Gemeindevorstand RoRdorf RoRdorf, 29.08.2019

Vorlage 111/621/2019

Gemeindevertretung
zur 22. Sitzung
am 20.09.2019

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

a) Zur Behandlung der zum Planentwurf abgegebenen Stellungnahmen im
Rahmen der Beteiligung

1.  der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie

2. der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB)

b)  Zur Beschlussfassung tber die erneute Offenlage gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
des geanderten Planentwurfs vom August 2019

1.  der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie
2. der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB)
Anlagen: Stellungnhahmen, August 2019
Begrindung zum angepassten Entwurf (Fassung, August 2019)
Teilplan 1: Bebauungsplanentwurf, August 2019

Teilplan 2: Vorhaben- und Erschlieungsplanentwurf, August 2019
Grundwasseruntersuchung

Die Gemeindevertretung mdge beschliel3en:

a) Zur Behandlung der zum Planentwurf abgegebenen Stellungnahmen im Rahmen
Der Beteiligung
1.  der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Die wahrend des Offenlegungszeitraums vom 26.11.2018 bis einschlieB8lich 08.01.2019
seitens der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

werden nachfolgend unter 1. behandelt.

Beschluss zu a) 1.

Es werden die Beschliisse entsprechend den Beschlussempfehlungen unter 1 bis 23
zur Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) gefasst.



2. der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)

Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden nachfolgend unter 2.
behandelt. Die Beteiligung erfolgte mit Anschreiben vom 14.11.2018 zeitgleich mit der
Offentlichkeitsbeteiligung vom 26.11.2018 bis einschlieBlich 08.01.2019.

Beschluss zu a) 2.

Es werden die Beschlisse entsprechend den Beschlussempfehlungen unter 1 bis 9 zur
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB) gefasst.

b) Zur Beschlussfassung uber die erneute Offenlage geméaR 8§ 4a Abs. 3 BauGB des
geanderten Planentwurfs vom August 2019
1.  der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Beschluss zu b) 1.

Die Gemeindevertretung beschliel3t die erneute 6ffentliche Auslegung des Entwurfs zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Auf der Schmelz 11" mit Begriindung gemal.

§ 4a Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gemaf den 88 3 Abs. 1 und

4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Grundlage dieses Beschlusses ist der geanderte Entwurf vom August 2019.

2. der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)

Beschluss zu b) 2.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sollen
gemal § 4a Abs. 2 und 3 BauGB uber die erneute 6ffentliche Auslegung des
geédnderten Planentwurfs informiert werden. Ihre Stellungnahmen sollen zeitgleich mit
der offentlichen Auslegung eingeholt werden.

Erlauterung:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde RoRR3dorf hat in ihrer Sitzung am 09.11.2018 die

Aufstellung und offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Auf der
Schmelz 11 beschlossen. Grundlage war der Entwurf vom September 2018.

Die offentliche Auslegung erfolgte nach ortstiblicher Bekanntmachung am 15.11.2018 in der Zeit
vom 26.11.2018 bis einschlief3lich 08.01.2019. Zeitgleich erfolgte die Einholung der
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Anschreiben vom
14.11.2018.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden mit den Beschlussfassungen zu A | (Offentlichkeit)
und A Il (Behtrden und sonstige Trager offentlicher Belange) abgewogen.

Aufgrund der Stellungnahmen hat der Vorhabentrager die Planung Uberarbeitet. Es liegt ein
geéanderter Planentwurf vom August 2019 vor. Er besteht aus den Teilplédnen 1 und 2 sowie der



Begriindung, der als Anlage eine ,Felduntersuchung zur Erkundung des Baugrundes und der
Grundwasserverhaltnisse* beigefigt ist.

Die geanderte Planung bericksichtigt zum einen die Sorgen der Nachbarn und Gbernimmt zum
anderen Erkenntnisse und Anregungen aus der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange.

Die Plandnderung beinhaltet insbesondere die Reduzierung der Wohneinheiten in dem Neubau
von 6 auf 5. Dadurch bedingt kann die Zahl der notwendigen Stellpléatze in der Tiefgarage um 2
verringert werden. Die Belastigung der Nachbarn durch die Zu- und Ausfahrten wird dadurch
ebenfalls reduziert. Ein zusatzlicher Pkw-Stellplatz im AuRenbereich auf dem Baugrundsttick
entlastet den Stral3enraum von parkenden Fahrzeugen.

Durch Verlegung der Zu- und Ausfahrt zur Tiefgaragen um ca. 4 m nach Osten werden sowohl
die gegeniiberliegenden Baugrundstlicke als auch die westlichen Nachbarn von Emissionen
entlastet. Die Zu-/Ausfahrt liegt jetzt gegenliber den eigenen Stellplatzen/Garagen bzw. weiter
entfernt von der Grundstiicksgrenze. Die Garagenzufahrt wurde verkirzt und verlauft nun
gradlinig von der ErschlieBungsstral3e in die Tiefgarage. Dadurch bedingt ist allerdings eine
Erhéhung der Gesamthdéhe um ca. 90 cm.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) konnte von 0,8 auf 0,7 reduziert werden. Die GRZ Il (erweiterte
Grundflachenzahl) kann mit 0,6 festgesetzt werden (statt 0,65).

Der Gemeindevorstand empfiehlt, der Beschlussvorlage zuzustimmen.

Christel SpréRler, Blrgermeisterin

O einstimmig dafir dagegen Enthaltungen




Gemeinde RoRRdorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Auf der Schmelz 11*

Beschlussempfehlungen

A: Zur Behandlung der zum Planentwurf abgegebenen Stellungnahmen im Rah-
men der Beteiligung

) der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie

II) der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)

B: Zur Beschlussfassung Uber die erneute Offenlage gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
des gednderten Planentwurfs vom August 2019

l) der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie

II) der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)

August 2019

Bau-Ass. Dipl.-Ing. Marianne Streicher-Eickhoff Tel.: 06071 / 3936540 « Fax: 06071 / 3936541
SchillerstralRe 23 A 64846 Grol3-Zimmern Mail: Marianne.Streicher-Eickhoff@t-online.de



Beschlussvorlage zu A:
(Abwégung)

1)

IN)

Die wahrend des Offenlegungszeitraums vom 26.11.2018 bis einschlieRlich 08.01.2019 seitens der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen werden nachfolgend unter 1) behandelt.

Die im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellung-
nahmen werden nachfolgend unter 1) behandelt. Die Beteiligung erfolgte mit Anschreiben vom 14.11.2018 zeitgleich mit der Offentlichkeitsbe-

teiligung vom 26.11.2018 bis einschliel3lich 08.01.2019.

Beteiligung der Offentlichkeit

1. Vordruck

Insgesamt 14 Stellungnahmen wurden auf einem Vordruck abgegeben. Die Stellungnehmenden haben lediglich auf dem Vordruck Name und
Adresse eintragen und unterschrieben. In der Regel handelte es sich um Einzelpersonen. In manchen Féllen haben aber auch mehrere Perso-

nen unter einer Adresse unterschrieben.

Es wird ,Einspruch gegen die Bebauungsplanung“ erhoben und mit 13 Punkten begriindet, die im Folgenden behandelt werden.

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

1.1 GroRe der Grundflache der Bebauung

Die GréRRe der vorgesehenen Grundflache sei zu
grol3. Sie weiche mit annahernd 320 m2 erheblich

von der Bebauung benachbarter Grundstiicke ab.

Die Grundflache des Gebaudes weicht in ihren
Abmessungen von der Bebauung der nahen
Umgebung ab. Dadurch ist u. a. das Erfordernis
zur Aufstellung der Bauleitplanung begriindet.
Die GrolRRe der zulassigen Grundflache der Be-
bauung auf einem Baugrundstiick bemisst sich
u.a. in Abhangigkeit von der Grundstticksgrolie.
Diese weicht bei dem Vorhabengrundstiick von
den benachbarten Grundstucksgréf3en erkenn-
bar ab. Die GrundstiicksgréRen der sudlichen
Bauzeile der StraBe Auf der Schmelz reduzie-
ren sich in beide Richtungen von dem Vorhaben
weg.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 ist in

Beschlussempfehlung zu 1.1:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men. Aufgrund des Erfordernisses zur Bereit-
stellung von Wohnraum durch Innenverdichtung
fiihrt sie nicht zur Anderung des Planentwurfs
oder seiner Begriindung.




Wohngebieten Ublich und entspricht den Rege-
lungen der BauNVO; insbesondere ist mit der
VergréRBerung der zuldssigen Uberbaubaren
Grundflache dem Erfordernis der Nachverdich-
tung im Innenbereich Rechnung getragen.

1.2 Dachform

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

Die Gemeindevertretung hat die Aufstellung des
vorhabenbezogenen  Bebauungsplans  be-
schlossen, da nicht eindeutig ist, dass das Vor-
haben die Einfligekriterien des § 34 BauGB
erfullt. Der Hinweis darauf ist deshalb nicht ziel-
fuhrend.

Die geneigten Dacher in der Umgebung sind
von groRRer Vielfalt. Unterschiedliche Neigun-
gen, Firstrichtungen, Dachaufbauten, Material
und Farbe der Dacheindeckung ergeben kein
erkennbares stadtebaulich relevantes Ortsbild,
das durch ein Gebaude mit Flachdach gestort
werden konnte.

Beschlussempfehlung zu 1.2:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men. Der Einwand des Nichteinfligens eines
Flachdachs in die Vielfalt der bereits vorhande-
nen Dachausbildungen fiihrt nicht zur Anderung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.

1.3 Hauserfluchten

Die ,Hauserfluchten“ verschieben sich aufgrund
der gréReren Kantenlange sowohl zur Stral3e als
auch zum Feld hin. Die Nachbargebaude wirden
optisch erdruckt.

Aufgrund der vorhandenen offenen Bauweise
und der Abstdnde der Wohngebaude von der
StraRe mit begriinten Vorgarten sind ,Hauser-
fluchten® nicht wahrnehmbar. Vielmehr betragt —
aufgrund des Stral3enverlaufs - der Abstand der
westlich der geplanten Neubebauung gelege-
nen Wohngebdude von der StralBenparzelle
jeweils ca. 7,5m an deren &stlicher Gebaude-
kante und ca. 5 m an deren westlicher Gebé&u-
dekante. Diese Abstédnde werden auch bei der
geplanten Neubebauung eingehalten. Die Ab-
stéande der Gebaude 6stlich der geplanten Be-
bauung — o6stlich des Feldwegs — zur Stral3en-
parzelle sind geringer.

Aufgrund der Bebauungstiefe ist die hintere
Gebaudekante der Neubebauung zwar gegen-
Uber der Nachbarbebauung Auf der Schmelz 9
um ca. 3 m zum Feldrand hin verschoben, dar-
aus kann jedoch nicht hergeleitet werden, dass

Beschlussempfehlung zu 1.3:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men. Sie fuhrt nicht zu einer Anderung oder Er-
ganzung des Planentwurfs oder seiner Begriin-
dung.




die Nachbargebaude optisch ,erdriickt” werden.
Das beplante Grundstiuck grenzt an 3 Seiten
nicht an Baugrundsticke an. Zum Feldrand
kann eine ,erdrickende” Wirkung ausgeschlos-
sen werden. Der Abstand zu dem Geb&ude im
Osten betragt an der engsten Stelle ca. 12,5 m;
der Abstand zu dem nachstgelegenen Gebaude
im Norden betragt ca. 22,5 m. Nach Westen
grenzt ein Gebaude an, dessen Abstandsflache
zum Vorhabengrundstiick lediglich 2,5 m be-
tragt. Die Garage uberbaut das Vorhabeng-
rundstiick um ca. 75cm. Das Vorhaben halt
4,05 m zur Grundsticksgrenze ein. Nach der
Rechtsprechung ist eine ,erdrickende” Wirkung
i.d.R. ausgeschlossen, wenn die landesrechtli-
chen Abstandsvorschriften eingehalten sind.
Das ist aufgrund der Ausweisungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans gesichert. Im
Ubrigen ist der Nachweis der Einhaltung der
Abstandsflachen im Baugenehmigungserfahren
zu erbringen.

1.4. Erfordernis des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden

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

Im Rahmen des gemalRl § la Abs. 2 BauGB
gebotenen sparsamen und schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden sind die Mdglich-
keiten der Innenentwicklung zu nutzen. Der
sparsame Umgang mit Grund und Boden erfor-
dert im Interesse einer Verdichtung groRere
oder auch mehrere Baukorper auf den Grund-
sticken. Das fohrt zu der gemaR
§ la Abs. 2 BauGB erwiinschten Innenentwick-
lung zum Zweck der Schonung landwirtschaftli-
chen Flachen und Waldflachen. Hierzu gehdrt
ausdricklich auch die Nachverdichtung, wie sie
mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan beabsichtigt ist. Da nach
§ la Abs. 2 Satz 4 BauGB die Grundséatze der
Innenentwicklung - wie hier geschehen - in der
Abwagung zu bericksichtigen sind, beruht der

Beschlussempfehlung zu 1.4:

Da Anspruch und Ziel der Planaufstellung aus-
dricklich und nachweislich das Erfordernis des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zur
Schonung landwirtschaftlicher Flachen durch
Innenverdichtung erfiillen, kann die Stellungnah-
me nicht zur Anderung des Planentwurfs oder
seiner Begriindung fihren.




diesbezigliche Einwand offenkundig auf einem
Missverstandnis der zitierten Rechtsvorschrift.

1.5 Beschéadigungen durch Bauarbeiten

Es wird beflirchtet, dass durch massive Erdarbei-
ten Beschadigungen an umliegenden Hausern
entstehen werden.

Bei Erdarbeiten auf Baugrundsticken ist die
Gefahr von Gebdudeschdden auf Nachbar-
grundstiicken grundsatzlich niemals vollstandig
auszuschlieRen. Bei Erd- und Tiefbauarbeiten
welche unmittelbaren Einfluss auf die Nachbar-
bebauung haben werden gemaf den geltenden
Baunormen und Bauvorschriften entsprechende
Sachverstandige eingeschaltet und es wird i.d.R
vor Beginn der Bauarbeiten ein Beweissiche-
rungsverfahren durchgefuhrt, um spéater even-
tuell durch die Baumalnahme verursachte
Schéaden feststellen zu kénnen. Das geschieht
sowohl im Interesse des Vorhabentragers als
auch der Eigentimer benachbarter Grundsti-
cke.

Diesbezigliche Regelungen sind jedoch nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens sondern
ergeben sich aus den geltenden Normen und
Richtlinien fur die Ausfihrung von Erd- und
Tiefbauarbeiten.

Beschlussempfehlung zu 1.5:

Die Beflrchtungen werden zur Kenntnis genom-
men und mit dem Hinweis zur Veranlassung der
eventuell erforderlichen Maflinahmen an den
Vorhabentrager weitergegeben.

Die Stellungnahme fiihrt nicht zu einer Anderung
oder Erganzung des Planentwurfs oder seiner
Begrindung.

1.6 Schutz der Privatsphére

Der Schutz der Privatsphare der umliegenden
Nachbarn sei nicht in ausreichendem Mal3 be-
rucksichtigt worden.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsrege-
lungen, die sowohl in der Bauleitplanung be-
ricksichtigt sind, als auch Bestandteil der Pri-
fung im Baugenehmigungsverfahren sein wer-
den, kann ein objektivierbarer Eingriff in den
~Schutz der Privatsphare” ausgeschlossen wer-
den. Bei dem Einwand geht es vermutlich um
eine mogliche Einsichthahme von einem Ge-
béaude in Teile der Freibereiche der Nachbarbe-
bauung. Diese ist im mitteleuropaischen Sied-
lungsgeflige ortstiblich und wechselseitig mdg-
lich. Auch Bewohner der bereits vorhandenen
Bebauungen in der Umgebung kénnen die Frei-
bereiche der jeweiligen Nachbarn einsehen.

Beschlussempfehlung zu 1.6:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Ein Eingriff in die Privatsphare entgegen der
grundgesetzlichen Garantie ist nicht begriindet.
Die Stellungnahme fihrt deshalb nicht zu einer
Anderung oder Erganzung des Planentwurfs oder
seiner Begriindung.




1.7 Schattenwurf

Durch die MaRnahme wird eine ,massive Zu-
nahme des Schattenwurfs weit iber die tolerier-
bare Schwelle hinaus” befiirchtet.

Das ,tolerierbare Mal3 des Schattenwurfs” ergibt
sich aus den gesetzlichen Regelungen zu den
Grenzabstanden. Wenn die bauordnungsrecht-
lich notwendigen Abstande zu den Nachbar-
grundstiicken gewahrt sind, ist ein mdoglicher
Schattenwurf bzw. dessen Zunahme durch eine
Neubebauung zu tolerieren. Aufgrund der be-
reits beschriebenen Lage des Vorhabens und
seiner umgebenden Bebauung betrifft der
Schatten durch die Bebauung der Liegenschaft
Auf der Schmelz 11 Uberwiegend die 6ffentli-
chen Wegeparzellen im Osten und im Norden.
Lediglich die Liegenschaft Auf der Schmelz 9
kann - vorwiegend im Sommer — durch frih-
morgendlichen Schattenwurf betroffen sein.

Beschlussempfehlung zu 1.7:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine ,massive* Zunahme des Schattenwurfs
durch die Realisierung der Planung ist nicht er-
kennbar. Die Stellungnahme fihrt deshalb nicht
zu einer Anderung oder Erganzung des Planent-
wurfs oder seiner Begriindung.

1.8 Parkplatznot

Trotz der geplanten 12 Stellplatze im Unterge-
schoss wird befiirchtet, dass Fahrzeuge auf der
»viel zu engen Durchgangsstral3e geparkt werden
und sich die bereits sehr angespannte Parkplatz-
not noch weiter verschérft.”

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 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 wer-
den fur das Vorhaben auch die laut gemeindli-
cher Satzung notwendigen 2 Stellplatze je WE
in der Tiefgarage errichtet und zwingend den
WE zugeordnet. Es kann somit davon ausge-
gangen werden, dass - wie in der Nachbar-
schaft - ausreichend Stellpléatze vorhanden sind
und ordnungsgemaf genutzt werden. Gelegent-
licher Besucher- und Lieferverkehr, der auf 6f-
fentlichen Parkraum in der StralRe angewiesen
ist, durfte, die zwar nicht als solche vorgesehe-
ne aber offenbar von Schleichverkehren als
Durchgangsstral’e genutzte Strafl3e nicht Uber-
mafRig belasten. Eine Verschlechterung der
Situation allein aufgrund der beabsichtigten

Beschlussempfehlung zu 1.8:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine ,Verscharfung der Parkplatznot* allein ver-
anlasst durch eine Neubebauung, deren notwen-
dige Stellplatze auf dem Grundstiick in einer
Tiefgarage nachgewiesen werden, kann nicht
nachvollzogen werden.

Ungeachtet dessen, wird die Zahl der Wohnein-
heiten des Vorhabens von 6 auf 5 reduziert. In
diesem Zusammenhang wird die Zahl der Stell-
platze im Zusammenhang mit der Verlegung der
Zufahrt zur Tiefgarage von 12 auf 10 veréandert
und es wird ein Uber die notwendige Anzahl der
Stellplatze hinausgehender Pkw-Stellplatz im
AuRenbereich geplant. Ein gednderter Planent-
wurf ist zur Beschlussfassung Uber dessen 6f-
fentliche Auslegung und Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange
vorzulegen.




Neubebauung kann ausgeschlossen werden.
Vielmehr kann auch durch Umnutzung vorhan-
dener Gebéaude die Zahl der Fahrzeuge, die den
StraBenquerschnitt  belasten, zunehmen -
selbst, wenn notwendige Stellplatze - wie bei
einer Neubebauung - auf den Grundstiicken
nachgewiesen werden.

Der Vorhabentrager nimmt die gedul3erten Be-
denken trotzdem zum Anlass die Planung inso-
fern zu andern, dass die Anzahl der Wohnein-
heiten von 6 auf 5 Wohneinheiten reduziert
wird. Damit verringert sich gleichzeitig der durch
das geplante Bauvorhaben zu erwartende Fahr-
zeugverkehr, die Anzahl der notwendigen Pkw-
Stellplatze in der Tiefgarage kann auf 10 Stell-
platze reduziert werden und die Tiefgaragenzu-
fahrt kann um ca. 4m von der westlichen
Grundstiicksgrenze nach Osten verlegt werden,
so dass sie geradlinig und auf kiirzestem Weg
von der ErschlieBungsstralBe in die Tiefgarage
fuhrt. Des Weiteren wird ein zusétzlicher, Gber
die Anforderungen der Stellplatzsatzung hin-
ausgehender, Pkw-Stellplatz im AuRenbereich
geplant um die allgemeine Parkplatzsituation im
Bereich der Liegenschaft zu verbessern.

