Bebauungsplan "RoRdorf-Ost" - 1. Anderung

Gemarkung RoBdorf, Flur 2 (Teilgeltungsbereich 1) sowie Gemarkung Gundernhausen, Flur 6 Nr. 81 tiw. (Teilgeltungsbereich 2)

Teilgeltungsbereich 2:

Malstab: 1: 2.000
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Gemeinde RoRdorf

VERFAHRENSNACHWEISE

1. Aufstellungsvermerk (§ 2 Abs. 1 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 06.03.2020 die Aufstellung zur

1. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Dieser Aufstellungsbeschluss
wurde am 30.04.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Vermerk Uber die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit
durch offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 06.03.2020 den Bebauungsplan
mit Begriindung gebilligt und als Entwurf zur Durchfiihrung der férmlichen
Beteiligung beschlossen.

Die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde mit dem Hinweis,
dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen,
am 30.04.2020 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung hat in der Zeit vom
11.05.2020 bis einschliellich 22.06.2020 o6ffentlich ausgelegen.

3. Vermerk uber die formliche Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB):

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 07.05.2020
und Fristsetzung bis einschlieBlich 70.06.2020 um Stellungnahme gebeten und
von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt.

4. Abwagungsvermerk:

Die Gemeindevertretung hat die aus der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2
BauGB) und der Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2
BauGB) abgegebenen Anregungen in ihrer Sitzung am 13.11.2020 gepriift, in
die Abwagung eingestellt und hierliber beschlossen.

5. Vermerk Uber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan "RoRdorf-Ost", 1. Anderung in
ihrer Sitzung am 13.711.2020 als Satzung beschlossen und die Begriindung

gebilligt.

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrens-
schritte mit den Beschlissen der Gemeindevertretung libereinstimmt. Das
Aufstellungsverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefiihrt. Die

Satzung liber den Bebauungsplan "RoRdorf-Ost", 1. Anderung, bestehend aus Planteil,
Textteil zum Bebauungsplan, Begriindung und Umweltbericht, wird hiermit ausgefertigt.

Gemeindevorstand der Gemeinde RoRdorf,
RoRdorf, den A6. AA. 2020

S

Christel SproBler, Blrgermeisterin

6. Genehmigungsvermerk (§ 10 Abs. 2 BauGB):

Die Satzung uber den Bebauungsplan bedarf nicht der Genehmigung durch die
hoéhere Verwaltungsbehdorde.

7. Bekanntmachungsvermerk (§ 10 Abs. 3 BauGB):

Der Beschluss Uber den Bebauungsplan als Satzung wurde am 26.71.2020
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan "RoRdorf-Ost", 1. Anderung tritt
gemaf der Hauptsatzung der Gemeinde RoRdorf einen Tag nach Bekannt-
machung des Beschlusses liber den Bebauungsplan als Satzung in Kraft.

Gemeindevorstand der Gemeinde RofRRdorf,
RoRdorf, den 27 AA. 2920

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

Der beiliegende Textteil zum Bebauungsplan (Planteil 2) ist integraler Bestandteil

des Bebauungsplanes "RoRdorf-Ost", 1. Anderung.
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PLANZEICHENERKLARUNG

NUTZUNGSSCHABLONE

Vorstand Gemeinde Rof3dorf
Erbacher Stralle 1
64380 RofRdorf

Fassung
Satzung
Ausfertigung

|.  Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVvO)

Mischgebiet (Ml)
(§ 6 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE)
(§ 8 BauNVvO)

eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE)
(§ 8 BauNVvO)

Sonstige Sondergebiete (SO)
(§ 11 BauNVvO)

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

GRz

BMZ

TWH

OK

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR
Grundflachenzahl

Baumassenzahl

Traufwandhohe

maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen, Oberkante

3. Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. d. BauNVO)

a

Bauweise: nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
(§ 22 BauNVvO)

abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

l Offentliche StraRenverkehrsflichen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
hier: 6ffentlicher Wirtschaftsweg

w—w| - Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

0 Flache fir Versorgungsanlagen
hier: Elektrizitat

6. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

L o—| Hauptabwasserleitung unterirdisch

7. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

@ Flachen fiir die Abwasserbeseitigung,
hier: Regeniiberlaufbecken, Regenriickhaitebecken

8. Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache

9. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflachen,
hier: Mittelwiesengraben

%}i{g{@gﬁé Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen,

g hier: Wasserschutzgebiet Zone 11l nach § 33 HWG

10. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir Maltnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Umgrenzung von Fléachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bezeichnung der Mafinahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB;
Mafinahmenbeschreibung gemas Textteil, Teil A, Nr. 8.1.1 und 8.1.3

O O O Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

O O O] und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

11. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

1——"1 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen,
1] zugunsten Gemeindewerke (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

r!i" Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
B s al Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von Baugebieten und Abgrenzung
des Males der baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

@ Bezugspunkt (untere Bezugshohe, in miiNN) zur Bestimmung
181,10 der Héhe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

nachrichtliche Ubernahme: Umgrenzung von Flachen fiir die
Wasserwirtschaft; Gewasserrandstreifen nach § 23 HWG

ll. Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

10,70

+———+ Bemalung (Meter), Zahl als Beispiel

X

3 Abbruch bestehender Gebdude

. .| Bauverbotszone entlang klassifizierter StraRen
~._ ] (Breite =20 m)

- StralRenausbau innerhalb der &ffentlichen
N StraBenverkehrsflachen

. Kennzeichnung der Hoch- und Tiefpunkte im
Straenendausbau

T Kennzeichnung der geplanten StraRenachse
(Ausfuhrungsplanung Stralenbau)

lll: Zeichen der Kartengrundlage

Bestehendes Gebadude mit Hausnummer

°ﬂ>\ Grenze des Flurstilicks, Flurstiicksnummer

Proj.-Nr.
11.08K

Datum der letzten Anderung

19.10.2020
fertiggestellt: 26.11.2020

Ubersichtsplan

Art der baulichen Nutzung MaR der baulichen Nutzung Bauweise
Zahl der
Vollgeschosse GRZ | BMZ | T™H | OK
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
WA 1 Allgengzsam\r/‘ugg;ebiet M 0.4 _ 7.50 10,50 5 ‘2 1)
i biet
WA 2 A"ge’;‘gﬁ‘gsam\'/‘g?e = 1l 04 | -~ | 950 |1150 | a ‘@ 2
W A 3 AIIgeT§e|‘r11eBsa\l/JV|\<j)\I;gg;eb|et i 0.4 _ 9,50 11,50 g .g 3)
M| (g”'g"g‘a":,\?{‘fto) M 0,6 ~ | 950 | 1150 | a ’
GE 1 cig";eg;i?f\t,’g)t - 08 | 1000 | - | 1500 a Y
begebiet
GE 2 igﬁegai?fvg) - 08 | 1000 | - | 1500 a Y
eingeschrankies .
CEe  imamwo | ool - o) o "
au
Sonstiges Sondergebiet 4)
SO 1 (§ 11 BauNVO) == e = = | 1A 2
Sonstiges Sondergebiet _ 4)
SO 2 (§ 11 BauNVO) 0.8 - ~ | 11,00 a

1) Verweis auf Textfestsetzung Teil A, Nr. 3.1.1: Es sind ausschlieflich Einzel- und Doppelhuser (ED) im
Rahmen einer abweichenden Bauweise zuldssig: Es gilt die offene Bauweise, abweichend hiervon darf die
Laénge der zulassigen Hausformen 18 Meter nicht iberschreiten.

