Bebauungsplan "RoRdorf-Ost" - 2. Anderung (Im Miinkel)
Gemarkung RofRdorf, Flur 2 (Teilgeltungsbereich 1) sowie Gemarkung Gundernhausen, Flur 6 Nr. 81 tlw. (Teilgeltungsbereich 2)
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Der nachstehende Textteil zur Anderung des Bebauungsplans ist hinsichtlich
seines raumlichen und rechtlichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem
in der Planzeichnung durch Planzeichen festgesetzten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,RoRdorf-Ost‘, 2. Anderung (Im Munkel). Die zeichneri-
schen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden
Textteil ergéanzt.

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) gemal des § 8 BauNVO festgesetzt.

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

zulassigen Nutzungen aus stadtebaulichen Grinden nicht zulassig sind:

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

- Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten.

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

Teilbereich GEEe:

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

I. S.d. § 1 Abs. 4 BauNVO sind nur solche Nutzungen nach § 8 BauNVO zulassig, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren (= eingeschranktes Gewerbegebiet GEg).

I. S. d. § 1 Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass folgende nach § 8 Abs. 2 BauNVO
zuldssigen Nutzungen aus stadtebaulichen Grunden nicht zuldssig sind:

- Tankstellen.

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

- Werbetrager als selbstandige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung),

- Anlagen und Einrichtungeni. S. d. § 3 Abs. 5a und 5b BImSchG (Stérfallbetriebe).
I. S.d. § 1 Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass aus stadtebaulichen Griinden solche
Nutzungen, die dem Anbieten von Gutern sexuellen Charakters oder der gewerblichen
sexuellen Betatigung bzw. Schaustellung dienen, nicht zuldssig sind. Hierzu z&hlen
inshesondere Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution.

I. S. d. § 1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass folgende nach § 8 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuladssigen Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes werden:

- Anlagen flr kirchliche Zwecke (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO),

- Vergnlugungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO).

Teilbereiche Mi:

Es wird ,Mischgebiet (MI) geman § 6 BauNVO festgesetzt.

I. S. d. § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende nach § 6 Abs. 2 BauNVO zugelassenen
Nutzungen aus stadtebaulichen Grinden unzuléssig:

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

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

- Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7),

- Vergnugungsstatten i. 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 zulassi-

gen Nutzungen aus stadtebaulichen Grinden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Teilbereiche MU:

Es wird ,Urbanes Gebiet’ (MU) gemaf} § 6a BauNVO festgesetzt.

I. S.d. § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende nach § 6a Abs. 2 BauNVO zugelassenen
Nutzungen aus stadtebaulichen Grinden unzuldssig:

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

. S. d. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen aus stadtebaulichen Grinden nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Von § 6a Abs. 4 BauNVO wird kein Gebrauch gemacht.

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 Grinden unzuldssig:

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

I.S.d. § 1 Abs. 6 BauNVO werden folgende nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes:

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

- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5).

Teilbereich SO:

Es wird ,Sonstiges Sondergebiet’ (SO) gemal § 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 Anteil
von 10% der Verkaufsflache nicht Gberschreiten durfen.

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

Das Mal der baulichen Nutzung wird teilbereichsbezogen bestimmt durch die in der
Nutzungsschablone flr das jeweilige Baugebiet (Teilbereich) angegebenen Werte zu
den zulassigen Obergrenzen der Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Baumassenzahl (BMZ)
sowie der maximalen Héhe baulicher Anlagen als Héchstmal’ in Meter Uber Bezugs-
héhe (unterer Bezugspunkt), die Héhe baulicher Anlagen wird naher bestimmt durch
Festsetzung der Traufwandhéhe (TWH) bzw. Oberkante baulicher Anlagen (OK).
Die Nutzungsschablone wird hiermit Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungs-
planes.

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 Vollgeschoss
i. S.d. § 2 Abs. 5 HBO sein.

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

Die zulassige GRZ darf durch die Grundfldchen baulicher Anlagen im Sinne des § 19
Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 (iberschritten werden.

Die TWH wird bestimmt als Mal3 zwischen dem unteren Bezugspunkt als Bezugshéhe
und dem DurchstoRpunkt der verldngerten GebdudeauRenwand durch die Oberkante
der Tragkonstruktion.

OK
TWH

Abbildung 1: Bestimmung der zuldssigen TWH und OK am
Beispiel Satteldach

Wird als Dachform Pult- oder Flachdach gewéahlt, gilt nur die festgesetzte Oberkante
(OK) als Mal} zur Bestimmung der maximal zuldssigen Gebdudehéhe, der Nachweis
der TWH ist nicht erforderlich (innerhalb der Gebiete WA1, WA2, WA3, MI).

OK

OK

Abbildung 2:

Bestimmung der zuldssigen
OK bei Flachdach (links mit
Staffelgeschoss)

OK OK

S

Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) flr die Bestimmung der maximalen Héhe baulicher
Anlagen:

Als Bezugshéhe (unterer Bezugspunkt) gelten die innerhalb der ,6ffentlichen Stralien-
verkehrsflache” festgesetzten Hohenbezugspunkte; die im Planteil dazu eingetragenen
Werte (Angaben in Meter Gber Normalhéhennull m 0 NHN) geben die Fahrbahnober-
kante der betreffenden Verkehrsflache an.

Abbildung 3:

Bestimmung der zuldssigen
OK bei Pult- und versetztem
Pultdach
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Die maligebliche Bezugshéhe ist in der Mitte der Strallenfront des jeweiligen Bau-
grundstlckes, gemessen in einem Winkel von 90° (Grad) zwischen der Mitte der bau-
lichen Anlage und der Verbindungsachse zweier benachbarter Héhenbezugspunkte
nachzuweisen. Bezugshdéhen zwischen zwei benachbarten Héhenbezugspunkten sind
durch Interpolation zu ermitteln.

