BEBAUUNGSPLAN "NIEDER-MODAUER-WEG" OBER-RAMSTADT

LEGENDE

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

v
/ 1.1.3. Allgemeine Wohngebiete
/ (§ 4 BauNVO)

1.3.1. Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVvO)

10. Wasserflachen und Fléchen flr die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 5 Abs.2 Nr.7 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.16 und Abs.4,
§ 40 Abs.1 Nr.13 BauGB)

10.1. Wasserflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRRnahmen und Flachen fiir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft
(§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6,

§ 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)
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A.PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 WA - Allgemeines Wohngebiete

Nicht zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen der Verwaltung

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

1.2 GE - Gewerbegebiet

Nicht zulassig sind:

- Gewerbebetriebe, die das Wohnen wesentlich stéren
- Tankstellen
- Vergnlgungsstétten

2.0 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angegebenen
Werte fiir die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl
der Vollgeschosse festgesetzt.

3.0 Bauweise
Die Bauweise wird in der Nutzungsschablone festgesetzt.

4.0 Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, Stellplatze, Carports und Garagen
sind ausschlieBlich innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen oder den Flachen
flir Nebenanlagen, Stellpldtzen und Carports zulassig. Ausnahmsweise ist entlang der
nérdlichen, westlichen und stidlichen Begrenzung der Flache fir den Gemeinbedarf
(Sicherheit und Ordnung) die Errichtung eines Zaunes mit einer H6he von bis zu 3
Meter unter Einschréankung der notwendigen Abstandsflachen gemaR der hessischen
Bauordnung zulassig.

5.0 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Dachbegriinungen

Alle Dachflachen von Gebauden mit einer Neigung von weniger als 15° sind ab einer
GréRe von 10 gm dauerhaft, gemaR der Pflanzliste 4 extensiv zu begriinen. Notwendige
Fensteroffnungen bzw. Belichtungsflachen, Dachterrassen und technische Aufbauten
sind davon ausgenommen. Eine Begriinung kann unterbleiben, wenn mehr als die
Halfte der Dachflachen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie eingenommen
wird.

Fassadenbegriinung

Fensterlose Aulenwandflachen baulicher Anlagen von mehr als 40 m? sind mit Rank-
oder Kletterpflanzen zu begriinen. Je angefangene 2 m Gebaudeldnge ist an der
Aulenwandflache eine Rank- oder Kletterpflanze gemaf Pflanzliste 6 zu pflanzen.

Befestigte Freiflachen

Mafstab 1:1000

Datum 31.08.2016

Stellplatze, Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Als wasserdurchlassig im Sinn dieser
Festsetzung werden alle Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert
von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit DWA-A 117 und DWA-M 153 (Bezug:
Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V., Hennef)
angesehen. Auf eine wasserdurchladssige Befestigung ist zu verzichten, wenn eine
Gefahrdung von Boden oder Grundwasser zu erwarten ist. Ausnahmsweise kann auf
eine wasserdurchlassige Befestigung der Zufahrten auf der Gemeinbedarfsflache
verzichtet werden. Eine Befestigung der Zufahrten Uber die erforderliche Breite hinaus
ist unzulassig.

Insektenfreundliche AufRenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von nachtaktiven Insektenarten sind fir die
AuRenbeleuchtung ausschlieBlich Natriumdampf-Hochdrucklampen,
Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmittel, mit Richtcharakteristik und
unter Verwendung vollstdndig gekapselter Lampengehéause zulassig.

Schutz vor Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag und damit der Tétung von artenschutzrechtlich
geschitzten Tierarten ist fur Glasflachen und -fassaden mit einer GréRRe von mehr als 3
m? ausschlielich die Verwendung von Vogelschutzglas zulassig.

MaRBnahmen zum Ausgleich von Biotopverlusten, faunistischen Fortpflanzungs-,

Ruhestétten und Jagd- und Nahrungshabitaten

Zur Kompensation fir den Verlust von Fortpflanzungsstatten flr Végel sind zur
Stabilisierung des Erhaltungszustandes der Populationen Nistkasten flr Hoéhlen- und
Halbhohlenbriiter an Gebauden bzw. bestehenden oder zu pflanzenden Baumen
anzubringen und dauerhaft zu pflegen. Im GE und der Gemeinbedarfsflache ist ein
Nistkasten je 20 m Fassadenldange und im WA sind 2 Nistkdsten je Gebaude
vorzusehen.
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Die Larmpegelbereiche gelten fir alle Geschosse.

