Bebauungsplan"RoRdorf Ost - 1. Anderung" Gemeinde RoRdorf

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

Art der baulichen Nutzung

Bz | wH | ok “,

|GRZ

(59 Abs. 1 Nr, 1 8auGB)

(59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet|
WA 1 0 o) 1l 04 | ~ | 750 |1050 | a

Allgemeines Wohngebiet| R
WA 2 (§ 4 BauNvO) 1 04 - 950 | 11,50

Allgemeines Wohngebiet|
WA 3 (5.4 BauNvO) 1] 04 | - [ os0 [1150 [ a
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Ml (§ 6 BauNvO) 1] 06 | - [ 950 [1150 [ a
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Gewerbegebiet
GE 1 (§ 8 BauNVO) - 08 |1000| -~ | 1400

®

IR I I I 4 5

Gewerbegebiet
GE 2 (§ 8 BauNvO) - 08 | 1000 | - 14,00
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GEE Gewerbegebiet - 08 | 10,00 - 10,50 a
(§ 8 BauNVO) "ﬁ%ﬁ'
Sonstiges Sondergebiet ) & Iy
SO 1 (§ 11 BauNvO) - 08 - - | 1o a 1. Anderung
Sonstiges Sondergebiet - ) Gemarkung Rofdorf, Flur 2
SO 2 (§ 11 BauNvO) 08 - ~ | 1100 a My % g
(a) Gemarkung Gundernhausen, Flur 6
) Verwsis auf Textfestsetzung Teil A, Nr. 3.1.1: Es sind ich Einzel- und D zulassig bei Entwurf
abweichender Bauweise: Es gilt die offene Bauweise, abweichend hiervon darf die Lange der zulassigen
Hausformen 18 Meter nicht iiberschreiten.
R) Verweis auf Textfestsetzung Teil A, Nr. 3.1.2: Es sind lieRlich Einzel- und D E] zuldssig bei
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abweichender Bauweise: Es gilt die offene Bauweise, i hiervon sind é a iiber 50
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) Verweis auf Textfestsetzung Teil A, Nr. 3.1.3: Es gilt die abweichende Bauweise, wonach Geb&udeléngen
Uber 50 Meter bis 100 Meter zulassig sind. Fiir Wohngebaude sowie Gebaude mit iiberwiegendem Wohn-
anteil (= Wohnnutzfldche nach DIN 277 / WoFIV mit mehr als 40% der Nettogrundflache iber alle Geschosse
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Bebauungsplan"RoRdorf Ost - 1. Anderung"

Gemarkung RoRdorf, Flur 2

PLANZEICHENERKLARUNG

I.  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 BauNVO)

Mischgebiet (MI)
(§ 6 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE)
(§ 8 BauNVvO)

eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEE)
(§ 8 BauNVvO)

Sonstige Sondergebiete (SO)
(§ 11 BauNVvVO)

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

1] Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly
(Zusatz "+D": Dachgeschoss als Vollgeschoss zulassig)

GRZ Grundflachenzahl

BMZ Baumassenzahl

TWH TraufwandhShe

OK maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen, Oberkante

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

. abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO),
hier: nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig

a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
=mame== Baugrenze (§23 BauNVO)

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

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
hier: éffentlicher Wirtschaftsweg

. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

HiEN

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

Fléache fiir Versorgungsanlagen
hier: Elektrizitat

el

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

Hauptabwasserleitung unterirdisch

i

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

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung,
hier: Regentiberlaufbecken, Regenriickhaltebecken

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

Offentliche Grinflache

9. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

[]

Wasserflachen,
hier: Mittelwiesengraben

Umgrenzung von Fléchen fiir die Wasserwirtschaft,
hier: Gewasserrandstreifen nach § 23 HWG

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen,
hier: Wasserschutzgebiet Zone Il nach § 33 HWG

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

Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
MaRnahmenbeschreibung gemaR Textteil, Teil A, Nr. 8.1.1 und 8.1.3

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

<A> Bezeichnung der MaRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB;
O O O
11. Sonstige Planzeichen

rliF Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
B ==l Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von Baugebieten
und Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung

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

2

Il. Hinweise
1. Hinweise der Kartengrundlage

Gebéaude Bestand

vorhandene Flurstlicksgrenzen, mit Flurstlick-Nr.

Hoéhenpunkt [m 4. NHN]

2. Nachrichtliche Hinweise

Bauverbotszone entlang klassifizierter StraRen
(Breite =20 m)

StraRenplanung innerhalb &ffentlicher

Stralenverkehrsflache
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Bebauungsplan"RoRdorf Ost - 1. Anderung"
Gemarkung RoRdorf, Flur 2

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung MaR der baulichen Nutzung Bauweise
Zahl der
Volgeschosse | ORZ | BMZ | TWH | OK
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

WA 1 Allgemeines Wohngebiet m
(§ 4 BauNVvO)

Allgemeines Wohngebiet .
WA 2 (§ 4 BauNVO) I 0.4 ~ | 950 | 1150

WA 3 Mo ey | M o8 | - feso e | e ey
.
.
4
.
.

