Textliche Festsetzungen

Verfahren

Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

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

MIN Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen
(§ 6 BauNVO i.V.m. § 1(4) bis (9) BauNVO)

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

0.6 Grundflachenzahl
' (§ 16(2) Nr. 1i.V.m § 19 BauNVO)

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

Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal}
(§ 16(2) Nr. 3i.V.m § 20(1) BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

GHmax Maximale Gebaudehéhe
=13,50m (§ 16(2) Nr. 4 und § 16(3) BauNVO)

Bauweise, lberbaubare Grundstiicksfldche,
Stellung der baulichen Anlage
(§ 9(1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 ff. BauNVO)

Tl T Baugrenze
(§ 23(1) und (3) BauNVO)
alalellt Baulinie

(§ 23(1) und (2) BauNVO)

-------- Uberbaubare Grundstiicksflache

it (§ 23(1) BauNVO)

-+ Stellung der baulichen Anlage / Firstrichtung

Flachen fiir den Gemeinbedarf
(§ 9(1) Nr. 5 BauGB)

------

n Kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen

Verkehrsflachen
(§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung

Zweckbestimmung:
Offentliche Parkflache

Griinflachen
(§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

.....
.....

Private Grunflache

Gartenland

Regelun en fiir die Stadterhaltung
un

far

en Denkmalschutz

(§ 9(6) BauGB i. V. m. § 2 DenkmalSchG)

]

Bereich von Gesamtanlagen
(Ensembles)

Kulturdenkmal

Sonstige Planzeichen

="
I GriLr |

WaSchutzG
Zone lll

r"
LIJ

Flachen, die mit Gehrecht zugunsten der
Bewohner der Parzellen 477, 478 und 479/1
und mit Leitungsrechten zugunsten der
Versorgungstrager zu belasten sind

(§ 9(1) Nr. 21 BauGB)

Trinkwasserschutzgebiet
(§ 9(6) BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

(§ 9(7) BauGB)

Abgrenzun% unterschiedlicher Firstrichtungen
und / oder Zahl der Vollgeschosse

2.1

2141

21.2

2.2

5.1

5.2

5.3

8.1

8.1.1

8.1.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

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

Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen MI/N
(§ 6 BauNVvO)

Allgemein zuléssig sind gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebéude,
— Geschéfts- und Blrogeb&ude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

— sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen flr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zulédssig sind gemanr § 1 Abs. 5 BauNVO:

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen,

- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

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

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Maximal zuldssige Gebdudehdhen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes - auer in der Uberbaubaren Grundsticksfla-
che, in der die Gebdudehdhe durch Planeinschrieb festgesetzt ist - gelten die nachfol-
genden Héhenbeschrédnkungen flr die Geb&udehbhen:

Bei Zulassigkeit von:

— einem Vollgeschoss max. zul. Gebdudehdhe GHpax = 9,00 m
GHmax = 12,00 m

GroRere Gebdudehohen sind als Ausnahme zuldssig, wenn sich dies aus der histori-
schen Bebauung ableiten |&sst.

Als zuldssige Geb&dudehohe gilt das MaR vom Hoéhenbezugspunkt bis zum hdchsten
Punkt der Dachhaut.

- zwei Vollgeschossen  max. zul. Gebdudehdhe

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

Héhenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist jeweils die
Oberkante des ErschlieBungsweges bzw. der ErschlieRungsstrale in der Mitte der
Hauswand des geplanten Geb&dudes.

Der gebdudebezogene Hohenbezugspunkt ist senkrecht zum ErschlieRungsweg bzw. zu
der ErschlieRungsstrale, an der der baulichen Anlage zugewandten Grenze der &ffentli-
chen Verkehrsflache, zu ermitteln.

Dieser Hohenbezugspunkt ist Geldndeoberfldche im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Ermittlung der zuldssigen Grund- und Geschossfldche (§§ 19 ff. BauNVO)
Stellpldtze und Garagen in Vollgeschossen (§ 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossfldche bleiben die Flachen von Stellpldtzen und Gara-
gen in Vollgeschossen unberiicksichtigt.

