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

[(Wa] Aligemeines Wohngebiet § 4 BauhVO

Beschrankung der Zahl der Wohnungen § 9 (1) Nr. 6 BauGB
Pro Wohngebaude sind hochstens 2 Wohnungen zulassig

Urbanes Gebiet § 6a BauNVO

EnE Kerngebiet § 7 BauNVO

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

. Grundfiachenzahl (GRZ) als Hochstmat §§ 17 und 19 BauNVo
,. Geschossflachenzahi (GEZ) als HochstmaR §§ 17 und 20 BauNVO
,..m Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal §§ 17 und 20 BauNVO
... Grundfiache (GR) als Hochstmal §§ 17 und 19 BauNvO

A T maximale Firsthéhe = 11,00 m als Hochtsmal Uber ¢ffentlicher Verkehrsfidche

100m

Abweichende Bauweise § 22 (4) BauNVO, Gebaudelange bis max. 70m
Baugrenze § 23 (3) BauNVvO

- Uberbaubare Grundsticksfischen
nicht Oberbaubare Grundstilcksflachen

Fldchen fiir den Gemeinbedarf
§9 (1) Nr. 5 BauGB

Flachen far den Gemeinbedarf

Enfichiurg
Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
(2. B. Amztehaus, A i ger,

StraBenverkehrsflichen
§9 (1) Nr. 11 BauGB
Planstrale -tffentiich-

Verkehrsflache
besonderer Zweckbesti g

Ein- Ausfahrtsbereich

StraBenbegrenzungslinie

Sfrentliche Parkiache Verkehrsgrunfiache
Wohnweg, Wohnstrafe sffentiich-,
Verkehrsberuhigt

FuBBweg

HEDE

Bereiche chne Ein- und Ausfahrt

HOUsND [ i [ @l

Landwirtschaftlicher Weg

8. Hauptversorgungsleitungen

9 (1) Nr. 13 BauGB
E Abwasserkanal (geplant)

10. Griinflichen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB
[[] ofentiche Grunfiache

[E] Shonanece
[E] fome
(@] spepee’
(@] Ao

. Flichen und MaBnahmen fiir den Ausgleich
§ 9 (1a) BauGB

Umngrenzung von Flachen for Magnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
E::i von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

B}s[] Ausgleichsfiachen - Matnahmen siehe Ziffer 1.13 der Planungsrechtiichen Festsetzungen

Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation. 201810
Planzeichen fiir Bauleitplane gemaR Planzeichenverordnung PlanZV 4. Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksfiichen 1 Fldchen fiir die Wasserwirtschaft 12 Fldchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
§9 (1) Nr. 2 BauGB §9 (1) Nr. 16 BauGB Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
1. Filllschema der Nutzungsschablone R - i §9 (1) Nr. 20, 25 BauGB
ne uwelse L . I HBHCP‘I?\H‘IQ
Ar m&mﬁ Y9 1 7an der Vi llgeschosse ‘Il p—— Umgrenzung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und Erhaltung von
Grindfichenzahl | Geschosstischenzahl baw, Grundfitiche nur Einzel- und Doppelhauser zulassig § 22 (2) BauNVO 8. Fliichen fiir die Landwirtschaft - Baumen und Strauchem und sonstige Bepflanzung § 9 (1) Nr. 25b BauGB
Dachform / Dachneigung Bauweise nur Einzelhauser zuléssig § 22 (2) BauNVO § 9 (1) Nr. 18 BauGB Anpflanzen von Baumen
Bgi []  rrache fur die Lanawirischan [[@] Ethaitung von Baumen

13. Sonstige Festsetzungen
ﬁ Grenze des raumlichen Geltungsberseiches des Bebauungsplanes § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z B. Abgrenzung des MaBes der baulichen
m Nutzung innerhalb des Baugebietes § 16 (5) BauNVO

max. 2.000m? Netto-Verkaufsfiache zuldssig

.. Geneigte Dachflachen zuldssig mit Angabe der Dachneigung

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
m lichen Umwelteinwirkungen i. S. des Bundes-immissionschutzgesetzes § 9 (1) Nr.24 BauGB