0,4 - 7,50 10,50 a

Mischgebiet
Mi (§6 BaguNVO) I 06 ~ | 950 | 1150 | a

G E 1 Gewerbegebiet

(§ 8 BauNVvO) - 0,8 10,00 -- 14,00 a

Gewerbegebiet
GE 2 (§ 8 BauNVvO) -- 0,8 10,00 - 14,00 a

eingeschranktes

GEE Gewerbegebiet - 0,8 10,00 - 10,50 a
(§ 8 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet
SO 1 (§ 11 BauNVO) - 0.8 - - | 100 @

Sonstiges Sondergebiet _
SO 2 (§ 11 BauNVO) 0.8 - - | 1100 a

1) Verweis auf Textfestsetzung Teil A, Nr. 3.1.1: Es sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser zulassig bei
abweichender Bauweise: Es gilt die offene Bauweise, abweichend hiervon darf die Lange der zuléssigen
Hausformen 18 Meter nicht lberschreiten.

2) Verweis auf Textfestsetzung Teil A, Nr. 3.1.2: Es sind ausschlieRlich Einzel- und Doppelhduser zulassig bei
abweichender Bauweise: Es gilt die offene Bauweise, abweichend hiervon sind Gebaudelangen tber 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 iberwiegendem Wohn-
anteil (= Wohnnutzflache nach DIN 277 / WoFIV mit mehr als 40% der Nettogrundflache Uber alle Geschosse
des Gebaudes gilt: Es sind ausschliellich Einzel- und Doppelhauser zulassig bei abweichender Bauweise:
Es gilt die offene Bauweise, abweichend hiervon darf die Lange der zuldassigen Hausformen 30 Meter nicht
Uberschreiten.

4) Verweis auf Textfestsetzung Nr. 3.1.4: Gebaudelangen Giber 50 Meter sowie einseitige Grenzbebauung sind
zulassig.

GEMEINDE ROSSDORF
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Textteil zum Bebauungsplan Gemeinde RoRRdorf
Bebauungsplan ,RoRRdorf-Ost*
1. Anderung

Fassung vom: 13.02.2020 Seite 1

Textteil zum Bebauungsplan

Anmerkung:  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 ,Rofdorf-Ost*, 1. Anderung. Die zeichnerischen und sons-
tigen Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden Textteil erganzt.

Die zur Ursprungsfassung des Bebauungsplanes erganzten oder materiell-
rechtlich gednderten Textteile sind durch Umrahmung kenntlich gemacht.

Abkirzungen: BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO (Baunutzungsverordnung)

HBO  (Hessische Bauordnung)
i. V. m. (in Verbindung mit) i. S.d. (im Sinne des)

A Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Teilbereiche GEL1.:

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

1.1.2 I.S.d. 81 Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass folgende nach § 8 Abs. 2 BauNVO
zulassigen Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden nicht zulassig sind:
- Einzelhandel mit Ausnahme von Einzelhandelsflachen bis maximal 200 m2 Ver-

kaufsflache, zur Selbstvermarktung an der Statte der Leistung.

- Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten.

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

1.3  Teilbereich GEe:

1.3.1 Es wird ,Gewerbegebiet” (GE) gemalR des § 8 BauNVO festgesetzt.

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

1.3.3 I.S.d. 81 Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass folgende nach § 8 Abs. 2 BauNVO
zulassigen Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden nicht zulassig sind:
- Tankstellen.

14 Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete (GE1, GE2, GEg) sind nicht zul&ssig:

- Werbetrager als selbstandige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung),
- Anlagen und Einrichtungeni. S. d. 8 3 Abs. 5a und 5b BImSchG (Storfallbetriebe).

Planstand: Entwurf InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG




Textteil zum Bebauungsplan Gemeinde RoRRdorf
Bebauungsplan ,RoRRdorf-Ost*
1. Anderung

Fassung vom: 13.02.2020 Seite 2

1.4.1 1.S.d. 8§81 Abs. 5BauNVO wird bestimmt, dass aus stadtebaulichen Griinden solche
Nutzungen, die dem Anbieten von Gutern sexuellen Charakters oder der gewerblichen
sexuellen Betéatigung bzw. Schaustellung dienen, nicht zulassig sind. Hierzu zahlen
insbesondere Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution.

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

- Anlagen fur kirchliche Zwecke (8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO),
- Vergnugungsstatten (8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO).

1.5 Teilbereiche MI:

Es wird ,Mischgebiet® (MIl) gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

151 1.S.d. 81 Abs. 5BauNVO sind folgende nach 8 6 Abs. 2 BauNVO zugelassenen
Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden unzulassig:

- Anlagen fur kirchliche Zwecke (8 6 Abs. 2 Nr. 5),

- Gartenbaubetriebe (8§ 6 Abs. 2 Nr. 6),

- Tankstellen (8 6 Abs. 2 Nr. 7),

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

152 1.S.d. §81Abs. 6 BauNVO sind die nach 8§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&ssi-
gen Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.6 Teilbereiche WA 1, WA 2, WA 3:

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

1.6.1 I.S.d. &8 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO zugelassenen
Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden unzulassig:

- Anlagen fur kirchliche Zwecke (8 4 Abs. 2 Nr. 3).

