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1. Erfordernis und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Stetteritz*. Dieser setzt
Stellplatze und Garagen und im stdwestlichen Teil eine geplante 6ffentliche Grinflache
~WeiherfloB* fest.

Mit einer 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Stetteritz* sollen die Voraussetzungen zur
Nachverdichtung im Bereich der bisherigen Garagengrundstiicke geschaffen werden. Es
soll ein Wohngebaude erméglicht werden, das sich nach Art und MaB der baulichen Nut-
zung in die umgebende Baustruktur einflgt.

Da die Initiative zur Bebauung der Grundstiicke vom Eigentiimer ausgeht, der zur Durch-
fihrung des Vorhabens bereit und in der Lage ist, wird das erforderliche Planungsrecht
mittels eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geman § 12 BauGB herbei geflhrt.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (0.M.)
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Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst in der Flur 7 der
Gemarkung Gundernhausen die Parzellen Nr. 306/5, 308/4, 308/5, 308/7, 308/12, 308/13,
308/14, 308/15, 308/17.
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Abbildung 2: Rdumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplananderung (0.M.)

3. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1063)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Art. 19
des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI. | S. 2258)

Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GVBI. S. 607)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 122 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt
geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 28.09.2015 (GVBI. I, S. 338)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), zuletzt gedndert durch Art.
55 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBIL. I, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. |
S. 1298)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 28.11.2016 (GVBL. | S.
211).
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4,

5.1

5.2

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die bauliche Entwicklung auf den Grundstiicken stellt eine Innenentwicklung dar. Das be-
schleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann angewandt werden, weil die durch die Be-
bauungsplananderung zulédssige Grundflache gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO lediglich ca.
125 m? betragt und somit unterhalb des Grenzwertes flr ein beschleunigtes Verfahren von
20.000 m? liegt.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind:

— Es kann das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ange-
wandt werden.

— Es kann von der Umweltprufung und vom Umweltbericht abgesehen werden.

— Es mussen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.
— Der Flachennutzungsplan kann auf dem Wege der Berichtung angepasst werden.

Die Bebauungsplananderung dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung

und trégt einem Bedarf zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum gemaB § 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist geman Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung UVPG nicht notwendig.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Schutzgebieten o-
der Vogelschutzgebieten liegen nicht vor, da das nachstgelegene FFH-Schutzgebiet einen
Abstand von ca. 1,3 km zum Plangebiet hat.

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Sudhessen 2010

Im Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
als ,Vorranggebiet Siedlung” dargestellt. Daher ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan
an die Ziele des Regionalplanes angepasst.

Abbildung 3: Regionalplan Sidhessen 2010 (0.M.)

Siedlungsdichtewerte

Der Regionalplan Studhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 RPS/RegFNP
2010 weist als regionalplanerisches Ziel (Z3.4.1-9) Dichtevorgaben aus. Im Rahmen der
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5.3

Bauleitplanung sind fiir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevor-
gaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

— im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,
— in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

— im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S-und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60
WE je ha,

— im GroBstadtbereich mindestens 60 WE je ha.

Die unteren Werte diirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind
insbesondere begrindet

— durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,

— durch die Eigenart eines Ortsteiles,

— durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderhei-
ten.

Zuordnung des Plangebietes zu einem Siedlungstyp

Die Gemeinde RoBdorf ist durch ihre Infrastruktur und baulichen Strukturen landlich gepragt

und dem landlichen Siedlungstyp zuzuordnen.

Ermittlung des Bruttowohnbaulandes und der zulassigen Wohneinheiten

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes hat eine GréBe von 313 m? (entspricht
0,031 ha). Die Planung sieht die Errichtung von einer Wohneinheit vor. Der rechnerisch
daraus resultierende Dichtewert im Sinne der Zielvorgabe des RPS/ RegFNP 2010 ergibt
ca. 32 WE je ha.

Durch die Festsetzung von einer Wohneinheit im Plangebiet wird die Dichtevorgabe des
RPS/RegFNP 2010 fur den landlichen Siedlungstyp von 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je
ha rein rechnerisch eingehalten. Jedoch gelten die Dichtewerte nach dem Gerichtsurteil
des VGH Kassel vom 13.10.2016 (4 C 962/15.N) nicht fur die Uberplanung vorhandener
Baugebiete und sind somit nicht anzuwenden.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde RoBdorf aus dem Jahr 2006 ist
der Geltungsbereich als ,Wohnbaufladche — Bestand* dargestellt.

