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Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Waldhof* in Ober-Ramstadt

A PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN gemaR § 9 BauGB und Verordnung zu § 2
(5) BauGB iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - in der Fassung vom
27.01.1990 [BGBI.S.127] zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Waldhof“ in Ober-
Ramstadt

1.0 Art der baulichen Nutzung
GemaR § 9 (1) 1 BauGB i. V. m. § 11 (1) und (2) BauNVO und § 1 (5) und (6) 1 BauNVO ist in
dem sonstigen Sondergebiet nur die aufgefiihrte Nutzung zulassig:

S § — sonstiges Sondergebiet, mit der Zweckbestimmung ,Reiterhof in Verbindung mit bauli-
chen Anlagen fiir behinderte Kinder*

Zulassig sind

Wohngebaude fir behinderte Kinder incl. Betreuer und fiir Betriebsleiter bzw. Betriebspersonal
des Reiterhofes.

Bauliche Anlagen, die der Nutzung als Reiterhof dienen.

2.0 MaB der baulichen Nutzung

21 Zuldssige Grundfliche
Die maximale GréfRe der Grundfiache wird bestimmt durch die festgesetzte Uberbaubare
Grundsticksflache. '

Zusatzlich sind Wintergarten bis zu einer Grofke von 12 gm zulassig.

2.2 Zulassige Geschossfliache
Auf die Festsetzung der Geschossflache wird verzichtet. Das Ma der baulichen Nutzung wird
bestimmt durch die maximale zulassige Grundflache und die maximale Hohe baulicher Anla-
gen.

3.0 Héhe der baulichen Anlagen
Es sind 2 Vollgeschosse zuléssig.

Die maximale traufseitige AuRenwandhéhe wird gemessen zwischen der Oberkante der Achse
des jeweiligen angrenzenden talseitigen Gelandes und dem Schnittpunkt des verlangerten
AuRRenmauerwerks mit der Dachhaut.
Sie betragt maximal 7,0 m.

4.0 Bauweise
Gemal § 22 (2) BauNVO wird allgemein offene Bauweise (o) festgesetzt.
Fur die Reithalle (Gebaude A) und das Futtermittelgebaude (Gebzude B) wird abweichende
Bauweise (a) festgesetzt. Der Baukérper darf innerhalb der bebaubaren Flache eine Lange
von mehr als 50 m aufweisen. Ein seitlicher Grenzabstand zum Nachbargebaude muss nicht
eingehalten werden.

5.0 Stellplidtze
Stellplatze sind nur auf den dafur vorgesehenen Flachen, auf den versiegelten Flachen und
auf den berbaubaren Flachen zulassig.
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6.0 offentliche Verkehrsflache

Der Bodendacker Weg ist im nérdlichen Bereich in einer Breite von 5,0 m auszubauen.
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B GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN gemdR § 9 (1) 20 und 25 BauGB,
§ 4 HENatG und § 8a BNatSchG zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Waldhof* in
Ober-Ramstadt

1.0 Zu erhaltende Griinbereiche und Gehdlzbestinde

1.1 Zu erhaltende Griinbereiche
Die mit 1%, ,2" bzw. ,7* gekennzeichneten Wiesen sind zu extensivieren. Dazu sind die Fla-
chen maximal zweimal j&hrlich nicht vor dem 1. Juni zu mahen und nicht zu dingen. Eine Be-
weidung ist nicht zulassig.

Die mit ,3" bzw. ,4" gekennzeichneten unversiegelten Wege sind im derzeitigen Zustand zu
belassen. Eine Versiegelung der Flachen ist nicht zulassig.

Die mit ,5" gekennzeichnete Ruderalflur mit Gehdlzaufwuchs ist im derzeitigen Zustand zu er-
halten. Dazu ist der Geholzanteil durch regelmaRige Entbuschungsmassnahmen alle 5-10
Jahre auf etwa 60 % zu begrenzen.

Die mit 6" gekennzeichnete Ruderalflur frischer Standorte ist im derzeitigen Zustand zu erhal-
ten. Dazu ist die Flache alle 3-5 Jahre im Herbst zu mahen und nicht zu diingen. Eine Bewei-
dung ist unzulassig.

Die mit 8" gekennzeichnete intensiv genutzte Weide ist im aktuellen Zustand zu erhalten. Da-
zu kann die Flache wie bisher als Koppelweide genutzt werden

1.2 Zu erhaltende Gehdlzbestinde

Die in der Planzeichnung festgesetzten zu erhaltenden Geholze sind zu erhalten und wirksam
vor Beschadigungen zu schitzen. Abgegangene Gehélze sind durch entsprechende Neuan-
pflanzungen aus der Pflanzliste A (Ziffer 4.0) zu ersetzen.
Die zu erhaltenden Geholze dirfen nur dann beseitigt werden, wenn durch ihre Erhaltung die
bauliche Nutzung unzumutbar eingeschrankt wird. Sollte zur Realisierung einer BaumaR-
nahme die Beseitigung unumganglich sein, sind an geeigneter Stelle im selben Umfang
Baumanpflanzungen zu leisten.

2,0 Zu begriinende Grundstiicksfliche
die nicht Uberbaubaren Flachen(Grundstiicksfreiflachen im Sinne des § 9 Abs. 1 HBO), die
nicht fur notwendige Terrassen, Umgange und Zugange in Anspruch genommen werden, sind
zu 100 % zu begrinen und zu 50 % mit einheimischen Geholzen entsprechend der Artenaus-
wahl aus der Pflanzliste A / B (Ziffer 4.0) zu bepflanzen.

Stellplatze, Carports und Garagen sowie sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
BauNVO sind nicht Teil der Grinflache.

