Gemeindevorstand RoRdorf RoRdorf, 13.02.2020

Vorlage 111/621/2020

Gemeindevertretung
zur 25. Sitzung
am 06.03.2020

Betr.: Bauleitplanung der Gemeinde RofRdorf

1. Anderung des Bebauungsplanes ,,RoRdorf-Ost*

=
1]
=

a) Aufstellungsbeschluss gemall 82 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie
Beschlussfassung lber die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach
den MalRgaben des § 13 BauGB;

b) Beschlussfassung und Anerkennung der Entwurfsplanung zur Durchfihrung
der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB.

Anlagen: Planzeichnung Entwurf, 13.02.2020
Planzeichnung Detailansicht 1 Entwurf, 13.02.2020
Planzeichnung Detailansicht 2 Entwurf, 13.02.2020
Planzeichenerklarung Entwurf, 13.02.2020
Nutzungsschablone Entwurf, 13.02.2020
Textteil zum Bebauungsplan, 13.02.2020

Beschlussvorschlag:

Zua) Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB sowie zur notwendig gewordenen Konkretisierung des
bestehenden Festsetzungsgehaltes aus der Satzung des rechtskraftigen Ursprungs-
Bebauungsplanes ,RoRdorf-Ost” wird hiermit beschlossen, ein Aufstellungsverfahren fir
die 1. Anderung des Bebauungsplanes gemalRR §2 Abs. 1 BauGB einzuleiten
(Aufstellungsbeschluss).

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung ,,Rofl3dorf-Ost, 1. Anderung.

Darliber hinaus wird beschlossen, das notwendige Aufstellungsverfahren nach den
MalRgaben des § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchzufiihren, da die
Grundziige des Ursprungsbebauungsplanes durch die vorliegende Anderungsplanung
nicht bertihrt werden und die Anwendungsvoraussetzung fur ein Verfahren nach § 13
BauGB somit hinreichend gegeben ist. Im Sinne des § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird
beschlossen, von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB
und § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen. Ferner wird beschlossen, gemaf § 13 Abs. 3 BauGB
von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltrelevanter
Informationen verfligbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6 Abs.
5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abzusehen.



Der vorlaufige raumliche Geltungsbereich der hier vorliegenden 1. Anderung des
Bebauungsplanes ist deckungsgleich mit dem Umgriff des raumlichen Geltungsbereiches
des Ursprungsbebauungsplanes und ist in nachstehender Abbildung durch eine strichliert
Umgrenzungslinie gekennzeichnet.

Die 0. g. Beschlussfassungen sind gemaR 8§ 2 Abs. 1 BauGB ortsiblich
bekanntzumachen.

Zu b) Der vorliegend Entwurf des Bebauungsplans ,RoRdorf-Ost*, 1. Anderung, wird hiermit als
Satzungsentwurf zur Durchfiihrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit geman
8§ 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB sowie der Behorden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB,
beschlossen. Die Begriindung wird gebilligt.

Grundlage obiger Beschlussfassungen ist der vorgelegte Entwurf zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Roldorf-Ost” des Planungs- und Ingenieurbiiros InfraPro Ingenieur GmbH &
Co. KG, Lorsch, mit Planstand 13.02.2020.
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Abbildung Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster mit Eintragung der Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Rol3dorf-Ost*, 1. Anderung

Sachbericht:

Nachdem die Gemeindevertretung den Ursprungs-Bebauungsplan ,RoRdorf-Ost* in ihrer Sitzung
am 15.09.2017 als Satzung beschlossen und die Inkraftsetzung des Bebauungsplanes
unmittelbar danach erfolgte, konnte zwischenzeitlich mit der Umsetzung des rechtskréftigen



Bebauungsplanes durch Herstellen der ErschlieBungsanlagen begonnen werden. Der
Baufortschritt dauert derzeit noch an. Im Zuge der BaugebietserschlieBung wurde bereits auch
die Vermarktung der Grundstiicke begonnen. Insbesondere im Bereich der geplanten Wohn- und
Sondergebiete konnten notarielle Kaufvertrdge abgeschlossen und die VerduRRerung an die
potentiellen Bauherren vorangetrieben werden.

