PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN geméR § 9 BauGB und Verord-
hung zu § 2 {5) BauGB iiber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - BauNVO -
in der Fassung vom 27.01.1990 [BGBI.S.127] zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Ostlich Waldmiihlenweg® in Ober-Ramstadt

Teil 2 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN:

1.0  Art der baulichen Nutzung
Gemal § 8 (1) 1 BauGBi. V. m. § 4 {1) und (2) BauNVO und § 1 (5) und (6) 1
BauNVO ist in dem Wohngebiet nur die aufgefihrie Nutzung zulgssig:
WA — Allgemeines Wohngebiet

Zulassig sind nur Wohngebaude.

Die gemal § 4 (2) BauNVO weiter zuldssigen Nutzungen und die gemal § 4
(3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ausgeschlossen.

2.0  Mal der baulichen Nutzung

Es sind zwingend 2 Vollgeschosse zulédssig.

2.1  Zuiassige Grundfliche

Die maximale GraRe der Grundflache wird bestimmt durch die festgesetzte
Uberbaubare Grundstlcksflache.

2.2 Zulassige GescholBfiache

Auf die Festsetzung der Geschol¥flache wird verzichtet. Das Mall der bauli-
chen Nutzung wird bestimmt durch die maximale zulassige Grundfladche und
die maximale Hohe baulicher Anlagen.

3.0 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale traufseitige AuRenwandh&he wird gemessen zwischen der O-
berkante der Achse des jeweiligen ErschlieBungsweges und dem Schnittpunkt
des verlangerten Aullenmauerwerks mit der Dachhaut.

Sie betragt maximal 6,50 m

Die maximale Auflenwandh&he bei Nebengebauden betragt 3,0 m

4.0 Bauweise

GemaR § 22 {2) BauNVO wird die offene Bauweise festgelegt.
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5.0 Garagen, Carports, Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur auf den daflr vorgesehenen Fla-
chen zulassig.

6.0 Immissionsschutz /Altlasten

6.1 i.arm

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist entlang der B 426 eine
ca. 3.0 m hohe und 100 m lange Larmschutzwand vorzusehen. Sie ist in ei-
nem Abstand von mind. 1,0 m von der Grundstiicksgrenze zu errichten.

An den schalizugewandten Gebaudeteilen sind gem. § 9 (1) 24 BauGB ent-
sprechend den fassadenweise im Bebauungsplan eingetragenen Larmpegel-
bereichen - bezogen auf 1.0G - passive Schallschutzmafinahmen (Fenster
der Schallschutzkiasse 3) und eventuell schaliddmmende Liftungseinrichtun-
gen (ab Larmpegeibereich 3) vorzusehen.

Siehe Schalitechnische Untersuchung vom 14.04. 2000
6.2  Altlasten

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ¢hier Altasten durch die
vorherige Nutzung des Grundstiicks) werden folgende nicht zuldssige Nut-
zungen fur die Freiflachen festgesetzt:

Hausgarten, Kleingarten- und sonstige Gartenflachen, die zum Anbau von
Nahrungspflanzen genutzt werden.

Der Anbau von Nahrungspflanzen in Hausgarten und sonstigen Gartenfiachen
ist nur dann zulassig, wenn der Boden in diesen Bereichen bis in eine Tiefe
von 100 cm ausgekoffert und mit unbelastetem Erdmaterial wiederverfllit wird.
Das ausgebaute kontaminierte Material ist enstprechend den abfalirechtiichen
Vorschriften zu entsorgen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemifl § 9 (4) BauGB i.V.m.
§ 87 (1) und (2) HBO zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ~Ostlich Wald-
miihlenweg® in Ober-Ramstadt

Teil 2 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

10 Dachform

Es sind nur Sattelddcher zulassig.
Fir Carports, Garagen und Nebenanlagen sind extensiv begriinte Flachda-
cher oder Satteldacher zuléssig.