Somit ist die Bebauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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5.4

5.4.1
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Abbildung 4: Flachennutzungsplan (0.M.)
Bebauungsplan ,,Stetteritz und seine Anderungen

Bebauungsplan ,,Stetteritz*

Mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der seit dem Jahr 1994 rechtskraftige
Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan ,Stetteritz* durch eine 8. Bebauungs-
plananderung in einem Teilbereich geandert.

Der Bebauungsplan ,Stetteritz* setzt innerhalb des Plangebietes ein reines Wohngebiet mit
der Bezeichnung ,3.1* und Garagen und Stellplatze fest. Weitere Festsetzungen sind ein
Vollgeschoss, Grundflachenzahl (GRZ) 0,25, Geschossflachenzahl (GFZ) 0,25, maximale
AuBenwandhdhe 6,50 m Uber OKstase, Bepflanzung von Grundsticksfreiflichen und ge-
stalterische Regelungen zu Dachern (alle Dachformen mit Dachneigungen von 0° bis 38°).

Im stdwestlichen Bereich ist eine geplante 6ffentliche Grinflache ,WeiherfloBgraben® mit
der Bezeichnung ,0.3“ festgesetzt.

Die gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan und seinen Anderungen nicht geander-
ten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Stetteritz“ und die
Begrindung bleiben weiterhin rechtswirksam.
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5.4.2
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Stetteritz* (0.M.)

Anderungen des Bebauungsplanes ,,Stetteritz“

Der Bebauungsplan Stetteritz, wurde in der Folgezeit in mehreren Bereichen in kleinerem
Umfang geandert. Fir die 8. Anderung des Bebauungsplanes sind hiervon die 6. und 7.
Anderung des Bebauungsplanes relevant.

Durch eine 6. Anderung erfolgte fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ,Stetteritz* eine Umstellung von der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 15.09.1977 auf die BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt ge-
andert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL | S. 466).

Durch eine 7. Anderung des Bebauungsplanes wurde die bauplanungsrechtliche Festset-
zung Nr. 1.2.0 ,Flachen fir Stellplatze und Garagen* fir den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes wie folgt gedndert (Anderungen kursiv):

1.2.0 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

1.2.1 Garagen, Carports, Stellplédtze und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb
der mit ,Ga/St* zeichnerisch festgesetzten Flachen, innerhalb der (berbaubaren
Grundsttcksflachen und in den Abstandsfldchen nach § 6 Hessische Bauordnung
(HBO) zulédssig. Soweit zeichnerisch vorgesehen, sind Garagen als Doppelgaragen
zu errichten. Zwischen Garagen und 6&ffentlichen Verkehrsfldchen missen Zu- und
Abfahrten von mindestens 3 m Lange vorhanden sein.

1.2.2 Garagen im Erd-, bzw. Sockelgeschoss der baulichen Anlagen sind, sofern Belange
der Verkehrssicherheit und gestalterische Gesichtspunkte nicht entgegenstehen, zu-
l&ssig, wenn sie zur StraBe in einer vertretbaren Héhendifferenz liegen. Als vertretbar
gelten ein Gefélle zur Garage von maximal 10 % und eine Steigung zur Garage von
maximal 15 %.

1.2.3 Garagen, Carports, Stellplédtze und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auBerhalb
der mit ,Ga/St" zeichnerisch festgesetzten Fldchen und auBerhalb der (iberbaubaren
Grundsttcksflachen auch in den Vorgérten zulédssig.

Schutzgebietsausweisungen

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder Denkmal-
schutzrecht sind im Plangebiet nicht gegeben
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8.1

8.1.1

In einer Entfernung von ca. 1,3 km befindet sich das FFH-Schutzgebiet ,Wald und Mager-
rasen bei RoBdorf“. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten lie-
gen aufgrund der Entfernung nicht vor.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Siedlung ,Stetteritz“ des Ortsteils Gundernhau-
sen. Auf den Grundstiicken befinden sich z.Z. drei Garagen in einem Abstand von 5 m zur
StraBe.

Erschlossen wird das Baugrundstlick durch den Stetteritzring, der nordéstlich am Plange-
biet vorbeifihrt.