1.9 Behinderung von Raum- und Rettungsdiens-

ten

Im Winter kdnnte der Raumdienst ,ab und zu
nicht durch die StraRen fahren, ganz abgesehen
von Notdiensten wie Feuerwehr und Krankenwa-
gen.*

Eine Behinderung von Einsatzfahrzeugen an 4
zusatzlichen Wohneinheiten an einer Stralle
von der Lange der StralBe Auf der Schmelz fest-
zumachen, erscheint nicht nachvollziehbar.
Falls bereits jetzt Behinderungen zu verzeich-
nen sind, sollten verkehrslenkende MalRhahmen
vorgesehen werden.

Ungeachtet dessen, wird die Zahl der zuséatzli-
chen Wohneinheiten des Vorhabens von 4 auf 3
reduziert, siehe Erlauterungen und Beschluss-
empfehlung zu 1.8.

Beschlussempfehlung zu 1.9:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine Behinderung von Raumdienst und Rettungs-
fahrzeugen allein veranlasst durch die vorgese-
hen Neubebauung ist nicht plausibel. Die Sicher-
stellung der offentlichen Sicherheit und Ordnung
obliegt anderen Verfahren.

Die Stellungnahme fihrt deshalb nicht zu einer
Anderung oder Erganzung des Planentwurfs oder
seiner Begriindung, die Uber die Beschlussemp-
fehlung zu 1.8 (Reduzierung der Wohneinheiten)
hinausgeht.




1.10 Beriicksichtigung von Investoreninteresse
Die Planung berticksichtige ,offensichtlich nur die
Interessen des aul3enstehenden 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 fuhrt das Verfahren auf eigene Kosten
durch. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (8
12 BauGB) wurde vor Fassung des Aufstel-
lungs- und Offenlegungsbeschlusses mit der
Gemeinde abgestimmt und durch die Beschlus-
se von der Gemeindevertretung gebilligt. Das
offentliche Interesse der Planaufstellung ist
offensichtlich. Es dient der notwendigen Bereit-
stellung von Wohnraum bei eklatant zuneh-
mendem Bedarf in der Region. Dabei ist gemaf
§ 1 Abs. 5 BauGB vorrangig vorhandenes Po-
tenzial zur Innenentwicklung (Nachverdichtung)
Zu nutzen. Als Voraussetzung muss dabei die
wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Vorhabens
gegeben sein. Der Standort des Investierenden
ist bei der Beurteilung der Planung ohne Be-
lang. Im Rahmen der gebotenen Abwéagung
sind sowohl die privaten Belange des Investors
als auch der Nachbarn gegeneinander und mit
den offentlichen Belangen abzuwdgen. Dem
offentlichen Interesse nach Bereitstellung von
Wohnraum in voll erschlossener Lage auf ei-
nem Grundstick, dessen Wohnnutzung vorlau-
fig aufgegeben wurde, und den privatwirtschaft-
lichen Belangen des Investors wird privates
Interesse der Nachbarn an der Beibehaltung
des planungsrechtlichen Zustandes entgegen-
gehalten. Schutzwirdigkeit und Grad der ge-
nannten privaten Beeintrachtigungen gehen in
die Abwagung ein. Die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ist allerdings
nicht geeignet, ,erkennbare Vorteile* fur die
Anwohner zu generieren. Die schutzwirdigen
privaten Belange durfen laut Rechtsprechung
Lhicht mehr als nur geringfligig beeintrachtigt
werden.”

Beschlussempfehlung zu 1.10:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Beurteilung hinsichtlich der einseitigen Be-
riicksichtigung von Interessen wird nicht geteilt.
Die Stellungnahme fiihrt deshalb nicht zu einer
Anderung oder Erganzung des Planentwurfs oder
seiner Begriindung.




1.11 Berucksichtigung von Persdnlichkeitsrech-
ten der Nachbarn

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

Es wird nicht dargelegt, welche Personlichkeits-
rechte der Nachbarn angeblich verletzt werden.
Hinsichtlich des Schutzes der Privatsphére wird
auf die Erlauterungen zu 1.6 verwiesen. Weite-
re Verletzungen sind weder benannt noch kon-
nen sie vermutet werden.

Beschlussempfehlung zu 1.11:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine Verletzung von Personlichkeitsrechten auf-
grund der Planung ist nicht erkennbar. Die Stel-
lungnahme fiithrt deshalb nicht zu einer Anderung
oder Erganzung des Planentwurfs oder seiner
Begrindung.

1.12 Veranderung des Nutzungskonzepts

Das ,Nutzungskonzept* des Wohngebietes mit 1-
bis 2-Familienhdusern wiirde durch den Neubau
“nachhaltig verandert.”

Ein ,Nutzungskonzept® liegt fir den bislang
unbeplanten Innenbereich nicht vor und kann
somit auch nicht veréandert werden. Die vor-
herrschende Nutzungsart ,Wohnen" &ndert sich
auch durch ein Mehrfamilienhaus nicht. Allein
die Anderung der Zahl der Wohneinheiten auf
einem Grundstuick beeintrachtigt auch nicht von
vornherein die nachbarlichen Interessen. Die
Erhéhung zum Zweck der Schaffung von
Wohnraum fur mehr Menschen dient vielmehr
dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden sowie der Vielfalt von vorhandenen
Wohnbedirfnissen.

Beschlussempfehlung zu 1.12:

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

1.13 Ausbreitung einer Bauform

Man befiirchte die Ausbreitung ,quaderférmiger
unansehnlicher* Gebaude in der Gemeinde. Es
werde ein ,Prazedenzfall* geschaffen, ,der den
Weg flr weitere Baumal3nahmen 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 ,quaderférmig“ bzw. ,unansehnlich”
bewertete Bauform ist nicht maRgeblich fiir die
(im unbeplanten Innenbereich anzuwendenden)
Einfugekriterien des § 34 BauGB. Sie kann so-
mit — unabhangig von der Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans - in Gebie-
ten ohne rechtsgiltigen Bebauungsplan nach
Prufung des Einzelfalls realisiert werden. Die
Entscheidungen Uber Félle im unbeplanten In-
nenbereich trifft die Bauaufsichtsbehérde nach
pflichtgemé&Rem Ermessen im Einvernehmen

Beschlussempfehlung zu 1.13:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die vorgelegte Bauleitplanung wird nicht als mog-
liche Ursache fir die vermehrte Erstellung von
Gebauden mit Flachdach in der Gemeinde gese-
hen. Die Stellungnahme fiihrt deshalb nicht zu
einer Anderung oder Erganzung des Planent-
wurfs oder seiner Begriindung.




mit der Gemeinde.

Flachdacher wurden auch aufgrund von Bau-
leitplanung in der Gemeinde bereits realisiert.
Ferner ist festzustellen, dass Flachdachgeb&u-
de verstarkt nachgefragt werden. Offenbar wird
die gestalterische Beurteilung in der Stellung-
nahme nicht von weiten Teilen der derzeitigen
Immobilieninteressenten geteilt.

Bei konkretem Bedarf stehen der Gemeinde
Instrumente fur spezifische gestalterische Re-
gelungen zur Verfugung.

2 Stellungnahme der Birger/in 1 vom 29.11.2018

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Die Stellungnahme beschreibt den Zustand des
derzeitigen Gebaudes und macht Vorschlage fur
einen alternativen Umgang mit Grundstick und
Immobilie. Ziel dabei soll sein, die Gesamtlosten
zu reduzieren, ginstigeren Wohnraum in einem
An- oder Umbau, der an die Umgebung ange-
passt ist, zu schaffen. Auch dadurch koénnten 4
zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden.

Es ist unstrittig, dass auch alternative Méglich-
keiten zur Erweiterung von Wohnraum auf dem
Grundstiick bestehen. Diesbezigliche Ent-
scheidungen obliegen jedoch — im Rahmen des
anzuwendenden Rechts — dem Eigentimer. Mit
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans wird das Planungsrecht ange-
wandt. Der Planentwurf verstof3t nicht erkenn-
bar gegen geltendes Recht.

Beschlussempfehlung zu 2:

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

3 Stellungnahme der Birger/in 2 vom 08.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Viele Argumente wirden im Zusammenhang mit
dem Projekt Auf der Schmelz 11 diskutiert. Einige
davon werden erwahnt. Die Burgermeisterin und
das Gemeindeparlament werden aufgefordert,

Es ist selbstverstandlich und entspricht der
Rechtslage, dass das Gemeindeparlament mit
dem Satzungsbeschluss Uber das Bauleitplan-
verfahren entscheidet. Konkrete Anregungen

Beschlussempfehlung zu 3:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Ihr Inhalt fuhrt nicht zu einer Anderung oder Er-
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.das letzte Wort (zu) haben.” Angehéngt ist ein
Flugblatt ,RoRdorfer wehrt euch!”

zum Bauleitplanverfahren sind dem Schreiben
nicht zu entnehmen.

ganzung des Planentwurfs oder seiner Begrin-
dung.

4 Stellungnahme der Burger/in 3 vom 03.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Nach einer Schilderung der eigenen Wohnsitua-
tion, der vermeintlichen Rechtsicherheit aufgrund
des Vertrauens auf eine dauerhafte Anwendung
des § 34 BauGB in der bebauten Ortslage Rof3-
dorfs und der Schilderung der - als negativ ange-
sehenen - punktuellen Bauentwicklung folgt eine
Reihung von fragmentarischen Zitaten aus der
Begriindung, die die Voreingenommenheit der
Planerin begriinden sollen und Schlussfolgerun-
gen auf die Beweggriinde des Vorhabentragers
ziehen. Zusammenfassend wendet sich die Stel-
lungnahme gegen die ,“Verschlechterung unse-
rer Wohnqualitat®. Die Einwendenden wollen
.keine Verdichtung von L&arm, Immissionen,
Parkplatznot und Verkehr zu Lasten unserer Le-
bensqualitat.”

Die Stellungnahme enthalt keine Anregungen
zu der vorgelegten Bauleitplanung Sie pladiert
fur eine Beibehaltung des Plangeltungsbereichs
und seiner Umgebung als unbeplanten Innenbe-
reich. Die zusammenfassend ablehnende Hal-
tung aufgrund der vermeintlichen Verschlechte-
rung der eigenen Wohnsituation entspricht den
Argumenten, die unter Nr. 1 Vordruck in die
Abwéagung eingegangen sind. Die Entscheidung
Uber die Aufstellung von Bauleitplanen obliegt
nach den 88 1 und 2 BauGB den Gemeinden.

Beschlussempfehlung zu 4:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu einer Anderung oder Ergénzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck hinausgeht.

5 Stellungnahme der Burger/in 4 vom 27.12.2018

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Das Gebéaude passe nicht in das Stral3enbild mit
Ein-und Zwei-Familienhdusern mit Satteldach.
Die Wohnqualitat werde erheblich beeintrachtigt.
Trotz Tiefgarage gebe es ,mit Sicherheit" ein
Parkplatzproblem, das die StraRe Am Heilmanns-
rain belaste. Die Grundstiicksausfahrt der Ein-
wendenden wirde blockiert. Es wird ein Praze-

Die Dachformen in der Umgebung sind von
groRer Vielfalt. Neigungen, Firstrichtungen,
Dachaufbauten, Material und Farbe der Dach-
eindeckung ergeben kein erkennbares stadte-
baulich relevantes Ortsbild, das durch ein Ge-
baude mit Flachdach gestort werden kénnte.

Die Stellplatze in der Tiefgarage entsprechen

Beschlussempfehlung zu 5:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu einer Anderung oder Ergénzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck hinausgeht.
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denzfall befiirchtet; der ,dorfliche Charakter” solle
erhalten und gepflegt werden.

der gemeindlichen Satzung. Im Zuge der
Gleichbehandlung kann die Befurchtung, dass
die Bewohner einer Wohneinheit in dem Neu-
bau mehr als 2 Fahrzeuge besitzen konnten,
nicht gegen das Vorhaben geltend gemacht
werden.

Die Befiirchtung von mdglichen Verstél3en ge-
gen das StraBenverkehrsrecht durch Zuparken
von Ein- und Ausfahrten ist planungsrechtlich
nicht von Belang.

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 Bauaufsichtsbehdrde nach pflichtge-
malem Ermessen und im Einvernehmen mit
der Gemeinde.

6 Stellungnahme der Birger/in 5 vom 09.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwéagung

Beschlussempfehlung

Die Stellungnahme mit Datum vom 09.01.2019
und Eingangsstempel vom 10.01.2019 ist offen-
bar verspétet eingegangen. Die Frist endete am
08.01.2019.

Es wird die Erhdhung der erweiterten GRZ von
regelhaft 0,6 auf 0,65 beméangelt.

Die Stellungnahme kann nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB bei der Beschlussfas-
sung unbericksichtigt bleiben, da sie verspatet
eingegangen ist. Die Grinde fir die Erhéhung
der erweiterten GRZ sind in der Begrundung
unter 5.1.2 dargelegt. Die Abweichung basiert
auf  der Regelung des 8§19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO.

Ungeachtet dessen wird aufgrund der Reduzie-
rung der Wohneinheiten und Anderung der
Tiefgaragenzufahrt durch den Vorhabentrager

Eine Beschlussfassung eribrigt sich.
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7

(siehe Erlauterungen zu 1.8) eine Erhéhung der
erweiterten GRZ auf 0,65 nicht mehr erforder-
lich und entfallt.

Stellungnahme der Birger/in 6 vom 03.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Die Stellungnahme wiederholt in weiten Teilen
die vorgetragenen Einwande der unter
1. Vordruck behandelten Stellungnahme. Es
handelt sich um

Das Vorhaben sei zu grof3 und unterscheide

sich von der bisherigen Bebauung. Es solle

von der Grundflache gréRer werden, als das

vorhandene Wohngebaude (1.1).

Das Flachdachgebdude mit Tiefgarage und

Aufzug passe nicht in das StralRen- und

Wohnbild (1.2).

Das Nutzungskonzept des Gebietes werde

negativ gepragt/verandert (1.12).

Die Verkehrsbelastigungen wirden zunehmen

(1.8).

Die Anfahrbarkeit durch Millfahrzeuge,

R&aum- und Notdienste wiirde erschwert (1.9).
Besonderes Augenmerk wird dabei auf die Stra-
e Am Heilmannsrain gelegt, die besonders eng
sei und nur einen einseitigen Gehweg habe.

Die Einwande sind Uberwiegend in die Abwa-
gung zu der Stellungnahme 1. Vordruck einge-
gangen. Die beschriebene besondere Belas-
tung der StralBe Am Heilmannsrain ist augen-
scheinlich veranlasst durch eine nachtragliche
Verdichtung. Allerdings durften auch dort bei
ordnungsgemaler Bereitstellung und Nutzung
privater Stellplatze keine sicherheitsrelevanten
Verkehrsbeeintrachtigungen auftreten. Eine
Zunahme von wenigen Wohneinheiten Auf der
Schmelz 11 kann nicht als Ursache fur verkehr-
liche Beeintrachtigungen der kurzen, unterge-
ordneten Stral3e angesehen werden. Sie ist zur
ErschlieBung des Neubaus nicht erforderlich,
verkehrsregelnde MalRnahmen kénnen Durch-
fahrt und Parken im offentlichen Raum be-
schranken.

Beschlussempfehlung zu 7:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu einer Anderung oder Ergénzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck hinausgeht.

8 Stellungnahme der Birger/in 7 vom 31.12.2018

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Die Stellungnahme gibt wortgleich die Punkte 1

Es wird auf die entsprechenden Erlauterungen

Beschlussempfehlung zu 8:
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bis 4, 8 bis 10 sowie 12 und 13 der unter
1. Vordruck behandelten Stellungnahme wieder.
Die Punkte 5 bis 7 und der Punkt 11 sind entfal-
len.

unter 1. Vordruck verwiesen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu einer Anderung oder Ergénzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck hinausgeht.

9 Stellungnahme der Birger/in 8 vom 02.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwéagung

Beschlussempfehlung

Es werden Vorgaben von vor 50 Jahren darge-
legt, die seinerzeit die Bebauung des Gebietes
bestimmten. Jetzt solle ein Haus gebaut werden,
das diesen Vorgaben widerspreche und nicht in
das StraRenbild passe. Der Wert der Grundstu-
cke sinke; die Privatsphére wirde durch Balkone
beeintrachtigt. Man kénne nicht mehr ,frei sein“.

Die Planaufstellung wird u.a. erforderlich, weil
sich die gesetzlichen, wohnungswirtschaftlichen
und gesellschaftichen Rahmenbedingungen
verandert haben. Der Entwurf des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans mit den vorgesehe-
nen Ausweisungen bzw. dessen Umsetzung
bedingt nicht zwangslaufig eine Reduzierung
der Grundstuckswerte. Zum Einwand der Beein-
trachtigung der Privatsphéare gelten die Erlaute-
rungen zu Nr. 1.6 des Vordrucks.

Beschlussempfehlung zu 9:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu einer Anderung oder Ergénzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck hinausgeht.

10 Stellungnahme der Birger/in 9 vom 14.12.2018

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans werde der § 34 BauGB ,unver-
haltnismaRig stark" umgangen.

10.1 Grundflache / Privatsphére

Die geplante Grundflache sei zu gro3. Das Ge-
baude nehme deutlich mehr Raum ein, als die
Nachbargeb&dude. Die Balkone im riickwartigen
Bereich ,beraubten” den umliegenden Grundstu-

Die Einwande sind inhaltsgleich mit denen des
unter 1. Vordruck Nr. 1.1 GroRRe der Grundfla-
che der Bebauung, 1.3 H&auserfluchten und 1.6
Privatsphére.

Es gelten die entsprechenden Erlauterungen

Beschlussempfehlung zu 10:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu einer Anderung oder Ergénzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck und zur Stellungnahme des
Regierungsprasidiums Darmstadt unter 8.3.3
Grundwasser hinausgehen.
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cken jegliche Privatsphére.

10.2 Gebaudehohe

Auch wenn die Firsthéhe nicht Gber der der
Nachbargebaude liege, liege die Gesamthdhe
des Gebaudes deutlich Gber der Traufe benach-
barter Gebaude. Deshalb wirke das Staffelge-
schoss wie ein weiteres Geschoss.

10.3.Diskrepanz zur bestehenden Bebauung

Die geplanten 6 Wohneinheiten, Aufzug und
Tiefgarage stellen eine Diskrepanz zur beste-
henden Bebauung dar.

10.4 Aushubarbeiten

Die Gefahr von Beschadigungen der umliegen-
den Gebaude durch Aushubarbeiten fur die Tief-
garage werde ,aul3en vor gelassen“. Man befinde
sich in einem Wasserschutzgebiet. Es wére sinn-
voll, eine Umweltprifung vorzunehmen.

unter 1. Vordruck.

Es ist davon auszugehen, dass sich der Ge-
setzgeber mit der Einfihrung des Staffelge-
schosses der beschriebenen Wirkung bewusst
war. Der vorgelegte Planentwurf halt sich hin-
sichtlich der Festsetzung der Vollgeschosse an
Regelung des § 20 Abs. 1 BauNVO in Verbin-
dung mit der Hessischen Bauordnung.

Es ist unbestritten, dass die geplante Bebauung
sich in Baustil, Zahl der Wohneinheiten und
technischer Ausstattung von den vorhandenen
Gebauden, die vor 50 Jahren (siehe vorherge-
hende Stellungnahme Nr. 9) unterscheiden. Der
vorgelegte Planentwurf berlicksichtigt die seit-
her erfolgten Veradnderungen in Technik und
Gesellschaft. Sie sind Anlass fur die Planauf-
stellung.

Die Lage des Plangebietes in der weiteren
Schutzzone 1l des Wasserschutzgebietes der
Wassergewinnungsanlagen westlich der Erlehe
ist bekannt und in der Begrindung unter 3.1.4
Wasserwirtschaftliche Belange dargelegt. Die
Wasserschutzgebietsverordnung ist unabhéangig
von der Bauleitplanung zu beachten. Darauf
weisen auch Stellungnahmen des Landkreises
Darmstadt-Dieburg und des Regierungsprasidi-
ums Darmstadt hin. Der Bitte des Regierungs-
prasidiums Darmstadt, einen Hinweis auf das
Wasserschutzgebiet in den Bebauungsplan
aufzunehmen wird mit dem entsprechenden
Beschlussvorschlag 8.3.3 entsprochen.

