Bapauungsplan

Textliche Festsetzungen

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
der Gemeinde RoRdorf ,Hihnerbusch* - 3. Anderung. Die zeichnerischen und sonstigen
Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die folgenden textlichen Festsetzungen
ergénzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1.  §9(1) Nr. 1 BauGB: Art und MaR der baulichen Nutzung:

1.1 Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO.

1.2 Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen werden wie folgt prazisiert:
Es sind ausschlieRlich Wohn-, Geschafts- und Blirogebdude sowie das Wohnen nicht
wesentlich storende Gewerbebetriebe zuldssig. Einzelhandelsbetriebe sind nur dann
zulassig, wenn es sich um Verkaufsflachen von Handwerksbetrieben handelt, End-
verbrauchermarkte sind unzulassig. Alle weiteren gem. § 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen
Nutzungen sind unzuléssig.

2. §9 (1) Nr. 2BauGB i. V. m §§ 22 und 23 BauNVO: Bauweise, liberbaubare und
nicht liberbaubare Grundstiicksflachen:

2.1 Zulassiges MaR der baulichen Nutzung (als Obergrenze):
Grundflachenzahl (GRZ) =0,6
Geschossflachenzahl (GFZ) =12
Zahl der Voligeschosse =l
Die zulassige Gebaudehdhe wird durch den angrenzenden Bestand vorgegeben. Fur
die Firsth6éhe ist maximal die Firsthéhe der angrenzenden dreigeschossigen Bebauung
(Flurstiick 232/12) niveaugleich anzunehmen.

2.2 Bauweise: abweichend — Gebaude mit einer Lange bis zu 75 m sind zuléssig, es gelten
die Abstandsvorschriften der HBO; eine einseitige Grenzbebauung entlang der im
Planteil festgesetzten westlichen Baugrenze (zu Parzelle Gemarkung Rof3dorf, Flur 14,
Nr. 232/12) ist zulassig.

2.3 Die Uberbaubare Flache (Baufenster) ist gemaR § 23 Abs.1 BauNVO durch Baugren-
zen festgesetzt. Eine geringfiigige Uberschreitung (bis zu 1,50 m Tiefe) der im Planteil
festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile, wie z. B. Vorspriinge, Erker,
Balkone, Treppen, Wintergarten etc., ist nach § 23 Abs. 3 BauNVO zul&ssig, wenn die-
se im einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind und der Grenzabstand nach HBO zu den
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benachbarten Grundstiicken eingehalten werden kann. Zufahrten, Zugénge, Rampen
und Stitzmauem sind bis zur Hoéhe des ErdgeschossfuRbodens auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulédssig.

§ 9 (1) Nr. 4, 22 BauGB: Zuldssigkeit von Nebenanlagen, Stellplitzen, Garagen:

Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO sind
auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig. Bei Bedarf ist den Versorgungs-
tragern entsprechendes Gelande zur Verfigung zu stellen.

Garagen und Stellpldtze sind ausschlieRlich innerhalb der Uberbaubaren Flachen
zuléssig. Garagen miissen einen Mindestabstand von 5,00 m zur anbaufihigen Ver-
kehrsflache einhalten.

§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB: Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Be-
pflanzungen: '

Die Bepflanzung mit Bdumen und Strauchern auf privaten Fldchen hat ausschlieBlich

mit einheimischen und standortgerechten Arten, z. B. geméaR folgender Artenliste, zu

erfolgen. Das Anpflanzen von Nadelgehélzen und Hybridpappeln ist unzuléssig.

Baume: Apfel, Birne, Hauszwetsche, SuRkirsche, Walnu, Hainbuche, Spitz-
ahorn, Feldahorn, Vogelbeere, Weibirke, Winterlinde, Stieleiche.

Straucher: Hartriegel, Hasel, Heckenkirsche, Hundsrose, Pfaffenhiitchen, Roter
Hartriegel, Salweide, Wolliger Schneeball.

MaRnahmen F/H: Mehrreihige und flachige Pflanzung aus standorttypischen Laub-

b&umen und —strduchern zur Durchgriinung des Baugebietes.

Laubb&ume:  Feldahom, Hainbuche, Stieleiche, Vogelbeere, WeiRbirke, Winterlinde.

Laubstrducher: siehe Punkt 4.1

Eingédnge und Zufahrten zu den StralRenrdumen sind gestattet.

Garagenaufenwénde und zusammenhdngende Gebé&udefassaden ohne Tir- und

Fensteréffnungen sind mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen, wie z. B. Efeu, Wil-

der Wein etc. Pro 3 m Wandlange ist ein Stlick Pflanze vorzusehen. Soweit erforderlich

sind geeignete Kietterhilfen anzubringen.

Je 200 m? Uberbaubarer Grundstlicksfiéche ist ein Baum zu pflanzen, jedoch mindes-

tens 3 B&ume pro Grundstick.

Garagendacher sind extensiv zu begriinen.

Stand: Satzung gem. § 10 BauGh
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§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB: Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen:

Vorhandener Bewuchs mit Stammdurchmessern gréBer als 15 cm ist zu schonen,
soweit dies bei der Durchfuhrung der Festsetzung des Planes zuléssigen baulichen An-
lagen méglich ist.

