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Verfahren

Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 ff. BauNVO)

MIN Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen
(§ 6 BauNVO i.V.m. § 1(4) bis (9) BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 ff. BauNVO)

06 Grundflachenzahl
’ (§ 16(2) Nr. 1i.V.m § 19 BauNVO)

@ Geschossflachenzahl
(§16(2) Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
(§ 16(2) Nr. 3i.V.m § 20(1) BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

GHmax Maximale Gebaudehdhe
=13,50m (§ 16(2) Nr. 4 und § 16(3) BauNVO)

Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlage
(§ 9(1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 ff. BauNVO)

] Baugrenze
(§ 23(1) und (3) BauNVO)
= Baulinie

(§ 23(1) und (2) BauNVO)

~~~~~~~~ Uberbaubare Grundstiicksflache

fii (§ 23(1) BauNVO)

<> Stellung der baulichen Anlage / Firstrichtung

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

n Kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen

Verkehrsflachen
(§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung

Zweckbestimmung:
Offentliche Parkflache

Grinflachen
(§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache

Gartenland

Regelun en fur die Stadterhaltung
un

fiir

en Denkmalschutz

(§ 9(6) BauGB i. V. m. § 2 DenkmalSchG)

o

Bereich von Gesamtanlagen
(Ensembles)

Kulturdenkmal

Sonstige Planzeichen
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Flachen, die mit Gehrecht zugunsten der
Bewohner der Parzellen 477, 478 und 479/1
und mit Leitungsrechten zugunsten der
Versorgungstrager zu belasten sind

(§ 9(1) Nr. 21 BauGB)

Trinkwasserschutzgebiet
(§ 9(6) BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

(§ 9(7) BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Firstrichtungen
und / oder Zahl der Vollgeschosse

2.1

2.11

2.1.2

2.2

5.1

5.2

5.3

8.1

8.1.1

8.1.2

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

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

Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen MI/N
(§ 6 BauNVO)

Allgemein zulassig sind geman § 6 Abs. 2 BauNVO:

— Wohngebéude,
— Geschafts- und Blrogebaude,

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

— sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind gemar § 1 Abs. 5 BauNVO:

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen,

— Vergnlgungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Maximal zulissige Gebdudehdhen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes - aufier in der liberbaubaren Grundstticksfla-
che, in der die Gebdudehdhe durch Planeinschrieb festgesetzt ist - gelten die nachfol-
genden Héhenbeschrankungen fir die Gebdudehohen:

Bei Zulassigkeit von:
max. zul. Gebdudehdhe GHa = 9.00m

— zwei Vollgeschossen  max. zul. Geb&dudehdéhe GHa = 12,00 m

— einem Vollgeschoss

Groflere Gebaudehdhen sind als Ausnahme zuldssig, wenn sich dies aus der histori-
schen Bebauung ableiten Idsst.

Als zuldssige Geb&udehdhe gilt das MaR vom Hbhenbezugspunkt bis zum hdchsten
Punkt der Dachhaut.

Hbhenbezugspunkt (Geldndeoberfliche im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO)

Hbéhenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur HShe baulicher Anlagen ist jeweils die
Oberkante des ErschlieBungsweges bzw. der ErschlieBungsstrae in der Mitte der
Hauswand des geplanten Geb&udes.

Der geb&udebezogene Héhenbezugspunkt ist senkrecht zum Erschlielungsweg bzw. zu
der ErschlieRungsstral®e, an der der baulichen Anlage zugewandten Grenze der 6ffentli-
chen Verkehrsflache, zu ermitteln.

Dieser HOhenbezugspunkt ist Geldndeoberfldche im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Ermittlung der zuldssigen Grund- und Geschossflache (§§ 19 ff. BauNVO)
Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen (§ 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Stellplatzen und Gara-
gen in Vollgeschossen unberiicksichtigt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch Wintergérten, Balkone, Log-
gien, Terrassen, Veranden, Sichtschutzanlagen und AuRentreppen oder regenerative
Energieversorgungssysteme kann ausnahmsweise bis zu 3,00 m zugelassen werden.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Ist innerhalb der tiberbaubaren Flache die Stellung der baulichen Anlage festgesetzt, so
ist diese Festsetzung auch fir die Firstrichtung des Daches mafgebend.

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

Versickerung von Niederschlagswasser

Nicht als Betriebswasser weiterverwendetes Niederschlagswasser befestigter Flichen
