Gemeindevorstand RoRdorf RofRdorf, 05.06.2020

Vorlage 111/621/2020

Gemeindevertretung
zur 26. Sitzung
am 26.06.2020

Betreff:  Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Auf der Schmelz 11

A: Zur Behandlung der im Rahmen der erneuten Offenlage zum Planentwurf
abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie der
Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

B: Zur Beschlussfassung tber den Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Anlagen: Stellungnahmen, November/Dezember 2019 — Anlage 1
Stellungnahmen, Mai/Juni 2020 — Anlage 2

Begriindung zum angepassten Entwurf (Fassung, April 2020)
Teilplan 1: Bebauungsplanentwurf, April 2020

Teilplan 2: Vorhaben- und ErschlieBungsplanentwurf, April 2020
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Die Gemeindevertretung moge beschlieBen:
Beschlussvorschlag zu A:

Es werden die Beschlusse entsprechend den Beschlussempfehlungen unter 1 bis 13 (Anlage 1)
und unter 1 bis 9 (Anlage 2) zur Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) gefasst.

Es werden die Beschlisse entsprechend den Beschlussempfehlungen unter 1 bis 6 (Anlage 1)
und unter 1 bis 2 (Anlage 2) zur Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) gefasst.

Beschlussvorschlag zu B (Satzungsbeschluss):

Die Gemeindevertretung beschlie3t gemaR § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Auf der Schmelz 11“ als Satzung. Die Satzung besteht aus den Teilplanen 1 und
2 sowie der Begriindung.

Grundlage der Beschlussfassung sind der Entwurf in der Fassung der erneuten &ffentlichen
Auslegungen vom 04.11.2019 bis einschlieRlich 06.12.2019 und der vom 18.05.2020 bis
einschlieflich 08.06.2020 sowie die unter A | und A Il gefassten Beschliisse.

Der Plangeltungsbereich umfasst das Flurstlick Gemarkung RoRdorf, Flur 9, Flurstiick Nr. 327.

Durchfihrungsvertrag

Der Durchflihrungsvertrag als Bestandteil des Vorhabens- und ErschlieRungsplans wird der
Gemeindevertretung zur Kenntnis gegeben.






Begriindung:

Die wahrend des Zeitraums der erneuten Offenlagen vom 04.11.2019 bis einschliellich
06.12.2019 und der vom 18.05.2020 bis einschlieRlich 08.06.2020 seitens der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden unter A) behandelt.

Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange geman §
4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden unter A) behandelt. Die Beteiligung
erfolgte mit Anschreiben vom 25.10.2019 zeitgleich mit der Beteiligung der Offentlichkeit vom
04.11.2019 bis einschliefilich 06.12.2019 sowie einem Anschreiben am 08.05.2020 zeitgleich mit
der Beteiligung der Offentlichkeit vom 18.05.2020 bis einschlieRlich 08.06.2020.

Aus den Beschlissen zu den Stellungnahmen aus den erneuten Beteiligungen der Offentlichkeit

sowie der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ergeben sich keine Anderungen
oder Ergédnzungen des normativen Planinhalts, die ein erneutes Beteiligungsverfahren erfordern

wurden.

Hinweise und Empfehlungen werden entsprechend den Beschllissen zu den eingegangenen
Stellungnahmen in den Planentwurf aufgenommen; die Begriindung wird sachbezogen ergénzt.

Somit kann der Satzungsbeschluss gefasst werden.

Der Gemeindevorstand empfiehlt, der Beschlussvorlage zuzustimmen.

W S wd

Christel SproRler, Burgermeisterin

O einstimmig dafur dagegen Enthaltungen
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Gemeinde RoRdorf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Auf der Schmelz 11" Begriindung

1. Planungsanlass

Der Strallenzug Auf der Schmelz in der Kerngemeinde Rofdorf wurde — vermutlich
zwischen 1960 und 1980 - beidseitig mit Wohnhdusern bebaut. Inzwischen bediirfen
Gebaude aus dieser Zeit in der Regel einer umfassenden energetischen und techni-
schen Erneuerung. Alternativ sind Uberlegungen zu Abriss und Neubau zum Zweck
der Verdichtung und damit der Erhéhung des Wohnraumangebots wirtschaftlich und
wohnungspolitisch opportun.

Die Aufstellung und Offenlage des Planentwurfs wurde von der Gemeindevertretung
am 09.11.2018 beschlossen und am 15.11.2019 offentlich bekanntgemacht. Die Of-
fenlage erfolge vom 26.11. bis einschlielich 08.01.2019. Aufgrund der eingegange-
nen Stellungnahmen erfolgte eine Uberarbeitung des Planentwurfs, die der Gemein-
devertretung am 20.09.2019 zur Beschlussfassung zur erneuten (2.) Offenlage vorge-
legt wurde.

