Gemeindevorstand RoRdorf RoRdorf, 20.08.2018

Vorlage 111/623/2018

Gemeindevertretung

zur 16. Sitzung
am 14.09.2018

Betreff: Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Fasanenweg 21“

a) Aufstellungsbeschluss
b) Offenlegungsbeschluss

Anlage: Begriindung, Entwurf Juli 2018

Teilplan 1: Bebauungsplanentwurf
Teilplan 2: Vorhaben- und ErschlieBungsplanentwurf

Die Gemeindevertretung moge beschliefen:

Beschlussvorschlag:

a)

b)

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung beschlieft gemaR § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), die teilbereichs-
bezogene Anderung des Bebauungsplans ,RO-2 Stetteritz* durch die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans

.Fasanenweg 21“

als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung. Von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung gemalR den §§3 Abs.1 und 4 Abs.1BauGB wird abgesehen. Der
Plangeltungsbereich umfasst die Flurstlicke Gemarkung Gundernhausen Flur 7 Nr. 210
und 228/1 teilweise mit einer GréRe von insgesamt ca.2.750 m2. Innerhalb dieses
Geltungsbereichs soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Fasanenweg 21“ den
Bebauungsplan ,RO-2 Stetteritz" in allen seinen Festsetzungen ersetzen. Vorrangiges
Ziel ist die Nachverdichtung der Flurstliicke durch Wohnbebauung. Vorgesehen ist die
Errichtung von 5 Doppelhdusern mit den notwendigen Stellplatzen und Nebenanlagen.

Offenlegungsbeschluss

Die Gemeindevertretung beschlielt die Offentliche Auslegung des Entwurfs zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Fasanenweg 21“ mit Begrindung gemafR. §3
Abs. 2 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 Durchflihrung
einer Umweltprifung.

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

Die Stellungnahmen der Behodrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB sollen gemal § 4a Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung
eingeholt werden.

Grundlage dieses Beschlusses ist der Entwurf vom Juli 2018.
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Begriindung:

Vorhandene Planung und Bestand:

Die Liegenschaft Fasanenweg 21 im Gebiet Stetteritz mit einer Gréfe von ca. 2.500 m? ist
lediglich mit einem Einfamilienwohnhaus bebaut. Die derzeitige Bebauung mit ihrer Nutzung soll
aufgegeben werden.

Der derzeit glltige Bebauungsplan ,RO-2 Stetteritz“ weist eine liberbaubare Grundstlicksflache
in zentraler Lage auf dem Baugrundstuck aus, die der derzeitigen Bebauung entspricht und noch
Erweiterungen zulasst.

Im Zusammenhang mit nur einem zuldssigen Vollgeschoss und dem Nutzungsmal} einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 bei einer Geschossflachenzahl (GRZ) von 0,3 entspricht die
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichte Bauform weder zeitgeméaRen
Wohnbedurfnissen weiter Teile der Bevdlkerung noch den aktuellen stadtebaulichen
Zielsetzungen. Insbesondere das Erfordernis des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
geman § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB legt deshalb eine Anderung des Bebauungsplans mit dem Ziel
der Verdichtung auf der Liegenschaft nahe. Ziel dieser Anderung ist insofern die Nutzbarmachung
innerdrtlicher Baulandreserven zu Wohnzwecken.

Im Interesse der Schaffung von Wohnbauland in stadtebaulich erschlossener Lage im
Innenbereich erscheint eine Anderung des Bebauungsplans deshalb erforderlich und
angemessen.

Beabsichtigte Planung:

Die Vorhabentrédgerin hat das Flurstiick Flur 7 Nr. 210 erworben. Sie ist bereit und in der Lage,
das Vorhaben auf der Grundlage eines Vertrages gemall § 12 BauGB durchzuflihren. Die
verkehrliche ErschlieBung kann Uber den Fasanenweg (Wendehammer) und eine bereits
vorhandene Zufahrt von dort zu einer sudlich gelegenen Trafostation erfolgen. Deshalb erfolgt
die Aufnahme des Flurstlicks Nr. 228/1 teilweise in den Plangeltungsbereich. Eine Ergédnzung
dieser ErschlieBung ist jedoch erforderlich. Sie ist Bestandteil des Vorhaben- und
Erschlieungsplans bzw. des abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrages. Die technische
Infrastruktur kann Uber die gleichen Flachen angebunden werden.

Nach dem vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Errichtung von insgesamt 5
Doppelhausern (10 Doppelhaushélften) mit den notwendigen Stellplatzen fir PKW und Fahrrader
sowie Nebenanlagen vorgesehen. Die Bebauung ist 2-geschossig (2 Vollgeschosse) mit einem
Staffelgeschoss und Flachdachern geplant. Sie wird eine GRZ von 0,4 nicht Uberschreiten.