2) Verweis auf Textfestsetzung Teil A, Nr. 3.1.2: Es sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser (ED) im
Rahmen einer abweichenden Bauweise zulassig: Es gilt die offene Bauweise, abweichend hiervon sind
Gebaudelangen Gber 50 Meter bis 100 Meter zulassig.

3) Verweis auf Textfestsetzung Teil A, Nr. 3.1.3: Es gilt die abweichende Bauweise, wonach Gebaudelingen
Gber 50 Meter bis 100 Meter zulassig sind. Fir Wohngebaude sowie Gebaude mit (iberwiegendem Wohn-
anteil (= Wohnnutzflache nach DIN 277 / WoFIV mit mehr als 40% der Nettogrundflache iiber alle
Geschosse des Gebaudes gilt: Es sind ausschlieRlich Einzel- und Doppelhéuser (ED) im Rahmen einer
abweichenden Bauweise zulassig: Es gilt die offene Bauweise, abweichend hiervon darf die Lange der

zulassigen Hausformen 30 Meter nicht liberschreiten.

4) Verweis auf Textfestsetzung Nr. 3.1.5: Geb&udeldngen lber 50 Meter sowie einseitige Grenzbebauung

sind zuldssig.
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Bebauungsplan "RoRdorf-Ost" - 1. Anderung

Gemarkung RoRdorf, Flur 2 (Teilgeltungsbereich 1) sowie Gemarkung Gundernhausen, Flur 6 Nr. 81 tlw. (Teilgeltungsbereich 2)

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNSPLAN

Anmerkung:

Abklrzungen:

1.1
1.1.1
1.1.2

1.2

13
1.3.1
1.3.2.

1.3.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.5

1.51

1.5.2

1.6

1.6.1

1.6.2

1.7

21

2.2

23

2.4

Der nachstehende Textteil zur Anderung des Bebauungsplans ist hinsichtlich
seines rdumlichen und rechtlichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit
dem in der Planzeichnung durch Planzeichen festgesetzten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,RoRdorf-Ost*, 1. Anderung. Die zeichnerischen und
sonstigen Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden Textteil er-
génzt.

BauGB (Baugesetzbuch)
HBO  (Hessische Bauordnung)
i. V. m. (in Verbindung mit)

BauNVO (Baunutzungsverordnung)

i.S.d. (im Sinne des)

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

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

Teilbereiche GE1:

Es wird ,Gewerbegebiet* (GE) geman des § 8 BauNVO festgesetzt.

I.S.d. § 1 Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass folgende nach § 8 Abs. 2 BauNVO

zulassigen Nutzungen aus stédtebaulichen Gruinden nicht zuldssig sind:

- Einzelhandel mit Ausnahme von Einzelhandelsflachen bis maximal 200 m? Ver-
kaufsflache, zur Selbstvermarktung an der Stétte der Leistung.

- Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten.

Teilbereich GE2:
Es wird ,Gewerbegebiet* (GE) gemal des § 8 BauNVO festgesetzt.

Teilbereich GEg:

Es wird ,Gewerbegebiet’ (GE) gemaR des § 8 BauNVO festgesetzt.

i. 8. d. §1Abs. 4 BauNVO sind nur solche Nutzungen nach § 8 BauNVO zulgssig,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren (= eingeschrénkies Gewerbegebiet GEg).

I. S. d. § 1 Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass folgende nach § 8 Abs. 2 BauNVQO
zulassigen Nutzungen aus stédtebaulichen Griinden nicht zuldssig sind:

- Tankstellen.

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete (GE1, GE2, GEg) sind nicht zulassig:

- Werbetrdger als selbstdndige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung),

- Anlagen und Einrichtungen i. S. d. § 3 Abs. 5a und 5b BImSchG (Storfallbetriebe).
[.5.d. §1Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass aus stadtebaulichen Griunden solche
Nutzungen, die dem Anbieten von Gutern sexuellen Charakters oder der gewerbli-
chen sexuellen Betétigung bzw. Schaustellung dienen, nicht zuldssig sind. Hierzu
zahlen insbesondere Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution.

[. S. d. § 1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass folgende nach § 8 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen aus stéddtebaulichen Griinden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes sind:

- Anlagen fur kirchliche Zwecke (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVQO),

- Vergnugungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVvO).

Teilbereiche Mi:

Es wird ,Mischgebiet® (MI) gem&R § 6 BauNVO festgesetzt.

I.S.d. § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende nach § 6 Abs. 2 BauNVO zugelassenen

Nutzungen aus stadtebaulichen Grinden unzulassig:

- Anlagen fur kirchliche Zwecke (§ 6 Abs. 2 Nr. 5),

- Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6),

- Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7),

- Vergnligungsstéatteni. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in allen Teilen des Bebau-
ungsplanes (§ 6 Abs. 2 Nr. 8).

I.S.d. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulés-

sigen Nutzungen aus stédtebaulichen Grunden nicht Bestandteil des Bebauungspla-

nes.

Teilbereiche WA 1, WA 2, WA 3:

Es wird ,Allgemeines Wohngebiet" (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

I.S.d. § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO zugelassenen
Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden unzuléssig:

- Anlagen fur kirchliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3).

[.S. d. § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende nach § 6 Abs. 3 BauNVQO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen aus stédtebaulichen Grunden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes:

- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4),

- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5).

Teilbereich SO:

Es wird ,Sonstiges Sondergebiet’ (SO) gemaR § 11 BauNVO festgesetzt mit der
Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel”.

Zulassig ist ein Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb mit einer Gesamt-Verkaufsflache
(VK) von maximal VK = 1.400 m?, wovon zentrenrelevante Randsortimente einen An-
teil von 10% der Verkaufsflache nicht Uberschreiten diirfen.

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

Das Maf der baulichen Nutzung wird teilbereichsbezogen bestimmt durch die in der
Nutzungsschablone fur das jeweilige Baugebiet (Teilbereich) angegebenen Werte zu
den zuldssigen Obergrenzen der Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Baumassenzahl
(BMZ) sowie der maximalen Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstmal in Meter Uber
Bezugshdohe (unterer Bezugspunkt); die Hohe baulicher Anlagen wird naher bestimmt
durch Festsetzung der Traufwandhthe (TWH) bzw. Oberkante baulicher Anlagen
(OK). Die Nutzungsschablone wird hiermit Bestandteil der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes.

Innerhalb des Teilbereiches WA1 sind maximal drei Vollgeschosse zuldssig. Das
oberste Geschoss ist hierbei zwingend als Dachgeschoss im Sinne des § 2 Abs. 5
Satz 7 HBO auszubilden; das oberste Geschoss als Dachgeschoss darf auch Vollge-
schossi. S. d. § 2 Abs. 5 HBO sein.