E Larmschutzeinrichtung
Eﬁﬂ mit Geh- und Fahrrecht und Leitungsrecht zu belastende Flachen § @ (1) Nr.21 BauGB
=T zu Gunsten der Gemeinde / der Versorgungsirager

14. Son Planzeichen
E vorhandene Grundsticksgrenzen
MaBlinie / Mafizahi

E} Flursticksnummer
@ Altablagerungshinweis

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind als Art der baulichen Nutzung zul&ssig:

- das allgemeine Wohngebiet (WA) geméaf § 4 BauNVO,

- das Urbane Gebiet (MU) geméR § 6a BauNVO,

- das Kerngebiet (MK) geman § 7 BauNVO,

- Flachen fiir den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

- Gffentliche Grinflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit den
Zweckbestimmungen: Griinanlage, Spielplatz, Tennis, Reitsport, Sportaniage und Spielplétze

- Flachen fiir die Landwirtschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB

festgesetzt.

Nutzungsbeschrénkungen:
- im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur zuldssig: Bauvorhaben gemab § 4 (2) Ziffer 1. - 2. sowie (3)

Ziffer 1. - 3. BauNVO,
- im Urbanen Gebiet (MU) sind nur zul&ssig: Bauvorhaben gemag § 6a (2) Ziffer 1 - 4 BauNVO,
- im Kerngebiet (MK) sind nur zuléssig: Bauvorhaben geman § 4, (2) Ziffer 1. — 2. und 6. — 7. BauNVO,
- im Urbanen Gebiet (MU) sind Vergnligungsstétten geman § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nicht zul&ssig,
- im Kerngebiet (MK) sind Vergnuigungsstétten gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht zul&ssig,
in der Fl&che fur den Gemeinbedarf sind nur sozialen Zwecken dienende Einrichtungen zuléssig,
in der Fléche fiir die Landwirtschaft sind nur Betriebsgeb&ude oder Rinderstall, Silo und Mistlager zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als MaR der baulichen Nutzung die Grundflédchenzahl (GRZ),
die Geschossfléchenzahl (GFZ), die Grundfliche (GR) sowie die Zahl der Vollgeschosse gem&R Planeintrag
nach § 17 (1) BauNVO als Héchstmaf festgesetzt.

Im Rahmen der nachfolgenden Grundstiicksanordnung ist zu beachten, dass die raumordnerische Vorgabe
von 35-50 Wohneinheiten pro Hektar im allgemeinen Wohngebiet eingehalten wird.

Im MK-Gebiet sind max. 2.000 m? Netto-Verkaufsfldche zuldssig.

Bauweise

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

In der offenen Bauweise (0) sind geméR Planeintrag Einzelhduser (E), Einzel- und Doppelhduser (ED) oder
Einzelhduser, Einzel- und Doppelhduser und Hausgruppen zuléssig.

In der abweichenden Bauweise (a) im MK-Gebiet sind Geb&ude bis zu einer Lange von 70m zuléssig.

Héchstzulédssige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in den Wohngeb&uden im allgemeinen Wohngebiet ist differen-
ziert in die Nutzungsschablone eingeschrieben.

In den mit WA / 2Wo festgesetzten Gebieten sind in Einzelhdusern, Doppelhaushéliften und Reihenhdusern
maximal 2 Wohnungen zulassig.

In den mit WA / 11Wo festgesetzten Gebieten sind in Einzelhdusern maximal 11 Wohnungen zuléssig, wenn
der festgesetzte Griinflichenanteil und der erforderliche Stellplatzbedarf auf dem Grundstiick gesichert sind.
Als ein Wohngebéude z&hlt das Einzelhaus, die Doppelhaushélfte oder das Reihenhaus.

GréRe der Wohnbaugrundstiicke
§ 9 (1) Nr. 3 BauGB
Die MindestgréRe der Baugrundstiicke betrégt

L}

bei Einzelhdusem = 400gm,
bei Doppelhdusern pro Haushélfte = 250gm,
bei Reihenhdusern = 180qgm.

Geldndeoberkante

Festgelegte Geldndeoberkante ist die Oberkante StraRe (Gradientenhéhe), gemessen in der Grundstiicks-
mitte. Bei mehreren angrenzenden Verkehrsflachen ist der Mittelwert aus den Héhenlagen der angrenzen-
den Stralen anzunehmen.

