Seite 5116.
Die weitere Schutzzone 3 umfasst fast das gesamte slidwestliche Gemeindegebiet ein-
schlie3lich Bereiche der Stadt Ober-Ramstadt. Beeintrachtigungen der Schutzfunktion
sind durch ordnungsgemalfie, durch die Planung vorbereitete Wohnnutzung nicht zu er-
warten. Ein Hinweis auf das Wasserschutzgebiet und die notwendig zu beachtende Ver-
ordnung ist im Teilplan 1 enthalten.

Eine bereits auf Veranlassung des Vorhabentragers durchgefiihrte geotechnische Un-
tersuchung hat ergeben, dass im Griindungsbereich des geplanten Bauvorhabens kein
Grundwasser ansteht und in der im Grundungsbereich vorgefundenen Bodenschicht
(Granit) auch nicht mit freiem Grundwasser zu rechnen ist. Eine Beeinflussung des
Grundwassers bzw. der GrundwasserflieRrichtung durch die geplante BaumafRnahme
ist dementsprechend nicht erkennbar.

Auch wenn die Erkundungsbohrungen die Grindungssohle der geplanten Tiefgarage
nicht ganz erreicht haben, ist die erfolgte Untersuchung in Bezug auf den Grundwasser-
stand im Plangebiet aussagekraftig. Alle 4 Erkundungsbohrungen sind auf den im Be-
reich der geplanten Grindung anstehenden Granit-Felsboden gestol3en, der bedingt
durch die Gesteinsart nicht-grundwasserfihrend sein kann und welcher als Bestandteil
des Odenwald-Grundgebirges bis in gro3e Tiefen ansteht. Dementsprechend kann
freies Grundwasser im Bereich der geplanten Grindung und Baugrube eindeutig aus-
geschlossen werden. (Anlage: Felduntersuchung zur Erkundung des Baugrundes und
der Grundwasserverhaltnisse vom 12.08.2019).
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Eine Vernassungsgefahr durch jahreszeitlich- und witterungsbedingtes Auftreten von
zusickerndem Hang- und Oberflachenwasser ist grundsatzlich nicht auszuschliel3en. Es
kann sich auf dem im Bereich der Grindungssohle anstehenden undurchlassigen Fels-
boden anstauen. Bei der Bemessung der Bauwerksabdichtung Ist deshalb der Lastfall
durch driickendes Wasser nach DIN 18533 zu berlcksichtigen.

Grundwassermessstellen des Landes sind in der nahen Umgebung nicht bekannt.
Heilguellengebiete werden von der Planung nicht beriihrt.
Uberschwemmungsgebiete und iberschwemmungsgefahrdete Gebiete sind von der

Planaufstellung nicht betroffen.

3.1.5 Altlasten / Kampfmittel

Der Standort ist nach vorliegenden Informationen in der Altflachendatei (ALTIS) nicht
registriert.

Erkenntnisse Uber etwaige Altlasten im Plangebiet liegen ebenso wenig vor wie tber
Bodenbelastungen durch Kampfmittel. Informationen des KampfmittelrAumdienstes
wurden im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange eingeholt.

3.1.6 Naturschutz und Landschaftspflege

Der Plangeltungsbereich und seine nahe Umgebung unterliegen keiner Schutzkategorie
nach dem europdaischen Naturschutzrecht (Natura 2000-Gebiete, EU-Vogelschutz, Flora-
Fauna-Habitat). Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen.

Es gibt keine Anzeichen fur unmittelbare Auswirkungen der Planung auf Natur und Land-
schaft. Insbesondere unter Berticksichtigung der geringen Flache und der nur geringfligi-
gen Anderung der Bebaubarkeit des Flurstiicks kénnen sie ausgeschlossen werden.

Hinweise auf geschiitzte Tier- und Pflanzenarten im Plangeltungsbereich sind nicht be-
kannt und scheinen auf der rAumlich begrenzten Freiflache des Wohnbaugrundstticks in-
nerhalb des Siedlungsgebietes unwahrscheinlich.

Im Zuge der durch die Planung vorbereiteten Baumaf3nahme wird ein Teil der Bepflan-
zung im Hausgarten entfernt werden mussen. Sie geht als Habitat fir an Siedlungsge-
biete angepasste Tiere verloren. Allerdings kann davon ausgegangen werden, dass aus-
reichend Ausweichflachen in der nahen Umgebung vorhanden sind.

Moglicherweise notwendige Eingriffe in den Gehdlzbestand erfolgen nach den fachge-
setzlichen Regelungen, inshesondere aulRerhalb der Brut- und Setzzeit.

