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0. RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

PlanZVO Planzeichenverordnung

HBO Hessische Bauordnung

HGO Hessische Gemeindeordnung
BAUGB-Massnahmeng. Mafinahmengesetz zum Baugesetzbuch
GaVvo Hessische Garagenverordnung

HeNatG Hess. Naturschutzgesetz

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

HStrG Hessisches StraBengesetz

Hess. Verordnung iiber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan

Die o0.a. Rechtsgrundlagen gelten in der jeweils aktuellen und giiltigen Fassung

1. PLANZEICHENERKLARUNG

Uberbaubare Grundstlicksfiache gemaR Vorhaben- und Erschliefungsplan

Baugrenze
Baulinie
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

PKW - Stellplétze

Private Griinflache

= = = Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Grundstiicksgrenze (unverbindlich ohne Bindung)

2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) NR. 1 — 3 BAUGB, §§ 1 — 11 BAUNVO)

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind ausschiielich folgende Nutzungen zulassig:

- Wohngebé&ude mit der Zweckbestimmung “barrierefreies Wohnen flir Senioren®, )
- Anlagen flr soziale Zwecke mit der Zweckbestimmung “Einrichtungen zur Seqlorentagespflege )
- Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke mit der Zweckbestimmung “Facharztpraxis”.

Andere und weitere Nutzungen sind nicht zulassig.

Es wird festgesetzt, dass die Art der baulichen Nutzung der Gebietskategorie “Dorfliche Wohngebiete® gemaR § 5 a
BauNVO entspricht.

2.1.2 Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
Festgesetzt wird eine von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO).

Die {iberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen gem. § 23 (1 und 3) BauNVO und Baulinien gem.
§ 23 (2) BauNVO definiert und festgesetzt.

In Teilbereichen entlang der Grundstlicksgrenze ist die Festsetzung der Baulinie auch durch die Errichtung von
grenzstandigen Balkonen und / oder Terrassen erfiillt,

2.1.3 Zahl der Vollgeschosse

Zuléssig ist der Ausbau von vier Vollgeschossen, einschl. Keller- und Dachgeschoss, jeweils als Vollgeschoss.

2.1.4 Traufhdhe
Die Traufhthe der baulichen Anlagen darf 8,156 m nicht Gberschreiten (§ 18 (1) BauNVO).

Die Traufhdhe ist bei geneigten Dachern die Héhe der Schnittlinie zwischen den AuBenflachen des aufgehenden
Mauerwerkes und der Dachhaut.

Als Bezugshohe wird 0,00 m: definient. und. entspricht.einer Hohe.van 324,51 miGNN..

2.1.5 Firsthéhe

Die Firsthéhe der geplanten Neubebauung darf eine Héhe von maximal 10,95 m, die der Bestandsgebé&ude eine
Hohe von maximal 11,25 m nicht lberschreiten.

Als Bezugshodhe wird 0,00 m definiert und entspricht einer Hohe von 321,51 m {iNN.
2.1.6 Uberbaubare Grundfiéiche
Als maximal (iberbaubare Grundflache wird eine Grundflachenzahl von 0,6 gem. § 17 (1) BauNVO und eine

Geschossflachenzahl von 1,2 gem. § 17 (1) BauNVO festgesetzt.

2.1.7 Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 (1) und (2) BauNVO sind zuléssig.

2.2 VERKEHRSFLACHEN (§ 9 (1) NR.11 BAUGB)

2.2.1 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die erforderlichen Stellplatzflachen und Zufahrten innerhalb des Geltungsbereiches sind als verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung dargestelit.

Die gemaf Stellplatzsatzung der Point-Alpha-Gemeinde Rasdorf erforderlichen aber nicht innerh"alb des Geltungs-
bereiches realisierbaren Steliplatze sind auf den unmittelbar benachbarten Grundstlicken (Flurstiicke 78 und 79,
Flur 16, Gemarkung Rasdorf) auBerhalb des Geltungsbereiches herzustellen.