2.0 Dachneigung
Die zulassige Dachneigung betragt: max. 45°

3.0 Dachaufbauten

Dachgauben sind bis maximal 40 % der Dachiangen zuldssig. Die Aullen-
wand der Dachgaube ist mindestens 50 cm von der Auflenwand des Gebéau-
des zuriickzusetzen. Auf einer Dachflache darf nur 1 Gaubenform zur Ausfiih-
rung kommen. -

4.0 Befestigung der Grundstiicksfreifiachen

Die Befestigung der privaten Grundstiicksfreifidchen ist nur zuléssig, wenn
dies wegen Art und Nutzung dieser Flachen zwingend erforderlich ist {z.B.
Zuwegungen), und zwar in der Art, dal} wasserdurchiassige Baustoffe (z.B..
wassergebundene Decken, Rasengittersteine, breitfugig verlegtes Pflaster)
verwendet werden.

5.0 Miilltonnenabsteliplatze

Milltonnenabstellplétze sind gegen Einblick abzuschirmen. Sie sind entweder
in Bauteile einzubeziehen, mit Hecken zu umpflanzen oder mit Kiefterpflanzen
einzugrinen. Die Abfallbehalter sind in geschiossenen Boxen unterzubringen.
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GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN gem#R § 9 (1) 20 und 25 BauGB,
§ 4 HENatG und § 8a BNatSchG zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
“Ostlich Waldmiihlenweg" in Ober-Ramstadt

Teil 2 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Erhaltung des Ufergehdizsaumas, der dem Schutz des § 23 HeNatG
unterliegt

Die vorhandenen Ufergehéize an der Modau sind zu erhalten und vor Be-
schadigung zu schitzen. Wahrend der Bauarbeiten sind die Gehdlze durch
einen Bauzaun zu schiitzen.

Es ist auf den Schutz der Wurzelwerke der zu erhaltenden Baume Ricksicht
zu nehmen.

2.0 Zu begriinende Grundstiicksfliche

Die nicht Gberbaubaren Flachen der Grundstiicke (Grundstiicksfreiflachen im
Sinne des § 9 Abs. 1 HBO) sind zu 80 % gartnerisch anzulegen und zu unter-
haiten.

Sie sind zu mindestens 20 % mit standortgerechten Gehdizen entsprechend
der Artenauswahl aus der Pflanziiste A unter Pkt. 8.0 zu bepflanzen.

Pro Grundstiick ist ein standortgerechter Baum zu pflanzen und zu unterhal-
ten.

Bestandteil der zu begrinenden Flache sind auch Kinderspielplatze und Ein-
richtungen zum Waschetrocknen und Teppichklopfen. . Stellplatze, Carporis
und Garagen sowie sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVvO
sind nicht Teil der Grinflache.

Hausgarten und Gartenfiichen, die zum Anbau von Nahrungspfianzen ge-
nuizt werden, sind nur dann zuldssig, wenn der Boden in diesem Bereich bis
in eine Tiefe von 100 cm ausgekoffert und mit unbelastetem Erdmaterial wie-
derverfulit wird.

3.0 Dachbegriinung

Zu begriinende Flachdacher tber Garagen und Carports sind mit einer exten-
siven Dachbegriinung entsprechend der Richtiinien der Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung - Landschafisbau e.V. Bonn zu versehen.

4.0  Abstands- und straBenbegleitendes Griin

Die als ,Abstands- und strallenbegleitendes Griin“ dargestellte Fiiche ist als
extensiv zu pflegende Rasenflaiche anzulegen, d.h. max. zweimal jahrlich zu
méhen {nicht vor dem 15.6.) und nicht zu diingen.

Die zu pftanzenden strallenraumwirksamen Béume, gem. Pflanzliste A unter
Pki. 6.0 missen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungskabeln/-
leitungen aufweisen. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind die Kabel
bzw. Leitungen vor Wurzeleinwirkung zu sichern.
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5.0 Griinbereiche zwischen Modau und B 426
51 Sukzessionsflache sidlich des Ufersaums (siehe Bestandsplan):

Die dem Ufergehtlz vorgelagerte Ruderaiflur ist als solche zu erhalten und in
3 - 5 jahrigem Turnus abschnittsweise zu méhen.

