Stadt Ober-Ramstadt, Stadtteil Ober-Ramstadt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Nahversorger an der Nieder-Ramstadter Strafle"

BLP_ID 112011202
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Dies ist kein amtlicher Auszug nach § 17 des Hessischen Vermessungsgesetzes (HVGH
ALK-Daten Stand: April 2012 lgilt nur far den raunlichen Geltungsbereich). 780/1
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) id.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180),

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Artkel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. | S. 786).

1 Zeichenerkldrung

11 Katasteramtliche Darstellungen

111 Flurgrenze

112 Fl. 16| Flurnummer

113 —9——| Polygonpunkt

114 80 Flursticksnummer

115 T T vorhandene Grundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

12 Planzeichen

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

1211 GE Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO

1212 SOLEH Sondergebiet grofflachiger Einzelhandel gemal § 11 Abs. 3 BauNVO0
122 Mafl der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1221 GFZ Geschossflachenzahl

1222 GRZ Grundflachenzahl

1223 z Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstgrenze

1224 Hohe baulicher Anlagen, hier max. zulassige Firsthéhe in m iber Oberkante Erd-

FHaax geschoss-Rohfufboden, siehe auch textliche Festsetzung 2.4

123 Bauweise, Baugrenzen, Baulinien (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
1231 Baugrenze
12311

I t l,uherhaubare Grundsticksflache im Baugebiet gemafl § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO
nicht dberbaubare Grundstiicksflache im Baugebiet gemal § 23 Abs. 5 BauNVO0

o« sind hier Stellplatze zulassig, vgl. textliche Festsetzung 2.5 ff.

124 Verkehrsflachen

12.41 Straflenverkehrsflache

1242 StraBenbegrenzungslinie

1243 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

12431 Zweckbestimmung: Landwirtschaftlicher Weg (wassergebundene Befestigung)
12432 Zweckbestimmung: Landwirtschaftlicher Weg (unbefestigt)

1244 Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
12.4.41 A_____ A | hier: Ein- und Ausfahrtsbereich

12442 | s & & | Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

125 Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbesei-

tigung sowie fir Ablagerungen; Anlagen, Einrichfungen und sonsfige Mafnahmen,

die_dem Klimawandel entgegenwirken (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

1251 EE Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen: Elektrizitat

126 Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

1261 o Private Griinflache Zweckbestimmung Kleingarten

127 Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

L2 Wasserflache
hier: Grabenparzelle (Modau/Hammerbach)
128 Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Nafur und Landschaff
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
1281 .qJ‘J‘J'J‘ Umgrenzung von Flachen fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
H H wicklung von Boden, Natur und Landschaft
b1 T L G 1
12811 a Entwicklungsziel: Errichtung eines Fischaufstieges
1282 @ Anpflanzung von Laubbaumen 2. Ordnung
129 Sonstige Planzeichen
1291 {77777l Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
g i| schaftsanlagen im SOgy; hier
12911 St Stellplatze
1292 — — — —| Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zu Gunsten der

— — — —| Stadt Ober-Ramstadt, hier: Verrohrter Graben

1293 ] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1294 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

1210 Sonstige Darstellungen

U200 |beooocoos Bauverbotszone gemall § 23 HStrG

12002 |bosooooas Bauverbotszone Gewdasserrandstreifen gemall § 23 Abs. 1 HWG

12103 — | Grenze des Bebauungsplanes "Bodendckerweg"”

12104 Vermafung (verbindlich)

1.2.105 FNP gewerbliche Bauflachen

12106 Darstellung unverbindlich

12107 Kampfmittelrdumung, Luftbildauswertung Verdachtspunkt (nicht eingemessen)
121 Nachrichtliche Obernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1211 — o — o -| Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG (nicht eingemessen)
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Textlich ngen / BauNVi

Fur den raumlichen Geltungsbereich gilt

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Bodenacker-
weg" werden durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nahversorger an der
Nieder-Ramstadter Strale" aufgehoben.

Art und MaB der baulichen Nutzung gem#R § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB gilt fur die private Griin-
flache Zweckbestimmung Kleingarten:

Zulassig sind folgende bauliche Anlagen:

1. Eine Gartenhtte bis 30 m? Grundflache

2. Eine Gerétehtte bis 15 m* Brutto-Rauminhalt
3. Ein Freisitz und ein Gewachshaus

4. Ein Bienenhaus

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO sind innerhalb des Sonder-
gebietes Zweckbestimmung Einzelhandel folgende Einzelhandelsbetriebe und weitere
Dienstleistungsbetriebe zul&ssig:

1 Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb inkl. Getranke, Metzger, Backer und Fischtheke mit
einer Gesamtverkaufsfldche (VK) von max. 1.995 m? incl. der Flachen fur Windfang und
AuRenpra ion sowie fur Ei box und Kur i .

