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Textteil zum Bebauungsplan ,Hiihnerbusch®, 6. Anderung

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines raumlichen und recht-
lichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen
festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Huhnerbusch®, 6. Anderung. Die
zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden Textteil
ergénzt. Der Festsetzungsgehalt der rechtskraftigen Ursprungs-Planfassung wird innerhalb

des raumlichen Geltungsbereiches der gegenstandlichen 6. Anderung des Bebauungsplans

»Huhnerbusch” durch die darin enthaltenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen in allen
Teilen vollinhaltlich ersetzt.

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
1. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Das MaR der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16
BauNVO wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fir
die zulassigen Obergrenzen der Grundflachenzahl GRZ sowie der maximalen Héhe
baulicher Anlagen.

1.2 Abweichende Bestimmung zur Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl

durch bestimmte Anlagen (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):
Die zulassige GRZ darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
den jeweiligen Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich un-
terbaut wird, bis zu GRZ = 0,9 Uberschritten werden.

1.3 Die maximale Héhe baulicher Anlagen wird bestimmt als das Maf: an der Oberkante
der Tragkonstruktion des obersten Geschosses und ist angegeben als Absolutwert in
Meter Gber Normalnull (mGNN).

1.4 Ausnahmen vom festgesetzten MaB der zulassigen Hohe baulicher Anlagen:

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch Anlagen oder Bauteile der techni-
schen Geb&udeausriistung und Oberlichter um bis zu 3,00 m Uberschritten werden,
sofern diese einen Abstand zur Geb&udeauf3enkante in dem MaRe einhalten, wie sie
selbst hoch sind. Bei geneigten Dachern darf die Héhe baulicher Anlagen um bis zu
1,60 m (= Firsthéhe, gemessen am hochsten Punkt der Dach-Tragkonstruktion)
Uberschritten werden. Bei Flachdachern ist eine Attika mit einer maximalen Aufbau-
hoéhe von 30 cm sowie Gelander und Mauerscheiben mit einer maximalen Aufbauhé-
he von 90 cm Uber das festgesetzte MaR zur H6he baulicher Anlagen zulassig.
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. Gelander/Mauer: H + 90 cm FH=H+ 150 m

Abbildungen: H @ Attika: H + 30 cm \

Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen (H)

2 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

2.1 Bauweise (§ 22 BauNVO):
Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, die wie folgt ndher bestimmt wird:
Gebaudeléngen Uber 50 Meter sind zulassig, eine einseitige Grenzbebauung an der
Ostlichen Nachbargrenze ist zulassig. '

2.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO):
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

2.3 Ausnahme von der Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO):

' Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen in
geringflgigem Ausmaf bis zu einer Tiefe von 1,5 m durch untergeordnete Bauteile
(z. B. Treppen, Rampen, Uberdachungen, technische Bauteile usw.) zulassig, wenn
diese im Einzelnen nicht breiter als 10 m sind.

3. Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

3.1 Oberirdische Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind ausschlieRlich
innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Gemeinschaftsgaragen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird (Tiefgaragen) sowie deren Zufahrten, sind zudem auch auRerhalb der {iberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig.

3.2 Stellplatze sind innerhalb sowie auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen im
Bereich zwischen der straRenseitigen Baugrenze und der éffentlichen Verkehrsflache
zuldssig.

4, Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

4.1 Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO:
Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind
i. S.d. § 23 Abs. 5 BauNVO auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. '
4.2 Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO:
Die der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen sind ohne Einschrankung
zuléssig.
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5. Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB):

5.1 Innerhalb der Fléchen fir den Gemeinbedarf sind Gebaude und Einrichtungen fiir die
Verwaltung zulassig.

6. Fiihrung von Versorgungsanlagen und ~leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB):

6.1 Strom-, Telekommunikations- und sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus-
schlieBlich unterirdisch zu fuhren.

B  Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in
den Bebauungsplan (§ 9 Abs. 4 BauGB)

1. Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung und Hohe von Einfriedungen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

1.1 Mauern als Abgrenzung der Grundstiicke sind nur bis zu einer Bauhthe von max.
0,3 m Uber der Hohe des anstehenden Gelandes zulassig. Notwendige Stlitzmauern
zur Abfangung von Gelandeverspriingen sind davon ausgenommen und im Rahmen
der Regelungen der HBO (Anl. 2, Ziffer 7) zulassig. ‘

1.2 Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind ausschlieRlich aus einheimischen, standort-
gerechten Geholzarten, z. B aus nachstehender Artenliste (Hinweis Teil C) in einer
Mindestbreite von 1,0 Meter und bis zu einer Hohe von maximal 2,00 Meter zuléssig;
der Pflanzabstand zwischen den Einzelpflanzen darf 0,75 m nicht Uberschreiten. Die
Abstéande zu Nachbargrundstiicken in Abhangigkeit von der Pflanzenhéhe sind ge-
maR dem Nachbarrechtsgesetz zu beachten. Die Verwendung von Thuja- oder Cha-
maecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist unzuléssig.

2. Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeu-
ge und Abstellpldtzen fiir Fahrrader (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO')

2.1 Sofern eine Gefahrdung fur das Grundwasser durch schéadliche Eintrdge ausge- |
schlossen ist, sind befestigte Stellplatze / Abstellplatze mit wasserdurchlassiger oder
teilbegrinter Oberflaiche (Rasengitter, Breitfugenpflaster oder anderen versicke-
rungsaktiven Materialien) auszubilden. Bitumintse Decken oder Betonbelége sind
unzuldssig.

2.2 Barrierefreie Stellplatze: fur den Ausbau barrierefreier Stellpldtze kénnen wahlweise
auch wasserundurchlassige Oberflachenbeldge verwendet werden, sofern dies fur
eine zweckgebundene Nutzung geeigneter ist.
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3. Ortliche Bauvorschriften iiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie

iiber die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 56 HBO)

3.1 Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindest-
mal zu beschranken. Sofern eine Geféhrdung fir des Grundwassers durch schéadli-
che Eintrage ausgeschlosse'n ist, sind Oberflichenbeldge wasserdurchidssig auszu-
bilden (z.B. Breitfugenpflaster, Rasengittersteine etc.).

3.2 Nicht Uberbaute Grundsticksflachen sind als Griin- bzw. Gartenflaichen anzulegen
und zu nutzen, soweit sie nicht durch zuldssige Zugénge und Zufahrten oder durch
zuldssige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden.

4. Verwenden von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz -
HWG)

4.1 Anfallendes, nicht behandlungsbedirftiges Niederschlagswasser ist im Sinne des
§ 37 Abs. 4 HWG innerhalb der privaten Grundstiicke zu verwerten, wenn wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

4.2 Sollte ein Zisternensystem zum Einsatz kommen, ist dieses auftriebssicher herzustel-
len.

4.3 Die Materialwahl fir die Dachflachen ist so zu wahlen, dass das Regenwasser nicht
nachteilig beeinflusst wird und vor Ort versickert werden kann.

C Hinweise

1. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmal-
pflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen.

2. Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Stra-
en haben sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver-
und Entsorgungsieitungen bei den Versorgungsuniernehmen zu informieren um Be-
schadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden.
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Die erforderlichen Sicherheitsabstdnde zu bestehenden Leitungen sind bei Baum-
pflanzungen zu beachten.

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungslei-
tungen sind bei Neupflanzung von Baumen geeignete SchutzmaRnahmen nach gel-
tender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen
durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderli-
chen Schutzmalnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

3. Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Ldschwasserversorgung von
1.600 Litern pro Minute bei mindestens 2 bar FlieRdruck erforderlich. Die Léschwas-
sermenge muss flr eine Ldschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem 6ffentlichen
Wasserversorgungsnetz zur Verfligung stehen. Beim Einbau von Hydranten nach
DIN 3221 zur Léschwasserentnahme ist das DVGW-Regelwerk W 331 zu beachten.
Die Hydranten sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeich-
nen. Kann die jeweils angegebene Léschwassermenge vom o&ffentlichen Wasserver-
sorgungsnetz nicht erbracht werden und/oder stehen keine unerschépflichen Was-
serquellen (z. B aus offenen Gewéssern) zur Verfligung, so ist der Wasservorrat
durch eine andere geeignete MaRnahme (L&schwasserteiche, Léschwasserbrunnen
oder Ldéschwasserbehalter) sicherzustellen.

" Die StraRen sind fur eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzule-

gen, dass der Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten
mdglich ist.
Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Er-
reichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind stralenseitig Hausnummern
gut sichtbar und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehluvng gegeben, dass die
Hausnummern beleuchtet sein sollten.

4, Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffélligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das
Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5), zu in-
formieren.