Gleiches gilt fiir die notwendigen Abbrucharbeiten auf der Liegenschaft.

Dabei eventuell notwendig werdende Beeintrachtigungen artenschutzrechtlicher Be-
lange erfordern ggf. nachfolgende Genehmigungsverfahren.

Im Ubrigen gelten die fachgesetzlichen Regelungen des Artenschutzes, die durch die
Bauleitplanung nicht eingeschrankt werden. Sie sind allerdings nicht Gegenstand der
Bauleitplanung in dem Verfahren nach § 13 BauGB. Insofern besteht kein Erfordernis
zur Festlegung vorgezogener Malnahmen gemaf § 44 Abs.5 Satz 3 BNatSchG im
Rahmen dieser Planaufstellung.

Eine Baumschutzsatzung existiert in der Gemeinde nicht.

3.2 Rechtliche Vorgaben
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Im Regionalplan Stidhessen 2010, der fir den hiesigen Raum die Ziele der Raumord-
nung wiedergibt, an die gemal § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane anzupassen sind, ist
der Plangeltungsbereich - wie im Ubrigen auch seine gesamte Umgebung - als ,Vor-
ranggebiet Siedlung, Bestand“ ausgewiesen. Es ist im Stiden von einem Vorranggebiet
fur die Landwirtschaft innerhalb eines Regionalen Griinzugs und Vorbehaltsgebiet fur
besondere Klimafunktionen begrenzt. Ein Eingriff in diese Funktionen erfolgt nicht.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rof3dorf vom 29.06.2006 stellt
das Plangebiet - wie auch seine Umgebung - als ,Wohnbauflache, Bestand” dar. Die mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beabsichtigte Ausweisung der Nutzungsart
fur Wohnen ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan der Gemeinde Rol3dorf
weist flr das Plangebiet keine Besonderheiten auf.

4. Erfordernis und Auswahl des Planverfahrens

Das Planverfahren ist erforderlich, um das in Kapitel 1 beschriebene Planungsziel zur
Schaffung von Wohnraum durch Nachverdichtung zu erreichen.

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan dient der Realisierung einer MaRnahme der
Innenentwicklung gemal § 13a BauGB. Deshalb erfolgt die Aufstellung des Bebau-
ungsplans im beschleunigten Verfahren (8 13a Abs. 2 BauGB) nach den Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens entsprechend § 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB, zumal
durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans der sich aus der vor-
handenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalistab geman
§ 34 BauGB nicht wesentlich verandert.

Durch die Planaufstellung werden weder Malinahmen vorbereitet, die einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen noch gibt es Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter oder Anhaltspunkte fir
mdgliche Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Abs. 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz.

Die Beteiligungen der betroffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange erfolgen in den Verfahren gemaf § 3 Abs. 2
bzw. § 4 Abs. 2 BauGB. Von der Umweltpriifung und der Aufstellung eines Umweltbe-
richts wird nach den Regelungen dieses Verfahrens abgesehen.

Eingriffe, hinsichtlich des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. AusgleichsmalRnahmen sind im Sinne des Gesetzes deshalb
nicht erforderlich. Es werden jedoch Festsetzungen getroffen, die die Eingriffe minimie-
ren bzw. notwendige Eingriffe durch Neuanpflanzung ausgleichen.

Die Aufstellung erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan auf der Grundlage eines
mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans gemali
§ 12 BauGB. In einem vor dem Satzungsbeschluss abzuschlielRenden Durchfihrungs-
vertrag verpflichtet der Vorhabentrager sich, innerhalb einer bestimmten Frist das Vor-
haben zu realisieren. Dartber hinaus Ubernimmt der Vorhabentrager die Kosten der
Planaufstellung sowie der notwendigen ErschlieBungsmal3nahmen.

5. Planausweisungen
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5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der Nutzung

Nach 8§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ist die Gemeinde bei der Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans nicht an die Festsetzungen gemaf3 8 9 BauGB und aufgrund
der von § 9a BauGB erlassenen Verordnungen (BauNVO und PlanzVO) gebunden. Da
als Nutzung des geplanten Vorhabens ausschlie3lich Wohnen vorgesehen ist, kann des-
halb auf die Festsetzung eines Baugebietes aufgrund der BauNVO verzichtet werden.
Als Nutzung wird deshalb ausschlie3lich Wohnen festgesetzt. Selbst bei der Festsetzung
eines reinen Wohngebietes (WR) waren generell oder als Ausnahmen z.B. Betreuungs-
einrichtungen fur Kinder und alte Menschen oder Laden und nicht stdrende Handwerks-
betriebe zulassig. Da der Vorhabentrager deren Errichtung nicht beabsichtigt, miusste
nach 12 Abs. 3a BauGB i.V.m.8 9 Abs. 2 BauGB wieder festgesetzt werden, dass nur
solche Nutzungen zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungs-
vertrag verpflichtet. Dabei handelt es sich eindeutig um ein Wohngebaude mit den da-
zugehorenden Nebenanlagen. Die Ausweisung ist auch durch die umgebende aus-
schlie3liche Wohnbebauung begriindet.