Die derzeitige Nutzung des auf der Liegenschaft Auf der Schmelz 11 (Gemarkung
Rof¥dorf, Flur 9, Flurstiick Nr. 327) befindlichen Wohnhauses wurde aufgegeben. Die
Dexturis-Bau GmbH hat das Grundstiick erworben und tritt als Vorhabentrager fiir eine
mit der Gemeinde abgestimmte Bebauung mit 5 Wohneinheiten auf. Das vorhandene
Gebéude wird sachgerecht beseitigt werden. Auf der Grundlage eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplans gemaR § 12 BauGB wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan
als Voraussetzung zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses (Eigentumswohnungen)
erstelit. Ein vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieBender Durchfiihrungsvertrag re-
gelt die Durchfilhrung und Kostenilibernahme der notwendigen ErschlieBungsmaf-
nahmen. Er regelt aullerdem Beginn und Abschluss der gesamten MafRnahme inner-
halb eines festgesetzten liberschaubaren Zeitraums.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die Vorausset-
zungen zur zlgigen Bereitstellung von zunehmend nachgefragtem Wohnraum im Ver-
dichtungsgebiet Rhein-Main geschaffen.

Seite 1
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Abbildung 1: Lage des Plangeltungsbereichs 0.M.

2. Planungsziel und -zweck

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Rolidorf. Eine
Bauleitplanung fiir das Gebiet besteht bisher nicht; obwohl die Bebauung beidseits der
StraRe sehr homogen wirkt. Die nahezu gleichgro3en Grundstiicke zwischen ca. 550
und 650 m? sind Uberwiegend mit (eigengenutzten) Einfamilienhdusern (ggf. mit Ein-
liegerwohnung) und Zweifamilienhdusern bebaut. Freibereiche, die als Haus- und
Ziergarten 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 Vor-
habentragerin sind Abriss und Neubau vorgesehen.

Aufgrund der Absicht, 5 Wohneinheiten mit einer Tiefgarage fur alle notwendigen
Stellplatze fiir PKW zu errichten, wird das Erfordernis zur Planaufstellung gesehen.
Der Rahmen des Einfligens nach § 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, zunachst atypische Bebauung der Liegenschaft Auf der Schmelz 11 ist
jedoch gerechtfertigt durch die Lage des Baugrundstiicks und seine amtliche Grolte
von 940 m2

Das Vorhaben ermoglicht die Schaffung von zusatzlichen Wohneinheiten geringerer
GroRe als vorher mit Terrassen und Balkonen als kleinen, jeder Wohneinheit zugeord-
neten, Aufienbereichen. Sie entsprechen damit den Wohnbedirfnissen sowohl berufs-
tatiger Menschen als auch der dlteren Generation.

Seite 2
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Die Planung bereitet insofern eine Nachverdichtung in der unbeplanten bebauten
Ortslage vor. Insbesondere das Erfordernis des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB begriindet deshalb die Aufstellung des Be-
bauungsplans.

Ziel ist insofern die Nutzbarmachung innerortlicher Baulandreserven zu Wohnzwe-
cken.

Planungsgrundlagen
Ortliche Gegebenheiten

3.1.1 Einbindung in die bauliche und planerische Umgebung

Die Liegenschaft Auf der Schmelz 11 in der Kerngemeinde RofRdorf befindet sich am
stidwestlichen Ortseingang. Die Strafle Auf der Schmelz zweigt hinter der Ortsein-
gangstafel von der von Ober-Ramstadt kommenden Landesstralle 3104 (L3104, Wil-
helm-Leuschner-Strafe) ab und bildet mit beidseitiger Bebauung nahezu den gesam-
ten sudlichen Abschluss der bebauten Ortslage RofR3dorfs bis zum RoRRbergweg.

Gegenlberliegend der Zufahrt Auf der Schmelz an der Wilhelm-Leuschner-StraRe be-
findet sich das Neubaugebiet Erlehe, das auf den Flachen eines aufgegebenen Gart-
nerei entwickelt wurde und dessen Bebauung mit familiengerechten Wohnungen fast
abgeschlossen ist.

Um die stadtebauliche Einbindung in die bebaute Umgebung zu gewahrleisten, wurde
zur Beurteilung der Gebaudebestand auf den nahegelegenen Baugrundstiicken auf-
genommen (Abbildung 2). Die Héhe der baulichen Anlagen betragt in der Regel ca.
10 m Uber der ErschlieBungsstrafle Auf der Schmelz.

Die Déacher sind geneigt, bei einer Traufhéhe von bis zu 8,5 m.

Seite 3
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Die Bebauung mit Einzelhausern wirkt einheitlich.

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

Nach Siiden steigt das Gelénde an. Die die Strale auf der Schmelz querende Strale
Am Heilmannsrain geht stdlich der Baugrundstiicke in einen Feldweg Uiber.

Abbildung 3: Bebaute Umgebung 0.M.

3.1.2 ErschlieBung

Das Wohnsiedlungsgebiet langs der Stralle 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 éffentlichen Anlagen der e-netz
Sudhessen GmbH & Co. KG fiir Elektrizitat und Gas.