Zusatzlich sind zur Verfliigung stehende Stellplatzflachen im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze auf dem ‘Anger’
nachzuweisen.

2.3 HAUPTVERSORGUNGS- und HAUPTABWASSERLEITUNGEN (§ 9 (1) NR.11 BAUGB)

2.3.1 Telekommunikation

Einrichtungen und Anlagen zur Telekommunikationsversorgung sind in gesonderten fachtec_hnischen Planen ngch-
zuweisen. Eine Abstimmung mit den betroffenen Versorgungstragern ist im Zuge der ErschlieBungsplanung zeitge-
recht durchzufihren. Die Hinweise der Versorgungstrager sind zu beachten.

2.3.2 Wasserversorgung

Einrichtungen und Anlagen zur Wasserversorgung sind in gesonderten fachtechnischen Planen nachzuweisen. E_i_ne
Abstimmung mit den betroffenen Versorgungstrégern ist im Zuge der ErschlieRungsplanung zeitgerecht durchzufih-
ren. Die Hinweise der Versorgungstrager sind zu beachten.

2.3.3 Strom

Einrichtungen und Anlagen zur Stromversorgung sind in gesonderten fachtechnischen Plénen nachzuweisen. Eine
Abstimmung mit den betroffenen Versorgungstrégern ist im Zuge der ErschlieBungsplanung zeitgerecht durchzu-
fiihren. Die Hinweise der Versorgungstrager sind zu beachten.

Die Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie (Photovoltaik) wird verbindlich festgesetzt.

2.3.4 Entwidsserung und Abwasserentsorgung

Einrichtungen und Anlagen zur Abwasserentsorgung und Entwésserung sind in gesonderten fachtect)nischen Pla-
nen nachzuweisen. Eine Abstimmung mit den betroffenen Entsorgungstragern ist im Zuge der ErschlieBungsplanung
zeitgerecht durchzuflihren. Die Hinweise der Entsorgungstrager sind zu beachten.

Zur Riickhaltung des Niederschiagswassers sind Anlagen und Einrichtungen zur Oberflachen- und Niedergchlags-
wasserriickhaltung (z.B. Zisternen) anzulegen. Es ist ein ausreichendes Riickhaltevolumen vorzuhalten. Die erfor-
derlichen Ab- und Notliberlaufe sind an die ortlichien Vorfluter anzuschlieRen. Der Nachweis der ordnungsgemafen
Beseitigung des Oberflachenwassers ist im Zuge des Bauantragsverfahrens zu erbringen.

3. BAUORDNUNGSRECHTLICHE UND BAUGESTALTERISCHE

Es wird empfohlen, Steuerungsgerite wie Schalter, Zeitschaituhren, Ddmmerungsschaiter, B
smarte Steuerung einzusetzen. y Bter, Bewegungsmelder oder

3.1 DACHER
3.1.1 Dachformen

Die ortstypischen Dachformen und Dacheindeckungen bei Bestandsgeb&uden sind zu erhalten. Die Breite der

Ortgénge darf 25 cm, der Traufen 50 cm nicht Uberschreiten. Die Dachiibergénge sind mit Zahnleisten, Windbrettern,

einfachen Zink- oder Kupferblechabdeckungen oder Ortgangziegeln mit leichter Auskragung auszufiihren. Eine
Verwendung anderer Materialien zur Ausbildung von Ortgéngen und Traufen ist nicht zuldssig. Asymmetrische
Déacher sind fiir Hauptgebaude nicht zulassig.

3.1.2 Dachneigung

Fiir die geplante Neubebauung des Haupthauses wird eine Dachneigung von 35°, fiir Zwischenbauten und Treppen-

haus Dachneigungen von > 5° bis < 42° festgesetzt.

