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Festsetzungen zur baulichen Nutzung gemiR § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
Zuléssig sind:
Wohngebéude,

die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die ausnahmsweise zuléissigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden geman
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3 BauNVO I.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Maximal zuldssige Gebiudehdhe
Die maximale Geb&udehdhe GHpx betrégt = 11,50 m.

Als maximal zulissige Geb#udehshe gilt das MaR vom Héhenbezugspunkt bis zum
héchsten Punkt der Dachhaut.

Technische Aufbauten wie Schomsteine, Solaranlagen, Luftungsanlagen bleiben unbe-
ricksichtigt.

Hohenbezugspunkt (Geldndeoberfliche im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO)

Héhenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist jeweils die
Oberkante der ErschlieBungsstraBe in der Mitte der Hauswand des geplanten Gebéudes.
Dieser Héhenbezugspunkt ist Geléndeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Der geb#éudebezogene Hoéhenbezugspunkt ist senkrecht zu der ErschlieRungsstraBe, an
der der baulichen Anlage zugewandten Grenze des &ffentlichen Verkehrsraumes, zu er-
mitteln.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberschreitung der festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Wintergérten, Balkone, Loggien, Terrassen,
Veranden und AuRentreppen oder regenerative Energieversorgungssysteme kann aus-
nahmsweise bis zu 3,00 m zugelassen werden.

Stellplédtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB 1.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplétze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflichen und
auf den durch Planzeichnung festgesetzten Flichen fur Stellplétze (St) und Carports (Cp)
2uléssig. Garagen sind nur als Carports (Uberdachte Stellplétze) zulassig (siehe bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen).

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB 1.V.m. § 14 Abs. 1 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO nur eingeschrénkt zuléssig.

Nebenanlagen durfen nur in baulicher Verbindung mit den Hauptgeb&uden errichtet wer-
den und durfen insgesamt eine bebaute Fléche von 10 m? nicht Uberschreiten.

Planungsrechtliche Festsetzungen auf der Grundlage des Landschaftspla-
nes gemaR § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 HENatG

MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 1.V.m. Nr. 14 BauGB)

Versickerung von Nlederschlagswasser

Auf Baugrundstlcken anfallendes Niederschlagswasser der befestigten Flachen ist, so-
weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, auf den Grundstucken zu ver-
sickern.

Oberflichenbefestigung

Befestigte, nicht Uberdachte Flichen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze sind,
so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, wasserdurchléssig auszu-
fuhren.

Als wasserdurchléissige Beléige gelten u.a. wasserdurchléssige Pflastersysteme, Poren-
pflaster, Pflasterbelige mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefesti-
gungen wie 2.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Sicherung, Schutz und Auffillung von Oberboden

Der Oberboden ist bei allen BaumaRnahmen und bei VVerénderungen der Gelédndegestalt
gemé&B DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu lagern. Der bei den privaten BaumaR-
nahmen anfallende Erdaushub ist - so weit méglich - auf den einzelnen Baugrundstiicken
wiederzuverwenden. Fur Auffillungen ist ausschlieRlich unbelasteter Erdaushub zu ver-
wenden. Ein entsprechender Nachweis ist zu erbringen.

Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Grundstcksfreiflachen
Die Baugrundstiicke sind zu mindestens 40 % gértnerisch anzulegen.

Pro Grundstuck ist mindestens ein schmalkroniger Baum oder ein halbstdmmiger Obst-
baum zu pflanzen.

Wall

Auf den privaten Grundstucksflachen ist auf der als ,Wall* festgesetzten Flache ein Erd-
wall mit einer maximalen Héhe von 1,00 m anzulegen. Dieser Wall ist flichig mit B4umen
und Stréuchern entsprechend der Artenempfehlung zu bepflanzen.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowle Un-
terhaltungspflege

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zu pflanzenden B&ume und Strducher werden
folgende Mindestanforderungen festgesetzt:

Zu verwenden sind heimische, standortgerechte Laubarten oder Obstb&ume. Empfohlen
wird die Verwendung von Arten der Artenempfehlung.

Alle Anpflanzungen sind spétestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude bzw. Er-
schlieBungsstraen auszufuhren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Geholze
sind spétestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 81 HBO

Eestsetzungen zur Gestaltung (§ 81 Abs. 1 HBO)

Déacher (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zultssig sind Sattel-, Walm- und Pultdécher.

Nicht zuléssig sind unbeschichtete metallische Dachmaterialien als Dacheindeckungen.
Dachbegrinungen und der Einbau von Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung sind zu-
lassig.

Sichtschutzanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO 1.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Ein seitlicher Sichtschutz in Holz oder Mauerwerk ist bis zu einer Héhe von 2 m und bis
2u einer maximalen Tiefe von 3 m ab rlckwértiger Gebdudekante zuléssig.

Mulitonnenabstellplétze sind mit Sichtschutzanlagen in Form von Mauemn oder Hecken
mit einer Héhe von max. 1,20 m einzufassen.

9.3 Gestaltung von Carports (§ 81 Abs. 1 Nr. 4, 5 HBO L.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Auf den mit ,Cp" festgesetzten Fléchen sind Garagen nur als Carports (Uberdachte Stell-
plétze) zuléssig, bei denen die seitlichen und die der ¢ffentlichen Verkehrsflache zuge-
wandten Abgrenzungen offen zu halten sind.