Die Garten- bzw. Freiflichenoberkante ist auf der Stralenseite mindestens auf die Héhe der Oberkante
Strale zu modellieren.

H&he baulicher Anlagen

§ 9 (2) BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNVO

Die Firsthéhe wird gemessen von der festgelegten Geldndeoberkante. (siehe 1.6 Geldndeoberkante). Das
HéchstmaR der Firsthdhe ist der Nutzungsschablone zu entnehmen.

Der FertigfuRboden Erdgeschossdecke darf 1,00 m nicht iiberschreiten. Ausnahmsweise kann eine andere
Sockelhshe zugelassen werden, wenn der Anschluss an die 6ffentliche Entwésserungsanlage dies erfordert
oder durch Grundwasserverhéltnisse unzumutbare Nachteile entstehen.

Fiihrung von Versorgungsleitungen

§ 9 (1) Nr. 13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen (wie z. B. Telekommunikationsleitungen + Elektroleitungen bis einschlieflich
20 KV- Leitungen usw.) sind unterirdisch zu verlegen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Passiver Schallschutz fiir schutzbediirftige R&ume nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:
Ohne gesonderten Nachweis muss die Schallddmmung der Geb&udeauRenbauteile schutzbediirftiger R&éu-

me in Abh&ngigkeit von der Raumart die Anforderungen nach Kapitel 7.1 unter Bericksichtigung der folgen-
den Larmpegelbereiche entsprechend der Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 erfiillen:

Larmpegelbereich IV

An den straRenzugewandten und seitlichen Fassaden im Bereich der nachsten Baufenster entlang der
Adolf-Reichwein-Strae zwischen der Planstrae A (in Verlédngerung der Gartenstrale) und der Alzenauer
StraRe sowie zusétzlich entlang der dstlichen Baugrenze des Urbanen Gebietes:

Larmpegelbereich ll|

In den weiteren Bereichen des Plangebietes sind fir Schlafrdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Einzim-
merappartements und Pflegerdume) schallgedampfte Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Luften
der Rdume auch ohne das Offnen der Fenster erméglichen (wie z.B. ein in den Fensterrahmen integrierter
Schallddmmliifter). Die Anforderungen an die Schallddmmung ergeben sich aus den festgesetzten Larmpe-
gelbereichen.

Im Bereich der Wohngebiete entlang der Adolf-Reichwein-Strake dlrfen die schutzbedirftigen AuBenwohn-
bereiche wie wohnungsnahe Gérten und Terrassen ausschlieBlich im Schallschatten der Geb&ude und so-
mit stidlich eingerichtet werden. Die Anzahl schutzbedirftiger R&ume in Richtung Norden, insbesondere von
Schlafrdumen, sollte durch eine entsprechende Grundrissgestaltung mdglichst minimiert werden.

Griinflichen - und Gehdlzanteil auf Privatgrundstiicken

§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 80% sowie im MU- und MK-Gebiet mind. 20 % der nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflachen als Garten oder Griinflaichen anzulegen und zu unterhaiten.

Auf jedem Grundsttick ist mindestens ein hochstdmmiger kleinkroniger Laubbaum bzw. GroBstrauch zu
pflanzen und zu pflegen.

Schotter- und Kiesgérten sind nicht zulassig.

Artenliste
Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Fl&chen nach Ziffer 1.10 und 2.3 sind vorrangig einheimische und
standortgerechte Gehdlze zu verwenden, z. B.