Bei Grundsticken am Ende einer Stichstralle gilt die in der Wendeflache angegebene
Héhe als Bezugshéhe.

Bei Eckgrundstlcken ist zur Herstellung eines eindeutigen értlichen H6henbezuges,
das heift auf welche Bezugshdhe der Nachweis zu erbringen ist, die maflgebliche
Strakenverkehrsflache durch Planeintrag (Uberhaken) bestimmt.

Bei baulichen Anlagen, an denen die Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) dennoch
nicht eindeutig ermittelt werden kann (z. B. bei Grundstlicken an Strallenkreuzungen)
ist die der baulichen Anlage am néchsten gelegene Verbindungsachse zweier Hohen-
bezugspunkte zu wahlen.

Weicht die tatsachliche Héhe (Oberkante) der Verkehrsflache nachweislich von den im
Plan festgesetzten Bezugshéhen um mehr als + 10 cm ab, so ist die ermittelte Héhen-
differenz den festgesetzten Obergrenzen fir die THW / OK hinzuzurechnen.

Ausnahmen vom festgesetzten MaR der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen:

Die zuldssige maximale Héhe baulicher Anlagen darf durch Gebaudeteile zur Unter-
bringung von Geb&udetechnik oder Bauteile der technischen Gebaudeausristung (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
Gebaudeaulenkante in dem Male einhalten, wie sie selbst hoch sind, mindestens je-
doch 1 m.

Bei Flachdachern ist eine Attika mit einer maximalen Aufbauhéhe von 30 cm Uber OK
zul&ssig.

Eine Uberschreitung der zulassigen OK durch freistehende, d. h. nicht mit einem Ge-
baude verbundene Werbeanlagen, ist ausschliel3lich durch Werbepylone und / oder
Werbestelen zulassig; diese durfen eine Bauhdhe von maximal 20,00 m Uber Bezugs-
punkt erreichen. Die Uberschreitung durch sonstige Werbeanlagen ist unzuléssig.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise:

Teilbereich WA 1:

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

Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO zulassig.

Die abweichende Bauweise wird dahingehend naher bestimmt, dass abweichend von

der sonst geltenden offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) die Lange der zulassigen

Hausformen 18 m nicht Uberschreiten darf.

Mit der Bezeichnung der ,Lange der zulassigen Hausformen® ist ausschlielilich dasje-

nige Mall der Fassadenfront langs (parallel) der fur die jeweilige ErschlieBung des

Grundstlckes mafgeblichen éffentlichen Verkehrsflache erfasst.

Teilbereich WA 2:

Es sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser (ED) im Rahmen einer abweichenden

Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO zulassig. Die abweichende Bauweise wird dahin-

gehend naher bestimmt, dass abweichend von der sonst geltenden offenen Bauweise

(§ 22 Abs. 2 BauNVO) Gebdudelangen Uber 50 Meter bis 100 m sind zuldssig sind.

Teilbereiche WA 3 und MI / MU:

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

stimmt wird: Gebaudelangen Uber 50 Meter bis 100 m sind zulassig.

FUr Wohngebaude sowie Geb&ude mit Uberwiegendem Wohnflachenanteil (= Wohn-

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

Geschosse des Gebaudes) gilt: Es sind ausschlielllich Einzel- und Doppelhauser (ED)

im Rahmen der abweichenden Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO zulassig. Die ab-

weichende Bauweise wird fUr Wohngebdude sowie Gebaude mit Uberwiegendem

Wohnflachenanteil dahingehend naher bestimmt, dass die Lange der zulassigen Haus-

formen 30 m nicht Uberschreiten darf. Mit der Bezeichnung der ,Lange der zuldssigen

Hausformen" ist ausschlieBlich dasjenige Mal} der Fassadenfront langs (parallel) der

far die jeweilige ErschlieBung des Grundstlckes malRgeblichen &éffentlichen Verkehrs-

flache erfasst.

Bei Doppelhédusern (zwei an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze aneinanderge-

baute Geb&ude) mUssen beide Gebdude, die Teil dieses Doppelhauses sind, ein Min-

destmaR an Ubereinstimmung in Proportionen und Gestalt (Héhe, Breite und Tiefe der

Gebdude sowie die Zahl der Geschosse und die Dachform) mit dem zugehérigen

Nachbarhaus aufweisen. Folgende Werte dirfen hierbei nicht Gberschritten werden:

- Die Hausbreiten und -tiefe der Gebaude (Doppelhaushalften) dirfen um maximal
1/3 voneinander abweichen; die Hausbreite ergibt sich aus den Abmessungen der
der ErschlieBungsstralle zugewandten Fassadenfront, die Geb&udetiefe ist recht-
winklig zur Hausbreite zu messen.

- Die Doppelhaushélften dirfen maximal um 1/3 der Tiefe, der an der gemeinsamen
Grundstlcksgrenze befindlichen Fassadenfront zueinander versetzt oder gestaffelt
aneinandergebaut sein. Flr die Ermittlung der malgeblichen Fassadenléange der an
der gemeinsamen Grundstlicksgrenze angebauten Geb&aude ist die von beiden Ge-
bauden kurzere Fassadenlange mal3gebend. Sofern nur ein Geb&ude des Doppel-
hauses als bauliche Anlage besteht oder hierflr eine rechtméafRige Baugenehmigung
erteilt ist, so darf das zweite Gebdude als Teil des Doppelhauses um nicht mehr als
1/3 der Lange des an der gemeinsamen Grundstlcksgrenze bereits vorhandenen
(oder genehmigten) Gebaudes versetzt gebaut werden.