1.6.2 1.S.d. 81 Abs. 6 BauNVO sind folgende nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen aus stadtebaulichen Grinden nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes:

- Gartenbaubetriebe (8§ 4 Abs. 3 Nr. 4),
- Tankstellen (8§ 4 Abs. 3 Nr. 5).
1.7 Teilbereich SO:

Es wird ,Sonstiges Sondergebiet® (SO) gemalR § 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 Antell
von 10% der Verkaufsflache nicht Uberschreiten duirfen.

Planstand: Entwurf InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG




Textteil zum Bebauungsplan Gemeinde RoRRdorf
Bebauungsplan ,RoRRdorf-Ost*
1. Anderung

2.1

2.2

Fassung vom: 13.02.2020 Seite 3

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Malf der baulichen Nutzung wird teilbereichsbezogen bestimmt durch die in der
Nutzungsschablone fir das jeweilige Baugebiet (Teilbereich) angegebenen Werte zu
den zuléassigen Obergrenzen der Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Baumassenzahl (BMZ)
sowie der maximalen Hohe baulicher Anlagen als Hochstmald in Meter Uber Bezugs-
hohe (unterer Bezugspunkt); die Hohe baulicher Anlagen wird ndher bestimmt durch
Festsetzung der Traufwandhohe (TWH) bzw. Oberkante baulicher Anlagen (OK).
Die Nutzungsschablone wird hiermit Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungs-
planes.

Abweichende Bestimmung fur die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl
durch bestimmte Anlagen (8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) innerhalb der Teilbereiche
GE1, GE2, GEe und SO:

Die zulassige GRZ darf durch die Grundflachen baulicher Anlagen im Sinne des 8§ 19
Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Giberschritten werden.

2.3

Die TWH wird bestimmt als Mal3 zwischen dem unteren Bezugspunkt als Bezugshdhe
und dem Durchsto3punkt der verlangerten GebaudeaulRenwand durch die Oberkante
der Tragkonstruktion.

OK

TWH

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

Wird als Dachform Pult- oder Flachdach gewéhlt, gilt nur die festgesetzte Oberkante
(OK) als Maf3 zur Bestimmung der maximal zulassigen Gebaudehohe, der Nachweis
der TWH ist nicht erforderlich (innerhalb der Gebiete WAL, WA2, WA3, MI).
OK
OK

Abbildung 2:

Bestimmung der zulassigen
OK bei Flachdach (links mit
Staffelgeschoss)

OK OK

Abbildung 3:

Bestimmung der zuléassigen
OK bei Pult- und versetztem
Puldach

Planstand: Entwurf InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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1. Anderung

Fassung vom: 13.02.2020 Seite 4

2.4

24.1

2.4.2

2.4.3

24.4

Bezugshohe (unterer Bezugspunkt) fir die Bestimmung der maximalen Héhe baulicher
Anlagen:

Als Bezugshothe (unterer Bezugspunkt) gelten die innerhalb der ,6ffentlichen Stralen-
verkehrsflache® festgesetzten Hohenbezugspunkte; die im Planteil dazu eingetragenen
Werte (Angaben in Meter Gber Normalhéhennull m i NHN) geben die Fahrbahnober-
kante der betreffenden Verkehrsflache an. Die maRgebliche Bezugshohe ist in der
Mitte der Stral3enfront des jeweiligen Baugrundstiickes, gemessen in einem Winkel
von 90° (Grad) zwischen der Mitte der baulichen Anlage und der Verbindungsachse
zweier benachbarter Hohenbezugspunkte nachzuweisen. Bezugshohen zwischen
zwei benachbarten H6henbezugspunkten sind durch Interpolation zu ermitteln.

Bei Eckgrundstiicken ist zur Herstellung eines eindeutigen ortlichen Hohenbezuges,
das heil3t auf welche Bezugshthe der Nachweis zu erbringen ist, die maRgebliche
StraRenverkehrsflache durch Planeintrag (Uberhaken) bestimmt.

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

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

2.5
251

25.2

253

3.1
311

Ausnahmen vom festgesetzten Mal3 der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen:

Die zulassige maximale Hohe baulicher Anlagen darf durch Geb&audeteile zur Unter-
bringung von Gebaudetechnik 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
Gebaudeaulienkante in dem Mal3e einhalten, wie sie selbst hoch sind, mindestens je-
doch 1 m.

Bei Flachdachern ist eine Attika mit einer maximalen Aufbauhdhe von 30 cm tber OK
zulassig.

Eine Uberschreitung der zulassigen OK durch freistehende, d. h. nicht mit einem Ge-
baude verbundene Werbeanlagen, ist ausschlie3lich durch Werbepylone und / oder
Werbestelen zuldssig; diese dirfen eine Bauhdhe von maximal 20,00 m Uber Bezugs-
punkt erreichen. Die Uberschreitung durch sonstige Werbeanlagen ist unzulassig.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise:

Teilbereich WA 1:

Es sind ausschlielilich Einzel- und Doppelhauser (ED) im Rahmen einer abweichenden
Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO zulassig.