GroRstréucher: Mittelstréducher:

Salweide Salix caprea mas Ohrchenweide Salix aurita

Weildorn Crataegus Purpurweide Salix purpurea Nancy Saunders

Haselnuss Corylus avellana Schlehe Prunus spinosa

Weinrose Rosa rubiginosa Alpen-Johannisbeere Ribes alpinum

Feldrose Rosa agrestis Rote-Johannisbeere Ribes rubrum

Kornelkirsche Cornus mas Stachelbeere Ribes uva-crispa

Wildobst Filz-Rose Rosa tomentosa

Europ. Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus Flaumrose Rosa tomentella

Faulbaum Frangula alnus Hecken-Rose Rosa corymbifera

Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica Hechtrose Rosa glauca

Gewdhnl. Stechplame lllex aquifolium Gewdhl, Berberitze  Berberis vulgaris
Felsenbime Amelanchier ovalis
Blasenstrauch Colutea arborescens
Goldregen Laburnum anagyroides
Himbeere Rubus idaeus

Kleinstréucher:

Sandweide Salix arenaria

SpieRweide Salix hastata

Kriechweide Salix repens

Strauchkronwicke Coronilla ernerus

Blaue Heckenkirsche Lonicera caerulea

Essigrose Rosa gallica

Alpenheckenrose Rosa pendulina

Apfelrose Rosa villosa

Zwergf. Felsenbirne  Amelanchier ovalis var. Pumila

Kopfginster Chamaecytisus supinus

Schwarzer GeilRklee Cytisus nigricans
Féarberginster Genista tinctoria
Zwergmistel Cotoneaster integerrimus

Geeignete Pflanzenarten fiir Dachbegriinungen:

Stauden: Gréser:

Kleines Habichtskraut Hieracium pilosella Gemsenschwingel Festuca rupicaprina
Scharfer Mauerpfeffer Sedum acre Wimperperigras Melica ciliata
Milder Mauerpfeffer ~ Sedum sexangulare Niedrige Segge Carex humilis

Purpurrote Fetthenne Sedum telephium Fruhlingssegge Carex caryophyllea
Frihlingsfingerkraut ~ Potentilla neumanniana
Felsennelke Petrorhagia saxifraga

Echte Hauswurz Sempervivum tectorum

1.12

1.13
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23
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Geeignete Pflanzenarten fiir Fassadenbegriinungen:
Selbstklimmer

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Efeu Hedera helix

mit Kletterhilfe

Bergrebe Clematis montana
Waldrebe Clematis in Arten

GeiRblatt Lonicera in Arten
Kletterrosen Rosa in Arten

Knéterich Polygonum aubertii

Wein Vitis vinifera

Blauregen Wisteria sinensis

Anpflanzung von Bidumen in der Planstrae A, B,C,Eund D

§ 9 (1) Nr. 25b BauGB

In der Planstrake A sind mind. 40 B&dume, in den Planstralen B, C, D und E sind jeweils mind. 10 Badume
(geméR folgender Artenliste) mit einem Stammumfang von mehr als 20 cm zu pflanzen.

Artenliste

Béume: STU 20/25 cm

Séulenhainbuche Carpinus betulus "Fastigiata’
Séduleneiche Quercus robur "Fastigiata’

Fldchen zum Ausgleich in Teilplan A
§ 9 (1a) BauGB

Umgrenzung von Flichen zum Ausgleich mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB und
MaRnahmen fiir den Artenschutz

MaRnahmen in Teilplan A
[a1] Umwandlung von Ackerland in Weiden
[a 2 Erhalt von Weideflachen

[a3 Erhalt und Entwicklung von Feldgehdlz
Erhalt eines Feldgehdlzes und Anpflanzung von einheimischen Béumen und Stréauchem
(gem. Artenliste) in einem Raster von 1 x 1 m. Fiir die Anpflanzung sind mind. 50 % der dornigen Arten
zu verwenden. Es werden Ersatzlebensrdume fiir Heckenvbgel geschaffen.
Die Gehélze sind zu pflegen. Dingung und Pestizideinsatz ist nicht zuléssig.

[A4 Umwandlung von Acker in naturnahes extensives Griinland (ab 15.6. 2malige Mahd/Jahr, Abtransport
des Mahdgutes, Dingung und Pestizideinsatz ist nicht zul&ssig) mit Erhalt von Gehélzen und Schaffung von
Habitaten fiir die Zauneidechse.

Es sind mind. 3 m breite insektenreiche Blitensdume zur Verbesserung des Nahrungsangebotes der loka-
len Avifauna in den Ausgleichsflachen A 1 und A 2 zu schaffen.

allgemeine MaBnahmen
Beachtung gesetzlicher Bestimmungen

Bei der Rodung von Gehélzen sind die gesetzlichen Vorgaben zu beachten. Danach diirfen geméae § 39
Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 01. M&rz bis zum 30. September keine Eingriffe in Gehdlzbe-
stédnde vorgenommen werden.