§ 9 (1) Nr. 26 BauGB: Fldchen fiir Abgrabungen und Aufschiittungen zur Herstel-
lung des StraBenkdrpers:

Im Zuge des StraBenbaus sind Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
StraBenquerprofils erforderlich. Die Veradnderung der Grundstlickshéhe im Zuge des
StralBenbaus (Bdschungen) ist von den Grundstlickseigentiimern zu dulden. Die betrof-
fenen Flachen sind im Rahmen der privaten Grundsticksflachen, mit Ausnahme der
Uberbauten Flachen, der Stellplatze und notwendigen Zuwegung, gértnerisch anzule-
gen und dauerhaft vor Erosion zu schitzen. Stitzmauern an der straflenseitigen
Grundstlicksgrenze sind bis zu einer Héhe von 0,5 m Uber der Oberkante der anbaufa-
higen Verkehrsflache zuldssig.

§ 9 (1) 20 BauGB: MaBnahmen zur Rickhaltung, Versickerung und Verwendung
des Niederschlagwassers

Anfallendes Niederschlagswasser ist, soweit dies aus wasserrechtlicher Sicht unbe-
denklich ist, nicht der 6értlichen, éffentlichen Kanalisation zuzufiihren, sondern ander-
weitig zu behandeln, wie z. B.:

- Sammeln in Zisternen und Wiederverwertung (z. B. hausliche Brauchwassernut-
zung, Gartenbewésserung etc.).

- Dezentrales Sammeln und Ableiten in dezentrale / zentrale Versickerungsflachen
innerhalb der Privatgrundstiicke. Dabei sind Anlagen zur Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaR ATV - Arbeitsblait A 138 an-
zulegen.

- Reduzieren vollstandig versiegelter Oberflachenbefestigungen.

Niederschlagswasser, das die Anforderungen aus wasserrechtlicher Sicht fur die fest-

gesetzten MaRnahmen nach Ziffer 7.1 nicht erflillt, ist in die Kanalisation einzuleiten

oder einer Vorbehandlung zuzuftihren.

Satzung gem. § 10 BauGh
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO

§ 81 (1) Nr. 1 HBO: AuRere Gestaltung baulicher Anlagen:

Die Décher sind als Sattel-, Walm oder Pultdéacher (als Sonderform des Satteldaches),
far Garagen auch Flachdédcher, auszubilden. Die Dachneigung ist ausschlieRlich in ei-
nem Bereich zwischen 20° - 45° a. T. zulassig (Ausnahme: Flachdach bei Garagen).
Solaranlagen sind zulassig.

Befestigte Flachen sind auf das erforderliche Mindestma zu beschrénken und vor-
zugsweise mit wasserdurchlassiger Oberflaiche (Rasengitter, Breitfugenpflaster oder
anderen versickerungsféhigen Materialien) auszubilden. Falls aufgrund der beabsich-
tigten Nutzung Flachen versiegelt werden missen, sind diese in Gartenfldchen oder
Versickerungsflachen nach ATV - A 138 zu entwéssern.

Werbeanlagen auf den Dachflachen und Leuchtreklamen sind unzuléssig.

§ 81 (1) Nr. 3 HBO: Einfriedungen (Mauern, Ziune, Hecken etc.):

Mauern als Abgrenzungen der Grundstticke sind unzuléssig.
Bepflanzungen innerhalb der Sichtwinkel an StraReneinmiindungen und in engen
Kurven dirfen eine Héhe von 80 cm nicht liberschreiten.

§ 81 (1) Nr. 4 HBO: Gestaltung von Stellpldtzen und Garagen

Stellplatze sind mit wasserdurchléssiger, teilbegrinter Oberflache (Rasengitter, Breit-
fugenpflaster oder anderen versickerungsaktiven Materialien) auszubilden. Bitumindse
Decken oder Betonbelédge sind unzuléssig.

Hinweise

Denkmalschutz (§ 20 HDSchG):

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande, z.B. Scherben,
Steingeréate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG un-
verzlglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege,

Satzung gem. § 10 BauGi
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oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen.

2.  Schutz von Versorgungsleitungen:

Vor Ausfihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der StraRen
haben sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver- und
Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren um Beschédi-
gungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden. Die erforderlichen Sicherheits-
absténde zu bestehenden Leitungen sind bei Baumpflanzungen zu beachten.

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitun-
gen bei Neupflanzung von B&umen sind SchutzmaRnahmen nach geltender techni-
scher Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch
Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Biume sind die erforderlichen
SchutzmaRnahmen durch die Versorgungstréger zu errichten.

3. Bodenschutz und Altlasten

Bei Eingriffen in den Boden ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Werden
organoleptische Auffélligkeiten des Untergrundes (Boden, Bodeniuft, Grundwasser)
festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen hinwei-
sen, ist hieriber das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt,
Dez. 41.5 umgehend zu informieren.

Stand: Satzung gem. § 10 BauGh
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