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

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflaichen
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch Wintergérten, Balkone, Log-
gien, Terrassen, Veranden, Sichtschutzanlagen und AuBentreppen oder regenerative
Energieversorgungssysteme kann ausnahmsweise bis zu 3,00 m zugelassen werden.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Ist innerhalb der tiberbaubaren Fliche die Stellung der baulichen Anlage festgesetzt, so
ist diese Festsetzung auch fiir die Firstrichtung des Daches maRgebend.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB)

Versickerung von Niederschlagswasser

Nicht als Betriebswasser weiterverwendetes Niederschlagswasser befestigter Flachen
der Baugrundstiicke ist in die angrenzenden Pflanzflichen zu leiten bzw. auf den
Grundstiicken zu versickern.

Ist eine Versickerung nicht méglich, ist die Einleitung in den Kanal zuléssig.

Oberflachenbefestigung

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

Als wasserdurchldssige Beldge gelten u.a. wasserdurchléssige Pflastersysteme, Poren-
pflaster, Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefesti-
gungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Sicherung, Schutz und Auffiillung von Oberboden

Der Oberboden ist bei allen BaumaBnahmen und bei Verdnderungen der Geldndegestalt
gemaR DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu lagern. Erist innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nach Beendigung der Geldndemodellierungen
und BaumaRnahmen einer Folgenutzung zuzufiihren. Fir Auffillungen ist ausschlieRlich
unbelasteter Erdaushub zu verwenden. Ein entsprechender Nachweis ist zu erbringen.
Der bei den privaten und 6ffentlichen BaumaBnahmen anfallende Erdaushub ist - so weit
moglich - auf den einzelnen Baugrundstiicken bzw. im Plangebiet wiederzuverwenden.

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

Grundstiicksbepflanzung

Alle Flachen der Baugrundstiicke, die nicht fir Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Zuwege
und Nebenanlagen in Anspruch genommen werden, sind gértnerisch anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

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

Geltungsbereich

Die Vorschriften dieser Satzung gelten fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes.

Festsetzungen zur Gestaltung (§ 81 Abs. 1 HBO)

Dacher

Dachformen und -neigungen

Bei BaumaRnahmen an bestehenden D&chern ist die fiir den jeweiligen Gebé&udetyp
charakteristische Dachform zu erhalten und ggf. wiederherzustellen.

Bei Neubauten muss sich das Dach in die bestehende Dachlandschaft einfiigen. Zulés-
sig sind nur gleichschenklige Sattelddcher. Bei Nebengeb&uden sind auch Pultdacher
zuldssig.

Als Dachneigungen sind mindestens 40° und héchstens 55° zuldssig. Eine geringere
Dachneigung ist als Ausnahme zuléssig, sofern sie sich von der historischen Bebauung
herleiten lasst. Die Dachneigungen der Hauptbaukdrper miissen symmetrisch sein.

In Bereichen, die vom 6ffentlichen StraBenraum nicht einsehbar sind, sind auch flachere
Dachneigungen zul&ssig.

Dachaufbauten und —einschnitte

Dachaufbauten sind als Einzelgauben in Form von Giebel- oder Schleppgauben zulés-
sig.

Die Summe der Lédnge der Dachaufbauten und -einschnitte darf max. 50 % der Lange
des Daches (Firstldnge) betragen.

Zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und dem Ortgang muss ein Abstand
von mindestens 1,00 m eingehalten werden. Der héchste Punkt einer Gaube muss min-
destens 0,50 m (vertikal gemessen) unter der Firstlinie liegen.

Die maximale Breite einer einzelnen Dachgaube ist bei den straRenseitigen Hauptge-
bauden, sofern sie vom 6ffentlichen StraBenraum aus einsehbar sind, auf 1,20 m be-
grenzt. Als Ausnahme sind auch Gaubenbreiten bis 1,80 m zulédssig, wenn die Fenster-
6ffnung als Fluchtweg nach § 34 HBO benétigt wird.

Der Abstand zwischen den Dachgauben muss hierbei mindestens das MaR der Gauben-
breite betragen. Die Traufe darf durch die Dachaufbauten nicht unterbrochen werden.

Die Breite eines Zwerchgiebels darf maximal 9,00 m betragen.

Dacheinschnitte sind in Dachflaichen, die vom 6ffentlichen StraBenraum aus einsehbar
sind, nicht zul&ssig.
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8.1

8.2
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8.2
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8.24

8.3

8.4

9.1

9.2

10.

11.

12.

Dacheindeckungen

Fiir die Dacheindeckung sind Tonziegel oder Dachsteine in naturroten oder rotbraunen
Farbtonen zuldssig.

Die Errichtung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung ist bei allen D&chern zuléssig,
wenn sie vom StraRenraum nicht sichtbar sind und sich in die Dachflache einfligen.

