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Erkldrung der zeichnerischen Festsetzungen und Hinweise
Festsetzungen geméR §9 Abs. 1 BauGB

Baugrenze fur oberirdische Geschosse
(§ 23 BauNVO i.V.m §16 (5) BauNVO)

| I Abweichende Baugrenze fur Geschosse unterhalb
der Gelandeoberflache (Tiefgarage)

Nicht Gberbaubare Grundsttcksflache /
Flache fur Nebenanlagen

:  Umgrenzung der Fiache fur Anpflanzungen innerhalb
¢ der nicht uberbaubaren Grundstlicksflachen
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e B B Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
‘ ' Bereich fur Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage

Hinweise :
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I. Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem BauGB
1. Art der baulichen Nutzung Wohnen

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) 04
2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7
2.3 maximale Zahl der Vollgeschosse (Z) |

2.4 Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Gesamthshe baulicher Anlagen wird auf 227,75 m {i. NN (Hohe tber Normalnull)
beschréankt.

Durch untergeordnete technische Aufbauten, wie z.B. Schornsteine, Aufzugstberfahrten, Photo-
voltaikanlagen, Solarkollektoren und Antennen, darf die jeweilige Gesamthdhe um bis zu 1 m
tiberschritten werden.

2.5 maximale Zahl der Wohneinheiten 5

3. Bauweise offen

4. Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

4.1 Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen oberhalb und unterhalb der
Gelandeoberflache in der Planzeichnung definiert.

Die oberirdischen Baugrenzen durfen durch Dachuberstande allseitig um bis zu 60 cm, straenseitig
(im Norden) durch Eingangstberdachungen um bis zu 1,50 m und gartenseitig (im Suden) durch
Balkone und Terrassen um bis zu 3 m Uberschritten werden.

4.2 Eine Tiefgaragenzufahrt, Stellplatze, Wege, Fahrradabstellplatze und -raume, Warmepumpen
sowie untergeordnete Gebaude fur Abstellzwecke, Mulltonnenstandplatze, sonstige Nebenanlagen,
Aufschittungen und Abgrabungen bis zu 2 m Hohendifferenz zur urspringlichen Gelandeoberflache
einschlieRlich notwendiger Béschungen oder Stutzmauern sind auf den nicht tberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

5. Schutz-, Pflege und Entwicklungsmafnahmen fiir Boden,
Natur und Landschaft

5.1 Flachenbefestigungen sind so herzustellen, dass Niederschlagswasser auf den Fléchen selbst oder in die
angrenzenden Flachen des Baugrundstiicks versickern kann (z. B. Pflasterbelége mit Rasen- oder Splittfugen,
Schotterrasen).

5.2 Tiefgaragen mussen mit Ausnahme der Uberbauten Flachen sowie der Flachen fur Terrassen und Wegebe-
festigungen eine mindestens 35 cm starke Uberdeckung mit Vegetationsboden erhalten. Diese Flachen sind
volistandig zu begriinen. Die Begruinung ist dauerhaft zu erhalten und ggf. zu ersetzten.

5.3 Auf der Flache fur Anpflanzungen innerhalb der nicht uberbaubaren Grundstiicksfléache sind Pflanzungen mit
heimischen, standortgerechten Strauchern vorzunehmen. Pro Ifm. Grundsticksgrenze ist mindestens 1 Pflanze
unterzubringen. Zusatzlich sind 2 heimische, standortgerechte Baume zu pflanzen. Bei der Auswahl sind die
Pflanzbeispiele unter Hinweise und Empfehlungen I11.4 zu berticksichtigen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Sie sind auf die nach I1.1 festgesetzten Anpflanzungen anrechenbar.

Il. Landesrechtliche Festsetzungen i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
Festsetzungen nach § 91 Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBO)

1. Grundstiicksfreiflichen

Die nach Abzug der tberbauten sowie der befestigten Flachen verbleibenden Grundsttcksfreifidchen sind voll-
standig als Grunflachen anzulegen und dauerhaft im Bestand zu erhalten. Mindestens 20 % dieser Grund-
stucksfreiflachen sind mit einheimischen und standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen, wobei pro Baum
eine Flache von 10 m? und pro Strauch eine Flache von 2 m? anzurechnen ist.

lll. Hinweise und Empfehlungen
1. Bodenschutz

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 schadlichen Bodenver-
anderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber
hinaus ist in diesem Verdachtsfall ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenver-
anderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintréchtigungen der Bodenfunktionen,
die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizuflhren.

2. Archidologische Bodenfunde

Bei Bauarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverférbungen und Fund-
gegenstande wie z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchéologie oder der unteren Denkmalschutzbehorde
zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen.

3. Wasserwirtschaft

Der Plangeltungsbereich liegt in der Schutzzone 3 der Trinkwassergewinnungsaniagen westlich der Erlehe.
Die Neufassung der Schutzgebietsausweisung datiert vom 12.11.2003, vertffentlicht im Staatsanzeiger
Nr. 51 /52 vom 22.12.2003, Seite 5116. Die Inhalte sind zu beachten.

Zur Schonung des natirlichen Wasserhaushalts wird empfohlen, Niederschlagswasser von Dachflachen auf
den Grundstlicken zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden, soweit wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Eine Vernassungsgefahr durch jahreszeitlich- und witterungsbedingtes Auftreten von zusickerndem Hang-
und Oberflachenwasser ist nicht auszuschlieRen. Bei der Bemessung der Bauwerksabdichtung ist der
dementsprechende Lastfall durch driickendes Wasser aus Stauwasser nach DIN 18533 zu berlcksichtigen.