der Baugrundstiicke ist in die angrenzenden Pflanzflichen zu leiten bzw. auf den
Grundstiicken zu versickern.

Ist eine Versickerung nicht moglich, ist die Einleitung in den Kanal zulédssig.

Oberflichenbefestigung

Befestigte, nicht Giberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellpldtze sind,
so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, wasserdurchlassig auszu-
fiihren.

Als wasserdurchldassige Beldge gelten u.a. wasserdurchldssige Pflastersysteme, Poren-
pflaster, Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefesti-
gungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Sicherung, Schutz und Auffiillung von Oberboden

Der Oberboden ist bei allen BaumaRnahmen und bei Verdnderungen der Gelandegestalt
gemaf DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu lagern. Er ist innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nach Beendigung der Geldndemodellierungen
und BaumalBnahmen einer Folgenutzung zuzufiihren. Fir Auffillungen ist ausschlieBlich
unbelasteter Erdaushub zu verwenden. Ein entsprechender Nachweis ist zu erbringen.
Der bei den privaten und 6ffentlichen BaumaBnahmen anfallende Erdaushub ist - so weit
mdglich - auf den einzelnen Baugrundstiicken bzw. im Plangebiet wiederzuverwenden.

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

Grundstiicksbepflanzung

Alle Flachen der Baugrundstiicke, die nicht fiir Garagen, Stellpldtze, Zufahrten, Zuwege
und Nebenanlagen in Anspruch genommen werden, sind gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 81 HBO

Geltungsbereich
Die Vorschriften dieser Satzung gelten fur den gesamten Geltungshereich des Bebau-

ungsplanes.

Festsetzungen zur Gestaltung (§ 81 Abs. 1 HBO)

Dacher

Dachformen und -neigungen

Bei BaumaRnahmen an bestehenden D&chern ist die fur den jeweiligen Gebdaudetyp
charakteristische Dachform zu erhalten und ggf. wiederherzustellen.

Bei Neubauten muss sich das Dach in die bestehende Dachlandschaft einfligen. Zuldas-
sig sind nur gleichschenklige Satteldacher. Bei Nebengebduden sind auch Pultdacher
zulassig.

Als Dachneigungen sind mindestens 40° und héchstens 55° zuldssig. Eine geringere
Dachneigung ist als Ausnahme zuldssig, sofern sie sich von der historischen Bebauung
herleiten lasst. Die Dachneigungen der Hauptbauk&rper miissen symmetrisch sein.

In Bereichen, die vom &ffentlichen Stralenraum nicht einsehbar sind, sind auch flachere
Dachneigungen zulassig.

Dachaufbauten und —einschnitte

Dachaufbauten sind als Einzelgauben in Form von Giebel- oder Schleppgauben zulds-
sig.

Die Summe der Lange der Dachaufbauten und -einschnitte darf max. 50 % der Lange
des Daches (Firstlange) betragen.

Zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und dem Ortgang muss ein Abstand
von mindestens 1,00 m eingehalten werden. Der héchste Punkt einer Gaube muss min-
destens 0,50 m (vertikal gemessen) unter der Firstlinie liegen.

Die maximale Breite einer einzelnen Dachgaube ist bei den straRenseitigen Hauptge-
bduden, sofern sie vom &ffentlichen StraRenraum aus einsehbar sind, auf 1,20 m be-
grenzt. Als Ausnahme sind auch Gaubenbreiten bis 1,80 m zuldssig, wenn die Fenster-
o6ffnung als Fluchtweg nach § 34 HBO bendtigt wird.

Der Abstand zwischen den Dachgauben muss hierbei mindestens das Mal? der Gauben-
breite betragen. Die Traufe darf durch die Dachaufbauten nicht unterbrochen werden.

Die Breite eines Zwerchgiebels darf maximal 9,00 m betragen.

Dacheinschnitte sind in Dachflachen, die vom &ffentlichen StralRenraum aus einsehbar
sind, nicht zuldssig.
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Dacheindeckungen

Fir die Dacheindeckung sind Tonziegel oder Dachsteine in naturroten oder rotbraunen
Farbténen zuldssig.

Die Errichtung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung ist bei allen D&dchern zuldssig,
wenn sie vom Straienraum nicht sichtbar sind und sich in die Dachflache einfligen.

Dachiiberstinde

Dachiiberstidnde diirffen am Ortgang 0,25 m, an der Traufe 0,35 m nicht Giberschreiten.
GroBere Dachiiberstande sind als Ausnahme zuléssig, sofern sich dies aus der histori-
schen Bebauung ableiten lasst.

Fassaden

Fassadengliederung

Die bestehenden Proportionen der historischen Fassaden sind beizubehalten. Bei Um-
und Neubauten sollen die Fassaden den historischen Vorbildern in Struktur und MaR3stab
angepasst werden.

GebaudeauBenwande sind als flachige Lochfassaden auszubilden, d. h. der Wandanteil
soll gréRer als der Anteil der Offnungen (Fenster und Tiiren) sein.