In der Folge wurden alsdann bereits auch Baugesuche bei der Gemeinde und der zustandigen
Unteren Bauaufsicht eingereicht. Hierbei ist es bei der Frage der Anwendbarkeit des
rechtskraftigen Bebauungsplanes im Detail zu einem Klarungsbedarf gekommen, der mit der hier
vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes nunmehr beseitigt werden soll. Die bislang
entstandenen offenen Themen oder aus der Sicht der Unteren Bauaufsicht nicht eindeutigen
Anwendungsbestimmungen sollen durch eine positive Konkretisierung des Festsetzungsgehaltes
ausgerdumt werden.

Nachfolgend sollen die maRgeblichen Anderungen und Anpassungen des Festsetzungsgehaltes
zur besseren Nachvollziehbarkeit erlautert werden:

Planteil zum Bebauungsplan:

= Gliederung durch Bodenordnung des ndrdlichen WA1-Gebietes:

Mit Beginn der Vermarktung der Baugrundstiicke wurde die Realisierung einer zweizeiligen
Wohnbebauung im Nordwesten des Plangebietes angestrebt. Um die 0Offentliche
ErschlieBung der ,hinterliegenden®, zweiten Bauzeile von der heutigen Planstrale D
(Kindbergweg) aus darstellen zu kénnen, war die Neuanlage von insgesamt 3 Stichstral3e
erforderlich (siehe unten stehender Planauszug rechts). Die flir den Neubau der 6ffentlichen
StichstralRen bendétigte Grundstiicksflache wurde im Zuge der Bodenneuordnung hergestellt.
In  der Ursprungsplanung (Abbildung unten Ilinks) wurde der Bereich als
zusammenhangendes Baufeld nebst Uberbaubarer Flache festgesetzt. Die geplanten
StichstraBen beféanden sich somit innerhalb der rechtskraftigen Planfestsetzung des
LAllgemeinen Wohngebietes*, WA 1. Mit der hier vorliegenden Anderungsplanung sollen die
im Umlegungsverfahren bereits parzellierten Straf3engrundstiicke durch Festsetzung als
offentliche StraRenverkehrsflache planungsrechtlich gesichert werden. Die angrenzenden
Wohnbauflachen und die (berbaubaren Grundsticksflachen sind darauf abgestimmt
anzupassen.

o A% “«‘
5 \
- a 3
N8 o
\ %
A
B 23 k 804 % » x
K R\ N
X e \ o a1 4

Auszug aus dem rechtskraftigen Ursprungsplan Auszug aus dem Entwurf der 1. Anderung



Neuaufteilung des Sondergebietes (Einzelhandel) durch Festsetzung einer
offentlichen StraflRenverkehrsflache:

