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Textliche Festsetzungen zum B-Plan mit Griinordnungsplan , Tongrube Mélter*
In Ober-Ramstadt / Wembach-Hahn
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2.1
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3.0

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund des § 9 BauGB in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBL. | S. 2141, berichtigt BGBI.
1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 G zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz
vom 27.07.2001 (BGBIL | S. 1950) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geiéindert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBL 1 S. 466) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58) werden festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung

Gemdl § 9 (1) 1 BauGB i. V. m. § 4 (2) und (3) BauNVO sowie § 1 (5) und (6) BauNVO
sind in dem Baugebiet nur die aufgeftihrten Nutzungen zuldssig.

WA — Allgemeines Wohngebiet

Allgemein zuldssig sind:

- Wohngebaude,

- Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Gemeinbedarfsnutzung - Kindergarten

Ausnahmsweise zulassig sind Laden und nicht stérende Gewerbebetriecbe sowie
Anlagen fiir Verwaltungen.

MaB der baulichen Nutzung

Zuldssige Grundflache / Grundflichenzahl
Die zuldssige Grundflache (GRZ) betragt 0,4
Darliber hinaus sind Garagen, Carports und Stellplatze mit ihren Einfahrten zuléssig.

Bei Doppelhdusern: Zusétzlich sind Terrassen mit einer Grundflache bis zu 20
gm, Nebenanlagen wie  Fahrradstellpldtze  und
Miilsammelstellen mit einer Grundflache bis zu 10 gm,
sowie pro Grundstliick eine Garten-/ Geratehitte von
maximal 5 gm Grundflache zuléssig.

Bei Einzelhdusern: zuséatzlich sind Terrassen mit einer Grundflache bis zu 30
' qm, Nebenanlagen wie  Fahrradstellplatze  und
Millsammelstellen mit einer Grundflache bis zu 12 gm,
sowie pro Grundstiick eine Garten-/ Geréatehltte von

maximal 5 gm Grundflache zuldssig.

Zuldssige Geschossfliche / Geschossflachenzahl
Die zuléssige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt bei:
Kennziffer 1: 0,8
Kennziffer 2 und 3: 0,4

Bauweise
Kennziffer 1 offen als Einzelhaus oder Doppelhaus

Kennziffer 2: offen als Einzelhaus
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Textliche Festsetzungen zum B-Plan mit Griinordnungsplan ,Tongrube Mélter®
In Ober-Ramstadt / Wembach-Hahn
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5.1

5.2

6.0

7.0

- Kennziffer 3: abweichende Bauweise, einseitige nérdliche
Grenzbebauung, festgesetzt durch Baulinien

Gemah § 23 (2) BauNVO i.V.m. § 6 (11) HBO wird fur das nérdliche Grundstiick der
Kennziffer 3 sowie fiir das westlich daran angrenzende Grundstiick der Kennziffer 2
bestimmt, dass die Tiefe der Abstandsflache zwingend 1 m betrégt. Bei dem
Grundstiick der Kennziffer 2 kdnnen groflere Tiefen zugelassen werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Geschosszahl wird wie folgt festgesetzt:

- Kennziffer 1: maximal il

- Kennziffer 2 und 3 maximal |

Die maximale traufseitige AuRenwandhohe wird gemessen zwischen der Oberkante

der erschlieRenden Strakenachse und dem Schnittpunkt des verldngerten Aullenmau-
erwerks mit der Dachhaut.

Sie betrégt bei:
- Kennziffer 1: fur Einzelhduser: maximal 7,0 m
fur Doppelhduser: zwingend 6,5 m

Ausnahmen von dieser Festsetzung sind zuldssig, wenn
durch eine gemeinsame Baulast eine einheitliche Hohe
pro Doppelhaus gesichert ist.

dann gilt zwischen 6,0 mund 7,0 m
- Kennziffer 2 und 3: maximal 4,5 m
Die maximale AuRenwandhoéhe bei Nebengebduden betrdgt 3,0 m.

Zuldssigkeit von Garagen, Carports, Stellpldtzen und Nebenanlagen

Garagen sind nur auf der Uberbaubaren Flache zuldssig. Carports und Stellplatze mit
ihren Zufahrten sind auch auf der nicht iberbaubaren Flache zuléssig.