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe der AulRenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und Raumgréfe im Baugenehmigungsverfahren gemal DIN 4109
nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Berlicksichtigung der
Abschirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der
AuRenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert
werden.

6.2 Schalldd@mmende Liftungseinrichtungen

Fir Schlaf- und Kinderzimmer, die zur Belliftung erforderliche Fenster ausschlieflich
stidlich der im Plan gekennzeichneten Verkehrslarm-Grenzwert-lsophone von nachts 50
dB(A) besitzen, sind schallddmmende Luftungseinrichtungen erforderlich. Die
Grenzwert-Isophone gilt fir alle Geschosse.

Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerdte kann verzichtet werden, wenn die
Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein
ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall die zum
Liften geeigneten Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern mit Beurteilungspegeln des
Verkehrslarms von nachts weniger als 50 dB(A) beaufschlagt sind (z. B. unter
Berticksichtigung der Abschirmung durch Gebaude).
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6.3 Zulassigkeit von Fenstern schutzbedlirftiger Aufenthaltsrdume

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE(e) sind an den Nord- und Ostfassaden von
Gebauden o6ffenbare Fenster schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume von Wohnungen
ausschlieBlich westlich der im Plan gekennzeichneten Freizeitlarm-Grenzwert-Isophone
von tags 60 dB(A) zulassig. Die Grenzwert-Isophone gilt flir alle Geschosse.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE(e) sind an den Nord- und Ostfassaden von
Gebauden offenbare Fenster schutzbedirftiger Arbeitsraume i. S. Kap. 4.1 der DIN
4109 (z. B. Blros, Praxisraume, Sitzungsraume) ausschliellich westlich der im Plan
gekennzeichneten Freizeitlarm-Grenzwert-lsophone von tags 65 dB(A) zulassig. Die
Grenzwert-Isophone gilt fur alle Geschosse.

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall die

Vegetationsflachen herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Mindestens 15 % der Grundsticksflichen sind mit einheimischen und
standortgerechten Strauchern entsprechend Pflanzliste 2 zu begriinen. Es sollen Arten
der Qualitat 60 - 100 cm 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Verwendung finden. Vorhandene
Gehodlze und Pflanzungen, die den Anforderungen dieser Festsetzung entsprechen,
werden angerechnet.

4.0 Einfriedungen

Im Allgemeinen Wohngebiet darf entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen die Hohe der
Einfriedungen im Mittel 1,10 m Uber Gehwegkante nicht {berschreiten und
Sockelmauern dirfen eine Hohe von 0,50 m Uber Gehwegkante nicht Uberschreiten.
Die Einfriedungen im Allgemeinen Wohngebiet sind als durchsichtige Holz- oder
Stahlgitterzdune mit vertikalen Staketen bzw. als Hecken aus Laubgehdlzen gemaf
Pflanzliste 2 anzulegen. Innerhalb einer Hausgruppe sind die Einfriedungen einheitlich
zu gestalten.

C. Hinweise
Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies hessenArchéaologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen (§ 20 HDSchG). In
diesem Féllen kann fir die weitere Fortflhrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden.

HessenArchaologie ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der Erschlielungsarbeiten
(StraBenbau sowie Ver- und Entsorgung) zu benachrichtigen, da im
Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist. Beim
Auftreten von Befunden und Funden ist genugend Zeit zur Bergung und Dokumentation
zu gewahren.

Nutzung regenerativer Energiequellen

Die Nutzung der Solarenergie oder anderer regenerativer Energiequellen fir die
Erwdrmung des Brauchwassers, fur die Raumheizung sowie fir die Erzeugung von
Elektrizitat wird unterstitzt.

Regenwasser

Auf die Regelungen des § 37 des HWG (Hessisches Wassergesetz) zur Verwertung
des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken wird hingewiesen. Eine
Sammlung und Nutzung des Niederschlagswassers wird unterstitzt.

Schutz der Gewasserrandstreifen

Erweiterungen bzw. bauliche  Veranderungen an den festgesetzten
Stralenverkehrsflaichen und die Errichtung von privaten Zufahrten im
Gewasserrandstreifen bedirfen einer Genehmigung durch die Untere Wasserbehérde
des Landkreises Darmstadt-Dieburg.