Planstand: Entwurf InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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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 tiberschreiten darf.

3.1.2

3.1.3

3.1.4

3.2
3.2.1
3.2.2

3.2.3

Mit der Bezeichnung der ,Lange der zulassigen Hausformen® ist ausschlie3lich dasje-
nige Mal3 der Fassadenfront langs (parallel) der fir die jeweilige ErschlieBung des
Grundstiickes maf3geblichen 6ffentlichen Verkehrsflache erfasst.

Teilbereich WA 2:

Es sind ausschlief3lich Einzel- und Doppelhauser (ED) im Rahmen einer abweichenden
Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO zulassig. Die abweichende Bauweise wird dahin-
gehend néher bestimmt, dass abweichend von der sonst geltenden offenen Bauweise
(8 22 Abs. 2 BauNVO) Gebaudelangen tber 50 Meter bis 100 m sind zul&ssig sind.
Teilbereiche WA 3 und MI:

Es gilt die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO, die wie folgt ndher be-
stimmt wird: Gebéaudelangen tber 50 Meter bis 100 m sind zulassig.

Fur Wohngebaude sowie Gebaude mit Uberwiegendem Wohnflachenanteil (= Wohn-
nutzflache nach DIN 277 / WoFIV mehr als 40% der Nettogrundfliche NGF Uber alle
Geschosse des Gebaudes) gilt: Es sind ausschliellich Einzel- und Doppelhéuser (ED)
im Rahmen der abweichenden Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO zuldssig. Die ab-
weichende Bauweise wird fir Wohngebdude sowie Gebaude mit tUberwiegendem
Wohnflachenanteil dahingehend néher bestimmt, dass die Lange der zulassigen Haus-
formen 30 m nicht Uberschreiten darf. Mit der Bezeichnung der ,Lange der zulassigen
Hausformen® ist ausschlie3lich dasjenige Mal der Fassadenfront langs (parallel) der
fur die jeweilige ErschlieBung des Grundstiickes maRgeblichen offentlichen Verkehrs-
flache erfasst.

Teilbereiche GE1, GE2, GEg, SO1, SO2:

Es gilt die abweichende Bauweise, die wie folgt ndher bestimmt wird: Gebaudelédngen
Uber 50 Meter sowie eine einseitige Grenzbebauung sind zul&ssig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Baugrenzen kénnen gemalfd § 23 Abs. 3 BauNVO durch Bauteile geringfiigig, d. h. bis
zu einer Tiefe von 2,50 m, tUberschritten werden, sofern diese im Einzelnen nicht breiter
als 10,00 m sind. Eine Uberschreitung durch Dachiiberstande iiber die festgesetzte
Baugrenze hinaus ist zulassig.

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

Werbeanlagen, Laderampen, Treppenanlagen einschlieBlich dazugehoriger Uber-
dachung, Podeste, Terrassen, Balkone, Stitzmauern zur Abfangung von Gelandever-
sprungen, Bricken oder Verbindungsbauten in den Obergeschossen zwischen zwei
Hauptgebauden, sind auch aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Planstand: Entwurf InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG




Textteil zum Bebauungsplan Gemeinde RoRRdorf
Bebauungsplan ,RoRRdorf-Ost*
1. Anderung

4.1

4.2

4.3

Fassung vom: 13.02.2020 Seite 6

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen (auch Tiefgaragen) sind ausschlieflich innerhalb der tGberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

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

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

zugelassen, auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig:

- Stellplatze, auch tGiberdachte Stellplatze (Carports);

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

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

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

- freistehende selbststandige Werbeanlagen an der Statte der Leistung;

- fliegende Bauten.

Teilbereich SO1, SO2:
Im Sinne des 8§ 14 Abs. 2 BauNVO ist mindestens ein Stellplatz nebst Ladeinfrastruktur
fur Elektromobilitat (z. B. Lades&ule) nachzuweisen.

Fuhrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB):
Versorgungsleitungen sind ausschlieflich unterirdisch zu fuhren.
Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB):

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Aufschittungen und Abgrabungen zur Her-
stellung der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen, insbesondere erforderlicher StralRen-
bdschungen und Geléandeeinschnitte, zulassig.

Dartber hinaus sind Aufschiittungen jeder Art des anstehenden natlrlichen Gelandes
in den Baugebieten bis zur gemaf nachstehender Nr. 9 festgesetzten Hohenlage H fiir
die Gelandeoberflache des Baugrundstickes (8 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 6
HBO) zuléssig; § 63 und die Anlage zu 8§ 63, Ziff. 12 HBO gelten unverandert.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

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

Planstand: Entwurf InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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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.

Stationare Anlagen, wie z. B. Luftwarmepumpen, durfen keine ton- und/oder impuls-
haltigen oder tieffrequenten Gerausche erzeugen.