Randsortimente durfen auf max. 10% der jeweils zulassigen Verkaufsflache angeboten
werden.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO und § 8 BauNVO gilt fiir das
Gewerbegebiet:

Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur fir die Selbstvermarktung der in diesen
Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben zulassig, wenn die Ver-
kaufsfidche einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten
Fléache einnimmt.

Gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 14 und § 18 Abs. 1 BauNVO gilt fiir das Son-
dergebiet:

Die max. Héhe von Werbepylonen (-turmen) betrégt 12,0 m (ber Oberkante Fahrbahn
des Parkplatzes.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO gilt
fur das Sondergebiet:

Die max. Firsthéhe der Gebaude betragt 11,0 m Uber Oberkante-Erdgeschoss-
RohfuRboden.

Fléchen fiir Nebenanlagen und Stellplitze gem4R § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB:
GeméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO:
Im Sondergebiet sind innerhalb der nicht-uberbaubaren G e Nebenanla-

gen (z.B. Werbepylone, techn. Einrichtungen, Aufschittungen und Stutzmauermn, etc.)
zulassig. Ausnahme: Im Bereich der Bauverbotszonen sind Hochbauten unzuléssig.

Im Sondergebiet sind innerhalb der nicht-tberbaubaren Grundstiicksfidche sowie in den
speziell fur Stellplatze gekennzeichneten Bereichen Stellplatze und ihre Fahrgassen
zuléssig. Ausnahme: Im Bereich der Bauverbotszone gemaR § 23 Abs. 1 HWG sind
Stellplatze unzuléssig.

GeméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNvVO
gilt fur das Sondergebiet:

Die zulassige Grundfiache darf durch die Grundfldchen von Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten sowie von Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO einschlieBlich Lkw-Zufahrt bis
2u einer GRZ von 0,8 ausgenutzt werden. GemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird
abweichend bestimmt, das eine Uberschreitung der GRZ von 0,8 im geringfugigem Aus-
maB (bis 0,9) fur wasserdurchlassig befestigte Stellplatze zulassig ist.

MaRnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gem4R § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

MaRnahmen und Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Entwicklungsziel: Errichtung eines Fischaufstieges
MaRnahmen: Verweis auf das wasserrechtiiche Genehmigungsverfahren.

Zuordnung von Ausgl und
BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB:

gemiéR § 9 Abs. 1 Nr. 20

Die Zuordnung von und Ersat 1ahmen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGBi.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB wird bei der Planung wie folgt vorgenommen:

Offentliche ErschlieBungsmaRnahmen - entfallt

Fur Eingriffe im Sondergebiet werden die KompensationsmaBnahmen in der Plankarte 2
zugeordnet.

von Bé Str und sonstigen Bepflanzungen gemiB § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB:

Innerhalb des Sondergebietes gilt es je 5 Stellplatze einen einheimischen standortge-
rechten Laubbaum gemaR Pflanzliste 2.10 zu pflanzen.

Artenauswahl des Pflanzgutes und Grenzabsténde:

Béume 2. Ordnung

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia platyphylios - Sommerlinde
Straucher

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Virbumum opulus Gew. Schneeball

Crataegus monogyna und laevigata - WeiBdorn
Euonymus europaea - Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Sambucus nigra Schw. Holunder

Kletterpflanzen

Clematis vitalba - Gem. Waldrebe
Hedera helix - Efeu

Humulus lupulus - Hopfen
Lonicera caprifolium - GeiBblatt
Parthenocissus

tricuspidata "Veitchii" - Wilder Wein

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemaR §§ 38-40 Hess. Nachbarrechts-
gesetz wird verwiesen.
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Aufschil und

g g

n im Bereich des StraRenkdrpers:

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB gilt fiir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmau-
ern im Bereich des StraBenkoémers:

Von der StraBenseite aus sind Béschungen als Abgr oder Aufsch 1 auf
dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StraBenkérpers erforderlich
sind. Sie kénnen von den Grundstiickseigentimern durch die Errichtung von Stitzmau-
ern bis zu 0,50 m (HochstmaB) abgewendet werden. Ausnahmen von dem HochstmaR
kénnen bei besonders unginstigen Gelandeverhaltnissen zugelassen werden.

il - es ngssatzung):

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (BauGB i.V.m. HBO - integ-
rierte Orts- und Gestaltunassatzuna):

Dachgestaltung:

GemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO gitt fur die, Dachneigung, Dach-
aufoauten: .

