3. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet West ||"
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Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Verfahren

Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

@I Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen
(§ 8 BauNVO i.V.m.
§ 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO)

- Sonstiges Sondergebiet
(§ 11 BauNVvO)

Sonder. Zweckbestimmung:
posten Einzelhandelsbetrieb fur Sonderposten

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

0,6 Grundfl&achenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m § 19 BauNVO)

@ Geschossflachenzahl
(§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)

Il Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m
(Zahl als Beispiel)

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche,
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

a Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

et Baugrenze
(§23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

Uberbaubare Grundsttcksflache
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Verkehrsfldichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Stralenverkehrsflachen

FuR- und Radweg

Landwirtschaftlicher
Wirtschaftsweg

Fléche fiir Versorgungsanlagen und fiir
Abfallentsorgung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Nr. 14 BauGB)

O Elektrizitat
(Transformatorenstation)
Depotcontainer

Hauptversorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

W, Abwasserleitung, unterirdisch
T, Telekom, unterirdisch

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen
und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

@ Saumstreifen

Anpflanzen von Bédumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern

Repréasentationszone

Grundstuckseingrinung

D
@ Repréasentationszone
@

Sonstige Planzeichen

*o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
von Baugebieten

r—==" Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
L=d (59 Abs 7 BauGB)

1.1

1.2

5.1

5.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N
(§ 8 BauNVvO)

Zuldssig sind gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO:

- Gewerbebetriebe aller Art auBer Einzelhandelsbetrieben,
- Lagerhauser und Lagerplatze,

- Ooffentliche Betriebe,

- Geschaéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise kénnen gem&R § 8 Abs. 3 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und Abs. 9
BauNVO zugelassen werden:

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

- Einzelhandelsverkaufsflachen, die zur Selbstvermarktung der in diesem Gebiet produ-
zierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben dienen,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind. Pro Baugrundstick ist eine Wohnung zuléssig, die
in direkter baulicher Verbindung mit dem Betriebsgebaude stehen muss.

Nicht zuldssig sind gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO:
- Einzelhandelsbetriebe,

- Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betéatigung bzw.
Schaustellung dienen,

- Tankstellen,
- Vergnlgungsstatten.

Sonstiges Sondergebiet SO
Einzelhandelsbetrieb fiir Sonderposten mit einer Verkaufsfliche von max. 3.000 m?

~ (§ 11 Abs. 2 BauNVvO)

Zuléssig sind Einzelhandelsbetriebe fiir Sonderposten mit einer Verkaufsflache von max.
3.000 m?. Das Sortiment wird beschrénkt auf Sonderposten in wechselnder Zusammen-
setzung. Das zuléssige Sortiment ist den Waren der nachstehenden Sortiments-Liste zu
entnehmen:

- Haushaltswaren, Geschenkartikel,

— Autozubehér, Werkzeuge, Baumarktartikel
- Reinigungsmittel, Kosmetik,

- Spielwaren, Sport-, Hobby- und Freizeitartikel,
- Pflanzen,

- Uhren, Schmuck,

- Lederwaren, Schuhe, Taschen, Korbwaren,
- Papier-.und Schreibwaren,

- Bettwaren, Decken, Kissen,

- Kleinmébel, Matratzen,

- Teppiche, Gardinen, Tapeten,

— Camping- und Gartenartikel,

- Textilien,

- Nahrungs- und Genussmittel, Lebensmittel.

Die Verkaufsflache fur Lebensmittel ist dabei auf 10 % der zulassigen Verkaufsflache be-
grenzt. Ausnahmsweise sind einkaufs- und saisonalbedingte Anderungen des Sortimen-
tes zulassig.

Sonstige Betriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO und sonstige Ein-
zelhandelsbetriebe sind nicht zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
Hbhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximal zuldssige Geb&udehshe betragt 18,00 m, bezogen auf die nattirliche Gelan-
deoberflache.

Die festgesetzte Hohe kann fir untergeordnete bauliche Anlagen (z.B. Technische Auf-
bauten) um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Auf den mit ,a" festgesetzten Baugrundstiicken sind Gebaude im Sinne der offenen Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig; die Gebaudeldnge kann 50 m Uberschreiten.

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

Stellplatze sind sowohl in den iberbaubaren als auch in den nicht tiberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

Garagen, auch in Form von Carports, sind nur in den tiberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

Siehe hierzu auch textliche Festsetzungen Nr. 6.3.

MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 14 BauGB)

Oberflachengestaltung

Soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, sind be-
festigte, nicht Uberdachte Flachen - insbesondere PKW-Stellplatze - in wasserdurchléssi-
ger Bauweise auszufilhren. Eine zuséatzliche Begriinung dieser Flachen wird empfohlen.

LKW-Stellplatze sowie sonstige Flachen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen
auftreten, die die Grundwasserqualitit beeintrachtigen kénnten, sind mit einem wasser-
undurchlassigen Belag zu versehen.

