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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Am Breitensteinweg*“ in Ober-Ramstadt

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Aufgrund des § 9 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818) m.W.v. 01.07.2005, in Verbindung
mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) und der Planzeichenverordnung (PlanzV)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) werden festgesetzt:
1.0  Art der baulichen Nutzung
Gemal § 9 (1) 1 BauGB i. V. m. § 4 (2) BauNVO sowie § 1 (5) und (6) BauNVO sind in dem
Baugebiet nur die aufgefiihrten Nutzungen zuldssig.
WA - Allgemeines Wohngebiet
Allgemein zuldssig sind:
Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Die gemal § 4 (‘3) BauGB ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.
2.0 MaB der baulichen Nutzung
2.1 Zuldssige Grundflache / Grundflachenzahl
Die zuldssige Grundflache (GRZ) betragt 0,4
Dartiber hinaus sind Garagen, Carports und Stellplatze mit ihren Einfahrten zuléssig.
bei Doppelh&dusern und Hausgruppen: zusétzlich sind Terrassen mit einer Grundflache
bis zu 20 gm sowie Nebenanlagen wie Fahrradstellpldtze und
Millsammelstellen mit einer Grundfldche bis zu 10 gm zulds-
sig.
bei Einzelhdusern: zusétzlich sind Terrassen mit einer Grundflache bis zu 30 gm
sowie Nebenanlagen wie Fahrradstellplatze und Millsammel-
stellen mit einer Grundfldche bis zu 12 gm zuldssig.
2.2 Zulassige Geschossflache / Geschossflachenzahl
Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,8.
3.0 Bauweise _
Kennziffer 1: ‘ offen als Einzelhaus mit maximaler Kantenldnge der Gebaude
von 15,0 m.
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Am Breitensteinweg" in Ober-Ramstadt

4.0
41

4.2

5.0
5.1

6.0

7.0

8.0

Kennziffer 2: offen als Einzelhaus mit einer maximalen Kantenlange der Ge-
b&ude von 15,0 m, Doppelhaus oder Hausgruppe mit einer
maximalen Kantenlénge der Gebdude von 21,0 m.

Héhe der baulichen Anlagen
Die Geschosszahl wird wie folgt festgesetzt:
Es sind max. 2 Vollgeschosse zulassig.

Die maximale traufseitige AuRenwandhéhe wird gemessen zwischen der Oberkante der er-
schlieBenden StraRenachse und dem Schnittpunkt des verlangerten AuRenmauerwerks mit
der Dachhaut bezogen auf die Mitte des Grundstiicks an der ErschlieBungsstrafe.

Sie betragt:
fir Einzelhauser: maximal 6,5 m
fur Doppelh&user und Hausgruppen:  zwingend 6,5 m

Ausnahmen von dieser Festsetzung sind zuldssig, wenn durch eine gemeinsame Baulast
eine einheitliche traufseitige AuBenwandhéhe pro Doppelhaus bzw. Hausgruppe gesichert
ist.

dann gilt zwischen 6,0 mund 6,5 m

Die maximale AuBenwandhohe bei Nebengebduden bzw. Garagen betragt 3,0 m.

Zuldssigkeit von Garagen, Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen

Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Flache sowie innerhalb der dafiir ausgewie-
senen Flachen zuldssig. Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten sind auch innerhalb
der nicht Gberbaubaren Flache zuldssig. Doppelparkanlagen sind nur in Garagen zulassig.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen

GemaR § 9 (1) 6 BauGB wird die Zahl der Wohneinheiten pro Hauseinheit (z.B. Einzel
haus, Doppelhaushélfte, Reihenhausteil) wie folgt festgesetzt:

bei Einzelhdusern und Doppelhdusern: 2 Wohnungen pro Hauseinheit

bei Hausgruppen: 1 Wohnung pro Hauseinheit

Fiihrung von Versorgungsleitungen

Die erforderlichen Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstel-
lung des StraBenkérpers erforderlich sind

Die fur die Herstellung des Strallenkérpers erforderlichen Aufschittungen, Abgrabungen
und Stitzmauern sind auf den privaten Grundstlicksflichen zu dulden. Abgrabungen am
Straflenkérper sind nur zuldssig, wenn dadurch nachweislich die Tragféhigkeit des Strallen-
kérpers nicht beeintrachtigt wird.
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Am Breitensteinweg"” in Ober-Ramstadt

B GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
Aufgrund § 4 Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) vom 16.04.1996 (GVBI. | S. 145), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 06.05.2005 (GVBI. | S. 305)i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB so-
wie der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. S. 274), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 28.09.2005 (GVBI. |, Nr. 23, S. 662) werden folgende Inhalte der Landschaftsplanung fest-
gesetzt:

1.0 Fidchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
An den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten im 6ffentlichen Bereich sind entspre-
chend den zeichnerischen Festsetzungen kleinkronige Laubbdume der Pflanzliste 1
(Pkt. 6.0) in einer unbefestigten Baumscheibe anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Abweichungen von den in der Planzeichnung vorgesehenen Baumstandorten sind bis zu
maximal 5,00 m zulassig.
Die Baume miissen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungskabeln/-leitungen auf-
weisen. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind die Kabel bzw. Leitungen wirksam vor
Wurzeleinwirkungen zu schitzen.

2.0 MaRnahmenfliche — Obstwiese mit extensiver Pflege
Auf der Malnahmenflache (,,A*) ist durch Einsaat einer schwachwiichsigen Rasenmischung
eine Extensivwiese zu entwickeln und durch regelméfige Mahd dauerhaft zu erhalten. Es
sind maximal 2 Mahdtermine im Jahr zuldssig, wobei der erste Schnitt nicht vor dem 1. Juni
erfolgen darf. Auf der Flache sind zudem Hochstamm-Obstbdume (traditionelle Sorten) an-
zupflanzen sowie durch regelméRige Erziehungs- bzw. Pflegeschnitte zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Der Einsatz von Diingemitteln ist nicht zuléssig.

3.0 Offentliche Griinflichen

31 Verkehrsgriin
Die in der &ffentlichen Verkehrsfldche liegenden Griinbereiche — Verkehrsgrin - (Unter-
pflanzung der Baumstandorte) sind durch Einsaat einer Rasenmischung dauerhaft zu be-
griinen und nach Bedarf durch Mahd zu pflegen.

3.2 Spielplatzflache
Der Spielplatz (,,B*) ist strukturreich zu gestalten. Die fir die Spielnutzung nicht bendétigten -
Flachen sind mit Baumen aus kieinkronigen heimischen Laubbaumen der Pflanziiste 1 zu
bepflanzen. Eine wasserundurchldssige Befestigung der Spielplatzflache ist nicht zuldssig.

3.3 Wegrain
Der Wegrain (,C*) nordlich des Wirtschaftsweges ist durch eine alle 3-5 Jahre durchzufiih-
rende Herbstmahd zu erhalten. Das Méhgut ist von der Flache zu entfernen. Der Einsatz
von Dingemitteln ist nicht zuldssig.
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Am Breitensteinweg" in Ober-Ramstadt

4.0 Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu 70% gértnerisch anzule-

gen und zu unterhalten.

Stellplatze, Carports und Garagen sowie sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
- BauNVO sind nicht Teil der zu begriinenden Grundstiicksflachen.

5.0 MaR der Bepflanzung der zu begriinenden Grundstiicksflichen

Die nach Pkt. 4.0 géartnerisch anzulegenden und zu erhaltenden Fldchen sind zu mindestens
30% mit standortgerechten Baumen und. Strauchern der Pflanzlisten 1-3 nach Pkt. 6.0 zu

bepflanzen.

Tiefwurzelnde Bdume missen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungskabeln/-lei-
tungen aufweisen. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind die Kabel bzw. Leitungen
wirksam vor Wurzeleinwirkungen zu schitzen.