Die Vorhabentrégerin hat konkrete Planungen zur Vorabstimmung mit der Gemeinde erarbeitet.
Durch die Realisierung des Vorhabens auf der Grundlage des nach § 12 Abs. 1 Satz 1
abzuschlieRenden Durchflihrungsvertrages ist eine zligige Herstellung der erforderlichen
ErschlieBungsmaRnahmen und der Wohnbebauung zur Reduzierung des Wohnflachenbedarfs
in der Region gewahrleistet. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Tragung der Planungs-
und ErschlieBungskosten. Weitergehende Regelungen werden Gegenstand des abzuschliefen-
den Durchflihrungsvertrages, der vor der Fassung eines Satzungsbeschlusses vorgelegt werden
wird.

Der Gemeindevorstand empfiehlt, der Beschlussvorlage zuzustimmen.

Christel SproRler, Blrgermeisterin

O einstimmig daftr dagegen Enthaltungen
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Gemeinde RofRdorf Ortsteil Gundernhausen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan .Fasanenweq 21" Bearlindung

1.  Planungsanlass

Die Nutzung des auf der Liegenschaft befindlichen Einfamilien-Wohnhauses wird auf-
gegeben. Die Dexturis-Bau GmbH hat das Grundstiick erworben und tritt als Vorha-
bentréger flir eine mit der Gemeinde abgestimmte Neuordnung und —bebauung auf.
Das vorhandene Gebdude wird sachgerecht beseitigt werden, um auf der Grundlage
eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans geméai § 12 BauGB den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan als Voraussetzung zur Errichtung von 5 Doppelhdusern zu erstel-
len. Ein vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieBender Durchflihrungsvertrag regelt
die Durchfiihrung und Kostenlibernahme der notwendigen ErschlieBungsanlagen bzw.
deren Anderung und Ergénzung. Er regelt auBerdem Beginn und Abschluss der Maf-
nahme innerhalb eines festgesetzten liberschaubaren Zeitraums.

Mit der Zustimmung zu der Ma3nahme leistet die Gemeinde einen Beitrag zur zligigen
Bereitstellung von zunehmend nachgefragtem Wohnraum im Verdichtungsgebiet
Rhein-Main.

2. Planungsziel

Bei dieser Planaufstellung handelt es sich um die Schaffung der Voraussetzungen fiir
eine Nachverdichtung auf der Liegenschaft Fasanenweg 21 im Ortsteil Gundernhau-
sen der Gemeinde RofRdorf.

Der Anderungsbereich umfasst das Flurstiick Flur 7 Nr. 210 mit einer Gesamtgréfie
von ca. 2500 m2.

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplan
mit integriertem Landschaftsplan ,NR RO-2 f(ir das Gebiet Stetteritz“ vom 16.07.1988.
Er weist fUr die Liegenschaft Fasanenweg 21 eine winkelférmige Uberbaubare Grund-
stlcksflache zentral auf dem Baugrundstiick aus (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1 Ausschnitt aus dem glltigen Bebauungsplan o.M.
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Gemeinde RoBdorf Ortsteil Gundemhausen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Fasanenweq 21" Begriindung

3.1

Diese zusammenhangende Gesamtflache umfasst die derzeit mit einem Wohnhaus
bebaute Flache und erméglicht dariiber hinaus eine Erweiterung / Ergénzung dersel-
ben. Im Zusammenhang mit nur einem zulassigen Vollgeschoss und dem Nutzungs-
maR einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 bei einer Geschossfldchenzahl (GRZ)
von 0,3 entspricht die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichte Bau-
form weder zeitgemaBen Wohnbedirfnissen weiter Teile der Bevélkerung noch den
aktuellen stadtebaulichen Zielsetzungen. Insbesondere das Erfordernis des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden gemaB § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB legt deshalb
eine Anderung des Bebauungsplans mit dem Ziel der Verdichtung auf der Liegen-
schaft nahe.

Ziel dieser Anderung ist insofern die Nutzbarmachung innerdrtlicher Baulandreserven
zu Wohnzwecken.

Planungsgrundlagen
Ortliche Gegebenheiten

3.1.1 Einbindung in die bauliche und planerische Umgebung

Das Baugebiet Stetteritz im Ortsteil Gundernhausen der Gemeinde RoBdorf befindet
sich im Siidosten der Gemeinde auf einer Anhohe. Es stellt sich als stadtebaulich ei-
genstandigen, homogenen Bereich innerhalb der Gemeinde Rofdorf dar. Er grenzt
nur peripher an die bebaute Ortslage an Gundernhausens an und ist gréBtenteils von
landwirtschaftlichen Flachen umgeben.

Im Stidosten befinden sich die Flachen des Golfplatz GroB-Zimmern; im Slidwesten ist
eine Teilflaiche des Landschaftsschutzgebietes Untere Gersprenz ausgewiesen.