Die Flache ,Arheilger Weg 1 (ehemalige Tankstelle) fuhrt in der Altflichendatei den
Status ,Sanierung (Dekontamination) abgeschlossen* mit dem Hinweis, dass bei
Nutzungsénderungen bzw. Bodeneingriffen weiterer Handlungsbedarf besteht.
Kenntnisse Uber verbliebene Schadstoffe im Boden fehlen fur diese Flache (FI. 14,
Nr. 232/11). Da nicht auszuschlieRen ist, dass sich ein denkbarer Mineralélschaden
dem Grundwasser mitteilt, ist die obere Bodenschutzbehtrde (Regierungspréasidium
Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5; Boden-
schutz) gehalten, diesem Gefahrenverdacht nachzugehen (§ 9 Abs. 1 Bundes-
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Bodenschutzgesetz); hierzu ist die Durchfihrung von -Wand- und Sohlbeprobungen
unmittelbar nach dem Ruckbau des Bestandsgebdudes im Plangebiet erforderlich.
Diese Malinahme ist von der Bauherrschaft zu dulden (§ 5 Abs. 1 Satz 1 Hessisches
Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG).

Ergeben sich im Zuge der Baumalinahme Hinweise auf schadstoffbedingte schadli-
che Bodenveranderungen, so sind MalRnahmen, die die Feststellung des Sachver-
halts oder die Sanierung behindern kénnen, bis zur Freigabe durch die Bodenschutz-
behorde generell zu unterlassen. Die Bodenschutzbehérde hat tiber die Freigabe un-
verziglich zu entscheiden (§ 4 Abs. 2 HAItBodSchG). Wird die Freigabe nicht erteilt
kann dies mitunter zu groen zeitlichen Verzdgerungen fiihren, die jedoch hinzu-
nehmen sind. Verzégerungen kénnen vermieden werden, wenn die Bodenschutzbe-
hoérde frihzeitig in die Planverwirklichung eingebunden wird. Um zeitliche Verzége-
rungen sicher zu vermeiden, ist es der Bauherrschaft freigestellt, die erforderliche
orientierende Untersuchung selbst zu veranlassen und das Ergebnis der fachgut-
achterlichen Untersuchung dem Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da. 41.5; Bodenschutz, vorzulegen.

Pflanzenlisten

Pflanzenliste | Baum- und Strauchgehélze fiir Heckenpflanzungen

Botanischer Name Deutscher Name Wuchs
Grole(1)

Acer campestre Feld-Ahorn B2
Acer platanoides Spitz-Ahorn B1
Amelanchier ovalis Felsenbirne NS
Betula pendula__ Hange-Birke B1
Carpinus betulus Hainbuche B2
Colutea arborescens Blasenstrauch NS
Cornus mas Kornelkirsche GS
Cornus sanguinea Roter Hartriegel GS
Corylus avellana Hasel GS
Crataegus monogyna Weilldorn GS
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen GS
Fagus sylvatica Rot-Buche B 1
Fraxinus excelsior Esche B 1
Juglans regia Walnud B2
Ligustrum vulgare Liguster GS
Lonicera xylosteum Heckenkirsche N S
Malus domestica Haus-Apfel B3
Malus silvestris Holz-Apfel B3
Prunus avium Vogel-Kirsche B2
Prunus mahaleb Felsen-Kirsche GS
Prunus padus Trauben-Kirsche GS
Prunus spinosa Schlehe NS
‘Pyrus communis Hausbirne B2
Quercus petraea Trauben-Eiche B 1
Quercus robur Stiel-Eiche B 1
Ribes alpinum Johannisbheere KS
Ribes nigrum Johannisbeere KS
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Ribes uva-crispa Stachelbeere KS
Rosa arvensis Acker-Rose KS
Rosa canina Hunds-Rose NS
Rosa corifolia Leder-Rose KS
Rosa gallica Essig-Rose KS
Rosa glauca Hecht-Rose NS
Rosa majalis Zimt-Rose NS
Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rose KS
Rosa rubiginosa Wein-Rose NS
Rubus caesius Kratzbeere KS
Rubus fruticosus Brombeere NS
Rubus idaeus Himbeere HS
Salix caprea Sal-Weide GS
Salix pentandra Lorbeer-Weide GS
Sambucus nigra Schwarzer Holunder GS
Sorbus aria Mehlbeere B3
Sorbus aucuparia Eberesche B3
Sorbus domestica Speierling B2
Sorbus torminalis Elsbeere B2
Tilia platyphyllos Sommer-Linde B1

Tilia cordata Winter-Linde B1

Ulmus caprinifolia Feld-Ulme B 1

Viburnum lantana Wolliger Schneeball GS
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball GS

Pflanzenliste Il Geeignete Biume fiir den Verkehrsanlagen

Botanischer Name Deutscher Name Wuchs
' Grofe (1)