Bereits wéahrend der Planaufstellung des Ursprungs-Bebauungsplanes und gesondert
erfolgter Baugenehmigung fir den auBerhalb des Plangebietes errichteten Edeka-Markt
wurde die stadtebauliche Zielsetzung verfolgt, die fir den Markt geforderten
Kundenstellplatze innerhalb des sidlichen Abschnittes im festgesetzten Sondergebiet
nachzuweisen. Der seinerzeit erfolgte Abbruch des einstigen Rewe-Marktes und
Ersatzneubau eines in der Flache vergrol3erten Edeka-Marktes konnte auf der Grundlage
des § 34 BauGB im Zusammenhang des bebauten Ortsteiles erfolgen, so dass das etablierte
Marktgrundstiick nicht integraler Bestandteil des Bebauungsplanes werden musste. Durch
die Zunahme der Verkaufsflache stand auf dem Bestandsgrundstiick jedoch nicht
ausreichend Flache fur den erforderlichen Stellplatznachweis zur Verfiigung. Daher verfolgte
die Gemeinde das Ziel, in Abstimmung mit einem privaten Investor, der innerhalb des
Sondergebietes einen weiteren Lebensmittelmarkt sowie einen Fachmarkt plant, eine
gemeinsame Stellplatzanlage fiir alle anliegenden Einzelhandelsmarkte zu errichten. Um in
der Umsetzung dieser Planungsabsicht eine eindeutige Zuordnung der Stellplatze und
gesicherte ErschlieBung der Vorhaben darstellen zu kénnen, war die Anbindung aller
betroffenen Vorhaben an eine offentliche ErschlieBungsstral3e erforderlich. Dies konnte
jedoch mit dem urspriinglichen Festsetzungsgehalt nicht eindeutig umgesetzt werden, da
das Sondergebiet als in sich geschlossenes Teilgebiet festgesetzt wurde (siehe Abbildung
links). Urspriinglich war an dieser Stelle die Errichtung einer gemeinsamen Stellplatzanlage
und Anbindung Uber eine private Parkplatzzufahrt vorgesehen.

Mit der hier vorliegenden Anderungsplanung soll somit das im Umlegungsverfahren bereits
parzellierte Stralengrundstiick mit Anbindung an die ebenfalls neu hergestellte Theodor-
Clausen-Stral3e durch Festsetzung als offentliche Stral3enverkehrsflache (siehe Abbildung
rechts) planungsrechtlich gesichert werden. Die angrenzenden Sondergebietsflachen und
die Gberbaubaren Grundsticksflachen sind darauf abgestimmt anzupassen.

Auszug aus dem rechtskraftigen Ursprungsplan Auszug aus dem Entwurf der 1. Anderung

Festsetzung einer offentlichen StraRenverkehrsflache im Bereich des nordéstlichen
GE1-Gebietes:

In der Ursprungsplanung ist im Bereich der einst bis an die B 38 heranreichenden, als
Feldweg vorhandenen Wegeverlangerung der ehemaligen Dieburger-Strafie (heutige Heinz-
Friedrich-Stral3e) ein Geh-, Fahr-, Leitungsrecht innerhalb einer Gewerbegebietsfestsetzung
getroffen (siehe Abbildung links). Dieser einstige Feldwegeabschnitt war bereits zur



damaligen Zeit vor und wéahrend der Planaufstellung fir die Durchfahrt dauerhaft gesperrt,
eine Anknupfung an die B 38 wurde von der StraRenverkehrsverwaltung aufgrund eines
latenten Gefahrenpotentials nicht gestattet. Auch im Hinblick auf eine gewlinschte zweite
Anbindung des Plangebietes an die B 38 als tibergeordneter Verkehrsweg wurden wéahrend
der Planaufstellung von der Gemeinde beim zustdndigen StraRenbaulasttrager
Verhandlungen gefiihrt, die jedoch nicht zum Ziel fihren konnten. Der Stral3enbaulasttrager
konnte dem wegen der rdumlichen Nahe zum lichtsignalgeregelten Kreuzungspunkt B 38 / L
3115 und erheblicher Bedenken wegen der Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs der StralRenanbindung nicht zustimmen. Es ist davon auszugehen, dass sich
an der Einschatzung der Situation auf Seiten des Straf3enbaulasttragers nach wie vor nichts
verandert hat und auch kinftig eine StralRenanbindung der Heinz-Friedrich-StraRe an die B
38 in Hohe des ehemaligen Feldweges nicht genehmigungsfahig ist.