Okologische Baubegleitung

Fir die fachliche Begleitung und Uberwachung der Bauarbeiten und der hierbei erforderlichen Vermei-
dungsmaRnahmen inklusive deren Vorbereitung und termingerechten Einbindung in den Bauablauf ist eine
dkologische Baubegleitung/Bautiberwachung vorzusehen. Sie hat unmittelbar vor Erschliefungsbeginn eine
Kontrolle des aktuellen Flachenzustands und der projekirelevanten Habitatstrukturen im Eingriffsraum
durchzufiihren. Sofern sich dabei neue Sachverhalte im Hinblick auf mégliche Projektrisiken ergeben, sind
diese artenschutzfachlich zu bewerten und adaquate Losungsvorschlége zur Konfliktminderung zu unter-
breiten.

Die 6kologische Baubegleitung hat die Durchfiihrung der erforderlichen MaRnahmen zur Vermeidung einer
Verbotsverletzung des § 44 BNatSchG in nachvollziehbarer Weise zu dokumentieren.

Die Aufgaben der 6kologischen Baubegleitung/Bauliberwachung beinhalten {iberschlégig ferner folgende
Leistungen:

- 3-Jéhriges Monitoring fir CEF-MaRnahmen

- Sichtung aller relevanten Planungsunterlagen

- Erarbeiten eines Einsatz-/Rahmenplanes zur Kontrolle der konfliktirdchtigen Bauarbeiten

- Kontrolle der Einhaltung/Umsetzung artenschutzrelevanter Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen

- Priifen der Ausfithrung auf Ubereinstimmung mit den fachlichen Vorgaben

- Dokumentation von artenschutzrelevanten Bauzustédnden und Malnahmen

- Erstellen eines Abschlussberichtes und Vorlage bei der UNB.

Vermeidungsmafnahmen

Der Abriss von Gebauden ist aukerhalb der Vogelbrutzeit durchzufiihren, um Konflikte mit Geb&udebriitern
zu vermeiden (Oktober bis Februar).

Vor dem Abbruch von Geb&uden (Schuppen, Scheune, Gartenhiitten) sind diese vorab auf einen Fleder-
maus-Besatz zu kontrollieren. Werden Tiere angetroffen, sind sie in kiinstliche Quartierhilfen umzusiedeln.
Die kiinstlichen Quartiere (Flachkésten) sind von der 6kologischen Baubegleitung an geeigneten Standorten
auszubringen. Méglichst an Geb&udefassaden im Umfeld (ca. 3-5 m hoch, Siid- oder Ost-Exposition, freier
Anflug). Die Besatzkontrolle und deren Ergebnis sowie eine ggf. erforderliche Umsiedlung sind zu dokumen-
tieren.

Im Gebiet exponierte kiinstliche Nisthilfen (Steinkauz, Feldsperling, Meisen) sind vor Baubeginn auferhalb
der Brutzeit an geeignete Standorte in der Umgebung auBerhalb des Baufeldes zu verbringen.

Die Baufeldrdumung und andere vorbereitende Gelédndearbeiten sind auRerhalb der Vogelbrutzeit in Angriff
zu nehmen, so dass bei Brutbeginn bereits Baustellenbetriebsamkeit herrscht (Oktober bis Februar).

Im Nordwesten ist fiir die Dauer der Baufeldrdumung und ErschlieBungsarbeiten ein Schutzzaun fir Blind-
schleichen und Ringelnattemn aufzubauen. Der Zaunverlauf ist durch die 6kologische Baubegleitung festzu-
legen.

Leerung aller Gartenteiche und Bergung der Stadien (Larven, Jungtier Alttiere) der besonders geschiitzten
Amphibien und Libellen und Verbringung in einen geeigneten Tumpel vor Baufeldfreimachung.

Abfang der Zauneidechsen im nordlichen Plangebiet und Verbringung der Tiere in die hergesteliten Ersatz-
habitate in der Ausgleichsflache A 4 in dem Jahr vor dem Baubeginn.