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) erschlieBt das Gemeindegebiet durch
mehrere Buslinien. Ein Knotenpunkt befindet sich am Rathaus. Die nichstgelegene
Haltestelle befindet sich in der Wilhelm-Leuschner-Strafe in ca. 500 m Entfernung von
der Liegenschatt. Dort verkehrt die Linie MO1.Es bestehen Verbindungen nach Darm-
stadt im Stundentakt.

Seite 5
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3.1.3 Immissionen

Aufgrund der Lage sind durch den motorisierten Individualverkehr bedingte Immissio-
nen ortsiiblich. Sie entsprechen der Vorbelastung fiir den gesamten westlichen Be-
reich der Strale Auf der Schmelz. Es gibt keine Anzeichen fiir eine Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau® fur Allge-
meine Wohngebiete, die gesunden Wohnverhéltnissen entgegenstehen und besonde-
re Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm erfordern. Larmschutzmallnahmen
gréferen Umfangs fir den Gesamtbereich sind aufgrund des Vorhabenbezugs unan-
gemessen und nicht durchfiihrbar.

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 (ber die vorhandenen Syste-
me. Aufgrund der Zunahme von voraussichtlich nur 3 Wohneinheiten durch die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden nur geringfigige Mehr-
mengen zu erwarten sein. Sie sind insofern vernachlassigbar, als auch bei Bauvorha-
ben nach § 34 BauGB im derzeit unbeplanten Innenbereich mit vergleichbaren Aus-
wirkungen zu rechnen ware.

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

Die Wasserversorgung fiir die Gemeinde erfolgt durch den Regiebetrieb Gemeinde-
werke RoRdorf. Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann durch eigene
Brunnenanlagen und Zukéufe vom Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg si-
chergestellt werden.

Der Plangeltungsbereich liegt in der Schutzzone 3 der Trinkwassergewinnungsania-
gen 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 siidwestliche Gemeindegebiet
einschlieBlich Bereiche der Stadt Ober-Ramstadt. Beeintrachtigungen der Schutzfunk-
tion sind durch ordnungsgeméne, durch die Planung vorbereitete Wohnnutzung nicht
zu erwarten. Ein Hinweis auf das Wasserschutzgebiet und die notwendig zu beach-
tende Verordnung 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 Grindungsbereich vorgefundenen Boden-
schicht (Granit) auch nicht mit freiem Grundwasser zu rechnen ist. Eine Beeinflussung
des Grundwassers bzw. der GrundwasserflieRrichtung durch die geplante Baumal}-
nahme ist dementsprechend nicht erkennbar.

Auch wenn die Erkundungsbohrungen die Griindungssohle der geplanten Tiefgarage
nicht ganz erreicht haben, ist die erfolgte Untersuchung in Bezug auf den Grundwas-
serstand im Plangebiet aussagekraftig. Alle 4 Erkundungsbohrungen sind auf den im
Bereich der geplanten Griindung anstehenden Granit-Felsboden gestof3en, der be-
dingt durch die Gesteinsart nicht-grundwasserfiihrend sein kann und welcher als Be-
standteil des Odenwald-Grundgebirges bis in grole Tiefen ansteht. Dementsprechend
kann freies Grundwasser im Bereich der geplanten Griindung und Baugrube eindeutig
ausgeschlossen werden. (Anlage: Felduntersuchung zur Erkundung des Baugrundes
und der Grundwasserverhaltnisse vom 12.08.2019).

Seite 6
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Eine Verndssungsgefahr durch jahreszeitlich- und witterungsbedingtes Auftreten von
zusickerndem Hang- und Oberfldchenwasser ist grundsatzlich nicht auszuschlieRen.
Es kann sich auf dem im Bereich der Griindungssohle anstehenden undurchldssigen
Felsboden anstauen. Bei der Bemessung der Bauwerksabdichtung Ist deshalb der
Lastfall durch driickendes Wasser nach DIN 18533 zu beriicksichtigen.

Grundwassermessstellen des Landes sind in der nahen Umgebung nicht bekannt.
Heilquellengebiete werden von der Planung nicht berihrt.
Uberschwemmungsgebiete und Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete sind von der

Planaufstellung nicht betroffen.

3.1.5 Altlasten / Kampfmittel

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

Erkenntnisse Uber etwaige Altlasten im Plangebiet liegen ebenso wenig vor wie (iber
Bodenbelastungen durch Kampfmittel. Informationen des Kampfmittelrdumdienstes
wurden im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange eingeholt.

3.1.6 Naturschutz und Landschaftspflege

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

Es gibt keine Anzeichen fir unmittelbare Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft. Insbesondere unter Berticksichtigung der geringen Flache und der nur ge-
ringfligigen Anderung der Bebaubarkeit des Flurstiicks kénnen sie ausgeschlossen
werden.

