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1. Erfordernis und Ziel der Planédnderung

Aufgrund der Umlegung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir das Wohngebiet
,aundernhausen Nord-West Il und llI“ wurden einige Flurstlicke in ihrer Ausrichtung ge-
andert, um diese besser bebaubar zu machen.

Weiterhin sind um Winschen von zukinftigen Bauherren gerecht zu werden und um das
Plangebiet besser vermarktbar zu machen, zum einen fir den Gesamtbereich Anderun-
gen der Festsetzungen zu den Stellplatzen und Garagen sowie zu den Dachern und zum
anderen fiir einzelne Bereiche zeichnerische Anderungen notwendig. Dies macht es er-
forderlich, fiir den Bebauungsplan eine 1. Anderung durchzufiihren.

2. Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Gundernhausen Nord-West Il und I11“.

Es werden sowohl zeichnerische als auch textliche Anderungen vorgenommen.
Die Anderungen in den textlichen Festsetzungen beziehen sich auf den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes.

Zeichnerische Anderungen werden lediglich innerhalb folgender Parzellen vorgenommen:
Teilbereich 1 umfasst in der Flur 2 das Flurstiick Nr. 619.

Teilbereich 2 umfasst in der Flur 2 die Flurstiicke 696 und 695.

Teilbereich 3 umfasst in der Flur 2 die Flursticke 681, 682/1, 682/2 und 683/1.

Die Lage der Teilbereiche ist folgender Abbildung zu entnehmen.
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3.

Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | 2004, S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | 2009, S. 2585)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. | 2002, S. 274), zuletzt
geandert durch Art. 8 des Gesetzes vom 15.12.2009 (GVBI. | 2009, S. 716)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | 2009, S. 2542)

— Hessisches Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Natur-
schutzgesetz HENatG) vom 04.12.2006 (GVBI. | 2006, S. 619), zuletzt geandert durch
Art. 4 des Gesetzes vom 12.12.2007 (GVBI. 1 2007, S. 851)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |1 2009, S. 2585)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 06.05.2005 (GVBI. | 2005, S. 305), zu-
letzt geandert am 04.03.2010 (GVBI. 1 2010, S. 85)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 2002,
S. 3830), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.08.2009 (BGBI. | 2009,
S. 2723)

— Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d. F der Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. |1 2010, S. 94)

Planungsrechtliche Situation

Mit dieser Bebauungsplan-Anderung wird der seit 19.02.2009 rechtskraftige Bebau-
ungsplan Wohngebiet ,Gundernhausen Nord-West Il und IlI“ geandert.

Die gegentber der bisher rechtskraftigen Planfassung nicht gednderten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben weiterhin rechtswirksam.

Da durch die Anderungen des Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt werden, wird flr das Bauleitplanverfahren das vereinfachte Verfahren nach § 13
BauGB angewendet.

Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Umweltbericht nach § 2a BauGB
sind geman § 13 Abs. 3 BauGB nicht notwendig.

Auswirkungen auf FFH- und Vogelschutzgebiete

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europédischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetztes findet durch die Bebauungsplananderung nicht statt.

Schutzgebietsausweisungen
Das Vorhaben liegt Gberwiegend auBerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Das StraBengrundstiick Gemarkung Rossdorf, Flur 3, Nr. 498 liegt innerhalb der Zone Il
des festgesetzten Wasserschutzgebietes Brunnen 1-3 der Gemeinde RoBdorf.

Die Schutzgebietsverordnung vom 12.11.2003 (StAnz. Nr. 51/52 aus 2003, S. 5116) und
die daraus folgenden Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten.
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6. Inhalt der Anderungen

Folgende Anderungen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden getrof-
fen:

1. Anderung des Baufensters im Bereich des Flurstiicks 619 (Teilbereich 1).

2. Anderung der Baufenster und Streichen der Festsetzung der Firstrichtung im Bereich
der Flurstlcke 696 und 695 (Teilbereich 2).

