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5.4

tliche F gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNvVO

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

Gewerbegebiet (Gar )

Zulassig sind bauliche Anlagen fur eine gewerbliche Nutzung (Gartencenter) einschlieB-
lich der dafir erforderlichen Einrichtungen und Anlagen entsprechend den Erfordernissen
des Betriebes.

Es ist folgendes Hauptsortiment zul&ssig:

— Baumschul-, Container-, Beet- und Wasserpflanzen, Stauden, Gehélze, Zimmerpflan-
zen, bepflanzte Schalen,

|

Pflanzenschutzmittel sowie Sct
bekampfungsmittel,

p nittel (ohne Hat 4dlings-

Samen, Zwiebeln, Knollen und &hnliches Saatgut,

Getrocknete Blumen u.a. Pflanzen und Pflanzenteile fur Binde- und Zierzwecke,
- Dingenmittel, Torf, Erde, Rindenprodukte, Hydro-Zubehér, Seramis, Marmorkies,

Balkon-, Terrassen- und Gartenbedarf (keine Gartenmébel und Auflagen),

Korbwaren, Blumentdpfe, PflanzgefaRe,
- Gartengerdte.

Auf einer maxi 1 Verkaufsf] von 300 m? ist fc Randsortiment zul&ssig:
- Floristikbedarf, Geschenkartikel, Seidenblumen,

- Kerzen, Vasen, Zimmerkeramik,

Garten-Fachliteratur,

.- Gartenarbeitskleidung,

Gluckwunschkarten, Anlasskarten und -briefe,

Saisonaler, ¢kologischer und regionaler Verkauf von Lebensmitteln, z.B. Obst, Wein,
Gemlise, Kartoffeln.

Zusétzlich sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliache folgende Nutzungen zu-
lassig:

Anlieferungs-, Lager- und Ladehallen,

ein Kunden-Bistro mit einer Bewirtschaftungsflache von maximal 50 m2. Das Kunden-
Bistro ist nur in Zusammenhang mit der Gartnerei zul&ssig

die fur die Nutzung als Gartencenter erforderlichen Kassenberelche Biiro- und Neben-
rdume

- eine Wohnung z.B. fir Betriebsleiter oder fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen.
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Hoéhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)
Hohenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist 176,00 m .NN.
Dieser Hohenbezugspunkt ist Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximal zulassige Geb&dudehshe betragt 10,00 m. Ausnahmsweise ist auf einer
Grundfléche von maximal 250 m? eine maximale Geb&udehshe von 13,50 m zuléssig.

Als maximal zuldssige Gebdudehthe gilt das MaB vom Hohenbezugspunkt bis zum
héchsten Punkt des Gebaudes.

Die festgesetzte Hohe von 10,00 m kann fur untergeordnete bauliche Anlagen (z.B. tech-
nische Aufbauten) um bis zu 3,0 m tberschritten werden.

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

Ub

g der uberbaubaren Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Zur Errichtung einer offenen U im Ei ereich ist eine Uberschreitung
der &stlichen Baugrenze um maximal 5,00 m auf einer Breite von 13,00 m zuléssig.

und Neb
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 EauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)
Stellplatze sind sowohl in den uberbaubaren Grundstiicksflachen, als auch in den festge-
setzten Flachen fur Stellplatze zulssig.

Garagen, auch in Form von Carports, sind nur in den iberbaubaren Grundstiicksflachen
2zulassig.

Nebenanlagen — mit Ausnahme einer Feuerwehrumfahrung - sind auf der gesamten
Grundstiicksflache mit Ausnahme der Flache fiir MaBnahmen mit der Zweckbestimmung
»Gewasserrandstreifen 2* zuldssig

Fléchen und Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 14 BauGB)

Mittelwiesengraben ,,1

Innerhalb der Flache fiir MaBnahmen mit der Zweckbesti Ing ,Mittelwi en* ist
1graben naturnah umzug und zu entwickeln. Hierbei sind folgende
Grundsatze zu beachten:

— naturnahe und strukturreiche Gestaltung des Grabens,
— naturnahe Gestaltung der Uferbereiche,
- punktuelle Bepflanzung des Gewasserlaufes mit standortgerechten Geholzen.