- Die Héhe der Gebaude darf - unter Beachtung der zuldssigen Hoéhe baulicher Anla-
gen - héchstens 60 cm voneinander abweichen (in der Firsthéhe als auch in der
Traufhéhe).

- Fur beide Gebaude ist ausschliel3lich eine einheitliche Dachform und Dachneigung
zulassig, beide Doppelhaushélften sind dahingehend aufeinander abzustimmen.

Teilbereiche GE1, GE2, GEEg und SO:

Es gilt die abweichende Bauweise, die wie folgt naher bestimmt wird: Gebaudelangen

Uber 50 Meter sowie eine einseitige Grenzbebauung sind zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Baugrenzen kénnen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO durch Bauteile geringfligig, d. h. bis
zu einer Tiefe von 2,50 m, Uberschritten werden, sofern diese im Einzelnen nicht breiter
als 10,00 m sind. Eine Uberschreitung durch Dachilberstinde Uber die festgesetzte
Baugrenze hinaus ist zulassig.

Teilbereiche M|, GE1, GE2, GEg und SO:

Werbeanlagen, Laderampen, Treppenanlagen einschlieBlich dazugehériger Uber-
dachung, Podeste, Terrassen, Balkone, Stitzmauern zur Abfangung von Geléandever-
springen, Briicken oder Verbindungsbauten in den Obergeschossen zwischen zwei
Hauptgebauden, sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

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

Garagen (auch Tiefgaragen) sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen zuléssig.

Folgende bauliche Anlagen sind, sofern nach dem Nutzungskatalog gemaf} der vorste-

henden Festsetzungen zu Nr. 1 ff fUr die Art der baulichen Nutzung in den Baugebieten

zugelassen, auch aulderhalb der Gberbaubaren Flachen zuléssig:

- Stellplatze, auch Uberdachte Stellplatze (Carports);

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

- Nebenanlageni. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO;

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

- freistehende selbststindige Werbeanlagen an der Statte der Leistung;

- fliegende Bauten.

Stellplatze und deren Zufahrten sind auch innerhalb der im Planteil gekennzeichneten

,Bauverbotszone entlang klassifizierter Stral3en” zuldssig.

Teilbereich SO:
Im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO ist mindestens ein Stellplatz nebst Ladeinfrastruktur
far Elektromobilitdt (z. B. Ladesaule) nachzuweisen.

Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB):
Versorgungsleitungen sind ausschliel3lich unterirdisch zu fUhren.
Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB):

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Aufschuttungen und Abgrabungen zur Her-
stellung der éffentlichen StraRenverkehrsflachen, insbesondere erforderlicher Stral3en-
béschungen und Geldndeeinschnitte, zulassig.

Daruber hinaus sind Aufschittungen jeder Art des anstehenden natlrlichen Gelandes
in den Baugebieten bis zur gemaf} nachstehender Nr. 9 festgesetzten Hoéhenlage H fur
die Gelandeoberflaiche des Baugrundstickes (§ 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 6
HBO) zulassig; § 63 und die Anlage zu § 63, Ziff. 12 HBO gelten unverandert.
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen haben in Abhangigkeit
ihrer Schallleistung einschlief3lich eines Zuschlags von 6 dB(A) flir Ton- und Informa-
tionshaltigkeit (TI-Zuschlag) nachfolgend aufgeflhrte Abstédnde zu schitzenswerten
Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109 der Nachbarbebauung der allgemeinen
Wohngebiete einzuhalten.

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch Sachverstan-
digengutachten der Nachweis erbracht wird, dass unter Beachtung der Vorbelastung
durch die larmemittierende Anlage (Z.B) Luftwarmepumpe, Klimaanlage) die Immissi-
onsrichtwerte der TA-Larm im Einwirkbereich eingehalten werden kénnen.

Stationdre Anlagen, wie z. B. Luftwdrmepumpen, durfen keine ton- und/oder impuls-
haltigen oder tieffrequenten Gerdusche erzeugen.

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

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

Auf der gekennzeichneten Flache A der Planzeichnung ist die ackerbauliche Nutzung
dauerhaft einzustellen und es sind Heckenstrukturen mit vorgelagertem ruderalen
Saum zu entwickeln; dazu sind auf 70% der Flache gruppenweise Gehdlze aus einer
Mischung heimischer Baum- und Straucharten anzulegen. In die Gehdlzpflanzungen
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
einzelstammweises Auf-den-Stock-setzen im Turnus von 10-12 Jahren. Pro Pflege-
gang sind maximal 50% der Gehélze zuriickzuschneiden, um einzelne Uberhalter zu
erhalten und die Brutfunktion der Hecken durchgehend zu gewahrleisten.

Der Gbrige Teil von Flache A ist der Selbstansamung zu Uberlassen und in seiner Ge-
samtheit einmal pro Jahr zu méhen, wobei nicht die gesamte Fldche durchgéngig in
einem Arbeitsgang zu mahen ist, sondern in unregelmalkigen Teilabschnitten geglie-
dert der 1. Teilabschnitt im Juli eines Jahres und der so verbleibende 2 Teilabschnitt
mit Herbstmahd ab September des gleichen Jahres zu méhen ist. Der Einsatz von
Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig. Die Pflanzmaf3nahmen sind spa-
testens in der dem Eingriff vorangehenden Pflanzperiode umzusetzen.