Nebenanlagen sind auf den gesamten Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Die notwendigen Abstandsfldchen nach HBO sind
einzuhalten.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen

GemalR § 9 (1) 6 BauGB wird die Zahl der Wohneinheiten auf 2 Wohnungen pro
Hauseinheit festgeseizt.

Fiihrung von Versorgungsleitungen

Die erforderlichen Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.
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Textliche Festsetzungen zum B-Plan mit Griinordnungsplan , Tongrube Molter*
in Ober-Ramstadt / Wembach-Hahn

B GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
Aufgrund § 4 Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) i.d.F. vom 16.04.1996 (GVBL. | S.
145), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 01.10.2002 (GVBLI. I S. 614) i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr.
20 und Nr. 25 BauGB werden folgende Inhalte der Landschaftsplanung festgesetzt:

1.0  Flachen zum Erhalt der Vegetation im Bereich der Grabenparzelle
Der in der Planzeichnung mit ,B“ gekennzeichnete Wiesenrain im Bereich der
Grabenparzelle ist durch jahrliche Mahd im Herbst (nicht vor dem 1. Oktober)
dauerhaft zu erhalten. Der Einsatz von Diingemitteln und Bioziden ist nicht zulassig.

2.0 Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
An den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten im 6ffentlichen Bereich sind
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen kleinkronige Laubbdume der
Pflanzliste 1 (Pkt. 7.0) 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 Bdume mussen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungskabein/-
leitungen aufweisen. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind die Kabel bzw.
Leitungen wirksam vor Wurzeleinwirkungen zu schiitzen.

3.0 MaBnahmenflachen
Auf den in der Planzeichnung mit ,A* gekennzeichneten Fldchen sind dichte
Gebiische aus einheimischen Strauch-Weiden der Pflanzliste 2 (Pkt. 7.0) anzulegen
und dauerhaft zu erhalten. Der Einsatz von Dingemitteln und Bioziden ist nicht
zuldssig.

4.0 Offentliche Griinflichen — Grabenparzelie und Verkehrsgriin-Bereiche
Die in der Planzeichnung mit ,,C*“ gekennzeichneten Flachen im Bereich der
Grabenparzelle sowie die in der ©6ffentlichen Verkehrsfliche liegenden

" Verkehrsgrin-Bereiche (Unterpflanzung der Baumstandorte) sind durch Einsaat

einer Rasenmischung dauerhaft zu begriinen und nach Bedarf durch Mahd zu
pflegen. Der Einsatz von Dingemitteln und Bioziden ist nicht zuldssig.

5.0 Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke
Die nicht Gberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke (Grundstlicksfreiflichen im
Sinne des § 8 Abs. 1 HBO) sind zu 70 % gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Der Einsatz von Diingemitteln und Bioziden ist nicht zuldssig.
Bestandteil der zu begriinenden Fliche sind auch Kinderspielpléatze und Einrichtun-
gen zum Wiéschetrocknen und Teppichklopfen. Stellplatze, Carports und Garagen
sowie sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO sind nicht Teil der zu
begriinenden Grundstiicksflachen.
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Textliche Festsetzungen zum B-Plan mit Griinordnungsplan ,Tongrube Mélter*
in Ober-Ramstadt / Wembach-Hahn

6.0

7.0

MaR der Bepflanzung der zu begriinenden Grundsttlicksflichen

Die nach Pkt. 5.0 gértnerisch anzulegenden und zu erhaltenden Flachen sind zu
mindestens 30 % mit standortgerechten Baumen und Strduchern der Pflanzlisten 3

und 4 nach Pkt. 7.0 zu bepflanzen.

Tiefwurzelnde Bdume mlssen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungska-
bein/-leitungen aufweisen. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind die Kabel

bzw. Leitungen wirksam vor Wurzeleinwirkungen zu schiitzen.

Entlang des in einem Abstand von 4,50 m zur Landschaftsschutzgebietsgrenze
verlaufenden Zaunes sind auf den privaten Grunflachen &stlich des Zaunes
einreihige Hainbuchenpflanzungen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Das
Anpflanzen hoéherwlichsiger Bdume ist hier nicht zuldssig. Der Einsatz von

Diingemitteln und Bioziden ist nicht zulassig.