4. Pflanzbeispiele

Beispiele fiir standortgerechte Bdume

Feldahorn (acer campestre) Wildbirne (pyrus pyraster)
Spitzahorn (acer platanoidis) Echte Mehlbeere (sorbus avia)
Hainbuche (carpinus betulus) Eberesche (sorbus aucuparia)
Wallnuss (juglans regia) Speierling (sorbus domestica)
Wildapfel (malus sylvestris) Elsbeere (sorbus torminalis)

Felsenkirsche (prunus mahaleb)

Beispiele fiir standortgerechte Stréucher

Kornelkirsche (cornus mas) Schlehe (prunus spinosa)

Roter Hartriegel (cornus sanguinea) Beerenstraucher (ribes div. spec.)
Haselnuss (corylus avellana) Hundsrose (rosa canina)

WeiRdorn (crataegus monogyna) Schwarzer Holunder (sambucus nigra)
Liguster (ligustrum vulgare) Wolliger Schneeball (viburnum lantana)

Pflanzabstinde zu Versorgungsleitungen
Bei der Pflanzung tief wurzelnder Baume im Nahbereich von Leitungstrassen ist ein Mindestabstand von 2,5 m
zu den Leitungen einzuhalten, ansonsten sind zwingend Schutzmafinahmen durchzufthren (DIN 1998, DIN 18920).

5. Aligemeiner Hinweis

Die genannten Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und die sonstigen zitierten Vorschriften kénnen
in der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991°1 S.°58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz zur Neufassung der Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 07.05.2020 (GVBI. S. 318)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009
(BGBI. | S.2585), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548, zuletzt ge&ndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366)

Verfahrensvermerke (beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

Aufstellung

Die Gemeindevertretung hat die Planaufstellung in ihrer Sitzung am 09.11.2018 beschlossen.

Offenlegung

Der Planentwurf ist nach ortstiblicher Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der Offen-
legung am 15.11.2018 in der Zeit vom 26.11.2018 bis einschlieRlich 08.01.2019 gemaR §3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegt worden.

Der geanderte Planentwurf ist nach ortstblicher Bekanntmachung am 24.10.2019 in der Zeit
vom 04.11.2019 bis einschlieBlich 06.12.2019 erneut &ffentlich ausgelegt worden.

Der gednderte Planentwurf ist nach 6ffentlicher Bekanntmachung am 07.05.2020 in der Zeit
vom 18.05.2020 bis einschlieBlich 08.06.2020 erneut &ffentlich ausgelegt worden.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trédger &ffentlicher Belange

Die Beteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 14.11.2018.
Es wurde Uber die zeitgleiche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB informiert.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.10.2019
erneut beteiligt und (iber die zeitgleiche erneute Beteiligung der Offentlichkeit informiert.

Die Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.05.2020
erneut beteiligt und (iber die zeitgleiche erneute Beteiligung der Offentlichkeit informiert.
Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan ist von der Gemeindevertretung am 26.06.2020 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen worden.

Diese Ausfertigung stimmt mit dem als Satzung beschlossenen Plan Gberein.
Ausgefertigt: RoRdorf, den Z&%*ZOZQ Far den Gemeindevorst;c@

Christel SproRler,
Blurgermeisterin

In-Kraft-Treten

., 020
Der Satzungsbeschluss ist am A6 .OF gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf
die Bereithaltung ortsuiblich bekannt gemacht worden. Mit Ablauf dieses Tages hat der Bebauungs-
plan Rechtskraft erlangt.

Rofdorf, den A 2.07. 200 Fur den Gemeindevorstan

Christel SproRler,
Burgermeisterin
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. I S. 587)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsttcke (Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991°1 S.°58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz zur Neufassung der Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 07.05.2020 (GVBI. S. 318)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fass
(BGBI. | S.2585), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetze

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548, zuletzt geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366)

Verfahrensvermerke (beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

Aufstellung

Die Gemeindevertretung hat die Planaufstellung in ihrer Sitzung am 09.11.2018 beschlossen.

Offenlegung

Der Planentwurf ist nach ortstiblicher Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der Offen-
legung am 15.11.2018 in der Zeit vom 26.11.2018 bis einschlieRlich 08.01.2019 gemaR §3 Abs. 2

BauGB offentlich ausgelegt worden.

Der geanderte Planentwurf ist nach ortstiblicher Bekanntmachung am 24.10.2019 in der Zeit
vom 04.11.2019 bis einschlieRlich 06.12.2019 erneut dffentlich ausgelegt worden.

Der geanderte Planentwurf ist nach 6ffentlicher Bekanntmachung am 07.05.2020 in der Zeit
vom 18.05.2020 bis einschlieBlich 08.06.2020 erneut &ffentlich ausgelegt worden.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger Sffentlicher Belange

Die Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 14.11.2018.
Es wurde tber die zeitgleiche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB informiert.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.10.2019
erneut beteiligt und tber die zeitgleiche erneute Beteiligung der Offentlichkeit informiert.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.05.2020
erneut beteiligt und tber die zeitgleiche erneute Beteiligung der Offentlichkeit informiert.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan ist von der Gemeindevertretung am 26.06.2020 gemal § 10 Abs. 1 BauGB

als Satzung beschlossen worden.

Diese Ausfertigung stimmt mit dem als Satzung beschlossenen Plan Uberein.

Ausgefertigt: RoRdorf, den . €6 .20Z0

In-Kraft-Treten

- 2020
Der Satzungsbeschluss ist am /{6.(’)% gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf
die Bereithaltung ortsublich bekannt gemacht worden. Mit Ablauf dieses Tages hat der Bebauungs-

plan Rechtskraft erlangt.
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