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

8 Nistkasten flr die Blaumeise,

2 Nistkasten fiir die Haubenmeise,
16 Nistkasten fir die Kohimeise,

14 Nistkasten fur den Hausrotschwanz, | 16 Nisthilfen fir den Haussperling,

8 Nisthilfen fur den Feldsperling. 3 Flachkasten flur Zwergfledermause
Das Anbringen der Nisthilfen und das Umhangen der Fledermausquartierkasten hat
durch eine fachlich qualifizierte Person zu erfolgen. Die Nistkdsten sind vor der Brut-
saison, in der der Eingriff stattfindet, bereitzustellen. Vorhandene Quartierkésten an
Abrissgebauden sind vor Beginn der Abrissarbeiten umzuhangen. Ausbringorte der
Nistkdsten und Fledermauskasten sowie deren Unterhaltung sind durch einen stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Unteren Naturschutzbehérde und der Gemeinde Rol3-
dorf zu regeln.

Auf der im Planbild als 2. Teilgeltungsbereich gekennzeichneten Flache B in der Ge-
markung Gundernhausen, Flur 6, Flurstlck Nr. 81 ist entlang der westlichen Flursticks-
grenze gemall 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 Blihmischung aus hei-
mischen Arten (z.B. Appels wilde Samen-Mischung flr 5-jahrige Brachen) llickig und
mit geringer Saatstarke eingesat. Der Bllhstreifen ist einmal jahrlich im Zeitraum zwi-
schen dem 1.-30. Marz zu mahen oder zu mulchen. Alle 4 Jahre ist der Bluhstreifen
umzubrechen und wie vorangehend beschrieben neu anzulegen.

Dem BlUhstreifen vorgelagert ist ein 3 m breiter Schwarzbrachestreifen als Puffer zum
Acker anzulegen, der durch regelmafige mechanische Bearbeitung (grubbern, eggen)
offen zu halten ist.

Innerhalb des Bluh- und Schwarzbrachestreifens ist Uber die Herstellungs- und Pflege-
mafl3nahmen keine Bearbeitung durchzuflUhren. Der Einsatz von Dingemitteln und
Pflanzenschutzmitteln ist ganzjahrig untersagt. Der Lesesteinhaufen am sudlichen
Rand des 2. Teilgeltungsbereichs (siehe Bestandskarte) ist zu erhalten.

Die Wirkung der vorgenannten Maf3nahmen zu 8.1.1 — 8.1.3 ist durch ein jahrliches
Monitoring Uber die Dauer von funf Jahren zu Uberprifen. Der bereits erbrachte Zeit-
raum flr Monitoring seit Umsetzung der MaRnahme im Rahmen des Ursprungsbebau-
ungsplanes ,RoRdorf-Ost’ kann auf den insgesamt funfjahrigen Monitoringzeitraum
seit Abschluss der MaBnahmen angerechnet werden. Die Ergebnisse des Monitorings
sind zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehérde jahrlich mitzuteilen.
Gehélzpflanzungen und Entwicklung von Sadumen:

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 grup-
penweise Nadelgehdlze (z. B. Waldkiefer) zu je 2-3 Einzelpflanzen gepflanzt werden,
da Girlitz und Klappergrasmucke 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 sorgfaltige Bodenvorbereitung und voran-
gehende mechanische Unkrautbekdmpfung zu achten, um das Aufkommen von Prob-
lemunkrdutern zu vermeiden. Bei UbermaRigem Aufkommen von unerwinschten
Beikrautern (z.B. Ackerkratzdistel, Jacobskreuzkraut, Neophyten) kénnen nach Ab-
sprache mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreis Darmstadt-Dieburg Mafl3-
nahmen zu deren Bekdmpfung ergriffen werden. Hierbei sind die Verbote des
BNatSchG, besonders des § 39 zu beachten.

2 Nistkasten flur den Grinspecht,
2 Nistkésten fiir den Kleiber,
4 Nistkasten fur den Star,

Artenschutz- und Artenhilfsmafinahmen:

Beschrankung von Rodungszeit, Baufeldfreimachung und Abriss von Gebduden:
Rodungsarbeiten mlssen aul3erhalb eines Zeitraumes von Anfang Marz bis Ende Au-
gust eines Jahres, die Baufeldfreimachung auf Ackerflachen aulerhalb eines Zeit-
raums von Anfang Marz bis Anfang August eines Jahres durchgefihrt werden. Der
Beginn der Abrissarbeiten an Gebauden hat auRerhalb der Brutperiode zu erfolgen.
Sollte eine zeitliche Befristung bautechnisch oder planerisch nicht einzuhalten sein,
mussen die Geholze bzw. die Ackerflachen und Gebaude unmittelbar vor dem Eingriff
durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift
werden. Bei positivem Nachweis muss der Beginn der Bauarbeiten bis zum Ausfliegen
der Jungvégel zurlckgestellt werden.

Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnatur-
schutzgesetz (zur Zeit § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstolien
werden, die unter anderem fur alle européisch geschitzte 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 tdten, sie erheblich zu
stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestitten zu beschadigen oder zu zerstéren.
Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche Mal3-
nahme genehmigungspflichtig ist oder nicht. Auf das Erfordernis einer Ausnahmege-
nehmigung beim Beruhren artenschutzrechtlicher Belange von den Verboten des § 44
BNatSchG wird hingewiesen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindun-
gen fur Bepflanzungen und flur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a):

Nicht Uberbaubare Grundstlcksflachen sind zu begrinen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksfreiflichen ist je angefangene 250 gm nicht
Uberbaubare Grundsticksflache mindestens ein heimischer Laubbaum (z. B. geman
der Artenliste in Teil C) oder ein hochstammiger 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 Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen) am nérdlichen 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 Anteil
einer Art betragt maximal 20 v.H.