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fiir MaBnhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Nutzungsregelungen und MalBRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), hier: CEF-Mal3nahmen:

Auf der im Planbild gekennzeichneten Flache A ist die ackerbauliche Nutzung dauer-
haft einzustellen und es sind Heckenstrukturen mit vorgelagertem ruderalen Saum zu
entwickeln; dazu sind auf 70% der Flache gruppenweise Gehblze aus einer Mischung
heimischer Baum- und Straucharten anzulegen. In die Gehdlzpflanzungen sind ein-
zelne Nadelgeholzgruppen zu jeweils 2-3 Einzelpflanzen zu integrieren. Der Anteil ei-
ner 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 Geholze zuriickzuschneiden, um einzelne Uberhalter zu
erhalten und die Brutfunktion der Hecken durchgehend zu gewahrleisten.

Der Uibrige Teil von Flache A ist der Selbstansamung zu Uberlassen und einmal jahrlich
im Herbst zu méahen. Der Einsatz von Dunger und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zu-
lassig. Die PflanzmalRnahmen sind spatestens in der dem Eingriff vorangehenden
Pflanzperiode umzusetzen.

Im Plangebiet sind folgende Nisthilfen fiir heimische Vogelarten und Quartierkasten fir
Flederméause anzubringen:

8 Nistkasten fur die Blaumeise, 2 Nistkasten fur den Griinspecht,
2 Nistkasten fur die Haubenmeise, 2 Nistkasten fur den Kleiber,
16 Nistkasten fur die Kohlmeise, 4 Nistkasten fur den Star,
14 Nistkasten fir den Hausrotschwanz, | 16 Nisthilfen fir den Haussperling,
8 Nisthilfen fur den Feldsperling. 3 Flachkasten fur Zwergfledermause

Das Anbringen der Nisthilfen und das Umhéngen der Fledermausquartierkdsten hat
durch eine fachlich qualifizierte Person zu erfolgen. Die Nistkasten sind vor der Brut-
saison, in der der Eingriff stattfindet, bereitzustellen. Vorhandene Quartierkédsten an
Abrissgebduden sind vor Beginn der Abrissarbeiten umzuh&ngen. Ausbringorte der
Nistkasten und Fledermauskasten sowie deren Unterhaltung sind durch einen stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Unteren Naturschutzbehorde und der Gemeinde Rol3-
dorf zu regein.

Planstand: Entwurf InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Auf der im Planbild als 2. Teilgeltungsbereich gekennzeichneten Flache B in der Ge-
markung Gundernhausen, Flur 6, Flurstiick Nr. 81 ist entlang der westlichen Flurstlicks-
grenze gemal 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 fur 5-jahrige Brachen) liickig und
mit geringer Saatstarke eingesat. Der Bluhstreifen ist einmal jahrlich im Zeitraum zwi-
schen dem 1.-30. Marz zu mahen oder zu mulchen. Alle 4 Jahre ist der Bliihstreifen
umzubrechen und wie vorangehend beschrieben neu anzulegen.

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

Innerhalb des BlUh- und Schwarzbrachestreifens ist iber die Herstellungs- und Pflege-
mafnahmen keine Bearbeitung durchzufuhren. Der Einsatz von Dingemitteln und
Pflanzenschutzmitteln ist ganzjahrig untersagt. Der Lesesteinhaufen am stdlichen
Rand des 2. Teilgeltungsbereichs (siehe Bestandskarte) ist zu erhalten. Die Bliihstrei-
fen sind vor der Brutsaison, in der der Eingriff stattfindet, bereitzustellen.

Die Wirkung der vorgenannten CEF-MalRnahmen ist durch ein jahrliches Monitoring
Uber die Dauer von funf Jahren zu Gberprifen. Die Ergebnisse des Monitorings sind zu
dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehdrde jahrlich mitzuteilen.

Beschréankung der Rodungszeit und Baufeldfreimachung:

Rodungsarbeiten missen aul3erhalb eines Zeitraumes von Anfang Mérz bis Ende Au-
gust eines Jahres, die Baufeldfreimachung auf Ackerflachen aufRerhalb eines Zeit-
raums von Anfang Marz bis Anfang August eines Jahres durchgefiuihrt werden. Der
Beginn der Abrissarbeiten an Gebauden hat aul3erhalb 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 Jungvogel zurickgestellt werden.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindun-
gen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&dumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a):

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen sind zu begrtinen.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksfreiflachen ist je angefangene 250 gm nicht
Uberbaubare Grundsticksflache mindestens ein heimischer Laubbaum (z. B. gemaR
der Artenliste in Teil C, Nr. 9.1) 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, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) am nérdlichen Ge-
bietsrand (GE 1 und GEg) ist eine Hecke aus heimischen Baum- und Straucharten zu

Planstand: Entwurf InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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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 Prunus laurocerasus
(Kirschlorbeer) ist unzulassig.

Private Stellplatze sind in Erganzung der Stellplatzsatzung der Gemeinde Rol3dorf
durch standortgerechte Baume wie folgt zu begriinen. Je 5 Stellplatze ist ein hochstam-
miger Laubbaum (StU mind. 16/18 cm), z. B. gemal? Artenliste fur die Bepflanzung von
Parkplatzen (Teil C, Nr. 9.2) in einer unbefestigten Baumscheibe von mindestens 5 mz
Grundflache zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Von den
im Planbild der MalRhahmenkarte dargestellten Pflanzstandorten kann bis zu 5 m ab-
gewichen werden.