52 An Sukzessionsfliche sidlich anschiieflende Grinflache:

Die zwischen der Sukzessionsfliche und der B 426 liegende Grinflache, in
der teilweise eine Larmschutzwand fiir die dahinterliegende Bebauung vorge-
sehen ist, ist als Extensivwiese zu entwickeln. Dazu ist die Fldche 2 mal jahr-
tich zu mahen (nicht vor dem 15.6.) und nicht zu diingen oder zu beweiden.
Auf den vegetationsfreien Flachen ist eine schwachwiichsige Rasenmischung
einzusaen.

6.0 Pflanziisten
Auswahllisten fur standortgerechte Baume und Straucher.
Dabei ist eine ausgewogene Mischung des Pflanzmaterials zu erreichen:

Pflanzliste A:

Baume:

grofikronig

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahomn
Carpinus betulus Hainbuche
Castanea sativa Edelkastanie
Fagus sylvatica Rotbuche
Juglans regia Nuf3baum
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia ptatyphytios Sommer-Linde
Baume u.a.

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Birke

Populus tremula Zitter-Pappel
Prunys avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Holz-Birne
Sorbus aria Mehibeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Taxus baccata Eibe

Ulmus minor Feld-Ulme

Hochstamm-Obstbaume traditioneller Sorten
Straucher (*) = giftige Gehtlize

Acer campestre Feld-Ahorn

Cornus sanguinea Hartriegel
Coryius avellana Hasel
Crataegus monogyng Eingriffeliger Weilldorn

Euonymus europaea Pfaftenhiitchen
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Ligustrum vulgare” Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum opuius Gewdhnlicher Schneeball

Nur 20 % der anzupflanzenden Geholze sind als immergriine Nadelgehoize
zulassig.

Pflanzliste B:

Auswahlliste fur Gehdlze, die im Uferbereich als standorigerecht anzusehen
sind. Bei Anpflanzungen ist auf eine ausgewogene Mischung des Pflanzmate-
rials zu achten.

Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Traubenkirsche Prunus padus
Steil-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Bruch-Weide Salix fragilis
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Wald-Geiflbiatt Lonicera periciymenus
Pflanzliste C:

Selbstklimmer:

Efeu Hedera helix

Gertistklimmer:

Walidrebe Clematis vitalba
Knéterich Fallopia od. Polygonum
Geiltblatt Lonicera

7.0  Private Verkehrsflichen / Steliplatzflichen

Die privaten Verkehrsfldchen sowie die Stellplatzfidchen sind mit breitfugig
veregten Pflaster-, Verbundsteinen oder dhnlich wassser- und luftdurchlassi-

gem Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau her-
zustellen.

8.0 Vertikalbegriinung

Garagen, Carports und Versorgungsanlagen (Millsammelstandort) und die
Lamschutzwand an der B 426 sind mit Kletter-, Schling- oder Rankpflanzen
zu versehen. Fir Vertikalbegriinung geeignet sind die in der Pflanziiste C un-
ter Pkt 6.0 aufgefihrten Seibst- und Geriistklimmer.
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9.0 Griinflichenpflege

Aus Griinden des Gewisserschutzes ist im gesamten Plangeltungsbereich
der Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln (Pestiziden) unzulassig. Der Ein-
satz von mineralischen Diingern ist moglichst zu vermeiden.

10.0 Erdaushub

Der im Rahmen der geplanten Bauvorhaben anfallende Erdaushub ist gema
den abfalirechtlichen Bestimmungen zu untersuchen und zu entsorgen bzw.
Zu verwerten.

Empfehlungen
Nisthilfen
Zur Schaffung von Nisthilfen wird der Einbau von Niststeinen in Haus - und Gara-

genmauermn empfohlen. Dabei sind spezielle Ausfihrungen fir Mauersegler, kieine
Hahlenbriiter und Halbhthlenbriter zu wahlen.

Die Ansiediung von Fledermausen ist mit Liftungsriegein bei herausgenommenem
Laftungsgitter méglich. Dabei darf das Dach nicht mit Glaswolle abgedichtet werden.

Weitergehende Beratung dazu geben die drtlichen Naturschutzverbénde.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Die Gehoize entlang der Modau sind als besonders geschiitzter Lebensraum bzw.
Landschaftsbestandteil gemal § 23 HENatG anzusehen.
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