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

Private Stellplatze sind in Ergénzung der Stellplatzsatzung der Gemeinde RolRdorf
durch standortgerechte Baume wie folgt zu begriinen. Je 5 Stellplatze ist ein hochstam-
miger Laubbaum (StU mind. 16/18 cm), z. B. geman Artenliste fir die Bepflanzung von
Parkplatzen (gemaf 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 MalRhahmenkarte dargestellten Pflanzstandorten
kann bis zu 5 m abgewichen werden.
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Bedingte Festsetzung fiir die 6ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
Spielplatz (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Zulassigkeit einer éffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz”
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung
der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, hier: Freihaltetrasse flr Strallen-
bahn ist aufschiebend bedingt. Die Bedingung tritt ein mit der Genehmigung (z. B.
durch Planfeststellungsbeschluss) einer StralRenbahntrasse.

Die éffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® geman § 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB ist nur bis zum Eintritt der Bedingung zulassig, nach Eintreten der Bedin-
gung erlischt die Zulassigkeit und die festgesetzte Umgrenzung der Fl&chen, die von
der Bebauung freizuhalten sind, hier: Freihaltetrasse flr Strallenbahn, darf nicht durch
eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” genutzt werden.

Festsetzung der Héhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die maRgebliche Héhenlage H fur die Geldndeoberflache des Baugrundstiickes ge-
mahk § 2 Abs. 6 HBO wird festgesetzt auf die Bezugshéhe (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 BauGBi. V. m. § 91 HBO

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

Dachaufbauten:

Dachaufbauten sind ausschlief3lich als Schleppgauben oder stehende Gauben (Sattel
oder Spitzgauben) gemal nachstehender Abbildung 4 zuléssig. Je zuldssiger Haus-
form ist nur eine einheitliche Gaubenform zuldssig. Dacheinschnitte sind ebenfalls zu-
lassig.

Schleppgaube Sattelgaube

Spitzgaube
Abbildung 4: Zulassige Gaubenformen

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite darf
gemal nachstehender Abbildung 5 héchstens 2/3 der Trauflange (L) dieser Dachseite
betragen. Der héchste Punkt der Dachaufbauten und -einschnitte muss mindestens
0,60 Meter unterhalb der Firstoberkante, der niedrigste Punkt muss mindestens 0,90
Meter oberhalb der Traufe des Daches liegen; der seitliche Mindestabstand zum jewel-
ligen Ortgang (Aullenkante der Dachflache) sowie der Abstand zwischen zwei neben-
einanderliegenden Gauben muss mindestens jeweils 1,25 Meter betragen.
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Abbildung 5: Abmessungen zuldssiger Dachgauben (hier Beispiel: Sattelgaube)

Bei Doppelhausern mit realer Grundstiicksteilung sind die nach Abbildung 5 festge-
setzten Abstandsmalie flr jede der beiden Doppelhaushélften einzuhalten. Zur Ermitt-
lung des seitlichen Mindestabstandes an der gemeinsam angebauten Gebaudeseite
an der gemeinsamen Grundstlcksgrenze ist anstelle des Ortgangs die Schnittlinie der
verlangerten Gebaudeaulenwand durch die Oberkante der Dachhaut mafRgeblich.

Zwerchhaus /-giebel:

Je Wohngebéaude ist auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus /-giebel zul&ssig.
Die zulassige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf geméan vorstehender Ab-
bildung 3 die Halfte der Trauflinge (L) dieser Dachseite nicht Uberschreiten. Der
héchste Punkt des Zwerchhauses oder -giebels (= Anschlusspunkt des Firstes des
Zwerchhauses oder -giebels an die Oberkante der Dachflache des Hauptdaches) muss
mindestens 1,00 Meter unter der Firstoberkante des Hauptdaches liegen, der seitliche
Mindestabstand zum Ortgang (AulRenkante der Dachflache) muss mindestens 2,50
Meter betragen.
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Abbildung 6: Abmessungen zuldssiger Zwerchhiuser /-giebel (hier Bsp.: Zwerchhaus)

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

Materialwahl der Dachflachen:

Die Materialwahl far die Dachflachen sowie die Dachrinnen und Regenfallrohre ist so
Zu gestalten, dass das Niederschlagswasser nicht schédlich verunreinigt wird und
schadlos in den Vorfluter eingeleitet werden kann. Die Verwendung von Kupfer zur
Dacheindeckung einschliel3lich der Dachrinnen und Regenfallrohre als auch zur Fas-
sadengestaltung ist unzulassig.

Zur Dacheindeckung sind ausschliel3lich nicht spiegelnde Materialien zu verwenden.
Bei Bauelementen und technischen Anlagen (z. B. verspiegelte Glaser, Photovoltaik-
anlagen) ist vor dem Einbau auf deren mégliche Blendwirkung zu achten und in Bezug
auf Sonnenlichtreflektionen und Einflusshahme auf schitzenswerte Daueraufenthalts-
flaichen und —raume gemafl der ,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen* des Landerausschusses fur Immissionsschutz (LAI) zu Gberprifen.
Ergibt die Prifung, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung zu beflirch-
ten sind, ist der Einbau solcher Elemente bzw. Anlagen unzulassig.

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

Werbeanlagen:

sind innerhalb der Bauverbotszonen zu den klassifizierten Stralden unzuldssig;

sind ausschlief3lich an der Statte ihrer Leistung zuldssig;

an und vor Gebauden sind so zu gestalten bzw. anzubringen, dass sie sich nach Form,

Grél3e, Gliederung, Material, Farbe und Anbringungsart einfligen in das Erscheinungs-

bild des Gebaudes, mit dem sie verbunden sind oder vor dem sie aufgestellt werden

sowie dem sie umgebenden baulichen und stidtebaulichen Umfeld; sie durfen insbe-
sondere das Straflen-, Orts- und Landschaftsbild nicht stéren.