Niederschlagswasserversickerung / Regenwasserriickhaltung

Auf den privaten Baugrundstiicken anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser soll, soweit wasserwirtschaftliche Belange und gesundheitliche Belange
nicht entgegen stehen, auf den Baugrundstiicken versickert werden oder alternativ in ei-
ner Zisterne gesammelt und als Brauchwasser wiederverwendet werden.

Erforderliche Erlaubnisse sind bei der Unteren Wasserbehérde zu beantragen.

5.3

6.1

6.2

6.3

6.4

10.

1.

12.

13.

Saumstreifen ,,4“

Die mit der Ziffer ,4“ festgesetzten Flachen sind als Saumstreifen zu entwickeln und der
naturlichen Sukzession zu tiberlassen. Die Flache ist durch eine Mahd im 3-jéhrigem Ab-

stand zu pilegen.

Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Grundstiicksbegriinung '

Mindestens 20 % der Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen. Hierauf sind die
Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Repra-
sentationszone ,1“ und ,2“, Grundstticksrandeingriinung ,3“) und die Flache fur MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Saumzone
+4“) anzurechnen.

Représentationszone ,,1*

Die mit der Ziffer ,1“ festgesetzten Flachen, sind bis auf notwendige Zufahrten, Zuwege
und Eingénge, als Pflanzung aus standortgerechten, einheimischen Laubb&umen und
Laubstrauchern wie folgt anzulegen:

Auf 10 % der Pflanzflache sind im Abstand von 10 m Laubbdume und auf 90 % der
Pflanzflache sind im Abstand von 1,25 bis 1,50 m Laubstraucher zu pflanzen.

Repréisentationszone ,,2“ .
Die mit der Ziffer ,2“ festgesetzten Flachen sind wie folgt zu gestalten:

- Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichen luft- und wasserdurchlassi-
gem Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzustellen.

- Furje 5 Stellplatze ist ein standortgeeigneter Baum in einer unbefestigten Baumscheibe
von ca. 5,00 m’ zu pflanzen und dauernd zu unterhalten.

Die Stellplatz- und Ablésesatzung der Gemeinde RoRdorf ist anzuwenden.

Grundstiicksrandeingriinung ,,3“

Die mit der Ziffer ,3“ festgesetzten Flachen sind zu 100 % géartnerisch mit einer zusam-
menhangenden Geh6lz- und Baumpflanzung wie folgt anzulegen und zu unterhalten:

- Je 12 Ifdm Pflanzflache ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 1. Ordnung
entsprechend den Artenempfehlungen zu pflanzen.

- Je 2 m? Pflanzfléche ist ein heimischer, standortgerechter Strauch entsprechend den
Artenempfehlungen zu pflanzen. Die Pflanzung ist in Gruppen von 3 - 6 Stiick einer Art
vorzunehmen.

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

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden B&aume und Straucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

Béaume Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

-Straucher: 2 x verpflanzt, GréRe 60-100 cm.

Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr-nach Fertigstellung der Gebaude bzw. Er-
schlieBungsstraBen auszufilhren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Geholze
sind spéatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

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

Dachformen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Als Dachformen sind Sattel-, Walm- und Flachdécher zulassig.
Bei Sattel- und Walmdachern ist eine Dachneigung zwischen 20° und 45° einzuhalten.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Werbeanlagen sind nur fur die am Ort Leistung erbringenden Betriebe zulassig.

Werbeanlagen in beweglicher, veranderlicher, blinkender und reflektierender Form sind
unzuléssig.

Freistehende Werbeanlagen z.B. in Form von Pylonen oder groBflachigen Werbetafeln
(Eurotafeln) und Werbeanlagen auf den Dachflachen sind nicht zulassig.

Einfriedungen (§ 81 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Fur die seitlichen und rickwértigen Grundstickseinfriedungen sind gemeinsame Ma-
schendrahtzéune bis 2,00 m Héhe zu verwenden. Sie kénnen durch Heckenpflanzungen
verdeckt werden.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkméler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehér-
de unverzlglich anzuzeigen.

Altlasten

Altflichen (Altstandorte, Altablagerungen), schéadliche Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschéaden sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen BaumaRBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezernat IV/Da 41.5)
zu informieren.

Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie mussen folgende Vorkehrungen beachtet werden:

Durchfuhrung aller Rodungs- und Gehélzschnittmafnahmen in den Herbst- und Winter-
monaten (Anfang Oktober bis Ende Februar). Im gleichen Zeitraum erfolgt die Rd&umung
des gesamten Baufeldes und somit die Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz oder
Unterschlupf dienender Strukturen.

Keine Durchftihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit (Larmentwicklung und Kunstlicht-
einsatz), um Stérungen und Kollisionen mit jagenden Tieren zu vermeiden.