Gewdsserrandstreifen ,,2

Die Fléche fiir MaBnahmen mit der Zwec {  ,G
den folgenden Grundsétzen zu entwickeln:

randstreifen” ist nach

- naturnahe Begriinung (z.B. extensive Blumenwiese),
- punktuelle Bepflanzung mit standortgerechten Gehélzen.

Die Fléche ist von jeglicher Bebauung freizuhalten. Innerhalb der Flache ist die Anlage
einer Feuerwehrumfahrung mit maximal 3,00 m Breite in Schotterrasen oder Kunststoff-
Rasengitter zulassig.

Oberflichengestaltung

Soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, sind be-
festigte, nicht Uberdachte Flachen - insbesondere PKW-Stellplatze - in wasserdurchlas-
siger Bauweise auszufiihren. Eine zusatzliche Begriinung dieser Flachen wird empfohlen.

StraRen, Verkehrsbereiche, Lkw-Stellplatze sowie Pkw -Stellplétze in der Nahe der Ein-
génge sowie sonstige Flachen, auf denen betriebsb Verschmutzungen

kénnen, sind mit einem wasserundurchlassigem Belag zu versehen (soweit erforderlich i |n
StraRenbauweise).

ung / Reg r
Nicht als Brauchwasser genutztes anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser soll, soweit wasserwirtschaftliche Belange und gesundheitliche Belange
nicht entgegen stehen, versickert werden oder alternativ in den Mittelwiesengraben einge-
leitet werden.

Falls dies nicht méglich sein sollte, ist alternativ eine Ableit des Niedersct
Uber die offentliche Kanalisation zul&ssig.

Erforderliche Erlaubnisse sind bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.
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7.2

12.

Grundwassermessstelle

Die Gru im Plar b
men vor Beschadigung zu schitzen.

ich ist zu erhalten und bei BaumaRnah-

Artenschutz

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

— Durchftihrung aller Rodungs- und GehélzschnittmaRnahmen in den Herbst- und Win-
termonaten (Anfang Oktober bis Ende Februar). Im gleichen Zeitraum erfolgt die
Réumung des gesamten Baufeldes und somit die Entfernung aller méglicherweise als
Nistplatz oder Unterschlupf dienender Strukturen. Sofern Héhlen- und Spaltenquartiere
in dem Ufergehtizbestand nachgewiesen werden, und diese als potenzielle Uberwinte-
rungsquartiere von bestimmten Fledermausarten genutzt werden kénnen, ist eine Fl-
lung vor Bezug der Winterquartiere vorzusehen.

Keine Durchflihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit (Larmentwicklung und Kunst-
lichteinsatz), um Stérungen und Kollisionen mit jagenden Tieren zu vermeiden.

Vor Abriss der bestehenden baulichen Anlagen muss eine Priifung hinsichtlich einer
mdglichen Nutzung durch Fledermause durchgefihrt werden (Spaltenquartiernutzung
vom Friihling bis zum Herbst). Bauarbeiten sind bei Fledermausvorkommen terminlich
darauf abzustimmen.

- Es sind Vorkehrungen gegen Vogelschlag beim Bau gréRerer Glasflachen zu treffen.

Reduzierung néchtlicher Beleuchtung auf das betriebstechnische Notwendige zur
Vermeidung von Stérungen an Brutpl&tzen von Végeln und Vermeidung von Lockwir-
kungen auf nachtaktive Insekten.

- In den oberen Hauswandbereichen sind Quartiersteine fir Fledermause einzubauen.

Auf dem Grundsttick sind Nisthilfen fur Héhlen- und Nischenbriter anzubringen.

Nutzung erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Geb#uden sind bauliche und technische MaBnahmen fiir die Er-
zeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung vorzusehen.

Fldchen zum A von Bé n und
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Grundstiicksrandeingriinung

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind zu 100 % gértnerisch mit einer zusammenhangenden Gehélz- und
Baumpflanzung wie folgt anzulegen:

~ Je 15 Ifdm Pflanzfléche ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum entsprechend
den Artenempfehlungen zu pflanzen.

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

— Vorhandene Geholzbesténde sind soweit als méglich in die Pflanzfliche zu integrieren.