Folgende Grélken der Werbeanlage durfen somit nicht Uberschritten werden (die nach-

stehenden Angaben zu den Abmessungen beziehen sich auf die gesamte Werbean-

lage einschlief3lich deren Hintergrundflache):

- selbstleuchtende (auch hinterleuchtete) oder durch Leuchtmittel angestrahlte VWer-
beanlagen durfen je Gebaudeseite eine maximale Flache von 5 % der Fassadenfla-
che, maximal jedoch 10 m? je Werbeanlage nicht Uberschreiten;

- unbeleuchtete Werbeanlagen dlrfen je Gebaudeseite eine maximale Flache von
10 % der Fassadenflache, héchstens 15 m? je Werbeanlage nicht Uberschreiten;
die ihrer Zweckbestimmung nicht mehr dienen, da die zugehdrige Statte der Leistung
aufgegeben wurde, sind einschlielich aller Befestigungsteile dauerhaft zu entfernen;
die sie tragenden baulichen Anlagen sind zu demontierten oder in ihren urspriinglichen

Zustand zu versetzen;

sind nur unterhalb der Trauflinie bzw. Attika eines Gebaudes zuldssig;
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Winklig zur Gebaudefront anzubringende Werbeanlagen dlrfen eine Ausladung von

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

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

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

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

- zu offentlichen Verkehrsflichen missen diese einen Abstand von mind. 2,0 Meter|
einhalten mit Ausnahme zu den klassifizierten Stral3en (unzuldssig innerhalb der
Bauverbotszonen).

Freistehende Werbepylone und / oder —stelen dirfeni. S. d. Festsetzung in Teil A, Nr.

2.5.2, eine Bauhdhe von 20,00 m Uber Bezugspunkt nicht Gberschreiten. Sonstige VWer-
beanlagen durfen die in der Nutzungsschablone fir das jeweilige Baugebiet (Teilbe-
reich) festgesetzte Obergrenze fur die Héhe baulicher Anlagen nicht Gberschreiten.

Beleuchtung:

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind ausschlief3lich

blendfreie, streulichtarme sowie arten- und insektenfreundliche Beleuchtungssysteme

zulassig; grelle, weitreichende Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungs- und

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem (Lauflichtschaltung) oder blinkendem

Licht sowie Anlagen &hnlicher Bauart und Wirkung sind unzuldssig; dazu zahlen u. a.

Gegenlicht-, Wende-, Leitlicht-, Digitalbildanlagen, Bild- und Filmprojektionen, ange-

strahlte Werbeanlagen, deren Lichtfarbe und Lichtintensitat wechselt sowie Werbean-

lagen mit bewegtem Licht und Skybeamer.

Die Beleuchtung muss von oben nach unten ausgerichtet sein, zulassig sind in diesem

Sinne ausschlielich voll abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur un-

terhalb der Horizontalen abstrahlen (O % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fr,

die meisten Arten wirkungsarmen Spektrum, wie bernsteinfarbenes bis warmes Licht

mit Farbtemperaturen von 2200 bis 2700 Kelvin, jedoch nicht héher als 3000 K, ohne

UV-Anteile. Méglichst niedrige, planspezifisch zu konkretisierende Lichtpunkthdhen

sind zu beachten. Fur gréfdere Flachen, die ausgeleuchtet oder angestrahlt werden,

sind Leuchten mit asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85°

Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben. Flachige Fassadenanstrah-

lungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solar-

kugeln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind unzuldssig. Durch bedarfs-

orientierte Steuerung soll die Beleuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt werden.

Unzuldssig sind:

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

- Leuchtkasten und Flachtafeln auf Vordachern;

- farbliche Rahmungen sowie das Gliedern oder flachige 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 Dachflachen, d. h. oberhalb der Trauflinie
bzw. Attika eines Gebdudes.

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

Mauern zur stral3enseitigen Grundstickseinfriedung sind nur bis zu einer Héhe von
1,00 m Uber der Endhéhe der angrenzenden Verkehrsflache zulassig.

Teilbereiche GE / GEg und SO:

Im Rahmen der Ausnahme sind Mauern bis zur erforderlichen Héhe zulassig, sofern
diese aus Grinden des Schallschutzes bei der Ausiibung einer gewerblichen Tatigkeit
gefordert und / oder gutachterlich empfohlen werden.

Zaune sind ausschliefllich aus Metall (z. B. als Stabgitter- oder Maschendrahtzaune)
oder Holz (z. B. als Staketenzaun) zulassig; geschlossene Ansichtsflachen sind unzu-
lassig. Die Héhe der Zaunanlagen darf 2,10 m Uber der Endhéhe des fertigen Gelandes
(entlang der stralenseitigen Grundstlcksgrenze Uber der Oberkante der anbaufahigen
Verkehrsflache an der Grundstlcksgrenze) nicht Uberschreiten. Ein nach innen abge-
winkelter Ubersteigschutz ist darliber hinaus zuléssig.

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

Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind ausschlielich aus einheimischen, standort-
gerechten Gehélzarten, z. B aus nachstehender Artenliste (Hinweis Teil C) zulassig.
Die Abstande zu Nachbargrundstiicken in Abh&ngigkeit von der Pflanzenhé&he sind ge-
mafl dem Nachbarrechtsgesetz zu beachten. Die Verwendung von Thuja- oder Cha-
maecyparis-Hecken ist unzulassig.

Verwenden von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 HWG)

Niederschlagswasser von den Grundstlcken, auf denen es anfallt, sollte nach § 37
Abs. 4 HWG zundchst 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 l/(s*ha) (Liter pro Sekunden und Hektar angeschlos-
sener Flache) in den éffentlichen Regenwasserkanal abzuleiten.