Die umgebende Bebauung ist durch eine Bebauung mit Einzelhdusern gepréagt, die meist
geneigte Dacher in der Form von Pult- und Satteldachern aufweisen. Die eingeschossige
Bauweise pragt die umgebende Bebauung. Aufgrund der Gartenflachen wirkt die Umge-
bung des Plangebietes gut durchgrint.

Abbildung 7: Gartenbereich mit Weiherflo3

Immissionsschutz

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist durch StraBenverkehrsgerau-
sche der KreisstraBBe K 128 in ca. 200 m Entfernung belastet.

Weiterhin wirken auf das Plangebiet Immissionen aufgrund des Flugverkehrs ein.
StraBenverkehrslarm
Ausgangsdaten

Auf der Grundlage von Verkehrszahlungen 2003 im Rahmen des Verkehrsentwicklungs-
planes ,Stufe 1 - Bestandsanalyse" der Gemeinde RoBdorf wird unter Bertcksichtigung
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8.1.2

8.1.3

einer allgemeinen Verkehrszunahme von 0,4 % pro Jahr (Abschatzung durch Verkehrspla-
nungsbiro Habermehl + Follmann) die Verkehrsmenge gemaB RLS-90 fir das Jahr 2020
prognostiziert.

Die Verkehrszéhlung ergab 2003 eine Belastung von 3.420 KFZ/24 h auf der K 128. Bei
einer Zunahme von 0,4% pro Jahr ergibt sich im Jahr 2010 eine Verkehrszunahme von ca.
230 KFZ/24h. Damit liegt die Belastung im Jahr 2020 bei ca. 3.650 KFZ/24h.

Emissionspegel

Die Uberschlagige Ermittlung der Mittelungspegel des StraBenverkehrslarms je nach Ent-
fernung von den StraBenachsen erfolgte mit Hilfe des Online-Larmrechners der Stadte-
baulichen Larmfibel online des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg (www.staed-
tebauliche-laermfibel.de), mit dem man den StraBenverkehrsldarm nach dem gesetzlich
vorgesehenen Verfahren berechnen kann.

Dieses Berechnungsverfahren wurde in der Anlage 1 zur 16. BImSchV und der RLS 90
(Richtlinien far den Larmschutz an StraBen — Ausgabe 1990) festgelegt. Mit dem Online-
Larmrechner kann der Zusammenhang zwischen Mittelungspegel und Verkehrsmenge,
LKW-Anteil, Geschwindigkeit, StraBenoberflache, Steigung/ Gefélle sowie dem Abstand
zur Quelle (und der davon abhangigen Absorption) bestimmt werden. Nicht bertcksichtigt
werden topografische Eigenheiten, Abschirmungen und die Bebauung. Der Rechner geht
von der Variante aus, dass der behérdlich ermittelte DTV-Wert (durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke) bekannt ist. Die Tageszeit (6-22 Uhr) und die Nachtzeit (22-6 Uhr) wer-
den getrennt betrachtet.

Es ergeben sich nach Uberschlagiger Ermittlung aufgrund folgender Eingangsdaten:
— StraBengattung: KreisstraBe

— Durchschnittlich taglicher Verkehr: 3.650 KFZ/24h

— Zulassige Héchstgeschwindigkeit = 50 km/h

— StraBenoberflache nicht geriffelter Gussasphalt

— Freie Schallausbreitung

— Langsneigung der StraBe maximal 1 %

— Hohe des Immissionsortes Uber Fahrstreifen: 4 m

— Entfernung von der Mitte des nachstgelegenen Fahrstreifens 200 m
Mittelungspegel tags von 48 dB(A) und nachts von 37 dB(A).

Unter Berlcksichtigung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Reine
Wohngebiete von tagsiber 50 dB(A) und nachts 40 dB(A) ergeben sich keine Uberschrei-
tungen.

Als Ergebnis der Uberschlagigen Berechnungen ist festzuhalten, dass zur Minderung der
Gerauscheinwirkungen rein rechnerisch keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind.
Da es sich bei der Berechnung lediglich um eine Uberschlagige Ermittlung handelt und die
Mittelungspegel die Orientierungswerte fast erreichen, wird empfohlen die Notwendigkeit
von SchallschutzmaBnahmen zu prifen.

SchallschutzmaBnahmen

Passive SchallschutzmaBnahmen

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 fast erreicht werden, werden im Bebauungsplan
Festsetzungen Uber Vorkehrungen flr passive SchallschutzmaBnahmen getroffen.

