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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

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

Allgemeines Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO)
Allgemein zuldssig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebaude,

Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind gemal § 4 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO:
— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

- nicht stérende Handwerksbetriebe,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind gemalt § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO:
— Schank- und Speisewirtschaften,
— Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke,
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

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

Definition Baufeld

Als Baufeld wird eine zusammenhangende Baugebietsflache definiert, welche durch eine 6f-
fentliche Verkehrsflache, eine &ffentliche Griinfliche und / oder eine Abgrenzungslinie zwi-
schen unterschiedlichen Festsetzungen abgegrenzt wird.

Zulassige Grundflachenzahl und zuldssige Grundflache
(§ 16 Abs. 2i.V.m. § 19 BauNVvO)

Baufeld ,,A“

Innerhalb des mit ,A" gekennzeichneten Baufeldes betragt die zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) 0,4.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 darf entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
durch Grundflachen von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, die nicht durch oberirdische bauliche Anlagen (z.B. KellerrAume) {iberdeckt sind,
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 lberschritten werden.

Die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO diirfen entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,6 (berschritten werden.

2.2.2 Baufelder ,B%, ,C*, ,D* und ,,E*
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Innerhalb der Baufelder ,B", ,C*, ,.D" und ,E" wird die zulassige Grundfléche entsprechend der
Bauweise wie folgt festgesetzt.

Je Einzelhaus ist eine Grundflache von max. 150 m? zuldssig.
Je Doppelhaus ist eine Grundflache von max. B0 m? zulassig.
Je Gebaude einer Hausgruppe ist eine Grundflache von max. 70 m? zulassig.

Zur Herstellung von Terrassen, Balkone, Wintergarten und sonstigen Bauteilen, die mit dem
Hauptgebaude verbunden sind, diirfen die festgesetzten Grundflachen bis max. 20 m* tber-
schritten werden.

Die festgesetzte Grundfldche darf durch Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 {iberschrit-
ten werden.

Hohe der baulichen Anlagen (§16 und 18 BauNVO)

Maximal zuldssige AuBRenwandhdhen

Die maximal zul&ssige Aultenwandhéhe betragt:

Bei zwei zulassigen Vollgeschossen: AWHmax = 7,0 m
Bei drei zulassigen Vollgeschossen: AVWHmax = 10,0 m.

Als zuldssige Aullenwandhohe gilt das Maf} vom Hohenbezugspunkt bis zur Schnittlinie der
Aulenwand mit der Dachhaut an der Traufseite, bei flachen oder flach geneigten Dachern mit
einer Dachaufkantung (Attika) bis zum oberen Abschluss der AulRenwand.

Bei Gebauden, deren oberstes Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet wird, gilt das Mal}
vom Hohenbezugspunkt bis zur Oberkante Fertig-Fultboden des Staffelgeschosses (Decken-
oberkante einschlietlich Fulbodenaufbau (ber dem obersten Vollgeschoss). Die Bristung
Uber dem letzten Vollgeschoss des Gebaudes darf die festgesetzte Aulienwandhéhe maximal
um 1,00 m Gberschreiten.

Innerhalb eines Doppelhauses oder einer Hausgruppe sind profilgleiche Aullenwandhéhen
einzuhalten.

2.3.2 Maximal zuldssige Gebdaudehdhen

Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt:
Bei zwei zulassigen Vollgeschossen: GHmax = 10,5 m
Bei drei zulassigen Vollgeschossen: GHmax = 13,5 m

Als zuldssige Gebaudehdhe gilt das Malt vom Hohenbezugspunkt bis zum hochsten Punkt
der Dachhaut (bei flach geneigten Dachern gemessen am Hochpunkt).

Innerhalb eines Doppelhauses oder einer Hausgruppe sind profilgleiche Gebaudehdhen ein-
zuhalten.