Hinweise auf geschitzte Tier- und Pflanzenarten im Plangeltungsbereich sind nicht be-
kannt und scheinen auf der rdumlich begrenzten Freiflaiche des Wohnbaugrundstiicks
innerhalb des Siedlungsgebietes unwahrscheinlich.

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

Mdoglicherweise notwendige Eingriffe in den Gehdlzbestand erfolgen nach den fachge-
setzlichen Regelungen, insbesondere auflerhalb der Brut- und Setzzeit.

Gleiches gilt fur 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 Maflnahmen gemaR § 44 Abs.5 Satz 3 BNatSchG im
Rahmen dieser Planaufstellung.

Eine Baumschutzsatzung existiert in der Gemeinde nicht.

Seite 7
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3.2 Rechtliche Vorgaben

Im Regionalplan Stidhessen 2010, der fir den hiesigen Raum die Ziele der Raumord-
nung wiedergibt, an die geman § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane anzupassen sind,
ist der Plangeltungsbereich - wie im Ubrigen auch seine gesamte Umgebung - als
JVorranggebiet Siedlung, Bestand" ausgewiesen. Es ist im Siiden von einem Vorrang-
gebiet fir die Landwirtschaft innerhalb eines Regionalen Griinzugs und Vorbehaltsge-
biet fur besondere Klimafunktionen begrenzt. Ein Eingriff in diese Funktionen erfolgt
nicht.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rofddorf vom 29.06.2006
stellt das Plangebiet - wie auch seine Umgebung - als ,Wohnbaufldche, Bestand” dar.
Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beabsichtigte Ausweisung der Nut-
zungsart fir Wohnen ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan der Gemeinde Rof3dorf
weist flir 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 Malnhahme der
Innenentwicklung gemal § 13a BauGB. Deshalb erfolgt die Aufstellung des Bebau-
ungsplans im beschleunigten Verfahren (§ 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 naheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalstab gemafn
§ 34 BauGB nicht wesentlich verandert.

Durch die Planaufstellung werden weder MalRnahmen vorbereitet, die einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen noch gibt es Anhaltspunkte fir die Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter oder An-
haltspunkte  fir mogliche Auswirkungen von schweren Unfdllen nach
§ 50 Abs. 1 Bundesimmissionsschutzgesetz.

Die Beteiligungen der betroffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange erfolgen in den Verfahren gemafl § 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 Funktionsféahig-
keit des Naturhaushalts, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Ausgleichsmaflinahmen sind im Sinne des Gesetzes
deshalb nicht erforderlich. Es werden jedoch Festsetzungen getroffen, die die Eingriffe
minimieren bzw. notwendige Eingriffe durch Neuanpflanzung ausgleichen.

Die Aufstellung erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan auf der Grundlage ei-
nes mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans geman
§ 12 BauGB. In einem vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieRenden Durchfuhrungs-
vertrag verpflichtet der Vorhabentrager sich, innerhalb einer bestimmten Frist das Vor-
haben zu realisieren. Dariiber hinaus Ubernimmt der Vorhabentrager die Kosten der
Planaufstellung sowie der notwendigen ErschlieBungsmafinahmen.

Seite 8
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5.

5.1

Planausweisungen
Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der Nutzung

Nach § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ist die Gemeinde bei der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans nicht an die Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und auf-
grund der von § 9a BauGB erlassenen Verordnungen (BauNVO und PlanzVO) gebun-
den. Da als Nutzung des geplanten Vorhabens ausschlieBlich Wohnen vorgesehen ist,
kann deshalb auf die Festsetzung eines Baugebietes aufgrund der BauNVO verzichtet
werden. Als Nutzung wird deshalb ausschlieBlich Wohnen festgesetzt. Selbst bei der
Festsetzung eines reinen Wohngebietes (WR) waren generell oder als Ausnahmen
z.B. Betreuungseinrichtungen fiir Kinder und alte Menschen oder Laden und nicht sté-
rende Handwerksbetriebe zuldssig. Da der Vorhabentrager deren Errichtung nicht be-
absichtigt, miisste nach 12 Abs. 3a BauGB i.V.m.§ 9 Abs. 2 BauGB wieder festgesetzt
werden, dass nur solche Nutzungen zuldssig sind, zu denen sich der Vorhabentréger
im Durchflihrungsvertrag verpflichtet. Dabei handelt es sich eindeutig um ein Wohnge-
baude mit den dazugehdrenden Nebenanlagen. Die Ausweisung ist auch durch die
umgebende ausschliefldliche Wohnbebauung begriindet.

Durch den Verzicht auf die Ausweisung eines Baugebietes nach der BauNVO ist es
moglich, die Nutzungen abschlieend festzuschreiben. Ausnahmen werden nicht vor-
gesehen.

5.1.2 Mal} der Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfléchenzahl (GFZ)

Die vorhandene Grundstlicksgrée von 940 m? eignet sich kaum fiir eine wirtschaftli-
che Neubebauung und Nutzung als Ein- oder Zweifamilienhaus.