Vor Bauarbeiten an Fassaden muss eine Priifung hinsichtlich einer mdglichen Nutzung
durch Flederm&use durchgefiihrt werden (Spaltenquartiernutzung vom Friihling bis zum
Herbst). Bauarbeiten sind bei Fledermausvorkommen terminlich darauf abzustimmen.

Der Einbau von Quartiersteine fiir Fledermause in den oberen Hauswandbereichen wird
empfohlen.

14.

15.

15.1

156.2

- Viburnum opulus

Waldabstand

Unmittelbar an die geplante Bebauung schlieft ein Erholungswald an. Um einer Gefahr
durch umfallende B&ume oder herab fallende Baumteile zu begegnen, wird empfohlen,
innerhalb eines Abstandes von 25 m zum Waldrand (stidliche Grundstiicksgrenze zum
Flurstiick 120/1) im Fall einer Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen:

Die Bebauung sollte durch besondere statisch-konstruktive MaBnahmen auf der dem
Baumbestand zugewandten Seite gegen die Gefahrdung z.B. durch Windbruch gesichert
werden. Als statisch-konstruktive MaBnahmen kommen z.B. MaRnahmen in der Dach-
konstruktion oder bei der Konstruktion der AuBenwand in Frage.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass in unmittelbarer N&he des Waldes mit Wald-
brandgefahr zu rechnen ist.

Artenempfehlungen
Die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten wird empfohlen.

Empfehlungen fiir Grundstiicksbegriinung und Reprisentationszone

Baume

Acer campestre ,Elsrrijk*
Acer platanoides ,Columnare”
Carpinus betulus ,Fastigiata“ Saulenhainbuche
Crataegus monogyna ,Stricta“ Séaulen-WeilRdorn
Crataegus laevigata ,Paul's Scarlet" Rot-Dorn
Crataegus lavallei ,Carrierrei* Baum-Wei3dorn
Malus ,Charlotte”, ,Striped beauty"

Kegel-Feldahorn
Séaulen-Spitzahorn

oder “Wintergold” Zierapfel
Prunus cerasifera ,nigra“ Blutpflaume
Pyrus calleryana ,Chanticleer* Birne

Séauleneberesche
Schmalkronige Stadtulme

Sorbus aucuparia ,Fastigiata“
Ulmus hollandica ,Lobel“

Straucher und Heckenpflanzen

Cornus kousa Japanischer Hartriegel
Deutzia (Arten und Sorten) Deutzie

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Buxus sempervirens

(Arten und Sorten) Buchs

Ligustrum (Arten und Sorten) Liguster

Philadelphus (Arten und Sorten)  Falscher Jasmin

Rosa (Arten und Sorten) Rosen

Buddleia davidii (Sorten) Schmetterlingsstrauch

Spiraea (Arten und Sorten) Spierstrauch

Empfehlungen fiir die Grundstiicksrandeingriinung

Bdume

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus silvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aucuparia Eberesche
Straucher

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier laevis Felsenbirne
Berberis vulgaris Sauerdorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weidorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec. Wildrosen

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Beschlisse zur Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet West 11 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB, zur Durchfilhrung im be-
schleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB und zur Durchfiihrung der
Offentlichikeits- und Behtrdenbeteligung durch die Gemeindevertretung am 04.11.2017
Bekanntmachung der Durchfiihrung der Bebauungsplan&nderung im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB, der Unterrichtung der Of-
fentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der 6ffentlichen Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB am 17.11.2011

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und &f-
fentliche Auslegung des Entwurfes der Bebauungsplananderung mit Be-  vom 25.11.2011
griindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bis 30.12.2011

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange zum
Entwurf geméaR § 4 Abs. 2 BauGB am 11.11.2011

Prufung und Entscheidung tber die fristgemaR eingegangenen Stellung-
nahmen und Beschluss der Bebauungsplananderung gemaR § 10 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 5 HGO als Satzung durch die Gemeindevertretung am 16.03.2012

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden
Verfahrensschritte mit den Beschlissen der Gemeindevertretung tiberein-
stimmt.

RoRdorf, 26, Mirz 2012
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Christel SproRler, Burgermeisterin

Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West

II* durch amtliche Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 29 Mirz 20

RoBdorf, 20 Mirz 2012
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Christel SproBler, Burgermeisterin
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt ge&ndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zu-
letzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt
geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |, S. 1509)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46)

Gesetz ({iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 06.12.2011 (BGBI. |, S. 2557)

Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.12.2011 (BGBI. |, S. 3044)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 584)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. |, S. 3830),
zuletzt geéndert durch Art. 8 des Gesetzes vom 08.11.2011 (BGBI. |, S. 2178)

Gesetz liber die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI.
I, S. 94), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 06.10.2011 (BGBI. |, S. 1986)
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