Sofern eine Uberbauung des Gewésserrandstreifens mit einem Durchlassbauwerk
genehmigt werden sollte, sollte dies in Vor-Kopf-Bauweise mit einer rauen Sohle
hergestellt werden.

Vorhandene Ufer- und Sohlbefestigungen an Gewassern sollten beseitigt werden und
Uferbdschungen sollten vor Pflanzungen abgeflacht werden.

Artenschutz

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde von europarechtlich und streng
geschutzten Arten gemal § 44 BNatSchG wird hingewiesen. Verboten ist danach die
Beschadigung oder die Zerstdérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten und die damit
verbundene unvermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer
Entwicklungsformen, sowie die erhebliche Stérung von Tieren wahrend der

Fortpflanzungs-,Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Fir den Bebauungsplan wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Die
dort getroffenen MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen der Tierwelt sind einzuhalten.

Végel - Durch die Rodung in dem Zeitraum gemafl §39 (5) BNatSchG vom 1.10. bis
28.2. werden Toétungen und Verletzungen an Jungvégeln und Eiern vermieden. Adulte
Végel kdnnen dem Eingriff zu jeder Zeit rechtzeitig ausweichen.

Fledermause - Abriss der auf dem Gelande befindlichen Gebaude im Zeitraum
zwischen 1.12 und 28.2.. um eine Schadigung von Individuen zu vermeiden, die sich
dann in den Winterquartieren befinden wirden.

Erfolgt der Abriss des Geb&udes auflerhalb des zuvor genannten Zeitraumes, sind sie
auf die Anwesenheit von Fledermausquartieren zu kontrollieren. Werden Tiere
angetroffen, ist der Abbruch der Geb&udes zu verschieben. Diese Kontrolle bezieht sich
auch auf Vbégel und Sauger (Bilche). Auflerdem sind vor Rodung und Abriss
Baumhdhlen und Gebaude (Hutten) zu kontrollieren.

Grundwasser, Hang- und Schichtwasser

Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet Hang-, Schicht- und Grundwasser
ansteht. Diese Erkenntnisse sollten bei der Festlegung der jeweils notwendigen
BaumafRnahmen einbezogen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass der jeweilige
Bauherr selbst fur ggf. auftretende Vernassungschaden verantwortlich ist.

Pflanzliste 1:
Grof3kronige Baume 1. Ordnung entlang der Stra3en und in &ffentlichen Grinflachen

Pflanzqualitaten:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 20-25 cm

Pflanzliste 4:
Dachbegriinung mit Sedum-Arten und Grasern

Festuca ovina Schafschwingel
Festuca cinerea Blauschwingel
Sedum "Weihenstephaner Gold" Goldsedum
Sedum reflexum Tripmadam
Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer
Sedum spurium Teppich-Sedum
Saxifraga paniculata Trauben-Steinbrech
Sedum album Weiller Mauerpfeffer
Pflanzliste 5:
Ufergehdlzpflanzung
Alnus glutinosa Schwarzerle
Salix fragilis Bruchweide und sonstige Weidenarten
Fraxinus excelsior Esche
Prunus padus Traubenkirsche
Pflanzliste 6:

Kletter- und Rankpflanzen

Lonicera caprifolium Jeléngerjelieber

Lonicera periclymenum Wald-Geilblatt

Lonicera henryi Immergriines Geillblatt

Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

Parthenocissus inserta Gewohnliche Jungfernrebe

Clematis vitalba Gewdhnliche Waldrebe

Hedera helix Efeu

Euonymus fortunei Kriechspindel

Vitis vinifera Wein-Rebe
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I, S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990) (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 G vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. 294)

Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches i.d.F. vom 17.04.2007 (GVBI. |
S. 259), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25. November 2014 (GVBI. | S. 321)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.09.2016 (GVBI. S. 167)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) i.d.F.
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
04.08.2016 (BGBI. I, S. 1972)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 28.09.2015 (GVBI. S. 338)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 19
des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI. I, S. 2258)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
i.d.F. vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629) zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 17.12.2015 (GVBI. S. 607)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSch@G) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 30.11.2016 (BGBI. | S. 2749)
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Bearbeitung der vorliegenden Planfassung
Fachbereich 3, Bauen, Liegenschaften, Umwelt

Aufstellungsbeschluss
Beschluss der  Stadtverordnetenversammiung  zur  Aufstellung  des
Bebauungsplanes gemal § 13 Abs. 2 BauGB am 26.08.2011.