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

Neben familiengerechten Einfamilienhédusern steigt jedoch der Bedarf an Wohnungen
in gut ausgestatten Mehrfamilienhdusern in stadtischer Lage bzw. im stadtischen Um-
feld mit guter Anbindung an die Infrastruktur einer Grostadt. Die Voraussetzungen
sind in der Gemeinde RoRdorf gegeben. Neben dem landlichen Charakter bestehen
hervorragen Anbindungen an Darmstadt, sowohl mit privaten als auch &ffentlichen
Verkehrsmitteln.

Das Grundsttick Auf der Schmelz / Am Heilmannsrain eignet sich deshalb fir die Un-
terbringung von Wohneinheiten in einem Mehrfamilienhaus. Es fligt sich in die umge-
bende Wohnnutzung ein und ergéanzt gleichzeitig die Angebotspalette an Wohnraum in
der Gemeinde.

Hinsichtlich der Marktsituation, dem Wohnraumbedarf in der Region und dem stidte-
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 § 17 der
BauNVO bei zwei der Ermittlung zugrunde liegenden Vollgeschossen.

Die obengenannte Grundflache der Wohngebaude darf gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO
durch Anlagen wie Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% Uberschritten werden.
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Mit der Realisierung des Vorhabens geht zwangsléufig eine Flachenversiegelung ein-
her, die die natirlichen Funktionen des Bodens beeintrachtigt. Insbesondere aufgrund
der planungsrechtlichen Festsetzung unter .5 Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmaf3-
nahmen fiir Boden, Natur und Landschaft im Bebauungsplan Teilplan 1 festgesetzten
versickerungsfahigen Flachenbefestigungen sowie der Uberdeckung der nicht lber-
bauten Teilflache der Tiefgarage mit Vegetationsboden und einer dauerhaften Begri-
nung ist jedoch nur mit geringfiigigen weiteren Auswirkungen auf die natirlichen Funk-
tionen des Bodens zu rechnen.

Zahl der Vollgeschosse / Héhe baulicher Anlagen
Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei festgesetzt. Sowohl aufgrund der Nicht-

Anrechnung von Geschossflachen auRerhalb von Vollgeschossen auf die GFZ als
auch aufgrund der Definition des Vollgeschosses nach landesrechtlichen Vorschriften
ist die Errichtung eines (ber die zwei Vollgeschosse hinausgehenden, weiteren Staf-
felgeschosses als Nicht-Vollgeschoss méglich. Das gilt im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan als vereinbart. Es entspricht auch der Bebauung in der nahen Umgebung,
die haufig aus 2 Vollgeschossen und einem Nicht-Vollgeschoss als Dachgeschoss be-
steht.

In den Teilbereichen, in denen das Staffelgeschoss von der Gebdudeauflenwand des
2. Vollgeschosses zuriickgesetzt ist, liegt die Traufe der dadurch entstehenden Dach-
flachen tber 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 Gebaudehohe erfolgt als maximale Angabe mit 227,75 m i NN
und liegt damit ca. 90 cm Uber der ermittelten Hohe des Gebédudes auf der westlich
angrenzenden Liegenschaft Auf der Schmelz 9.

Die maximale Gebaudehdhe liegt ca. 11,65 m liber der angrenzenden Erschlielungs-
strafle. Dabei ist zu bericksichtigen, dass das Gelénde von der StralRe zum Gebaude-
eingang hin ansteigt und somit nicht diese Gesamthohe als geschlossene Wand in Er-
scheinung tritt. Vielmehr wird teilweise eine begriinte Anschittung des Gelandes zwi-
schen Stralle und Gebaudewand erfolgen.

5.1.3 Bauweise

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

5.1.4 Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen definiert. Der Be-
bauungsplan unterscheidet zwischen oberirdischen und unterirdischen tberbaubaren
Flachen. Die Unterscheidung ist erforderlich, weil die satzungsgemafle Unterbringung
der notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage eine Flache erfordert, die die dufleren
Abmessungen des aufstehenden Gebaudes Uberschreitet.

Die im Suden Uber die Bebauung sowie die Terrassen hinausreichende Decke der
Tiefgarage ist auf einer mindestens 35 cm starken Substratschicht dauerhaft zu begru-
nen. Sie stellt zusammen mit der angrenzenden nicht berbaubaren Flache eine zu-
sammenhangende Freifliche dar.

Fir das geplante Wohngebdude wird eine Uberbaubare Grundsticksflache von
17,2 m x 18 m durch Baugrenzen ausgewiesen. Durch Dachiiberstande kann die Fla-
che allseitig um 60 cm (berschritten werden. Weitere Uberschreitungen durch unter-
geordnete Bauteile sind zuldssig. Es handelt sich dabei um eine straflenseitige Ein-
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gangsuberdachung, die bis zu 1,5 m vor der Baugrenze zuléssig ist und um Balkone
und Terrassen im riickwartigen sudlichen Bereich. Fir sie sind Uberschreitungen bis
zu 3 m zulassig. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teilplan 2) konkretisiert Lage
und Ausmal} der zuldssigen Uberschreitungen.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist insbesondere die Tiefgaragenzu-
fahrt zulassig. Obwohl nicht notwendig und vorgesehen sollen auch Stellplatze — evtl.
fir Pkw behinderter Autofahrer/innen oder fiir Fahrrader — nicht ausgeschlossen wer-
den. Darliber hinaus sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zulassig. Das flichenma-
Rige Ausmall der genannten Anlagen findet seine Beschrankung in der laut
§ 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO regelhaft erweiterten Grundflichenzahl von 0,60.