CEF-MaBnahmen

Herstellung von Ersatzlebensraum fiir mindestens zehn Zauneidechsen in der Ausgleichsflache A 4. Es
werden in der extensiven Wiese drei Steinhaufen a ca. 10 m? als Higel mit Sandfldchen und Totholz herge-
stellt.

Fiir zwei Reviere der Feldlerche wird eine optimierte Brache angelegt, wodurch mindestens zwei weitere
Paare durch die Lebensraumoptimierung die Méglichkeit der Ansiedlung bekommen. Die optimierte Brache
wird mit einer Gesamtgréfe von 3.000 m? angelegt auf dem Grundstlick Gemarkung Rodenbach, Flur 24,
Flurstiick 199 (Teilplan B).

Fir den Steinkauz werden zwei Streuobstfldchen entwickelt und sechs neue Nistréhren in der Umgebung
ausgebracht (Teilplan B).

10. Fir zwei Paare Feldsperlinge werden vier Sperlingskoloniehduser in der Umgebung ausgebracht (Teilplan

B).

11. Fir ein Paar Schleiereulen werden drei Schleiereulen Brutkdsten im Ortsrandbereich an der Bulauhalle an-

gebracht.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit § 91 HBO

Anlegen von Zisternen
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit 91 HBO

Das im Planungsgebiet auf den Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und
zur Gartenbewasserung zu nutzen. Pro 100 m? Dachfléche sind mindestens 3 m® Speichervolumen vorzuhal-
ten. Der Uberlauf der Zisterne wird in den Abwasserwasserkanal geleitet.

Dachgestaltung
Héhe/ Dachneigung/ Dachform

Die zulassige Dachneigung ist der Nutzungsschablone zu entnehmen. Bei Doppelhdusem sind die Décher
in Hohe, Neigung, Form, Material und Farbe gleich zu gestalten.

Dacheindeckung/ Dachfarbe
Es ist nur kleinteiliges Material wie z. B. Betondachsteine, Tonziegel etc. sowie Dachbegriinungen zul&ssig.

Zum Schutz des Grundwassers sind keine unbeschichteten Eindeckungen aus Kupfer, Zink und Blei zulés-
sig. Es sind nur schwarz bis graue und rot bis rotbraune Farbténe zu verwenden. Es sind auch Dachbegri-
nungen zuléssig.

Bei einer Dachneigung von kleiner als 15° sind auch groBflachige Materialien zuléssig.

Flachd&cher sind mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Dachaufbauten

Gauben sind als Sattel-, Schlepp- oder Tonnengauben auszufihren und auf die Halfte der Hausbreite zu
beschrénken. Gauben haben vom First einen Mindestabstand von 0,75m und von der Giebelwand mindes-
tens einen Abstand von 1,50 m einzuhalten. Werden mehrere Gauben auf der Dachflache angeordnet, so
sind auf einer Héhe auszufihren und in einem einheitlichen Format zu gestalten. Dies gilt auch fiir Zwerch-
héuser.

Stellplétze, Garagen und Vorgartengestaltung

Schotter- und Kiesgérten sind nicht zuléssig.
Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze zu errichten.

Pro Grundstiick werden maximal 65% der straRenseitigen, nicht iberbaubaren Grundsticksfléche fir PKW -
Stellplatze einschlieRlich der Garagenzufahrt und der Gebdudezuwegung zugelassen. Diese Einschrénkung
ist jedoch nicht fiir Grundstiicke an Wendeanlagen an der Kopfseite von Stichwegen anzuwenden.

Stellplatze und Gebaudezuwegungen sind in wasser- und luftdurchléssigen Beldgen herzustellen (z. B.
Okopflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen). Andere Gestaltungsmaterialien sind in begriindeten Aus-
nahmeféllen zuldssig, wenn der Versiegelungsgrad so gering wie méglich gehalten wird. Die verbleibenden
Restflachen sind als Griinflichen anzulegen und mit mindestens 25 %-igem Gehdlzanteil (siehe Artenliste)
gértnerisch zu gestalten Auf den PKW- Stellplatzen ist auf Pflanzstreifen oder- inseln jeweils fiir 5 zusam-
menh&ngende Stellplétze ein standortgerechter, hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen und zu pflegen.
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Einfriedungen

Strakenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 0,80 m zuldssig. Gartenseitige Einfriedungen sind
bis zu einer H6he von 1,20 m zul&ssig.