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB in
den ,Odenwaélder Nachrichten® am 30.01.2014

Der Magistrat der ‘ !
Stadt Ober-Ramstadt / B Z 7 ) ‘
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Biurgermeister

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Bekanntmachung der &ffentlichen Unterrichtung Gber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und Uber die Gelegenheit zur Anhérung in den "Odenwalder
Nachrichten" am 30.01.2014

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand am
19.02.2014 im Rahmen einer Burgerinformationsveranstaltung statt.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 05.12.2013.

Offentliche Auslegung

Beschluss der Stadtverordnetenversammiung am 30.06.2015

Bekanntmachung der &ffentlichen  Auslegung in  den ,Odenwaélder
Nachrichten* am 31.07.2015

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit Begriindung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB im Rathaus der Stadt Ober-Ramstadt in der Zeit vom
10.08.2015 bis 09.09.2015

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. §4 Abs. 2 BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden und
Benachrichtigung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange von der

Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom SIS (5 0 JO(5

Der Magistrat der ' ’n . B

Stadt Ober-Ramstadt U/ﬂ)
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Ober-Ramstadt, den ...é’r’é:.:?f;:.‘xiz..::.:;/u{(/’"{b \/\/L”* ...... :

Blrgermeister

erneute Offentliche Auslegung Mcjﬁ stial
Beschluss m 06.09.2016

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung in den ,Odenwalder

Nachrichten* am 09.09.2016

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit Begriindung gem. § 4a
Abs. 3 BauGB im Rathaus der Stadt Ober-Ramstadt in der Zeit vom 19.09.2016
bis 18.10.2016

erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB, Abstimmung mit den
Nachbargemeinden und Benachrichtigung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange von der Auslegung

gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 14.09.2016

Der Magistrat der
Stadt Ober-Ramstadt
QA

................................................................

erneute Offentliche Auslegung

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 16.03.2017

Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung in den ,Odenwélder

Nachrichten“ am 10.03.2017

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit Begriindung gem. § 4a
Abs. 3 BauGB im Rathaus der Stadt Ober-Ramstadt in der Zeit vom 20.03.2017
bis 21.04.2017 Burgermeister

Der Magistrat der
Stadt Ober-Ramstadt

0 Nl D) AG
Ober-Ramstadt, den Z&ﬂ‘*@& //.{*

Satzungsbeschluss
Beschlossen gem. § 10 BauGB von der Stadtverordnetenversammiung am
29.06.2017

Der Magistrat der
Stadt Ober-Ramstadt

Ober-Ramstadt, den gg@y’a&’/ 4 d ....... LH\\’\\, ......