3.0 Begriinung der an der StraRe befindlichen Stellplitze
An den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten sind entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen standortgerechte grofikronige Baume aus der Pflanzliste A (Ziffer 4.0) an-
zupflanzen und zu erhalten.

Im Bereich der an der Strale befindlichen Stellplatze sind Pflanzinseln von mind. 4 gm GroRe
anzulegen.

Die Versorgungskabel/-leitungen mussen einen Mindestabstand von 2,5 m von den tiefwur-
zeinden Baumen aufweisen. Bei Unterschreitung dieses Abstandes hat der Leitungstrager die
Kabel bzw. Leitungen vor Wurzeleinwirkung zu sichern.
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4.0 Pflanzlisten

Auswabhilisten fur standortgerechte Baume und Straucher.

Dabeij ist eine ausgewogene Mischung des Pflanzmaterials zu erreichen:
Pflanzliste A:
Baume:;
groRkronig

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn-

Carpinus betulus Hainbuche

Castanea sativa Edelkastanie

Fagus selvatica Rotbuche

Juglans regia Nussbaum

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphylios Sommer-Linde

Baume u.a.

Acer campestre ‘ Feld-Ahorn

Betula pendula Birke

Populus tremula Zitter-Pappel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Pyrus pyraster Holz-Birne

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Taxus baccata Eibe

Ulmus minor Feld-Uime

Hochstamm-Obstbaume traditioneller Sorten

Straucher (%) = giftige Geholze

Acer campestre Feld-Ahorn

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn

Euonymus europaea Pfaffenhtitchen

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 opulus Gewohnlicher Schneeball

Nur 20 % der anzupflanzenden Gehoélze sind als immergriine Nadelgeholze zulassig.
Pflanzliste B:

Auswabhlliste fur Gehélze, die im Uferbereich als standortgerecht anzusehen sind. Bei An-
pflanzungen ist auf eine ausgewogene Mischung des Pflanzmaterials zu achten.
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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-Geilblatt Lonicera periclymenus

5.0 Dachbegriinung

Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung entsprechend der Richtlinien der For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung - Landschaftsbau e.V. Bonn zu versehen.

6.0 Private Verkehrsflidchen / Stellplatzflichen / Terrassen und Zugédnge

Die privaten Verkehrsflachen, Stellplatzflachen, Terrassen und notwendigen Zugéngg sind mit
breitfugig verlegten Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlich wasser- und luftdurchlassigem Be-
lag herzustellen, soweit die Nutzung als Reiterhof dies zulasst.

Bei den Stellplatzen und Verkehrsflachen ist der Unterbau entsprechend der Verkehrsbelas-
tung herzustelien. '

7.0 Behandlung von Niederschlagswasser

Das von Dachflachen abflieRende Regenwasser ist auf dem Grundstick zu versickern und
gof. fur die Gartenbewasserung bzw. fur die Bewéasserung der Reitplatze auf dem Grundstlick

ZU

sammeln.

Nicht zu versickerndes Oberflachenwasser soll in den an das Plangebiet angrenzenden Faul-
bachgraben abgeschlagen werden.

Siehe dazu auch: Entsiegeln und Versickern in der Wohnbebauung - Informationen zur durch-
lassigen Befestigung von Oberflachen und zur Versickerung von Regenwasser” des Hess. Mi-
nisters fiir Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit von 1998 sowie das ATV Ar-
beitsblatt A 138 — ,Bau und Bemessung entwasserungstechnischer Anlagen zur Versickerung
von nicht schadlichem verschmutztem Niederschlagswasser”, St. Augustin, Juni 1990).

8.0 Griinflichenpflege

Aus Griinden des Gewasserschutzes ist im gesamten Plangeltungsbereich der Einsatz von
Pflanzenbehandlungsmitteln (Pestiziden) unzuldssig.

HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinset-
zungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z:B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
. werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fuir Denkmalpflege Hes-
sen, Archéologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehorde zu melden. Funde unq
Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entschei-
dung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Ver-
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zégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Wir bitten die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu

belehren

Nisthilfen

Zur Schaffung von Nisthilfen wird der Einbau von Niststeinen in Haus - und Garagenmauern empfoh-
len. Dabei sind spezielle Ausflhrungen fur Mauersegier, kleine Héhlenbriter und Halbhdhlenbriter zu

wéahlen.

Die Ansiedlung von Fledermausen ist mit Luftungsriegein bei herausgenommenem Luftungsgitter

méglich.

Dabei darf das Dach nicht mit Glaswolle abgedichtet werden.

Weitergehende Beratung dazu geben die 6rtlichen Naturschutzverbande.
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C BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemiR § 9 (4) BauGB i.V.m. § 87 (1)
und (2) HBO zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Waldhof* in Ober-Ramstadt

1.0 Dachform
Als Dachform sind Flachdécher und geneigte Dacher bis 35° festgesetzt.

2.0 Dachdeckung

Es sind folgende Materialien fur die Dacheindeckung zuldssig:
Ziegel und extensive Dachbegrinung.

3.0 Dachaufbauten

Dachgauben sind bis maximal 40 % der Dachlangen zulassig. Die AuBenwand der Dachgaube
ist mindestens 50 cm von der AuBenwand des Gebé&udes zurlickzusetzen. Auf einer Dachfla-
che darf nur 1 Gaubenform zur Ausfithrung kommen.

4.0 Befestigung der Grundstiicksfreifiiichen

Die Befestigung der privaten Grundstuicksfreiflachen ist nur zuldssig, wenn dies wegen Art und
Nutzung dieser Flachen zwingend erforderlich ist. :
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