2.3.3 Technische Aufbauten

Technische Aufbauten wie Antennen, Schornsteine, Liftungsanlagen, etc. diirffen die festge-
setzte GHmax um bis zu 1,5 m, Aufzugsanlagen bis maximal 3,0 m libersteigen. Diese tech-
nischen Aufbauten dirfen maximal 10 % der Dachflache iberdecken.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung diirfen die festgesetzte GHmax bis zu 1,5 m {iberschrei-
ten und die gesamte Dachflache (berdecken. Es wird auf die Festsetzung Il 1.4 "Anlagen zur
Solarenergiegewinnung” verwiesen.

2.3.4 Hohenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)
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Der untere Bezugspunkt fir die Festsetzungen zur Auflenwandhéhe (AWHmay) und zur Ge-
baudehbdhe (GHmay) ist jeweils die natirliche Gelandeoberflache in der Mitte der festgesetzten
tiberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb des Baugrundstiicks.

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone, Terrassen, Uberdachun-
gen, Veranden, Wintergarten und Erker ist bis zu 3,0 m zuléssig. Die Mindestabstande zur
Nachbargrenze im Sinne der Hessischen Bauordnung sind zu bertlicksichtigen.

Bei Doppelhausern und Hausgruppen (Reihenhausern) diirfen Balkone ausnahmsweise anei-
nander angrenzen, sofern dies durch eine gemeinsame Baulast sichergestellt ist.

Stellplédtze, Garagen, Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen
(§9Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

Flédchen fiir Stellpldtze und Garagen

Nicht (berdachte Stellplatze mit inren Zufahrten sowie Zufahrten fiir Garagen und Zufahrten
flr offene Garagen ((berdachte Stellplatze, Carports) sind innerhalb der (berbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie in den mit ,St", ,0G" und ,Ga" gekennzeichneten Flachen zulassig.

Offene Garagen (Uberdachte Stellpldtze, Carports) sind nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie innerhalb der mit ,Ga" und ,0G" gekennzeichneten Flachen zulas-
sig.

Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der mit
,Ga" gekennzeichneten Flachen zuldssig.

Tiefgaragen sind ausschliefllich innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in-ner-
halb der mit , TG" gekennzeichneten Flachen zulassig.

Flachen fir Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

In den mit ,GN" gekennzeichneten Flachen fir gemeinschaftliche Nebenanlagen sind aus-
schlieRlich Miillbehalterstandflachen zulassig.
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Zuordnung der Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Die als gemeinschafiliche Stellplatzflachen ,GSt" und gemeinschaftliche Nebenanlagen ,GN"
festgesetzten Gemeinschaftsanlagen sind den Baugrundstiicksflachen innerhalb des mit E"
gekennzeichneten Baufeldes zugeordnet.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohneinheiten wird innerhalb der Baufelder B, C, D und E entspre-
chend der festgesetzten Bauweise wie folgt festgesetzt:

— Einzelhaus: maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude,
— Doppelhaus: maximal 1 Wohneinheit je Wohngebaude,
— Hausgruppe: maximal 1 Wohneinheit je WWohngebaude.

Fléchen fiir die soziale Wohnraumférderung (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Innerhalb des Baufeldes ,A" sind 20 % der zulassigen Geschossflachen gem. § 20 Abs. 3
BauNVO mit Wohnungen zu errichten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung ge-
fordert werden kénnten.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung ,Gewisserrandstreifen”

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gewasserrandstreifen” ist natumah zu
entwickeln. Es wird auf Festsetzung 9.1 und Festsetzung 12.6 verwiesen.

Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung ,,Blilhwiesen*

Fiir das strallenbegleitende Verkehrsgriin wird die Entwicklung einer Bliihwiese festgesetzt.
Es ist eine krauterreiche Saatgutmischung aus gebietsheimischen Herkiinften zu verwenden.

Auf der Flache ist entsprechendes zertifiziertes Regiosaatgut (Mischung aus gebietsheimi-
schen Wildkrautern/-grasern) auszubringen. Das Mischungsverhaltnis betragt 50 % Krauter,
50 % Graser. Alle Wildblumen- und Graserarten missen aus dem Ursprungsgebiet 9 - Cber-
rheingraben mit Saarpfalzer Bergland stammen. Es diirfen ausschliefilich Wildformen gesi-
cherter gebietseigener Herkiinfte Verwendung finden. Der Herkunftsnachweis mit Angaben zu
Anbaubetrieb und Anbauflache ist zu erbringen.