Grundlage fur die Dimensionierung der passiven SchallschutzmaBnahmen ist die DIN 4109,
die u.a. die Schallddmm-MaBe fir Fenster und AuBenwéande angibt. Nach dieser DIN erge-

1572_2002_Stetteritz_8. And._Begriindung_SB.docx ws Stand 11.08.2017



Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Stetteritz* Seite 11

8.2

9.1

9.2

ben sich in Abhéngigkeit vom zu Grunde gelegten ,maBgeblichen AuBenlarmpegel* Schall-
damm-MaBe flar Fenster und AuBenwande von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, u. A.
sowie Birordume. Ausschlaggebend fir die Dimensionierung ist ferner der Anteil der Fens-
terflachen.

Schalldammende Liftungseinrichtungen

An Fassaden und Geschossen mit AuBengerauschpegeln von mehr als 50 dB(A) sind in
Schlafrdumen und Kinderzimmern schallddmmende Liftungseinrichtungen erforderlich vor-
zusehen. Diese sind nicht erforderlich, wenn der Schlafraum Uber ein weiteres Fenster an
einer Fassade mit einem Pegel von weniger als 50 dB(A) verfligt.

Fluglarm

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung liegt auBerhalb des im Regionalplan
Sidhessen 2010 dargestellten Siedlungsbeschrankungsgebietes. AuBerdem befindet es
sich auBerhalb des Immissionsbereiches des Flughafen Frankfurt, in dem ein maBgeblicher
AuBenlarmpegel nach DIN 4109 von 61 dB(A) zu verzeichnen ist.

Naturraumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen

Naturraumliche Einordnung, Relief, Geologie und Boden

Das Plangebiet liegt in der Haupteinheitengruppe des Rhein-Main-Tieflandes in der Haupt-
einheit des Reinheimer Higellandes, das am Nordrand des Odenwaldes im Ubergang zur
Untermainebene liegt. Bei dem Naturraum handelt es sich um die RoBdorf — Gundernhau-
ser Senke.

Das Plangebiet liegt auf einer H6he von ca. 171 m 0. NN und féllt Richtung Stdwesten
leicht ab.

Im Bereich des Plangebietes handelt es sich um Bdden aus solifluvidalen bzw. kolluvialen
Sedimenten. Beim Substrat handelt es sich um FlieBerde Uber FlieBschutt mit Ton- und
Schluffstein bzw. um Kolluvialsand und -schluff.

Die Bbéden im Plangebiet sind als Béden der Siedlungsbereiche anzusprechen. Béden in
Siedlungsbereichen sind durch Versiegelungen, Aufschittungen, Abgrabungen, Umlage-
rungen und BodenverbesserungsmaBnahmen stark anthropogen tberformt.

Die unversiegelten Béden des Plangebietes Ubernehmen vielféltige Funktionen fir den Na-
turhaushalt. Sie haben eine Bedeutung als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen, als Spei-
cher von Niederschlagswasser und als Filter von Schadstoffen.

Die unversiegelten Bereiche des Plangebietes haben eine Bedeutung zur Grundwasser-
rickhaltung und -neubildung.

Grund- und Oberflachenwasser

Das Plangebiet befindet sich im hydrogeologischen Teilraum ,Kristallin des Odenwaldes*.
Dabei handelt es sich um einen Festgesteins-Grundwasserleiter mit tiberwiegend geringer
bis duBerst geringer Durchlassigkeit. Bereichsweise finden sich dariiber flachenhaft Locker-
gesteins-Grundwasserleiter (Poren-Grundwasserleiter) von mittlerer bis maBiger Durchlas-
sigkeit. Die Grundwasserneubildung liegt im Bereich des Plangebietes bei ca. 2 - 3 I/s*km?2.
Der mengenmaBige Zustand wird mit gut beurteilt und die Verschmutzungsempfindlichkeit
ist mittel bis gering.

Zu Grundwasserflurabstanden liegen im Bereich des Plangebietes keine Informationen vor.
Das Grundstiick grenzt direkt an den WeiherfloBgraben.
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9.3

9.4

9.5

10.

10.1

10.2

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich in der warmen, trockenen Rheinebene. Das
Klima in diesem Bereich ist relativ niederschlagsarm mit milden Wintern und warmen Som-
mern.

Die Freibereiche im Plangebiet tragen zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation bei.