Festsetzung der Hohenlage (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die maRRgebliche Hohenlage H fir die Gelandeoberflache des Baugrundstiickes ge-
mal 8 2 Abs. 6 HBO wird festgesetzt auf die Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) fir
die Bestimmung der maximalen Hohe 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 tiber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachaufbauten:

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

Schleppgaube Sattelgaube Spitzgaube

Abbildung 4: Zulassige Gaubenformen

Planstand: Entwurf InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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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 jewei-
ligen Ortgang (Aul3enkante der Dachflache) sowie der Abstand zwischen zwei neben-
einanderliegenden Gauben muss mindestens jeweils 1,25 Meter betragen.

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

Bei Doppelhausern mit realer Grundstiicksteilung sind die nach Abbildung 5 festge-
setzten Abstandsmal3e fur jede der beiden Doppelhaushélften einzuhalten. Zur Ermitt-
lung des seitlichen Mindestabstandes an der gemeinsam angebauten Gebaudeseite
an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze ist anstelle des Ortgangs die Schnittlinie der
verlangerten Geb&udeaulRenwand durch die Oberkante der Dachhaut maf3geblich.

Zwerchhaus /-giebel:
Je Wohngebaude ist auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus /-giebel zuldssig.

First
min. 1,00 m t
YT/ Breite von Zwerchhiu-
2 sern /-giebeln:
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< > - < P
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-« - >
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Abbildung 6: Abmessungen zulassiger Zwerchh&auser /-giebel (hier Bsp.: Zwerchhaus)
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Die zulassige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf gemaf3 vorstehender Ab-
bildung 3 die Halfte der Trauflange (L) dieser Dachseite nicht Uberschreiten. Der
hochste 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 (Aul3enkante der Dachflache) muss mindestens 2,50
Meter betragen.

Dachneigung:
Die Dachneigung fir alle Wohngebaude wird mit 0°- 41° festgesetzt.

Materialwahl der Dachflachen:

Die Materialwahl 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 einschlie3lich der Dachrinnen und Regenfallrohre als auch zur Fas-
sadengestaltung ist unzulassig.

Zur Dacheindeckung sind ausschliefilich 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 schitzenswerte Daueraufenthalts-
flachen und —-raume gemalR der ,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen® des Landerausschusses flir Immissionsschutz (LAI) zu tberprifen.
Ergibt die Prufung, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung zu beftrch-
ten sind, ist der Einbau solcher Elemente bzw. Anlagen unzul&ssig.

Ortliche Bauvorschriften tber die Beschrankung von Werbeanlagen
(891 Abs. 1 Nr. 1, 2, 7 HBO)

Werbeanlagen:

sind innerhalb der Bauverbotszonen zu den klassifizierten Straf3en unzulassig;

sind ausschlief3lich an der Statte ihrer Leistung zulassig;

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

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

bild des Geb&udes, mit dem sie verbunden sind oder vor dem sie aufgestellt werden

sowie dem sie umgebenden baulichen und stadtebaulichen Umfeld; sie diirfen insbe-

sondere das Strafl3en-, Orts- und Landschaftsbild nicht stéren.

Folgende GréRRen der Werbeanlage diirfen somit nicht Giberschritten werden (die nach-

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

lage einschlieRlich deren Hintergrundflache):

- selbstleuchtende (auch hinterleuchtete) oder durch Leuchtmittel angestrahlte Wer-
beanlagen dirfen je Gebaudeseite eine maximale Flache von 5 % der Fassadenfla-
che, maximal jedoch 10 m2 je Werbeanlage nicht Gberschreiten;

Planstand: Entwurf InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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- unbeleuchtete Werbeanlagen dirfen je Gebaudeseite eine maximale Flache von
10 % der Fassadenflache, héchstens 15 m2 je Werbeanlage nicht Uberschreiten;
die ihrer Zweckbestimmung nicht mehr dienen, da die zugehorige Statte der Leistung
aufgegeben wurde, sind einschliel3lich 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 zulassig;

Winklig zur Geb&udefront anzubringende Werbeanlagen dirfen eine Ausladung von

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

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) je Statte der Leis-
tung;

- zu Offentlichen Verkehrsflachen missen diese einen Abstand von mind. 2,0 Meter
einhalten mit Ausnahme zu den klassifizierten Straf3en (unzuldssig innerhalb der
Bauverbotszonen).

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

2.5.2, eine Bauhthe von 20,00 m Uber Bezugspunkt nicht Gberschreiten. Sonstige Wer-

beanlagen durfen die in der Nutzungsschablone fiir das jeweilige Baugebiet (Teilbe-

reich) festgesetzte Obergrenze fir die Héhe baulicher Anlagen nicht Giberschreiten.

