Gemeinde RoRRdorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Fasanenweg 21"

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den "Bebauungsplan NR RO-2

mit integriertem Landschaftsplan, zum Gebiet Stetteritz vom 16.07.1988 in allen seinen Festsetzungen.

Teilplan 1: Bebauungsplan

M.: 1:500

Stand der Planunterlagen: Juli 2018

Erklédrung der zeichnerischen Festsetzungen
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Baugrenze (§ 23 BauNVO i,V.m §16 (5) BauNVO

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze und Garagen
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offentliche Verkehrsflache
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Umgrenzung der Flache fur Geh- Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten der anliegenden Baugrundstiicke und der Ver-

sorgungstrager.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

1 vorgesehene Grundstiicksgrenzen

—_—

l. Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem BauGB

1. Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO WR
GemaR §12 (3a) BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
denen sich der Vorhabentrager im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages verpflichtet hat.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundfiachenzahl

von 0,8 tberschritten werden.

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7
2.3 maximale Zahl der Voligeschosse (Z) |

2.4 Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Gesamthdhe baulicher Anlagen wird auf 215,00 m {i. NN (Hohe tber Normalnull)
beschrankt.

Durch untergeordnete technische Aufbauten, wie z.B. Schomsteine, Photovoltaikanlagen, Solar-
kollektoren und Antennen, darf die jeweilige Gesamthohe um bis zu 1,5 m Giberschritten werden.

3. Bauweise
Offen. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig o]

4. Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

4.1 Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen in der Planzeichnung definiert.
Die Baugrenzen durfen durch untergeordnete Bauteile, wie z.B. Dachuberstande allseitig um bis

zu 60 cm und auf der siid-sudostlichen Gartenseite durch Balkone und Terrassen um bis zu

3 m Gberschritten werden.

4.2 Zufahrten zu Stellpiatzen und Garagen, Wege, Fahrradabsteliplatze, Warmepumpen sowie
untergeordnete Gebaude fir Abstellzwecke, Mulltonnenstandplétze, sonstige Nebenanlagen,
Aufschiittungen bis zu 1 m Héhe uber der vorhandenen Gelandeoberflache einschlieBlich notwendiger
Stutzmauern sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfiachen zulassig.

5. Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen fiir Personenkraftwagen sind nur innerhalb der dafiir ausgewiesenen Flachen
zuldssig.
Abstellflachen fur Fahrrader und Malltonnen sind ebenfalls innerhalb dieser Flachen zuléssig.

6. Schutz-, Pflege und EntwicklungsmaBnahmen fiir Boden,
Natur und Landschaft

Flachenbefestigungen sind so herzustellen, dass Niederschlagswasser auf den Flachen selbst oder in die an-
grenzenden Flachen des Baugrundstiicks versickern kann (z. B. Pflasterbelage mit Rasen- oder Splittfugen,
Schotterrasen).

Il. Landesrechtliche Festsetzungen i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
Festsetzungen nach § 91 Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBO)

1. Dachgestaltung

Es sind nur Flachdacher mit einer Neigung bis zu 5 Grad zul&ssig.
Die Dachflachen, soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt werden, sind mit Ausnahme von technischen Ein-
richtungen mit einer Bekiesung oder extensiven Begriinung zu versehen.

2. Grundstiicksfreiflaichen

Die nach Abzug der tiberbauten sowie der befestigten Flachen verbleibenden Grundsticksfreiflachen sind voll-
standig als Grunflachen anzulegen und dauerhaft im Bestand zu erhalten. Mindestens 20 % dieser Grund-
stiicksfreiflachen sind mit einheimischen und standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen, wobei pro Baum
eine Flache von 10 m? und pro Strauch eine Flache von 2 m? anzurechnen ist.

3. Stellpldtze

Die Zahl der notwendigen Stellplatze fur Fahrrader und Personenkraftwagen betragt jeweils 2 pro Wohneinheit.
Werden Stellplatze der gleichen Wohneinheit zugeordnet, sind sie auch hintereinander und/oder in der Zufahrts-
flache zu einem Stellplatz oder einer Garage zulassig. Diese Regelung ersetzt die zum Zeitpunkt einer Bauantrag-
stellung geltende Stellplatzsatzung der Gemeinde.