An der &stlichen Grenze zum Feldweg Am Heilmannsrain und am stdlichen Ortsrand
wird zur Eingriinung der Liegenschaft im Ubergang zur Feldflur innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksfliche eine Flache fiir Anpflanzungen mit heimischen,
standortgerechten Gehdlzen vorgesehen. Trotz Anrechenbarkeit auf die Nutzungsma-
Re des Baugrundstiicks trégt sie zur Erhohung der Freiraumqualitét sowohl fiir die Be-
wohner als auch fir Naherholungssuchende bei. Sie unterstiitzt die Artenvielfalt durch
Nahrungsangebot und Lebensraume.

5.1.5 Stellpldtze und Garagen

Die fir das Vorhaben notwendigen 10 Stellpldtze werden in der Tiefgarage unterge-
bracht. Von dort fiihrt ein Aufzug in die Wohngeschosse.

Die Tiefgaragenzufahrt und -Ausfahrt liegt in einen Abstand von ca. 4 m zur westli-
chen Grundstiicksgrenze gegenlber dem bestehenden Carport der Liegenschaft Auf
der Schmelz 10 und erfolgt geradlinig auf kiirzestem Weg von der ErschlieBungsstra-
Re in die Tiefgarage.

Ein zusatzlicher Pkw-Stellplatz ist im Auflenbereich 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 Erschlieung

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 Flachenversiege-
lung im Plangeltungsbereich statt. Die Errichtung der Tiefgarage ist u. a. dadurch ge-
rechtfertigt, dass keine zusatzlichen Versiegelungen fur die notwendigen Stellplatze
oberirdisch stattfinden; trotzdem soll der Eingriff in die Funktionsfahigkeit des mit der
Tiefgarage unterbauten Bodens und hier insbesondere in dessen Speicherfahigkeit
zwecks Rickhaltung und zeitnaher Verdunstung gering gehalten werden. Deshalb
wird fiir die nicht notwendigerweise zu versiegelnden Dachflachen der Tiefgarage eine
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5.2

mindestens 35 cm starke Uberdeckung mit Vegetationsboden festgesetzt. Die Flachen
sind dauerhaft zu begriinen.

Die Festsetzung der Flache fiir 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 Hausgar-
tens zugunsten von Kleintieren und Kleinstlebewesen.

Landesrechtliche Festsetzungen

5.2.1.Grundstiicksfreifldchen

Die vollstandige Begriinung nicht bebauter bzw. befestigter Teile des Baugrundstiicks
entspricht dem Ziel des Erhalts eines durchgriinten Wohngebietes innerhalb der Kern-
gemeinde RoRdorf. Der vorgeschriebene Anteil heimischer Gehdlze tragt dazu bei, die
Artenvielfalt sowohl der Pflanzen als auch der heimischen Tierarten zu unterstiitzen
(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-
schlieRenden Durchfiihrungsvertrag verpflichten sich die Vorhabentrager zur Durch-
fihrung des Vorhabens innerhalb einer zu vereinbarenden Frist.

Auswirkungen

Wesentliche Auswirkungen, die iber die Ziele und Zwecke dieser Planung hinausge-
hen 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 origindr belastet, da
die ErschlieBung im Plangeltungsbereich insgesamt als gesichert anzusehen ist, und
die Kosten der durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, not-
wendigen Veranderung und Ergadnzungen von ErschlieBungsmaRnahmen (Hausan-
schllisse und Zufahrten fiir die Neubebauung vom Vorhabentrager zu tragen sind.

Notwendige Regelungen werden im Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan getroffen.

Wegen der geringen bis vernachlassigbaren Auswirkungen dieser Plananderung wird
auch beziiglich des Klimaschutzes kein Erfordernis fiir weiter gehende MalRnahmen
gesehen, die dem Klimawandel entgegenwirken bzw. die der Anpassung an den Kli-
mawandel dienen. Vielmehr tragt der Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Nach-
verdichtung im besiedelten Gebiet dazu bei, die Versiegelung zusétzlicher Flachen im
Auflenbereich zu vermeiden und deren klimatische Ausgleichsfunktion zu erhalten.
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BURO FUR GEOTECHNIK & INGENIEURGEOLOGIE

DiIPL.-GEOL. HOLGER BAUMANN

Biiro fiir Geotechnik & Ing geologi
Dipl. -Geol. H. Baumann - Paul-Ehrlich-Strale 28 - 63322 Rédermark

Dexturis Bau GmbH
Auf dem Hohenstein 1
61231 Bad Nauheim

Rédermark, 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 Grundwasserverhiltnisse 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” Lossbéden (Léss der Schicht 2) an.