Landschaft, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet liegt im Bereich ,Stetteritz* in Gundernhausen. Die Umgebung ist gepragt
durch eine Bebauung mit Einzelhdusern mit Gartenbereichen und die westlich der K 128
gelegenen Freibereiche.

Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz. Der Grinbestand auf den Grundstiicken ist
gerodet.

Vegetation und Fauna

Im Folgenden wird in zusammengefasster Form ein Uberblick (iber die zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme im Mé&rz 2017 im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungsstruk-
turen gegeben.

Das Plangebiet umfasst mit drei Garagen bebaute Grundstiicke mit vorgelagerten Stell-
platzflachen und hinteren Gartenflachen. Der Garten ist als Rasenflache ausgepragt. He-
cken-, Strauch- und Baumpflanzungen wurden gerodet.

Der unbebauten Flache kann, aufgrund der Auspragung als Hausgarten, eine mittlere Be-
deutung fur den Naturhaushalt zugesprochen werden.

Die Umgebung ist gepragt durch bebaute Flachen mit Gartenflachen.

Infolge der angrenzenden Bebauung mit Gartenflachen ist im Plangebiet von einer an den
Lebensraum Siedlung angepassten Artenzusammensetzung der Fauna auszugehen. Es
bestehen keine Hinweise auf das Vorkommen streng geschutzter Tier- oder Pflanzenarten
im Plangebiet.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung
Derzeitige Versorgungssituation

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser erfolgt durch die Gemeinde-
werke der Gemeinde RoBdorf. Die Trinkwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Was-
serwerk und Rohrnetz) durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewahrleistet.

Die erforderliche Menge ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen abge-
deckt und wasserrechtlich und wasserwirtschaftlich ohne Probleme und ohne nachteiligen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft nachweislich bereitstellbar.

Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfigung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anforde-
rungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Bodenversiegelung / Versickerung von Niederschlagswasser

Die fiir den Wasserabfluss wirksame versiegelte Flache vergrdBert sich durch die Anderun-
gen nicht.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers der befestigten Flachen auf den Grundstlicken festgesetzt. Weiterhin sind
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10.3

10.4

11.

12.

befestigte, nicht Gberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze wasser-
durchlassig auszufiihren.

Abwasser
Die Entwéasserung erfolgt tiber die vorhandene Kanalisation im Stetteritzring.

Die Klaranlage der Gemeinde RofBdorf ist entwurfsgeméan auf 15.500 E + EGW bzw. 930
kg BSBs/d ausgelegt. Die Bemessung erfolgte mit einem spezifischen Wasserverbrauch
von 180 I/E*d. Derzeit sind etwa 12.600 Einwohner angeschlossen.

Da der momentane Wasserverbrauch in der Gemeinde RoBdorf weit unter der Marke von
180 I/E*d liegt und im Baugebiet nur ein Wohnhaus entsteht, wird ersichtlich, dass die Klar-
anlage noch uber ausreichende Reserven zur Mitbehandlung der Abwasser des geplanten
Vorhabens verflgt.

Oberirdische Gewasser
Das Grundstilck grenzt direkt an den Bach WeiherfloB.

Bei der erganzenden Errichtung von baulichen Anlagen in den anliegenden Grundstiicken
ist ein Mindestabstand zum Gewasser einzuhalten ist, der eine ordnungsgemaBe Gewas-
serunterhaltung ermdglicht. Es darf nicht zu Beeintrachtigungen der Béschung kommen.

Wird durch die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage (z.B. einer Stitz-
mauer) das Gewasser (Bachparzellen) selber in Anspruch genommen, so bedarf dies ge-
maB § 22 Hessisches Wassergesetz (WHG) einer wasserrechtlichen Genehmigung. Fir
die Genehmigungsfahigkeit gelten die Anforderungen des § 23 Abs. 4 HWG.

Je nachdem, wie stark in das Gewasser oder seine Ufer eingegriffen wird, kann es sich
aber auch um einen Gewdsserausbau handeln, fiir den eine Planfeststellung oder eine
Plangenehmigung erforderlich wird.

Altlasten

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Boden-
veranderungen und/oder Grundwasserschaden liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist jedoch auf senso-
rische Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezernat IV/Da
41.5) zu informieren.