Sollte ein Zisternensystem zum Einsatz kommen, ist dieses auftriebssicher herzustel-
len.

Flachen zur Lagerung von Stoffen, von denen eine Gefédhrdung fur das Grund- und
Oberflachengewésser ausgehen kann sowie gewerbliche Stell- und Umschlagplatze
sind in wasserundurchlassiger Oberflachenbefestigung (z. B. StralRenbauweise in As-
phalt) auszufihren. Das von diesen Flachen abflielRende verunreinigte Niederschlags-
wasser ist dem Schmutzwasserkanal und der kommunalen Abwasseranlage
zuzufihren. Alternativ kann nach entsprechender Vorbehandlung die Einleitung in ein
Gewésser oder Versickerung in das Grundwasser zugelassen werden.

Far die Einleitung von Niederschlagswasser aus betrieblich genutzten Flachen ist bei
der zustandigen Wasserbehdrde eine Einleiteerlaubnis nach § 8 Wasserhaushaltsge-
setz (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) unverzlglich an das Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen, hessenArchéologie zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverdndertem
Zustand zu belassen und bis zur endgultigen Entscheidung des Landesamtes dauer-
halft zu schitzen. Auf die Genehmigungspflicht zur Veranderung von Kulturdenkma-
lern nach § 18 HDSchG wird hingewiesen.

Bodenschutz

Werden bei baulichen MalRnahmen organoleptische Auffalligkeiten des Untergrundes
festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder
Altlasten hinweisen, ist unverziglich die zustédndige Bodenschutzbehérde beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt zu informieren (Mitteilungspflicht gem. § 4 Abs. 1 Hessi-
sches Altlasten- und Bodenschutzgesetz). Schéadliche Bodenverunreinigungen im
Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigun-
gen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder er-
hebliche Belédstigungen flr den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizuflihren.

Oberboden, der durch BaumafRnahmen verandert wird, ist gem. DIN 18300 und DIN
18915 zu behandeln und méglichst vor Ort einer Wiederverwendung zuzufihren. Der
Bodenschutzbehdrde ist mitzuteilen, wenn Materialien von Uber 600 m?® auf oder in den
Boden eingebracht werden. Das entsprechende Formular steht zur Verflgung unter
https: //lumwelt. hessen.de/umwelt-na-tur/boden/vorsorgender-bodenschutz  fauf-und-
einbringen von-materialien. Beim Verwerten von Bodenmaterial gilt beim Auf- und Ein-
bringen auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht sowie deren Herstellung die
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der
Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV. Bei der Verwertung von Bodenmaterial aulerhalb der|
durchwurzelbaren Bodenschicht wird zwischen der Herstellung einer natirlichen Bo-
denfunktion und der Verwertung in technischen Bauwerken unterschieden. Bei techni-
schen Bauwerken gelten die technischen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall, sie liefern Werte hinsichtlich Verwertung und Entsorgung von Bodenmaterial.
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Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausflhrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Stralen
haben sich der Bauherr oder dessen Beauftragte Uber die genaue Lage von Ver- und
Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren, um Bescha-
digungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden. Die erforderlichen Sicher-
heitsabstande zu bestehenden Leitungen sind zu beachten.

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitun-
gen sind bei Neupflanzung von Badumen geeignete Schutzmalinahmen nach geltender
technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Ver-
sorgungsunternehmen im Bereich bestehender Bdume sind die erforderlichen Schutz-
malRnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

Bauverbotszone

Gemal} § 9 Abs. 1 Bundesfernstrallengesetz (FStrG) ist langs der Bundesstral3e 38
und der Landesstrale 3115 (Dieburger Strale) in Abstimmung mit dem Strallenbau-
lasttrager eine Bauverbotszone festgesetzt in einer Breite von 20 m, gemessen vom
aulleren Rand der befestigten Fahrbahn. Die Bauverbotszone ist gemal} § 23 Hessi-
sches Fernstral’engesetz von Hochbauten sowie Aufschittungen, Abgrabungen und
Werbeanlagen freizuhalten.

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone 1l des mit Verordnung vom 12.11.2003
festgesetzten Wasserschutzgebietes der Gemeinde Rol3dorf. Auf die Einhaltung der
fur das Schutzgebiet geltenden Verbote und die daraus folgenden Nutzungsbeschran-
kungen der Schutzgebietsverordnung (StAnz.: 51/52 2003 S. 5116) wird hingewiesen.

Brand- und Katastrophenschutz

Flachen fur die Feuerwehr:

Die fir die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und Be-
wegungsflachen missen vorhanden sein. Auf die DIN 14090 - Flachen fur die Feuer-
wehr - ist zu achten. Zur Wahrung der éffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der|
rechtzeitigen Erreichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind stral3enseitig
Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung gege-
ben, dass die Hausnummern beleuchtet sein sollten.

Léschwasserversorgung:

Im Geltungsbereich ist fir den Grundschutz eine erforderliche Loschwassermenge von
1.600 Litern pro Minute fUr eine Léschzeit von mindestens 2 Stunden bei mindestens
2 bar aus dem éffentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfligung zu stellen. Kann die
erforderliche Léschwassermenge vom &éffentlichen VWasserversorgungsnetz nicht er-
bracht werden, so ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete Malnahme
(Léschteich 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 sichtbar zu
kennzeichnen.