6.0 Pflanzlisten einheimischer Bdume und Straucher

1 Kleinkronige heimische Laubbiume

Wildapfel
Vogelkirsche
Elsbeere
Wildbirne
Speierling
Feld-Ahorn
Héngebirke

2 GrofBkronige heimische Laubbdaume

Hainbuche
Buche
Spitz-Ahorn
Stiel-Eiche
Walnuss

3 Heimische Straucher

Hartriegel

Hasel

Weilldorn

Gemeiner Schneeball
Alpen-Johannisbeere
Pfaffenhilitchen
Liguster *
Heckenkirsche *
Kornelkirsche
Hunds-Rose
Acker-Rose

- Malus sylvestris

- Prunus avium

- Sorbus torminalis
- Pyrus communis
- Sorbus domestica
- Acer campestre

- Betula pendula

- Carpinus betulus
- Fagus sylvatica

- Acer platanoides
- Quercus robur

- Juglans regia

- Cornus sanguinea

- Corylus avellana

- Crataegus monogyna/levigata
- Vibumum opulus

- Ribes alpinum

- Euonymus europaea
- Ligustrum vulgare

- Lonicera xylosteum
- Cornus mas

- Rosa canina

- Rosa arvensis

PLANUNGSTEAM-HRS
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Am Breitensteinweg” in Ober-Ramstadt

Bibernell-Rose - Rosa pimpinellifolia
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Besenginster - Cytisus scoparius

* giftige Geholze
Zul3ssig sind auch Obstbaume traditioneller Sorten

7.0 Befestigung der Grundstiicksfreiflichen und privaten Stellplitze

Die Befestigung der privaten Grundsticksfreiflachen ist nur zuldssig, wenn dies wegen Art
und Nutzung dieser Flachen zwingend erforderlich ist (z.B. Zuwegungen), und zwar in der
Art, dass wasserdurchidssige Baustoffe verwendet werden. Die notwendigen Zufahrten so-
wie die Flachen der privaten Stellpldtze innerhalb der Grundstiicke sind ebenfalls wasser-
durchlassig auszufilhren (z.B. Rasensteine oder Pflastersteine mit weitem Fugenabstand).

8.0  Grundstiickseinfriedigungen

Die in Pkt. 3.0 der Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen vorgesehenen Grundstiicksein-
friedigungen kénnen mit Rankpflanzen eingegrint werden.

Dafiir geeignet sind u.a.:
als Selbstklimmer:

Efeu -Hedera helix
Wilder Wein -Parthenocissus quinquefolia
als Gerlistklimmer:

Waldrebe
Geillblatt -Lonicera periclymenum

-Clematis vitalba

Werden lebende Einfriedigungen angelegt, so sind die Straucher aus Pkt. 6 festgesetzt.

Die in den Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen vorgesehenen Grundstiickseinfriedungen
sind fir Kleintiere durchldssig auszufiihren.

9.0 Dachbegriinung

Flachdacher Uber den Garagen sind mit einer extensiven Begriinung entsprechend den
Richtlinien der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwickiung — Landschaftsbau e.V. Bonn
(,Richtlinien fur die Planung, Ausfuahrung und Pflege von Dachbegriinungen®, 2002) zu ver-
sehen, sofern es sich nicht um Dachgérten oder Terrassen handelt.

10.0 Griinflichenpflege

Aus Griinden des Gewasserschutzes ist im gesamten Plangeltungsbereich der Einsatz von
Bioziden unzuldssig. Der Einsatz von mineralischen Dingemitteln ist zu vermeiden.

11.0 Mutterboden

Mutterboden, der bei ‘der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentli-
chen anderen Veranderungen der Erdoberfléche ausgehoben wird, ist gem. § 202 BauGB in

PLANUNGSTEAM-HRS  1SB-Fests-Breitensteinweg-PR-113 30.06.2006 Seite 6
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Am Breitensteinweg” in Ober-Ramstadt

nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Verichtung und Vergeudung zu bewahren (DIN
18915, Blatt 3 ist zu beachten).
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Am Breitensteinweg” in Ober-Ramstadt

1.0

1.1

1.2

1.3

20

3.0

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund § 81 Abs. 1 und 4 Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 28.09.2005 (GVBI. |, Nr. 23, S. 662), i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB wird fest-
gesetzt:

Dachgestaltung

Dachform
Es sind nur Sattelddcher, versetzte Satteldicher, Tonnendacher und Walmdécher zuléssig.

Bei Garagen sind auch Flachdacher zuléssig. Flachdacher sind zu begrinen.

Dachneigung

Die Dachneigung betragt:

bei Einzelhdusern: 15°bis 45°

bei Doppelhdusern und Hausgruppen: zwingend 40° bei S attelddchern und versetzten
Satteldachern
Ausnahmen von dieser Festsetzung sind zulas-
sig, wenn durch eine gemeinsame Baulast eine
einheitliche Dachneigung pro Doppelhaus bzw.
Hausgruppe sichergestellt ist.
Dann gilt; 30°- 45°.