Bodenschutz

GemanB der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen im AuBenbereich sind insbesondere die Moglichkeiten
zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur in notwendigen Umfang genutzt werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es um eine Nachverdichtung einer bisher mit Gara-
gen bebauten Flache innerhalb des Ortskdrpers des Stetteritz. Durch die Planung wird ins-
besondere dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB (stédtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung) und dem Grundsatz des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden gemaRB § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Eine Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flachen und eine Neuversiegelung von Flachen im AuBenbe-
reich erfolgt durch die vorliegende Planung nicht. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion
weiteren Flachenverbrauchs im AuBenbereich geleistet.
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13.

14.

15.

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Beschrankung der Uberbaubaren Flachen, zur Verwen-
dung wasserdurchlassige Belage und zur Begriinung festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sind im Rahmen
der Bauausfihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des
Mutterbodens (§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbo-
dens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes hingewiesen.

Allgemeiner Klimaschutz

GemanB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaB-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Klimadékologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimadkologische Ansatze geachtet. Durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl auf 0,4 und den Festsetzungen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen werden die klimadkologischen Belange be-
ricksichtigt.

Erneuerbare Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundséatzlich mdglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen,
die diesen Zielen entgegenstehen. Insbesondere eignen sich die flachen Satteldacher fur
die Solarenergienutzung.

Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch
die Regelungen des EEWarmeG (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz) vom 22.12.2011,
zu beriicksichtigen. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Ge-
bauden (Energieeinsparungsgesetz — EnEG) 2013 (in Verbindung mit der jeweils glltigen
Energieeinsparungsverordnung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes
um.

Stadtebauliches Konzept / Vorhabenbeschreibung

Das Plangebiet soll mit einem eingeschossigen Wohngebaude mit Satteldach und einer
Dachneigung von 38° bebaut werden.

Die ErschlieBung erfolgt vom Stetteritzring aus. Die Stellplatze werden auf dem Grundstuck
in Form einer Garage und einem Stellplatz nachgewiesen. Die Anzahl der Stellplatze ist
nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde RoBdorf zu ermitteln. Diese sieht
far Ein- und Mehrfamilienh&user zwei Stellplétze je Wohnung vor.

Inhalt und Begriindung der Anderungen

Da es sich bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan um eine 8. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Stetteritz“ handelt, werden zwar neue zeichnerische Festsetzungen getroffen,
die textlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes werden jedoch soweit wie
moglich beibehalten. Die zeichnerischen Festsetzungen und die geénderten textlichen
Festsetzungen werden nachfolgend erlautert.
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15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

15.6

Art der baulichen Nutzung
Reines Wohngebiet

Das Plangebiet wird gemaB den Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes als
reines Wohngebiet ausgewiesen. Der Einschrieb ,3.1% in der Planzeichnung verweist auf
die Festsetzungssystematik des Ursprungsbebauungsplanes.

Die sonst im Reinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden fir den
Geltungsbereich ganz ausgeschlossen. Somit sind lediglich Wohngebaude zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden fir die Wohnbebauung ein
Vollgeschoss, eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,4 fest-
gesetzt.

Die maximale AuBenwandhdhe von 6,50 m Uber OKsyage Wird unverandert beibehalten.

Diese Festsetzungen stellen sicher, dass sich das Bauvorhaben in die bauliche Umgebung
einfigt.

Bauweise

Entsprechend dem stédtebaulichen Konzept wird die offene Bauweise mit der Einschran-
kung auf Einzel- und Doppelhduser festgesetzt. Dies gewahrleistet eine Integration der
Neubebauung in die ndhere Umgebung.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend dem Bestand in der naheren Umgebung wird fiir das Wohngebaude ein Bau-
fenster festgesetzt, das zur StraBe einen Abstand von 3,00 m und zu den benachbarten
Grundstlcksgrenzen mindestens 3,00 m einhalt.

Durch die Festsetzungen der Baugrenzen wird die Stellung der Gebaude auf dem Bau-
grundstiick geregelt. Es werden die Mindestabstédnde gesichert und durch die Einhaltung
eines Abstandes zum Stetteritzring eine Vorgartenzone freigehalten.

Zur Steigerung der Wohnqualitat und der Energieeffizienz wird auBerdem eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,00 m flr die Errichtung von
untergeordneten Bauteilen, wie An- und Vorbauten, z.B. Wintergarten, Balkone, Loggien,
Terrassen und Veranden, zugelassen.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Mit der Regelung, dass zwei Wohnungen je Wohngebaude errichtet werden dirfen, wird
gewahrleistet, dass die Grundsticksfreiflachen durch den erforderlichen Stellplatznachweis
nicht gréBtenteils durch Stellplatze in Anspruch genommen werden.