In den ersten zwei Jahren nach Herstellung ist eine Mahd 3 x im Jahr durchzufihren (Mitte
Mai, erste Julihalfte und im September). Ab dem 3. Jahr erfolgt eine Mahd 2 x pro Jahr (Mitte
Mai und in der ersten Julihalfte). Die Mahd hat jeweils gestaffelt zu erfolgen (bei jedem Mahd-
vorgang bleibt 1/3 der Flache ungemaht). Das Mahdgut sollte 3 - 7 Tage auf der Flache ver-
bleiben und ist im Anschluss zu entfernen.

Eine Diingung jeglicher Art und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB)

Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Totungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie sind folgende Vorkehrungen zu beachten:

Art Maltnahme

Stieglitz Die mit Stieglitz® gekennzeichnete Flache dient dem Schutz der Vogelart Stieglitz.
(CEF-Mafnahmen gemal § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG).

Die Flache ist vollstandig als Feldgeh@lz durch Pflanzungen von Baumen und Gehal-
zen aus heimischen, standorigerechten Arten anzulegen. Die Bepflanzung ist in ei-
nem Raservon 2 x 2 manzulegen. Innerhalb der Flache sind drei Baume zu pflanzen.
Mach Norden und Stiden ist ein Krautersaum zu entwickeln.

Die Gehdlzpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu entwickeln bzw. ihrer na-
tarlichen Eigenentwicklung zu tberlassen. Abgangige Gehdlze sind durch Arten &hn-
licher Wuchsordnung und Grélée oder durch standortgerechte Laubgehdlze zu erset-
zen.

Es ist eine 5-ahrige kologische Baubegleitung durchzufihren.
Versiegelte oder teilversiegelte Flachen sind nicht zulassig.

Zum Anpflanzen von Baumen und Straucher werden Pflanzen der Artenempfehlun-
gen des Hinweises IV 13 D empfohlen.

Wahrend der ErschlieBung und der Bauphase ist der Bereich durch Bauzaun zu si-
chemn und vor Beeintrachtigungen zu schiitzen.

Zwergfleder- Es sind mind. 3 geeignete Nistkdsten (z.B. 1 x Fledermaus-Grofiraum-Flachkasten

maus 3FF, 1 x Fledermaus-GroRraumhohle 2FS fir Kleinfledermause, 1 x Fledermaus-
Universal-Sommerqguartier 2FTH) an einer unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m Héhe
Uber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren. Ein freier An-
flug ist zu gewahrleisten.

Fleder- Gebaude und Gebaudeteile, die sich vor der Aufstellung des Bebauungsplans inner-

méuse halb des Geltungsbereiches befinden und deren Abbruch vorgesehen ist, sind bis

(allgemein) | zum 1. Marz auf potenzielle Einflugméglichkeiten fur Fledermause zu kontrollieren
und fachgerecht zu verschlielien. Es ist eine dkologische Baubegleitung durchzufih-
ren.

Im Zeitraum vom 1. Marz bis 30. Oktober sind die 0.g. Gebaude unmittelbar vor
Durchfihrung der Abbrucharbeiten auf Quartiere von Fledermausen durch einen
Fachgutachter zu untersuchen. Bei Besatz sind in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbeharde Malnahmen zu ergreifen, um ein Eintreten der artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande gemald § 44 BNatschG auszuschlielien.

Hinweis: Die Umsetzung der 0.g. MalBnahmen sind zundchst durch den Satzungsgeber (Stadl
Rodermark) durchzufiihren und kann durch vertragliche Regelung an Dritte (z.B. Hessische
Landgeselischaft) Gbertragen werden.

Des Weiteren wird auf den Hinweis IV 2 Artenschutz” verwiesen.