Beleuchtung:

Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind grelle, weitrei-
chende Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungs- und Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem (Lauflichtschaltung) oder blinkendem Licht sowie Anlagen
ahnlicher Bauart und Wirkung unzuladssig; dazu zéhlen u. a. Gegenlicht-, Wende-, Leit-
licht-, Digitalbildanlagen, Bild- und Filmprojektionen, angestrahlte Werbeanlagen, de-
ren Lichtfarbe und Lichtintensitat 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. Fiur gro3ere Flachen, die ausgeleuchtet oder
angestrahlt werden sollen, sind Scheinwerfer mit asymmetrischer Lichtverteilung zu
verwenden, die oberhalb von 85° Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht ab-
geben.

Unzul&ssig 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®);
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- Werbeanlagen auf oder im Bereich der Dachflachen, d. h. oberhalb der Trauflinie
bzw. Attika eines Gebaudes.

Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung und Hohe von Einfriedungen
(8 91 Abs. 1 Nr. 3HBO)

Mauern zur straflenseitigen Grundstickseinfriedung sind nur bis zu einer Hohe von
1,00 m Uber der Endhohe der angrenzenden Verkehrsflache zulassig.

Teilbereiche GE / GEg und SO:

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

Zaune sind ausschlie3lich aus Metall (z. B. als Stabgitter- oder Maschendrahtzaune)
oder Holz (z. B. als Staketenzaun) zuldssig; geschlossene Ansichtsflachen sind unzu-
lassig. Die Hohe der Zaunanlagen darf 2,10 m Gber der Endhdhe des fertigen Gelandes
(entlang der stralRenseitigen Grundsticksgrenze tber der Oberkante der anbauféhigen
Verkehrsflache an der Grundstlicksgrenze) nicht Gberschreiten. Ein nach innen abge-
winkelter Ubersteigschutz ist dariiber hinaus zulassig.

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

Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind ausschlief3lich aus einheimischen, standort-
gerechten Gehdlzarten, z. B aus nachstehender Artenliste (Hinweis Teil C) zul&ssig.
Die Abstande zu Nachbargrundstiicken in Abhangigkeit von der Pflanzenhdhe 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 Grundstiicken, auf denen es anféallt, sollte nach § 37
Abs. 4 HWG zunéchst 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 6ffentlichen Regenwasserkanal abzuleiten.

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

Flachen zur Lagerung von Stoffen, von denen eine Gefahrdung fur das Grund- und
Oberflachengewasser ausgehen kann sowie gewerbliche Stell- und Umschlagplatze
sind in wasserundurchlassiger Oberflachenbefestigung (z. B. Strallenbauweise in As-
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phalt) auszufiihren. Das von diesen Flachen abflieBende verunreinigte Niederschlags-
wasser ist dem Schmutzwasserkanal und der kommunalen Abwasseranlage zuzufih-
ren. Alternativ kann nach entsprechender Vorbehandlung die Einleitung in ein
Gewasser oder Versickerung in das Grundwasser zugelassen werden.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser aus betrieblich genutzten Flachen ist bei
der zustandigen Wasserbehotrde 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 gemafll § 20 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziglich an das Hessische Landesamt fur Denk-
malschutz zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu belas-
sen und bis zur Entscheidung des Landesamtes zu schitzen.

Bodenschutz

Werden bei baulichen MaRnahmen organoleptische Auffalligkeiten des Untergrundes
festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder
Altlasten hinweisen, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehdérde beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt zu informieren (Mitteilungspflicht gem. § 4 Abs. 1 Hessi-
sches 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 herbeizufthren.

Der Oberboden von Flachen, die durch Baumafinahmen verandert werden, ist gem.
DIN 18300 und DIN 18915 zu behandeln und mdglichst vor Ort einer Wiederverwen-
dung zuzufihren.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Straf3en
haben sich der Bauherr oder dessen Beauftragte Uber die genaue Lage von Ver- und
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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 Baumen geeignete Schutzmaflinahmen nach geltender
technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Ver-
sorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen Schutz-
maflnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

Bauverbotszone

Gemall §8 9 Abs. 1 Bundesfernstraliengesetz (FStrG) ist lAngs der Bundesstral3e 38
und der Landesstral3e 3115 (Dieburger Straf3e) in Abstimmung mit dem Stral3enbau-
lasttrager eine Bauverbotszone festgesetzt in einer Breite von 20 m, gemessen vom
aulleren Rand der befestigten Fahrbahn. Die Bauverbotszone ist gemal3 § 23 Hessi-
sches Fernstral3engesetz von Hochbauten sowie Aufschittungen, Abgrabungen und
Werbeanlagen freizuhalten.

Artenschutz

Hinweis zum Artenschutz nach § 44 Abs. 1 BNatSchG:

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans sowie auch beim spateren Abriss-, bei Um-
bau oder Sanierungsarbeiten, darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (zur
Zeit 8 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstol3en werden, die unter
anderem fir alle europaisch geschitzte Arten gelten (z. B. fur alle einheimischen Vo-
gelarten, alle Fledermausarten). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem
verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu toten, sie erheblich zu storen oder
ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwider-
handlungen drohen die BuRgeld- und Strafvorschriften der 88 69 und 71 a BNatSchG.
Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche Mal3-
nahme genehmigungspflichtig ist oder nicht.

