Vorhabenbezogener Bebauungsplan " Ringstraf’e 71-73"

M 1:500 Festsetzungen nach der PlanzV

Textliche Festsetzungen

Verfahren

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 BauGB)

Wohngebaude
(siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.1)

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

04 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)

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

I Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR

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

A Nur Einzelhduser zuldssig

= Baugrenze Geb&ude
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

-------- Uberbaubare Grundstiicksflache

........ (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

\\FE-Q\ Uberbaubare Fléache fir Tiefgarage
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Anschluss an Verkehrsflichen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

V A Ein- / Ausfahrt Tiefgarage

A Zufahrt Stellplatze oberirdisch

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

o
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Anpflanzen von Baumen
(Standortempfehlung)

e

Sonstige Planzeichen

N Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen
L und Steliplatze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zweckbestimmung:
Stellplatz, oberirdisch

St
Kinderspielplatz

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
r=n g
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
L-.d
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)
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Textliche Festsetzungen

21

2.2

5.1

5.2

5.3

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

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
- Zulassig sind zwei Wohngebaude mit jeweils fiinf seniorengerechten Wohnungen.

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

Maximal zuldssige Gebaudehdhe (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)
Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt:
GHpax = 10,50 m.

Als zuldssige Gebaudehdéhe gilt das Mall vom Hohenbezugspunkt bis zum héchsten Punkt
des Daches.

Hohenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 2 Abs. 5 HBO)

Hoéhenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist 209,94 m 0.NN
(Oberkante Kellergeschossdecke).

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

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Innerhalb der mit , TGa" gekennzeichneten liberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur Tief-
garagen zulassig.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,00 m fur die
Errichtung von untergeordneten Bauteilen wie Wintergarten, Balkone, Loggien, Terrassen
und Veranden ist zuldssig.

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

Oberirdische Stellplatze sind ausschliellich in den mit ,St* gekennzeichneten Flachen zu-
l&ssig. Oberirdische Garagen sind nicht zulassig.

Tiefgaragen sind nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Tiefgaragenzu-
fahrten sind in den dafiir festgesetzten Flachen (Ein- und Ausfahrt TGa) zulassig.

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

Riickhaltung von Niederschlagswasser

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

Oberflichenbefestigung

Befestigte, nicht Gberdachte Flachen der Baugrundstiicke (mit Ausnahme von Tiefgaragen-
zufahrten) sind wasserdurchlassig auszufiihren.

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

MaBnahmen zum Artenschutz

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind durchzufilhren, um Stérungen, Tétungen
und/oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europa-
ischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu mindern.

6.1

6.2

10.

- Rodungen von Gehélzen und Abrissarbeiten von Gebauden sind nur in der Zeit vom 01.
Oktober bis 29. Februar zuldssig. Bei Abrissarbeiten auBerhalb dieses Zeitraumes ist
durch eine dkologische Baubegleitung sicherzustellen, dass es nicht zur Verletzung oder
Tétung von Individuen kommt.

- Bauarbeiten in den Frithjahr- und Sommermonaten (Marz bis September) diirfen nicht
in der Dunkelheit (Larmentwicklung und Kunstlichteinsatz) durchgeftihrt werden.

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

Grundstiicksbepflanzung

Mindestens 50 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflache ist als Pflanzung aus standort-
gerechten, einheimischen Laubb&dumen und Laubstrduchern anzulegen und zu unterhal-
ten.

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

Empfohlen wird die Verwendung von Arten der Artenempfehlungen.

Begriinung von Tiefgaragen

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

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

Far alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, Grée 60-100 cm

Es sind heimische, standortgerechte Bdume und Stréucher zu verwenden. Sie sind dauer-
haft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

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

Dachform

Als Dachform sind Walmdé&cher mit einer Dachneigung von 12° zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig. Bezugshdhe fur die Héhen-
festsetzungen zu den Einfriedungen ist die Geléndeoberflache.

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

Sichtschutzanlagen

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

Sichtschutzanlagen kénnen auerdem mit vorgepflanzten heimischen Laubgehdlzen oder
Kletterpflanzen dauerhaft begriint werden.
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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 Il des festgesetzten Wasserschutzgebietes der Trinkwas-
sergewinnungsanlagen (Brunnen) der Gemeinde Rof3dorf. Die Schutzgebietsverordnung
vom 22.12.2003 (StAnz. 51/52, S. 1516ff.) ist zu beachten.