Oberflaichenbefestigung

Soweit keine Gefahrdung der Schutzgiiter Boden und Grundwasser zu erwarten ist, sind be-
festigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke (z.B. oberirdische Stellplatze, Hofbe-
reiche, Garagenvorplatze und Zuwege) mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn die breitflachige Ver-
sickerung in den Seitenflachen gewahrleistet werden kann.

Es wird auf den Hinweis |l 7. Wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen” verwiesen.

Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung als Leitungsrecht festgesetzte Flache ist mit einem Leitungsrecht
zugunsten des Telekommunikationsunternehmens (Versorger) zu belasten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Ge-
fahren im Sinne des Bundes-immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Objektbezogene (passive) Schallschutzmafnahmen

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor AulRenldrmeinwirkungen gelten fiir den aus
schalltechnischer Sicht ungtinstigsten Lastfall bei freier Schallausbreitung innerhalb des Plan-
gebiets, dargestellt in Abbildung 1.

11.1.1 MaBRgebliche AuRenlarmpegel / Lirmpegelbereiche

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind flr schutzbediirftige Raume, bauliche Vorkehrun-
gen zum Larmschutz zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen Aullenléarm sind die
Anforderungen der Luftschalldammung nach DIN 4109-1:2016-07, ,Schallschutz im Hochbau,
Teil 1: Mindestanforderungen” in Verbindung mit dem Anderungsentwurf E DIN 4109-
1/A1:2017-01 und der DIN 4109-2:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische
Machweise der Erfillung der Anforderungen”, einzuhalten. Die mafigeblichen Aulenldarmpegel
sind der Abbildung 1 zu entnehmen.

Grundlage hierzu sind die in der Abbildung 1 gekennzeichneten mafigeblichen Aultenlarmpe-
gel, die gemal Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:

Spalte 1 2
Zeile | Larmpegelbereich Maﬁgebllcfjr[g.;?:)r;larmpegel
1 I bis 55
2 Il 56 bis 60
3 Il 61 bis 65
4 IV 66 bis 70
5 V 71 bis 75
6 Vi 76 bis 80
7 VIl > 80#

2. fur mafgebliche Auftenldrmpegel L > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der &rilichen Gegebenhelten festzulegen
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Il <= 65 dB(A)
IV <= 70 dB(A)
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Abhb. 1: Malkgeblicher Auenlarmpegel, unginstigster Lastfall bei freier Schallausbreitung, Krebs + Kiefer Friz AG

Die Einhaltung der erfarderlichen Schallddamm-Malie der AulRenbauteile ist im Baugenehmi-
gungsverfahren entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2016-07 in Verbindung mit
E DIN 4109-1/A1:2017-01 und DIN 4109-2:2018-01 oder einer zum Zeitpunkt des Baugeneh-
migungsverfahrens aktuell giiltigen Fassung der DIN 4109 unter Beriicksichtigung der Raum-
korrektur und der Orientierung der AuRenbauteile nachzuwsisen.

Von dieser Festsetzung kann gemal § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall ge-
ringere maRgebliche AuBenl&rmpegel bzw. Ldrmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z.
B. unter Beriicksichtigung der Abschirmung durch Gebédude). Die Anforderungen an die
Schallddmmung der AuBenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4102-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugeneh-
migungsverfahren die DIN 4109 in der dann giltigen Fassung ein anderes Verfahren als
Grundlage fir den Schallschutznachweis gegen Aulenldarm vorgibt.

Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Randeingriinung

Die mit der Zweckbestimmung ,Randeingriinung“ festgesetzten Flachen sind als aufgelo-
ckerte, gemischte Gehélzpflanzung wie folgt zu gestalten:

— Mindestens 80 % der Pflanzflache sind mit Strauchern und Heistern zu bepflanzen.

— Es sind Straucher entsprechend der Artenempfehlungen Nr. IV 13.A/B (Qualitdt: mindes-
tens zweimal verpflanzt, Mindesthéhe 80 cm) zu pflanzen. Es sind Pflanzgruppen von 3-6
Stiick einer Art zu bilden.