Geholzrodungen / Baufeldfreimachung / Geb&udeabriss:
Auf die Erfordernis einer maglichen Ausnahmegenehmigung von den Verboten des
8 44 BNatSchG bei Vorliegen artenschutzrechtlicher Belange wird hingewiesen.

CEF-MafRnahmen (Bezug auf Festsetzung Teil A und Teil B, Nr. 8.1 ff ):
Geholzpflanzungen und Entwicklung von S&umen:

Die Heckenstrukturen dienen als Brutplatz, die ruderalen Saumstreifen verbessern das
Nahrungsangebot der vom Eingriff betroffenen Vogelarten. Neben der Pflanzung dicht
wachsender Heckenstraucher wie z.B. Weil3dorn, Schlehe und Liguster sollten auch
gruppenweise Nadelgeholze (z.B. Waldkiefer) zu je 2-3 Einzelpflanzen gepflanzt wer-
den, da Girlitz und Klappergrasmicke Nadelgeholze als Nistort bevorzugen. Einzelne
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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 Unkrautbek&mpfung zu achten, um das Aufkommen von Prob-
lemunkrautern zu vermeiden. Bei UbermaRigem Aufkommen von unerwiinschten
Beikrautern (z.B. Ackerkratzdistel, Jacobskreuzkraut, Neophyten) kénnen nach Ab-
sprache mit der Unteren Naturschutzbehotrde des Landkreis Darmstadt-Dieburg Malf3-
nahmen zu deren Bekampfung ergriffen werden. Hierbei sind die Verbote des
BNatSchG, besonders des § 39 zu beachten.

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone 11l des mit Verord-
nung vom 12. November 2003 festgesetzten Wasserschutzgebietes der Gemeinde
RoRRdorf. Auf die Einhaltung der fiir das Schutzgebiet geltenden Verbote und die daraus
folgenden Nutzungsbeschrankungen der Schutzgebietsverordnung (StAnz.: 51/52
2003 S. 5116) wird hingewiesen.

Brand- und Katastrophenschutz

Flachen fur die Feuerwehr:

Die fur 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 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der
rechtzeitigen Erreichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind straf3enseitig
Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung gege-
ben, dass die Hausnummern beleuchtet sein sollten.

Léschwasserversorgung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die gemal Arbeitsblatt DWA 405 Ta-
belle 1 erforderliche Loschwassermenge fiir eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden
bei mindestens 2 bar aus dem o6ffentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfiigung zu
stellen. Kann die erforderliche Léschwassermenge vom 6ffentlichen Wasserversor-
gungsnetz nicht erbracht werden, so ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete
Mafinahme (LOschteich oder Zisterne) sicherzustellen.

Beim Einbau von Hydranten nach DIN 3221 zur Léschwassermenge ist das DVGW-
Regelwerk W 331 zu beachten. Die Hydranten sind mit Hinweisschildern nach DIN
4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Die StralRen sind fur eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzule-
gen, dass der Einsatz von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten mog-
lich ist.
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Gewasserrandstreifen

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Gewasserrandstreifen gem. § 23 HWG
(hessisches Wassergesetz) dient der Erhaltung und Verbesserung der ¢kologischen
Funktion des Gewassers. Die Breite des Gewasserrandstreifens betragt 10m ab der
Bdschungsoberkante des vorhandenen Gewassers. Der Gewasserrandstreifen ist von
jeglicher Bebauung (auch baugenehmigungsfreie Anlagen, fliegende Bauten oder tem-
porare, mobile Anlagen) freizuhalten.

Pflanzenlisten

Baume 1. Ordnung Stieleiche (Quercus robur)
Esche (Fraxinus excelsior)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Winterlinde (Tilia cordata)
Waldkiefer (Pinus sylvestris)

Baume 2. Ordnung Hainbuche (Carpinus betulus)
Feldahorn (Acer campestre)
Wildkirsche (Prunus avium)
Wildafel (Malus silvestris)
Wildbirne (Pyrus pyraster)
Eibe (Taxus bacata)

Straucher Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasselnuss (Corylus avellana)
Berberitze (Berberis vulgaris)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hundsrose (Rosa canina)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Schlehe (Prunus spinosa)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Baume zur Parkplatzbegriinung: Schmalblattrige Esche (Fraxinus angustifolia “Raywood")
Esche (Fraxinus Excelsior “Atlas’)
Hainbuche (Carpinus betulus "Fastigiata’)
Silberlinde (Tilia tomentosa "Brabant’)

Pflanzqualitaten:
Baume: StU mind. 16/18,

Heister: 2-3xv, mind. 200-250,
Straucher: mind. 2-3xv. >60/100

Pflanzabstande
Bei allen Pflanzmaflinahmen sind die einzuhaltenden Grenzabstédnde gemafl Nachbar-
rechtsgesetz zu beachten.
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Biotopschutz

Im Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Kleingartenareals ein Streuobstbe-
stand, der dem Biotopschutz nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 13 HAGBNatSchG unter-
liegt. Auf die Erfordernis eines Befreiungsantrag nach 8 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

OkokontomaRnahmen aus dem Okokonto der Gemeinde RofRdorf und dem Okokonto
von Hessenforst.
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