Garagen und Stellplatze
Garagen und Stellplatze sind zeichnerisch auf dem Baugrundstiick festgesetzt.

Zusatzlich gilt folgende durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes geéanderte baupla-
nungsrechtliche Festsetzung Nr. 1.2.0 ,Flachen fir Stellplatze und Garagen® (Anderungen
kursiv):

1.2.0 Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

1.2.1 Garagen, Carports, Stellplédtze und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb
der mit ,Ga/St* zeichnerisch festgesetzten Fldchen, innerhalb der (berbaubaren
Grundstticksfldchen und in den Abstandsfldchen nach § 6 Hessische Bauordnung
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15.7

15.8

15.8.1

15.8.2

15.9

15.9.1

(HBO) zuldssig. Soweit zeichnerisch vorgesehen, sind Garagen als Doppelgaragen
zu errichten. Zwischen Garagen und dffentlichen Verkehrsfldchen missen Zu- und
Abfahrten von mindestens 3 m Ldnge vorhanden sein.

1.2.2 Garagen im Erd-, bzw. Sockelgeschoss der baulichen Anlagen sind, sofern Belange
der Verkehrssicherheit und gestalterische Gesichtspunkte nicht entgegenstehen, zu-
l&ssig, wenn sie zur StraBe in einer vertretbaren Héhendifferenz liegen. Als vertretbar
gelten ein Gefélle zur Garage von maximal 10 % und eine Steigung zur Garage von
maximal 15 %.

1.2.3 Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auBerhalb
der mit ,Ga/St* zeichnerisch festgesetzten Fldchen und auBerhalb der (berbaubaren
Grundstticksfldchen auch in den Vorgérten zuldssig.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schéadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes

Diese Festsetzungen werden aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissi-
onen getroffen.

Siehe hierzu auch Kapitel 8 ,Immissionsschutz”.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzungen zur Versickerung des Uberschissigen Niederschlagswassers dienen
der Anreicherung des Grundwassers und der Vermeidung eines beschleunigten Oberfla-
chenabflusses mit damit verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen
von befestigten und Gberbauten Flachen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung ein-
hergehende Eingriff in den Grund- und Oberflachenwasserhaushalt kann dadurch teilweise
wieder ausgeglichen werden.

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstédndige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Fla-
chen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erhéhtem Staubanfall
und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Anderung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Die nicht gednderten bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Stet-
teritz* und dessen Anderungen bleiben fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes weiterhin rechtswirksam.

Grundstiucksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundstiicksbepflanzung werden durch die den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan zwar inhaltlich beibehalten, jedoch neu gefasst.

Durch die Festsetzung wird die Begriinung des Baugrundstiickes sichergestellt und es wer-
den positive Wirkungen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie
fr das Ortsbild erzielt. Die Festsetzungen belassen dem Grundstiicksbesitzer genliigend
eigenen Gestaltungsspielraum.
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15.9.2

16.

16.1

16.2

17.

18.

19.

Stutzmauern und Gelandeaufflillungen

Da das Gelande in Richtung WeiherfloBgraben abfallt, sind Stitzmauern und Gelandeauf-
fillungen notwendig und werden deshalb im stdwestlichen Grundstiicksbereich bis zur
Hbhenlage der Oberkante des Stetteritzrings zugelassen.

Siehe hierzu auch Kapitel 10.4.
Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird anstatt drei Garagen eine Wohnbe-
bauung ermdglicht. Es soll nun ein Wohnhaus im Plangebiet planungsrechtlich ermdglicht
werden.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der Lage im Siedlungsbereich ,Stetteritz“ einer Vorbe-
eintrachtigung in Bezug auf die Naturraumpotenziale. Aufgrund dieser Vorbeeintrachtigung
der Flache kommt es zu keinen erheblich negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Ausgleich

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitpléane eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht gemaB § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet
werden.

Bei Bauleitpléanen fur die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten.

Bodenordnung

Es ist vorgesehen die Grundstiicke zu einem Baugrundstiick zu vereinigen.

Flachenstatistik
Reines Wohngebiet 313 m?
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