Carports sind als Konstruktionen aus Holz oder Stahl zu errichten und mit ausdauernden
Kletterpflanzen zu beranken.

V. Hinweise und Empfehlungen

10. Schallimmisslonen durch Sportanlagen

Unmittelbar an das Plangebiet grenzen Sportflichen der Gemeinde RoRdorf. Der Betrieb
der Sportanlagen kann zeitweise Schalimmissionen hervorrufen, die zu Uberschreitun-
gen der in der Sportanlagenlérmschutzverordnung (18. BiImSchV) und der Freizeitlarm-
Richtlinie festgelegten Immissionsrichtwerte fuhren.

Zur genauen Beschreibung der L&rmbeeintréchtigungen, wird auf die Begrlindung zum
Bebauungsplan in Kapitel 7 ,immissionen - Emissionen® verwiesen.

1. Verwendung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 4 BauGB I.V.m. § 51 Abs. 3 HWG)

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser der Dachflichen in Regenwassernutzungs-
anlagen zu sammeln und als Betriebswasser weiter zu verwenden.

Bei der Planung, Ausfuhrung, Betrieb und Wartung der Regenwassernutzungsanlage
sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik fur die Regenwassernutzungsanla-
gen zu Grunde zu legen (Normreihe DIN 1989).

12. Bodendenkmaler (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmdéler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstinde, z.B. Scherben, Steingerite,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege oder der zustén-
digen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverén-
dertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schit-
zen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

13. Artenempfehlungen

MittelgroBe Baume und Kleinbaume

Acer campestre Feldahorn

Aesculus carnea Rotbluhende Kastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumhasel
Crataegus laevigata ,Paul's Scarlet” Rot-Dorn

Crataegus monogyna WeiRdorn

Malus sylvestris Holzapfel

Populus tremula Zitterpappel

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus cerasifera ,nigra“ Blutpflaume

Prunus padus Trauben-Kirsche

Salix caprea Salweide

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Sorbus torminalis Elsbeere
Obstbéume in Sorten

Straucher

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Berberis vulgaris Berberitze
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa spec. Rose

Salix spec. Weiden

Schwarzer Holunder
Wasserschneeball
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

BeschlUsse zur Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes
mit integriertem Landschaftsplan gem&R § 2 Abs. 1 BauGB, der frih-
zeitigen Burgerbeteiligung gem&R § 3 Abs. 1 BauGB, der Beteiligung
der Tréger &ffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 1 BauGB und der &f-
fentlichen Auslegung geméR § 3 Abs. 2 BauGB durch die Gemeinde-
vertretung am 12.12.2003

Fruhzeitige Beteiligung der Burger gem#R § 3 Abs. 1 BauGB in Form
einer &ffentlichen Auslegung vom 19.01.2004
bis  30.01.2004

Fruhzeitige Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB am 22.01.2004

Beschluss des Entwurfes der 4. Anderung des Bebauungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan zur éffentlichen Auslegung am 14.05.2004

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung geméB § 3 Abs. 2
BauGB am 27.05.2004

Offentliche Auslegung des Entwurfes der 4. Anderung des Bebau-

ungsplanes mit integriertem Landschaftsplan mit Begriindung geméR

§ 3 Abs. 2 BauGB vom 07.06.2004
bis 09.07.2004

Beschluss des 2. Entwurfes der 4. Anderung des Bebauungsplanes
mit integriertem Landschaftsplan zur erneuten éffentlichen Auslegung am 23.09.2004

Bekanntmachung der erneuten ¢ffentlichen Auslegung geméB § 3 24.40.
Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB am 2¥68.2004

Emeute 6ffentliche Auslegung des 2. Entwurfes der 4. Anderung des

Bebauungsplanes mit integriertem Landschaftsplan mit Begrindung

gem&R § 3 Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 01.11.2004
bis 01.12.2004

Prufung und Entscheidung Uber die fristgem4R eingegangenen Anre-
gungen und Beschluss der 4. Anderung des Bebauungsplanes mit in-
tegriertem Landschaftsplan und der bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen gem&R § 10 Abs. 1 BauGBi. V. m. § 81 HBO und § 5 HGO
als Satzung durch die Gemeindevertretung am 03.03.2005

Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehen-
den Verfahrensschritte mit den Beschlissen der Gemeindevertretung
Ubereinstimmt.

Rofdorf, 24, Harz 2009 JEPREDN
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Christel SpréBler, Burgermeisterin

Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan und der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

durch amtliche Bekanntmachung gem#R § 10 Abs. 3 BauGB am 24 Wirz 2005

RoRdorf 2"'3. Marz 2805 oma
Furden Gemeindevorstand [ ‘"'\
Christel SpréRler, Burgermeisterin Y 4

UBEREINSTIMMUNGSVERMERK

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen, die Bezeichnungen der Flursticke und der Gebaude-
bestand mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters tUbereinstimmen.

Der Landrat des Landkreises Darmstadt-Dieburg

- Katasteramt Darmstadt -

Im Auftrag; Darmstadt, 15 MAR. 2005
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