Das Siedlungsgebiet wird durch eine ringformige ErschlieBungsstraBe — den Stetteritz-
ring — an die bebaute Ortslage Gundernhausens angeschlossen. Die innere Erschlie-
Bung erfolgt u.a. durch den Fasanenweg, der bis zum augenscheinlich héchsten Punkt
des Baugebietes fiihrt. Vor der Liegenschaft Nr. 21 endet er in einem Wendehammer.
Ostlich und stdlich der Liegenschaft féllt das Gelande um ca. 3 m ab, sodass der
Plangeltungsbereich dort nicht an Baugrundstiicke angrenzt. Im Stden fuhrt unterhalb
einer Béschung ein FuBweg vorbei; im Osten fihrt ein FuBweg vom Wendehammer zu
einem tiefergelegenen Spielplatz.

Die maBgebliche gebaute Umgebung wird bestimmt durch die Bebauung am Wende-
hammer. Westlich befinden sich 3 Doppelhduser unter der Hausnummer 15, im Nor-
den sind es 4 Reihenhauser, die unter der Adresse Fasanenweg 10 zu finden sind.
Vermutlich handelt es sich hierbei um Gebéaude, die erhebliche Zeit nach der Erstbe-
bauung des Gebietes errichtet worden sind. In der weiteren Umgebung befinden sich
augenscheinlich Einzelhduser als Einfamilienhduser mit einem Vollgeschoss auf gro-
Ben eingewachsenen Grundstiicken, die in den 70-er und 80-er Jahren des vorigen
Jahrhunderts errichtet worden sind.

Sie entsprechen den Vorgaben des geltenden Bebauungsplans, der vermutlich einen
Teil der bei Planaufsteilung bereits vorhandenen Wohngeb&ude abgesichert und Fest-
setzungen fiir eine vertragliche Einbindung von Neubauten auf den noch unbebauten
Grundstlicken getroffen hat.
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Gemeinde RoRdorf Ortsteil Gundernhausen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Fasanenweg 21" Begrindung

Abbildung 2 Bebaute Umgebung o.M.

3.1.2 ErschlieBung

Das Wohnsiedlungsgebiet Stetteritz ist sowohl verkehrlich als auch hinsichtlich der
technischen Infrastruktur umfassend erschlossen. Die Liegenschaft Fasanenweg 21
grenzt an den Wendehammer als Endpunkt der Straf3e und wird von dort bisher ange-
fahren. Zugénge sind jedoch auch Uber den FuBweg zum Spielplatz und einen west-
lich des Baugrundstiicks gelegenen Weg der eine Trafostation anbindet, méglich. Das
geplante Vorhaben mit insgesamt 10 Doppelhaushaliten erfordert eine Erganzung der
vorhandenen Anlagen. Vorgesehen sind ein Ausbau des Weges zur Trafostation und
die weitere Anbindung der Baugrundstiicke Uber private ErschlieBungsanlagen. Die
Wegeparzelle hat eine Breite von ca. 7 m. Sie befindet sich im Eigentum der Gemein-
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Gemeinde RoBdorf Ortsteil Gundernhausen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Fasanenweg 21" Begriindung

de und ist fiir den erforderlichen Ausbau der ErschlieBungsaniage fir das Vorhaben
geeignet. .

Durch den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Plangebiet lediglich bis
zum nérdlichen Ausgangspunkt des Stetteritzrings mit Bussen erschlossen. Es beste-
hen Verbindungen nach Darmstadt im Stundentakt bei Verdichtung zu den Hauptver-
kehrszeiten.

3.1.3 Immissionen

Aufgrund der Lage am Ende der ErschlieBungsstraBe sind durch den motorisierten In-
dividualverkehr bedingte Immissionen gering. Es gibt keine Anzeichen fur eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 ,Schalischutz im Stédte-
bau“ fiir Reine Wohngebiete; besondere Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm
sind deshalb nicht erforderlich.

Beeintrachtigungen durch umgebende gewerbliche Nutzungen liegen ebenfalls nicht
VOr.

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

3.1.4 Wasserwirtschaftliche Belange

Die Wasserver- und die Abwasserentsorgung erfolgen Uber die vorhandenen Syste-
me. Aufgrund der Zunahme von nur 10 Wohneinheiten durch die Plananderung wer-
den nur geringfligige Mehrmengen zu erwarten sein. Sie sind insofern vernachléssig-
bar, als auch bei Bauvorhaben nach § 34 BauGB im derzeit unbeplanten Innenbereich
mit vergleichbaren Auswirkungen zu rechnen ware.

Die kommunale Kléranlage ist geeignet, den Anforderungen gerecht zu werden.

Die Wasserversorgung erfolgt fiir den Ortsteil Gundernhausen der Gemeinde durch
den Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg. Er kann die Versorgung mit Trink-
und Brauchwasser sicherstellen.

Uberschwemmungsgebiete und ilberschwemmungsgefahrdete Gebiete sind von der
Planaufstellung nicht betroffen. Mit hohen Grundwassersténden ist aufgrund der Lage
nicht zu rechnen.