Abweichende Bestimmung fur die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl
durch bestimmte Anlagen (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) innerhalb der Teilbereiche
GE1, GE2, GEg und SO:

Die zuldssige GRZ darf durch die Grundflachen baulicher Anlagen im Sinne des § 19
Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden.

Die TWH wird bestimmt als Maf? zwischen dem unteren Bezugspunkt als Bezugshohe
und dem Durchstopunkt der verlangerten GebgudeauRenwand durch die Oberkante
der Tragkonstruktion.

OK

Abbildung 1; Bestimmung der zulassigen TWH und OK

am Beispiel Satteldach

Wird als Dachform Pult- oder Flachdach gewahlt, gilt nur die festgesetzte Oberkante
(OK) als Maf? zur Bestimmung der maximal zuldssigen Gebdudehshe, der Nachweis

der TWH ist nicht erforderlich (innerhalb der Gebiete WA1, WA2, WA3, MI).
OK

Abbildung 2:

Bestimmung der zul&ssigen
OK bei Flachdach (links mit
Staffelgeschoss)

Abbildung 3:

Bestimmung der zulassigen
OK bei Pult- und versetztem
Pultdach
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2.5.1

2.5.2

253

254

255

2.6
2.6.1

26.2

26.3

3.1
3.1.1

3.1.5

.
3.21
3.2.2

323

4.1

42

4.3

Bezugshodhe (unterer Bezugspunkt) fur die Bestimmung der maximalen Hohe bauli-
cher Anlagen:

Als Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) gelten die innerhalb der ,6ffentlichen Stra-
Benverkehrsflache® festgesetzten Hohenbezugspunkte; die im Planteil dazu eingetra-
genen Werte (Angaben in Meter Uber NormalhShennull m 0 NHN) geben die
Fahrbahnoberkante der betreffenden Verkehrsfliche an. Die maRgebliche Bezugs-
héhe ist in der Mitte der StralRenfront des jeweiligen Baugrundstiuckes, gemessen in
einem Winkel von 90° (Grad) zwischen der Mitte der baulichen Anlage und der Ver-
bindungsachse zweier benachbarter Hohenbezugspunkte nachzuweisen. Bezugshé-
hen zwischen zwei benachbarten Hohenbezugspunkten sind durch Interpolation zu
ermitteln.

Bei Grundstucken am Ende einer StichstralRe gilt die in der Wendeflache angegebene
Hoéhe als Bezugshohe.

Bei Eckgrundstlcken ist zur Herstellung eines eindeutigen 6rtlichen Hohenbezuges,
das heifst auf welche Bezugshohe der Nachweis zu erbringen ist, die maRgebliche
StraRenverkehrsflache durch Planeintrag (Uberhaken) bestimmt.

Bei baulichen Anlagen, an denen die Bezugshohe (unterer Bezugspunkt) dennoch
nicht eindeutig ermittelt werden kann (z. B. bei Grundstticken an Stralenkreuzungen)
ist die der baulichen Anlage am nachsten gelegene Verbindungsachse zweier Ho-
henbezugspunkte zu wahlen.

Weicht die tatsachliche Hohe (Oberkante) der Verkehrsflache nachweislich von den
im Plan festgesetzten Bezugshdhen um mehr als + 10 cm ab, so ist die ermittelte
Hohendifferenz den festgesetzten Obergrenzen fur die THW / OK hinzuzurechnen.

Ausnahmen vom festgesetzten MaR der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen:

Die zuldssige maximale Hohe baulicher Anlagen darf durch Gebédudeteile zur Unter-
bringung von Gebdudetechnik oder Bauteile der technischen Gebdudeausristung
(wie z. B. Kamine, Antennen, Dachlichtkuppeln / RWA etc.) sowie technische Anlagen
oder Anlagenteile um bis zu 2,00 m Uberschritten werden, sofern diese einen Abstand
zur GebaudeauBenkante in dem Male einhalten, wie sie selbst hoch sind, mindes-
tens jedoch 1 m.

Bei Flachd&dchern ist eine Attika mit einer maximalen Aufbauhéhe von 30 cm Uber OK
Zuldssig.

Eine Uberschreitung der zuldssigen OK durch freistehende, d. h. nicht mit einem Ge-
bdude verbundene Werbeanlagen, ist ausschlieBlich durch Werbepylone und / oder
Werbestelen zuldssig; diese dirfen eine Bauhéhe von maximal 20,00 m Ulber Bezugs-
punkt erreichen. Die Uberschreitung durch sonstige Werbeanlagen ist unzulédssig.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise:

Teilbereich WA 1:

Es sind ausschliefdlich Einzel- und Doppelhiuser (ED) im Rahmen einer abweichen-

den Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO zulassig.

Die abweichende Bauweise wird dahingehend néher bestimmt, dass abweichend von

der sonst geltenden offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) die Lénge der zuléssi-

gen Hausformen 18 m nicht Giberschreiten darf.

Mit der Bezeichnung der ,Lange der zulassigen Hausformen® ist ausschiieRlich das-

jenige Mal} der Fassadenfront langs (parallel) der fir die jeweilige Erschlieung des

Grundstiickes maBgeblichen &ffentlichen Verkehrsflache erfasst.

Teilbereich WA 2:

Es sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser (ED) im Rahmen einer abweichen-

den Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO zuldssig. Die abweichende Bauweise wird

dahingehend ndher bestimmt, dass abweichend von der sonst geltenden offenen

Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) Gebédudeldngen tber 50 Meter bis 100 m sind zu-

l&éssig sind.

Teilbereiche WA 3 und MI:

Es gilt die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO, die wie folgt naher

bestimmt wird: Gebéudeldngen Uber 50 Meter bis 100 m sind zul4ssig.

Far Wohngeb&ude sowie Gebdude mit Uberwiegendem Wohnflachenanteil (= Wohn-

nutzflache nach DIN 277 / WoFIV mehr als 40% der Nettogrundflache NGF tber alle

Geschosse des Gebdudes) gilt: Es sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhiuser

(ED) im Rahmen der abweichenden Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO zuldssig.

Die abweichende Bauweise wird fur Wohngebaude sowie Gebaude mit tiberwiegen-

dem Wohnflachenanteil dahingehend nédher bestimmt, dass die Lange der zuldssigen

Hausformen 30 m nicht Uberschreiten darf. Mit der Bezeichnung der ,Lange der zu-

lassigen Hausformen® ist ausschlieflich dasjenige MaR der Fassadenfront 14ngs (pa-

rallel) der fur die jeweilige ErschlieBung des Grundstiickes maRgeblichen ffentlichen

Verkehrsflache erfasst.

Bei Doppelhdusern (zwei an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze aneinanderge-

baute Gebdude) mussen beide Gebaude, die Teil dieses Doppelhauses sind, ein Min-

destmaf an Ubereinstimmung in Proportionen und Gestalt (Ho6he, Breite und Tiefe
der Gebaude sowie die Zahl der Geschosse und die Dachform) mit dem zugehérigen

Nachbarhaus aufweisen. Folgende Werte dirfen hierbei nicht tberschritten werden:

- Die Hausbreiten und -tiefe der Geb&ude (Doppelhaushdlften) diirfen um maximal
1/3 voneinander abweichen; die Hausbreite ergibt sich aus den Abmessungen der
der ErschlieBungsstrale zugewandten Fassadenfront, die Geb4udetiefe ist recht-
winklig zur Hausbreite zu messen.