Blrgermeister

Inkrafttreten

. - Fir den Verlust an Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Zwergfledermaus sind zur S t h et thaltsrs . .
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Rt Stabilisierung des Erhaltungszustandes der Population 10 Fledermauskasten Offenbaren Penster schutzbediiriger Aufenthaltsraume von Wohnungen —bzw. Acer platanoides Spitz-Ahorn Inkraftireten des Bebauungsplans und der bauordnungsrechtlichen Regelungen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) B o ) > ; | ) g schutzbedurftiger Arbeitsraume mit Beurteilungspegeln des Freizeitlarms von tags Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
13.1.  Umgrenzung von Flichen fiir Manahmen zum Schutz, (Spaltenquartiere) an den Geb&uden anzubringen (integriert oder auf Putz). Alternativ : Is 60 dB(A) b dB fschlaat sind (z. B " lecichti q . . durch Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 02.02.2018..
H H : ) . ’ - o weniger als 60 dB(A) bzw. 65 dB(A) beaufschlagt sind (z. B. unter Berucksichtigung der Aesculus hippocastanum Gew. Rosskastanie
Ho o H Zz§ug Tt?gg tr:lnd1 (I)Entmgc:[l)ung von Natur und Landschaft sind auch Fassadenverkleidungen fur Fledermause maoglich. Abschirmung durch Gebaude). Fagus sylvatica Rot-Buche Der Magistrat der ) .
s.2 Nr.10 und Abs.4, . . N . . . : ‘
3.5.  Baugrenze § 9 Abs.1 Nr.20 und Abs.6 BauGB) 4 Hohlenbaume (Brutplatz des Griinspechtes) sind als CEF-Mafnahme in ein — Fraxinus excelsior Gew. Esche Stadt Ober-Ramstadt
G00000000 geeignetes Biotop (extensiv gepflegte Wiese mit bestehendem Gehdlzbestand aus L i } Jualans reqia Walr;uss (g ( 2 2 0 /7 8 \
o 3 ) . Gebilschen und Baumen) umzusetzen. Die Umsetzung erfolgt auf die festgesetzte ’,f = 9 .g _ Ober-Ramstadt, den ... .2 .Y, i .\
Art der baulichen Nutzun : § 1921 Umarenzung von Fidshen zum Anpflanzen von Baumen, MaBnahmefléche (siidliche Halfte des Flurstiicks 341, Flur 10). Die hier bestehende | i — Prunus avium Vogel-Kirsche Birgermeister
? 800000008 (§ 9 Abs.1 Nr.25a Absg.’G und f\bs_s BguGB) Ackerflache wird durch entsprechende MaRnahmen in eine Streuobstwiese mit extensiv S| Quercus petraea Trauben-Eiche
Bauliche Nutzung Grundfiachenzahl (GRZ)  Geschossfiachenzahl (GFZ) genutztem teilweise ruderalem Wiesenbestand entwickelt. Neben den 4 Héhlenbdumen T . Quercus robur Stiel-Eiche
Verhaltnis der iiberbaubaren  Verhaltnis der Summe der Geschoss- sind auf der Flache 6 weitere Obstbdume mit einem Stammumfang von mindestens ’/;/ Salix in Arten Weiden
GRZ | GFZ Flache zur Grundstiicksflache flachen zur Grundstiicksfléche 13.2.2. Umgrenzung von Flchen mit Bindungen fiir 20-25 cm im Abstand von ca. 20 m anzupflanzen. Am Nordrand der MaRnahmefliche //. / Tilia cordata Winter-Linde
VG Bauweisk Anzahl der Vollgeschosse ~ Bauweise Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, ist ein Geblisch aus heimischen standortgerechten Arten gemaR Pflanzliste 2 / Tilia platyphyllos Sommer-Linde \P .
Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen, anzulegen. | Ulmus minor Feld-Ulme .( //[ )

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs,
Flachen fiir den Gemeinbedarf, Fldchen flir Sport- und
Spielanlagen
(§ 5 Abs.2 Nr.2a und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.5 und Abs.6 BauGB)

sessossesenen

4.1. Flachen flir den Gemeinbedarf

sssesces

Sicherheit und Ordnung

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

6.1. StralRenverkehrsflachen

6.2. Stra’enbegrenzungslinie

6.3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

m Offentliche Parkflache

Flache fiir Fussgénger

Abstellen von Fahrradern

9. Grinflachen
(§ 5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

9. Grinflachen

. .
.....

Dauerkleingarten

sowie von Gewédssemn
(§ 9 Abs.1 Nr.25b, Abs.6 und § 41 Abs.2 und § 213 BauGB)

Anpflanzen: Bdume

Erhaltung: Baume

15. Sonstige Planzeichen
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15.3. Umgrenzung von Flachen fiir
Nebenanlagen, Stellplatze,

Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

Zweckbestimmung Stellplatze

Zweckbestimmung: Carports

Zweckbestimmung: Garagen

15.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Mafies der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

Bepflanzung der privaten Grundstlicksfreiflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet und dem Gewerbegebiet ist je angefangene 300 m? nicht
Uberbaubare Grundstiicksfliche mindestens ein einheimischer, standortgerechter
Laubbaum gemaf Pflanzliste 1 oder 3 zu pflanzen.

Anpflanzung Baumreihe

Auf der am Westrand des Plangebietes festgesetzten Griinflache ist eine Baumreihe
von 10 Apfelbaumen mit einem Stammumfang von mind. 20 - 25 cm zu pflanzen. Die
vorhandenen Geblschbestande sind zu erhalten und die Baumpflanzungen in ihren
Standorten entsprechend anzupassen.