Wasserschutzgebiete und Heilquellengebiete werden ebenfalls von der Planung nicht
beriihrt.

3.1.5 Altlasten / Kampfmittel

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

Laut Auskunft des Kampfmittelrdumdienstes beim Regierungspréasidium Darmstadt
vom 15.02.2018 liegen Erkenntnisse Uber Bodenbelastungen durch Kampfmittel nicht
vor.

3.1.6 Naturschutz und Landschaftspflege
Der Plangeltungsbereich und seine nahe Umgebung unterliegen nicht einer Schutzkate-

gorie nach dem européischen Naturschutzrecht (Natura 2000-Gebiete, EU-Vogelschutz,
Flora-Fauna-Habitat).
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Gemeinde RofB3dorf Ortsteil Gundernhausen
Vorhabenbezogener Bebayungsplan ,Fasanenweq 21" Beariindung

Im Stidwesten des Wohnsiedlungsgebietes Stetteritz befindet sich jedoch eine kleine
Teilflache des ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiets Untere Gersprenz.

Sandgrube

UNESCO F
Wellnatinebe Ad J
Grubis el {

et 1) SF-l'l Park

‘l BR-Lirirmern

Abbildung 3 Landschaftsschutzgebiet Untere Gersprenz o.M.

Es handelt sich dabei um eine geringere Schutzintensitét. Die Verordnung fiir das Ge-
samtgebiet ist verbffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen vom
13.08.1998 Seite 2892.

Auswirkungen auf den Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes werden nicht erfol-
gen. Insbesondere unter Berlicksichtigung der untergeordneten Teilflache, der Entfer-
nung vom Plangeltungsbereich und der nur geringfligigen Anderung des Bebauungs-
plans kénnen sie ausgeschlossen werden.

Hinweise auf geschiitzte Tier- und Pflanzenarten im Plangeltungsbereich sind nicht be-
kannt und scheinen auf der rdumlich begrenzten, strukturarmen Freiflache (Rasen) des
Wohnbaugrundstiicks innerhalb des Siediungsgebietes unwahrscheinlich.

Maglicherweise notwendige Eingriffe in Gehdlze im Randbereich erfolgen nach den
fachgesetzlichen Regelungen, insbesondere auB3erhalb der Brut- und Setzzeit.

Dabei eventuell notwendig werdende Beeintrachtigungen artenschutzrechtlicher Be-
lange erfordern ggf. nachfolgende Genehmigungsverfahren.
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Gemeinde RoBRdorf Ortsteil Gundernhausen
Vorhabenbezogener Bebauungspian ,Fasanenweqg 21" Begriindung

3.2

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 MaBnahmen gemaB § 44 Abs.5 Satz3 BNatSchG im
Rahmen dieser Planaufstellung.

Eine Baumschutzsatzung existiert in der Gemeinde nicht.

Rechtliche Vorgaben

Im Regionalplan Siidhessen 2010, der fir den hiesigen Raum die Ziele der Raumord-
nung wiedergibt, an die geman § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane anzupassen sind,
ist das Plangebiet - wie im Ubrigen auch seine gesamte Umgebung, die durch den
Bebauungsplan NR RO-2 fiir das Gebiet Stetteritz definiert ist - als ,Vorranggebiet
Siedlung, Bestand“ ausgewiesen. Es ist allseitig von einem Vorranggebiet fir die
Landwirtschaft innerhalb eines Regionalen Griinzugs umgeben.

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

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan der Gemeinde RoBdorf
weist fir 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 MaBnahme der
Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB. Deshalb erfolgt die Aufstellung des Bebau-
ungsplans im beschieunigten Verfahren (§ 13a Abs. 2 BauGB) nach den Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens entsprechend § 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB, zumal die
Grundzlge der bisherigen Planung nicht berlihrt werden. Die Beteiligungen der be-
troffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern &ffentli-
cher Belange erfolgen in den Verfahren gemaB § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.
Von der Umweltpriifung und der Aufstellung eines Umweltberichts wird nach den Re-
gelungen dieses Verfahrens abgesehen.

Eingriffe, hinsichtlich des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts, die aufgrund der Aufsteliung 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. AusgleichsmaBnahmen sind im Sinne des Gesetzes
deshalb nicht erforderlich. Es werden jedoch Festsetzungen getroffen, die die Eingriffe
minimieren bzw. notwendige Eingriffe durch Neuanpflanzung ausgleichen.