Zulassig sind im Sondergebiet und Gewerbegebiet Dacher mit einer Dachneigung von
0° - 35°. Die Festsetzung gilt nur firr die Hauptdacher der Gebaude, bei Nebendéchern
sind Abweichungen zuléssig.

Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Dé&chern sind im Plangebiet ausdriicklich zulas-
sig.

Einfriedungen:

Gestaltung der Einfriedungen gemé&R § 9 Abs. 4 BauGBi.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO:

Mauern, Betonsockel und Mauersockel sind unzuldssig, soweit es sich nicht um erfor-
derliche Stitzmauern zum Straenraum handelt. Punktfundamente fiir Zaune sind zu-
lassig.

Zulassig sind ausschlieBlich gebrochene Einfriedungen z.B. (Drahtgeflecht, Stabgitter,
Streckmetall efc.) sowie Sichtschutzzéune bis zu einer Hshe von max. 2,0 m Uber Ge-
landeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz in Verbindung mit
einheimi , star Laubstrduchemn oder Kletterpflanzen (gemaR 2.10,
Artenliste) fur den Bereich der Lagerflachen im Sondergebiet (Getranke, Freilager, Blu-
menetc.).

Werbeanlagen:

GemaR § 9 -Abs.4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO gilt fur die Dachneigung, Dach-
aufbauten:

Die max. zuldssige Schrifthéhe bei Werbeanlagen betragt 2,5 m. Die Werbeanlagen
missen sich insgesamt dem Bauwerk unterordnen.

Lichtwerbungen sind zuléssig als at hnittene oder auf hriften mit Hinter-
leuchtung, nicht selb: itende Einzelbuchstaben mit Hinterleuchtung oder beleuchte-
te Bemalungen. Unzuléssig sind Blink- und Wechsellichtwerbung sowie die Verwendung
von Signalfarben.

Werbeanlagen auf dem jeweiligen Grundstiick mussen betriebsbezogen sein.
Fremdwerbung ist unzuléssig.

Werbeanlagen in Form von Pylonen mit einer maximalen Héhe von 12,0 m sind grund-
satzlich zulassig.

Grundstiicksfreiflichen:

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB iV.m. § 81 Abs. 1
Nr. 5 HBO:

Mind. 80 % der Grundstucksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundstucksfldche geman
§ 23 Abs.5 BauNVO abziiglich der Zt igkeit von 1 und Neb

gemaR Festsetzung 2.5.1 und 2.5.2) sind als Grinfldche anzulegen.

Es gilt je 150 m? auf den Garten- bzw. Grinfldchen mindestens einen standortgerechten
Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Die Anpflanzungen gemaR 1.2.8.2 der Zeichenerkl&-
rung kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs. 6 BauGB

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG
(siehe Zeichenerklarung 1.2.11.1).

Hi ise fiir nachfolgende Planungen und Genehmi v n

GemaR § 20 HDSchG:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
D pflege, Arct I Der oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde unverziiglich anzuzeigen.

GemaR § 55 Abs. 2 WHG:

Niedersct soll ortsnah t, verrieselt oder direkt oder uber eine Kana-
lisation ohne I g mit Schmt in ein ingeleitet werden,
soweit dem weder htliche noch ige offentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftiiche Belange entgegenstehen

Artenschutz

Vor dem Abbruch von Bestandsgebauden sind im Plangebiet mindestens zwei Nisthilfen
fur Haussperlinge an geeigneter Stelle aufzuhangen und dauerhaft zu unterhalten. Vor-
handene Nistkasten sind umzuhangen. Die Baufeldvorbereitung sowie Rickschnitte
oder Rodungen von Gehélzen durfen gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur zu Zeit-
punkten auerhalb der Brutzeit (01. Oktober bis 01. M&rz) durchgefiihrt werden.

Die Beachtung der Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfol-
genden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrdger bzw. Bauherr muss dem Erfor-
demis des Artenschutzes ggf auch hier Rechnung tragen (Prufung der Artenschutzbe-
lange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch
fur Vorhaben nach § 55ff HBO).

Kampfmittelraumdienst

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat er-
geben, dass sich das im Lageplan néher bezeichnete Geldnde in einem Bombenab-
wurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausge-
gangen werden.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverordneten-
versammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich bekannt-
gemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsublich bekanntge-
macht am

Die Offentiichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieBlich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortstiblich bekanntge-
macht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieRlich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB wurde oristiblich bekanntge-
macht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieRlich

Der Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO iV.m. § 9 Abs. 4
BauGB und § 81 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenversammiung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in den Odenwalder Nachrichten.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammiung Ubereinstimmt und dass die fir die
Rechtswirksamkeit maR gebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstbliche Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft getreten am:
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