Béume

An den in der Planzeichnung vorgeschlagenen Standorten sind heimische Laubb&ume
entsprechend der Artenempfehlungen zu pflanzen. Von den vorgeschlagenen Pflanz-

standorten kann at ise bei U g mit Ver- und Entsorgungsleitungen,
Masten, npen bzw. Grur rten um maximal 5,00 m abgewichen
werden.

Mii ungen an Baum-, und ige A sowie Un-
terhaltungspflege

Fir alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden B&ume und Straucher werden fol-
gende N d g

Baume Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stemmumfang 16-18 cm

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

Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebsude bzw. Er-
schlieBungsstraBen auszufiihren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgngige Gehoize
sind spétestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Bauo| tliche Fest: gen geméR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 81 HBO

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.

Werbeanlagen sind auf zwei Geb&udeauRenseiten bis zu einer GréRe von maximal 5 %
der Fassadenfliche zulassig.

Folgende vom Gebéude abgeriickte Werbeanlagen sind zuléssig:

— drei Fahnenmasten, Héhe maximal 7,50 m,

~ ein Pylon, H6he maximal 5,00 m, Breite maximal 2,00 m.

Werbeanlagen durfen nicht Anlass zu Verwechslungen mit amtlichen Verkehrszeichen
oder Einrichtungen geben oder deren Wirkung beeintrachtigen.

Einfriedungen (§ 81 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind:

— transparent wirkende Einfriedungen wie z.B. Maschendraht- oder Stabgitterzaune bis
zu einer Hohe von max. 2,50 m kombiniert mit Bepflanzungen mit Laubgehélzen bzw.
Kletterpflanzen,

~ Heckenpflanzungen mit heimischen, standortgerechten Laubgehéizen.
Satzung zur Schaff
Niederschlagswasser

Aufgrund § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |
S. 548) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

g von Anlagen zum S In oder Ver den von

des

Zur Schonung des natlirlichen Wasserhaushaltes sind auf dem Grundstiick Zisternen zu
errichten. Sie sollen zur Aufnahme von Niederschlagswasser dienen, das auf den Dach-

flachen anfalit. Das Zister soll als Brauc genutzt werden.
Nachrichtliche Ubernahmen

Mittelwiesengraben

Fur die Verlegung und naturnahe Ur g des Mittelwi 1s wird ein was-

serrechtliches Plangenehmigungsverfahren durchgefuhrt.

Die notwendigen Fléchen werden nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan tbernommen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangeblet Ilegt zum Teil (geplante ErschlieBungsstrae) innerhalb der Zone Il des
i zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen
der Gememde RoRdorf. Die Schutzgebietsverordnung vom 22.06.1981 und die daraus
folgenden Nutzungsbeschrankungen (StAnz.: 29/1981 S. 1466) sind zu beachten.

15.

16.

Hi ise und Empfehl

Bodendenkmiler

Das Bauvorhaben liegt in einem Gebiet, in dem archéologische Denkmaler zu erwarten
sind (Siedlungsstelle von der Jungsteinzeit bis in die rémische Epoche). Es ist daher er-
forderlich, die Denkmalschutzbehérde rechtzeitig vor Baubeginn (jegliche Eingriffe in den
Boden) tber den Tag des Beginns zu unterrichten. Die Erdarbeiten sind von einer von
den Denkmalbehérden zu stellenden denkmalfachlich geeigneten Person (§ 18 Abs. 2
HDSchG) zu iiberwachen. Soliten Bodendenkmaler auftreten, muss die Zeit fir die Frei-
legung, Dokumentation und Bergung zur Verfiigung gestellt werden.

Altlasten
Nach Recherche des Regierur ium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt Darmstadt befindet sich im Geltungsberelch ein Altstandort (ALTIS-Nr.: 432.020 020

001 340).

Zur Untersuchung des Altstandortes wurde eine orientierende Erkundung durchgefuhrt:
Schlussbericht Uber die orientierende Erkundung des ehemaligen Klaranlagengelandes,
Altstandort Alte Klaranlage RoRdorf, Dieburger StraBe 2 (Ingenieurbiiro EDU, Griesheim,
02.09.2011).