Ungeachtet der straBenrechtlichen Voraussetzungen wurde im Zuge des
Umlegungsverfahrens die heutige Heinz-Friedrich-Stral3e geradlinig bis an die B 38 als
StraBengrundstiick parzelliert, um letztlich auch die ErschlieBung der geplanten
Gewerbegrundstiicke (GE 1) im Norden und Siden des Stral3engrundstiickes realisieren zu
kénnen. Ferner verlaufen innerhalb dieser Flache 6ffentliche Ver- und Entsorgungsleitungen.
Eine Anbindung an die B 38 ist ungeachtet dessen nach wie vor nicht Gegenstand der
gemeindlichen Planungsiiberlegungen. Mit der hier vorliegenden Anderungsplanung soll
alsdann das bereits parzellierte StraRengrundstiick vollstandig durch Festsetzung als
offentliche StraRenverkehrsflache (siehe Abbildung rechts) planungsrechtlich gesichert
werden. Die daran angrenzenden Gewerbegebietsflachen und die (berbaubaren
Grundstucksflachen sind darauf abgestimmt anzupassen. Auf die Festsetzung eines Geh-,
Fahr-, Leitungsrechts kann somit zugunsten der Stral3enverkehrsflache verzichtet werden.

Auszug aus dem rechtskraftigen Ursprungsplan Auszug aus dem Entwurf der 1. Anderung

Textteil zum Bebauungsplan:

Hinweis:
Die im Textteil zum Bebauungsplan zur Ursprungsfassung des Bebauungsplanes erganzten oder
materiell-rechtlich geénderten Textteile sind durch Umrahmung kenntlich gemacht.



Teil A, Ziffer 1.4:

Teil A, Ziffer 1.4.1;

Teil A, Ziffer 1.4.2:

Teil A, Ziffer 2.2:

Neufestsetzung, dass innerhalb der Gewerbegebiete keine Werbetrager zum
Zwecke der Fremdnutzung aufgestellt und keine Storfallbetriebe errichtet
werden diurfen. Werbeanlagen sollen ausschlieR3lich an der Statte der Leistung
entstehen durfen, also im unmittelbaren Wirkungsbereich eines im Plangebiet
ansassigen Betriebes (nach MalRgabe Textfestsetzung Teil B, Nr. 2.1 ff).

Die Beurteilung von Storfallbetrieben basiert auf der so genannten ,Seveso-
lI-Richtlinie“. Mit Urteil vom 15.09.2011 der Europaische Gerichtshof
klargestellt, dass das Gebot der Bericksichtigung angemessener Absténde
zwischen Storfallbetrieben und schutzwirdigen Nutzungen nicht nur bei der
Bauleitplanung (auf Grundlage 8§ 50 BImSchG), sondern gegebenenfalls auch
bei der Erteilung einer Baugenehmigung zu beachten ist. Mit Wirkung zum
01.06.2015 ist die Seveso-ll- durch die Seveso-llI-Richtlinie aufgehoben
worden. Das BImSchG enthélt seitdem eine Ermachtigungsgrundlage fiir die
sog. TA-Abstand, die bundeseinheitlich das Abstandsgebot nach der Seveso-
[lI-Richtlinie regelt und zwischen den unter die Richtlinie fallenden Betrieben
einerseits und den in der Richtlinie genannten Schutzobjekten andererseits
einen angemessenen Sicherheitsabstand festlegt. Mit der Errichtung und dem
Betrieb eines solchen Storfallbetriebes entstinden daher erhebliche
Auswirkungen auf die Nutzbarkeit der angrenzenden, zumeist der
Wohnnutzung zugedachten Bauflachen, indem die in der Richtlinie
vorgegebenen Schutzabstande einzuhalten waren. Dies kdme der geplanten
Wohnnutzung eindeutig entgegen. Daher sollen, um das beabsichtigte
stadtebauliche Ziel nicht zu gefahrden, diese Storfallbetriebe ausgeschlossen
werden.

Neufestsetzung, dass innerhalb der Gewerbegebiete aus stadtebaulichen
Grinden keine Bordelle, bordellartige Betriebe oder auch
Wohnungsprostitution im Sinne einer gewerblichen Nutzung zulassig sind.
Nach Ziffer 1.4.2 sind die sog. Vergnlgungsstatten, unter die die
vorgenannten Betriebe zuweilen auch fallen kénnen, bereits ausgeschlossen,
sofern diese jedoch als Gewerbebetrieb einzustufen sind, wéaren diese bislang
nicht zu versagen gewesen. Um eine allgemein stadtebaulich negative
Entwicklung weder zu ermoéglichen oder dieser im Erwartungsfall auch
wirkungsvoll entgegen treten zu kdnnen, sollen diese Nutzungen vermieden
werden.