- Die Doppelhaushélften dirfen maximal um 1/3 der Tiefe, der an der gemeinsamen
Grundstucksgrenze befindlichen Fassadenfront zueinander versetzt oder gestaffelt
aneinandergebaut sein. Fiir die Ermittlung der maBgeblichen Fassadenlénge
der an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze angebauten Gebiude ist die von
beiden Gebauden kirzere Fassadenlange maRgebend. Sofern nur ein Gebaude
des Doppelhauses als bauliche Anlage besteht oder hierfir eine rechtmaBige Bau-
genehmigung erteilt ist, so darf das zweite Gebaude als Teil des Doppelhauses
um nicht mehr als 1/3 der Lénge des an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
bereits vorhandenen (oder genehmigten) Gebaudes versetzt gebaut werden.

- Die Hohe der Gebdude darf — unter Beachtung der zuldssigen Héhe baulicher An-
lagen — hochstens 60 cm voneinander abweichen (in der Firsthéhe als auch in der
Traufhthe).

- Fur beide Gebé&ude ist ausschlieBlich eine einheitliche Dachform und Dachneigung
zul&ssig, beide Doppelhaushalften sind dahingehend aufeinander abzustimmen.

Teilbereiche GE1, GE2, GEg, SO1, SO2:

Es gilt die abweichende Bauweise, die wie folgt ndher bestimmt wird: Geb4udelangen

uber 50 Meter sowie eine einseitige Grenzbebauung sind zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Baugrenzen kdnnen geman § 23 Abs. 3 BauNVO durch Bauteile geringfiigig, d. h. bis
zu einer Tiefe von 2,50 m, Uberschritten werden, sofern diese im Einzelnen nicht brei-
ter als 10,00 m sind. Eine Uberschreitung durch Dachiberstande Uber die festge-
setzte Baugrenze hinaus ist zulassig.

Teilbereiche MI, GE1, GE2, GEg, SO1, SO2:

Werbeanlagen, Laderampen, Treppenanlagen einschlieflich dazugehoriger Uber-
dachung, Podeste, Terrassen, Balkone, Stutzmauern zur Abfangung von Gelénde-
verspringen, Bricken oder Verbindungsbauten in den Obergeschossen zwischen
zwei Hauptgebauden, sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zul#ssig.

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen (auch Tiefgaragen) sind ausschlieBlich innerhalb der {iberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

Folgende bauliche Anlagen sind, sofern nach dem Nutzungskatalog gemag der vor-

stehenden Festsetzungen zu Nr. 1 ff fur die Art der baulichen Nutzung in den Bauge-

bieten zugelassen, auch auBerhalb der iberbaubaren Fldchen zuldssig:

- Stellplatze, auch Gberdachte Stellplatze (Carports);

- Lagerplatze, Lagerhallen, Werkstatthallen, Abstellraume /-hallen, Unterstande;

- Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO;

- der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 2
BauNVvO;

- freistehende selbststdndige Werbeanlagen an der Statte der Leistung;

- fliegende Bauten.

Teilbereich SO1, SO2:
Im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO ist mindestens ein Stellplatz nebst Ladeinfrastruk-
tur fur Elektromobilitat (z. B. Ladeséule) nachzuweisen.

8.1

8.1.1

8.1.3

8.1.5

8.2

8.3

Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB):
Versorgungsleitungen sind ausschlieRlich unterirdisch zu fuhren.
Fléchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB):

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Aufschuttungen und Abgrabungen zur
Herstellung der offentlichen Straflenverkehrsflachen, insbesondere erforderlicher
StraBenb&schungen und Gelandeeinschnitte, zuldssig.

Dardber hinaus sind Aufschittungen jeder Art des anstehenden natirlichen Geléndes
in den Baugebieten bis zur gemafl nachstehender Nr. 9 festgesetzten Hohenlage H
fur die Geldndeoberfldche des Baugrundstickes (§ 9 Abs. 3 BauGBi. V. m. § 2 Abs.
6 HBO) zulassig; § 63 und die Anlage zu § 63, Ziff. 12 HBO gelten unverandert.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen haben in Abhangigkeit
ihrer Schallleistung einschlieRlich eines Zuschlags von 6 dB(A) fur Ton- und Informa-
tionshaltigkeit (TI-Zuschlag) nachfolgend aufgefuhrte Abstande zu schitzenswerten
Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109 der Nachbarbebauung der allgemeinen
Wohngebiete einzuhalten.

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch Sachver-
standigengutachten der Nachweis erbracht wird, dass unter Beachtung der Vorbelas-
tung durch die ldrmemittierende Anlage (Z.B) Luftwarmepumpe, Klimaanlage) die
Immissionsrichtwerte der TA-L&rm im Einwirkbereich eingehalten werden kénnen.
Stationédre Anlagen, wie z. B. Luftwarmepumpen, durfen keine ton- und/oder impuls-
haltigen oder tieffrequenten Gerdusche erzeugen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

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

Auf der gekennzeichneten Flédche A der Planzeichnung ist die ackerbauliche Nutzung
dauerhaft einzustellen und es sind Heckenstrukturen mit vorgelagertem ruderalen
Saum zu entwickein; dazu sind auf 70% der Flache gruppenweise Gehdlze aus einer
Mischung heimischer Baum- und Straucharten anzulegen. In die Geholzpflanzungen
sind einzelne Nadelgehdlzgruppen zu jeweils 2-3 Einzelpflanzen zu integrieren. Der
Anteil einer Art darf maximal 20 v. H. betragen. Die Pflege der Hecke erfolgt durch
ginzelstammweises Auf-den-Stock-setzen im Tumus von 10-12 Jahren. Pro Pflege-
gang sind maximal 50% der Gehdlze zuriickzuschneiden, um einzelne Uberhalter zu
erhalten und die Brutfunktion der Hecken durchgehend zu gewahrleisten.

Der iibrige Teil von Flache A ist der Selbstansamung zu Uberlassen und einmal jahr-
lich im Herbst zu méhen. Der Einsatz von Dunger und Pflanzenschutzmitteln ist nicht
zulassig. Die Pflanzmafinahmen sind spatestens in der dem Eingriff vorangehenden
Pflanzperiode umzusetzen.