Bodendenkmailer

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der hessenArchéologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In die-
sen Fallen kann fiir die weitere Fortfilhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Bodenschutz und Altlasten

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

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

Schédliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den einzelnen oder die Allgemein-
heit herbeizufiihren.

Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sind vorsorglich u.a. folgende Manah-
men zu ergreifen: Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder struk-
turierte Glasfldchen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder feste vorgelagerte
Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen.

Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind dem derzeit als Stand der Technik
geltenden Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ (H. Schmid, W. Doppler,
D. Heynen und M. Réssler, 2012, (http://www.vogelglas.info/public/voegel_glas_licht
2012.pdf) bzw. seinen jeweiligen Aktualisierungen zu entnehmen.

SchutzmaBnahmen fiir Leitungen und Trinkwasserversorgungsanlagen

Tiefwurzelnde Baume 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.

Pflanzmaf3nahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstra-
ger abzustimmen.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Léschwasserversorgung von 1.600 Li-
tern pro Minute bei mindestens 2 Bar Fliel3druck erforderlich.

Die Léschwassermenge muss flr eine L&schzeit von mindestens 2 Stunden aus dem 6f-
fentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfigung 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

Aesculus carnea Rotblihende Kastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumhasel
Crataegus laevigata ,Paul‘s Scarlet" Rot-Dorn

Malus sylvestris Holzapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus cerasifera ,nigra* Blutpflaume

Pyrus communis Holzbirne

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Sorbus torminalis Elsbeere
Obstbaume in Sorten

Beschlusse zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gemal § 2 Abs. 1 BauGB, zur Durchfilhrung im beschleunigten Verfahren
gemall § 13a BauGB, der offentlichen Auslegung gemall § 3 Abs. 2
BauGB und der Behérdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB durch die

Gemeindevertretung am 09.12.2016

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maM § 4 Abs. 2 BauGB eingeleitet am 16.12.2016

Bekanntmachung der Durchfuihrung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB, der Unterrich-
tung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der o6ffentli-
chen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB am 22.12.2016

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und 6f-
fentliche Auslegung des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungs- vom 02.01.2017
planes gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bis 03.02.2017

Prafung und Entscheidung uber die fristgemaR eingegangenen Stellung-
nahmen gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und Beschlusse des 2. Entwurfes des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, der erneuten 6ffentlichen Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und der erneuten Behérdenbeteiligung
gemal § 4 Abs. 2 BauGB durch die Gemeindevertretung am 29.06.2017

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zum 2. Entwurf einge-

leitet am 07.07.2017
Bekanntmachung der erneuten 6&ffentlichen Auslegung des 2. Entwurfes

gemaR § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB am 13.07.2017
Erneute 6ffentliche Auslegung des 2. Entwurfes des vorhabenbezogenen vom 21.07.2017
Bebauungsplanes gemaR § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB bis 11.08.2017

Prafung und Entscheidung uber die fristgemaR eingegangenen Stellung-
nahmen gemaf § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 sowie Beschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Satzung gemal § 10 Abs. 1
BauGB und § 5 HGO, mit der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ent-
haltenen Satzung nach § 81 HBO (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)
durch die Gemeindevertretung am 15.09.2017

Ausfertigung
Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte

RoRdorf, den A8.09 ZoAx
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Christel SproBler, Biirgermeisterin

Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch amtliche Bekanntmachung
gemal § 10 Abs. 3 BauGBam 2 4 ¢4 2c AT

RoBdorf, den 24.03 2c4™
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13.10.2016 (BGBI. | S. 2258)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBIL. |, S. 829), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GVBL.
S. 607)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt geandert
durch Art. 122 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt geandert
durch Art. 15 des Gesetzes vom 28.09.2015 (GVBI. |, S. 338)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830), Neufas-
sung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), zuletzt geandert durch Art. 55 des Gesetzes
vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. 1,
S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 28.11.2016 (GVBI. | S. 211)

Gemeinde RolRdorf

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan
"RingstraBe 71-73"

Vorhabentrager:

BHG Peter Meyer und
wohnraum meyer GmbH
Hochstralie 28

64720 Michelstadt

0’*5 10 20 30 50 m
September 2017 M 1:500

PLANUNGSGRUPPE @ DARMSTADT

Alicenstrale 23
Telefon (06151)9950-0

64293 Darmstadt
mail@planungsgruppeDA.de

2679