Die Planaufstellung erfolgt als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung. Das ist in
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der Begrindung unter 4. Erfordernis und Aus-
wahl des Planverfahrens dargelegt. Der Aspekt
der Beschadigung umliegender Geb&aude durch
Bauarbeiten ist unter Nr. 1.5 Vordruck erlautert.
Weitergehende Regelungen sind nicht Gegen-
stand der Bauleitplanung. Sie obliegen nachge-
ordneten bauaufsichtlichen und ggf. wasser-
rechtlichen Verfahren.

10.5 Parken von (neuen) Anwohnern und deren
Besuchern

Selbst bei dem vorgesehenen Stellplatzangebot
in der Tiefgarage wirden gré3ere Kraftwagen der
neuen Anwohner und von deren Besuchern, den
offentlichen Raum zum Parken benutzen.

Der Einwand entspricht dem unter Nr. 1.8 Park-
platznot geduRRerten Einwand des 1. Vordrucks.
Auf die dortigen Erlauterungen wird verwiesen.
Verwiesen wird auch auf die Erlauterungen zu
Nr. 7 der Burger/in 6.

10.6 Gefahr der Veradnderung der Wohngegend
durch Prézedenzfall

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wuirde ein AusreiRer geschaffen, der Investoren
ermuntere, ahnliche Bauwerke in der Umgebung
zu planen. Beispiele in der Gemeinde werden
genannt. Da abzusehen sei, dass etliche Hauser
im Gebiet nicht von der nachsten Generation
Ubernommen wirden, bestehe die Gefahr der
grundlegenden Verdnderung des Charakters der
Wohngegend.

Der Einwand entspricht dem unter 1. Vordruck
1.13 und dem der Nr. 5 der Birger/in 4. Auf die
Erlauterungen dort wird verwiesen. Sie sind
noch einmal aufgefiihrt und werden erganzt:

Ein Zusammenhang zwischen der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
weiteren Baugenehmigungen kann nicht zwin-
gend hergestellt werden. Die Entscheidung tber
die Aufstellung von Bauleitplanen obliegt der
Gemeindevertretung. Sie steuert die gemeindli-
che Entwicklung auch hinsichtlich der notwendi-
gen Veranderungen durch die Anpassung an
geanderte Wohnbedurfnisse und verandertes
Markverhalten sowohl der Anbietenden als auch
der Nachfragenden nach Grundstiicken und
Wohnraum. Diese Aufgabe nimmt sie allgemein
und im Besonderen verantwortungsvoll wahr.
Die Entscheidungen Uber Falle im unbeplanten
Innenbereich trifft die Bauaufsichtsbehérde
nach pflichtgemé&Rem Ermessen im Einverneh-
men mit der Gemeinde.
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11 Stellungnahme der Burger/in 10 vom 13.12.2018

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwéagung

Beschlussempfehlung

Nach allgemein beschreibenden Aussagen zum
Bauleitplanverfahren wird Kritik an Einzelaussa-
gen der Begriindung geubt. Dabei werden teil-
weise Séatze fragmentarisch zitiert, dadurch ent-
stellt und unsachlich kommentiert.

Beispiel: Originalsatz der Begriindung:

Die geplante, zunachst atypische Bebauung der
Liegenschaft Auf der Schmelz 11 ist jedoch ge-
rechtfertigt durch die Lage des Baugrundstiicks
als Eckgrundstick an der StraRe Am Heilmanns-
rain und seine amtliche Grof3e von 940 mz.

Zitat:

Die geplante atypische Bebauung der Liegen-
schaft auf der Schmelz.....und seiner Grof3e von
940 m2.

Kommentar:

Ebenso abstrus wirkt die Rechtfertigung des
.atypischen” Bauwerks mit der Lage auf der Ecke
des Bauplatzes.

Insbesondere wird die Aussage ,Inzwischen be-
durfen Gebdude aus dieser Zeit (sechziger und
siebziger Jahren des vorigen Jahrhunderts) in
der Regel einer umfassenden energetischen und
technischen Erneuerung” kritisiert.

Inhaltliche Einwande entsprechen weitgehend
denen unter 1. Vordruck geaduf3erten.

Es handelt sich dabei um

Grole der Grundflache der Bebauung (1.1)
Héauserfluchten (1.3)

Die Aussage der Birger/in 8 vom 02.01.2019
belegt, dass die Bebauung Auf der Schmelz vor
50 Jahren erfolgt ist - demnach im Jahr 1969.
Insofern trifft die Aussage aus der Begrindung
zur Entstehungszeit des Wohngebietes zu.
Technische Standards, gesetzliche Anforderun-
gen und Mdoglichkeiten haben sich seitdem
grundlegend geandert. Insofern ist die Aussage
- unabhéangig von in Einzelfallen bereits durch-
gefihrten SanierungsmalBnahmen - grundsétz-
lich zutreffend. Die Entscheidung tber Neubau
oder Sanierung obliegt den Eigentimern.
Hinsichtlich der Einwénde aus 1. Vordruck wird
auf die dortigen Erlauterungen, hinsichtlich des
Themas Prazedenzfall auch auf die Erlauterun-
gen zu Nr. 5 und Nr. 10.6 verwiesen.

Im Planentwurf wurde zeichnerisch eine Flache
fur Anpflanzungen nach Bundesrecht festge-
setzt. Die konkreten Anforderungen an die Be-
pflanzung dieser Flache sind in Nr. 5.3 der Text-
festsetzungen geregelt. Dartber hinaus sind in
Il landesrechtliche Festsetzungen unter Nr. 1
weitere Regelungen zur Begrinung der Grund-
stucksfreiflachen erfolgt. Offenbar wurden die
grunordnerischen Festsetzungen bei der Erstel-
lung der Stellungnahme Ubersehen.

Beschlussempfehlung zu 11:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuihrt nicht zu einer Anderung oder Ergénzung
des Planentwurfs, die Gber das Ergebnis der Be-
schlussempfehlungen unter Nr. 1 Vordruck hin-
ausgeht.

Die Begrindung wird dahingehend geandert,
dass der Textteil ,sechziger und siebziger Jahren
des vorigen Jahrhunderts" durch ,zwischen 1960
und 1980" ersetzt wird.

17




Parkplatznot (1.8)
Behinderung von Raum- und Rettungsdiensten
(1.9).

Wirde der Planung ,stattgegeben®, handle es
sich um einen Préazedenzfall (1.13).

Bezahlbarer Wohnraum solle sozial- und nach-
barschaftsvertraglich errichtet werden.

Im konkreten Fall erfolge eine , Teuer-Sanierung”.
Es sei nicht erkennbar, wie die in der Begrin-
dung beschriebene ,vollstandige Begriinung nicht
bzw. befestigter Teile der Baugrundsticks" um-
gesetzt werden solle.

Zuletzt wird auf Dorfentwicklungsplan und Dorf-
entwicklungsprogramm von vor 30 bis 40 Jahren
als Vorbild verwiesen.

12 Stellungnahme der Birger/in 11 vom 27.12.2018

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwéagung

Beschlussempfehlung

Die Stellungnahme lehnt sich im Wesentlichen an
die des unter 1. Vordruck behandelte an. Es han-
delt sich im Einzelnen um folgende Einwéande:
Das geplante Bauvorhaben passe sich nicht in
die Umgebung ein. Es sei nicht ,nachbarschafts-
vertraglich” (1.2)

Veranderung des Nutzungskonzepts (1.12)

Die Uberbaute Flache sei zu grof3; die Hauser-
fluchten verschieben sich (1.1 und 1.3).

Eine Umweltprifung sei nicht erfolgt. Es sei zu
klaren, ob das Wasserschutzgebiet durch die
Tiefgarage negativ beeinflusst werde (10.4).
Durch Erdarbeiten seien Beschadigungen an den
H&ausern zu befiirchten (1.5).

Parkplatznot ((1.8)

Es wird auf die Erlauterungen, deren Numme-
rierung jeweils hinter den Einwanden aufgefihrt
ist, verwiesen.

Der Bedarf der weiteren notwendigen Bauland-
bereitstellung Uber die bereits getatigten Aus-
weisungen hinaus ist gutachterlich im Auftrag
des Regierungsprasidiums ermittelt.

Beschlussempfehlung zu 12:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu einer Anderung oder Ergénzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck hinausgeht.
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Behinderung von Raum- und Rettungsdiensten
(1.9)

Personlichkeitsrechte (1.11)

Ausbreitung einer Bauform/Prézedenzfall (1.13,
5, 10.6, 11)

Ein evtl. Zuwachs von Biirgern wirde durch die
ErschlieBung bereits ausgewiesener Baugebiete
.mehr als ausgeglichen”.

13 Stellungnahme der Birger/in 12 vom 03.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

13a VerstoR gegen § 34 BauGB

Das Vorhaben versto3e gegen den § 34 Abs. 1
BauGB, weil es von der Bebauung der ndheren
Umgebung abweicht.

Die Abweichung ist als Anlass fiur die Bauleit-
planung dargelegt.

Beschlussempfehlung zu 13a:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu Anderungen oder Erganzungen
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.

13b Lage im Wasserschutzgebiet

Der Plangeltungsbereich befinde sich in einem
Wasserschutzgebiet. Die Notwendigkeit einer
Tiefgarage beinhalte das Risiko einer Umweltbe-
lastung. Man bestehe auf einer Umweltpriifung

Es wird auf die Erlauterungen zu 10.4 verwie-
sen.

Beschlussempfehlung zu 13b:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu einer Anderung oder Ergénzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck und zur Stellungnahme des
Regierungsprasidiums Darmstadt unter 8.3.3
Grundwasser hinausgehen.

13c Bezeichnung des vorhandenen Geb&udes
Die Bezeichnung ,Zweifamilienhaus” mindere die
.drastische” Erh6hung der Wohneinheiten.

Das Gebaude konnte auch als ,Gebaude mit 2
Wohneinheiten* bezeichnet werden. Von 2
Wohneinheiten muss laut gemeindlicher Sat-
zung bei der Berechnung der notwendigen
Stellplatze auch bei einer ,Einliegerwohnung”
ausgegangen werden.

Beschlussempfehlung zu 13c:
In der Begriindung wird geandert:

Das zurzeit bestehende Wohngebédude Auf der
Schmelz 11 wurde als Gebdude mit zwei
Wohneinheiten geplant und ist zurzeit unbe-
wohnt.

13d Verdichtung

Das Instrument der Innenverdichtung wurde

Beschlussempfehlung zu 13d:
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Das Instrument der Wohnraumverdichtung werde
zur Gewinnerzielung genutzt.

vom Gesetzgeber zur Erleichterung der Wohn-
raumbeschaffung bei gleichzeitiger Schonung
landwirtschaftlicher Flachen, Erholungsflachen
und o©kologisch wertvoller, zusammenhéangen-
der AuRenbereichsflachen bereitgestellt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt nicht zu Anderungen oder Erganzungen
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.

13e Eckgrundstiick und GrundstiicksgréRRe

Die Lage als Eckgrundstiick sei keine Begrin-
dung fir die Nachverdichtung. Das Strafl3enbild
sei Uberdies nicht durch den Feldweg Am Heil-
mannsrain unterbrochen. Auch weiche die
GrundstlicksgréRe nicht von denen der Umge-
bung ab.

Ausweislich des amtlichen Katasters sind die
Angaben in der Begriindung korrekt. Das
Grundstiick ist mit 940 m2 gré3er als die umge-
benden, die mit ca. 550 m2 bis 650 m2 ermittelt
werden konnten. Besondere Gestaltungen von
Eckgrundstiicken sind nicht ungewdhnlich und
stadtebaulich begrindet. Wenn die Eigenschaft
als Eckgrundstick jedoch angezweifelt wird,
kann der Halbsatz aus der Begrindung gestri-
chen werden. Er ist fur die RechtmaRigkeit der
Planaufstellung nicht von Bedeutung.

Beschlussempfehlung zu 13e:
In der Begriindung wird geandert:

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

13f Geschossigkeit

Die Stellungnahme meint, auf Grundlage der
~Entwurfsdarstellung” misse von 3 Vollgeschos-
sen ausgegangen werden.

Der Planentwurf setzt eindeutig 2 Vollgeschos-
se fest. Deren Einhaltung wird von der Bauauf-
sicht gepruft und Gberwacht.

Beschlussempfehlung zu 13f:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu Anderungen oder Erganzungen
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.

13g Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachen-
zahl (GF2)

Die Werte von GRZ und GFZ weichen erheblich
von denen der gegeniiberliegenden Bebauung
(Auf der Schmelz 8 und 10) ab.

Die Abweichung begrindet die Planaufstellung.
Auf die Erlauterung zu 13a wird verwiesen.

Beschlussempfehlung zu 13g:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu Anderungen oder Erganzungen
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.

13h Gr6Re der Nachbargrundstiicke

Die Aussage in der Begrindung, die Nachbar-
grundstiicke seien etwa gleichgrofd zwischen 550
und 650 m2 sei nicht korrekt und irrefiihrend.

Auf die Erlauterung zu 13e wird verwiesen.

Beschlussempfehlung zu 13h:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu Anderungen oder Erganzungen
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.

13i Eckgrundstiick
Eckgrundstiicke rechtfertigten keine atypische
Bebauung.

Auf die Erlauterung zu 13e wird verwiesen.

Beschlussempfehlung zu 13i:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu Anderungen oder Erganzungen
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.
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13j innerértliche Baulandreserven

Da Freiflachen fur das Vorhaben genutzt wirden,
erfulle die Planung nicht den Zweck der innerdort-
lichen Bereitstellung von Baulandreserven.

Auf die Erlauterung zu 13d wird verwiesen.

Das Grundstick ist zweifelsfrei ein innerortli-
ches voll erschlossenes Baugrundstiick.

Die geplante Bereitstellung weiterer Wohnfla-
chen ist unbestritten und offensichtlich Anlass
der Einwendungen.

Beschlussempfehlung zu 13j:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt nicht zu Anderungen oder Erganzungen
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.

13k Gebaudehthe

Die Beschreibung der Gebaudehéhen auf den
nahegelegenen Baugrundstiicken sei nicht kor-
rekt. Sie beziehe sich lediglich auf eine StralRen-
seite, die Satteldacher wiesen keine ,geringe
Neigung“ auf sondern ,entsprechen der Regel-
neigung von 15 Grad und mehr“. Die Hohe der
baulichen Anlagen auf der gegenuberliegenden
StralRenseite sei deutlich geringer.

Es wurden die Gebaudehdhen auf der StralRen-
seite, auf der das Vorhaben geplant ist, aufge-
nommen. Die Stellungnahme selbst betont unter
13e, dass ,StralRenbild und Baucharakteristik"
dort durch den Feldweg nicht unterbrochen
wirden. Insofern scheint diese Aufnahme sinn-
voll. Eine Regelneigung bei geneigten Dachern
ist nicht bekannt. Die vorhandenen Neigungen
koénnen als ,gering” bezeichnet werden, landlau-
fig als steil zu bezeichnende Dacher sind nicht
vorhanden. Der Begriff ,geringe Neigung“ kann
in der Beschreibung der umgebenden Gebaude
gestrichen werden.

Beschlussempfehlung zu 13k:

In der Begriindung wird geandert:

Um die stadtebauliche Einbindung in die bebaute
Umgebung zu gewéhrleisten, wurde zur Beurtei-
lung der Gebdudebestand auf den nahegelege-
nen Baugrundsticken auf-genommen (Abbil-
dung 2). Die Hohe der baulichen Anlagen betragt
in der Regel ca. 10 m uber der ErschlieBungs-
straBe Auf der Schmelz.

Die Dacher sind geneigt, bei einer Traufhdhe von

bis zu 8,5 m. und-geringerNeigung

13| Verkehrsberuhigte Lage / Schallschutz

Es wirde vorenthalten, dass sich das Plangebiet
in verkehrsberuhigter Lage befinde, welche durch
einen ,Uberproportionalen Zuwachs an Fahrzeu-
gen* beeintrachtigt werde. Eine Uberschreitung
des Schallschutzes im Stadtebau sei zu prifen.
Die ,aulRerst kritische Parksituation* werde durch
die ,stark erhdhte Einwohnerzahl um ein weiteres
negativ beeintrachtigt”.

Aufgrund der Gesamtlange des Stral3enzuges
Auf der Schmelz und des dadurch bedingten
Anliegerverkehrs kann die Zunahme von Fahr-
zeugen durch wenige zuséatzliche Wohneinhei-
ten nicht als ,uberproportional“ bezeichnet wer-
den. Eine Ausweisung als verkehrsberuhigter
Bereich wird dadurch nicht beruhrt.

Hinsichtlich der erwdhnten ,Uberprifung des
Schallschutzes im Stadtebau“ sind vermutlich
die Orientierungswerte der DIN 18005 gemeint.
Die Orientierungswerte gelten bei der Planung
von Baugebieten. Sie sind bei Einzelvorhaben
nicht anwendbar und stellen auch keine Grenz-
werte fUr inneroértliche Lagen dar. Insofern sind
sie fur die vorgelegte Planung nicht von Belang.
Hinsichtlich der Parksituation wird auf die Erléau-
terungen zu 1. Vordruck Nr. 1.8 verwiesen.

Beschlussempfehlung zu 13l:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt nicht zu Anderungen oder Erganzungen
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.
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13m zufahrt zur Tiefgarage

Die zZufahrt befinde sich in Richtung des Wohn-
hauses der Stellungnehmenden. Deshalb sei von
erheblichen Licht- und Larmemissionen in den
Wohnraumen auszugehen. Angesichts von 12
Fahrzeugen stelle dies einen untragbaren Zu-
stand und eine Belastung dar.

Der Abstand zwischen Tiefgaragenzufahrt und
gegeniberliegendem Wohngebaude betragt ca.
15 m. Tiefgaragenzufahrt und Wohnhaus ,uber-
decken” sich um ca. 1 m. Die geadul3erten Be-
denken werden vom Vorhabentrdger zum An-
lass genommen, die Planung zu andern und die
Tiefgaragenzufahrt um ca. 4 m nach Osten zu
verlegen, so dass sie zum einen geradlinig und
auf kiirzestem Weg von der ErschlieBungsstra-
Be in die Tiefgarage fuhrt und sie sich zum an-
deren genau gegeniber des bestehenden Car-
ports der Liegenschaft Auf der Schmelz Nr. 10
befindet, so dass die Scheinwerfer aus der Tief-
garage ausfahrender Pkw nicht mehr in Rich-
tung der Wohnrdume der Liegenschaft Auf der
Schmelz Nr. 8 weisen sondern in Richtung des
Carports. Des Weiteren wird die Anzahl der
geplanten Wohneinheiten von 6 auf 5 reduziert
womit sich auch die Anzahl der Stellplatze in
der Tiefgarage von 12 auf 10 verringert.

Beschlussempfehlung zu 13m:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt zu den beschriebenen Anderungen des
Planentwurfs, die in den vorgehenden Beschlus-
sempfehlungen enthalten sind.

14 Stellungnahme der Birger/in 13 vom 02.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Die Stellungnahme lehnt sich Giberwiegend an die
von 1. Vordruck an

1. Grole der Grundflache (1.1) / Hauserfluchten
(1.3) / Schutz der Privatsphére (1.6)

ergédnzend: Die Einwendenden bezeichnen
sich als direkte Nachbarn im Osten. Der Neu-
bau ende ,erst am Ende ihres Grundstiicks".
Durch den Wegfall von Bepflanzung an der
Grundstiicksgrenze, durch mehr Fenster und
die Balkone ware ein Einblick in das Wohn-

Hinsichtlich der Ziffern, 2 bis einschlieB3lich 7
wird auf die dahinterstehenden Nummern der
vorangehenden Erlduterungen verwiesen.

Zu 1 (erganzend): Der geplante Neubau ragt im
Siden ca. 3 m Uber die Nachbarbebauung hin-
aus. Von dort bis zur Grundstiicksgrenze sind
es noch ca. 10 m. Eine stéarkere Beeintrachti-
gung im Vergleich zur derzeitigen Situation ist
nicht vollstandig auszuschliel3en. Es verbleiben

Beschlussempfehlung zu 14:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fihrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck hinausgeht.
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Noo

8.

9.

zimmer und den gesamten Garten maglich.