Durch den Verzicht auf die Ausweisung eines Baugebietes nach der BauNVO ist es
mdglich, die Nutzungen abschlieRend festzuschreiben. Ausnahmen werden nicht vorge-
sehen.

5.1.2 Mald der Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Die vorhandene Grundstiicksgrofie von 940 mz2 eignet sich kaum fir eine wirtschaftliche
Neubebauung und Nutzung als Ein- oder Zweifamilienhaus.

Es werden zwar immer noch bevorzugt Einfamilienhduser nachgefragt. Dafir sind
Grundstticke tiber 400 m? allerdings aufgrund der Baulandpreise nicht marktgerecht; sie
entsprechen auch nicht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Neben familiengerechten Einfamilienhausern steigt jedoch der Bedarf an Wohnungen in
gut ausgestatten Mehrfamilienhdusern in stadtischer Lage bzw. im stadtischen Umfeld
mit guter Anbindung an die Infrastruktur einer Grof3stadt. Die Voraussetzungen sind in
der Gemeinde RoRdorf gegeben. Neben dem landlichen Charakter bestehen hervorra-
gen Anbindungen an Darmstadt, sowohl mit privaten als auch &éffentlichen Verkehrsmit-
teln.

Das Grundstiick Auf der Schmelz / Am Heilmannsrain eignet sich deshalb fir die Unter-
bringung von Wohneinheiten in einem Mehrfamilienhaus. Es fligt sich in die umgebende
Wohnnutzung ein und erganzt gleichzeitig die Angebotspalette an Wohnraum in der Ge-
meinde.

Hinsichtlich der Marktsituation, dem Wohnraumbedarf in der Region und dem stadte-
baulichen und umweltpolitischen Erfordernis des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden, erscheint eine Festsetzung der Werte von 0,4 (GRZ) und 0,7 (GFZ) erforderlich
und angemessen. Sie ermdglichen die Wohnbebauung entsprechend dem abgestimm-
ten Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Die Werte entsprechen denen des 8§ 17 der
BauNVO bei zwei der Ermittlung zugrunde liegenden Vollgeschossen.

Die obengenannte Grundflache der Wohngebaude darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO
durch Anlagen wie Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die
das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% Uberschritten werden.

Mit der Realisierung des Vorhabens geht zwangslaufig eine Flachenversiegelung ein-
her, die die natirlichen Funktionen des Bodens beeintrachtigt. Insbesondere aufgrund
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der planungsrechtlichen Festsetzung unter 1.5 Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmaf3-
nahmen fir Boden, Natur und Landschaft im Bebauungsplan, Teilplan 1 festgesetzten
versickerungsfahigen Flachenbefestigungen sowie der Uberdeckung der nicht iberbau-
ten Teilflache der Tiefgarage mit Vegetationsboden und einer dauerhaften Begriinung
ist jedoch nur mit geringfligigen weiteren Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen
des Bodens zu rechnen.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei festgesetzt. Sowohl aufgrund der Nicht-An-
rechnung von Geschossflachen aul3erhalb von Vollgeschossen auf die GFZ als auch
aufgrund der Definition des Vollgeschosses nach landesrechtlichen Vorschriften ist die
Errichtung eines Uber die zwei Vollgeschosse hinausgehenden, weiteren Staffelge-
schosses als Nicht-Vollgeschoss mdglich. Das gilt im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
als vereinbart. Es entspricht auch der Bebauung in der nahen Umgebung, die haufig aus
2 Vollgeschossen und einem Nicht-Vollgeschoss als Dachgeschoss besteht.

In den Teilbereichen, in denen das Staffelgeschoss von der Geb&dudeaufRenwand des 2.
Vollgeschosses zurtickgesetzt ist, liegt die Traufe der dadurch entstehenden Dachfla-
chen uber dem 2. Vollgeschoss etwa 20cm unter der ermittelten Héhe der Traufe des
Gebaudes auf der westlich angrenzenden Liegenschaft Auf der Schmelz 9.

Die Festsetzung einer Gebaudehdhe erfolgt als maximale Angabe mit 227,75 m G NN
und liegt damit ca. 90 cm Uber der ermittelten Hoéhe des Gebaudes auf der westlich an-
grenzenden Liegenschaft Auf der Schmelz 9.