Einzelbaum

Der zum Anpflanzen festgesetzte Baum ist als standortgerechter kleinkroniger Laubbaum in
einer unbefestigten Baumscheibe anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Abweichungen von dem in der Planzeichnung vorgesehenen Baumstandort ist innerhalb der
festgesetzten Offentlichen Grinflache zuléssig.

Grundstiicksbepflanzung

Die nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstiicksfreiflachen sind zu begriinen, gartne-
risch anzulegen und zu pflegen. Das flachenhafte Auslegen von Kies, Schotter und Splitt sowie
die Verwendung von Geovlies, Plastikfolie oder vergleichbaren Materialien zur Gartengestal-
tung ist nicht zul&ssig.

Je angefangene 500 m? Baugrundstick ist mindestens ein standortgerechter schmalkroniger
Baum entsprechend der Artenempfehlung Nr. IV 13.A zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Dachbegriinung

Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis 15° Grad Dachneigung von Haupt- und Neben-
gebauden, Garagen und Carports sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu bepflanzen,
sofern sie nicht von technischen Aufbauten, Dachterrassen Uberdeckt oder als intensiv be-
griinte Flachdacher (z.B. Dachgarten) angelegt sind.

Die Vegetationsschicht muss eine Gesamtstérke von mindestens 10 cm aufweisen. Die Dach-
begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Begriinung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen baulichen Anlagen

Tiefgaragen und andere unterirdische bauliche Anlagen sind mit einer Vegetationstragschicht
von mind. 80 cm Starke (zzgl. Filter- und Drainageschicht) zu Gberdecken und zu begriinen,
sofern sie nicht von oberirdischen baulichen Anlagen iberdeckt sind, wie z.B. ErschlieBungs-
wege, Terrassen, Spielbereiche und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Erhaltung von Bédumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandene extensiv genutzte Frischwiese ist zu erhalten und weiterzuentwickeln. Die
Flache ist jahrlich zu méhen. Das Mahgut muss abgefahren werden. Zur Aufwertung der ex-
tensiv genutzten Frischwiese sind ein streifenweises Frasen und die Einsaat einer standort-
gerechten Saatgutmischung fur Feuchtwiesen durchzufiihren.

Im nérdlichen Uferbereich ist eine natiirliche Sukzession in einer Breite von 3 m zu gewahr-
leisten. Durch gelegentliche Pflegemafinahmen ist sicherzustellen, dass der Uferbereich
nicht von Strauchern und Baumen bewachsen wird.

Einzelne Baume und / oder Strauchgruppen sind zulassig. Die Funktion und Besonnung der
extensiv genutzten Frischwiese darf dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Wahrend der ErschlieBung und der Bauphase ist der Bereich durch Bauzaun zu sichern und
vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Anforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Unterhaltungs-
pflege

Flr alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zu pflanzenden Bdume und Straucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume & Straucher: Standortgerecht (s. Hinweise und Empfehlungen 1V.13 Arten-

empfehlungen A und B)

Baume: Laubbaume, Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20
cmin 1,0 m Héhe

Straucher: 2 x verpflanzt, GroRe 60-100 cm.
Der durchwurzelbare Raum hat mind. 24 m® pro Baum zu umfassen.

Alle Anpflanzungen innerhalb der Baugrundstiicke sind spatestens ein Jahr nach Fertigstel-
lung der Gebaude auszufiihren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehélze sind
gleichartig zu ersetzen und spétestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan geméak § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 3 Hessischer Bauordnung (HBO)

Festsetzungen zur Gestaltung (§ 91 Abs. 3 HBO)

Dachformen und -neigung

Zulassig sind ausschlieRlich Satteldacher und gegenseitig versetzte Pultdacher mit einer
Dachneigung von 20° bis 40 ° sowie Pultdacher und Zeltdacher mit einer Dachneigung bis
20°.

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Flachdacher und flach geneigte D&cher bis 5° sind zuléssig, wenn sie dauerhaft begriint
werden (s. Festsetzung | 13.4 ,Dachbegriinung).