Beschadigung durch Bauarbeiten (1.5) / Lage
im Wasserschutzgebiet (10.4, 13b)
Parkplatznot (1.8) /Behinderung von Raum-
und Rettungsdiensten (1.9)

Dachform (1.2) / Ausbreitung einer Bauform
(1.13)

Erhéhte Larmbelastung (13l)

Wertverlust der Immobilie (9)
Investoreninteresse (1.10)

Vermissen einer stadteplanerischen Linie

Infragestellen des Erfordernisses einer Nach-
verdichtung in der Gemeinde (12).

jedoch auf dem Grundstiick Freibereiche, die
von dem Neubau nicht mehr als ortsiblich ein-
gesehen werden kdnnen. Soweit Abstandsfla-
chen eingehalten werden, sind Fenster in jeder
Form und Abmessung sowie Balkone auf den
Nachbargrundstiicken zuldssig. Ein Anspruch
auf den Erhalt von Bepflanzung auf Nachbar-
grundstiicken ist nicht gegeben. Auch ein ,Alt"-
eigentimer hatte die Bepflanzung entfernen
kénnen. Es ist ferner zu beriicksichtigen, dass
aufgrund des Feldweges zwischen Plangel-
tungsbereich und dem Anwesen der Stellung-
nehmenden ein zuséatzlicher Abstand vorhan-
den ist. Der Planentwurf sieht eine Anpflanzung
auf dem Vorhabengrundstiick zum Feldweg hin
vor, sodass zumindest Einblicke aus der Erd-
geschossnutzung des Neubaus in das Nach-
bargrundstiick langfristig ausgeschlossen wer-
den koénnen. Der Innenraum kann — wie bisher -
durch Ubliche MaRRnahmen vor Einblicken ge-
schitzt werden. Die Zunahme von Beeintrach-
tigung kann nicht als erheblich angesehen wer-
den.

Zu 8: Die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans kann sich nur auf das Vorha-
ben beziehen. Ein Erfordernis zur Uberplanung
weiterer bebauten Teile des Gemeindegebietes
kann daraus nicht hergeleitet werden. Die Ge-
meinde nimmt ihre Aufgaben im Rahmen der
geltenden Gesetze wahr.

Zu 9 (erganzend) Der Bedarf an der weiteren
notwendigen Baulandbereitstellung Uber die
bereits getéatigten Ausweisungen hinaus ist gut-
achterlich im Auftrag des Regierungsprasidiums
ermittelt. Als vorrangiges Instrument sieht der
Gesetzgeber hierzu die Nachverdichtung vor.

15 Stellungnahme der Birger/in 14 vom 03.01.2019
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Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Die Stellungnahme lehnt sich tGberwiegend an die
von 1. Vordruck an.

Grole der Grundflache und Bebauung (1.1)
Dachform (1.2)

Hauserfluchten (1.3)

Veranderung des Nutzungskonzepts (1.12)
Schutz der Privatsphare (1.6)

Beschéadigung durch Bauarbeiten (1.5)
Befurchtungen aufgrund der eigenen Rau-
chemissionen (neu)

NogohrwbdE

8. Parkplatznot (1.8)

9. Behinderung von Raum- und Rettungsdiens-
ten (1.9)

10.Befirchtung einer ,a&hnlichen Verkehrs- und
Parkplatzsituation wie in der Alten Bahnhofs-
straf3e”

11.Ausbreitung einer Bauform (1.13)

Hinsichtlich der Ziffern, 1 bis einschlie3lich 6
und 8, 9, und 11 wird auf die dahinterstehen-
den Nummern der vorangehenden Erlaute-
rungen verwiesen.

7: Die mdgliche Beeintrachtigung einer neuen
Nachbarschaft durch eigene Rauchemissio-
nen ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.
Sie obliegt anderen 6ffentlich- und privatrecht-
lichen Verfahren. Insbesondere kann sie nicht
gegen eine planungsrechtliche Verénderung
angefihrt werden.

Die vorgelegte Bauleitplanung vermag nicht
die verkehrliche Situation des Stral’enzuges
Auf der Schmelz wesentlich zu verandern.

Beschlussempfehlung zu 15:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu einer Anderung oder Ergénzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck hinausgeht.

16 Stellungnahme der Birger/in 15 vom 02.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwéagung

Beschlussempfehlung

Es werden die Inhalte des 1.Vorduck wort-
gleich wiedergegeben.
Beigelegt ist der Auszug einer 6ffentlichen Be-

Die Bauleitplanung begriindet keine Dachauf-
bauten im Sinne des vorgelegten Auszugs.
Ferner ist dort auch vermerkt, dass ,Einblick in

Beschlussempfehlung zu 16:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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kanntmachung der Gemeinde (handschriftlich
datiert auf den 23.07.1998), der unter ,Dach-
aufbauten®, Dachaufbauten ausschlief3t. Aus-
dricklich wird dort , das Spektrum méglicher
Dachformen auf Flach-, Pult- und Satteldacher*
beschrankt.

den Wohngarten des Nachbarn durch rechtli-
che Vorgaben kaum nachhaltig zu verhindern®
ist. Das Beispiel ist fur die vorgelegte Bauleit-
planung nicht relevant.

Sie fiihrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begrindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck hinausgeht.

17 Stellungnahme der Birger/in 16 vom 02.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwéagung

Beschlussempfehlung

Durch die Zunahme von ,jetzt 1 Wohneinheit
auf 6 wird die Zunahme von Anliegerverkehr
und damit von Larm und Abgasen* befirchtet.
Sidterrasse sowie ein Wohnraum liegen genau
gegeniuber der geplanten Tiefgaragenzufahrt.
Larm, Abgase und Lichteinfall bei Dunkelheit
werden befirchtet.

Die Zunahme der Wohneinheiten erfolgt von 2
auf 6. Eine Zunahme um 4 Wohneinheiten in
einem bestehenden Wohngebiet und die damit
verbundene Zunahme des Anliegerverkehrs
stellt jedoch keine ,erhebliche Zunahme* dar,
aus der unzumutbare Beeintrachtigungen abge-
leitet werden kodnnten.

Die Tiefgaragenzufahrt befindet sich nicht ge-
geniiber der Terrasse oder eines Wohnraumes
der Liegenschaft Auf der Schmelz Nr. 10 son-
dern gegeniiber dem Carport der Liegenschaft,
neben dem dann erst noch die Zufahrt zur Ga-
rage der Liegenschaft Auf der Schmelz Nr. 10
angeordnet ist, so dass die Scheinwerfer aus
der Tiefgarage ausfahrender Pkw nicht in Rich-
tung Terrasse oder Wohnraume der Liegen-
schaft weisen.

Ungeachtet dessen wird aufgrund der Reduzie-
rung der Wohneinheiten und Anderung der
Tiefgaragenzufahrt durch den Vorhabentrager
(siehe Erlauterungen zu 1.8) die vermeintliche
Belastung der Einwendenden reduziert.

Beschlussempfehlung zu 17:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuihrt nicht zu einer Anderung oder Ergénzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck hinausgeht.
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Durch die Erhéhung der Anzahl der Autos wird
eine ,Verscharfung der Parksituation® durch
Anwohner und Besucher befiirchtet. AuRerdem
werde die Schneerdumung behindert.

Der Neubau ricke naher an die vordere Grund-
stiicksgrenze und damit naher an das eigene
Haus. Die Privatsphare werde verletzt, da von
den oberen Stockwerken in den Vorgarten, die
Terrasse und in den Wohnraum geblickt wer-
den kénne.

Es wird Schattenwurf auf das eigene Grund-
stiick beflrchtet.

Es werde ein Prazedenzfall geschaffen. Durch
weitere Gebaude ,dieser Groflie* wirde die So-
zialstruktur des Wohngebietes ,zum Nachteil”
verandert.

Der Wertverlust des eigenen Grundstiicks wird
befurchtet.

Es werden Gebaudeschaden durch die ,Boh-
rungen fir die Tiefgarage" befirchtet.

Mit dem Bau eines Ein- bis Zweifamilienhauses

Es wird auf die Erlauterungen zu 1.8 und 1.9
verwiesen.

Die Vorderkante des Neubaus rickt ca.2m
weiter nach Norden. Zum Gebé&ude der Ein-
wendenden bleibt ein Abstand von ca. 22 m.
Auf die Erlauterungen zu 1.6, und 14 wird ver-
wiesen.

Es verbleiben jedoch auf dem Grundstick Frei-
bereiche, die von dem Neubau nicht mehr als
ortsuiblich eingesehen werden kdnnen. Die Ein-
sichtnahme in einen Wohnraum von der ge-
geniberliegenden StralRenseite (verbleibender
Abstand ca. 22 m) ist hinnehmbar. Inshesonde-
re ist das Anbringen von tblichen MaRnahmen
wie Gardinen, Jalousien etc. zumutbar und ge-
eignet, vor unerwiinschten Einblicken zu schit-
zen.

Es wird auf die Erlauterungen zu 1.7 verwiesen.
Es wird auf die Erlauterungen zu 1.13 verwie-
sen. Die vermeintliche Segregation von Men-
schen, die in Ein- und Zweifamilienhdusern
wohnen und denen, die in Mehrfamilienhdusern

wohnen, kann nicht nachvollzogen werden und
ist sozialpolitisch auch nicht erwiinscht.

Es wird auf die Erlauterungen zu 9. verwiesen.

Es wird auf die Erlauterungen zu 1.5 verwiesen.

Genehmigungen nach § 34 BauGB bedurfen
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oder 2 Doppelhaushélften, die sich nach § 34
BauGB einpassen, wéaren die Einwendenden
einverstanden.

weder einer Bauleitplanung noch des Einver-
stéandnisses der Nachbarschaft.

18 Stellungnahme der Birger/in 17 vom 03.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Der geplante Neubau wiirde das Nachbargebau-
de Auf der Schmelz 9 ,massiv beeintrachtigen”.
Die Tiefgaragenzufahrt flhre direkt an den
Schlaf- und Kinderzimmern vorbei. Larm und
Abgase waren unzumutbar.

Die Balkone ,ragen“ in den Garten und beein-
trachtigen die Privatsphare.

Das Gebaude passe nicht in das Stral3enbild,
das durch Spitzdacher von Ein- bis 2 Familien-
hausern gepragt sei. Der Investor kénne auch mit
.,angepasstem Bauplan“ ein Haus erstellen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage fihrt nicht direkt an
den Schlaf- und Kinderzimmerfenstern der Lie-
genschaft Auf der Schmelz 9 vorbei, da sich
dazwischen noch die Garage der Liegenschaft
Auf der Schmelz 9 befindet.

Trotzdem werden die gedullerten Bedenken
vom Vorhabentrdger zum Anlass genommen
die Planung zu andern und die Tiefgaragenzu-
fahrt um ca. 4m von der westlichen Grund-
stiicksgrenze nach Osten zu verlegen, so dass
sie nicht mehr neben dem Geb&ude der Liegen-
schaft Auf der Schmelz 9 verlauft, sondern ge-
radlinig im ,Vorgartenbereich* und auf kirzes-
tem Weg von der ErschlieBungsstrale in die
Tiefgarage fuhrt.

Der geplante Neubau ragt im Suden ca. 3 m
Uber die Nachbarbebauung hinaus. Eine starke-
re Einsichthahme in den Freibereich der Lie-
genschaft im Vergleich zur derzeitigen Situation
ist nicht vollstindig auszuschlieen. Dies ist
allerdings ortsuiblich und auch jetzt méglich.

Es wird auf die Erlauterungen zu 1.6.verwiesen.

Es wird auf die Erlauterungen zu 1.2 und 1.10
verwiesen.

Beschlussempfehlung zu 18:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt zur Anderung der Anzahl der Stellplatze
in der Tiefgarage und zur Verlegung der Zufahrt
wie in den Erlauterungen beschrieben und unter
den vorausgehenden Beschlussempfehlungen
bereits berlcksichtigt.

Dariiber hinaus fiihrt sie fiihrt nicht zu einer An-
derung oder Ergénzung des Planentwurfs oder
seiner Begrindung, die Uber das Ergebnis der
Beschlussempfehlungen unter Nr. 1 Vordruck
hinausgeht.
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Wegen der Zunahme parkender Autos sei kein
familiengerechtes Wohnen in der StraBe mehr
mdoglich. Deshalb wird ein Wertverlust der eige-
nen Immobilie befurchtet.

Die Argumente der Nachbarn werden vollum-
fanglich unterstiitzt.

Es wird auf die Erlauterungen zu 1.8 und 9 ver-
wiesen.

Es wird auf die vorhergehenden und nachfol-
genden Erlauterungen verwiesen.

19 Stellungnahme der Birger/in 18 vom 19.12.2018

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwéagung

Beschlussempfehlung

Die  Stellungnahme den
1.Vordruck wieder.

Ergénzend sieht sie unter 14. die Frischluftzufuhr
durch den Neubau und evtl. weitere ,erheblich”

beeintrachtigt.

gibt  wortgleich

Es wird auf die Erlauterungen zu 1. Vordruck
verwiesen.

Aufgrund der vorhandenen und auch im Plan-
entwurf festgesetzten offenen Bauweise kann
die Befiurchtung einer ,erheblich* beeintrachtig-
ten Frischluftzufuhr nicht geteilt werden. Das
geplante Vorhaben hat beidseitig Abstande von
ca.4m zu den eigenen Grundstiicksgrenzen.
Im Osten kommt der Feldweg (aufgrund der
Ecklage des Grundstlicks) mit einer Breite von
ca. 6 m dazu. Eine erhebliche Beeintrachtigung
der Frischluftzufuhr aus der angrenzenden
Feldgemarkung durch den Planentwurf kann
deshalb ausgeschlossen werden.

Beschlussempfehlung zu 19:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fiihrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck hinausgeht.

20 Stellungnahme der Birger/in 19 vom 02.012019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Die Stellungnahme erhebt ,Einspruch” gegen die

Neben einem allgemeinen Bedauern uUber die

Beschlussempfehlung zu 20:
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Planung, beschreibt den Zustand des Plangebie-
tes und seiner Umgebung und beklagt Verande-
rungen an konkreten Orten in der Gemeinde.

stéadtebauliche Entwicklung sind keine Anre-
gungen zu Anderung des Planentwurfs oder
seiner Begrundung erkennbar. Vermutlich wird
die gesamte Planung abgelehnt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fhrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck hinausgeht.

21 Stellungnhahme der Birger/in 20 vom 30.12.2018

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwéagung

Beschlussempfehlung

1. Die Stellungnehmenden ,wehren sich dage-
gen, dass auf dem fragwirdigen Weg eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans jeder,
der sich Investor nennt, alle fir die Normal-
birger geltenden Bauvorschriften aushebeln®
kénne.

2. Das Gesetz fordere ein “prazise umrissenes"
Projekt. Das sei den vorgelegten Planen nicht
zu entnehmen. Es seien ,detaillierte Ansich-
ten“ vorzulegen, damit die zu informierenden
Birger sich ein Bild machen kénnten.

Es handelt sich um unzutreffende, irrefihrende
Behauptungen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist ein
vom Gesetzgeber in § 12 BauGB vorgesehenes
Instrument der Bauleitplanung, das allen Bir-
gern zur Anwendung offen steht. Er ,hebelt
nicht Bauvorschriften“ aus, sondern dient ihrer
gesetzeskonformen Anwendung.

Vorgelegt wurde als Teilplan 1 ein Planentwurf,
der den Anforderungen an einen Bebauungs-
plan entspricht. Der Bebauungsplan wird durch
den Teilplan 2, den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan, der Teil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist, erganzt. Er stellt das Vor-
haben im Lageplan (vermasst, auch mit Rick-
springen, Balkonen und Terrassen, Tiefgara-
genzufahrt und Freibereichen) dar. Ein An-
spruch auf die frihzeitige Festlegung auf ,de-
taillierte Ansichten“ und deren Darstellung im
Planentwurf besteht nicht. Der Vorhabentrager
hat in offentlichen Veranstaltungen allerdings
den Burgern weitere konkretisierte Planunterla-
gen dargelegt.

Beschlussempfehlung zu 21:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fihrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung, die
Uber das Ergebnis der Beschlussempfehlungen
unter Nr. 1 Vordruck hinausgeht.
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3. Der geplante Bau sei im Hinblick auf die
Grundsticksflache deutlich abweichend von
dem in dem Wohnviertel Ublichen MaRR der
baulichen Nutzung.

4. Die angrenzenden Nachbarn werden durch
die Hohe des geplanten Gebaudes ,stark in
ihrer Privatsphére beeintrachtigt”.

5. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setze
die Notwendigkeit einer ,Umweltvertraglich-
keitsprufung” auf3er Kraft. Die sei aber auf-
grund der Lage des Plangeltungsbereichs im
Wasserschutzgebiet ,unbedingt erforderlich®.

6. Wéhrend friherer Bauphasen wurden hang-
abwarts Wasseradern festgestellt, die ,Prob-
leme verursacht haben.” Man befiirchte durch
den Neubau Verédnderungen des Wasserver-
laufs und damit Schaden an den vorhandenen

Auf die Erlauterung zu 1.1 wird verwiesen.

Auf die Erlauterungen zu 1.6, 9./ 14; 17 und 18
wird verwiesen.

Weder eine Wohnbebauung noch eine Tiefga-
rage mit 10 bis 12 Stellplatzen sind in der Liste
der UVP-pflichtigen Vorhaben (Anlage 1 des
Umweltvertraglichkeitsgesetzes / UVP-
Gesetz) enthalten. Wegen dem fehlenden Er-
fordernis kann das Verfahren des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans die Notwendigkeit
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht au-
Ber Kraft setzen. Die Stellungnahme fiihrt somit
zweifach in die Irre. Nicht aufgrund des Vorha-
benbezugs sondern aufgrund der Aufstellung
des Plans als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung kann das vereinfachte Bauleitplanver-
fahren ohne Umweltprifung und Erstellung
eines Umweltberichts erfolgen.

Unabhangig davon ist die Lage im Wasser-
schutzgebiet zu bewerten. Hierzu werden auf-
grund der Anregungen in den Stellungnahmen
des Landkreises Darmstadt-Dieburg und des
Regierungsprasidiums Darmstadt die entspre-
chenden Hinweise auf das vorhandene Was-
serschutzgebiet, das bisher nur in der Begrin-
dung erwahnt wurde, in den Plan aufgenom-
men.

Die Prifung der Auswirkungen des Vorhabens
auf den Wasserhaushalt obliegt nachfolgenden
Genehmigungsverfahren.

Eine bereits auf Veranlassung des Vorhaben-
tragers durchgefiihrte geotechnische Untersu-
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22.

Gebauden.

7. Es wird die Befirchtung geauliert, das Pro-
jekt sei ein ,Turoffner fir weitere Investoren-
projekte dieser Art.”

8. Das Gebot der Ricksichtnahme auf die
Nachbarn werde durch den Bau ,grob ver-
letzt.”

chung hat ergeben, dass im Griindungsbereich
des geplanten Bauvorhabens kein Grundwas-
ser ansteht und in der im Grindungsbereich
vorgefundenen Bodenschicht auch nicht mit
freiem Grundwasser zu rechnen ist. Eine Beein-
flussung des Grundwassers bzw. der Grund-
wasserflieBrichtung durch die geplante Bau-
mafinahme ist dementsprechend nicht erkenn-
bar. (Anlage: Felduntersuchung zur Erkundung
des Baugrundes und der Grundwasserverhalt-
nisse)

Auf die Erlauterungen zu 1.10 und 1.13 wird
verwiesen.

Das Wohngebaude der Stellungnehmenden
befindet sich auf der gegeniberliegenden Stra-
Benseite des Geltungsbereichs; 4 Grundstiicke
liegen dazwischen.

Die Verletzung des Gebots der Riicksichtnah-
me auf die Nachbarn ware nur im Einzelfall zu
prufen. Insofern kann nicht davon ausgegangen
werden, dass die Nachbarschaft gleichermalfen
und insgesamt erheblich von dem Vorhaben
beeintrachtigt sein wird. Die privaten Interessen
der Nachbarn sowie des Vorhabentragers sind
in der Abwagung zum Bauleitplanverfahren
untereinander und mit dem o6ffentlichen Interes-
se der Wohnraumbeschaffung abzuwagen. Bei
einem Verstol? missen schutzwirdige Interes-
sen in unzumutbarer Weise beeintrachtigt sein.
Allerdings kann auch davon ausgegangen wer-
den, dass die normativen Regelungen des Bau-
rechts ausreichenden Drittschutz gewahrleis-
ten.

Stellungnahme des RA Eiding vom 08.01.2019
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Nachweislich von 10 vorgelegten Vollmachten vertritt die Kanzlei 10 Parteien in 9 umliegenden Wohngebauden. Die Parteien werden als ,Einwen-
dungsfuhrer bezeichnet.

Mit Ausnahme von 2 Parteien haben alle eigene Stellungnahmen abgegeben, die unter Nr. 2 bis 21 behandelt wurden.

Es handelt sich dabei um die Stellungnahmen Nr. 4/5/10/13/14/15/17 und 18.

Die dort geaulRerten Einwande werden aufrechterhalten und durch die vorliegende Stellungnahme erganzt.