Im Plangebiet sind folgende Nisthilfen fir heimische Vogelarten und Quartierkasten
fur Fledermause anzubringen:

8 Nistké&sten fUr die Blaumeise, 2 Nistkasten fur den Griinspecht,

2 Nistk&sten fur die Haubenmeise, 2 Nistk&sten fir den Kleiber,

16 Nistkésten fur die Kohlmeise, 4 Nistkasten fur den Star,

14 Nistkdsten fur den Hausrot-
schwanz,

16 Nisthilfen fir den Haussperling,

8 Nisthilfen fur den Feldsperling. 3 Flachkasten fur Zwergfleder-

méuse

Das Anbringen der Nisthilfen und das Umhangen der Fledermausquartierkasten hat
durch eine fachlich qualifizierte Person zu erfolgen. Die Nistkasten sind vor der Brut-
saison, in der der Eingriff stattfindet, bereitzustellen. Vorhandene Quartierkdsten an
Abrissgebauden sind vor Beginn der Abrissarbeiten umzuhéngen. Ausbringorte der
Nistk&sten und Fledermauskésten sowie deren Unterhaltung sind durch einen stad-
tebaulichen Vertrag zwischen der Unteren Naturschutzbehorde und der Gemeinde
RoRdorf zu regeln.

Auf der im Planbild als 2. Teilgeltungsbereich gekennzeichneten Flédche B in der Ge-
markung Gundernhausen, Flur 6, Flurstick Nr. 81 ist entlang der westlichen Flur-
stucksgrenze gemanl Planfestsetzung ein insgesamt 10 m breiter Ackerstreifen als
Blih- und Schwarzbrachestreifen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Dazu wird ein 7 m breiter Ackerstreifen mit einer mehrjahrigen Bluhmischung aus
heimischen Arten (z.B. Appels wilde Samen-Mischung fir 5-jahrige Brachen) liickig
und mit geringer Saatstérke eingesét. Der Blihstreifen ist einmal jahrlich im Zeitraum
zwischen dem 1.-30. Mérz zu mdhen oder zu mulchen. Alle 4 Jahre ist der Bliihstrei-
fen umzubrechen und wie vorangehend beschrieben neu anzulegen.

Dem Bluhstreifen vorgelagert ist ein 3 m breiter Schwarzbrachestreifen als Puffer zum
Acker anzulegen, der durch regelmé&Bige mechanische Bearbeitung (grubbern, eg-
gen) offen zu halten ist.

Innerhalb des Bluh- und Schwarzbrachestreifens ist tber die Herstellungs- und Pfle-
gemalnahmen keine Bearbeitung durchzufuhren. Der Einsatz von Dungemitteln und
Pflanzenschutzmitteln ist ganzjéhrig untersagt. Der Lesesteinhaufen am sldlichen
Rand des 2. Teilgeltungsbereichs (siehe Bestandskarte) ist zu erhalten.

Die Wirkung der vorgenannten Malnahmen 211 8.1.1 — 8.1.3 ist durch ein jahrliches
Monitoring tber die Dauer von funf Jahren zu Uberprufen. Der bereits erbrachte Zeit-
raum fOr Monitoring seit Umsetzung der MalBnahme im Rahmen des Ursprungsbe-
bauungsplanes ,RoRdorf-Ost” kann auf den insgesamt funfjahrigen
Monitoringzeitraum seit Abschluss der MalRnahmen angerechnet werden. Die Ergeb-
nisse des Monitorings sind zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehorde
jahrlich mitzuteilen.

Geholzpflanzungen und Entwicklung von Saumen:

Heckenstrukturen dienen als Brutplatz, ruderale Saumstreifen verbessern das Nah-
rungsangebot der vom Eingriff betroffenen Vogelarten. Neben der Pflanzung dicht
wachsender Heckenstraucher, wie WeilRdorn, Schlehe und Liguster sollten auch
gruppenweise Nadelgeholze (z. B. Waldkiefer) zu je 2-3 Einzelpflanzen gepflanzt wer-
den, da Girlitz und Klappergrasmicke diese als Nistort bevorzugen. Einzelne Eichen
und Hainbuchen sollten als Uberhélter in die Pflanzung integriert werden, die vom
Stieglitz als Nistplatz genutzt werden.

Entwicklung von Bluhstreifen:

Bei der Anlage von Bluhstreifen ist auf eine sorgfiltige Bodenvorbereitung und voran-
gehende mechanische Unkrautbekdmpfung zu achten, um das Aufkommen von
Problemunkrautern zu vermeiden. Bei Ubermé&Bigem Aufkommen von unerwlinsch-
ten Beikrdutern (z.B. Ackerkratzdistel, Jacobskreuzkraut, Neophyten) kénnen nach
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreis Darmstadt-Dieburg
MaRnahmen zu deren Bekampfung ergriffen werden. Hierbei sind die Verbote des
BNatSchG, besonders des § 39 zu beachten.

Artenschutz- und ArtenhilfsmaBnahmen:

Beschréankung von Rodungszeit, Baufeldfreimachung und Abriss von Gebiuden:
Rodungsarbeiten missen aulerhalb eines Zeitraumes von Anfang Mérz bis Ende
August eines Jahres, die Baufeldfreimachung auf Ackerflichen auRerhalb eines Zeit-
raums von Anfang Marz bis Anfang August eines Jahres durchgefihrt werden. Der
Beginn der Abrissarbeiten an Gebduden hat auerhalb der Brutperiode zu erfolgen.
Sollte eine zeitliche Befristung bautechnisch oder planerisch nicht einzuhalten sein,
mussen die Gehdlze bzw. die Ackerflachen und Geb&ude unmittelbar vor dem Eingriff
durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern tiberprift
werden. Bei positivem Nachweis muss der Beginn der Bauarbeiten bis zum Ausflie-
gen der Jungvdgel zurlickgestellt werden.

Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnatur-
schutzgesetz (zur Zeit § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz versto-
Ben werden, die unter anderem fir alle europaisch geschutzte Arten gelten (z. B. fur
alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu toten, sie er-
heblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu beschaddigen oder zu
zerstoren. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhingig davon, ob die bau-
liche Mallnahme genehmigungspflichtig ist oder nicht. Auf das Erfordernis einer Aus-
nahmegenehmigung beim Berihren artenschutzrechtlicher Belange von den
Verboten des § 44 BNatSchG wird hingewiesen.

Anpflanzungen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a):
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Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen sind zu begriinen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksfreiflachen ist je angefangene 250 gm nicht
Uberbaubare Grundstucksflache mindestens ein heimischer Laubbaum (z. B. gemaR
der Artenliste in Teil C) oder ein hochstdgmmiger Obstbaum (Pflanzqualitat: StU mind.
16/ 18) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind zu ersetzen.

Innerhalb der im Planbild festgesetzten Flachen (Umgrenzung von Flachen zum An-
pflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) am nordlichen Ge-
bietsrand (GE 1 und GEg) ist eine Hecke aus heimischen Baum- und Straucharten zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Hecke ist mindestens zweireihig in einem
Pflanzabstand von 1,25 m und einem Reihenabstand von 1,25 m anzulegen. Der An-
teil einer Art betréagt maximal 20 v.H.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Prunus laurocerasus
(Kirschlorbeer) ist unzulassig.

Private Stellpldtze sind in Erganzung der Stellplatzsatzung der Gemeinde RoRdorf
durch standortgerechte Baume wie folgt zu begrinen. Je 5 Stellplatze ist ein hoch-
stammiger Laubbaum (StU mind. 16/18 cm), z. B. gemaR Artenliste fur die Bepflan-
zung von Parkpldtzen (gemédfl der Artenliste in Teil C) in einer unbefestigten
Baumscheibe von mindestens 5 m? Grundflache zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Von den im Planbild der MaRnahmenkarte dargestellten
Pflanzstandorten kann bis zu 5 m abgewichen werden.

Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die maBgebliche Hbhenlage H fir die Geldndeoberfldche des Baugrundstiickes ge-
maR § 2 Abs. 6 HBO wird festgesetzt auf die Bezugshohe (unterer Bezugspunkt) fur
die Bestimmung der maximalen Héhe baulicher Anlagen (s. vorstehende Ziffer 2.4 f).

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in
den Bebauungsplan (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO

Ortliche Bauvorschriften iiber die #uBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachaufbauten:

Dachaufbauten sind ausschlieflich als Schleppgauben oder stehende Gauben (Sat-
tel oder Spitzgauben) gemaR nachstehender Abbildung 4 zuldssig. Je zulassiger
Hausform ist nur eine einheitliche Gaubenform zulassig. Dacheinschnitte sind eben-
falls zulassig.

Schleppgaube

Sattelgaube

Spitzgaube

Abbildung 4: Zulassige Gaubenformen

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite darf
gemaft nachstehender Abbildung 5 héchstens 2/3 der Trauflange (L) dieser Dach-
seite betragen. Der héchste Punkt der Dachaufbauten und -einschnitte muss mindes-
tens 0,60 Meter unterhalb der Firstoberkante, der niedrigste Punkt muss mindestens
0,90 Meter oberhalb der Traufe des Daches liegen; der seitliche Mindestabstand zum
jeweiligen Ortgang (Aulenkante der Dachflache) sowie der Abstand zwischen zwei
nebeneinanderliegenden Gauben muss mindestens jeweils 1,25 Meter betragen.

Bei Doppelhausern mit realer Grundstlicksteilung sind die nach Abbildung 5 festge-
setzten Abstandsmale flr jede der beiden Doppelhaushalfien einzuhalten. Zur Er-
mittlung des seitlichen Mindestabstandes an der gemeinsam angebauten
Gebaudeseite an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze ist anstelle des Ortgangs die
Schnittlinie der verlangerten GebaudeauRenwand durch die Oberkante der Dachhaut
mafgeblich.

| Summe der Gesamtbreite
von Dachanfhanten nnd —
einschnitten:

bi+b+bs < 2/3L

\ Dachiiber

Trauflange-L

Abbildung 5: Abmessungen zulassiger Dachgauben (hier Beispiel: Sattelgaube)

Zwerchhaus /-giebel:

Je Wohngebéude ist auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus /-giebel zulds-
sig.

Die zuldssige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf gemaR vorstehender Ab-
bildung 3 die Halfte der Trauflange (L) dieser Dachseite nicht tiberschreiten. Der
hdchste Punkt des Zwerchhauses oder -giebels (= Anschlusspunkt des Firstes des
Zwerchhauses oder -giebels an die Oberkante der Dachflaiche des Hauptdaches)
muss mindestens 1,00 Meter unter der Firstoberkante des Hauptdaches liegen; der
seitliche Mindestabstand zum Ortgang (AuBenkante der Dachflache) muss mindes-
tens 2,50 Meter betragen.

First

o

| mln.?,%m@ -

Breite von Zwerchhéin-
sern /-giebeln:

b=s12L

Gebaudelange

Trauflange - L

Abbildung 6: Abmessungen zuléssiger Zwerchhauser /-giebel (hier Bsp.: Zwerch-
haus)

Dachneigung:
Die Dachneigung fur alle Wohngeb&dude wird mit 0°- 41° festgesetzt.

Materialwahl der Dachfldchen:

Die Materialwabhl fur die Dachflachen sowie die Dachrinnen und Regenfallrohre ist so
zu gestalten, dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und
schadlos in den Vorfluter eingeleitet werden kann. Die Verwendung von Kupfer zur
Dacheindeckung einschlieftlich der Dachrinnen und Regenfallrohre als auch zur Fas-
sadengestaltung ist unzulassig.

Zur Dacheindeckung sind ausschlieBlich nicht spiegelnde Materialien zu verwenden.
Bei Bauelementen und technischen Anlagen (z. B. verspiegelte Glaser, Photovoltaik-
anlagen) ist vor dem Einbau auf deren mdgliche Blendwirkung zu achten und in Bezug
auf Sonnenlichtreflektionen und Einflussnahme auf schiitzenswerte Daueraufent-
haltsflachen und —rdume gemaR der ,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen*” des Lédnderausschusses fir Immissionsschutz (LAI) zu Uberpriifen.
Ergibt die Prifung, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung zu befiirch-
ten sind, ist der Einbau solcher Elemente bzw. Anlagen unzuldssig.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Beschrinkung von Werbeanlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1, 2, 7 HBO)

Werbeanlagen:

sind innerhalb der Bauverbotszonen zu den klassifizierten Stralen unzuléssig;

sind ausschlieBlich an der Stéatte ihrer Leistung zuldssig;

an und vor Gebé&uden sind so zu gestalten bzw. anzubringen, dass sie sich nach
Form, GroRe, Gliederung, Material, Farbe und Anbringungsart einfiigen in das Er-
scheinungsbild des Gebaudes, mit dem sie verbunden sind oder vor dem sie aufge-
stellt werden sowie dem sie umgebenden baulichen und stédtebaulichen Umfeld; sie
darfen insbesondere das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild nicht stéren.
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Folgende GréRen der Werbeanlage durfen somit nicht Gberschritten werden (die
nachstehenden Angaben zu den Abmessungen beziehen sich auf die gesamte Wer-
beanlage einschlieBlich deren Hintergrundflache):

- selbstleuchtende (auch hinterleuchtete) oder durch Leuchtmittel angestrahlte Wer-
beanlagen durfen je Gebdudeseite eine maximale Flache von 5 % der Fassaden-
flache, maximal jedoch 10 m? je Werbeanlage nicht Uberschreiten;

- unbeleuchtete Werbeanlagen dirfen je Geb&dudeseite eine maximale Flache von
10 % der Fassadenfldche, héchstens 15 m? je Werbeanlage nicht tiberschreiten;

die ihrer Zweckbestimmung nicht mehr dienen, da die zugehdrige Stétte der Leistung
aufgegeben wurde, sind einschlieBlich aller Befestigungsteile dauerhaft zu entfernen;
die sie tragenden baulichen Anlagen sind zu demontierten oder in ihren urspriingli-
chen Zustand zu versetzen;

sind nur unterhalb der Trauflinie bzw. Attika eines Gebaudes zuléssig;

Winklig zur Gebéudefront anzubringende Werbeanlagen diirfen eine Ausladung von

1,50 Meter (inkl. Befestigung) nicht Uberschreiten.

Freistehende, d. h. nicht mit einem Gebdude verbundene Werbeanlagen, wie z. B.