3.1.3 Dacheindeckung und Dachoberfliche

Fir die Dacheindeckung sind kleinteilige Tonziege! in matten rétlichen Farbtdnen zu verwenden. Die Anzah! der

Ziegel pro Quadratmeter darf zwischen 8 und maximal 15 Stiick liegen. Dachrinnen, Fallrohre oder Schneefanggitter

sind aus patinierungsfihigem Material herzustellen. Eine Verwendung von Glanzziegeln und Betondachsteinen ist
nicht zuléssig. Fir Dachfidchen mit einer Neigung < 10° ist eine Blechabdeckung zuléssig. Fallrohre aus Kunststoff
diirfen nicht verwendet werden.

3.1.4 Dachaufbauten und Belichtung
Neue Dachgaupen sind mit einem ausreichenden Abstand zu Dachréndern und anderen Gaupen von mindestens

1,50 m einzubauen. Bei Neubauten ist bei der Gestaltung der Fassaden und des Daches die Proportionalitat der
umgebenden Gebéaude zu beachten,

3.1.5 Nutzung von Photovoltaik

Nutzbare Dachfléchen der Gebéaude und baulichen Anlagen sind mit einem Flachenanteil von mindestens 50 % mit
Photovoltaikmodulen zur.Nutzung.det einfallenden solaten, Strahlungsebergieauszustatten: .

3.2 AUSSENWANDE UND FASSADEN

Wandbekleidungen sind geschossweise zu gliedern und mit einer Tropfkante auszufiihren. Holzfassaden sind
unbehandelt oder mit einem offenporigen Anstrich zu versehen.

Die AuBenwénde und Fassaden der Ausbauten des Dachgeschosses sind als vertikale und / oder horizontale Ver-
kleidung mit Faserzementplatten in warmen Farbténen auszufiihren. Die Fassaden des Erd- und Obergeschosses
sind als Putzfassaden mit 3 mm Kérnung in gebrochenen hellen Farbténen zu gestalten. Die Fassade des Sockel-
geschosses ist als Putzfassade mit abgesetzten Lisenen in Hellund Dunkelkombination herzustelien.

Die genaue Materialitat und Farbigkeit der Fassade ist der Unteren Denkmalschutzbehérde vor Ausfihrung als
Muster vorzulegen und mit ihr abzustimmen.

3.3 FENSTER

Fenster sind als stehende Rechteckformate unter Beibehaltung der bestehenden Fassadengliederung anzuordnen.

Fensterbénke sind mit Zink- oder Kupferblechen abzudecken. Bei Massivbauten ist der Einbau von Naturstein- oder
Aluminiumfensterb&nken zuldssig. Fir die Ausfiihrung der Fensterrahmen sind heimische Holzer wie Kiefer, Larche,

Eiche oder Fichte zu verwenden. Zuldssig sind auch Holz - Aluminium - Konstruktionen. Fiir Fenster in Massivge-
bauden gelten die gleichen Anforderungen an Proportion und MaRstablichkeit, bei Massivbauten ist die Ausbildung
farblich abgesetzter Fachen zuldssig. Diese kénnen auch mehrere Fenster zusammenfiihren. Fensterladen sind
nach historischem Vorbild in heimischen Holzarten zu fertigen.

3.4 GRUNDORNERISCHE FESTSETZUNGEN

3.4.1 Griin- und Freiflichen

Freifléchen sind, sofern sie nicht technisch und funktional notwendig sind, unversiegelt zu belassen, géartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies, Geotexti-
lien ...) sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefiiliten Gartenteichen zuléssig. Grofflachig (Flachen >

1 m?) mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschiittungen bedeckte Fidchen, in
welcher diese das hauptséchliche Gestaltungsmittef sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahi vorkommen
(Schottergarten), sind unzuldssig. Stein- und Kiesschiittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar an Gebau-
den dienen, sind zulassig.

Freifldchen sind als mit Pflanzen bewachsene Griinflaichen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten, Zu verwenden
sind gebietsheimische Pflanzen. Nicht begriinte Flachen sind auf das funktional
notwendige MaR zu begrenzen,

3.4.2 Stellpldtze

Alle PKW-Stellplatze und Zufahrten sind entsprechend den Anforderungen und Erfordernissen des geplanten Vor-
habens barrierefrei auszubilden.