3. Anderung des Baufensters im Bereich der Flurstiicke 682/2 und 683/1 und Festset-
zung des Flurstlickes 682/1 und des 6stlich angrenzenden FuB- und Radweges (Flur-
stlick 681) als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Teilbereich 3).

4. Anderung der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 7.1 ,Lage der Stellplatze und
Garagen* wie folgt:

Lage der Stellplatze und Garagen

In den allgemeinen Wohngebieten sind — sofern zeichnerisch nichts anderes festge-
setzt - Garagen und Carports in der Vorgartenzone nicht zulassig.

Als Vorgartenzone wird die Flache zwischen straBenseitiger Baugrenze bzw. deren
seitlichen Verlangerung und straBenseitiger Grundstlicksgrenze an der Hausein-
gangsseite definiert.

In den mit WA1 und WA2 festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind Garagen,
Carports und Stellplatze in der riickwartigen Gartenzone nicht zulassig.

Als riickwartige Gartenzone wird die Flache zwischen rlickseitiger Baugrenze bzw. de-
ren seitlicher Verldngerung und riickseitiger Grundsticksgrenze definiert.

5. Anderung der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 11.2 ,Vorgarten* wie folgt:
Vorgarten

Vorgarten sind zu mindestens 50 % zu begrinen. Pro Baugrundstiick ist im Vorgarten
mindestens 1 Kleinbaum bzw. 2 GroBstraucher entsprechend der Artenempfehlungen
zu pflanzen, diese sind nach Festsetzung 11.1 ,Grundstlcksbepflanzung” anzurech-
nen.

6. Anderung der bauordnungsrechtlichen Festsetzung Nr. 15.1 ,Dachformen und Dach-
neigungen® wie folgt:
Dachformen und -neigungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Folgende Dachneigungen sind zul&ssig:

Dachform Dachneigung
Geneigte Dacher 25°- 45
Pultdacher 5°-15°

Flach geneigte Dacher |--

Die textliche Festsetzung 11.4 ,Dachbegrinung® ist zu beachten.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind Satteldacher mit einer Dachneigung von
zwingend 35° vorgeschrieben. Hiervon sind als Ausnahmen auch abweichende Dach-
neigungen sowie Pultdacher zuldssig, wenn eine einheitliche Dachform mit einheitli-
cher Dachneigung gemanB den o.g. Festsetzungen errichtet wird.
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7.

7.1

7.2

7.3

Begriindung der Anderungen

Anderungen der zeichnerischen Festsetzungen
Teilbereich 1: Flurstiick 619

Mit dem jetzigen Baufenster lasst sich lediglich ein Einzelhaus mit einer maximalen Breite
von 7,50 m errichten. Durch die Verbreiterung des Baufensters um 1 Meter nach Westen
ist hier eine flexiblere Bebauung des Grundstiicks mdglich.

Teilbereich 2: Flurstiicke 696 und 695

Durch die Zusammenfassung und VergréBerung der Baufenster, ist hier eine flexiblere
Bebauung der Grundstiicke und Orientierung der Gebaude mdoglich.

Diesen Zielen dient auch die Streichung der Festsetzung der Firstrichtung.
Teilbereich 3: Flurstiicke 681, 682/1, 682/2 und 683/1

Durch den 1. Nachtrag zur Umlegung wurden die Flurstiicke in Ihrer Ausrichtung geéan-
dert und von Osten her verkleinert. Mit dem bisher festgesetzten Baufenster ist eine Be-
bauung dieser Flurstlicke erschwert. Die Uberbaubare Grundstlcksflache des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes wird deshalb anstatt Ost-West nun Nord-Sid orientiert festge-
setzt, um entsprechend der Nachbargrundstiicke ein Doppelhaus errichten zu kénnen.