Fahnen, Standtransparente, Hinweistafeln, Pylone, sind nur wie folgt zuldssig:

- maximal 3 Fahnenmaste mit Fahne oder 1 Standtransparent oder 1 Hinweistafel
oder 1 sonstige freistehende Werbeanlage (z. B. Pylon / Stele) jeweils an der Statte
der Leistung;

- zu odffentlichen Verkehrsflichen miissen diese einen Abstand von mind. 2,0 Meter
einhalten mit Ausnahme zu den klassifizierten StraRen (unzuldssig innerhalb der
Bauverbotszonen).

Freistehende Werbepylone und / oder —stelen durfen i. S. d. Festsetzung in Teil A,

Nr. 2.5.2, eine Bauhohe von 20,00 m tiber Bezugspunkt nicht Uberschreiten. Sonstige

Werbeanlagen durfen die in der Nutzungsschablone fir das jeweilige Baugebiet (Teil-
bereich) festgesetzte Obergrenze fir die Héhe baulicher Anlagen nicht Uiberschreiten.

Beleuchtung:

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind grelle, weitrei-
chende Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungs- und Werbean.agen mit
wechselndem, bewegtem (Lauflichtschaltung) oder blinkendem Licht sowie Anlagen
ahnlicher Bauart und Wirkung unzuldssig; dazu zéhlen u. a. Gegenlicht-, Wende-,
Leitlicht-, Digitalbildanlagen, Bild- und Filmprojektionen, angestrahlte Werbeanlagen,
deren Lichtfarbe und Lichtintensitét wechselt sowie Werbeanlagen mit bewegtem
Licht und, Skybeamer. Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei sein.

Die Beleuchtung muss von oben nach unten ausgerichtet sein, die Abstrahlung ober-
halb der Horizontalen ist zu minimieren. Fur groRere Flachen, die ausgeleuchtet oder
angestrahlt werden, sind Scheinwerfer mit asymmetrischer Lichtverteilung zu verwen-
den, die oberhalb von 85° Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben.

Unzuldssig sind:

- in die freie Landschaft oder auf angrenzende Freibereiche einwirkende Werbung;

- Leuchtkédsten und Flachtafeln auf Vordachern;

- farbliche Rahmungen sowie das Gliedern oder flichige Abdecken von Schaufens-
terflachen durch Folienbeklebungen, Plakatierungen, Anstrich oder Ahnliches;

- die Verwendung von Signalfarben und stark reflektierenden Materialien;

- Anbringung mehrerer Werbeanlagen auf engem Raum (,Stérende Haufung®);

- Werbeanlagen auf oder im Bereich der Dachfldchen, d. h. oberhalb der Trauflinie
bzw. Attika eines Gebaudes.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mauern zur straBenseitigen Grundstuckseinfriedung sind nur bis zu einer Héhe von
1,00 m Uber der Endhdhe der angrenzenden Verkehrsflache zuléssig.

Teilbereiche GE / GEe und SO:

Im Rahmen der Ausnahme sind Mauern bis zur erforderlichen Hohe zuldssig, sofern
diese aus Griinden des Schallschutzes bei der Austbung einer gewerblichen Tatig-
keit gefordert und / oder gutachterlich empfohlen werden.

Zaune sind ausschlieBlich aus Metall (z. B. als Stabgitter- oder Maschendrahtziune)
oder Holz (z. B. als Staketenzaun) zuldssig; geschlossene Ansichtsflichen sind un-
zuldssig. Die Hohe der Zaunanlagen darf 2,10 m Uber der Endhéhe des fertigen Ge-
ldndes (entlang der strafenseitigen Grundstiicksgrenze Uber der Oberkante der
anbauféhigen Verkehrsflache an der Grundsticksgrenze) nicht Giberschreiten. Ein
nach innen abgewinkelter Ubersteigschutz ist darliber hinaus zuldssig.

Um den ungestérten Wechsel von Kleintieren zu gewahrleisten ist ein Bodenabstand
zwischen der Zaununterkante und dem anstehenden Geldnde von 10 cm einzuhalten.

Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind ausschlieBlich aus einheimischen, standort-
gerechten Geholzarten, z. B aus nachstehender Artenliste (Hinweis Teil C) zulassig.
Die Abstdnde zu Nachbargrundstiicken in Abhangigkeit von der Pflanzenhshe sind
gemal dem Nachbarrechtsgesetz zu beachten. Die Verwendung von Thuja- oder
Chamaecyparis-Hecken ist unzuléssig.

Verwenden von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 HWG)

Niederschlagswasser von den Grundstiicken, auf denen es anféllt, sollte nach § 37
Abs. 4 HWG zunachst vorzugsweise als Betriebswasser (z. B. Brauchwassernutzung)
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen. Niederschlagswasser, welches nicht verwertet wird, ist gedrosselt auf
einen maximalen Abfluss von 10 I/(s*ha) (Liter pro Sekunden und Hektar angeschlos-
sener Fléache) in den offentlichen Regenwasserkanal abzuleiten.

Flachen zur Lagerung von Stoffen, von denen eine Geféhrdung fur das Grund- und
Oberflachengewasser ausgehen kann sowie gewerbliche Stell- und Umschlagplatze
sind in wasserundurchlassiger Oberflachenbefestigung (z. B. StraRenbauweise in As-
phalt) auszufUhren. Das von diesen Flachen abflieRende verunreinigte Nieder-
schlagswasser ist dem Schmutzwasserkanal und der kommunalen Abwasseranlage
zuzufilhren. Alternativ kann nach entsprechender Vorbehandlung die Einleitung in ein
Gewdsser oder Versickerung in das Grundwasser zugelassen werden.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser aus betrieblich genutzten Flachen ist bei
der zustdndigen Wasserbehorde eine Einleiteerlaubnis nach § 8 Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) zu beantragen.

Hinweise

Bodenfunde / Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodenfunde wie Mauerreste, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen, Scherben oder Skelettreste entdeckt, so ist dies gemal § 21 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverzuglich an das Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen, hessenArchaologie zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem
Zustand zu belassen und bis zur endgliltigen Entscheidung des Landesamtes dauer-
halft zu schitzen. Auf die Genehmigungspflicht zur Verénderung von Kulturdenkmé-
lern nach § 18 HDSchG wird hingewiesen.

Bodenschutz

Werden bei baulichen Mallnahmen organoleptische Auffélligkeiten des Untergrundes
festgestellt, die auf das Vorhandensein von schéadlichen Bodenverdnderungen oder
Altlasten hinweisen, ist unverziglich die zustédndige Bodenschutzbehdrde beim Re-
gierungsprasidium Darmstadt zu informieren (Mitteilungspflicht gem. § 4 Abs. 1 Hes-
sisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz). Schadliche Bodenverunreinigungen im
Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigun-
gen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder er-
hebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Oberboden, der durch BaumaRnahmen verandert wird, ist gem. DIN 18300 und DIN
18915 zu behandeln und maglichst vor Ort einer Wiederverwendung zuzufilhren. Der
Bodenschutzbehorde ist mitzuteilen, wenn Materialien von Uber 600 m® auf oder in
den Boden eingebracht werden. Das entsprechende Formular steht zur Verfligung
unter https://Jumwelt. hessen.de/umwelt-na-tur/boden/vorsorgender-bodenschutz
fauf-und-einbringen von-materialien. Beim Verwerten von Bodenmaterial gilt beim
Auf- und Einbringen auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht sowie deren Her-
stellung die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Verbin-
dung mit der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV. Bei der Verwertung von Bodenmaterial
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auBerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht wird zwischen der Herstellung einer
nattrlichen Bodenfunktion und der Verwertung in technischen Bauwerken unterschie-
den. Bei technischen Bauwerken gelten die technischen Regeln der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall, sie liefern Werte hinsichtlich Verwertung und Entsorgung von
Bodenmaterial.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfuhrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Stra-
Ben haben sich der Bauherr oder dessen Beauftragte (iber die genaue Lage von Ver-
und Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren, um Be-
schadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden. Die erforderlichen Si-
cherheitsabsténde zu bestehenden Leitungen sind zu beachten.