Die Aufstellung erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan auf der Grundlage ei-
nes mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans geman
§ 12 BauGB. In einem vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieBenden Durchflhrungs-
vertrag verpfiichtet der Vorhabentrager sich, innerhalb einer bestimmten Frist das Vor-
haben zu realisieren. Dar{iber hinaus Ubernimmt der Vorhabentrager die Kosten der
Planaufstellung sowie der notwendigen ErschlieBungsmafBnahmen.
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Gemeinde RoBdorf Ortsteil Gundernhausen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan .Fasanenweg 21" Beariindung

5.1

Planausweisungen
Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der Nutzung

Als Art der Nutzung wird ein Reines Wohngebiet festgesetzt. Auf eine Gliederung nach
§ 1 Abs. 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird verzichtet, da entsprechend der
Vorschriften zur Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans geman
§ 12 Abs. 3a BauGB im Rahmen dieser nach BauNVO festgesetzten Nutzungsart nur
solche Vorhaben zuléssig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet. Dabei handelt es sich eindeutig um 5 Gebaude (Doppelhauser) flr
eine Wohnnutzung mit den dazugehdrenden Nebenanlagen. Die Ausweisung ist auch
durch die umgebende Wohnbebauung sowie die bisherige Planfestsetzung begriindet.
Es besteht kein Erfordernis fiir eine Anderung, da das geplante Vorhaben der Festset-
zung entspricht.

5.1.2 Maf3 der Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Sowohl der Bestand in der unmittelbaren Umgebung des Vorhabens als auch die
Ausweisungen im Bebauungsplan NR RO-2 Stetteritz entsprechen hinsichtlich der
Dichtewerte mit einer GRZ von 0,25 und einer GFZ von 0,3 nicht dem aktuellen Bedarf.
Grundstiicke der GréBenordnung Uber 400 m2 werden fir Geb&ude mit 1 bis 2
Wohneinheiten nicht nachgefragt. Zum einen sind Bodenrichtwerten von 340,00 / m?
(Richtwert zum 01.01.2018) und aktuell darlber fir bau- bzw. kaufwillige Familien
kaum finanzierbar; zum anderen erscheint der Aufwand fir Unterhalt und Pflege i.d.R.
unangemessen hoch und mit dem Erwerbsleben nur schwer vereinbar.

Zusétzlich bedingt durch den Wohnraumbedarf in der Region und dem stadtebaulichen
und umweltpolitischen Erfordernis des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, er-
folgt deshalb eine Erhéhung der Werte auf 0,4 (GRZ) und 0,8 (GFZ).

Entsprechend dem abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind diese Fest-
setzungen erforderlich, um die familiengerechte Wohnbebauung zu ermdglichen.

Die Werte entsprechen denen des § 17 der BauNVO bei 2 der Ermittlung zugrunde
liegenden Vollgeschossen. Auch unter Berlicksichtigung der nachstgelegenen Bebau-
ungen auf den Liegenschaften Fasanenweg 10 und 15 sind sie angemessen und ver-
tretbar.

Die obengenannte Grundflache der Wohngebdude darf durch die Anlagen geméf
19 Abs. 4 BauNVO wie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% (iberschritten
werden. Im Bebauungsplan kdénnen jedoch abweichende Bestimmungen getroffen
werden.

Die regelhafte Uberschreitung der zulassigen Grundfliche fiir Anlagen gemaf
§ 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50% erscheint - wegen der notwendigen privaten Er-
schlieBungsflachen als Zuwegung fiir die Bebauung in zweiter und dritter Reihe in dem
raumlich beschrankten Plangeltungsbereich als nicht ausreichend.

Bei einer Gesamtbetrachtung der, wie im Teilplan 1 dargestellten, 10 geplanten Dop-
pelhaushélften ergibt sich eine ,erweiterte“ GRZ von durchschnittlich ca. 0,65, welche
jedoch auf Grund der oben beschriebenen ErschlieBungssituation im Zusammenhang
mit der sich durch die Geometrie des vorhandenen Gesamtgrundstiickes ergebenden
méglichen Grundstlicksaufteilung bei den einzelnen Doppelhaushalften zwischen ei-
nem Wert der ,erweiterten” GRZ von 0,52 und 0,77 schwankt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan .Fasanenweg 21" Bearindung

Um diesen Schwankungsbereich abzudecken wird deshalb anstatt der allgemein zu-
lassigen Uberschreitung geman § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auf 0,6 eine ,erweiterte”
GRZ gemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO mit 0,8 festgesetzt.

Mit der Realisierung des Vorhabens geht zwangsléufig eine Flachenversiegelung ein-
her, die die natirlichen Funktionen des Bodens beeintréchtigt. Insbesondere aufgrund
der planungsrechtlichen Festsetzung unter 1.6 Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmaf3-
nahmen fir Boden, Natur und Landschaft im Bebauungsplan, Teilplan 1 festgesetzten
versickerungsfahigen Flachenbefestigungen ist jedoch durch die ermdglichte Uber-
schreitung nur mit geringfiigigen weiteren Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen
des Bodens zu rechnen.

Die Einhaltung der Grenze von 0,6 wlrde zu einer wesentlichen Erschwerung des mit
der Gemeinde abgestimmten Vorhabens flihren.