Baume und Strdaucher auf 6ffentlichen Flachen und privaten
Grundstiicksfreiflichen

Pflanzlisten einheimischer Baume und Striucher

1 Laubbdume fiir den Straenraum (kleinkronig)

Wildapfel - Malus sylvestris

Vogelkirsche - Prunus avium
Elsbeere - Sorbus torminalis
Wildbirne - Pyrus communis
Speierling - Sorbus domestica
Feld-Ahorn - Acer campestre

2 Strauch-Weiden fiir die MaBnahmenfidchen
Grau-Weide - Salix cinerea
Purpur-Weide - Salix purpurea
Korb-Weide - Salix viminalis
Mandel-Weide - Salix triandra

3 Baume fiir private Freiflichen

Silber-Weide - Salix alba
Hangebirke - Betula pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
Sal-Weide - Salix caprea
Walnul3 - Juglans regia
Wildapfel - Malus sylvestris
Vogelkirsche - Prunus avium
Traubenkirsche - Prunus padus
Wildbirne - Pyrus communis
Stiel-Eiche - Quercus robur
Speierling - Sorbus domestica
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Textliche Festsetzungen zum B-Plan mit Grinordnungsplan ,Tongrube Mélter*
in Ober-Ramstadt / Wembach-Hahn

Elsbeere - Sorbus torminalis
4 Striucher flir private Freiflichen

Hartriegel - Comnus sanguinea

Hasel - Corylus avellana

Weiltdorn - Crataegus monogyna/levigata
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus

Haselnuf - Corylus avellana
Alpen-Johannisbeere - Ribes alpinum

Purpur-Weide - Salix purpurea

Grau-Weide - Salix cinerea

* = giftige Geholze

8.0 Befestigung der Grundstiicksfreiflichen
Die Befestigung der privaten Grundsttcksfreifléchen ist nur zulassig, wenn dies we-
gen Art und Nutzung dieser Flachen zwingend erforderlich ist (z.B. Zuwegungen),
und zwar in der Art, dass wasserdurchldssige Baustoffe verwendet werden. Die not-
wendigen Zufahrten innerhalb der Grundstiicke sind ebenfalls wasserdurchlédssig
auszufiihren (z.B. Rasensteine oder Pflastersteine mit weitem Fugenabstand).

9.0 Gestaltung der privaten Stellpldtze
Die Flachen der privaten Stellplatze sind wasserdurchlédssig auszufiihren (z.B.
Rasensteine, Pflastersteine mit weitem Fugenabstand 0.4.).

10.0 Grundstiickseinfriedigungen
Die in Pkt. 3.0 der Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen vorgesehenen Grund-
stiickseinfriedigungen sind mit Rankpflanzen einzugrlinen.
Dafiir geeignet sind u.a.:
als Selbstklimmer:
Efeu -Hedera helix
Wilder Wein -Parthenocissus quinquefolia
als Geristklimmer:
Waldrebe -Clematis vitalba
Geillblatt -Lonicera periclymenum
Werden lebende Einfriedigungen angelegt, so sind die Strducher aus Pkt. 7.0 fest-
gesetzt.
Die in den Bauordnungsrechtlicnen Festsetzungen vorgesehenen Grundstiicksein-
friedungen sind fiir Kleintiere durchlédssig auszufiihren.

PLANUNGSTEAM Hosel, Richter, Siebert BP5-PR103.doc 30.12.2004 Seite 6

ACv4
Yo



Textliche Festsetzungen zum B-Plan mit Grinordnungsplan ,Tongrube Mditer”
in Ober-Ramstadt / Wembach-Hahn

11.0

12.0

13.0

14.0

Gestaltung des offentlichen Weges zwischen Wohnbebauung und
Gemeinbedarfsfliche

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete &ffentiche Weg (Wirtschaftsweg)
zwischen der Wohnbebauung und der Gemeinbedarfsflache ist als unversiegelter
Weg zu erhalten.

Dachbegriinung

Flachd&cher sind mit einer extensiven Begriinung entsprechend den Richtlinien der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung — Landschaftsbau e.V. Bonn zu
versehen, sofern es sich nicht um Dachgérten oder Terrassen handelt.

Griinflichenpflege

Aus Griinden des Gewasserschutzes ist im gesamten Plangeltungsbereich der Ein-
satz von Pflanzenbehandlungsmitteln (Pestiziden) unzul&ssig. Der Einsatz von mine-
ralischen Diingern ist zu vermeiden.