A. Sachverhalt

I. Grundeigentum und Betroffenheit der Einwendungsfihrer

Unter ,Sachverhalt* werden zunachst alle Einwendungsfiihrer benannt und ihre vermeintliche Betroffenheit - auf insgesamt 9 Seiten (3 von 26 bis
11 von 26) - dargelegt. Ein Nachweis der Betroffenheit ist allerdings nicht erforderlich, da im Verfahrensschritt alle Birger/innen Stellungnahmen
zu der Bauleitplanung abgeben koénnen. Bei den jeweils aufgefihrten Einwanden handelt sich dabei Giberwiegend um solche, die bereits in der
Abwéagung zu 1. Vorduck bzw. in den Abwagungen zu den Einzelstellungnahmen 2 bis 21 behandelt wurden. Deshalb wird jeweils darauf verwie-
sen.

Einwendungsfihrer 1 (identisch mit Birger/in 13 = Stellungnahme Nr. 14)
Die Ausflihrungen enthalten keine zusatzlichen abwagungsrelevanten Aspekte.

Einwendungsfihrer 2 (identisch mit Burger/in 17 = Stellungnahme Nr. 18)
Die Ausflihrungen enthalten keine zusatzlichen abwagungsrelevanten Aspekte.

Einwendungsfihrer 3 (neu, Verweis auf die Einwendungsfihrer Nr. 2)
Die Ausflihrungen enthalten keine zusatzlichen abwagungsrelevanten Aspekte.

Einwendungsfihrer 4 (identisch mit Burger/in 16 = Stellungnahme Nr. 17)
Die Ausflihrungen enthalten keine zusatzlichen abwagungsrelevanten Aspekte.

Einwendungsfihrer 5 (identisch mit Birger/in 4 = Stellungnahme Nr. 5)
Die Ausflihrungen enthalten keine zusatzlichen abwagungsrelevanten Aspekte.

Einwendungsfiuhrer 6 (identisch mit Burger/in 12 = Stellungnahme Nr. 13)
Die Ausflihrungen enthalten keine zusatzlichen abwagungsrelevanten Aspekte.

Einwendungsfuhrer 7 (identisch mit Birger/in 14 = Stellungnahme Nr. 15)
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Die Ausflihrungen enthalten keine zusatzlichen abwagungsrelevanten Aspekte.

Einwendungsfiihrer 8 (identisch mit Birger/in 9 = Stellungnahme Nr. 10)
Die Ausflihrungen enthalten keine zusatzlichen abwagungsrelevanten Aspekte.

Einwendungsfihrer 9 (identisch mit Burger/in 3 = Stellungnahme Nr. 4)
Die Ausflihrungen enthalten keine zusatzlichen abwagungsrelevanten Aspekte.

Einwendungsfuihrer 10 (neu)
Die Ausflihrungen enthalten keine zusatzlichen abwagungsrelevanten Aspekte.

. = VII. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit — Bebauungs- und Nutzungsstruktur in der Umgebung
Es werden umfanglich (Seite 11 von 26 bis 17 von 26) unter

- L das Verfahren

- L die Bekanntmachung der Offenlage und die ausgelegten Unterlagen

- V. die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

- V. der Plangeltungsbereich

- VL die Planungskonzeption

- VII.  der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teilplan 2)

- VIIl.  Bebauungs- und Nutzungsstruktur in der Umgebung des Plangebiets

Dabei werden Ausziige aus der Begriindung dargelegt und zusétzlich weitergehende Beschreibungen der Umgebung sowie Angaben zum Bau-
leitplanverfahren ,Erlehe* gemacht.

Ergebnis ist der Antrag:
Die Planung ist abzubrechen; der vBPL.(vorhabenbezogener Bebauungsplan)-Aufstellungsbeschluss wird aufgehoben.
Im Fall einer Neubebauung des Vorhabengrundstiicks soll diese nach MaRRgabe des § 34 BauGB erfolgen.

Bei Fortsetzung der Planung lage die ,die Abwagungsfehlerhaftigkeit der Planung auf der Hand"“. Als Begriindung dafiir werden genannt:

Inhalt der Stellungnahme Erlauterung / Abwéagung Beschlussempfehlung

l. Ermittlungsdefizit Beschlussempfehlung zu 22:
Die privaten Interessen der Einwendungsfihren-
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1.Mangelnde Beriicksichtigung der privaten Be-
lange

.Namentlich das Interesse der Einwendungsfih-
rer an der Beibehaltung der bestehenden homo-
genen, aufgelockerten Bebauungsstruktur mit
Ein- und Zweifamilienhdusern ,werde nicht hinrei-
chend in der Planung berlcksichtigt.”

Das Vorhaben leiste einer Verdichtung des unbe-
planten Gebietes Vorschub und belaste damit die
ErschlieBungseinrichtungen (sehr enge Stralien,
Parkraum, Immissionen).

.Die Einwendungsfihrer wollen vor solchen Zu-
satzbelastungen verschont werden, zumal diese
sich wertmindernd ..... auf die Wohngrundstiicke
auswirken.”

den sind hinreichend artikuliert und zur Kenntnis
genommen. Dem Interesse an der Beibehaltung
der bestehenden Baustruktur und Sozialstruktur)
ist das private Interesse des Eigentimers / Vor-
habentragers sowie insbesondere das offentliche
Interesse an der Bereitstellung von Wohnraum
durch Nachverdichtung gegeniberzustellen. Ab-
wagung bedeutet nicht zwangslaufig, dass die
Einwande berucksichtigt werden, zumal in den
konkreten Fallen eine Berlcksichtigung den Ver-
zicht auf die Bauleitplanung bedeutet. Durch die
offene Bauweise und die Abmessungen des Bau-
korpers wird die Baustruktur nicht in gravierender
Weise veréndert. Ein Anspruch Dritter auf die
Begrenzung der Anzahl der im unbeplanten Be-
reich in einem Gebdude untergebrachten
Wohneinheiten ist nicht begriindbar. Der ,Eingriff*
durch die Bauleitplanung beeintrachtigt die Ein-
wendungsfihrer insofern nicht in unzumutbarem
Ausmali.

Die Zunahme des Fahrzeugverkehrs von 3-4
Wohneinheiten ist kaum nachweisbar. Sie bewegt
sich vielmehr im Rahmen der ublichen Schwan-
kungen. Laut VGH Hessen (Urteil 17.08.2017 — 4
C 27/16.N) stellt die planbedingte Zunahme des
StralRenverkehrs von bis zu 200 Fahrzeugbewe-
gungen am Tag — vorbehaltlich besonderer Um-
stande des Einzelfalls, die hier nicht ersichtlich
sind - lediglich eine geringfligige Beeintrachtigung
der StralBenanliegers dar. Das Interesse, von
einem derartigen Mehrverkehr verschont zu blei-
ben, ist kein abwagungsbeachtlicher Belang.
Hinsichtlich des Wertverlustes wird auf die Erlau-
terungen zu Nr. 9 und Nr. 17 der Stellungnahmen
der Burger verwiesen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt nicht zu Anderungen oder Erganzungen
des Planentwurfs oder seiner Begrindung, die
Uber die Beschlussempfehlungen zu 1. Vordruck
oder 2 bis 21 zu den Stellungnahmen der Bur-
ger/Innen 1 bis 20 hinausgehen.
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2. Fehlen einer vollstandigen Bestandsaufnahme
der vorhandenen Bebauung.

Es wurde lediglich der Geb&udebestand (Firstho-
he, Traufhthe) auf der Stral3enseite des Vorha-
bens aufgenommen. Der Verzicht auf die Auf-
nahme der Bebauung der Nordseite der und die
Werte zum Mal der baulichen Nutzung sei ein
Ermittlungsdefizit. Folglich wiirde das Verhéltnis
zwischen Bestandsbebauung und Vorhaben so-
wie die planungsrechtlichen Folgen unzutreffend
eingeschatzt. Das Vorhaben sei ein Fremdkdorper;
dem entgegenstehend werde in der Begriindung
behauptet, ,das Mehrfamilienhaus fiige sich in die
umgebende Wohnnutzung ein.

Inhalt und Umfang der notwendigen Ermittlungen
bei der Aufstellung eines Bebauungsplans erge-
ben sich aus dem Einzelfall. Sie sind unter 3.1
Ortliche Gegebenheiten erfolgt und Teil der Be-
grindung. Da eine Genehmigungsfahigkeit des
Vorhabens nach 8 34 BauGB nicht beabsichtigt
ist, ertibrigt sich eine Bestandsaufnahme in der
geforderten Tiefe. Die Bestandsaufnahme der
sudlichen StraRenseite Auf der Schmelz dient der
Darstellung von Trauf- und Gesamt-(First)-héhen,
die nachweisen, dass keine gravierenden Unter-
schiede zwischen Bestand und Vorhaben auf der
StraBenseite bestehen. Unbestritten ist dabei,
dass der stadtebauliche Eindruck eines Flach-
dachbaus mit Staffelgeschoss sich von den Ge-
bauden mit geneigten Dachflachen beidseits der
StralRe abhebt. Ein Ermittlungsdefizit ist daraus
nicht herzuleiten.

Die Bestandsaufnahme dient auch der Prifung
der Verschattung der gegeniberliegenden Ge-
baude, die auf dem geneigten Gelande hangab-
warts liegen. Insofern sind die Ermittlungen sach-
bezogen in ausreichendem Umfang erfolgt.
Planungsrechtliche Folgen der Bauleitplanung auf
Grundstiicke auf3erhalb des Plangeltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind
nicht zwangslaufig (siehe auch 1. Vordruck 1.13).
Die vorhabenbezogene Bauleitplanung schafft
keinen ,Prazedenzfall®, der sich auf die gestalteri-
sche Entwicklung im Gemeindegebiet auswirken
kénnte. Die Bauform ist nicht zwingend mafgeb-
lich fur die (im unbeplanten Innenbereich anzu-
wendenden) Einfigekriterien des § 34 BauGB.
Sie kann somit — unabhangig von der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans - in
Gebieten ohne rechtsgiltigen Bebauungsplan
nach Prifung des Einzelfalls realisiert werden. Die
Entscheidungen Uber Félle im unbeplanten In-
nenbereich trifft die Bauaufsichtsbehoérde nach
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3. Fehlende Ermittlung der geologischen und hyd-
rogeologischen Verhéltnisse

Aus der Aufstellung des Bauleitplanverfahrens
Erlehe sei bekannt, dass im sudlichen Bereich
der Ortslage RofR3dorf ein hoher Grundwasser-
stand vorherrsche. Auch bei der Errichtung einer
Nachbarbebauung seien grundwasserfiihrende
Schichten angetroffen worden. Man beflrchte
Anderungen der Grundwasserverhéltnisse zu
Lasten der Nachbarschaft.

pflichtgeméaRem Ermessen im Einvernehmen mit
der Gemeinde.

Falls mit den ,planungsrechtlichen Folgen* aller-
dings eine vermehrte Nachverdichtung gemeint
sein sollte, ist sie zwar nicht zwangslaufig durch
die Aufstellung der vorgelegten Planung bedingt,
entspricht aber den Forderungen des Gesetzes.
Die Wohnnutzung (im Mehrfamilienhaus) fligt sich
zweifelsfrei in die umgebende Wohnnutzung ein.
Insofern ist die Aussage in der Begriindung kor-
rekt. Der Begriff ,Fremdkorper” ist in diesem Zu-
sammenhang unzutreffend.

Wie dem Bebauungsplan Erlehe zu entnehmen
ist, liegen im Baugebiet Erlehe je nach Héhenlage
der Flursticke und Abstand der Flurstiicke zum
Riedsbach sehr unterschiedliche Grundwasser-
stédnde vor. So wurde gemal Bebauungsplan im
nordostlichen Bereich des Baugebietes nahe des
Riedsbaches das Grundwasser bereits 80cm un-
ter Gelandeoberkante angetroffen, wahrend bei
den Flursticken im sudlichen Bereich des Bauge-
bietes, welche auf einer dhnlichen Hohenlage wie
das Grundstiick der Liegenschaft Auf der Schmelz
11 liegen, bis zu einer Tiefe von 8m unter Gelan-
deoberkante kein Grundwasser angetroffen wur-
de. Wie daraus ,vorherrschend hohe Grundwas-
serstande im Bereich der sidlichen Ortsrandlage
RoRdorf* ableitet werden sollen, erscheint fraglich.

Es befinden sich bereits unterkellerte Wohnge-
baude in der StraBe Auf der Schmelz. Grundsétz-
lich sind demnach Bebaubarkeit und Unterkelle-
rung nicht ausgeschlossen.

Eine bereits auf Veranlassung des Vorhabentra-
gers durchgefuhrte geotechnische Untersuchung
hat ergeben, dass im Griundungsbereich des ge-
planten Bauvorhabens kein Grundwasser ansteht]
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4. Nichtberiicksichtigung der stadtebaulichen
Konsequenzen und der weiteren Folgen der
Nachverdichtung.

Die Folgen der ,nicht mehr aufzuhaltenden weite-
ren Verdichtung wirden vdllig ausgeblendet®; es
fehle an Untersuchungen der Folgewirkung.

und in der im Grindungsbereich vorgefundenen
Bodenschicht auch nicht mit freiem Grundwassern
zu rechnen ist. Eine Beeinflussung des Grundwas-
sers bzw. der GrundwasserflieRrichtung durch die
geplante Baumafnahme ist dementsprechend
nicht erkennbar. (Anlage: Felduntersuchung zur
Erkundung des Baugrundes und der Grundwasser-
verhaltnisse)

Eine Nachverdichtung im Gebiet ist auch bei Ver-
zicht auf die Planaufstellung nicht auszuschlie-
Ren. Sie ware insbesondere nicht zwangslaufig
auf die Aufstellung der vorliegenden Bauleitpla-
nung zuriickzufiihren, sondern entspricht der all-
gemeinen Verénderungen von Wohnvorstellungen
und Wohnungsbedarf. Die Gemeinde verfiigt Gber
ausreichende Regularien, die sie verantwortungs-
voll einsetzt, um die Gemeindeentwicklung im
Interesse des Gemeinwohls zu steuern.

Il. Mangelnde Erforderlichkeit der Pla-

nung

Die Planungsziele Nachverdichtung und Nutz-
barmachung innerértlicher Baulandreserven seien
~vorgeschoben“. In der Erlehe seien ,kontrare
Uberlegungen” angestellt worden. Es ginge nicht
um sinnvolle quartiersbezogen Nachverdichtung
sondern um die ,Gewinnmaximierung eines Inves-
tors". Die Begrindung suggeriere, die Gebaude
im Gebiet seien ,Bruchbuden* und aus dem
Wunsch eines Eigentiimers nach energetischer
oder technischer Erneuerung werde der Wunsch
nach gleichzeitiger Erweiterung von einem Ein- zu
einem Mehrfamilienhaus abgeleitet.

Die Erforderlichkeit der Planaufstellung ist in der
Begriindung dargelegt. Sie obliegt im Ubrigen der
Planungshoheit der Gemeinde, der hierbei im
Interesse ihrer Selbstverwaltung ein weitreichen-
des Ermessen zukommt. Die gemachten Aussa-
gen koénnen nur als bdswillige Unterstellungen
interpretiert werden. Die Interpretation der Aussa-
ge in der Begriindung, Gebaude aus der Bauzeit
erforderten in der Regel inzwischen einer umfas-
senden energetischen und technischen Erneue-
rung, ist abwegig. Es besteht weder der ,Wunsch
eines Eigentiimers nach energetischer oder tech-
nischer Erneuerung” noch wird daraus die gleich-
zeitige Erweiterung von einem Ein- zu einem
Mehrfamilienhaus abgeleitet. Vielmehr obliegt es
der alleinigen Entscheidung des Eigentimers, ob
er sich fur Sanierung oder Neubau entscheidet.
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Il. Mangelnde Bestimmtheit des Vorha-
bens

Das Vorhaben sei nicht hinreichend bestimmt. Es
seien Vermafungen der Grundrisse aller Ge-
schosse und Schnitte erforderlich, damit die Ku-
batur der Bebauung ersichtlich sei.

Eine festgesetzte maximale 2-Geschossigkeit
erscheine im Schnitt als 3 Geschosse; die Fest-
setzung der Hohe als NN-H6he sei aufgrund der
Hanglage nicht aussagekraftig. Die Planung gehe
von der Entstehung von 6 WE aus, in der Begriin-
dung werde hingegen von 4 Wohneinheiten ge-
sprochen. ,Widersprichlicher gehe es kaum.*”

Die Forderung nach der umfassenden Verma-
Bungen — insbesondere von Grundrissen — sind
nicht belegbar. Das Vorhaben ist entsprechend
den Vorgaben einer Bauleitplanung auf der
Grundlage des § 12 BauGB hinreichend be-
stimmt. Bei verstandiger Lesart der Teilplane 1
und 2 sind die Unterlagen widerspruchsfrei. Deut-
lich kann das an der geriigten Festsetzung / Dar-
stellung der der Geschossigkeit gemacht werden.
Die festgesetzte maximale Zahl der Vollgeschos-
se von 2 kann durch ein Staffelgeschoss als
Nicht-Vollgeschoss ergénzt werden. Das ist so-
wohl in der Begriindung als auch im Teilplan 2 so
dargestellt. Insbesondere aus der Draufsicht (mit
Vermallung!) ist die Eigenschaft des obersten
Geschosses als Nicht-Vollgeschoss ablesbar.

Die Gebaudehdhe ist aufgrund der NN-
Hoéhenangaben zum einen errechenbar zum an-
deren im Vergleich zu den benachbarten Gebau-
den in Teilplan 2 dargestellt.

Die erwahnte Stelle in der Begriindung zur Zahl
der Wohneinheiten lautet: “Aufgrund der Zunah-
me von voraussichtlich 4 Wohneinheiten....". Bei
ausreichender Lesekompetenz ist dabei kein Wi-
derspruch den (nachweislich belegten) derzeit 2
Wohneinheiten (Wohnung und Einliegerwohnung)
auf dem Grundstick auszumachen. Die Behaup-
tung in der Stellungnahme kann somit nur als
irreflhrend angesehen werden.

V. Vermischung von vorhabenbezogenem
Bebauungsplan und Angebotsbebau-
ungsplan

Es fehle der ,strikte Vorhabenbezug®; der Teilplan
1 gebe nur einen Rahmen vor.

Nachdem eine Festsetzung der Art der Nutzung
aufgrund der BauNVO nicht beabsichtigt sei, son-
dern nur ,Wohnen" fehle es an der Festsetzung

Der Vorhabenbezug ist eindeutig gegeben. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus
den Teilplanen 1 und 2. Sie sind nicht wider-
sprichlich sondern stellen ein durch sie ausrei-
chend und eindeutig definiertes Vorhaben dar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist laut §
12 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht an die Festsetzun-
gen des § 9 BauGB oder an die auf Grund von §
9a BauGB erlassenen Verordnungen gebunden.
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gemall § 12, Abs. 3a Satz 1, dass nur solche
Vorhaben zuldssig seien, zu denen sich der Vor-
habentrager verpflichtet.

Dazu gehort die BauNVO. Eine Festsetzung nach
den Baugebieten ist nicht erfolgt. Die Bezeich-
nung ,Wohnen“ kann kaum als ,allgemeine* Fest-
setzung bezeichnet werden. Vielmehr definiert sie
eine einzig zulassige Nutzungsart. Der Zusatz, es
seien nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen
sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet habe, bewirkt somit keine Anderung
des Planinhalts. Er ist entbehrlich.

Ferner verkennt die Stellungnahme Sinn und
Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
Es geht dabei nicht primér um die konkretere Dar-
stellung eines Vorhabens zum Zweck der Beurtei-
lung durch die Offentlichkeit. Vielmehr hat die
Gemeinde damit ein Instrument zur Vorbereitung
von Baumaflnahmen, deren Durchfiihrung in an-
gemessener Zeit zu erfolgen hat, an der Hand.
Bei Nichteinhaltung der im Durchfiihrungsvertrag
vereinbarten Fristen soll (und kann) sie den Plan
nach § 12 Abs. 6 BauGB entschadigungslos wie-
der aufheben. Insbesondere darin besteht der
Unterschied zu einer Angebotsplanung, deren
Realisierung in der Regel den Eigentimern tber
lange Zeitrdume offensteht.

V. Festsetzungen ohne Ermaéachtigungs-
grundlage

Es sei strittig, ob bei Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans die Obergrenzen des
§ 17 BauNVO einzuhalten sind. Die Zulassung
der Uberschreitung der erweiterten GRZ von 0,6
auf 0,65 sein deshalb nicht auf einer Erméachti-
gungsgrundlage erfolgt.