3.4.3 Niederschlagswasser

VérsiggeitteFsioliemsindismanzulégen dasssdassanfallendé-Niddérschidgswasser inrdénrangrenzendenm Grinfia:
chen versickern kann.

3.5 BELEUCHTUNG

Innerhalb des Geltungsbereiches ist ausschlieRlich eine umweltfreundliche und blendfreie Beleuchtung zuldssig.
Die Beleuchtung ist nach dem aktuellen Stand der Technik auszufithren. Zuldssig sind:

- voll abgeschirmte Leuchten, die nicht {iber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand nur unterhalb der
Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben abgegebener Lichtanteil),

- Beleuchtungsstérken von max. 5 Lux fir Weg- und Zugangsbeleuchtung, von max. 10 Lux fiir Hofund Parkplatz-
beleuchtung,

- niedrige LichtpunkthShen, die die TraufhShe des Gebéudes nicht {ibersteigen, auf Masten nicht héher als 4,00 m,

- Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht wie bernsteinfarbene bis warmweiRe LED (Orientierung:
Farbtemperatur 1680 bis 2400 Kelvin, max. 3000 Kelvin),

- Leuchtdichten von max. 100 cd / m fiir kleinflachige Anstrahlungen bzw. selbstleuchtende Flachen mit weniger als
10 m?, Leuchtdichten von max. 5 cd / m? fir Anstrahlungen bzw. selbstlieuchtende Flachen mit mehr als 10 m2.
Hintergriinde sind dunkel zu halten.

4.1 DENKMALSCHUTZ ~ BODENFUNDE

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern Steinsetzungen, Bodenverfarbun
> : ) ) gen und andere Funde
(z.B. Scherben, Steingeréte oder Skelettreste) entdeckt, sind diese nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landes-
'a:mt cm;utr [l)'enkm?jlpflege, hesger:tArchaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Funde und
undstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bi i i
schitzon (§ 21 (3) HIDaaG), geeig is zu einer Entscheidung zu

4.2 ALTLASTEN UND BODENSCHUTZ

Bei Umsetzung der Planung sind die vom Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtsch
Verbraugherg:chutz (HMUKLY 2018) herausgegebenen Merkblatter "Bodenschutz fiir Bauadsfﬁhrende" u?\g E'jlgi]cc:da‘n-
schgtz’fur Hauslebaugr“ Zu beachten, Ergeben sich im Zuge von Bodeneingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte
schidliche Bodenveranderungen, ist im Sinne der Mitwirkungspflichten nach § 4 (2) HAItBodSchG die zusténdige
Bodenschutzbehérde zur Abstimmung des weiteren Vorgehens hinzuzuziehen,

4.3 BRANDSCHUTZ UND LOSCHWASSERVERSORGUNG

Am Grundstick muss zur Aufnahme wirksamer Ldscharbeiten jederzeit eine ausreichend
Arbeitsblatt W 405 zur Verfiigung stehen. . ® Wassermengo gem.

Die Grundstﬁgkszqfahrten und alle fiir den Einsatz der Feuerwehr erforderlichen Verkehrs- und Aufstellflachen auf
dgm Grunfjstt_.lck sind so zu befestigen und herzurichten, dass sie von Fahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10t und
einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16t befahren werden kdnnen (vgl. hierzu auch § 4 Abs, 1 Nr.2 HBO §5
HBO und §17 HBO; Musterrichtlinie tiber die Fiichen von der Feuerwehr 7/98). Fahrzeuge, Gerite sowie Méteria—
lien diirfen auf ihnen nicht abgestellt bzw. gelagert werden. ’

Standorte von Hydranten oder anderen Wasserentnahmestellen sind nach technischen Erforderniss e
riicksichtigung der Empfehlungen des Kreisbrandinspektors festzulegen. o UitsrEe

4.4 GEHOLZPFLANZUNGEN IM BEREICH VON LEITUNGSBESTANDEN

Hinsichtlich geplanter Pflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und E

L d - ntsorgungs-
aplagen der Forschungsgqsellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere P?bscgh~
nitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Pflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Ver- und Entsorgungsanlagen und — leitungen nicht behindert werden.