Dachiiberstande

Dachiiberstédnde diirfen am Ortgang 0,25 m, an der Traufe 0,35 m nicht Uberschreiten.
GroéRere Dachiberstdnde sind als Ausnahme zuléssig, sofern sich dies aus der histori-
schen Bebauung ableiten lasst.

Fassaden

Fassadengliederung

Die bestehenden Proportionen der historischen Fassaden sind beizubehalten. Bei Um-
und Neubauten sollen die Fassaden den historischen Vorbildern in Struktur und MaRstab
angepasst werden.

Geb&udeauBenwénde sind als flachige Lochfassaden auszubilden, d. h. der Wandanteil
soll gréRer als der Anteil der Offnungen (Fenster und Tiiren) sein.

Hervortretende oder eingeschnittene einzelne Wandfldchen sowie hervortretende oder
eingeschnittene Einzelbauteile wie Erker, Veranden, Loggien, Balkone oder Ahnliches
sind in den straBenseitigen Fassaden nicht zuldssig.

Fassadengestaltung

Geb&udeauRenwadnde miissen entsprechend historischer Vorbilder glatt verputzt wer-
den. Strukturputze sind unzuldssig. Bei Geb&uden mit Sichtfachwerk ist der Putz der Ge-
fache fachwerksgerecht auszufiihren. Andere Materialien (wie z.B. Verschindelungen)
sind zuldssig, sofern sich dies aus der historischen Bebauung ableiten I&sst.

Fassadenbegriinungen sind zul&ssig.

Die Farbgebung der Geb&ude muss auf die umgebende Bebauung abgestimmt und dem
Ortsbild angepasst sein.

Bei der Farbgestaltung sind nur helle Farbténe zuldssig. Dunkle Farbténe sind nur flr
die Holzfachwerke, Fenstereinfassungen, Gesimse oder sonstige untergeordnete Fas-
sadenteile zuldssig. Grelle Fassadenanstriche sind unzuldssig.

Fenster

Zulassig sind nur stehende Fensterformate (Hohe groRer als Breite). Die Fenster im
Obergeschoss missen kleiner oder gleich groR wie die Erdgeschossfenster sein.

Ausnahmen

Ausnahmen zu den Festsetzungen 8.2.1 bis 8.2.3 kédnnen zugelassen werden, wenn die
Fassaden vom offentlichen StraRenraum nicht einsehbar sind oder sich mindestens
8,00 m hinter der StraBenbegrenzungslinie befinden.

Werbeanlagen, Warenautomaten und Schaukadsten

Das Anbringen von Warenautomaten und Schauké&sten an Einfriedungen und Aulen-
wanden, die vom StraBenraum aus einsehbar sind, ist nur in Ausnahmeféllen zul&ssig.

Werbeanlagen und AuRenwerbung sind nur im Erdgeschoss und im Briistungsfeld des
ersten Obergeschosses zuldssig. Eine Gestaltung dieser Anlagen mit blinkenden Lich-
tern oder grellen Farben ist unzuléssig.

Einfriedungen

Die vorhandenen historischen, den Hof zur StraBe hin abgrenzenden Hoftore sind zu er-
halten oder bei baulichen Verédnderungen weitestgehend wiederherzustellen.

Fur Einfriedungen, die das Anwesen zur Strae hin abgrenzen, gilt folgendes:

Neu zu errichtende Einfriedungen miissen durch ihre Form, Farbe und Textur ein integ-
rierter Bestandteil der Bebauung sein. Folgende Materialien sind zuldssig: Verputztes
Mauerwerk, verputzter oder durchgefarbter Beton, Sichtmauerwerk aus Naturstein, Holz-
z4une (Staketenziune, Bretterzdune). Unzuléssig sind Holzgeflechtzdune, Jagerzaune,
Metall- und Drahtgeflechtzdune sowie Kunststoffzdune.

Die H6he der Einfriedung zu StraRenflachen soll mindestens 1,80 m iiber deren Niveau
betragen.

Im Gartenbereich sind mit lebenden Hecken begriinte Drahtzdune ohne Sockel zul&dssig.

Hinweise und Empfehlungen
Denkmalschutz

Kulturdenkmaler / Gesamtanlagen (§ 2 i.V.m. § 16 DenkmalSchG)

Bei schutzwiirdigen Kulturdenkmalern nach § 2 Abs. 1 DenkmalSchG sowie innerhalb
der Gesamtanlagen nach § 2 Abs. 2 DenkmalSchG ist § 16 DenkmalSchG (Genehmi-
gungspflichtige MaBnahmen) zu beachten. Danach bediirfen Anderungen und MafRna-
men der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde.