Die Straflen sind fUr eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzule-
gen, dass der Einsatz von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten még-
lich 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)

Haselhuss (Corylus avellana)

Berberitze (Berberis vulgaris)

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Hundsrose (Rosa canina)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Schlehe (Prunus spinosa)

Baume zur Parkplatzbegrinung: Schmalblattrige 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

Pflanzabstande
Bei allen PflanzmafRnahmen sind die einzuhaltenden Grenzabstidnde gemal? Nachbar-
rechtsgesetz zu beachten.

Biotopschutz

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

Eingriffskompensation

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

Gewdasserrandstreifen

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Gewasserrandstreifen gilt in einer Breite
von 5,0 m ab der Bdschungsoberkante des vorhandenen Gewéssers. Der Gewésser-
randstreifen ist von allen baugenehmigungspflichtigen wie baugenehmigungsfreien
(gemald Anlage zu § 63 HBO) baulichen Anlagen, auch untergeordneten Bauteilen, die
nach den Maligaben der Textfestsetzungen in Teil A, Nr. 3.2.3 und 4.2 auch aul3erhalb
der Uberbaubaren Flachen zuldssig sind, dauerhaft freizuhalten.

Grundwasser

Falls aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes oder gréerem Anfallen von
Grundwasser, z. B. auch als Hangschichtenwasser, im Rahmen der Baumalnahmen
temporar Grundwasser geférdert 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.

Wenn Arbeiten zur Herstellung von baulichen Anlagen, Aufschllissen oder Bodener-
kundungen sowie Eingriffe in den Boden erfolgen, die mittelbar oder unmittelbar Aus-
wirkungen auf Grundwasser haben, so handelt es sich um anzeigepflichtige Vorhaben
nach § 49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder ggf. erlaubnispflichtige Benutzungen
(s. §§ 9 u. 8 des WHG)."

DIN-Normen

Sofern in den Unterlagen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle auf-
gefUhrten DIN-Normen, Arbeitsblatter etc. beim Gemeindevorstand der Gemeinde

Art der baulichen Nutzung MaR der baulichen Nutzung Bauweise

Zahl der
Vollgeschosse

GRZ | BMZ | TWH | OK

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (5 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet .g 1)
WA 1 (§ 4 BauNVO) ”I 0,4 - 7,50 10,50 a
Allgemeines Wohngebiet 11 a 2)
WA 2 (§ 4 BauNvO) 1l 0,4 - 9,50 50 @
Allgemeines Wohngebiet 3)
WA 3 (§ 4 BauNVO) Il 0.4 ~ | 950 | 1150 | a
Mischgebiet 3)
MI (§ 6 BauNVO) 1 0,6 - 10,50 | 12,50 | a
Urbane Gebiete 3)
MU (§ 6a BauNVO) 11 0,8 - 950 | 11,50 | a
GE 1 Gewerbegebiet 5
GE 2 (§ 8 BauNVO) - 08 | 10,00 - 15,00 a
eingeschranktes 4
GEE Gewerbegebiet — 08 10,00 _ 10,50 a )
(§ 8 BauNVO)
SO Sonstiges Sondergebiet _ 0.8 N B 1.00 . 2)

(§ 11 BauNVO)

1) Verweis auf Textfestsetzung Teil A, Nr. 3.1.1: Es sind ausschlieRlich Einzel- und Doppelhauser (ED) im
Rahmen einer abweichenden Bauweise zulassig: Es gilt die offene Bauweise, abweichend hiervon darf die
Lange der zuldssigen Hausformen 18 Meter nicht Gberschreiten.

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

3) Verweis auf Textfestsetzung Teil A, Nr. 3.1.3: Es gilt die abweichende Bauweise, wonach Gebaudelangen
Uber 50 Meter bis 100 Meter zulassig sind. Fir Wohngebaude sowie Gebaude mit tiberwiegendem Wohn-
anteil (= Wohnnutzflache nach DIN 277 / WoFIV mit mehr als 40% der Nettogrundflache uber alle
Geschosse des Gebaudes gilt: Es sind ausschlieRlich Einzel- und Doppelhauser (ED) im Rahmen einer
abweichenden Bauweise zulassig: Es gilt die offene Bauweise, abweichend hiervon darf die Lange der
zulassigen Hausformen 30 Meter nicht Uberschreiten.

4) Verweis auf Textfestsetzung Nr. 3.1.5: Gebaudelangen tber 50 Meter sowie einseitige Grenzbebauung
sind zulassig.

Geltende Rechtsvorschriften

Gesetze und Rechtsverordnungen fur den Bebauungsplan in den zum Zeitpunkt seiner
Beschlussfassung (Satzungsbeschluss) jeweils geltenden Fassungen:

. das Baugesetzbuch (BauGB)

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

. die Planzeichenverordnung (PlanzVVO 90)

. das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

. das Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

. das Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

(HABNatSchG)

. die Hessische Bauordnung (HBO)

. das Hessische Wassergesetz (HWG)

. das Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz)
. die Hessische Gemeindeordnung (HGO)

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

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", 2. Anderung (Im Miinkel).

Gemeindevorstand der Gemeinde Rof3dorf,
RofRdorf, den 12.12.2022

gez. Zimmermann, Blrgermeister

Siegel Norman Zimmermann, Blirgermeister
Vorstand Gemeinde Rof3dorf Fassung
Erbacher Stralle 1 Satzung
64380 Roldorf zur Ausfertigung
Proj.-Nr. gez. Datum der letzten Anderung
11.08K DH 10.12.2022 ( Ausfertigung)
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RoRdorf, Erbacher Stralle 1, 64380 Roldorf, eingesehen werden.

Bebauungsplan "Ro3dorf-Ost"
( Im Munkel)

Gemarkung Rol¥dorf, Flur 2; Gemarkung Gundernhausen, Flur 6

2. Anderung

Satzung - Textteil ( Planteil 2)
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Inh. Mario Helbing
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