Redaktionelle Anpassung: Der Ausschluss war bereits Inhalt der textlichen
Festsetzungen zu den einzelnen Baugebieten und wurde jetzt redaktionell zu
einem gemeinsamen Unterpunkt zusammengefasst.

Klarstellung: In den Festsetzungen des rechtskraftigen Ursprungsplanes
wurde fur das Gebiet WA 1 die Festsetzung ,I1+D* getroffen die bestimmen
sollte, dass insgesamt maximal 3 Vollgeschosse zulassig sind, das oberste
Vollgeschoss dabei im  Dachgeschoss nachzuweisen ist. Im
Festsetzungskatalog des BauGB und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)



Teil A, Ziffer 2.4:

Teil A, Ziffer 2.5:

ist die Bezeichnung ,,D* fir die gewlinschte Festsetzung eines Vollgeschosses
als Dachgeschoss hingegen nicht vorgesehen.

Mit der hier vorliegenden Anderungsplanung soll nunmehr unter Verwendung
der im BauGB und der BauNVO vorgesehenen Ermachtigungsgrundlagen
eine klare und eindeutige Festsetzung erfolgen durch Verwendung der
Bezeichnung ,III* fir die Zahl der maximal zuldssigen drei Vollgeschosse und
es wird textlich naher bestimmt, dass das oberste Vollgeschoss als
Dachgeschoss im Sinne der HBO auszubilden ist. Hiernach sind
Dachgeschosse Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache (§ 2
Abs. 5 Satz 7 HBO).

Klarstellung: Es wurde im Sinne einer klaren und eindeutigen Bestimmung der
in der Nutzungsschablone festgesetzten Hohen baulicher Anlagen (in Form
der maximalen Traufwandhdhe oder Hohe bzw. Oberkante fir bauliche
Anlagen) Abbildungsbeispiele fir unterschiedliche Dachformen eingefihrt. So
ist bei den mdglichen Dachformen ,Flachdach® (mit und ohne Staffelgeschoss)
oder Pult- bzw. versetztes Pultdach nur die maximale Oberkante und nicht
zusatzlich noch die Traufwandhothe einzuhalten und der Nachweis dafiir zu
erbringen.

Klarstellung: Der Ursprungsplanung konnte seinerzeit noch keine verbindliche
Ausbauplanung fur die kinftigen Straenhdhen zugrunde gelegt werden, so
dass die Bestimmung von absoluten Bezugshdhen (z. B. als Angabe in Meter

Uber Normalnull) nicht angewandt werden konnte. Statt dessen wurde im

Sinne des Teil A, Ziffer 2.4 der rechtskraftigen Festsetzungen im Ursprungs-

Bebauungsplan festgelegt, dass zur Bestimmung des maRgeblichen

Bezugspunktes fiir die Hohenfestsetzungen eines Bauvorhabens die

Oberkante der anbaufahigen, fir die jeweilige ErschlieBung dieses

Grundstiickes mafRgebliche offentliche Verkehrsflache in Fahrbahnmitte,

gemessen senkrecht vor Gebaudemitte heranzuziehen ist. Die Ermittlung der

TWH und FH sollte jeweils in Gebaudemitte erfolgen.

Wie die praktische Umsetzung in den Baueingaben bei der Unteren

Bauaufsicht jedoch zeigte, ist die Ermittlung der so bestimmten

Referenzhéhen fur den untersten Bezugspunkt zum Nachweis der Hohe der

baulichen Anlage nicht zweifelsfrei zu ermitteln. Insbesondere bei

Eckgrundstiicken ist derzeit nicht eindeutig bestimmt, auf welche

Verkehrsflache der Hohenbezug herzustellen ist.