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitun-
gen sind bei Neupflanzung von B&umen geeignete Schutzmafnahmen nach gelten-
der technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch
Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Biume sind die erforderlichen
Schutzmafnahmen durch die Versorgungstréger zu errichten.

Bauverbotszone

Gemal § 9 Abs. 1 Bundesfernstraengesetz (FStrG) ist ldngs der Bundesstralke 38
und der Landesstrafte 3115 (Dieburger Strale) in Abstimmung mit dem StraRenbau-
lasttréger eine Bauverbotszone festgesetzt in einer Breite von 20 m, gemessen vom
dulleren Rand der befestigten Fahrbahn. Die Bauverbotszone ist geméaR § 23 Hessi-
sches FernstraRengesetz von Hochbauten sowie Aufschuttungen, Abgrabungen und
Werbeanlagen freizuhalten.

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone |l des mit Ver-
ordnung vom 12. November 2003 festgesetzten Wasserschutzgebietes der Ge-
meinde RofRdorf. Auf die Einhaltung der fir das Schutzgebiet geltenden Verbote und
die daraus folgenden Nutzungsbeschréankungen der Schutzgebietsverordnung
(StAnz.: 51/52 2003 S. 5116) wird hingewiesen.

Brand- und Katastrophenschutz

Flachen fir die Feuerwehr:

Die fur die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und Be-
wegungsflachen missen vorhanden sein. Auf die DIN 14090 - Flachen fir die Feuer-
wehr - ist zu achten. Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der
rechtzeitigen Erreichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind straBenseitig
Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung ge-
geben, dass die Hausnummern beleuchtet sein sollten.

Léschwasserversorgung:

Im Geltungsbereich ist fir den Grundschutz eine erforderliche Léschwassermenge
von 1.600 Litern pro Minute fur eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden bei mindes-
tens 2 bar aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfilgung zu stellen.
Kann die erforderliche Léschwassermenge vom éffentlichen Wasserversorgungsnetz
nicht erbracht werden, so ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete Mal3-
nahme (Ldschteich oder Zisterne) sicherzustellen.

Beim Einbau von Hydranten zur Léschwassermenge ist das DVGW-Regelwerk W
331 zu beachten. Die Hydranten sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 gut sicht-
bar zu kennzeichnen.

Die Strafen sind fir eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzule-
gen, dass der Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten
maéglich ist.

Pflanzenlisten

Baume 1. Ordnung Stieleiche (Quercus robur)
Esche (Fraxinus excelsior)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Winterlinde (Tilia cordata)
Waldkiefer (Pinus sylvestris)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Feldahorn (Acer campestre)
Wildkirsche (Prunus avium)
Wildapfel (Malus sylvestris)
Wildbirne (Pyrus pyraster)
Eibe (Taxus bacata)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)
Berberitze (Berberis vulgaris)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hundsrose (Rosa canina)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Schlehe (Prunus spinosa)
B&ume zur Parkplatzbegriinung:
Schmalbléattrige Esche (Fraxinus angustifolia -
Raywood’)
Esche (Fraxinus Excelsior "Atlas’)
Hainbuche (Carpinus betulus Fastigiata®)
Silberlinde (Tilia tomentosa “Brabant’)

Baume 2. Ordnung

Straucher

Pflanzqualitaten:
Baume: StU mind. 16/18; Heister: 2-3xv, mind. 200-250;
Straucher: mind. 2-3xv. >60/100

Pflanzabsténde
Bei allen Pflanzmalnahmen sind die einzuhaltenden Grenzabstande gemaR Nach-
barrechtsgesetz zu beachten.

Biotopschutz

Im Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Kleingartenareals ein Streuobstbe-
stand, der dem Biotopschutz nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 13 HAGBNatSchG un-
terliegt. Auf das Erfordernis eines Befreiungsantrag nach § 30 Abs. 3 BNatSchG wird
hingewiesen.

Eingriffskompensation

Der naturschutzrechtliche Ausgleich, der nicht innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans abgedeckt werden kann, erfolgt durch Zuordnung von
Okokontomafnahmen aus dem Okokonto der Gemeinde RoRdorf und dem Okokonto
von Hessenforst.

Gewasserrandstreifen

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Gew&sserrandstreifen gilt in einer Breite
von 5,0 m ab der Béschungsoberkante des vorhandenen Gewissers. Der Gewasser-
randstreifen ist von allen baugenehmigungspflichtigen wie baugenehmigungsfreien
(gemal Anlage zu § 63 HBO) baulichen Anlagen, auch untergeordneten Bauteilen,
die nach den MaRRgaben der Textfestsetzungen in Teil A, Nr. 3.2.3 und 4.2 auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig sind, dauerhaft freizuhalten.

Grundwasser

Falls aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes oder gréRerem Anfallen von
Grundwasser, z. B. auch als Hangschichtenwasser, im Rahmen der BaumaRnahmen
temporédr Grundwasser gefordert und abgeleitet werden muss, ist zu beachten, dass
nach § 29 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) ab einer jahrlichen Ent-
nahme von mehr als 3.600 m?® eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist.

Das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser ist erlaubnispflichtig.

Gemeinde RoRdorf

RECHTSVORSCHRIFTEN

fur den Bebauungsplan in der zum Zeitpunkt seiner
Beschlussfassung als Satzung jeweils glltigen Fassung:

e das Baugesetzbuch (BauGB)

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e die Planzeichenverordnung (PlanzVVO 90)

e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e das Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

e das Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (HABNatSchG)

¢ die Hessische Bauordnung (HBO)

e das Hessische Wassergesetz (HWG)

e das Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler
(Denkmalschutzgesetz)

e die Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Die Ubereinstimmung des Planinhalts mit den Beschliissen der Gemeindevertretung
sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes wird bekundet.

Der Textteil zum Bebauungsplan (Planteil 2) ist integraler Bestandteil des

Bebauungsplanes "RoRdorf-Ost", 1. Anderung.

Gemeindevorstand der Gemeinde RoRdorf,
RoRdorf, den 46 . AA 2020

Blrgermeisterin
Vorstand Gemeinde RoRdorf Fassung
Erbacher Stralle 1 Satzung
64380 RoRdorf Ausfertigung
Proj.-Nr. gez. Datum der letzten Anderung
11.08K DH 19.10.2020

fertiggestellt: 26.11.2020
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