Mutterboden

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Verédnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist gem. §
202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung
zu bewahren (DIN 18915, Blatt 3 ist zu beachten).
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Textliche Festsetzungen zum B-Pian mit Griinordnungsplan ,Tongrube Moélter”
in Ober-Ramstadt / Wembach-Hahn

1.0

11

1.2

1.3

2.0

3.0

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund § 81 Abs. 1 und 4 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 18.06.2002 (GVBI.
IS.274)i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

Dachgestaltung

Dachform
Die Dachform ist frei wahlbar. Flachdacher sind zu begriinen.

Dachneigung
Die Dachneigung betrégt

Bei Einzelhdusern: maximal 45° bei Sattelddchern und versetzien
Satteldéachern

5°- 20°bei Pultdédchern

bei Doppelhdusern; zwingend 40° bei Sattelddchern und versetzten
Satteldachern
Ausnahmen von dieser Festsetzung sind zulissig,
wenn durch eine gemeinsame Baulast eine einheitliche
Dachneigung pro Doppelhaus sichergestellt ist.
Dann gilt: 30°- 45°.

zwingend 15°bei Pultddchern

Ausnahmen von dieser Festsetzung sind zulassig;
wenn durch eine gemeinsame Baulast eine einheitliche
Dachneigung pro Doppethaus sichergestellt ist.

Dann gilt: 5°- 20°

Dachaufbauten

Gauben sind zuldssig; sie sind als Einzelgauben auszufiinren. Gaubenbander sind
unzulassig. Auf einer Dachflache darf nur 1 Gaubenform zur Ausfiihrung kommen.

Die maximale Breite von Gauben betragt 2,5 m.
Die GaubenauRenwand ist 0,50 m von der AuRRenwand zuriickzusetzen.

Zwerchgiebel sind zuldssig. lhre maximale Breite betragt 2,5 m. lhre Firsthéhe be-
tragt maximal 1,0 m unterhalb des Firstes des Hauptdaches.

Kniestock
Kniestocke sind nur bei 1-geschossiger Bebauung bis max. 1,0 m zuldssig.

Einfriedigungen

An den Nachbargrenzen betrégt die Héhe der Einfriedigungen max. 1,80 m. Es sind
nur offene, durchsichtige Einfriedigungen, ,lebende Einfriedigungen® in Form von
Hecken sowie Holzabgrenzungen zuldssig.

Einfriedigungen aus Betonfertigteilen oder sogenannten ,Lochziegeln* sowie Ziune
mit Kunststoffpaneelen sind unzuléssig.
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Textliche Festsetzungen zum B-Plan mit Griinordnungsplan ,, Tongrube Méiter*
in Ober-Ramstadt / Wembach-Hahn

Entlang der StralRenseite betrdgt die zuldssige Hohe der Einfriedigungen max. 1,20
m. Es sind zusétzlich zu den oben genannten Materialien auch Mauern zulassig.

In einem Abstand von 4,50 m von der an der westlichen Gebietsgrenze
verlaufenden Landschaftsschutzgebietsgrenze ist ein stabiler Zaun mit einer Héhe
van 1,80 m zu errichten.

Es wird darauf hingewiesen, dass Einfriedigungen zwischen 1,50 m und 1,80 m
genehmigungspflichtig sind.
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Textliche Festsetzungen zum B-Plan mit Grinordnungsplan ,Tongrube Mélter*
in Ober-Ramstadt / Wembach-Hahn

D HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodendenkméler

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingerdte, Skelett-
reste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 DSchG unverziglich der Denkmal-
schutzbehdrde zu melden. Fund und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 (3)
DSchG).

Behandlung von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das von Dachflachen abflieBende Niederschlagswasser auf dem
Grundstiick in Zisternen zu sammeln. Der Uberlauf solite dabei in die Kanalisation
geleitet werden.

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser als Brauchwasser weiterzuverwenden.

Das Fassungsvermdgen der oberirdischen Auffangsysteme sollte mindestens 25 | je
m? horizontal projizierte Entwasserungsflache betragen.

Auf die aktuelle Entwésserungssatzung der Stadt Ober-Ramstadt wird verwiesen.

Bauliche Vorkehrungen gegen duere Einflliisse — Vernéssungsgefahr

Es wird empfohlen, Boden und AuBenwénde von Kellergeschossen wasserdicht
auszubilden.

Aufgestelit am 30.12.2004
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