Mit der hier vorliegenden Anderungsplanung soll nunmehr eine eindeutige

Zuordnung erfolgen. Dies wird wie folgt bestimmt:

a) Ziffer 2.5.1, durch Eintrag von Referenzhdhen als Bezugshohe (unterer
Bezugspunkt), die der gultigen Ausbauplanung (Deckenhdhenplan zum
StraRenendausbau) entnommen wurden. Da letztlich nicht endgultig und
abschlieRend die kinftige Grundstiicksparzellierung und Uberdies auch
nicht die Stellung der geplanten baulichen Anlagen innerhalb der
Grundsticke bestimmbar ist, kann nicht fir jedes Grundstiick einzeln
dezidiert der untere Bezugspunkt angegeben werden. Dieser ist letztlich
erst in der Baueingabe ermittelbar. Daher wurden an relevanten Stellen
innerhalb der festgesetzten offentlichen StraRenverkehrsflachen, z. B. an



Stralleneinmindungen oder -kreuzungen sowie an Hoch- oder
Tiefpunkten im Léngsgefalle einer Stralle, die dort in der
Ausfihrungsplanung geplante Deckenhdhe als Bezugshdhe in den
Planteil zum Bebauungsplan eingetragen. Die Werte sind als absolute
Hohe in Meter Uber Normalhéhennull eingetragen. Die fir den Nachweis
der HoOhe baulicher Anlagen bendtigten Ho6henpunkte, die zwischen
diesen im Planteil verorteten Bezugshohen liegen, sind die Werte durch
einfache Interpolation zu ermitteln.

Die Ermittlung des individuellen, fiir das konkrete Bauvorhaben geltenden
unteren Bezugspunktes ist rechtwinklig zur StraBenfront des
Grundstickes und auf die Verbindungsachse der fir die Interpolation
herangezogenen benachbarten Héhenbezugspunkte vorzunehmen.

b) Zziffer 2.5.2, damit auch bei Eckgrundstiicken eine Eindeutigkeit hergestellt
werden kann, sind im Planteil so genannte ,Uberhaken® eingetragen, die
bestimmen, auf welche Verkehrsflache der Héhenbezug herzustellen ist.
Die vorgenannte Regelung nach Ziffer 2.5.1 gilt im Ubrigen.

c) Ziffer 2.5.3, sofern auch damit keine Eindeutigkeit herzustellen ist, z. B. im
Falle der Gewerbegrundstiicke, fiir die weder eine Eindeutigkeit nach
Ziffer 2.5.1 noch ein Uberhaken im Sinne der Ziffer 2.5.2 im Plan
eingetragen ist, so gilt, dass die der baulichen Anlage nachst gelegene
Verbindungsachse zweier benachbarter Hohenbezugspunkte, die fur die
Interpolation innerhalb der festgesetzten StralRenverkehrsflache
heranzuziehen sind, als zum Nachweis maflgeblicher Hbhenbezug
heranzuziehen ist.

Beispiel:
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Festsetzung eines ,Uberhakens*
(Teil A, Ziff. 2.5.2) zur
—Bestimmung der maRgeblichen

Verkehrsflache mit Hohenbezug 337

N

Interpolation zwischen zwei angegebenen Hohenbezugs-
punkten (Teil A, Ziff. 2.5.1) zur Bestimmung der
maf3geblichen Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) fir
den Nachweis der zulassigen Hohe baulicher Anlagen




Teil A, Ziffer 3.1.1: Erganzung: Anstelle der vormals im Ursprungs-Bebauungsplan festgesetzten

Teil A, Ziffer 6:

Teil A, Ziffer 9:

maximalen Baulénge von 15 Metern fUr Einzelhduser im Rahmen der offenen
Bauweise wird die Baulange nunmehr auf 18 Meter festgesetzt.

Neufestsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB fir die Zuléssigkeit von Flachen
fur Aufschittungen und Abgrabungen. Im Rahmen der Plan&nderung soll eine
Festsetzung aufgenommen werden, nach der Aufschittungen und
Abgrabungen innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches zur Herstellung
der Offentlichen StralRenverkehrsflachen, insbesondere erforderlicher
Strallenbdschungen und Gelandeeinschnitte, zulassig sind. Das BauGB gibt
hierzu eine dezidierte Ermachtigungsgrundlage, von der zur Eindeutigkeit
Uber die Zulassigkeit Gebrauch gemacht wird. Dies ist vor allem auch fir
erforderliche Aufschittungen jeder Art innerhalb der privaten Baugrundstiicke
von Relevanz, da anzunehmen ist, dass diese nach erfolgtem
StraRenendausbau aufzufillen sind. In diesem Sinne wird bestimmt, dass
innerhalb der Baugebiete die Grundsticke oberhalb des anstehenden
naturlichen Gelandes bis zur in Teil A, Ziffer 9 festgesetzten Hohenlage H fur
die Gelandeoberflache des Baugrundstiickes (8 9 Abs. 3 BauGBi. V. m. § 2
Abs. 6 HBO) zulassig sind. Auf die Giiltigkeit des § 63 und die Anlage zu § 63,
Ziff. 12 HBO wird hingewiesen, da Auffullungen nur bis zu einer bestimmten
Obergrenze baugenehmigungsfrei vorgenommen werden kénnen.

Neufestsetzung nach § 9 Abs. 3 BauGB und deklaratorische Bestimmung der
(kUnftigen) Hoéhenlage der Baugrundstiicke. Die ,neue” Héhenlage, die in den
Baueingaben als Gelandehdhe nachzuweisen ist, bezieht sich auch im
Hinblick auf die Neufestsetzung gemal? vorstehender Ziffer 6, nicht auf das
natirlich anstehende Gelande, sondern auf die festgesetzte Bezugshdhe, die
fur das jeweilige Grundstlick heranzuziehen ist. Nach den MalRgaben der HBO
ist sonst die Gelandehthe des vorhandenen Gelédndes heranzuziehen. Da
jedoch alle Hohenbeziige (Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen) auf Plan-
Bezugshdhen abstellen und diese Plan-Bezugshéhen in den tberwiegenden
Fallen deutlich oberhalb der heute in der Ortlichkeit anzutreffenden
Gelandehdhe liegen, sollte auch das Gelandeniveau hierauf Bezug nehmen.

Entfall der rechtskraftigen Textfestsetzung in Teil A, Ziffer 5 des Ursprungs-Bebauungsplanes:

Diese lautet wie folgt: 5. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB:

Innerhalb der Teilbereiche MI, WA 1, WA 2, WA 3 darf fur Wohngebaude
sowie Gebaude mit Uberwiegendem  Wohnflachenanteil (=
Wohnnutzflache nach DIN 277 / WoFIV mehr als 40% der
Nettogrundflache NGF Uber alle Geschosse des Gebaudes) der Wert von
53 WE/ha, das entspricht dem Wert von 0,0053 Wohnungen je
Quadratmeter Nettobauland, nicht Uberschritten werden. Der Nachweis
ist von den Bauherren im Rahmen des Genehmigungs- oder
Freistellungsverfahren zu ftihren



Diese Festsetzung wurde auf Anraten der Unteren Bauaufsicht beim Landkreis Darmstadt-
Dieburg ersatzlos gestrichen. Ein Nachweis der Wohnungen in Wohngebauden ist fortan nicht
mehr zu fihren. Aufgrund der Planfestsetzungen kann dennoch dargestellt werden, dass die
Obergrenze der zulassigen Wohneinheiten je Hektar nach den Bestimmungen des glltigen
Regionalplanes nicht Uberschritten werden.

Der Gemeindevorstand empfiehlt, der Beschlussvorlage zuzustimmen.

Christel SproR3ler, Burgermeisterin

O einstimmig daflr dagegen Enthaltungen