Dachaufbauten

Gauben sind zuldssig; sie sind als Einzelgauben auszufiihren. Gaubenbé&nder sind unzulés-
sig. Auf einer Dachflache darf nur 1 Gaubenform zur Ausfilhrung kommen.

Die maximale Breite von Gauben betragt 3,0 m.
Die Gaubenaufenwand ist 0,50 m von der Aultenwand zuriickzusetzen.

Zwerchgiebel und Zwerchhduser sind zuldssig. lhre maximale Breite betrégt 4,0 m. |hre
Firsthéhe betragt maximal 1,0 m unterhalb des Firstes des Hauptdaches.

Kniestock
Kniestocke sind bis max. 1,0 m zul&ssig.

Die Hﬁvhe des Kniestocks wird gemessen zwischen der Oberkante der Rohdecke des Dach-
geschossfuBbodens bis zum Schnittpunkt des verldngerten AuRenmauerwerks mit der
Dachhaut.

Einfriedigungen
An den Nachbargrenzen betragt die Héhe der Einfriedigungen max. 1,80 m.

Einfriedigungen aus Betonfertigteilen oder sogenannten ,Lochziegeln® sowie Zaune mit
Kunststoffpaneelen sind unzuldssig.

Entlang der StraRenseite betrégt die zuldssige Hohe der Einfriedigungen max. 1,20 m.
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Am Breitensteinweg" in Ober-Ramstadt

Entlang des siidlichen Wirtschaftsweges betrdgt die zuldssige Hohe der Einfriedigungen
1,50 m. Hier sind nur lebende Einfriedigungen und offene Z&une (z.B. Maschendrahtzaun)
zulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass Einfriedigungen zwischen 1,50 m und 1,80 m genehmi-
gungspflichtig sind.

4.0 Behandlung von Niederschlagswasser
Das von Dachflachen abflieBende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick in Zisternen
zu sammeln und zur Gartenbewésserung und/oder als Brauchwasser zu nutzen. Der Uber-
lauf ist dabei in die Kanalisation zu leiten.
Das Fassungsvermégen der oberirdischen Auffangsysteme sollte mindestens 25 | je m? ho-
rizontal projizierte Entwésserungsflache betragen.
Die aktuelle Entwasserungssatzung der Stadt Ober-Ramstadt ist zu beachten.

5.0 Neue Gelandeoberflache
Als neue Gelandeoberflache wird gem. § 2 (5) HBO die Oberkante der erschlieRenden Stra-
Re in der Mitte des Grundstlicks festgelegt.
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Am Breitensteinweg" in Ober-Ramstadt

D HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
Bodendenkméler
Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt wer-
den. Diese sind nach § 20 DSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde
und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 (3) DSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel
nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Die Untere Denkmalschutzbehdrde
bittet, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.
Solaranlagen
Solardécher zur Stromgewinnung:
Photovoltaik-Anlagen werden z.Z. {iber das Erneuerbare-Energie-Gesetz (EEG) geférdert.
Bei Planung und Errichtung einer Photovoltaik-Anlage sollten 6rtliche Installations-Fachbe-
triebe hinzugezogen werden.
Solardacher zur Warmeversorgung
Solarthermie-Anlagen werden z.Z. Gber ein Férderprogramm des Landes Hessen gefordert.
Bei Planung und Errichtung einer Solarthermie-Anlage sollten 6rtliche Installations-Fachbe-
triebe hinzugezogen werden.
N&here Informationen sind z.Z. (ber die ,Férdermittelhotline” Tel. 0180 / 5001780 oder 040 /
33323800 zu erhalten. '
Auskunft Uber die Férderméglichkeiten von thermischen Solarkollektoranlagen nach den
Richtlinien des Bundesministeriums ftir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BAFA)
ist z.Z: unter der Tel. Nr. 06196 / 908 625 zu erhalten.
Hebeanlagen
Es wird empfohlen, die im Kellergeschoss anfallenden Abwéasser Uber eine Hebeanlage zu
entwédssern.
Stellplatzsatzung
Auf die jeweils glltige Stellplatzsatzung der Stadt Ober-Ramstadt wird hingewiesen.
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