Die Obergrenzen des § 17 Abs.1 BauNVO wer-
den nicht Gberschritten. Sie betragen 0,4 (GRZ)
und 1,2 (GFZ). Festgesetzt wurden 0,4 (GRZ) und
0,8 (GF2).

Die Aussage bezlglich der Streitigkeit ist insofern
nicht von Belang. Zum einen kann § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB dahingehend ausgelegt werden,
dass die BauNVO auf die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans nicht anzuwen-
den ist. Insofern entfallt auch die Obergrenze
nach 8§ 17 BauNVO. Es bedarf in diesem Fall kei-
ner Ermachtigung zur Festsetzung einer Uber-
schreitung — die hier nicht vorgesehen ist.
Gemeint sein kénnte die Festsetzung einer ,er-
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weiterten GRz* fur die Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO. Nach 8§19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO kann die Grundflache bis zu 50
vom Hundert Uberschritten werden. Satz 3 des
gleichen Paragraphen regelt allerdings, dass im
Bebauungsplan von Satz 2 abweichende Bestim-
mungen getroffen werden kdnnen. Das ist erfolgt.
Eine stadtebauliche Begriinung ist nach § 19
BauNVO — im Gegensatz zur Uberschreitung
nach § 17 BauNVO - nicht erforderlich.

In der Begriindung wird allerdings dazu ausge-
fuhrt:

Die regelhafte Uberschreitung der zulassigen
Grundflache fir Anlagen gemal § 19 Abs. 4
BauNVO um bis zu 50% ist — insbesondere we-
gen der notwendigen Rampe als Tiefgaragenzu-
fahrt zur satzungsgeméafen Unterbringung der
notwendigen Stellplatze und einer Rampe als
behindertengerechte Zuwegung zum Eingang des
Wohngebaudes - nicht ausreichend.

Um diese notwendigen Befestigungen zu ermdgli-
chen, wird anstatt der allgemein zulassigen Uber-
schreitung gemaR & 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
auf 0,6 eine ,erweiterte* GRZ gemafl § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO mit 0,65 festgesetzt.

Ungeachtet dessen wird durch die Anderung der
Tiefgaragenzufahrt des Vorhabentragers (siehe
Erlauterungen zu 1.8 der unter 1. Vordruck be-
handelten Stellungnahmen) eine Erhdéhung der
erweiterten GRZ auf 0,65 nicht mehr erforderlich
und entfallt.

VI. Drohender Verstol3 gegen das Abwa-
gungsgebot
Es wird erneut verwiesen auf die unter I. — IV.

aufgefiihrten Méangel der Planung
- ungenigende Ermittlung der abwagungs-
beachtlichen Belange

Siehe vorangehende Erlauterungen.
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- unzutreffende Abschatzung der Planungs-
folgen.
Die Planungsmangel fuhrten zu einem Mangel
des Abwéagungsergebnisses, der zur Unwirksam-
keit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
fuhre.

23 Unterschriftenlisten

Ferner wurden Unterschriftenlisten mit insgesamt 368 Unterschriften unter dem Titel ,RoRRdorfer wehrt euch!” eingereicht.

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwéagung

Beschlussempfehlung

Die Initiative gegen den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Auf der Schmelz11 wird unterstitzt.
Sie wollen, dass
- unser Dorf kein Spekulationsobjekt fir
GroRinvestoren wird
- familienfreundliche Hauser statt Luxus-
wohnungen geschaffen werden
- nachbarschaftliche und dorfliche Struktu-
ren nicht verloren gehen
- das Verkehrsaufkommen und die La&rmbe-
lastigung in den Wohngebieten nicht wei-
ter ansteigen.

Diese allgemeinen Forderungen stehen nicht in
Zusammenhang mit dem vorgelegten Planent-
wurf. Sie kénnen als allgemeiner Wunsch von der
Gemeindevertretung zur Kenntnis genommen
werden. Sofern sie als legitime Einwendungen
zum Verfahren betrachtet werden sollen, kann wie
in § 3 Abs. 2 Satz 5 BauGB vorgesehen, die Mit-
teilung des Prifungsergebnisses der Stellung-
nahme durch Einsichtnahme wéahrend der Dienst-
stunden der Verwaltung erfolgen. Das ist ortsub-
lich bekannt zu machen.

Beschlussempfehlung zu 23

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie zeigt keinen Bezug zum vorgelegten Planent-
wurf. Sie fiihrt deshalb nicht zu Anderungen oder
Ergdnzungen des Planentwurfs oder seiner Be-
grundung, die Uber die bisher gefassten Beschlis-
se zu 1. Vordruck oder 2 bis 21 zu den Stellung-
nahmen der Birger/Innen 1 bis 20 hinausgehen.

I) Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
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1 Stellungnahme des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim

vom 07.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwéagung

Beschlussempfehlung

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

Eine Beschlussfassung eriibrigt sich.

2 Stellungnahme der DADINA, Darmstadt-Dieburger Nahverkehrsorganisation vom 03.12.2018

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Hinsichtlich der Belange des offentlichen Nah-
verkehrs stehen dem Vorhaben keine Bedenken
entgegen.

Eine Beschlussfassung eribrigt sich.

3 Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 03.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Im Planbereich befinden sich Telekommunikati-
onslinien der Telekom, die in einem beigefligten
Plan dargestellt sind. Es handelt sich dabei um
die Zuleitung von der dem Vorhaben gegeniber-
liegenden StralBenseite Auf der Schmelz in das
derzeit vorhandene Wohngebéaude.

Die Belange der Telekom sollen folgendermal3en

Beschlussempfehlung zu 3:

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

Die Stellungnahme wird dem Vorhabentrager zur
etwaigen Beachtung zur Kenntnis gegeben.
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bertcksichtigt werden.

1.

Es soll im Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass in allen Stral3en bzw. Gehwegen ausrei-
chende Trassen fir die Unterbringung der Te-
lekommunikationslinien vorzusehen sind.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen sei
das Merkblatt tber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen der For-
schungsgesellschaft fur StralRen- und Ver-
kehrswesen zu beachten.

. Es folgen Hinweise und Forderungen hinsicht-

lich der Abstimmung mit anderen Versorgungs-|
tragern, die erforderlich sind, um eine rechtzei-
tige und wirtschaftliche Versorgung des ,Neu-
baugebietes* mit Telekommunikationsanlagen

sicherzustellen.

Der Plangeltungsbereich umfasst ausschliel3-
lich private Flachen. In den 6ffentlichen Flachen
sind die Anlagen der Telekom bereits unterge-
bracht / gesichert.

Baumstandorte werden im Plan nicht festge-
schrieben. Sie sind auch im Bereich zwischen
offentlicher Verkehrsflache und geplanter Bebau-
ung nicht vorgesehen.

Die Planaufstellung betrifft ein bereits voll er-
schlossenes Gebiet. Die Hinweise zur erstmali-
gen ErschlielRung sind nicht anwendbar.

4 Stellungnahme der e-netz Stidhessen GmbH & Co. KG vom 10.12.2018

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

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

Zu der Planung bestehen keine Bedenken.

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

Das Grundstiick ist bereits voll erschlossen.
MaRnahmen werden lediglich zur Herstellung
der Hausanschlisse erforderlich. Sie sind nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens.

Beschlussempfehlung zu 4:

Die Stellungnahme fihrt nicht zu Anderungen
oder Ergadnzungen des Planentwurfs oder seiner
Begrindung. Das Unternehmen wird Uber das
weitere Verfahren im Rahmen der Mitteilung der
Beschlisse informiert.

5

Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege (hessenArché&ologie) vom 12.12.2018
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Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Die Stellungnahme beziehe sich ausschlieRlich
auf den Bereich der Bodendenkmalpflege; eine
gesonderte Stellungnahme der Baudenkmalpfle-
ge behalt sich die Denkmalfachbehorde vor. Ge-
gen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wirden keine grundsatzlichen Bedenken oder
Anderungswiinsche vorgebracht. Die Hinweise
zur Sicherung der Bodendenkmaéler seien inhalt-
lich korrekt, mussen aber auf das novellierte
Denkmalschutzgesetz angepasst werden.

Die Baudenkmalpflege (Untere Denkmalbehor-
de) wurde im Rahmen der Trageranhérung des
Landkreises Darmstadt-Dieburg beteiligt. Eine
Stellungnahme wurde nicht abgegeben.

Nach dem novellierten Denkmalschutzgesetz
wurden die Regelungen zu den Bodenfunden im
§ 21 (statt bisher § 20) untergebracht. Inhaltliche
Anderungen sind nicht erfolgt.

Beschlussempfehlung zu 5:

Im Hinweis lll. 2 Archaologische Bodenfunde wird
»8 20 HDSchG" durch ,8§ 21 HDSchG* ersetzt.

6. Stellungnahme des Landkreises Darmstadt-Dieburg vom 03.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

6.1Gewasser- und Bodenschutz

6.1.1 Wasserschutzgebiet, Zone 3

Es wird mitgeteilt, dass der Bereich des vorgese-
henen Vorhabens in der Schutzzone Il eines
festgesetzten Wasserschutzgebietes liegt. Auf
die Schutzgebietsverordnung und die daraus
folgenden Nutzungsbeschrankungen wird ver-
wiesen.

Insbesondere sind erwahnt:

1. Das Verbot von Grundwasser- und Erdreich-
warmepumpen

2. Die ausschlieR3lich breitflachige Versickerung
von Niederschlagwasser Uber die belebte Bo-
denzone bei ginstigen Standortbedingungen.

Die Lage im Wasserschutzgebiet ist unter
3.1.4 Wasserwirtschaftliche Belange in der
Begrindung dargelegt.

Die Wasserschutzgebietsverordnung ist verof-
fentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hes-
sen Nr. 51/52 vom 22.12.2003, Seite 5116 ff.
Die mit der Planung beabsichtige Wohnnut-
zung lasst nicht, auch nur annahernd, einen
Konflikt mit den Verboten gemafl § 4 der Mus-
ter-Verordnung erkennen.

Grundwasser- und Erdreichwarmepumpen
sind nicht vorgesehen; die Planung sieht aus-
schlieBlich eine breitflachige Versickerung von
Niederschlagwasser von befestigten Flachen
vor (siehe planungsrechtliche Festsetzung |

Beschlussempfehlung zu 6.1.1:

Es wird ein Hinweis in den Planentwurf auf die
Lage im Wasserschutzgebiet und die entspre-
chende Fundstelle der Verordnung aufgenom-
men. Er lautet:

Der Plangeltungsbereich liegt in der Schutzzo-
ne 3 der Trinkwassergewinnungsanlagen west-
lich der Erlehe. Die Neufassung der Schutzge-
bietsausweisung datiert vom 12.11.2003, verof-
fentlicht im Staatsanzeiger Nr. 51/52 vom
22.12.2003, Seite 5116.

Der Vorhabentrager ist auf die ggf. erforderli-
chen GenehmigungsmalBnahmen hinzuweisen.
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Ansonsten sei eine Ausnahmegenehmigung
erforderlich.

3. Bodeneingriffe mit wesentlicher Minderung
der Grundwasserabdeckung sind verboten,
sofern nicht fachbehérdlich festgestellt wurde,
dass eine Verunreinigung des Grundwassers
oder sonstige nachteilige Veranderungen
ausgeschlossen sind. Dies sei bei der Herstel-
lung der Tiefgarage zu beachten.

6.1.2 Grundwasser

Aufgrund von hoch anstehendem Grundwasser
seien Vorkehrungen bei Anlage der Tiefgarage
zu treffen.

Falls im Rahmen der BaumafRnahme temporar
Grundwasser geférdert oder abgeleitet werden
misse, sei ab einer jahrlichen Enthnahmemenge
von mehr als 3.600 | eine wasserrechtliche Er-
laubnis nach § 29 Abs. 1 Hessischem Wasserge-
setz (HWG) erforderlich.

Das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser
sei erlaubnispflichtig.

6.1.3 Niederschlagswasser:

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser ,in ge-
eigneten Fallen” zu verwerten, soweit wasserwirt-
schaftliche oder gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Sollte eine Versickerung geplant sein, wird eine
Prufung der hydrogeologischen Situation im Vor-
feld empfohlen. Auf die Voraussetzungen wird
hingewiesen.

Nr. 5.1). Versickerungsanlagen, die eine Aus-
nahmegenehmigung erfordern, sind nicht vor-
gesehen.

Die Prifung der Notwendigkeit von Bodenein-
griffen mit wesentlicher Minderung der
Grundwasserabdeckung bei Herstellung der
Tiefgarage erfolgt im Rahmen der Objektpla-
nung. Die ggf. notwendige Einholung entspre-
chender Erlaubnisse obliegt eigenen Verfah-
ren.

Die Beurteilung der Notwendigkeit einer was-
serrechtlichen Erlaubnis ist nicht Gegenstand
der Bauleitplanung. lhr Erfordernis wird sich
im Rahmen der Objektplanung ergeben und
ist ggf. Gegenstand eines eigenstandigen
Verfahrens.

Es ist nicht beabsichtigt, Stoffe in das Grund-
wasser einzubringen. Ein Erfordernis auf-
grund der Bauleitplanung ist auch nicht er-
kennbar.

Der Planentwurf enthélt unter | Nr.5.1 die
Festsetzung nach § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmafnah-
men fiir Boden,
Natur und Landschaft

Flachenbefestigungen sind so herzustellen,
dass Niederschlagswasser auf den Flachen
selbst oder in die angrenzenden Flachen der
Baugrundstiicke versickern kann (z. B. Pflas-
terbelage mit Rasen- oder Splittfugen, Schot-
terrasen).

Die Stellungnahme wird ihm zur Kenntnis ge-
geben.

Beschlussempfehlung zu 6.1.2:

Die Stellungnahme fiihrt nicht zu Anderungen
oder Erganzungen des Planentwurfs oder sei-
ner Begriindung. Der Vorhabentrager ist auf die
ggf. erforderlichen Genehmigungsmafnahmen
hinzuweisen. Die Stellungnahme wird ihm zur
Kenntnis gegeben.

Beschlussempfehlung zu 6.1.3:

Die Hinweise und Empfehlungen werden zur
Kenntnis genommen. Sie sind im Rahmen des
Planentwurfs hinsichtlich der Versickerung be-
riicksichtigt. Sie fiihren nicht zu einer Anderung
oder Erganzung des Planentwurfs oder seiner
Begrindung.

Hinsichtlich der Verwertung wird ein entspre-
chender Hinweis in den Planentwurf aufge-
nommen. Er lautet:

Zur_Schonung des naturlichen Wasserhaus-

halts wird empfohlen, Niederschlagswasser von

Dachflachen auf den Grundstiicken zu sam-

meln _und als Brauchwasser zu verwenden,
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6.1.4 Bodenschutz (Einbringen von Material)

Der Bodenschutzbehorde sei mitzuteilen, wenn
Materialien von tber 600 m3 auf oder in den Bo-
den eingebracht wirden. Das entsprechende
Formular stehe unter einer Internetadresse zur
Verfligung.

Es wird hinsichtlich des Bodenmaterials auf die
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) in Verbindung mit der Vollzugshilfe
zu § 12 BBodSchV und die technischen Regeln
der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall hingewie-
sen.

Beabsichtigt ist dabei eine breitflachige Versi-
ckerung Uber die belebte Bodenzone, die bei
~.gunstigen Standortbedingungen“ gemaR § 4
Nr. 2 der Verordnung fir das Wasserschutz-
gebiet, Zone Il fur nicht schadlich verunreinig-
tes Niederschlagswasser erlaubt ist. Als nicht
schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser
gilt u. a. Niederschlagswasser von Hofflachen
von zu Wohnzwecken genutzten Grundsti-
cken.

Eine zentrale Versickerungsanlage ist nicht
vorgesehen; insofern ist eine Untersuchung
der hydrogeologischen Situation entbehrlich.
Aufgrund der Festsetzung ist eine ordnungs-
gemale Versickerung des Niederschlagwas-
sers gewabhrleistet.

Das empfohlene Sammeln von Nieder-
schlagswasser von Dachflachen kann Uber
Zisternen erfolgen.

Der Vorhabentrager wird auf die Mitteilungs-
pflicht und die entsprechenden Formulare so-
wie die technischen Regeln hingewiesen. We-
der die Mitteilungspflicht noch die Anforderun-
gen oder technischen Regeln sind jedoch Ge-

genstand der Bauleitplanung.

soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitli-
che Belange nicht entgegenstehen.

Beschlussempfehlung zu 6.1.4:

Die Stellungnahme fiihrt zu keiner Anderung
des Planentwurfs oder der Begrindung. Der
Hinweis auf die Mitteilungspflicht wird dem Vor-
habentrager zur Kenntnis gegeben.

6.2 Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sei eine Loschwasserversor-
gung von 1.600 Litern pro Minute (96 m3/h) bei

Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich
um ein voll erschlossenes Gebiet. Es kann
davon ausgegangen werden, dass die Stra-
Ben entsprechend den Anforderungen des
Brand- und Katastrophenschutzes ausgebaut

Beschlussempfehlung zu 6.2:

Die Stellungnahme des Brand- und Katastro-
phenschutzes wird zur Kenntnis genommen.
Aufgrund der Stellungnahme zur vorhandenen
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mindestens 2 Bar FlieRdruck erforderlich. Beim
Einbau von Hydranten sind die entsprechenden
Regelwerke zu beachten; sie sind mit Hinweis-
schildern gut sichtbar zu kennzeichnen.

StralBen seien fur eine Achslast von mindestens
10t zu befestigen und so anzulegen, dass der
Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen
ohne Schwierigkeiten méglich sei.

und die Hydranten ordnungsgemafR gekenn-
zeichnet sind.

Laut Stellungnahme des von der Gemeinde
beauftragten Ingenieurbiros ist im Plangel-
tungsbereich eine Léschwasserversorgung auf
Basis des DVG W 405 mit einer Ldschwas-
serentnahme von insgesamt 96 m3/h mit aus-
reichendem Druck gegeben.

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

Loschwasserbereitstellung besteht kein Erfor-
dernis zur Anderungen oder Ergdnzungen des
Planentwurfs oder seiner Begriindung.

6.3. Landlicher Raum

Es bestehen keine grundlegenden Bedenken. Es
sei jedoch sicherzustellen, dass die Benutzung
des Zufahrtweges zu den hinter dem Vorhaben
gelegenen landwirtschaftlichen Flachen mdoglich
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.

Die 88 38 (Baume und Stréducher) und 39 (le-
bende Hecken) HNRG regeln die Grenzabstén-
de von Bepflanzungen. Nach § 40 HNRG sind
sie zu landwirtschaftlichen Flachen hin zu ver-
doppeln. Betroffen hiervon wére die festgesetz-
te Flache fir Anpflanzungen im Siuden des
Plangeltungsbereichs. Sie ist mit einer Breite
von 2,5 m ausgewiesen, sodass eine sachge-
rechte Bepflanzung dort untergebracht werden
kann. Im Ubrigen ist die Anpflanzung von B&u-
men, die einen gréReren Grenzabstand erfor-
dern, auf der gesamten nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Beschlussempfehlung zu 6.3:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen
und an den Vorhabentrédger zur Beachtung wei-
tergegeben. Sie filhrt zu keiner Anderung des
Planentwurfs oder seiner Begriindung.

DA-DI-Werk-Gebdudemanagement
Schulservice

Sportkreis Darmstadt-Dieburg
Untere Denkmalschutzbeho6rde
Untere Naturschutzbehotrde
Untere Verkehrsbehdrde
Wirtschaft, Standortentwicklung

Es wurden keine Bedenken und Anregungen vor-

getragen.

Eine Beschlussfassung eribrigt sich.

a7




7 Stellungnahme der Naturschutzverbé&nde Hessen vom 04.01.2019 vertreten durch Herrn Konrad Heinrich Leil3ler, RoRdorf

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwéagung

Beschlussempfehlung

Die Planung werde abgelehnt. Die Begriindung
stelle eine Art Regel auf, nach der ,alte" Wohn-
hauser abzureien und durch vermehrten Wohn-
raum zu ersetzen seien. Das werde zuriickgewie-
sen.

Die Bebauung des nicht vermehrbaren Bodens
sei Okologisch nicht mehr zu rechtfertigen; Die
Nachverdichtung belaste jedoch durch ,vermehrte
Zuwanderung“ die Infrastruktur. Es wird auf die
Belastung der Wasservorrate im Westen des
Landkreises Darmstadt-Dieburg und die Folgen
der Binnenwanderung von den 6stlichen in die
westlichen Bundeslander der Republik aufmerk-
sam gemacht. Der ,landliche Raum misse zu-
nehmend die Wohnungsnachfrage im Verdich-
tungsraum Rhein-Main befriedigen.