Der Lss wird von kristallinen Festgesteinen unterlagert. Die Festgesteine sind nach den Ergebnissen der
Rammkernsondierungen zuoberst tiberwiegend 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 zerriitteten
Festgesteinen oder auf Fels mit geringerem Verwitterungsgrad und entsprechenden Festgesteinseigen-
schaften zuriickgefiihrt werden kann.

120819-st-dexturis-rodorf.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 BaumaRnahme ist somit nicht erkennbar.

Hinweis

Bei den vorhandenen geologischen Verhiltnissen kann oberhalb des tiefer liegenden Grundwasserspiegels
ein jahreszeitlich- und witterungsbedingtes Auftreten von zusickerndem Hang-, Stau- und Oberflichen-
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)
fiir die Bemessung der Bauwerksabdichtung zu beriicksichtigen.

Mit freundlichen GriiRen

W— b\.A_-_.)
Halger Baumann

Anlage
1- Lageplan der Sondieransatzpunkte
2- Baugrundschnitt

120818-st-dexluris-roRdorf.docx
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RKS 1 Rammkernsondierung
4  Sondieransatzpunkt

Hohen der Sondieransatzpunkte [mNN]

RKS 1 =216,64
RKS 2 = 219,30
RKS 3 =219,30
RKS 4 = 219,22

Wohnhausneubau mit Tiefgarage
RoRdorf, Auf der Schmelz 11

Biiro fiir Geotechnik & Ingenieurgeologie
Dipl.-Geol. Holger Baumann

Paul-Ehtlich-Strale 28

Gemarkung RoRdorf, Flur 9, Flurstiick 327 T
. Mafstab Projekt Nr. | Anlage Nr.
Bauherr: Dexturis — Bau GmbH absta rojeit By JAmage I,
31920
. Bericht Nr.
Lageplan der Sondieransatzpunkte ca. 1:300 | 1







[MNN] RKS 3 RKS 4 RKS 2

f 219.5 218,30 mNN 219,22 mNN 219,30 mNN
219.0 Oberboden, umgelagert I Oberboden, umgelagert . Oberboden, umgelagert T
: 0.50 0.50
0.50
218.5 Léss (Grobschtuff / Felnsand)
Léss {Grobschluff / Feinsand) ¥ @ Lbss (Grobschiuff  Felnsand) 1.20
218.0 | Gemenge aus Liss und Felszersatz
(Grobsand, schluffig bis stark
1.70 170 schluffig, drtlich kieslg)
217.5 170
RKS 1b Fels, zerlttet
2.00
217.0 216,64 mNN I Kar
Gra;‘gelsb. z=r:etzlt 2 F:ilnl;iﬁes 1] -‘; Granitlels, zersetzt zu Feinkies
. TR und Grabsand, stark schluffig, v 2 EI und Grobsand, stark schiuffig,
216.5  Vergelationsdecke / Qhatbaden s’ kompakt, értlich Qranitsteine 3 kompakt, Brifich aGr:r:?tsteinge
0.0 /LA o
Aufftllungen {Schiuff, stark o 220
2186.0 sandig und Sand, star schluffig) an s o
0.40 A o
AL .
Auffallungen (Schluff und o 3.80 i 3.70

[1]
2155 Sand mit Betonbruch, zerht::\;‘)’ rrx ﬂ kein Bohrfortechritt (KBF)
3

I
215.0 L&ss (Grabschluff / Fslns:r:gl)] I —

Granit, grusig zerbohrt
1.55

. voraussichlliche Grindungssohle ca. 214,8 mNN

214.5 =7
KBF, RKS 1a in D,4 m Tiefe abgebrachen

214.0

213.5
Schicht 1: Auffullungen Wohnhausneubau mit Tiefgarage in RoBdorf, Auf der Schmelz 11 Buro fur Geotechnik & Ingenieurgeologie
Schicht 2: Léss Gemarkung RoRdorf, Flur 9, Flurstiick 327 Dipl -Geol, Holger Baumann
Schicht 3: Fels, zersetzt bis entfestigt Bauherr: Dexturis - Bau GmbH g

Projekt Nr.
HohenmaRstab Anlage Nr.
Baugrundschnitt . 31920
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DURCHFUHRUNGSVERTRAG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN

Gemeinde RoRdorf
,»Auf der Schmelz 11“

Die Gemeinde RoRdorf,
vertreten durch den Gemeindevorstand
Frau Burgermeisterin Christel SproBier und Herrn Ersten Beigeordneten Karlheinz Riick
- nachfolgend ,Gemeinde" genannt —

und

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

schlieen folgenden Vertrag:

Praambel

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Auf der Schmelz 11" iiberplant ein Grundstiick im bisher
unbeplanten Innenbereich der Gemeinde. Vorrangiges Ziel ist die Nachverdichtung des Flur-
stiicks Gemarkung Rof3dorf 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 dafir sind
neben der Bauleitplanung OrdnungsmaRnahmen durchzufiihren. Der Vorhabentrager erklart sich
bereit und in der Lage, alle notwendigen MaBnahmen zur Realisierung des Vorhabens innerhalb
der in diesem Vertrag vereinbarten Fristen im Einvernehmen mit der Gemeinde durchzufithren.