Hervortretende oder eingeschnittene einzelne Wandflachen sowie hervortretende oder
eingeschnittene Einzelbauteile wie Erker, Veranden, Loggien, Balkone oder Ahnliches
sind in den straBenseitigen Fassaden nicht zuléssig.

Fassadengestaltung

GebdudeauBenwinde miissen entsprechend historischer Vorbilder glatt verputzt wer-
den. Strukturputze sind unzuladssig. Bei Gebauden mit Sichtfachwerk ist der Putz der Ge-
fache fachwerksgerecht auszufithren. Andere Materialien (wie z.B. Verschindelungen)
sind zuldssig, sofern sich dies aus der historischen Bebauung ableiten l&dsst.

Fassadenbegriinungen sind zuldssig.

Die Farbgebung der Gebdude muss auf die umgebende Bebauung abgestimmt und dem
Ortsbild angepasst sein.

Bei der Farbgestaltung sind nur helle Farbténe zuldssig. Dunkle Farbténe sind nur fir
die Holzfachwerke, Fenstereinfassungen, Gesimse oder sonstige untergeordnete Fas-
sadenteile zuldssig. Grelle Fassadenanstriche sind unzuldssig.

Fenster

Zulassig sind nur stehende Fensterformate (H6he gréf3er als Breite). Die Fenster im
Obergeschoss miissen kleiner oder gleich groR wie die Erdgeschossfenster sein.

Ausnahmen

Ausnahmen zu den Festsetzungen 8.2.1 bis 8.2.3 kbnnen zugelassen werden, wenn die
Fassaden vom o&ffentlichen StraRenraum nicht einsehbar sind oder sich mindestens
8,00 m hinter der Straenbegrenzungslinie befinden.

Werbeanlagen, Warenautomaten und Schaukéasten

Das Anbringen von Warenautomaten und Schaukasten an Einfriedungen und Aul3en-
wanden, die vom StralBenraum aus einsehbar sind, ist nur in Ausnahmefallen zuldssig.

Werbeanlagen und AuRenwerbung sind nur im Erdgeschoss und im Bristungsfeld des
ersten Obergeschosses zuldssig. Eine Gestaltung dieser Anlagen mit blinkenden Lich-
tern oder grellen Farben ist unzuléssig.

Einfriedungen

Die vorhandenen historischen, den Hof zur StraRe hin abgrenzenden Hoftore sind zu er-
halten oder bei baulichen Verdanderungen weitestgehend wiederherzustellen.

Fur Einfriedungen, die das Anwesen zur StralRe hin abgrenzen, gilt folgendes:

Neu zu errichtende Einfriedungen miissen durch ihre Form, Farbe und Textur ein integ-
rierter Bestandteil der Bebauung sein. Folgende Materialien sind zuldssig: Verputztes
Mauerwerk, verputzter oder durchgeférbter Beton, Sichtmauerwerk aus Naturstein, Holz-
zaune (Staketenzdune, Bretterzaune). Unzuldssig sind Holzgeflechtzdune, Jagerzaune,
Metall- und Drahtgeflechtzdune sowie Kunststoffzaune.

Die Hohe der Einfriedung zu Strallenflachen soll mindestens 1,80 m lber deren Niveau
betragen.

Im Gartenbereich sind mit lebenden Hecken begriinte Drahtzdune ohne Sockel zuldssig.

Hinweise und Empfehlungen
Denkmalschutz

Kulturdenkméler / Gesamtanlagen (§ 2 i.V.m. § 16 DenkmalSchG)

Bei schutzwiirdigen Kulturdenkmélern nach § 2 Abs. 1 DenkmalSchG sowie innerhalb
der Gesamtanlagen nach § 2 Abs. 2 DenkmalSchG ist § 16 DenkmalSchG (Genehmi-
gungspflichtige MaRnahmen) zu beachten. Danach bediirffen Anderungen und MaRna-
men der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde.

Bodendenkmadler (§ 20 DenkmalSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

Verwendung von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser der Dachflachen in Regenwassernutzungsan-
lagen zu sammeln und als Betriebswasser (z.B. zur Gartenbewéasserung)
weiterzuverwenden.

Bei Planung, Ausfilhrung, Betrieb und Wartung der Regenwassernutzungsanlage sind
die allgemein anerkannten Regeln der Technik fiir die Regenwassernutzungsanlagen zu
Grunde zu legen (Normreihe DIN 1989).

Nisthilfen

Es wird empfohlen, bei Neubauten an Geb&auden Nisthilfen fir Flederm&use und Mauer-
segler vorzusehen.

Leitungs- und BaumschutzmafBnahmen

Bei AnpflanzmaRnahmen miissen tiefwurzelnde Baume It. DIN 18920 und den techni-
schen Richtlinien GW 125 einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungsleitungen
aufweisen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzelein-
wirkungen zu sichern, oder die Standorte der Bdume dementsprechend zu verschieben.
PflanzmaRnahmen im Nahbereich der Leitungen sind vorher mit dem Leitungsbetreiber
abzustimmen.

Beschliisse zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan gemaR § 2 Abs. 1 BauGB, der frithzeitigen Biirgerbe-
teiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, der Beteiligung der Trager &ffentli-
cher Belange gemaRk § 4 Abs. 1 BauGB und der offentlichen Ausle-
gung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durch die Gemeindevertretung am 18.07.2003

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal § 2 Abs. 1
BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Biirger gemaR § 3 Abs. 1
BauGB im RoRddrfer Anzeiger am 27.11.2003
Frithzeitige Beteiligung der Biirger gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form
einer 6ffentlichen Auslegung vom 08.12.2003

bis 09.01.2004

Frithzeitige Beteiligung der Tréager offentlicher Belange geméaR § 4
Abs. 1 BauGB eingeleitet am 24.11.2003

Beschluss des Entwurfes des Bebauungsplanes zur 6ffentlichen Aus-
legung durch die Gemeindevertretung am 14.05.2004

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung gemdR § 3 Abs. 2
BauGB im RoRddrfer Anzeiger am 05.08.2004

Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Be-
grindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 16.08.2004
bis 16.09.2004

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange
zum Entwurf gemag § 4 Abs. 2 BauGB am 30.07.2004

Priifung und Entscheidung Uber die fristgemal eingegangenen Anre-
gungen und Beschluss des 2. Entwurfes des Bebauungsplanes zur er-
neuten 6ffentlichen Auslegung durch die Gemeindevertretung am 21.07.2005

Bekanntmachung der emeuten offentlichen Auslegung geméaR § 3
Abs. 2 BauGB im RolRddrfer Anzeiger am 04.08.2005

Erneute 6ffentliche Auslegung des 2. Entwurfes des Bebauungsplanes
mit Begriindung gemal § 4a Abs. 3 i.V.m. 3 Abs. 2 BauGB vom 15.08.2005
bis 16.09.2005

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange
zum 2. Entwurf geméaR § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB am 01.08.2005

Priifung und Entscheidung tber die fristgemalk eingegangenen Anre-
gungen und Beschluss des 3. Entwurfes des Bebauungsplanes zur er-
neuten dffentlichen Auslegung durch die Gemeindevertretung am 16.12.2005

Bekanntmachung der emeuten &ffentlichen Auslegung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB im Roddrfer Anzeiger am 12.01.2006

Erneute 6ffentliche Auslegung des 3. Entwurfes des Bebauungsplanes
mit Begriindung geman § 4a Abs. 3i.V.m. 3 Abs. 2 BauGB vom 23.01.2006
bis 03.02.2006

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
zum 3. Entwurf geman § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB am 31.01.2006

Priifung und Entscheidung liber die fristgemald eingegangenen Anre-
gungen und Beschluss des Bebauungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan und der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemafR
§ 10 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 81 HBO und § 5 HGO als Satzung durch
die Gemeindevertretung am 19.05.2006

Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden
Verfahrensschritte mit den Beschlissen der Gemeindevertretung tiber-
einstimmt.

RoRdorf,

Christel SproBler, Birgermeisterin

Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
und der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen durch amtliche Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses gemél § 10 Abs. 3 BauGB
und § 5 HGO im RoRdorfer Anzeiger am

RoRdorf,

Christel Sprédler, Blirgermeisterin
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S. 2414), zuletzt geandert am 03.05.2005 (BGBI. | 2005, S. 1224)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zu-
letzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | 1993, S. 466)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

Hessische Bauordnung (HBO)i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. | 2002, S. 274), zuletzt ge-
andert am 28.09.2005 (GVBI. | 2005, S. 662)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBI. | 2002, S. 1193), zuletzt gedndert am
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16.04.1996 (GVBI. | 145), zuletzt gedndert am 06.05.2005 (GVBI. |1 S. 305)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. | 2002, S. 113), zuletzt
gedndert am 06.05.2005 (GVBI. | 2005, S. 305)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 25.06.2005 (BGBI. | 2005, S. 1757), zuletzt gedndert am 24.06.2005 (BGBI. | 2005, S.
1794)

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (DenkmalSchG), in der Fassung vom
05.09.1986 (GVBI. | S. 262, 270), zuletzt geandert am 31.10.2001 (GVBI. | S. 434)

Ubereinstimmungsvermerk

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen, die Bezeichnungen der Flurstiicke und der
Gebaudebestand mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters tibereinstimmen.

Amt fur Bodenmanagement Heppenheim
Anlaufstelle Darmstadt

Im Auftrag: Darmstadt,

Gemeinde Rolddorf

Bebauungsplan
mit integriertem Landschaftsplan
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