Bodendenkmaéler (§ 20 DenkmalSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen, Arch#ologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

Verwendung von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser der Dachflachen in Regenwassernutzungsan-
lagen zu sammeln und als Betriebswasser (z.B. zur Gartenbewésserung)
weiterzuverwenden.

Bei Planung, Ausfiihrung, Betrieb und Wartung der Regenwassernutzungsanlage sind
die allgemein anerkannten Regeln der Technik fir die Regenwassernutzungsanlagen zu
Grunde zu legen (Normreihe DIN 1989).

Nisthilfen
Es wird empfohlen, bei Neubauten an Geb&uden Nisthilfen fir Flederméuse und Mauer-

segler vorzusehen.

Leitungs- und BaumschutzmaBnahmen

Bei AnpflanzmaBnahmen missen tiefwurzelnde Baume It. DIN 18920 und den techni-
schen Richtlinien GW 125 einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungsleitungen
aufweisen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzelein-
wirkungen zu sichern, oder die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben.
PflanzmaRnahmen im Nahbereich der Leitungen sind vorher mit dem Leitungsbetreiber
abzustimmen.

Beschliisse zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan gemaR § 2 Abs. 1 BauGB, der friihzeitigen Biirgerbe-
teiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, der Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange gem&R § 4 Abs. 1 BauGB und der 6ffentlichen Ausle-
gung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durch die Gemeindevertretung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses geméR § 2 Abs. 1
BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Biirger geméR § 3 Abs. 1
BauGB im RoRdoérfer Anzeiger

Fruhzeitige Beteiligung der Biirger gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form
einer 6ffentlichen Auslegung

Fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange geméaR § 4
Abs. 1 BauGB eingeleitet

Beschluss des Entwurfes des Bebauungsplanes zur 6ffentlichen Aus-
legung durch die Gemeindevertretung

Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung gemédR § 3 Abs. 2
BauGB im RoRddrfer Anzeiger

Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Be-
grindung gemé&n § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange
zum Entwurf gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Priifung und Entscheidung uber die fristgem&R eingegangenen Anre-
gungen und Beschluss des 2. Entwurfes des Bebauungsplanes zur er-
neuten &ffentlichen Auslegung durch die Gemeindevertretung

Bekanntmachung der emeuten 6ffentlichen Auslegung geméR § 3
Abs. 2 BauGB im RoRddrfer Anzeiger

Erneute 6ffentliche Auslegung des 2. Entwurfes des Bebauungsplanes
mit Begriindung gemaR § 4a Abs. 3i.V.m. 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
zum 2. Entwurf gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Prifung und Entscheidung tber die fristgem&R eingegangenen Anre-
gungen und Beschluss des 3. Entwurfes des Bebauungsplanes zur er-
neuten 6ffentlichen Auslegung durch die Gemeindevertretung

Bekanntmachung der emeuten offentlichen Auslegung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB im RoRdorfer Anzeiger

Erneute 6ffentliche Auslegung des 3. Entwurfes des Bebauungsplanes

mit Begriindung gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange
zum 3. Entwurf gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Prifung und Entscheidung Uber die fristgeméaf eingegangenen Anre-
gungen und Beschluss des Bebauungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan und der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen geman
§ 10 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 81 HBO und § 5 HGO als Satzung durch
die Gemeindevertretung

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden
Verfahrensschritte mit den Beschliissen der Gemeindevertretung uber-
einstimmt.

RoRdorf, 08 . in 2006

Fir den Gemeindevorstand:

AR

\
Christel SpréRler, Burgermeisterin

Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
und der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen durch amtliche Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
und § 5 HGO im RoRdérfer Anzeiger

Rokdorf, 0 & Juri 2006

Fur den Gemeindevorstand:

Christel SpréRler, Burgermeisterin
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Ubereinstimmungsvermerk

Vo)

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen, die Bezeichnungen der Flurstiicke und der
Gebaudebestand mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters Gbereinstimmen.

Amt fur Bodenmanagement Heppenheim
Anlaufstelle Darmstadt

Im Auftrag: Darmstadt,

Gemeinde Rofldorf

Bebauungsplan

mit integriertem Landschaftsplan

"Ortsmitte RofRdorf - Kirchgasse -
Schulgasse - Lowengasse”
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