Um die ErschlieBung der Grundstlicke sicherzustellen, wird der Uimenweg nach Siden in
der notwendigen Breite verlangert und der dstlich an die Grundstliicke angrenzende FuB-
und Radweg als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Anderung der Festsetzungen zur Lage der Stellpliatze und Garagen

Stellplatzkonzept fur die Einzel- und Doppelhauser

Wenn keine zeichnerischen Regelungen zu Stellplatzen und Garagen fur die Grundstu-
cke getroffen werden, sind diese auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen, in der
nach der Stellplatzsatzung erforderlichen Zahl unter Beachtung der Hessischen Bauord-
nung (HBO), zulassig.

Hierzu werden jedoch Einschrankungen wie folgt festgesetzt:

Generell sind in den allgemeinen Wohngebieten — sofern zeichnerisch nichts anderes
festgesetzt - Garagen und Carports in der Vorgartenzone nicht zulassig. Dadurch wird die
Freihaltung der Grundstiicksfreiflachen an der Hauseingangsseite von diesen das Stra-
Benbild mitpragenden baulichen Anlagen gewahrleistet und sichergestellt, dass der fest-
gesetzte Anteil der Vorgérten begriint wird. Die bisher in der Vorgartenzone nicht zulassi-
gen Stellplatze werden nun zugelassen.

In den mit WA1 und WA2 festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind Garagen, Car-
ports und Stellplatze in der rickwartigen Gartenzone wie bisher auch nicht zulassig. Sinn
dieser Festsetzung ist es, die Platzierung des ruhenden Verkehrs in der Art auf dem
Grundstick vorzunehmen, dass die Aufenthaltsqualitédt der angrenzenden Nachbargarten
und die Wohnruhe der Nachbargebaude so weit wie mdglich gewahrleistet ist.

Anderung der Festsetzungen zu den Vorgirten

Die bisherige Regelung sah vor, dass Vorgéarten zu mindestens 70 % bis auf notwendige
Zufahrten und Zugange zu begrinen sind.

Um trotz der Zuléssigkeit von Stellplatzen in den Vorgérten eine Begriinung verbindlich
festzulegen wird festgesetzt, dass diese zu mindestens 50 % zu begrinen sind. Die Fest-
setzung, dass pro Baugrundstiick im Vorgarten mindestens 1 Kleinbaum bzw. 2 GroB-
straucher zu pflanzen ist bleibt unverandert.
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7.4

8.1

8.2

8.3

9.1

Anderung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Um neben Sattel-, Pult- und Flachdachern im Plangebiet auch weitere Dachformen zu
ermoglichen, entfallt die Beschrankung auf diese Dachformen und es gelten lediglich Be-
schrankungen hinsichtlich der Dachneigungen.

Auswirkungen der 1. Anderung auf die zu beriicksichtigenden Belange

Belange von Natur und Landschaft

Die naturrdumlichen Grundlagen sowie die landschaftsplanerische Bewertung und Ziel-
konzeption sind in der Begriindung zum Bebauungsplan ,Gundernhausen Nord-West Il
und III* dargestellt. Es wird darauf verwiesen.

Die Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes auf die Belange von Natur und
Landschaft im Hinblick auf erforderliche AusgleichsmaBnahmen werden in Kapitel 9.1
dargelegt.

Belange der Wasserwirtschaft

Die wasserwirtschaftlichen Belange zum gesamten Bebauungsplan sind in der Begrun-
dung zum Bebauungsplan ,Gundernhausen Nord-West Il und I11* dargestellt.

Die fiir den Wasserabfluss wirksame versiegelte Flache vergréBert sich durch die Ande-
rungen nicht.

Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes zum gesamten Bebauungsplan sind in der Begrun-
dung zum Bebauungsplan ,Gundernhausen Nord-West Il und I11* dargestellt.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich hierzu keine Anderungen.