Zahl der Vollgeschosse / Héhe baulicher Anlagen

Die Zah! der Vollgeschosse wird entgegen der bisherigen Ausweisung von einem Voll-
geschoss auf zwei erhdht. Zur Schaffung von familiengerechten Wohneinheiten auf
den zwischen 200 und 300 m2 groBen Grundstlicken ist das erforderlich.

Sowoh! aufgrund der Nicht-Anrechnung von Geschossfléchen auBerhalb von Vollge-
schossen auf die GFZ als auch aufgrund der Definition des Vollgeschosses nach lan-
desrechtlichen Vorschriften ist die Errichtung eines Uber die zwei Vollgeschosse hin-
ausgehenden, weiteren Staffelgeschosses als Nicht-Vollgeschoss mdglich. Das gilt im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan als vereinbart. Die Festsetzung einer maximalen
Gebaudehdhe dient somit der Klarstellung. Sie erfolgt mit 215,00 m 0 NN und liegt da-
mit geringfiigig unter den Geb&udehdhen der drei vorhandenen Doppelhduser westlich
des Plangebietes (Fasanenweg 15A bis 15F) und ca. 2,60 m unter den Gebaudehohen
der 4 vorhandenen Reihenhéuser nordlich des Plangebietes (Fasanenweg 10A bis
10D).

5.1.3 Bauweise

Die Gebaude kénnen in der offenen Bauweise als Einzel- oder Doppelhduser mit
Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken zu errichten. Darlber hinaus sind nach
§ 6 Abs. 10 Satz 1 Nr. 1 Hessische Bauordnung (HBO) unmittelbar an Nachbargrenzen
Stellplatze und Garagen einschlieBlich Abstellraum oder —flache zulassig. Dabei gelten
die Beschrankungen nach § 6 Abs. 10 Satz 2 (HBO).

5.1.4 Uberbaubare / nicht liberbaubare Grundstiicksfléche

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden flnf Uberbauba-
re Grundstlicksflachen durch Baugrenzen ausgewiesen. Sie haben jeweils eine Ab-
messung von 14,26 m x 11 m und entsprechen damit den vorgesehenen Baukorpern.
Durch untergeordnete Bauteile kann die Flache allseitig um 60 cm Gberschritten wer-
den. Dadurch wird ein angemessener Handlungsspielraum ermdglicht. Die gartenseiti-
ge Uberschreitung von 3 m fiir Balkone und Terrassen ist notwendig, um eine der Lage
und den Bautypen adaquate Freiraumnutzung zu gewahrleisten.

Auf den nicht {iberbaubaren Grundstlcksflaichen kénnen Zufahrten zu Steliplatzen und
Garagen, Wege sowie Nebenanlagen wie Fahrrad- und Militonnenstellplatze - soweit
sie nicht in der Flache fiir Stellplatze und Garagen untergebracht werden — errichtet
werden. Dort sind auch weitere Nebenanlagen wie z.B. Warmepumpen und Abstell-
raume fir Gartengeréte zuléssig. Das Erfordernis flr deren Unterbringung auf der nicht
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Uberbaubaren Grundstiicksflache ergibt sich insbesondere aus dem Verzicht auf eine
Unterkellerung der Gebaude.

5.1.5 Stellpldtze und Garagen

Stellplatze und Garagen fiir Pkw sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Flachen zu-
lassig.

Zufahrten zu den Stellpldtzen und Garagen fir PKW sowie Fahrradstellpldtze kénnen
sowoh! auf der ausgewiesenen Fléche flr Stellplatze und Garagen als auch auf der
nicht Gberbaubaren Grundstlcksflache untergebracht werden (siehe 5.1.4).

Die laut gemeindlicher Stellplatzsatzung notwendige Zahl der PKW- und Fahrradstell-
platze fir ein Einfamilienhaus betragt jeweils zwei. Gemal der Satzung (§ 5 Abs.3)
kann bei bereits bestehenden Wohngebauden mit nicht mehr als 2 Wohneinheiten
ausnahmsweise ein notwendiger Stellplatz flir PKW auch in der Zufahrtfliche einer
Garage oder eines Stellplatzes nachgewiesen werden, wenn er der gleichen
Wohneinheit zugeordnet ist. Uber die Ausnahme entscheidet der Gemeindevorstand.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan fir die Nachverdichtung sieht hintereinander
angeordnete Stellplatze fiir 6 der 10 geplanten Wohneinheiten vor. Die gemeindiiche
Stellplatzsatzung wird deshalb fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ersetzt. Geman § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 91 Abs. 1 Nr. 4
und Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBO) wird die Regelung der Stellplatze als 6rtli-
che Bauvorschrift in den Bebauungsplan aufgenommen.

Festgesetzt werden die Zahl der Stellpltze fur Fahrrader und PKW sowie die Zuls-
sigkeit von hintereinander und / oder in der Zufahrtsflache zu einem Stellplatz oder ei-
ner Garage angeordneten Stellplatzen fir PKW sofern sie der gleichen Wohneinheit
zugeordnet werden. Weitere Regelungen eriibrigen sich aufgrund der konkreten Vor-
gaben aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der geringen GréRe des Plan-
geltungsbereichs.