Festsetzungen nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz

Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in auf dem Grundstiick zu errichtenden Regen-
wasserzisternen zu sammeln. Die Entnahme von Brauchwasser ist zuldssig soweit wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Der Uberlauf der Zisternen ist in das ortliche Entwasserungs-
system einzuleiten. Das Volumen der Zisternen muss min. 15 L je m? Dachflache betragen. Die bei den Be-
rechnungen anzusetzenden GroRRen der Dachflachen sind die Grundflachen der Gebaude mit Dachuberstand.
Alternativ kann eine Versickerung des Niederschlagswassers unter Beriicksichtigung der o6rtlichen Untergrund-
verhaltnisse erfolgen.

lll. Hinweise und Empfehlungen

1. Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingrifff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten

zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenver-
anderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber
hinaus ist in diesem Verdachtsfall ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche Bodenver-
anderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen,
die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die
Aligemeinheit herbeizufiihren.

2. Archéologische Bodenfunde

Bei Bauarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fund-
gegenstéande wie z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchaologie oder der unteren Denkmalschutzbehorde
zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schiizen.

3. Wasserwirtschaft / Wasserhaus/haushalt

Der Plangeltungsbereich befindet sich in der geplanten Schutzzone Il B des sich im Festsetzungsverfahren be-
findlichen Wasserschutzgebietes fiir die Gewinnungsanlagen Brunnen I-XIll des Zweckverbandes Gruppenwasser-
werk Dieburg.

4. Pflanzbeispiele

Beispiele fiir standortgerechte Baume
Feldahorn (acer campestre)

Spitzahorn (acer platanoidis)

Hainbuche (carpinus betulus)

Wallnuss (juglans regia)

Wildapfel (malus sylvestris)
Felsenkirsche (prunus mahaleb)

Wildbirne (pyrus pyraster)
Echte Mehlbeere (sorbus avia)
Eberesche (sorbus aucuparia)
Speierling (sorbus domestica)
Elsbeere (sorbus torminalis)

Beispiele fiir standortgerechte Straucher
Kornelkirsche (cornus mas)

Roter Hartriegel (cornus sanguinea)
Haselnuss (corylus avellana)

WeilRdorn (crataegus monogyna)

Liguster (ligustrum vulgare)

Schiehe (prunus spinosa)
Beerenstraucher (ribes div. spec.)
Hundsrose (rosa canina)

Schwarzer Holunder (sambucus nigra)
Wolliger Schneeball (viburnum lantana)

Pflanzabstinde zu Versorgungsleitungen
Bei der Pflanzung tief wurzelnder Baume im Nahbereich von Leitungstrassen ist ein Mindestabstand von 2,5 m
zu den Leitungen einzuhalten, ansonsten sind zwingend Schutzmafinahmen durchzuftihren (DIN 1998, DIN 18920).

5. Alilgemeiner Hinweis

Die genannten Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und die sonstigen zitierten Vorschriften kdnnen in der Gemeinde-
verwaltung eingesehen weden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991°1 S.°568), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)

Gesetz zur Neufassung der Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21.06.2018 (GVBI. S. 291)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009
(BGBI. | S.2585), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548, zuletzt geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366)

Verfahrensvermerke (beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

Aufstellung
Die Gemeindevertretung hat die Planaufstellung in ihrer Sitzung am 14.09.2018 beschlossen.
Offenlegung

Der Planentwurf ist nach ortstiblicher Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der Offen-
legung am 20.09.2018 in der Zeit vom 01.10. bis einschlieBlich 31.10.2018 und nach ortstiblicher
Bekanntmachung am 15.11.2018 in der Zeit vom 26.11.2018 bis einschlieBlich 08.01.2019 gemaB
§3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt worden.

Der geanderte Planentwurf ist nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 13.04.2019 in der Zeit vom
23.04. bis einschlieBlich 10.05.2019 und nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 10.05.2019 vom
20.05. bis einschlieBlich 03.06.2019 erneut offentlich ausgelegt worden. Die Auslegung beschrankte
sich gemaB § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB auf die gednderten Teile des Planentwurfs.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Die Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 24.09.2018.

Mit Anschreiben vom 09.04.2019 wurden die beteiligten Trager uber die eingeschrénkte erneute
Beteiligung informiert.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan ist von der Gemeindevertretung am 20.09.2019 gemaB § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen worden.

Diese Ausfertigung stimmt mit dem als Satzung beschlossenen Plan tberein.

Ausgefertigt: RoBdorf, den __A5. Q3. Zot3

Qo

Christel Sprofiler,
Birgermeisterin

In-Kraft-Treten

03 40.

Der Satzungsbeschluss ist am':@@:gemérs § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf
die Bereithaltung ortstiblich bekannt gemacht worden. Mit Ablauf dieses Tages hat der Bebauungs-
plan Rechtskraft erlangt.
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