Beschreibung und Beurteilung der Eingriffe in Natur und Landschaft und erforder-
licher AusgleichsmaBnahmen nach § 1a BauGB

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist zu priifen, inwieweit durch die An-
derung gegentber dem bis dahin geltenden Plan ein zusatzlicher Eingriff ermdglicht wird.
So weit die beabsichtigte Anderung keinen zuséatzlichen Eingriff ermdglicht, ist geméan
§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich.

Daher wird im Folgenden verbal-argumentativ vor und nach der 1. Anderung aufgezeigt,
ob ein Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erforderlich ist.

Verbal-argumentative Gegenuberstellung der zulassigen Eingriffe vor und nach der
1. Anderung des Bebauungsplanes

Anderungen der liberbaubaren Grundstiicksflichen

Durch die Verédnderungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Verbindung mit der
Beibehaltung der Grundflachenzahl von 0,4 werden keine zuséatzlichen Eingriffe verur-
sacht.

Anderung der Verkehrsfliche

Durch die Anderung der Festsetzung des Rad- und FuBweges (Flurstiick 681) in eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung werden keine zusatzlichen Eingriffe verur-
sacht.

Durch die Anderung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache (Flurstiick 682/1) in eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung werden zusétzliche Eingriffe verursacht.
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9.2

10.

Diese sind jedoch auf ca. 50 m2 begrenzt und im Vergleich zum gesamten Plangebiet
sehr geringfugig.

Anderung der Festsetzungen zur Lage der Stellplatze und Garagen

Durch die Anderung der Festsetzungen zur Lage der Stellplatze und Garagen im gesam-
ten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gundernhausen Nord-West Il und III* wer-
den keine zusatzlichen Eingriffe verursacht, da nicht die Anzahl, sondern lediglich die La-
ge dieser Anlagen neu geregelt wird.

Anderung der Festsetzungen zu den Vorgérten

Durch die Anderung der Festsetzungen zu den Vorgérten im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Gundernhausen Nord-West Il und IllI“ werden keine zusatzlichen
Eingriffe verursacht. Vielmehr tritt im Vergleich zur urspringlichen Festsetzung eine leich-
te Verbesserung fur Natur und Landschaft dadurch ein, dass nun der zu begriinende An-
teil verbindlich festgelegt ist und dieser nicht mehr von den notwendigen Zufahrten und
Zugangen abhangt.

Anderungen der Festsetzung der Firstrichtung und der Dachformen

Durch die Streichung der Firstrichtung auf den Flurstiicken 696 und 695 und der Dach-
formen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gundernhausen Nord-West
Il und III* werden keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft hervorgerufen.

Ausgleich

Die Anderungen werden ausschlieBlich auf bereits (iberplanten Baugrundstiicken oder
Verkehrsflachen vorgenommen. Das bedeutet, dass Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft bereits durch den Ursprungsbebauungsplan zuléssig waren.

Ein zusatzlicher Eingriff entsteht im Plangebiet weder durch die Anderungen der iiber-
baubaren Grundstlcksflachen, der Verkehrsflache, noch durch den Wegfall der Festset-
zung von Firstrichtung und Dachformen.

Lediglich durch die Anderung der nicht (iberbaubare Grundstiicksflache in eine Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung werden zusatzliche Eingriffe verursacht. Diese sind
jedoch im Vergleich mit den Wertpunkten (jeweils 10.510, stark versiegelte Flachen mit
3 WP) gleich.

Da die getroffenen Festsetzungen die mogliche Versiegelung und damit die Eingriffe in
die Naturglter Boden und Wasser nicht erh6hen werden, werden durch die Anderungen
nicht mehr Eingriffe zulassig, als vorher bereits zulassig waren.

Damit ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe im Plangebiet geman § 1a Abs. 3
Satz 4 BauGB nicht erforderlich.

Bodenordnung

Die Baulandumlegungsverfahren nach §§ 45 ff Baugesetzbuch (BauGB) ist mit dem 1.
Anderung des Umlegungsplanes (Nachtrag 1) abgeschlossen.
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