Die maximale Gebaudehdohe liegt ca. 11,65 m Uber der angrenzenden Erschlieungs-
stralRe. Dabei ist zu berticksichtigen, dass das Gelande von der Stral3e zum Gebaude-
eingang hin ansteigt und somit nicht diese Gesamthohe als geschlossene Wand in Er-
scheinung tritt. Vielmehr wird teilweise eine begriinte Anschiittung des Gelandes zwi-
schen Stral3e und Gebaudewand erfolgen.

5.1.3 Bauweise

Das geplante Gebaude wird in der offenen Bauweise als Einzelhaus mit seitlichem
Grenzabstand zu dem westlichen Nachbargrundstiick Auf der Schmelz 9 zu errichten
sein. Darlber hinaus sind nach § 6 Abs. 10 Satz 1 Hessische Bauordnung (HBO) un-
mittelbar an Nachbargrenzen die dort genannten Anlagen zuléssig. Dabei gelten die Be-
schrankungen nach 8§ 6 Abs. 10 Satz 2 (HBO).

5.1.4 Uberbaubare / nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Der Bebau-
ungsplan unterscheidet zwischen oberirdischen und unterirdischen tUberbaubaren Fla-
chen. Die Unterscheidung ist erforderlich, weil die satzungsgemafe Unterbringung der
notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage eine Flache erfordert, die die &uReren Ab-
messungen des aufstehenden Gebaudes Uberschreitet.

Die im Stden Uber die Bebauung sowie die Terrassen hinausreichende Decke der Tief-
garage ist auf einer mindestens 35 cm starken Substratschicht dauerhaft zu begrinen.
Sie stellt zusammen mit der angrenzenden nicht Gberbaubaren Flache eine zusammen-
hangende Freiflache dar.

Fur das geplante Wohngebaude wird eine (berbaubare Grundsticksflache von
17,2 m x 18 m durch Baugrenzen ausgewiesen. Durch Dachliberstdnde kann die Flache
allseitig um 60 cm Uberschritten werden. Weitere Uberschreitungen durch untergeord-
nete Bauteile sind zuldssig. Es handelt sich dabei um eine straRenseitige Eingangsiiber-
dachung, die bis zu 1,5 m vor der Baugrenze zulassig ist und um Balkone und Terrassen
im ruckwartigen sidlichen Bereich. Fiir sie sind Uberschreitungen bis zu 3 m zulassig.
Der Vorhaben- und Erschlieungsplan (Teilplan 2) konkretisiert Lage und Ausmalf3 der
zulassigen Uberschreitungen.
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Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist insbesondere die Tiefgaragenzu-
fahrt zuldssig. Obwohl nicht notwendig und vorgesehen sollen auch Stellplatze — evtl. fur
Pkw behinderter Autofahrer/innen oder flr Fahrrader — nicht ausgeschlossen werden.
Daruber hinaus sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zulassig. Das flachenmafige
Ausmal’ der genannten Anlagen findet seine Beschrankung in der laut 8 19 Abs.4 Satz
2 BauNVO regelhaft erweiterten Grundflachenzahl von 0,60.

An der o6stlichen Grenze zum Feldweg Am Heilmannsrain und am sudlichen Ortsrand
wird zur Eingriinung der Liegenschaft im Ubergang zur Feldflur innerhalb der nicht tiber-
baubaren Grundstuiicksflache eine Flache fiur Anpflanzungen mit heimischen, standort-
gerechten Gehdlzen vorgesehen. Trotz Anrechenbarkeit auf die Nutzungsmalie des
Baugrundstiicks tragt sie zur Erhéhung der Freiraumqualitat sowohl fiir die Bewohner
als auch fur Naherholungssuchende bei. Sie unterstitzt die Artenvielfalt durch Nah-
rungsangebot und Lebensraume.

5.1.5 Stellpldtze und Garagen

Die fur das Vorhaben notwendigen 10 Stellplatze werden in der Tiefgarage unterge-
bracht. Von dort fuhrt ein Aufzug in die Wohngeschosse.

Die Tiefgaragenzufahrt und -Ausfahrt liegt in einen Abstand von ca. 4 m zur westlichen
Grundstucksgrenze gegentber dem bestehenden Carport der Liegenschaft Auf der
Schmelz 10 und erfolgt geradlinig auf kiirzestem Weg von der Erschlielungsstral3e in
die Tiefgarage.