5.1.6 ErschlieBung

Die vorgesehene Neuordnung der Liegenschaft Fasanenweg 21 mit bisher nur einem
aufstehenden Wohngebéude erfordert umfangreiche ErschlieBungsmainahmen.

Die verkehrliche und technische Anbindung kann an die vorhandenen Anlagen erfol-
gen.

Die dort angeschlossene 6ffentliche Verkehrsflache im Westen des Plangeltungsbe-
reichs bedarf des Ausbaus — insbesondere auch als Zufahrt fir Feuerwehrfahrzeuge
zu den sldlich gelegenen Geb&uden. Der Ausbau weiterer 6éffentlicher Flachen er-
scheint nicht erforderlich.

Die interne ErschlieBung erfolgt Uber private Gemeinschaftsflaichen. Sie dienen teil-
weise auch der Aufnahme unterirdischer ErschlieBungsanlagen z.B. fur Wasser, Ab-
wasser, Strom und Telekommunikation.

Fir die Flachen gilt deshalb zwar die planungsrechtliche Ausweisung als Baugebiet
(Reines Wohngebiet); sie unterliegen neben den Bestimmungen Uber die Zuldssigkeit
auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen jedoch auch der Festsetzung als FI&-
che flr Geh- Fahr — und Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager sowie der
Nutzungsberechtigten der anliegenden Baugrundsticke. Die Rechte sind in gesonder-
ten Verfahren &ffentlich-rechtlich zu sichern.

Es ist vorgesehen, Gemeinschaftseigentum der begiinstigen Grundstlickseigentiimer
zu bilden, wobei die jeweiligen Anteile auch den fir die Ermittlung der zul&ssigen
Grundflache bzw. Geschossflache geman § 19 Abs. 3 BauNVO bzw. § 20 Abs. 2
BauNVO maBgeblichen Grundstilicksflachen zugeordnet werden.
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5.2

5.3

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

Notwendige Wegebefestigungen sind so herzustellen, dass Niederschlagswasser auf
der Flache selbst oder in die angrenzenden Flachen versickern kann, um die Belas-
tung der Kanalisation und die Auswirkungen der Flachenversiegelung zu reduzieren.

Landesrechtliche Festsetzungen

5.2.1 Dachgestaltung

Im Interesse eines einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes sind alle Gebau-
de des Vorhabens mit Flachdachern zu versehen. Ergénzt durch die festgesetzte ma-
ximale Gebaudehdhe wird das gewéhrleistet.

5.2.2 Grundstiicksfreifldchen

Die vollstandige Begriinung nicht bebauter bzw. befestigter Teile des Baugrundstlcks
entspricht dem Ziel des Erhalts eines durchgriinten Wohngebietes innerhalb des Orts-
teils Gundernhausen der Gemeinde Rofdorf. Der vorgeschriebene Anteil heimischer
Gehdlze tragt dazu bei, die Artenvielfalt sowohl der Pflanzen als auch der heimischen
Tierarten zu unterstltzen.

5.2.3 Stellplatze
Wie bereits in 5.1.5 Stellplatze und Garagen erlautert, weicht die im Vorhaben- und Er-

schlieBungsplan vorgesehene Unterbringung der Stellplatze fir PKW von der zurzeit
geltenden Stellplatzsatzung der Gemeinde ab. Deshalb bedarf es einer eigenen Rege-
lung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Sie wird auf das fir das Vorhaben erfor-
derliche MaB beschrénkt. Die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze fur Fahrréder und
Personenkraftwagen wird mit jeweils 2 pro Wohneinheit festgelegt, wie es auch die gel-
tende Stellplatzsatzung vorsieht. Als abweichende Besonderheit wird die allgemeine
Zulassigkeit von hintereinander angeordneten Stellpldtzen flir die Neubauten als Sat-
zung nach der Hessischen Bauordnung festgelegt. Werden Stellplatze der gleichen
Wohneinheit zugeordnet, sind sie auch in der Zufahrisflache zu einem Stellplatz oder
einer Garage bzw. vor einer Garage oder vor einem Stellplatz zuléssig.

Die Aufnahme der landesrechtlichen Regelung in den Bauleitplan nach
§ 9 Abs. 4 BauGB und die damit verbundene Teilnahme an den Verfahrensschritten
der Planaufstellung nach dem BauGB dient der Rechtssicherheit.

Wasserrechtliche Festsetzungen geman § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz

Obwoh! die Entsorgung des Abwassers Uber die vorhandenen kommunalen Anlagen
erfolgen kann, wird zur Entlastung dieser und im Interesse einer nachhaltigen Grund-
wasserbewirtschaftung eine wasserrechtliche Festsetzung in den Plan aufgenommen.
Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser soll in Zisternen gesam-
melt werden wobei die Entnahme von Brauchwasser zuldssig ist soweit keine was-
serwirtschaftlichen und gesundheitlichen Belange entgegenstehen.