Die Gemeinde beschéftige sich mit der Wie-
dernutzbarmachung der Leerstande. Sie beflirch-
te ,weiteren Schwund an Einwohnern“. Der Plan-
entwurf dirfe nicht ,den Auftakt geben zu fortge-
setzten Vorhaben dieser Art.“ Der landliche Raum
sei kein Verdichtungsgebiet.

Neben der Ablehnung der Aufstellung des Bau-
leitplans enthalt die Stellungnahme keine Anre-
gungen mit direktem Bezug zum Planentwurf.
Sie beschreibt eine allgemeine Entwicklung. Der
Wohnraumbedarf in der Region ist unbestritten;
Prognosen belegen dessen weitere Zunahme;
der Vorrang der Innenentwicklung entspricht der
Gesetzeslage. Die vorgelegte Bauleitplanung
schlie3t Aktivitaten der Gemeinde zur Behebung

von Leerstanden nicht aus.

Beschlussempfehlung zu 7:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fuhrt zu keiner Anderung des Planentwurfs|
oder seiner Begrindung.

8 Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 02.11.2018

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwéagung

Beschlussempfehlung

8.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemal §1 (4) BauGB sind ,die Bauleitpléne

Beschlussempfehlung zu 8.1:

48



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

(...) den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen*. Ein Verstol3 gegen dieses Anpas-
sungsgebot wiirde zur Ungultigkeit des Bau-
leitplans fihren.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Be-
bauungsplanentwurf nicht gegen die Anpas-
sungspflicht nach § 1 (4) BauGB verstof3t.

8.2 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 Naturschutzbehérde verwiesen.

Eine Stellungnahme der Unteren Naturschutz-
behoérde ist nicht erfolgt (siehe Stellungnahme
des Landkreises).

Beschlussempfehlung zu 8.2:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die von
der Oberen Naturschutzbehorde zu vertretenen
Belange von der Planung nicht beriihrt werden.

8.3 Arbeitsschutz und Umwelt

8.3.1 Nachsorgender Bodenschutz

Laut Altflachendatei ALTIS lagen keine Eintrage
im Plangeltungsbereich vor. Somit ergdben sich
nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bedenken
gegen das Vorhaben.

Der Planentwurf enthélt unter:

M. Hinweise und Empfehlungen
1. Bodenschutz

.Bei allen BaumalRhahmen, die einen Eingriff in
den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begriinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behorde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat
IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber
hinaus ist in diesem Verdachtsfall ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
Schédliche Bodenverdnderungen im Sinne des
§ 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir den einzel-
nen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.”

Beschlussempfehlung zu 8.3.1:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sie fihrt nicht zu einer Anderung oder Erganzung
des Planentwurfs oder seiner Begriindung.
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8.3.2 Vorsorgender Bodenschutz

Die Aufstellung des Bebauungsplans folge dem
Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden, indem Flachen innerhalb des durch Be-
bauung im Innenbereich entstandenen Ortsgefi-
ges fur eine neugeordnete Nutzung mobilisiert
werden (Nachverdichtung). Hiermit werde ein
Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenver-
brauchs im AuRRenbereich geleistet. Daher werde
der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des
vorsorgenden Bodenschutzes ausdriicklich be-
gruft.

8.3.3 Grundwasser (Wasserschutzgebiet /
Grundwasserflurabstande)

(siehe auch Stellungnahme des Landkreises
Darmstadt Dieburg vom 03.01.2019,

6.1.1 Wasserschutzgebiet, Zone 3)

Es wird mitgeteilt, dass der Bereich des vorgese-
henen Vorhabens in der Schutzzone 1l des fest-
gesetzten Wasserschutzgebietes fir die Gewin-
nungsanlagen Brunenl — 3 der Gemeinde Rol3-
dorf liege. Auf die Schutzgebietsverordnung wird
verwiesen. Es wird gebeten, einen entsprechen-
den Hinweis in den Bebauungsplan aufzuneh-
men.

Zur Vermeidung von Setzriss- bzw. Vernas-
sungsschéden seien die Grundwasserflurabstén-
de sowie moglicherweise auftretendes Schich-
tenwasser zu beruicksichtigen. Zu diesem Zweck
seien Untersuchungen durchzufuhren. Erforderli-
che bauliche Vorkehrungen zur Vermeidung von
Grundwasserschaden sollten im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Flachen mit Grundwasser-

Der im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellte Bebauungsplan der Innen-
entwicklung entspricht sowohl dem in § 1 (5)
Satz 3 BauGB genannten Grundsatz der vor-
rangigen stadtebaulichen Entwicklung durch
MaRnahmen der Innenentwicklung als auch den
in 8 1a (2) BauGB dargelegten Erganzenden
Vorschriften zum Umweltschutz, wonach mit
Grund und Boden sparsam und schonend um-
gegangen werden soll, wobei insbesondere
MalRnahmen der Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das das not-
wendige Mal3 zu begrenzen sind.

Die Lage im Wasserschutzgebiet ist unter 3.1.4
Wasserwirtschaftliche Belange in der Begrin-
dung dargelegt. Laut Beschlussempfehlung zu
6.1.1 wird ein Hinweis in den Planentwurf auf
die Lage im Wasserschutzgebiet und die ent-
sprechende Fundstelle der Verordnung aufge-
nommen. Er lautet:

Der Plangeltungsbereich liegt in der Schutzzone

3 der_Trinkwassergewinnungsanlagen westlich

der Erlehe. Die Neufassung der Schutzgebiets-

ausweisung datiert vom 12.11.2003, vero6ffent-

licht im Staatsanzeiger Nr. 51/52 vom

22.12.2003, Seite 5116.

Eine bereits auf Veranlassung des Vorhaben-
trdgers durchgefiihrte geotechnische Untersu-
chung hat ergeben, dass im Griindungsbereich
des geplanten Bauvorhabens kein Grundwas-
ser ansteht und in der im Grindungsbereich
vorgefundenen Bodenschicht auch nicht mit
freiem Grundwasser zu rechnen ist. Eine Beein-
flussung des Grundwassers bzw. der Grund-

Beschlussempfehlung zu 8.3.2:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Re-
gierungsprasidium Darmstadt den Bebauungs-
plan der Innenentwicklung unter Gesichtspunkten
des vorsorgenden Bodenschutzes ausdriicklich
begrift.

Beschlussempfehlung zu 8.3.3:

Der Hinweis auf die Wasserschutzgebietsverord-
nung wird in den Bebauungsplan (siehe Be-
schluss 6.1.1) aufgenommen.

Die bereits durchgefiuihrte Felduntersuchung zur
Erkundung des Baugrundes und der Grundwas-
serverhaltnisse wird Anlage zur Begriindung.

Der Hinweis zur weitergehenden Untersuchung
der Grundwassersituation und maoglicherweise zu
treffender Vorkehrungen sind dem Vorhabentra-
ger zur Beachtung und ggf. weiteren Veranlas-
sung zur Kenntnis zu geben. Es obliegt ihm, wei-
tere MaRnahmen einzuleiten.
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flurstdnden unter 3 m sollten als vernassungsge-
fahrdete Gebiete gekennzeichnet werden.

8.3.4 Abwasser, anlagenbezogener Gewasser-
schutz

Abwasser sei den kommunalen Abwasseranla-
gen zuzufuihren, die Satzung sei zu beachten.

Unbelastetes Regenwasser sei nach Mdglichkeit
zu versickern oder in einen Vorfluter einzuleiten.
Ggf. sei dazu eine Einleiteerlaubnis erforderlich.
Bei Einleitung oder Versickerung seien die Vor-
gaben des DWA-Merkblattes M 153 (Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Niederschlags-
wasser) und die DWA-Richtlinie A 138 (Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Regenwasser) zu beachten.

wasserflieBrichtung durch die geplante Bau-
malinahme ist dementsprechend nicht erkenn-
bar. (Anlage: Felduntersuchung zur Erkundung
des Baugrundes und der Grundwasserverhalt-
nisse). Ein Erfordernis fir die Kennzeichnung
des Plangeltungsbereichs als vernassungsge-
fahrdetes Gebiet wird deshalb — und aufgrund
des Vorhabenbezugs- nicht gesehen.

Aufgrund des Vorhabenbezugs und eines Vor-
habentragers kann die weitergehende Ermitt-
lung der zu erwartenden Grundwasserstande
und moglicherweise auftretenden Schichten-
wassers im Rahmen der Objektplanung erfol-
gen. Dann notwendige Vorkehrungen gegen
Vernassung bzw. notwendige Genehmigungen
und Erlaubnisse sind Gegenstand nachfolgen-
der baurechtlicher und wasserrechtlicher Ver-
fahren (siehe auch Stellungnahme des Land-
kreises vom 03.01.2019 6.1.2 Grundwasser).

Wie in der Begriindung unter 3.1.4 Wasserwirt-
schaftliche Belange ausgefihrt, sind die vor-
handenen Anlagen geeignet, um die Abwasser-
entsorgung zu gewahrleisten.

Niederschlagswasser von Flachenbefestigun-
gen ist laut planerischer Festset-

zung I. 5.1 Schutz-, Pflege und Entwicklungs-
mafinahmen fur Boden, Natur und Landschaft
auf den Flachen selbst oder in deren Randbe-
reiche zu versickern.

Die direkte Einleitung in einen Vorfluter ist nicht
vorgesehen.

Beschlussempfehlung zu 8.3.4:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genom-
men. Da sie im Planentwurf und seiner Begrin-
dung sowie in den vorstehenden Beschlussfas-
sungen umfassend bericksichtigt wurden, flhren
sie zu keinen weiteren Anderungen oder Ergan-
zungen des Planentwurfs oder seiner Begrin-
dung.

Die Stellungnahme wird dem Vorhabentrager zur
Kenntnis gegeben. Es obliegt ihm, bei der Durch-
fuhrung von MaRnahmen die entsprechenden
Erfordernisse und Empfehlungen zu beachten.
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8.3.5 Oberflachengewésser

Es werden keine Bedenken und Anregungen
vorgebracht.

8.3.6 Immissionsschutz

Es werden keine Bedenken und Anregungen
vorgebracht.

8.3.7 Bergaufsicht

Nach Darstellung der herangezogenen Daten-
grundlagen befinden sich auf dem Grundstiick
weder aktuelle noch frilhere Betriebe des Berg-
baus. Eine Flache zur Rohstoffsicherung ist nicht
betroffen.

Eine Beschlussfassung eribrigt sich.

Eine Beschlussfassung ertibrigt sich.

Eine Beschlussfassung eribrigt sich.

8.4 KampfmittelrAumdienst

Der Kampfmittelrdumdienst werde im Rahmen
der Bauleitplanung ausnahmsweise nur dann
beteiligt, wenn von gemeindlicher Seite konkrete
Hinweise auf das mdgliche Vorkommen von
Kampfmitteln erfolgt seien.

Unter 3.15 Altlasten/Kampfmittel der Planbe-
grindung wird dargelegt, dass Erkenntnisse
Uber Bodenbelastungen durch Kampfmittel nicht
vorliegen. Im Rahmen der Behordenbeteiligung
wurde eine Stellungnahme eingeholt. Sie be-
grundet ebenfalls keinen Verdacht auf Kampf-
mittel.

Eine Beschlussfassung eriibrigt sich.

9 Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes vom 16.01.2019

Inhalt der Stellungnahme

Erlauterung / Abwagung

Beschlussempfehlung

Siehe 8.4

Eine Beschlussfassung eribrigt sich.
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A: Zur Behandlung der zum Planentwurf abgegebenen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung
I) der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie
II) der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Beschluss zu A I:
Es werden die Beschliisse entsprechend den Beschlussempfehlungen unter 1 bis 23 zur Behandlung der eingegangenen Stellungnah-
men aus der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) gefasst.

Beschluss zu A ll
Es werden die Beschlusse entsprechend den Beschlussempfehlungen unter 1 bis 9 zur Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
aus der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB) gefasst.

B: Zur Beschlussfassung tber die erneute Offenlage gemal § 4a Abs. 3 BauGB des geanderten Planentwurfs vom August 2019

I) der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie

II) der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)

Beschluss zu B I

Die Gemeindevertretung beschliel3t die erneute 6ffentliche Auslegung des Entwurfs zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Auf der
Schmelz 11" mit Begriindung gemaR. § 4a Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634).

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung gemal den 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Grundlage dieses Beschlusses ist der geanderte Entwurf vom August 2019.

Beschluss zu B II:
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Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB sollen gemalf3 8§ 4a Abs. 2 und 3 BauGB Uiber die er-
neute offentliche Auslegung des geanderten Planentwurfs informiert werden. Ihre Stellungnahmen sollen zeitgleich mit der 6ffentlichen
Auslegung eingeholt werden.

Erlauterung:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde RoRRdorf hat in ihrer Sitzung am 09.11.2018 die Aufstellung und 6ffentliche Auslegung des vor-

habenbezogenen Bebauungsplans Auf der Schmelz 11 beschlossen. Grundlage war der Entwurf vom September 2018.

Die offentliche Auslegung erfolgte nach ortstiblicher Bekanntmachung am 15.11.2018 in der Zeit vom 26.11.2018 bis einschlie3lich
08.01.2019. Zeitgleich erfolgte die Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit An-
schreiben vom 14.11.2018.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden mit den Beschlussfassungen zu A | (Offentlichkeit) und A Il (Behérden und sonstige Trager
offentlicher Belange) abgewogen.

Aufgrund der Stellungnahmen hat der Vorhabentrager die Planung Uberarbeitet. Es liegt ein geanderter Planentwurf vom August 2019
vor. Er besteht aus den Teilplanen 1 und 2 sowie der Begriindung, der als Anlage eine ,Felduntersuchung zur Erkundung des Baugrun-
des und der Grundwasserverhaltnisse* beigefugt ist.

Die geanderte Planung berticksichtigt zum einen die Sorgen der Nachbarn und ibernimmt zum anderen Erkenntnisse und Anregungen
aus der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange.

Die Planénderung beinhaltet insbesondere die Reduzierung der Wohneinheiten in dem Neubau von 6 auf 5. Dadurch bedingt kann die
Zahl der notwendigen Stellplatze in der Tiefgarage um 2 verringert werden. Die Belastigung der Nachbarn durch die Zu- und Ausfahr-
ten wird dadurch ebenfalls reduziert. Ein zusatzlicher Pkw-Stellplatz im AufRenbereich auf dem Baugrundstiick entlastet den Strafl3en-
raum von parkenden Fahrzeugen.

Durch Verlegung der Zu- und Ausfahrt zur Tiefgaragen um ca. 4 m nach Osten werden sowohl die gegenliberliegenden Baugrundstii-
cke als auch die westlichen Nachbarn von Emissionen entlastet. Die Zu-/Ausfahrt liegt jetzt gegeniber den eigenen Stellplat-
zen/Garagen bzw. weiter entfernt von der Grundstticksgrenze. Die Garagenzufahrt wurde verkdrzt und verlauft nun gradlinig von der
ErschlieBungsstral3e in die Tiefgarage. Dadurch bedingt ist allerdings eine Erh6hung der Gesamthéhe um ca. 90 cm.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) konnte von 0,8 auf 0,7 reduziert werden. Die GRZ Il (erweiterte Grundflachenzahl) kann mit 0,6 fest-
gesetzt werden (statt 0,65).
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1. Planungsanlass

Der StraRenzug Auf der Schmelz in der Kerngemeinde Rof3dorf wurde — vermutlich
zwischen 1960 und 1980 - beidseitig mit Wohnh&usern bebaut. Inzwischen bedurfen
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 15.11.2018 o6ffentlich bekanntgemacht. Die Of-
fenlage erfolge vom 26.11.2018 bis einschlie3lich 08.01.2019. Aufgrund der einge-
gangenen Stellungnahmen erfolgte eine Uberarbeitung des Planentwurfs, die der Ge-
meindevertretung am zur Beschlussfassung zur erneuten (2.) Offenlage vorge-
legt wurde.

Die derzeitige Nutzung des auf der Liegenschaft Auf der Schmelz 11 (Gemarkung
RoRdorf, Flur 9, Flurstiick Nr. 327) befindlichen Wohnhauses wurde aufgegeben. Die
Dexturis-Bau GmbH hat das Grundstiick erworben und tritt als Vorhabentréager fir eine
mit der Gemeinde abgestimmte Bebauung mit 5 Wohneinheiten auf. Das vorhandene
Gebaude wird sachgerecht beseitigt werden. Auf der Grundlage eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplans gemafl § 12 BauGB wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan
als Voraussetzung zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses (Eigentumswohnungen)
erstellt. Ein vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieRender Durchflihrungsvertrag re-
gelt die Durchfihrung und Kostenibernahme der notwendigen ErschlieBungsmal3-
nahmen. Er regelt aulRerdem Beginn und Abschluss der gesamten Maflinahme inner-
halb eines festgesetzten liberschaubaren Zeitraums.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die Vorausset-
zungen zur zugigen Bereitstellung von zunehmend nachgefragtem Wohnraum im Ver-
dichtungsgebiet Rhein-Main geschaffen.
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Abbildung 1: Lage des Plangeltungsbereichs 0.M.

2. Planungsziel und -zweck

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Rof3dorf. Eine
Bauleitplanung fur das Gebiet besteht bisher nicht; obwohl die Bebauung beidseits der
Stral3e sehr homogen wirkt. Die nahezu gleichgrof3en Grundstiicke zwischen ca. 550
und 650 m2 sind Uberwiegend mit (eigengenutzten) Einfamilienhausern (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 Wohngeb&ude 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 fir alle notwendigen
Stellplatze fur PKW zu errichten, wird das Erfordernis zur Planaufstellung gesehen.
Der Rahmen des Einfiigens 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 GroRRe
von 940 m2.

Das Vorhaben ermdglicht die Schaffung von zusétzlichen 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.
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3.1

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 innerdrtlicher 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 Rol3dorf befindet sich am
sudwestlichen Ortseingang. Die StralRe Auf der Schmelz zweigt hinter der Ortsein-
gangstafel von der von Ober-Ramstadt kommenden Landesstral3e 3104 (L3104, Wil-
helm-Leuschner-Strafl3e) ab und bildet mit beidseitiger Bebauung nahezu den gesam-
ten sidlichen Abschluss der bebauten Ortslage Rol3dorfs bis zum Rol3bergweg.

Gegenuberliegend der Zufahrt Auf der Schmelz an der Wilhelm-Leuschner-StralRe be-
findet sich das Neubaugebiet Erlehe, das auf den Flachen einer 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 Hohe der baulichen Anlagen betrégt in der Regel ca.
10 m Uber der ErschlieBungsstraRe Auf der Schmelz.

Die Dacher sind geneigt, bei einer Traufhthe 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) erschlielt das Gemeindegebiet durch
mehrere Buslinien. Ein Knotenpunkt befindet sich am Rathaus. Die nachstgelegene
Haltestelle befindet sich in der Wilhelm-Leuschner-Stral3e in ca. 500 m Entfernung von
der Liegenschaft. Dort verkehrt die Linie MO1.Es bestehen Verbindungen nach Darm-
stadt im Stundentakt.
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3.1.3 Immissionen

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

Beeintrachtigungen durch umgebende gewerbliche Nutzungen liegen nicht vor.

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

3.1.4 Wasserwirtschaftliche Belange

Die Wasserver- und die Abwasserentsorgung erfolgen Uber die vorhandenen Syste-
me. Aufgrund der Zunahme von voraussichtlich nur 3 Wohneinheiten durch die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden nur geringflgige Mehr-
mengen zu erwarten sein. Sie sind insofern vernachlassigbar, als auch bei Bauvorha-
ben nach 8§ 34 BauGB im derzeit unbeplanten Innenbereich mit vergleichbaren Aus-
wirkungen zu rechnen wére.

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
Brunnenanlagen und Zukaufe vom Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg si-
chergestellt werden.

Der Plangeltungsbereich liegt in der Schutzzone 3 der Trinkwassergewinnungsanla-
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 sudwestliche Gemeindegebiet
einschliel3lich Bereiche der Stadt Ober-Ramstadt. Beeintrachtigungen der Schutzfunk-
tion sind durch ordnungsgemalie, 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 Vorhabentrdgers durchgefiihrte geotechnische Un-
tersuchung hat ergeben, dass im Grindungsbereich des geplanten Bauvorhabens
kein Grundwasser ansteht und in der im Griindungsbereich vorgefundenen Boden-
schicht auch nicht mit freiem Grundwasser zu rechnen ist. Eine Beeinflussung des
Grundwassers bzw. der GrundwasserflieRrichtung durch die geplante BaumafRnahme
ist dementsprechend nicht erkennbar. (Anlage: Felduntersuchung zur Erkundung des
Baugrundes und der Grundwasserverhaltnisse vom 12.08.2019).