Die oberflachennahen Bodenmischproben zeigten keinerlei sensorische Auffalligkeiten.
Auch die Analysenergebnisse ergaben fir keinen der Untersuchten Parameter (PCB, Ar-
sen, Blei, Cadmium, Chrom, Nickel, Quecksilber und Cyanide) eine Uberschreitung der
Priifwerte. Die aus den Bohrungen entnommenen Bodenproben zeigten ebenfalls keine
sensorischen Auffalligkeiten. Von den untersuchten Parametern (MKW, Arsen, Blei,
Cadmium, Chrom, Kupfer, Nickel, Quecksilber, Zink, Benz(a)pyren und Naphtalin) wur-
den bei zwei der 47 Bodenproben Beurteilungswerte fir Béden (nach HLUG) lediglich bei
Zink bzw. PAK leicht Uberschritten.

Aus der Grundwassermessstelle (GWM1) wurden jeweils im Frithjahr 2010/2011 Schopf-
proben entnommen. Die Schopfproben wurden auf klarwerksspezifische Parameter (Bor,
Chilorid, Nitrat, Sulfat, Nitrit, AOX und Sulfid) untersucht. Im Friihjahr 2010 war lediglich
der Nitrit-Gehalt erhoht, diese Konzentration wurde aber im Frithjahr 2011 nicht bestétigt.

Fur die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser besteht somit kein weite-
rer Handlungsbedarf fur die Flache.
Die Erhaltung der Grt T
Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffélligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprési-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezernat IV/Da 41.5)
zu informieren.

ist jedoch sicher

Lei und Lei h

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommuni-
kationslinien der Telekom vorzusehen.

Tiefwurzelnde Baume muissen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 ei-
nen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind die Ver- und Entsor. itungen gegen Wur inwirkungen zu
sichern oder die Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

Pflanzr 1en im N ich zu Versor
trager abzustimmen.

ingen sind mit dem Versorgungs-

Hinsichtli Baur gen ist das || uber Bat te und un-
tenrdlsche Ver— und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

Artenempfehlungen

Die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten wird empfohlen.
Béume .

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Malus silvestris Holzapfel
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aucuparia Eberesche
Striaucher

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier laevis Felsenbirne
Berberis vulgaris Sauerdorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec. Wildrosen

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewshnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gemaR § 2 Abs. 1 BauGB durch die Gemeindevertretung am 30.09.2011

Beschluss des Vorentwurfes, der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Behérdenbeteiligung ge-

maR § 4 Abs. 1 BauGB durch die Gemeindevertretung am 30.09.2011
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemdB § 2 Abs. 1
BauGB am 13.10.2011
Friihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB am 11.10.2011
Frihzeitige Offentli i iligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form
einer offentlichen Auslegung vom 21.10.2011

bis  04.11.2011

Beschluss des Entwurfes, der offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB und der Behérdenbeteiligung geméaR § 4 Abs. 2 BauGB durch die
Gemeindevertretung am 16.03.2012

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB am 22.03.2012

Offentliche Auslegung des Entwurfes des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 30.03.2012
bis 30.04.2012

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange
zum Entwurf gemaR § 4 Abs. 2 BauGB am 23.03.2012

Priifung und Entscheidung ber die fristgemaR eingegangenen Stellung-
nahmen und Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
den im Plan enthaltenen Satzungen als Satzung gemaR § 10 Abs. 1
BauGB i. V. m. § 5 HGO durch die Gemeindevertretung am 14.09.2012

Ausfertigung

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

RoBdorf, ()3, Dez, 2012

Christel SproRler, Burgermeisterin

Inki 1 des vor bgenen Bebauungsplanes mit den im Plan

enthaltenen Satzungen durch amtliche Bekanntmachung geméB § 10 am (6, Dez. 2012

Abs. 3 BauGB

RoBdorf, 06, Dez. 2012

Far den Gemeindevorstand
\?\N o\/\/\&

Christel SpréBler, Blrgermeisterin
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
"Gartencenter Léwer"

Vorhabentréger:
Gustav Léwer
Schillerstralle 109
63741 Aschaffenburg
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