Farbgebung baulicher Anlagen

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat sich in das Landschaftsbild einzupassen. Nicht zugelassen wer-
den Kunststoffverkleidungen und Imitate von natirlichen Stoffen sowie reflektierende, glénzende oder gla-
sierte Materialien. Als AuRenanstriche an den Wandflachen unzuldssig sind grelle oder glanzende Farben.
Die Festsetzungen gelten auch fur Anbauten, Nebengebduden und Garagen, die farblich an das Hauptge-
b&ude anzupassen sind. Verkleidungen aus Holz in den Giebelbereichen oder vorgemauerte Klinker sind
zul&ssig.

Beleuchtungen im &ffentlichen Raum

Es sind im Plangebiet nur AuRenbeleuchtungen zuldssig, die warmweiles Licht mit geringen Blauanteilen
im Spektrum von 2000 bis max. 3000 Kelvin Farbtemperatur ausstrahlen, die voll abgeschirmt und genau
waagerecht montiert sind, um das Licht effizient auf die zu beleuchtende Flache lenkt und kein Licht in den
oberen Halbraum abstrahlen. Die Leuchten sind mit einer Lichtstdrkenklasse von G6 auszustatten.

HINWEISE

Altlasten

Werden im Rahmen von BaumaRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten Bodenkontaminatio-
nen und sonstige Beeintrdchtigungen festgestellt, von denen eine Geféhrdung fiir Mensch und Umwelt aus-
gehen kann, ist umgehend die Obere Bodenschutzbehérde, aktuell das Regierungspréasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt/Frankfurt und das Bauamt der Gemeinde zu benachrichtigen. Die wei-
tere Vorgehensweise ist dann abzustimmen.

Denkmalschutz

Es bestehen Hinweise auf 2 vorgeschichtliche Siedlungen. Daher sind vorbereitende Untersuchungen in
Abstimmung mit der Denkmalbehdrde durchzufilhren.

Soliten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen -Abteilung Archéologische Denkmalpflege- oder der unteren Denkmalschutzbehdrde
anzuzeigen.

Baugrund, Offentliches Kanalnetz, Griindungsberatung

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Griindungsberatungen durchzufihren
sowie den héchsten Grundwasserstand priifen zu lassen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist maRgebend
fiir die Ausfiihrung und Sicherung an der baulichen Anlage. Insbesondere ist bei objektbezogenen Bau-
grunduntersuchungen mit Feststellung der héchsten Grundwassersténde tber die Notwendigkeit von was-
serundurchldssigen Kellerkonstruktionen (weie Wanne) und wasserdichten Kellerfensterlichtschéchten zu
entscheiden. Dieser Entscheidung kommt besondere Bedeutung in Bezug auf die dauerhafte Funktionstiich-
tigkeit der baulichen Anlage zu.

Fotovoltaik
Sonnenkollektoren und Fotovoltaik Anlagen sind erwiinscht. Die Hauptfirstrichtung sollte sich in Ost-West-
Richtung orientieren, um bei einer Nutzung der Solarenergie Vorteile zu erhalten.

Sildausrichtung
Wohnrdume mit groen Fenstern und Terrassen sollten nach Siiden bis Westen ausgerichtet werden. An
der Siidfassade sollte der Fensterglasanteil optimal ca. 30 % betragen.

Vorsorgender Bodenschutz

Der kulturfahige Oberboden ist fachgerecht zu sichern, zwischenzulagern und auf den Grundstiicken zur
Auffiillung und zur Geldnde- und Gartenmodellierung wieder zu verwerten (DIN 18915 und DIN 19731).
Baustelleneinrichtung und Lagerfléachen sollen auf bereits versiegelten oder verdichteten Béden eingerichtet
werden.

Um Verdichtungen zu minimieren, sollen die Witterungsverhéltnisse beim Befahren von empfindlichen B6-
den beriicksichtigt werden. Nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens sollen Verdichtungen des Un-
terbodens beseitigt werden.