Alternativ kann eine Versickerung des Niederschlagswassers unter Ber{icksichtigung
der ortlichen Untergrundverhaltnisse erfolgen.
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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 Durchfihrungsvertrag verpflichten sich die Vorhabentrager zur Durch-
flhrung 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 fiir die kommunale Infrastruktur.

Der kommunale Haushalt wird infolge dieser Planadnderung nicht originér belastet, da
die ErschlieBung im Plangeltungsbereich insgesamt als gesichert anzusehen ist, und
die Kosten der durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, not-
wendigen Ver&nderung und Ergénzungen von ErschlieBungsmaBnahmen (Hausan-
schliisse und Zufahrten, Anderungen am Ausbau der StraB3en, Private ErschlieBungs-
straBen) flir die zusatzliche Bebauung vom Vorhabentrdger zu tragen sind.

Die Kosten der MaBnahmen zur Grundstiicksneuordnung, insbesondere Vermessung
und notwendige grundbuchliche Eintragungen gehen ebenfalls zu Lasten des Vorha-
bentragers.

Notwendige Regelungen werden im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan getroffen.

Wegen der geringen bis vernachldssigbaren Auswirkungen dieser Plandnderung wird
auch bezlglich des Klimaschutzes kein Erfordernis flir weiter gehende Maf3nahmen
gesehen, die dem Klimawandel entgegenwirken bzw. die der Anpassung an den Kii-
mawandel dienen. Vielmehr tragt der Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Nach-
verdichtung im besiedelten Gebiet dazu bei, die Versiegelung zusétzlicher Flachen im
AuBenbereich zu vermeiden und deren klimatische Ausgleichsfunktion zu erhalten.
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Geldndeschnltt

Hechtsgrundlagen

Baugeselzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung vom 03 11 2017 (BGBI 1 § 3634)

Wirpidnung Ober cie bauliche Nulzung der Grunditices (Baunutzungsverordnung -BauNvo-) in
ter Fassiang der Bebannimachung vom 21.11.2017 (GBI | S. 3786)

Punzeicharwurordnung (PlanZV} in der

wiam 18.12.1990 (BGBI. 1991°1 S .58}, zulelzt
rrdndart durch Art. 3 des Gesetzes voin 04 0%

1
17 {BGBI. | 8. 1057)
Gaselz zur Neufassung der Hesslsche Bauordnung (HBO) vom 28 05 2018 (GVBI. S 198)

Heusische Gemeindeordnung {HGE) in der l’ilﬂlgium 07.03.2005 (GVBI. | S 142), zuletzt
gebngert durch Arlikel 2 des Gasslztos vom 15 09 2016 (GVEL. S. 167)

Wasserhaushallsgesetz (WHG) in de T vom 31,007 3009
(BGBI.| §.0565). 2ulalzt goandert dulch AMKE] 1 85 Gesetées vam 1807 2017 (BGBI | S 2771)

Hessischas Wassergaaks (HWG) yom 14.12.2010 (GVBI. | S, 548, zulelzt gesinder durch
Artikel 1 ges Geselzes vom 28,05.2018 (GVBI. $.184)

Varfahronsvermerke (beschleunlgtes Verfahren nach § 13a BauGB)
Aufsteliung
Dle hat dis inihrer Sitzungam _______ beschlossen
Offeniegung

vl lsl nach des und der Offen-
%Mﬁrmmm — bis@nsshlieflich GemMAn §3 Abs 2

Betelligung der und Tréger 0
Die Belelligung gemdf § 4 Abs. 2 BauGB erfolgle durch Anschreiben vom
Satzungsbeschluss

islvan am
Bauun alk Speung bsnmmn worden.

gem4n § 10 Abs 1

Diese Ausferligung stimml mit dem als Satzung beschlessenen Plan Gbereln

Ausgelertigl: RoRdorf, den

Chrislel SproBler,
Siegel Blrgermslsterin
In-Kraft-Treten
________f@mah § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf

er Batrungsbeschiu is|
dle Bofwthaltung ouutlich behnm pemachl woiden. Mit Ablauf dieses Tages hat der Bebauungs-
plan Rechisaran srlungl.

Rofdorf,den

Chrislel SproBlsr,
Siegel Bargermelsterin

Ubersichtsplan o.M.

Gemeinde
RoRdorf

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan
Teilplan 2

nFasanenweg 21"

Vorhabentriger
Dexturis - Bau GmbH

MaRstab 1:500

Entwurf
Juli 2018

- Mananne StrecharExcinatf
Dipl -Ing. Bauassessorin
Schillerstrafie 23 A

648486 Grofi-Zimmern

Tel : 08071/ 3936540