Acer campestre Feldahorn B2
Acer platanoides Spitzahorn B2
Aesculus carnea Scharlach-Kastanie B2
Carpinus betulus Séaulenhainbuche B2
Corylus colurna Baumhasel B2
Crataegus laevigata Rotdorn B3
Pyrus calleryana ,Chan- | Stadtbirne B2
tycleer"

Sorbus aria Mehlbeere B3
Sorbus intermedia Elsbeere B3
Tilia cordata Winterlinde B2

Pflanzenliste lll Pflanzen fiir Fassadenbegriinungen

Botanischer Name Deutscher Name Wuchs

‘ ~ GroBe (1)
Hedera helix Efeu 3-20m
Lonicera caprifolium Echtes Geil3blatt 2-bm
Lonicera periclymenum | Wald-Geiblatt 1-3m
Vitis vinifera ssp. silvestr. | Wilde Weinrebe 3-10m
Parthenocissus tricusp. | Wilder Wein 3-10m

(1) Erklarung der Abklrzungen in der Spalte < WuchsgroRe >

B1 = Baum 1. Ordnung GS =
B2 = Baum 2. Ordnung NS =
B3 = Baum 3. Ordnung KS =

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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6. Hinweis zu Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen:

Das Plangebiet grenzt an eine larmbelastete klassifizierte StraRe an. Folgende Maf-
nahmen an den Gebduden sind - ggf. alternativ - im Rahmen des objektbezogenen
Schallschutznachweises gegen AuBenlarm mdglich

a.) Abschirmung durch geeignete Gebaudestellung:

Bauwerksabschirmung z. B. durch Bildung eines ,Attrium-Innenhofes* sowie An-

lage der zum dauerhaften Aufenthalt bestimmten Arbeitsrdume auf die der

Larmquelle ,Stralle* (Darmstadter Strale) abgewandten Gebaudeseite: zur Be-

tOftung erforderliche Fenster schutzbedUrftiger Aufenthaltsraume sollten unter -

Berlicksichtigung der Eigenabschirmung der Gebaude, auf die der Strake abge-

wandten Gebéaudeseite hin orientiert werden.

b.) Passive MalRnahmen:

* Einbau entsprechender Fensterqualitaten:
bei Blros entspricht die Fenster-Schallschutzklasse nach VDI 2719 /7/ dem
Wert des berechneten Larmpegelbereiches minus 2 (z. B. Larmpegelbereich
IV entspricht Fenster Schallschutzklasse 2).

* In der Regel erfillen bis zum Larmpegelbereich Ill AuRenbauteile, die den An-
forderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) gentigen, auch die Anfor-
derungen an die Schallddmmung; Fenster besitzen hierbei gemal VDI 2719
17/ mindestens die Schallschutzklasse 2.

* Im Bedarfsfall kénnen zur Bellftung schalldammende Liftungseinrichtungen
eingesetzt werden; auf dezentrale schallddmmende Luftungsgerate kann ver-
zichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausge-
stattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaus-
tausch gewahrleistet ist.

= Ergdnzende Maflinahmen:

Montage von auRRen im Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fenstern mon-
tierte feststehende Glasscheiben ("Prallscheiben"); alternativ bzw. ergénzend
zu den Prallscheiben kénnen Fenster auch mit schallabsorbierender Verklei-
dungen an Sturz und Laibung eingesetzt werden.

7. Bauverbotszone

Im Sinne § 9 BundesfernstraRengesetz (FStrG) und § 23 Hessisches Strallengesetz
(HStrG) sind innerhalb der im Planteil zeichnerisch festgesetzten Bauverbotszone
hochbauliche Anlagen sowie Abgrabungen und Aufschiittungen unzuléssig.

8. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt und des Kampfmittelréumdienstes‘
wurde im Zuge des Bauleitplanverfahrens keine gesonderte Auswertung vorgenom-
men, die Auskunft Ober einen begriindeten Verdacht und das mégliche Auffinden von
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Bombenblindgangern hatte liefern kénnen. Der Gemeinde Rossdorf als Plangeberin
liegen keine Kenntnisse Uber begrindete Verdachtsmomente oder Uber eine mogli-
che Munitionsbelastung vor.

Dies entbindet bei kiinftigen Bauvorhaben die Bauherrschaft jedoch nicht, sich vor
Beginn der Baumafnahmen Uber Verdachtsmomente zu informieren und Auskunft
Uiber eine mdégliche Munitionsbelastung einzuholen. Erforderlichenfalls ist vor Baube-
ginn das Baufeld durch eine systematische Flachenabsuche zu untersuchen. Soweit
im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstéandigen.”
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