Ein zusatzlicher Pkw-Stellplatz ist im Aufl3enbereich an der westlichen Grundstiicks-
grenze neben der Garagenzufahrt der Liegenschaft Auf der Schmelz 9 vorgesehen.
Fur Fahrradstellplatze ist ein Abstellraum neben der Grenzgarage der Liegenschaft Auf
der Schmelz 9 geplant.

5.1.6 ErschlielRung

Die verkehrliche und technische Anbindung des Vorhabens kann an die vorhandenen
Anlagen erfolgen (siehe 3.1.2).

5.1.7 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden. Natur und
Landschaft

Flachenbefestigungen sind so herzustellen, dass Niederschlagswasser auf der Flache
selbst oder in die angrenzenden Flachen versickern kann, um die Belastung der Kana-
lisation und die Auswirkungen der Flachenversiegelung auf die Grundwasserbewirt-
schaftung zu reduzieren.

Aufgrund der Erweiterung des Wohnungsangebots in Verbindung mit der notwendigen
Unterbringung der Pkw in einer Tiefgarage findet eine zusatzliche Flachenversiegelung
im Plangeltungsbereich statt. Die Errichtung der Tiefgarage ist u. a. dadurch gerecht-
fertigt, dass keine zuséatzlichen Versiegelungen fir die notwendigen Stellplatze oberir-
disch stattfinden; trotzdem soll der Eingriff in die Funktionsfahigkeit des mit der Tiefga-
rage unterbauten Bodens und hier inshesondere in dessen Speicherfahigkeit zwecks
Ruckhaltung und zeitnaher Verdunstung gering gehalten werden. Deshalb wird fur die
nicht notwendigerweise zu versiegelnden Dachflachen der Tiefgarage eine mindestens
35 cm starke Uberdeckung mit Vegetationsboden festgesetzt. Die Flachen sind dauer-
haft zu begriinen.

Seite 11



Gemeinde RoRRdorf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Auf der Schmelz 11* Begriindung

5.2

Die Festsetzung der Flache fur Anpflanzungen im Randbereich des Plangeltungsbe-
reichs zu Feldweg und Feldflur dient neben der optischen Eingriinung und dem Sicht-
schutz der Freibereiche des Wohnbaugrundstiicks insbesondere dem freiwilligen teil-
weisen Ausgleich des unvermeidbaren Eingriffs in den Geholzbestand des Hausgartens
zugunsten von Kleintieren und Kleinstlebewesen.

Landesrechtliche Festsetzungen

5.2.1.Grundstucksfreiflachen

Die vollstandige Begriinung nicht bebauter bzw. befestigter Teile des Baugrundstiicks
entspricht dem Ziel des Erhalts eines durchgriinten Wohngebietes innerhalb der Kern-
gemeinde Rol3dorf. Der vorgeschriebene Anteil heimischer Gehdlze tragt dazu bei, die
Artenvielfalt sowohl der Pflanzen als auch der heimischen Tierarten zu unterstitzen
(siehe auch 5.1.7).

Realisierung

Die Realisierung des Vorhabens erfolgt auf der Grundlage des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans (Teilplan 2). Im vor dem Satzungsbeschluss der Gemeinde abzu-
schlielenden Durchfiihrungsvertrag verpflichten sich die Vorhabentrager zur Durch-
fuhrung des Vorhabens innerhalb einer zu vereinbarenden Frist.

Auswirkungen

Wesentliche Auswirkungen, die Uber die Ziele und Zwecke dieser Planung hinausgehen
und auf die in den vorstehenden Darlegungen bereits eingegangen worden ist, sind nicht
erkennbar; dies gilt insbesondere fir die kommunale Infrastruktur.

Der kommunale Haushalt wird infolge dieser Plananderung nicht originar belastet, da
die ErschlielBung im Plangeltungsbereich insgesamt als gesichert anzusehen ist, und
die Kosten der durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, not-
wendigen Veranderung und Ergé&nzungen von ErschlieBungsmaflRnahmen (Hausan-
schliisse und Zufahrten fur die Neubebauung vom Vorhabentrager zu tragen sind.

Notwendige Regelungen werden im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan getroffen.