Dachgestaltung Garagen
Benachbarte aneinandergrenzende Garagen sollten in ihrer Dachneigung, Dacheindeckung, Material und
Farbton aufeinander abgestimmt werden.

Fassadenbegriinungen

Uberwiegend fensterlose AuBenwandfassaden sollten dauerhaft mit Kletterpflanzen begriint werden. Klet-
tergeriiste sollten dabei einen Achsabstand von 5 m nicht Uberschreiten. Pro Gerust sollten mindestens 3
Pflanzen gepflanzt werden. Bei Selbstklimmern sollte, an den (iberwiegend geschlossenen Aulenwénden,

Uber die gesamte Lénge mindestens 1 Pflanze pro m? gepflanzt werden.

Geriiche

Geriiche emittierende Anlagen (z. B. Miilltonnen,- Kompostplatze, Kiichendunst- abzugsanlagen) sind nach
dem Stand der Technik so zu errichten (z. B. Einhausung, Aufstellung entfernt schutzbedrftiger Dauer-
aufenthaltsrdume bzw. Daueraufenthaltsplétze) und zu betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsgeféhr-
dungen oder erheblichen Beléstigungen im Bereich schutzbediirftiger Daueraufenthaltsrdume nach DIN
4109 und Daueraufenthaltsfldchen (z. B. Balkone, Terrassen, Freisitze) kommt.

Landwirtschaft

Die mit der ordnungsgeméRen Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflachen einherge-
henden Immissionen (Staub-, Ld&rm-, Geruchs- und Pflanzenschutzmittelimmissionen) sind ortslblich und
insofern hinzunehmen.
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bis einschlielich 13.03.2020.

lungnahme bis einschlielich 13

schlossen.

5. AUSFERTIGUNGSVERMERK
Die durch Gemeindevertretung der Gemeinde Rodenbach in lhrer Sitzung am 03.07.2020 beschlossene Satzung
Bebauungsplan ,Sudlich der Adolf-Reichwein-Strafte” in der Fassung vom 16.04.2020 wurde durch den Blrgermeister

am,Z;Z(’}Z:Z(J ;Zr\;ndschﬁﬂlich

2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG
Ort und Dauer der friihzeitige Cffentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1) BauGB wurden am 03.06.2014 ortsublich bekanntge-
macht mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die frihzeitige nt-
lichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 16.06.2014 bis einschlieRlich 16.07.2014.
Die bertihrten Behérden und sonstige TOB gemaR § 4 (1) BauGB sind mit Schreiben vom 12.06.2014 zur Abgabe einer Stel-

.07.2014 aufgefordert worden.

3. OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG (Auslegung)
Ort und Dauer der Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB wurden am 28.01.2020 ortstiblich bekannt gemacht mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die Auslegung erfolgte in der Zeit vom10.02.2020

.03.2020 aufgefordert worden.

unterzeichnet und ausgefertigt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Rodenbach hat am 27.08.2009 gemap § 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Sudlich der Adolf-Reichwein-Strate” beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am

Die bertihrten Behérden und sonstige TOB gemaR § 4 (2) BauGB sind mit Schreiben vom 06.02.2020 zur Abgabe einer Stel-

4. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Rodenbach hat am 03.07.2020 den Bebauungsplan ,Stdlich der Adolf-Reichwein-
Stralke" in der Fassung vom 16.04.2020 gem. § 10 BauGB und gem. § 5 der Hessischen Gemeindeordnung als Satzung be-

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Rodenbach hat am 03.07.2020 die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan ,Sudlich der Adolf-Reichwein-Straie” in der Fassung vom 16.04.2020 gem. § 5 der Hessischen Gemein-
deordnung als Satzung beschlossen.
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"Sidlich der Adolf-Reichwein-StraRe"
Teilplan A

Gemeinde Rodenbach
Ortsteil Niederrodenbach

Dieser Bebauungsplan besteht aus dem Bebauungsplan "Stidlich der Adolf-Reichwein-Strae" ( Teilplan A ) und den
Ausgleichsflachen/ Ersatzmafnahme Teilplan B. Der Teilplan B ist rechtskréftiger Bestandteil des Bebauungsplanes.
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