Das Gebiet, fiir das der ErschlieBungs- und Durchfiihrungsvertrag geschlossen wird, umfasst das
Flurstick Gemarkung RoRdorf Flur 9 Nr. 327 (Liegenschaft Auf der Schmelz 11) mit einer GréRe
von insgesamt ca. 940 m?. Es handelt sich dabei um ein bereits erschlossenes Wohnbaugrund-
stiick.

§ 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 einschlieBlich der notwendigen Stellplatze und Ne-
benanlagen nach dem Vorhaben- und ErschliefRungsplan.



(2) Das Vertragsgebiet umfasst das Flurstiick Gemarkung Rofdorf Flur 9 Nr. 327 mit einer
GroRe 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 18.05.2020 bis einschlieRlich
08.06.2020 (Teilplan1) mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teilplan 2). Sollte
ein geanderter Plan als Satzung beschlossen werden, ersetzt die Fassung der Sat-
zung den Entwurf.

- Lageplan mit Eintragung der ErschlieBungsmaBnahmen, Wasserversorgungsleitun-
gen und Entwéasserungsleitung. (Anlage 1)

(2) Die Vertragspartner bestétigen, dass ihnen die Anlagen volistéandig 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-
schlieBungsmaBnahmen auf dem Privatgrundstiick Gemarkung Rof3dorf Flur 9 Nr. 327.

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

§ 4 Durchfiihrungsverpflichtung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung des in § 3 genannten Vorhabens im
Vertragsgebiet nach den Regelungen dieses Vertrages. Der Vorhabentrager wird alle fiir die
ErschlieBung und Bebauung erforderlichen Vorbereitungs- und Ordnungsmafnahmen
durchfiihren. AusgleichsmaRnahmen 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 zustandigen Behérden 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 VorbereitungsmaRnahmen

(1) Der Vorhabentrager wird alle erforderlichen Vorbereitungs- und Ordnungsmalnahmen
durchfiihren. Dazu gehdren:

Abbrucharbeiten

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




Gehélzbeseitigungen

Solite die Beseitigung von Gehdélzen erforderlich sein, sind folgende Hinweise zu beachten:
- GemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz ist es verboten, Gebische und
andere Geholze 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 6ffentlichen ErschlieBungsmaRnahmen abzustimmen.
Mit Leitungsrechten oder sonstigen Rechten zu belastenden Flachen sind éffentlich rechtlich
oder grundbuchlich zu sichern. Versiegelungen und Anpflanzungen sind vorab mit dem Ver-
sorgungstrager detailliert abzustimmen, insbesondere die erforderlichen Abstdnde zu den
Leitungen. Dasselbe gilt fiir die Errichtung baulicher Anlagen wie z.B. Terrassen, Gartenhiit-
ten, Garagen u. a.

§ 6 ErschlieBungs- und Anschlussbeitrige

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

(2) Die Kosten fur die Anschliisse und die Herstellung der Versorgungs- und Entsorgungsleitun-
gen (Wasser- und Abwasser) von den vorhandenen Anlagen in der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che bis auf das private Baugrundstiick und die Hausanschliisse sowie die dazu notwendigen
Tiefbauarbeiten werden vom Vorhabentrager ibernommen. Dariiber hinausgehende Grund-
sticksanschlusskosten werden nicht erhoben.

§ 7 Kosteniibernahme

(1) Der Vorhabentréger tragt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner Durchfithrung.
Die Verpflichtung zur Kostentragung schliet insbesondere die Planungskosten fiir den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Auf der Schmelz 11“ einschlieBlich ggf. erforderlicher
Fachgutachten und aller Planausfertigungen ein.

§ 8 VerduBerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge

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

§ 9 Kosten bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
(1) Wird das Vorhaben nicht innerhalb der in § 4 des Vertrags genannten Fristen realisiert, ist
die Gemeinde Roldorf 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 fiir etwa-
ige Aufwendungen des Vorhabentragers, die dieser im Hinblick auf die Aufstellung der Sat-
zung tatigt, ist ausgeschlossen.

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

§ 11 Vertragsdnderungen, Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen

(1) Vertragsénderungen oder -erganzungen bedurfen 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 beriihrt die Wirksamkeit der Gibrigen 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.

RoRdorf, den

Der Gemeindevorstand

Christel SproRler Karlheinz Rick
(Blirgermeisterin) (Erster Beigeordneter)

Bad Nauheim, den

Der Vorhabentrager



