Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ringstrale 88 und Wilhelm-Leuschner-Strale 55" M 1:500

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Verfahren

Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Rechtsgrundlagen

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.

§§ 1 ff. BauNVO)

2 Wohngebaude mit jeweils
maximal 9 Wohneinheiten
(Siehe Textfestsetzung Nr. 1)

MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§§ 16 ff. BauNVO)
0,4 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m.
§ 19 BauNVO)

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

1l Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m.

§ 20 Abs. 1 BauNVO)
¢ 203.76 i NN Hohenbezugspunkt
(Zahl als Beispiel)
Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache,

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

A Nur Einzelhauser zulassig

] Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)
TEREINT Baulinie

(§ 23 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

T Uberbaubare Grundstticksflache

BEEEEEE: (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Besonderer Nutzungszweck von Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

nur Zu- und Abfahrten von
zu-+ Abfahrt] - Tiefgaragen zuldssig

Sonstige Planzeichen

WSG Il Trinkwasserschutzgebiet (Zone Il)
(§ 9 Abs. 6 BauGB)
TG Tiefgarage zuléassig
r—== Grenze des raumlichen Geltungs-
L_d bereiche des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

—o— Abgrenzung von Bereichen unter-
schiedlicher Festsetzungen

-_.'A__-— =smm  Abgrenzung Baugrenze zu Baulinie

Baugesetzbuch (BauGB) i.d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S.2414), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zu-
letzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt geédndert
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, 180), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs.
124 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. |, S 3154)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2013
(GVBI. S. 458)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. |, S 3154)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gean-
dert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830), Neu-
fassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), geandert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 02.07.2013 (BGBI. I, S. 1943)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. |,
S. 94), zuletzt geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. | S. 2749)
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
- Zulassig sind 2 Wohngeb&aude mit jeweils maximal 9 Wohneinheiten.

- Raume fur die Berufsauslibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben, sind zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
hier: H6he baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Maximal zulassige Gebaudehdhen
Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt:
GHmax = 13,00 m.

Als zulassige Gebaudehdohe gilt das Maf? vom H6henbezugspunkt bis zum hdchsten Punkt
des Daches (Oberkante Attika).

Hoéhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 2 Abs. 56 HBO)

Hohenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist fur das Geb&ude
an der Ringstrafte 205,21 m U.NN (Mittlere Héhe der Ringstralle) und fur das Geb&ude an
der Wilhelm-Leuschner-Strafe 203,76 m (.NN (Kanaldeckel).

Diese Hohenbezugspunkte sind Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

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

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

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,50 m fur die
Errichtung von untergeordneten Bauteilen wie An- und Vorbauten, z.B. Wintergarten, Bal-
kone, Loggien, Terrassen und Veranden ist zulassig.

Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 23
BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind sowohl innerhalb, als auch auRerhalb der uberbaubaren
Grundstticksflache, nach den Vorgaben der Hessischen Bauordnung zulassig.

Tiefgaragen sind sowohl in den Uberbaubaren als auch in den nicht iberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Tiefgaragenzufahrten sind in den dafiir festgesetzten Flachen (TG
Zu- und Abfahrten) zulassig.

Stellplatze und Tiefgaragen sind nur fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf zuldssig.

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

Rickhaltung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser der Dachflachen und der befestigten Flachen ist auf den Grundsti-
cken riickzuhalten.

Oberflichenbefestigung

Befestigte, nicht tiberdachte Flachen der Baugrundstiicke (mit Ausnahme von Tiefgaragen-
zufahrten) sind wasserdurchléssig auszufuhren.

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

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

Grundstiicksbepflanzung

Mindestens 50 % der nicht Uberbauten Grundstuicksflache ist als Pflanzung aus standort-
gerechten, einheimischen Laubbdumen und Laubstrauchern anzulegen und zu unterhal-
ten.

Pro 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein kleinkroniger einheimischer Laubbaum
oder ein Hochstammobstbaum zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen.

Empfohlen wird die Verwendung von Arten der Artenempfehlungen.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher der Hauptgebaude bis zu 5° Neigung sind auf min-
destens 70 % ihrer Flache extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Begriinung von Tiefgaragen

Durch Tiefgaragen unterbaute Flachen, die nicht Gberbaut sind, sind zu begriinen, gartne-
risch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schidlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Geltungsbereich sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auf Grund von Larmim-
missionen flr schutzbedurftige Aufenthaltsraume i. S. von Ziffer 4.1 der DIN 4109 (,Schall-
schutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe 1989) bauliche Vorkehrun-
gen zur Larmminderung zu treffen.

Anforderungen an die AuBenbauteile:

Zum Schutz der schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume gegen Auenldrm ist nachzuweisen,
dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemaf Ziffer 5 und
Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise®,
Ausgabe 1989) erfulllt werden. Sofern Raume, die vorwiegend zum Schlafen genutzt wer-
den (Schlafzimmer, Kinderzimmer), an Fassaden orientiert sind, deren Beurteilungspegel
50 dB(A) Uberschreitet, ist der Einbau schalldammender Luftungseinrichtungen zwingend
erforderlich.

Hinweis:
Die o.g. DIN 4109 kann im Bauamt der Gemeinde Rofidorf wahrend der allgemeinen
Dienststunden eingesehen werden.

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

Dachform

Als Dachform sind nur Flachd&cher und flach geneigte Dé&cher bis 5° zulassig. Dies gilt
auch fur untergeordnete Dachteile, Nebengeb&ude und Garagen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 1,50 m zul&ssig. Bezugshohe fur die Héhen-
festsetzungen zu den Einfriedungen ist die Gelandeoberflache.