Ausnahmsweise sind flir untergeordnete Dachteile, Nebengebaude, Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO abweichende Dachneigungen und Dachformen zul&ssig.

Dacheindeckung

Fir die Dacheindeckung von geneigten Dachern Uiber 5° sind nicht spiegelnde oder reflek-
tierende Materialien in den Farbténen Rot, Grau und Anthrazit zulassig. Anlagen zur Solar-
gewinnung sind hiervon ausgenommen.

Fassaden

Fassaden aus Kunststoff (Multipaneel), Fliesen, Metallverkleidungen und aus Holzstdmmen
(Blockh&user) sowie glanzenden und reflektierenden Materialien sind nicht zuléssig. Fur un-
tergeordnete Bauteile und Nebenanlagen sind ausnahmsweise auch andere Fassadenober-
flachen zuléssig.

Fassadenbegrinungen sind allgemein zulassig.
Doppelhauser und Hausgruppen sind in ihrer Farbgebung einheitlich zu gestalten.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung

Anlagen zur Solarenergiegewinnung sind bei Flachdachern und flach geneigte Dachern bis
5° gegenuber der AuBenwand des darunter liegenden Geschosses jeweils um mindestens
0,5 m zurlickzusetzen.

Einfriedungen
Die Hohe der Einfriedigungen betragt max. 1,50 m.

Entlang der nérdlichen 6ffentlichen Grinflache (Stieglitz-Biotop und Frischwiese) sind Ein-
friedungen auf den privaten Grundstlicken herzustellen. Offnungen, wie z.B. Turen, sind in-
nerhalb dieser Einfriedungen nicht zul&ssig.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind Sichtschutzanlagen bis 2,0 m Héhe und bis 5,0 m
Lénge an den gemeinsamen seitlichen Grundstiicksgrenzen zulassig.

Einfriedungen und Hecken sind in den Bereichen zwischen der Baugrenze und der erschlie-
Renden 6ffentlichen Verkehrsflache (Vorgartenbereichen) mit einer Héhe von max. 1,20 m
zulassig.

Gabionen sind als Einfriedungen sind nicht zulassig. Die Verwendung von Sichtschutz-Gitter-
matten mit Flechtstreifen (Doppelstabmattenzaun) ist nicht zulassig.

Bei Zaunen und Hecken ist die Durchléssigkeit fir Kleintiere (lgel etc.) im Bodenbereich
durch eine Bodenfreiheit von 10 cm zu gewahrleisten. Mauern sind hiervon ausgenommen.

Abstellplatze fiir Abfallbehélter

Abfallbehalter sind mit ortsfesten Anlagen (Mauern, Z&une, 0.A.) oder geeigneten immergrii-
nen Pflanzen so abzuschirmen, dass sie vom ¢ffentlichen Raum aus nicht sichtbar sind.

Satzung zur Regelung der Regenwassereinleitemenge

Aufgrund § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |
S. 548) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

Das auf den privaten Baugrundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen mit
Drosseleinrichtung zu sammeln und gedrosselt in den Regenwasserkanal einzuleiten. Die
Drosselmenge soll 0,366 I/s pro 100 m? Grundstticksflache betragen.

Das gesammelte Niederschlagswasser soll als Brauchwasser (z.B. fir Gartenbewéasserung
etc.) genutzt werden.

Hinweise und Empfehlungen

DIN-Normen

Sofern in den Unterlagen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufgefiihr-
ten DIN-Normen, Arbeitsblatter etc. beim Magistrat der Rédermark eingesehen werden.

Artenschutz

Die Rodung von Baumen und Geholzen ist geman § 39 Abs. 5 BNatSchG im Allgemeinen nur
in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. / 29. Februar zuldssig. Auerhalb dieses Zeitraums sind
zwingend die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehdrde und die Freigabe durch die Um-
weltbaubegleitung erforderlich.