Wegen der geringen bis vernachlassigbaren Auswirkungen dieser Plananderung wird
auch bezuglich des Klimaschutzes kein Erfordernis fir weiter gehende Mal3hahmen ge-
sehen, die dem Klimawandel entgegenwirken bzw. die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen. Vielmehr tragt der Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Nachver-
dichtung im besiedelten Gebiet dazu bei, die Versiegelung zusatzlicher Flachen im Au-
Benbereich zu vermeiden und deren klimatische Ausgleichsfunktion zu erhalten.
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Biiro fiir Geotechnik & Ingenieurgeologie
Dipl. -Geol. H. Baumann - Paul-Ehrlich-StraRRe 28 - 63322 Rodermark

Dexturis Bau GmbH
Auf dem Hohenstein 1
61231 Bad Nauheim

Roédermark, 12.08.2019

31920 Wohnhausneubau mit Tiefgarage
64380 RoRdorf, Auf der Schmelz 11
Felduntersuchungen zur Erkundung des Baugrundes und der Grundwasserverhiltnisse

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur Erkundung des Baugrundes und der Grundwasserverhaltnisse zu o.g. Projekt wurden von uns am
09.08.2019 insgesamt 4 Rammkernsondierungen (RKS 1 bis RKS 4) ausgefiihrt. Die Sondieransatzpunkte
wurden lage- und héhenbezogen eingemessen (Anlage 1). Die Ergebnisse der Rammkernsondierungen
sind als Baugrundschnitt in der Anlage 2 dargestellt.

Baugrund
Nach den Ergebnissen der Rammkernsondierungen stehen im Baufeld teils unterhalb von Auffiillungen
(Schicht 1) ,kompakte” Lossboden (Loss der Schicht 2) an.

Der Loss wird von kristallinen Festgesteinen unterlagert. Die Festgesteine sind nach den Ergebnissen der
Rammbkernsondierungen zuoberst Giberwiegend grusig (feinkiesig bis grobsandig) zersetzt und enthalten in
der Regel stark schluffige Beimengungen. Im Felszersatz sind entfestigte Gesteinslagen enthalten.

Der zersetzte bis entfestigte Fels der Schicht 3 reicht bis zur Endteufe der Rammkernsondierungen in ca.
1,55 m (RKS 1b), ca. 2,0 m (RKS 2) und ca. 3,8 m bzw. ca. 3,7 m (RKS 3 bzw. RKS 4) Tiefe. Mit den Endteu-
fen war kein weiterer Sondierfortschritt erzielbar, was auf Grobeinlagerungen in Form von zerritteten
Festgesteinen oder auf Fels mit geringerem Verwitterungsgrad und entsprechenden Festgesteinseigen-
schaften zurtickgefiihrt werden kann.

120819-st-dexturis-roRdorf.docx
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Grundwasser

Mit den Endteufen der Rammkernsondierungen von max. ca. 215,1 mNN wurde kein Grundwasser ange-
troffen. Die voraussichtliche Griindungssohle der geplanten Tiefgarage wird mit 214,8 mNN angegeben
und liegt somit ca. 0,3 m unterhalb der erzielten Endteufe der Rammkernsondierungen.

Anhand der durchgefiihrten Felduntersuchungen sowie der zum Baugrund vorliegenden Erfahrung kann
davon ausgegangen werden, dass das Grundwasser keinen signifikanten Einfluss auf die vorliegende Bau-
malnahme ausiiben wird. Eine Beeinflussung des Grundwassers bzw. der GrundwasserflieRrichtung durch
die geplante BaumaRRnahme ist somit nicht erkennbar.

Hinweis

Bei den vorhandenen geologischen Verhaltnissen kann oberhalb des tiefer liegenden Grundwasserspiegels
ein jahreszeitlich- und witterungsbedingtes Auftreten von zusickerndem Hang-, Stau- und Oberflachen-
wasser nicht ausgeschlossen werden, das unsystematisch im gesamten Projektgebiet auftreten kann. So-
mit ist driickendes Wasser aus Stauwasser nach DIN 18533 (friiher: zeitweise aufstauendes Sickerwasser)
fir die Bemessung der Bauwerksabdichtung zu berlicksichtigen.

Mit freundlichen Griien

Holger Baumann

Anlage
1- Lageplan der Sondieransatzpunkte
2- Baugrundschnitt

120819-st-dexturis-roRdorf.docx
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DURCHFUHRUNGSVERTRAG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN

Gemeinde Rol3dorf
,Auf der Schmelz 11

Die Gemeinde Rol3dorf,
vertreten durch den Gemeindevorstand
Frau Burgermeisterin Christel Spréf3ler und Herrn Ersten Beigeordneten Karlheinz Rick
- nachfolgend ,,Gemeinde“ genannt —

und

die Dexturis-Bau GmbH
Auf dem Hohenstein 1
61231 Bad Nauheim
- nachfolgend ,Vorhabentrager* genannt -

schliel3en folgenden Vertrag:

Praambel

Auf Antrag des Vorhabentrdgers hat die Gemeindevertretung der Gemeinde RofR3dorf am
09.11.2018 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Auf der Schmelz 11" auf
der Grundlage eines Vorhaben- und Erschliel3ungsplans beschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Auf der Schmelz 11" Giberplant ein Grundstiick im bisher
unbeplanten Innenbereich der Gemeinde. Vorrangiges Ziel ist die Nachverdichtung des Flur-
stiicks Gemarkung RoRRdorf Flur 9 Nr. 327 (Liegenschaft Auf der Schmelz 11) durch Wohnbebau-
ung. Der Vorhabentrager beabsichtigt, auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,Auf der Schmelz 11" ein Mehrfamilienhaus mit 5 Wohneinheiten und den notwendigen
Stellplatzen in einer Tiefgarage sowie Nebenanlagen zu erstellen. Als Vorbereitung daftr sind
neben der Bauleitplanung Ordnungsmafinahmen durchzufihren. Der Vorhabentrager erklart sich
bereit und in der Lage, alle notwendigen MalRnahmen zur Realisierung des Vorhabens innerhalb
der in diesem Vertrag vereinbarten Fristen im Einvernehmen mit der Gemeinde durchzuftihren.

Das Gebiet, fur das der ErschlieBungs- und Durchfihrungsvertrag geschlossen wird, umfasst das
Flurstiick Gemarkung RoRRdorf Flur 9 Nr. 327 (Liegenschaft Auf der Schmelz 11) mit einer Grol3e
von insgesamt ca. 940 m2. Es handelt sich dabei um ein bereits erschlossenes Wohnbaugrund-
stuck.

8 1 Gegenstand des Vertrages, Vertragsgebiet

(1) Gegenstand des Vertrages ist die Realisierung des in § 3 beschriebenen Vorhabens auf der
Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Auf der Schmelz 11°.
Sie umfasst
- die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB
- die Beseitigung der auf der Liegenschaft Auf der Schmelz 11 vorhandenen Bebauung
- die Herstellung des Wohngebaudes einschliel3lich der notwendigen Stellplatze und Ne-
benanlagen nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.



(2) Das Vertragsgebiet umfasst das Flurstiick Gemarkung RoRRdorf Flur 9 Nr. 327 mit einer
GroRRe von insgesamt ca. 940 m2.

§ 2 Bestandteil des Vertrages

(1) Bestandteil des Vertrages sind:

- der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Auf der Schmelz 11 in der
Fassung der erneuten offentlichen Auslegung vom 04.11.2019 bis einschlief3lich
06.12.2019 (Teilplanl) mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teilplan 2). Sollte
ein geadnderter Plan als Satzung beschlossen werden, ersetzt die Fassung der Sat-
zung den Entwurf.

- Lageplan mit Eintragung der Erschlieungsmaflinahmen, Wasserversorgungsleitun-
gen und Entwasserungsleitung. (Anlage 1)

(2) Die Vertragspartner bestatigen, dass ihnen die Anlagen vollstandig vorliegen und sie hiervon
Kenntnis genommen haben.

§ 3 Beschreibung des Vorhabens

(1) Das Vorhaben betrifft die Erstellung von einem Mehrfamilienhaus mit 5 Wohneinheiten und
den notwendigen Stellplatzen und Nebenanlagen sowie die Herstellung der technischen Er-
schlieBungsmaflinahmen auf dem Privatgrundstiick Gemarkung Rof3dorf Flur 9 Nr. 327.

(2) Es betrifft ferner die Erganzung oder Erneuerung der vorhandenen Hausanschlisse nach
den zum Zeitpunkt der Herstellung geltenden Vorschriften der Gemeinde.

8 4 Durchfihrungsverpflichtung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung des in § 3 genannten Vorhabens im
Vertragsgebiet nach den Regelungen dieses Vertrages. Der Vorhabentrager wird alle fur die
ErschlieBung und Bebauung erforderlichen Vorbereitungs- und Ordnungsmafl3nahmen
durchfuhren. AusgleichsmaRhahmen nach dem BauGB werden nicht erforderlich.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, spatestens 12 Monate nach Inkrafttreten des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ,Auf der Schmelz 11" die notwendigen vollstandigen Antrags-
unterlagen zur Realisierung des Vorhabens bei den zustéandigen Behodrden einzureichen. Er
wird spatestens 12 Monate nach Ablauf der Fristen im Verwaltungsverfahren bzw. nach
Rechtskraft der notwendigen Genehmigungen mit dem Vorhaben beginnen und es innerhalb
von 30 Monaten nach Baubeginn fertig stellen.

(3) Eine Verlangerung der in Absatz 2 genannten Fristen kann in beiderseitigem Einvernehmen

der Vertragsparteien erfolgen.