Als Materialien sind Zaune aus Holz oder Metall zulassig. Die Z&une sind geradlinig ohne
Verzierungen herzustellen. Sockel aus Sichtbeton oder Klinkermauerwerk sind bis zu einer
Hohe von 40 cm zulassig.
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Sichtschutzanlagen

Mulltonnenabstellplatze sind mit Sichtschutzanlagen z.B. Pergolen, Rankgeriisten zu ver-
sehen.

Sichtschutzanlagen kénnen aulerdem mit vorgepflanzten heimischen Laubgehdélzen oder
Kletterpflanzen dauerhaft begriint werden.

Wasserrechtliche Satzung gem. § 37 Abs. 4 HWG

Regenwassersammelanlagen

Pro Grundstuck ist fur von den baulichen Anlagen abflieRendes Niederschlagswasser der
Dachflachen eine geeignete Rickhalteanlage oder Zisterne mit einem Speichervolumen
von mindestens 20 Liter pro m? projizierte Dachflache zu errichten. Das gesammelte Nie-
derschlagswasser ist als Brauchwasser (z.B. Gartenbewasserung) zu verwenden. Die An-
lagen sind wasserundurchlassig herzustellen.

Hinweise und Empfehlungen

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Zone 1l des festgesetzten Wasserschutzgebietes der Trinkwas-
sergewinnungsanlagen (Brunnen) der Gemeinde Rof3dorf. Die Schutzgebietsverordnung
vom 22.12.2003 (StAnz. 51/52, S. 1516ff.) ist zu beachten.

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutz-
behoérde unverziglich anzuzeigen (§ 20 HDSchG). In diesen Féllen kann flr die weitere
Fortflhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16
HDSchG erforderlich werden.

Altlasten

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Boden-
veranderungen oder Grundwasserschaden liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zusténdigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemein-
heit herbeizufuihren.

LeitungsschutzmafBnahmen

Tiefwurzelnde Bdume mussen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand un-
terschritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu si-
chern oder die Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

PflanzmaRnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorguingstra-
ger abzustimmen.

GrundwasserhaltungsmaBnahmen

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes sind bei Bauten im Grundwasserbereich (bspw.
Unterkellerung) voraussichtlich Grundwasserhaltungsmafnahmen erforderlich. Hierfiir ist
jeweils im Einzelfall durch den jeweiligen Bauherren eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Kreisausschuss des Kreises Darmstadt-Dieburg, Untere Wasserbehérde zu beantragen.

MaBRnahmen zum Artenschutz

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt ein Gutachten vor:
»vorhaben- und Erschliefungsplan ,RingstraRe 88 und Wilhelm-Leuschner-Str. 55 in
RoRdorf, Artenschutzgutachten, BfL Heuer & Déring, Brensbach, Juli 2014. Das Gutach-
ten liegt bei der Gemeinde Rol3dorf zur Einsicht bereit.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung miissen durchgeftihrt werden, um Stérungen, T6-
tungen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von
européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu min-
dern.

Nr. MaBnahme betroffene Art(en)

M 1 Durchfiihrung aller Rodungs- und GehélzschnittmalRnahmen in | Vogel,
den Herbst- und Wintermonaten (Anfang Oktober bis Ende Feb- | Fledermause
ruar).

Im gleichen Zeitraum erfolgt die Raumung des gesamten Baufel-
des und somit die Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz
oder Unterschlupf dienender Strukturen.

M2 Beginn von Abriss- und Bauarbeiten an Bestandsgeb&uden zwi- |Vdgel, Fledermause
schen Anfang Oktober und Ende Februar - Winterquartiere in
Gebauden werden nicht erwartet

M3 Keine Durchfuhrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit (Lar- Flederm&use
mentwicklung und Kunstlichteinsatz), um Stérungen und Kollisi-
onen mit jagenden Tieren zu vermeiden

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Léschwasserversorgung von 1.600 Li-
tern pro Minute bei mindestens 2 Bar FlieRdruck erforderlich.

Die Léschwassermenge muss fiir eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem 6f-
fentlichen 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 kennzeichnen.

Artenempfehlungen

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus laevigata ,Paul‘s Scarlet" Rot-Dorn

Crataegus monogyna Weilldorn

Malus sylvestris Holzapfel

Prunus cerasifera ,nigra“ Blutpflaume

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Sorbus torminalis Elsbeere
Obstbaume in Sorten

Beschlisse zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gemal § 2 Abs. 1 BauGB, zur Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB und zur Durchfihrung der Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung durch die Gemeindevertretung am 17.07.2014

Bekanntmachung der Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren gema § 13a BauGB, der Unterrich-
tung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der éffentli-
chen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB am 24.07.2014

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zum
Entwurf gemaR § 4 Abs. 2 BauGB am 24.07.2014

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und 6f-
fentliche Auslegung des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungs- vom 01.08.2014
planes mit Begrindung gemal § 3 Abs. 2 Nr. 3 BauGB bis 01.09.2014

Prifung und Entscheidung Uber die fristgemall eingegangenen Stellung-
nahmen und Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ge-
maRk § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 5 HGO als Satzung durch die Gemein-
devertretung am 12.12.2014

Ausfertiqung

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

Roldorf, 1S A2 2o 44

Fir den Gemeindevorstand:

Christel SproBler, Burgermeisterin

Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Ringstrale 88
und Wilhelm-Leuschner-Stra’e 55* durch amtliche Bekanntmachung ge-

maRk § 10 Abs. 3 BauGB am A8 42 2c14

RoRdorf, A Q. A2 20 A%

Fir den Gemeindevorstand:

_____________ SeonN

Christel Sproler, Burgermeisterin
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