Es wird die Anbringung mindestens einer Nisthilfe fur Gebaude- bzw. Hohlenbriter wie Mau-
ersegler, Mehlschwalben, Haussperlinge, Hausrotschwanz, Kohl-/Blaumeise und fur Fleder-
mause an Gebauden empfohlen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten werden fur
die AuBenbeleuchtung Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen) mit einer
Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Ver-
wendung vollstandig gekapselter Leuchtengehé&use, die kein Licht nach oben emittieren, emp-
fohlen.

Fassadenbegriinung

Es wird empfohlen grofiere fensterfreie Fassadenbereiche mit geeigneten Kletterpflanzen zu
begrinen.

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden.
Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der Denkmalschutzbehérde zu melden. Fund und
Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schiitzen (§ 21 (3) HDSchG).

Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht ei-
ner schadlichen Bodenverédnderung begrinden, sind diese umgehend der zusténdigen Be-
hérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Alt-
lastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveréanderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzlglich dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Behandlung von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser als Brauchwasser weiterzuverwenden. Hierfir
kénnen Regenwassernutzungsanlagen genutzt werden, deren Speicher entweder innerhalb
der Gebéaude oder aullerhalb liegen kénnen. Die Versorgung der einzelnen Gebaude kann
dabei dezentral Gber eine eigene Zisterne oder zentral Giber zentrale Gemeinschafts-Regen-
wasser-Nutzungsanlagen erfolgen.

Das Fassungsvermdgen der oberirdischen Auffangsysteme sollte mindestens 25 | je m? hori-
zontal projizierte Entwasserungsflache betragen.

LeitungsschutzmaBRnahmen

Tiefwurzelnde B&dume mdissen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand unter-
schritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern
oder die Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen angrenzend zu Ver- und Entsorgungsanlagen ist das
"Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der For-
schungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen Ausgabe 1989; siehe insbesondere Ab-
schnitt 3, zu beachten.

Pflanzmalnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstrager
abzustimmen.

Kampfmittel

Sollten im Zuge der BaumaRnahmen Munition oder kampfmittelverdéchtige Gegensténde zu
Tage treten, ist die Arbeit unverziglich einzustellen, die Fundstelle abzusichern und die Polizei
bzw. der Kampfmittelrdumdienst in Darmstadt zu verstandigen (Regierungsprasidium Darm-
stadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, Luisenplatz 2, 64283 Darmstadt, Tel.
06151-12-0).

10.

11.

12,

13.

14,

Wasserdurchlassige Oberflichenbefestigungen

Als wasserdurchlassig im Sinn dieser Festsetzung werden alle Oberflachenbefestigungen mit
einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit den ak-tuel-
len Fassungen der DWA-A 117 und der DWA-M 153 (Bezug: Deutsche Vereinigung fir Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V., Hennef) angesehen.

Schallschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die Orientierung der Gebaude bzw. der Wohnungsgrundriss
weitere Méglichkeiten bietet, die Larmbelastung zu reduzieren.

So kénnen z. B. Rdume, deren Nutzung weniger larmempfindlich ist, wie Kiichen, Bader und
Treppenhauser zur Stralke hin orientiert werden, wahrend ruhebedurftige R&ume wie Wohn-
und Schlafzimmer auf der verkehrsabgewandten Gebaudeseite angeordnet werden.

Des Weiteren kénnen Auienwohnbereiche (Terrassen, Balkone und Loggien) an larmzuge-
wandten Fassaden als geschlossene (6ffenbare) Wintergarten ausgefiihrt werden. Vor larm-
zugewandten Fassaden kénnen vorgehangte hinterllftete Glasfassaden montiert werden oder
durch auf3en im Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fenstern montierte feststehende Glas-
scheiben ("Prallscheiben™) geschitzt werden.

Kellerentwéasserung

Resultierend aus der Verlegetiefe des Schmutzwasserkanals wird darauf hingewiesen, dass
im Baugebiet eine Freispiegel-Kellerentwésserung ohne Hebeanlage nicht méglich ist.

Fir die Entwasserung der Kellergeschosse ist daher eine Hebeanlage erforderlich.