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.
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3.2

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 Uber
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, Flo-
ra-Fauna-Habitat). Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen.

Es gibt keine Anzeichen fur unmittelbare Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft. Insbesondere unter Bericksichtigung der geringen Flache und der nur ge-
ringfiigigen 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 Wohnbaugrundstiicks
innerhalb des Siedlungsgebietes unwahrscheinlich.

Im Zuge der durch die Planung vorbereiteten Baumaf3hahme wird ein Teil der Bepflan-
zung im Hausgarten entfernt werden muissen. 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.

Maoglicherweise 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 MalRnahmen gemaf § 44 Abs.5 Satz 3 BNatSchG im
Rahmen dieser Planaufstellung.

Eine Baumschutzsatzung existiert in der Gemeinde nicht.

Rechtliche Vorgaben

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

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde RoRdorf vom 29.06.2006
stellt das Plangebiet - wie auch seine Umgebung - als ,Wohnbauflache, Bestand“ dar.
Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beabsichtigte Ausweisung der Nut-
zungsart fur Wohnen ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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51

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

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 gemaR § 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 gemaf
§ 34 BauGB nicht wesentlich verandert.

Durch die Planaufstellung werden weder MaRRhahmen vorbereitet, die einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen noch gibt es Anhaltspunkte fiir die Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter oder An-
haltspunkte  fir mogliche Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Abs. 1 Bundesimmissionsschutzgesetz.

Die Beteiligungen der betroffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten Behorden und
sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange erfolgen in den Verfahren gemaf § 3 Abs. 2
bzw. § 4 Abs. 2 BauGB. Von der Umweltprifung 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 erwar-
ten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. AusgleichsmalRnahmen 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 gemali
§ 12 BauGB. In einem vor dem Satzungsbeschluss abzuschlie3enden Durchfihrungs-
vertrag verpflichtet der Vorhabentrager sich, innerhalb einer bestimmten Frist das Vor-
haben zu realisieren. Dartiber hinaus tUbernimmt der Vorhabentrédger die Kosten der
Planaufstellung sowie der notwendigen Erschliefungsmalinahmen.

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 gemal3 § 9 BauGB und auf-
grund der von 8§ 9a BauGB erlassenen Verordnungen (BauNVO und PlanzVO) gebun-
den. Da als Nutzung des geplanten Vorhabens ausschliel3lich Wohnen vorgesehen ist,
kann deshalb 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 Aushahmen
z.B. Betreuungseinrichtungen fir Kinder und alte Menschen oder L&den und nicht sto-
rende Handwerksbetriebe zulassig. Da der Vorhabentrdger deren Errichtung nicht be-
absichtigt, misste nach 12 Abs. 3a BauGB i.V.m.§ 9 Abs. 2 BauGB wieder festgesetzt
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werden, dass nur solche Nutzungen zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Dabei handelt es sich eindeutig um ein Wohnge-
baude mit den dazugehdrenden Nebenanlagen. Die Ausweisung ist auch durch die
umgebende ausschlie3liche Wohnbebauung begriindet.

Durch den Verzicht auf die Ausweisung eines Baugebietes nach der BauNVO ist es
maglich, die Nutzungen abschliel3end festzuschreiben. Ausnahmen werden nicht vor-
gesehen.

5.1.2 Mald der Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Die vorhandene GrundstiicksgréRe von 940 m?2 eignet sich kaum fur eine wirtschaftli-
che Neubebauung und Nutzung als Ein- oder Zweifamilienhaus.

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

Neben familiengerechten Einfamilienh&dusern steigt jedoch der Bedarf an Wohnungen
in gut ausgestatten Mehrfamilienh&usern in stadtischer Lage bzw. im stadtischen Um-
feld mit guter Anbindung an die Infrastruktur einer Grof3stadt. Die Voraussetzungen
sind in der Gemeinde RoRdorf gegeben. Neben dem landlichen Charakter bestehen
hervorragen Anbindungen an Darmstadt, sowohl mit privaten als auch o6ffentlichen
Verkehrsmitteln.

Das Grundstiick Auf der Schmelz / Am Heilmannsrain eignet sich deshalb fiir die Un-
terbringung von Wohneinheiten in einem Mehrfamilienhaus. Es flgt sich in die umge-
bende Wohnnutzung ein und erganzt gleichzeitig die Angebotspalette an Wohnraum in
der Gemeinde.

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 § 17 der
BauNVO bei zwei der Ermittlung zugrunde liegenden Vollgeschossen.

Die obengenannte Grundflache der Wohngebaude darf gemalR § 19 Abs. 4 BauNVO
durch Anlagen wie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% tberschritten werden.

Mit der Realisierung des Vorhabens geht zwangslaufig eine Flachenversiegelung ein-
her, die die natirlichen Funktionen des Bodens beeintrachtigt. Insbesondere aufgrund
der planungsrechtlichen Festsetzung unter 1.5 Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmal3-
nahmen fir Boden, Natur und Landschaft im Bebauungsplan, Teilplan 1 festgesetzten
versickerungsfahigen Flachenbefestigungen sowie der Uberdeckung der nicht tiber-
bauten Teilflache der Tiefgarage mit Vegetationsboden und einer dauerhaften Begri-
nung ist jedoch nur mit geringfugigen weiteren Auswirkungen auf die nattrlichen Funk-
tionen des Bodens zu rechnen.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei festgesetzt. Sowohl aufgrund der Nicht-
Anrechnung von Geschossflachen auf3erhalb 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 Staf-
felgeschosses als Nicht-Vollgeschoss moglich. Das gilt im Vorhaben- und Erschlie-
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Auf der Schmelz 11* Begriindung

Bungsplan 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 Gebaudeauflenwand des
2. Vollgeschosses zuriickgesetzt ist, liegt die Traufe der dadurch entstehenden Dach-
flachen tber dem 2. Vollgeschoss etwa 20cm unter der ermittelten Hohe 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 U NN
und liegt damit ca. 90 cm Uber der ermittelten Hohe des Gebaudes auf der westlich
angrenzenden Liegenschaft Auf der Schmelz 9.

Die maximale Gebaudehdhe liegt ca. 11,65 m Uber der angrenzenden ErschlieBungs-
stralRe. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass das Gelande von der StraRe zum Gebaude-
eingang hin ansteigt und somit nicht diese Gesamththe 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. Daruber hinaus sind nach 8§ 6 Abs. 10 Satz 1 Hessische Bauordnung (HBO) un-
mittelbar an Nachbargrenzen die dort genannten Anlagen zuldssig. Dabei gelten die
Beschrédnkungen nach § 6 Abs. 10 Satz 2 (HBO).

5.1.4 Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

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

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

Fur das geplante Wohngebaude wird eine (berbaubare Grundsticksflache von
17,2 m x 18 m durch Baugrenzen ausgewiesen. Durch Dachiuberstande kann die Fl&-
che allseitig um 60 cm Uberschritten werden. Weitere Uberschreitungen durch unter-
geordnete Bauteile sind zuldssig. Es handelt sich dabei um eine stral3enseitige Ein-
gangsuberdachung, die bis zu 1,5 m vor der Baugrenze zuldssig ist und um Balkone
und Terrassen im riickwartigen sudlichen Bereich. Fiir sie sind Uberschreitungen bis
zu 3 m zulassig. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teilplan 2) konkretisiert Lage
und AusmaR der zulassigen Uberschreitungen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist insbesondere die Tiefgaragenzu-
fahrt zulassig. Obwohl nicht notwendig und vorgesehen sollen auch Stellplatze — evitl.
fur Pkw behinderter Autofahrer/innen oder fiir Fahrrédder — nicht ausgeschlossen wer-
den. Darlber hinaus sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zulassig. Das flachenma-
Bige AusmalR der genannten Anlagen findet seine Beschrankung in der laut
8 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO regelhaft erweiterten Grundflachenzahl von 0,60.

An der 6stlichen Grenze zum Feldweg Am Heilmannsrain und am sutdlichen Ortsrand
wird zur Eingrinung der Liegenschaft im Ubergang zur Feldflur innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstucksflache eine Flache fir Anpflanzungen mit heimischen,
standortgerechten Gehdlzen vorgesehen. Trotz Anrechenbarkeit auf die Nutzungsma-
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5.2

e des Baugrundstlicks tragt sie zur Erhéhung der Freiraumqualitat sowohl fur die Be-
wohner als auch fur Naherholungssuchende bei. Sie unterstlitzt die Artenvielfalt durch
Nahrungsangebot und Lebensrdume.

5.1.5 Stellplatze 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 westli-
chen Grundstlicksgrenze gegenuber 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 AufRenbereich 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 Flachenversiege-
lung im Plangeltungsbereich statt. Die Errichtung der Tiefgarage ist u. a. dadurch ge-
rechtfertigt, dass keine zuséatzlichen 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 flr die nicht notwendigerweise zu versiegelnden Dachflachen der Tiefgarage eine
mindestens 35 cm starke Uberdeckung mit Vegetationsboden festgesetzt. Die Flachen
sind dauerhaft zu begriinen.

Die Festsetzung der Flache fir Anpflanzungen im Randbereich des Plangeltungsbe-
reichs zu Feldweg und Feldflur dient neben der optischen Eingriinung und dem Sicht-
schutz der Freibereiche des Wohnbaugrundstlicks 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.Grundstucksfreiflachen
Die vollstandige Begrinung nicht bebauter bzw. befestigter Teile des Baugrundstiicks
entspricht dem Ziel des Erhalts eines durchgriinten Wohngebietes innerhalb der Kern-
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gemeinde Rol3dorf. 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).

6. Realisierung

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

7. Auswirkungen

Wesentliche Auswirkungen, die Uber 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 Plan&dnderung nicht origindr 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 fur weiter gehende Malinahmen
gesehen, die dem Klimawandel entgegenwirken bzw. die der Anpassung an den Kili-
mawandel dienen. Vielmehr tragt der Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Nach-
verdichtung im besiedelten Gebiet dazu bei, die Versiegelung zusatzlicher Flachen im
AulRenbereich zu vermeiden und deren klimatische Ausgleichsfunktion zu erhalten.
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l. Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem BauGB

1. Art der baulichen Nutzung Wohnen

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7
2.3 maximale Zahl der Vollgeschosse (Z) |

2.4 Hbhe baulicher Anlagen

Die maximale Gesamthdéhe 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 5

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 durfen durch Dachiberstande allseitig um bis zu 60 cm, straf3enseitig
(im Norden) durch Eingangsuberdachungen um bis zu 1,50 m und gartenseitig (im Sden) durch
Balkone und Terrassen um bis zu 3 m uberschritten werden.

4.2 Eine Tiefgaragenzufahrt, Stellplatze, Wege, Fahrradabstellplatze und -raume, Warmepumpen
sowie untergeordnete Gebaude fiir Abstellzwecke, Milltonnenstandplatze, sonstige Nebenanlagen,
Aufschittungen und Abgrabungen bis zu 2 m Héhendifferenz zur urspriinglichen Gelandeoberflache
einschlief3lich notwendiger Béschungen oder Stitzmauern sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

5. Schutz-, Pflege und EntwicklungsmaBnahmen 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. Pflasterbeldge mit Rasen- oder Splittfugen,
Schotterrasen).

5.2 Tiefgaragen missen 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
vollstéandig zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und ggf. zu ersetzten.

5.3 Auf der Flache fir Anpflanzungen innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind Pflanzungen mit
heimischen, standortgerechten Strauchern vorzunehmen. Pro Ifm. Grundstiicksgrenze ist mindestens 1 Pflanze
unterzubringen. Zusétzlich sind 2 heimische, standortgerechte Baume zu pflanzen. Bei der Auswahl sind die
Pflanzbeispiele unter Hinweise und Empfehlungen I11.3 zu bertcksichtigen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Sie sind auf die nach 1.1 festgesetzten Anpflanzungen anrechenbar.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Auf der Schmelz 11"

- Seite 1 -



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 Grundstuicksfreiflachen sind voll-
standig als Griinflachen anzulegen und dauerhaft im Bestand zu erhalten. Mindestens 20 % dieser Grund-
stiicksfreiflachen 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 zustéandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber
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 herbeizuflihren.

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
unverziglich dem Landesamt flir Denkmalpflege, hessenArchaologie oder der unteren Denkmalschutzbehoérde
zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen.

3. Wasserwirtschaft

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

Zur Schonung des naturlichen Wasserhaushalts wird empfohlen, Niederschlagswasser von Dachflachen auf
den Grundstiicken zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden, soweit wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

4. Pflanzbeispiele

Beispiele fiir standortgerechte Baume

Feldahorn (acer campestre) Wildbirne (pyrus pyraster)
Spitzahorn (acer platanoidis) Echte Mehlbeere (sorbus avia)
Hainbuche (carpinus betulus) Eberesche (sorbus aucuparia)
Wallnuss (juglans regia) Speierling (sorbus domestica)
Wildapfel (malus sylvestris) Elsbeere (sorbus torminalis)

Felsenkirsche (prunus mahaleb)

Beispiele fiir standortgerechte Straucher

Kornelkirsche (cornus mas) Schlehe (prunus spinosa)

Roter Hartriegel (cornus sanguinea) Beerenstraucher (ribes div. spec.)
Haselnuss (corylus avellana) Hundsrose (rosa canina)

WeilRdorn (crataegus monogyna) Schwarzer Holunder (sambucus nigra)
Liguster (ligustrum vulgare) Wolliger Schneeball (viburnum lantana)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Auf der Schmelz 11"
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Pflanzabstiande zu Versorgungsleitungen
Bei der Pflanzung tief wurzelnder Badume im Nahbereich von Leitungstrassen ist ein Mindestabstand von 2,5 m
zu den Leitungen einzuhalten, ansonsten sind zwingend SchutzmafRnahmen durchzufihren (DIN 1998, DIN 18920).

5. Allgemeiner Hinweis

Die genannten Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und die sonstigen zitierten Vorschriften kdnnen in der Gemeinde-
verwaltung eingesehen werden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Auf der Schmelz 11"
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Gemeinde RofRdorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Auf der Schmelz 11"

Teilplan 1: Bebauungsplan
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Erklarung der zeichnerischen Festsetzungen und Hinweise
Festsetzungen gemaR §9 Abs. 1 BauGB

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

I Abweichende Baugrenze fiir Geschosse unterhalb
der Gelandeoberflache (Tiefgarage)

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache /
Flache flr Nebenanlagen

900000000000000000000000000000000000,
°

¢ Umgrenzung der Flache fir Anpflanzungen innerhalb
¢ der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen

°
°
°
°
°
o

©0000000000000000000000000000000000

[ [ I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

‘ ' Bereich flr Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage

Hinweise :

@222 vorhandene Uberbauung durch Nachbargrundstiick,

%%2%2%2%2%7/% eingetragene Grunddienstbarkeit.

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)

2.4 Hohe baulicher Anlagen
Die maximale Gesamthdhe baulicher Anlagen wird auf 227,75 m (1. NN (Héhe Giber Normalnull)

beschrankt.
Durch untergeordnete technische Aufbauten, wie z.B. Schornsteine, Aufzugsiiberfahrten, 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 Dachlberstande allseitig um bis zu 60 cm, stralRenseitig

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

4.2 Eine Tiefgaragenzufahrt, Stellplatze, Wege, Fahrradabstellplatze und -raume, Warmepumpen
sowie untergeordnete Gebaude fir Abstellzwecke, Mulltonnenstandplatze, sonstige Nebenanlagen,
Aufschittungen und Abgrabungen bis zu 2 m Héhendifferenz zur urspriinglichen Gelandeoberflache
einschliel3lich notwendiger Bdschungen oder Stiitzmauern sind auf den nicht iberbaubaren

Grundstucksflachen zulassig.

5. Schutz-, Pflege und EntwicklungsmaBnahmen fir 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. Pflasterbelage mit Rasen- oder Splittfugen,

Schotterrasen).

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

5.3 Auf der Flache fir Anpflanzungen innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache sind Pflanzungen mit
heimischen, standortgerechten Strauchern vorzunehmen. Pro Ifm. Grundstlicksgrenze ist mindestens 1 Pflanze
unterzubringen. Zusatzlich sind 2 heimische, standortgerechte Baume zu pflanzen. Bei der Auswahl sind die
Pflanzbeispiele unter Hinweise und Empfehlungen II1.3 zu bertcksichtigen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Sie sind auf die nach 1.1 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.

4. Pflanzbeispiele

Beispiele fiir standortgerechte Baume
Feldahorn (acer campestre)

Spitzahorn (acer platanoidis)

Hainbuche (carpinus betulus)

Wallnuss (juglans regia)

Wildapfel (malus sylvestris)
Felsenkirsche (prunus mahaleb)

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

Beispiele fiir standortgerechte Straucher
Kornelkirsche (cornus mas)

Roter Hartriegel (cornus sanguinea)
Haselnuss (corylus avellana)

WeilRdorn (crataegus monogyna)

Liguster (ligustrum vulgare)

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

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

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

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

5. Alilgemeiner Hinweis

Die genannten Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und die sonstigen zitierten Vorschriften kénnen in der Gemeinde-
verwaltung 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 Art. 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 6 des Gesetztes vom 21.06.2018 (GVBI. S. 291)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009

(BGBI. | 5.2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI.l S. 2771)

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

Artikel 1 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S.184)

Verfahrensvermerke (beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

Aufstellung

Die Gemeindevertretung hat die Planaufstellung in ihrer Sitzung am

Offenlegung

beschlossen.

Der Planentwurf ist nach ortsiiblicher Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der Offen-

legung am in der Zeit vom
BauGB offentlich ausgelegt worden.

bis einschliellich

gemal §3 Abs. 2

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

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

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

Christel SproRler,
Siegel Burgermeisterin

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss ist am

gemal § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf

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

plan Rechtskraft erlangt.

RofRdorf, den
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Siegel Birgermeisterin
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Grenze

Gemeinde RoRdorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Auf der Schmelz 11"

Teilplan 2 : Vorhaben- und ErschlieBungsplan

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 Art. 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 6 des Gesetztes vom 21.06.2018 (GVBI. S. 291)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009
(BGBI. | S.2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI.1 S. 2771)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548, zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S.184)

Verfahrensvermerke (beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

Traufe=222.94

Aufstellung

Die Gemeindevertretung hat die Planaufstellung in ihrer Sitzung am beschlossen.

First=225 56

. //k/)\?

Millfonnnen

Traufe=224.56

Fahrrad-
Abstellraum

54 2

/ Offenlegung

Der Planentwurf ist nach ortsiiblicher Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der Offen-
legung am in der Zeit vom bis einschlief3lich gemalf §3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegt worden.

s
4

First=226.85

17.20

tter

. 1]

s

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Feldweg
tiw. Scho

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

1

First = 227,67

Satzungsbeschluss

Dachterrasse

Der Bebauungsplan ist von der Gemeindevertretung am gemal § 10 Abs. 1

OG Balk OG Balk
o o % BauGB als Satzung beschlossen worden.

Diese Ausfertigung stimmt mit dem als Satzung beschlossenen Plan iberein.

Ausgefertigt: Rol3dorf, den

327

Christel SproRler,
Siegel Blirgermeisterin

B et s e e e e e R g Lo e

C\

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss ist am gemal § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf
die Bereithaltung ortsublich bekannt gemacht worden. Mit Ablauf dieses Tages hat der Bebauungs-
plan Rechtskraft erlangt.

Rofdorf, den
M: 1:250 Stand der Planunterlagen: September 2018

Christel SproRler,
Siegel Birgermeisterin

Gemeinde

Ubersichtsplan o.M.
RoRdorf

Vorhabenbezogener

Bebauungsplan
Teilplan 2

First=227,67
Z

First=226,85
Z

, Auf der Schmelz 11“

Fi@=225,56 DG

204,34 Tr@fe=224,56

<

Trayfe=222.94 Vo rhabentréiger

Dexturis - Bau GmbH

Grenze
Grenze
Grenze
Grenze

Auf der Schmelz 11

N
2
(7
@

Auf der Schmelz 9

Am Heilmannsrain

MaRstab 1:250

Entwurf
September 2018

gedndert August 2019

Auf der Schmelz 6 |
|
|

KG/Tiefgarage
’J | 215,94 216,06 [ Teanrt | 280 |
L_—/ : L StraRenverlauf J_ J_ Stralenverlauf

StraRenverlauf

Marianne Streicher-Eickhoff
Dipl.-Ing. Bauassessorin
SchillerstralBe 23 A

64846 Grof3-Zimmern

Tel.: 06071 / 3936540

M: 1:250 Abwicklung




BURO FUR GEOTECHNIK & INGENIEURGEOLOGIE

DIPL.-GEOL. HOLGER BAUMANN

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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