_ 5. AUFSTELLUNGS- UND GENEHMIGUNGSVERMERKE

5.1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS (§.2 (1) BAUGB)

Die Gemeindevertretung der Point - Alpha - Gemeinde Rasdorf hat am 22.04.2021 di
I ; .04. ie Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 fiir den Ortsteil Rasdorf “Grofientafter Strafie / Selmbach® b?aschlossen. "

Der Beschluss wurde am 16.06.2023 ortsiiblich bekanntgemacht.

5.2 FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG (§ 3 (1) BAUGB)

Die Beteiligung der Bilrger an diesem Bauleitplanverfahren wurde am 16.06.2023 ortsiibli

i i ) Baule i .06. blich bekannt ht.
Diese Bekanntmq_chung enthielt den Hinweis, dass die Biirger vom 26.06.2023 bis 28.07.2023 Geleg%?‘lrﬁgi(t) zur
AuRerung und Erérterung des Vorentwurfes dieses Bebauungsplanes haben. ‘

5.34F$U;|§Sgéee BETEILIGUNG DER BEHORDEN U. SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
(§4 (1) BAUGB)

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom 23.06.2023.

5.4 OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§3 (2) und § 4 (2) BAUGB)

Die Gemeindevertretung der Point - Alpha - Gemeinde Rasdorf hat in ihrer Sitzun

. € g vom 14.09.2023 beschlossen,
den Planer}twurf, dle“Begrundung und den Umweltbericht des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 fiir
den Ortsteil Rasdorf “GroRentafter Strale / Selmbach* gem. § 3 (2) BauGB &ffentlich auszulegen. Gleichzeitig
wurde beschlossen, gem. § 4 (2) BauGB, die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager Sffentlicher

Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann {
zum Umweltbericht einzuholen. ° »2um Planentwurt, zur Begrlindung und

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 fiir den Ortsteil Rasdorf “Grof
I S : _ ! entafter Stra
Selmbach” hat Uiber die Dauer eines Monats vom 02.10.2023 bis einschl. 06.11.2023 &ffentlich f:lusgelegen.e /

Ort und Zeit der éffentlichen Auslegung sind am 22.09.2023 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Mit Schreiben vom 29.09.2023 wurden gleichzeitig die Behdrden und sonstigen Tréager dffentlicher

Belange im Sinne des § 4 (2) BauGB an o. a. Bauleitplanv h int - - i
Rasdtnf batler planverfahren der Point - Alpha - Gemeinde

5.5 SATZUNGSBESCHLUSS (§ 10 (1) BAUGB)

Die Gemeindevertretung der Point - Alpha ~ Gemeinde Rasdorf hat am 24.11.2023 de
3 A1 n vorhabenbezogen
Bebauungsplan Nr. 18 fiir den Ortsteil Rasdorf “GroRentafter Strae / Selmbach” als Satzung beschlogse:,n

5.6 INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES (§ 10 (3 BAUGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 18 firr den Ortsteil Rasdorf “Grofentafter Stralle / Selmbach® wurde

am 01.12.2023 6ffentlich bekanntgemacht. Die Bekanntmachung enthielt A ¥ i insi
nahirie it Gen ouz, Bobasty oD g ngaben (iber Ort und Ziel der Einsicht-

Mit dieser Bekanntmachung ist der o.a. Bebauungsplan rech

erbindlich.

Point - Alpha - Gemeinde Rasdorf, den 04.12.2)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 18
“GroBentafter StraBe / Seimbach¥,
OT Rasdorf, Point - Alpha - Gemeinde Rasdorf

Gemeindevorstand der
Point — Alpha - Gemeinde Rasdorf
Am Anger 32
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