Ausgestaltung befestigter Oberflichenbeldge

Es wird empfohlen, dass bei Herstellung von Wegen und Zufahrten, sowie sonstigen zu be-
festigenden Flachen mdéglichst helle Belage zu verwenden. Diese heizen sich aufgrund erhéh-
ter Reflexion weniger stark auf und verstérken damit weniger die Klimaveranderung.

Artenempfehlungen
Empfohlen wird die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten:
Baume

A - MittelgroBRe Baume und Kleinbdume

Acer campestre Feldahorn
Aesculus carnea Rotblihende Kastanie

Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Crataegus laevigata ,Paul‘s Scarlet” Rot-Dorn
Malus sylvestris Holzapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus cerasifera ,nigra“ Blutpflaume

Pyrus communis Holzbirne

Salix caprea Salweide

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Obstbaume

B - Straucher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna
Crateagus laevigata

Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffliger Weilkdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa spec. Wildrosen
Salix caprea Salweide

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

C - Gewisserrandbepflanzung

Bdume

Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Populus tremula Espe

Prunus padus Traubenkirsche
Salix caprea Salweide

Salix fragilis Bruchweide
Straucher

Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum

Salix spec. verschiedene Weidenarten

Schwarzer Holunder
Gewbdhnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

D - CEF-MaRnahmen

Baume

Betula pendulas Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Straucher

Acer campestre Feldahorn
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Crataegtus monogyna WeilRdorn
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Aufstellungsheschluss gemall § 2 Abs. 1 BauGB am 19.02.2019

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal § 2 Abs. 1 und der
fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemalt § 3 Abs. 1 BauGB am 23.05.2019

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemai § 3 Abs. 1 BauGB in Form ei- vom 03.06.2019
ner Burgerinformationsveranstaltung durchgefihrt bis 05.07.2019

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB eingeleitet am 15.05.2018

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB am 01.04.2021

Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes geman vom 12.04.2021
§ 3 Abs. 2 BauGB bis 14.05.2021

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemali
§ 4 Abs. 2 BauGB eingeleitet am 09.04.2021

Bekanntmachung der ermneuten &ffentlichen Auslegung gemal
§ 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB am 21.04.2022

Erneute dffentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes gemaf vom 29.04.2022
§ 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB bis 30.05.2022

Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB i1.V.m_ § 4a Abs. 3 BauGB eingeleitet am 22042022

Priifung und Entscheidung Gber die fristgemall eingegangenen Stellung-
nahmen gemalk § 3 Abs. 2 BauGB und gemal § 4 Abs. 2 BauGB sowie
Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung gemal § 10 Abs. 1 BauGB
und § 5 HGO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB, mit der im Bebauungsplan enthalte-
nen Satzung nach § 91 HBO (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen) durch
die Stadtverordnetenversammiung am 19.07.2022

Die Bekanntmachungen erfolgten im Heimatblatt Rodermark, auf der Homepage der
Stadt Radermark sowie als dffentlicher Aushang.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschils-
sen der Stadtverordnetenversammiung Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
mafkgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Der Magistrat
Rodermark, den

Jirg Rotter
(BUrgermeister)

Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstbliche Bekanntmachung gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
getreten am 15.09.2022

Der Magistrat
Radermark, den

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

Jirg Rotter
(BlUrgermeister)

Rechtsgrundlagen

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S.3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

Hessische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018 (GVBI. | S.198)
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.03.2020
(BGBI. | S. 440).

Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
GVBI. 11 881-51 vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184).

Wasserhaushaltsgesetz (VWHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImschG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geé&ndert durch Gesetz vom 08.04.2019 (BGBI. | S. 432)

Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 117 des Gesetzes vom
19.06.2020 (BGBI. | S. 1328, 1342)

Hessische Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) i.d.F. vom
17.04.2007 (GVBI. | S. 259), zuletzt geandert durch Verordnung vom 23.03.2017 (GVBI. | S. 36)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 30.10.2019 (GVBI. S. 310)
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