Anpflanzung Ufergeholze

Entlang des Schwarzeflo® sind im Bereich des Uferschutzstreifens Ufergehdize zur
Entwicklung eines Ufergehdlzsaumes mit integrieten Sukzessionsflachen aus
Nassstaudenfluren gemal Pflanzliste 5 zu ergénzen. Bestehende Ufergehdlze und
Nassstaudenfluren sind zu erhalten.

Bepflanzung 6ffentliche Parkplatze

Auf den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache ist fir je
5 Stellplatze oder 25 Fahrradabstellplatze ein einheimischer, standortgerechter
Laubbaum gemaf Pflanzliste 3 zu pflanzen.

Kompensationsmaflnahme an der Modau

Anlage eines Neugerinnes der Modau bei Gewasser km 34,05 bis 33,98 zur
Laufverlangerung und Umgehung des Wanderhindernisse Nr. 40131 innerhalb eines
Erlenwaldes.

6.0 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

6.1 Objektbezogene SchallschutzmalRnahmen
Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind die
AuBlenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschuiz im
Hochbau - Anforderungen und Nachweise" vom November 1989 auszubilden.
Grundlage hierzu sind die Larmpegelbereiche, die gemal Tab. 8 der DIN 4109 den im
Plan gekennzeichneten mafigeblichen AulRenlarmpegeln wie folgt zugeordnet sind:
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7.0 Aufschiebend bedingte Festsetzung

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) kann die Wohnnutzung erst dann aufgenommen
werden, wenn das zweigeschossige Polizeigebaude errichtet ist und fiir den Zeitraum
der weiteren Nutzung der Skateanlage sicher gestellt wird, dass das Polizeigebaudes
oder dessen Ersatz durch ein hinsichtlich der Abmessungen mindestens gleichgrolies
Gebaude erhalten wird. Ausnahmsweise kann hiervon abgewichen werden, wenn
sicher gestellt ist, dass die Nutzung der Skateanlage innerhalb der in der
"Freizeitlarm-Richtlinie" als Anhang B der Musterverwaltungsvorschriften zur Ermittlung,
Beurteilung und Verminderung von Geraduschimmissionen des Landerausschusses fir
Immissionsschutz (LAI), Mai 1995, definierten Ruhezeiten:

an Werktagen

6 - 8 Uhr und 20 - 22 Uhr

an Sonn- und Feiertagen

7 -9 Uhr und 13 - 15 Uhr sowie 20 - 22 Uhr
nicht erfolgt.

B. Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan

1.0 Wertstoffbehalter, Abfallbehalter

Die Stellplatze fiir Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen Einblicke abzuschirmen. Sie
sind entweder in Bauteile einzufligen und einzubeziehen, einzuhausen, mit Hecken
(Pflanzliste 2) zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz (Pflanzliste 6) aus
nattirlichen Materialien dauerhaft zu umgeben

2.0 Niederschlagswasser

Allgemeinen Wohngebiet ist bei Einzelhdusern gemall § 22 (2) BauNVO das
Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und zu bewirtschaften.

3.0 Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen

Die nicht von baulichen Anlagen oder internen Fullwegen (berdeckten
Grundstticksfreiflachen sind gértnerisch anzulegen und zu mindestens 80 % als

Pflanzliste 2:

Heimische Straucher und Heckenpflanzen in o&ffentlichen Grinflachen und auf
Grundstlcksfreiflachen
Pflanzqualitaten:

mind. 2 x verpflanzt, 60 -100 cm

Acer campestre Feld-Ahorn (als Heckenpflanze)
Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche (als Heckenpflanze)
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus laevigata
u. monogyna Weiltdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen (giftig)
Ligustrum vuigare Liguster
Prunus spinosa Schiehe
Rosa canina Hundsrose
Rosa multiflora Blischelrose
Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rose
Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Gew. Schneeball
Pflanzliste 3:

Baume 2. Ordnung auf privaten Grundstiicksfreiflachen oder Stellflachen der Parkplatze
Pflanzqualitaten:
3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 20 -25 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Crataegus i.S. Weildorn, Rotdorn, Hahnendorn
Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus avium ,Plena“ gefllite Vogel-Kirsche

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Obstbaume in alten lokalen Sorten
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