§ 5 Vorbereitungsmalinahmen

(1) Der Vorhabentrager wird alle erforderlichen Vorbereitungs- und Ordnungsmalinahmen
durchfuhren. Dazu gehdren:

Abbrucharbeiten

Vorhandener baulicher Bestand ist zu beseitigen und fachgerecht zu entsorgen.
Beim Abriss von Gebauden sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundes-na-
turschutzgesetzes zu beachten.



Geholzbeseitigungen

Sollte die Beseitigung von Gehdlzen erforderlich sein, sind folgende Hinweise zu beachten:
- GemalR § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz ist es verboten, Gebische und
andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden, auf

den Stock zu setzen oder zu beseitigen.

Sicherung von Rechten

Das Vorhaben ist mit den Tragern der o6ffentlichen ErschlieBungsmalRnahmen abzustimmen.
Mit Leitungsrechten oder sonstigen Rechten zu belastenden Flachen sind 6ffentlich rechtlich
oder grundbuchlich zu sichern. Versiegelungen und Anpflanzungen sind vorab mit dem Ver-
sorgungstrager detailliert abzustimmen, insbesondere die erforderlichen Abstande zu den
Leitungen. Dasselbe gilt fur die Errichtung baulicher Anlagen wie z.B. Terrassen, Gartenhdit-
ten, Garagen u. &.

8 6 Erschlielungs- und Anschlussbeitrage

(1) Da das Baugrundstiick Auf der Schmelz 11 bereits erschlieBungsbeitragsfrei ist, werden
keine ErschlieBungsbeitrage nach § 127 Abs. 2 Nr. 1-3 BauGB erhoben.

(2) Die Kosten fur die Anschlisse und die Herstellung der Versorgungs- und Entsorgungsleitun-
gen (Wasser- und Abwasser) von den vorhandenen Anlagen in der éffentlichen Verkehrsfla-
che bis auf das private Baugrundstiick und die Hausanschlisse sowie die dazu notwendigen
Tiefbauarbeiten werden vom Vorhabentrager ibernommen. Dariiber hinausgehende Grund-
stiicksanschlusskosten werden nicht erhoben.

§ 7 Kostenubernahme

(1) Der Vorhabentrager tragt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner Durchfiihrung.
Die Verpflichtung zur Kostentragung schliel3t insbesondere die Planungskosten flr den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Auf der Schmelz 11“ einschliel3lich ggf. erforderlicher
Fachgutachten und aller Planausfertigungen ein.

§ 8 VerauBerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bin-
dungen auf ihre Rechtsnachfolger mit Weitergabeverpflichtung zu tbertragen. Ein Wechsel
des Vorhabentragers bedarf nach § 12 Abs. 5 Satz 1 BauGB der Zustimmung der Gemeinde.
Die Gemeinde wird die Zustimmung erteilen, wenn der neue Vorhabentréger sich ihr gegen-
Uber verpflichtet, die sich aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen zu tbernehmen.

§ 9 Kosten bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
(1) Wird das Vorhaben nicht innerhalb der in 8 4 des Vertrags genannten Fristen realisiert, ist
die Gemeinde RoRRdorf gemaR § 12 (6) Satz 1 BauGB gehalten, den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan ,Auf der Schmelz 11“ aufzuheben. Die Kosten des Aufhebungsverfahrens
tragt der Vorhabentrager.

§ 10 Haftungsausschluss



(1) Aus diesem Vertrag entsteht der Gemeinde keine Verpflichtung zur Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ,Auf der Schmelz 11“. Eine Haftung der Gemeinde flr etwa-
ige Aufwendungen des Vorhabentragers, die dieser im Hinblick auf die Aufstellung der Sat-
zung tatigt, ist ausgeschlossen.

(2) Fur den Fall der Aufhebung der Satzung (8 12 Abs. 6 BauGB) kdnnen Anspriiche gegen die
Gemeinde nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fiir den Fall, dass sich die Nichtigkeit
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Laufe eines gerichtlichen Streitverfahrens her-
ausstellt.

§ 11 Vertragsanderungen, Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen

(1) Vertragséanderungen oder -erganzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.
Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Gemeinde und der
Vorhabentrager erhalten je eine Ausfertigung.

(2) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beruhrt die Wirksamkeit der tibrigen Regelungen
dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen
durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich
entsprechen.

§ 12 Wirksamwerden

(1) Der Vertrag wird erst wirksam, wenn der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Auf der

Schmelz 11" in Kraft tritt oder wenn eine Baugenehmigung nach § 33 BauGB zum Vorhaben
erteilt wird.

RofRdorf, den

Der Gemeindevorstand

Christel SproRler Karlheinz Rick
(Burgermeisterin) (Erster Beigeordneter)

Bad Nauheim, den

Der Vorhabentrager
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