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2.1

2.2

2.3

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet WA

(§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Das allgemeine Wohngebiet WA dient vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

- Wohngebaude.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- nicht stérende Handwerksbetriebe,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Maximal zulassige AuBenwandhoéhe (Traufhéhe) (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1
BauNVO)

Die maximal zuldssige AuBenwandhéhe betragt:
AWHmax= 6,50 m.

Die maximale AuBenwandhdhe (AWHmax) wird vom Héhenbezugspunkt bis zur Schnittli-
nie der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite (Traufpunkt) definiert.

Innerhalb eines Doppelhauses bzw. einer Hausgruppe sind profilgleiche Traufhéhen einzu-
halten.

Die festgesetzte Hohe kann flr untergeordnete bauliche Anlagen (z.B. technische Aufbau-
ten, Schornstein) um bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

Hoéhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Hbéhenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist die Fahrbahn-
oberkante der OdenwaldstraBe bzw. der KirchstraBe (Mitte der Fahrbahn) in der Mitte der
AuBenwand, die der jeweiligen StraBe am nachsten liegt. Der gebdudebezogene Hbhen-
bezugspunkt ist senkrecht zu den StraBen zu ermitteln.

Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen (§ 21a Abs. 2 BauNVO)

Der Grundstticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO sind die Flachenanteile an au-
Berhalb der einzelnen Baugrundstlicke festgesetzten, zugeordneten Gemeinschaftsanla-
gen (GCp, GpE) nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB hinzuzurechnen.
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3.

6.1

6.2

9.1

Uberbaubare Grundstiicksfliachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen fiir untergeordnete Bauteile bis zu einer
Tiefe von 3,00 m flr die Errichtung von Terrassen sowie um 2,00 m fiir die Errichtung von
Balkonen ist zulassig.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Grenzt eine Baugrenze unmittelbar an eine mit ,GpE® (Gemeinschaftliche private Erschlie-
Bung) festgesetzte Flache, dirfen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB, abweichend von § 6
Abs. 5 HBO, Gebaude in einem Abstand von 0,0 H zu diesen Flachen errichtet werden.

Stellplatze und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 23 BauNVO)

Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und in-
nerhalb der mit ,4 St, St, Cp bzw. GCp*“ gekennzeichneten Flachen zulassig.

Von dieser Regelung ist das Gebaude KirchstraBe 1 ausgenommen.
Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Gemeinschaftsstellplatze

Gemeinschaftsstellplatze, die bestimmten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugeordnet
sind, sind mit einem Index, z.B. ,a“ gekennzeichnet.

Gemeinschaftliche private ErschlieBungsflache

Die als Gemeinschaftliche private ErschlieBungsflache ,GpE* festgesetzte Flache wird, mit
Ausnahme des Grundstlickes KirchstraBe 1, den daran angrenzenden Grundstlicken zu-
geordnet.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind in den riickwartigen Gartenbereichen bis zu einer Gebaudehéhe von
2,50 m sowie einen umbauten Raum von insgesamt 20 m?3 zul&ssig.

Beschrankung der Zahl Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Doppelhaus und Hausgruppe ist jeweils eine Wohnung je Wohngebdude zulassig.

Pro Einzelhaus und dem mit Index ,, * “ (Stern) gekennzeichneten Gebaude sind maximal
zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 14 BauGB)

Riickhaltung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser der Dachflachen und der befestigten Flachen ist, soweit wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, auf den Grundstlicken
rickzuhalten bzw. zu versickern.

Alternativ zul&ssig ist eine Einleitung in die Modau.

6714_3004_KirchstraBe 1 und 5_Textl. Fests. SB.docx-ws Stand 23.08.2017



Textliche Festsetzungen Bebauungsplan ,KirchstraBe 1 und 5° Seite 3

9.2

9.3

10.

10.1

10.2

Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sind wasserdurchlassig auszu-
fahren.

Als wasserdurchlassige Belage gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Poren-
pflaster, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefesti-
gungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

MaBnahmen zum Artenschutz

Um Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu ver-
meiden oder zu mindern, sind folgende Vorkehrungen durchzufihren:

- Rodungen von Gehdlzen und die Raumung von Baufeldern sind nur in der Zeit vom 01.
Oktober bis 29. Februar zulassig.

- Bau- und Abrissarbeiten an Gebauden sind nur auBerhalb der Wochenstubenzeit von
Fledermausen bzw. auBerhalb der Vogelbrutzeit in der Zeit vom 01. Oktober bis 29.
Februar zuldssig. Kann dieser Zeitraum nicht eingehalten werden, ist durch eine
Okologische Baubegleitung sicherzustellen, dass es nicht zur Verletzung oder Tétung
von Individuen kommt.

- Fur Fledermause sowie fur Héhlen- und Nischenbrlter unter den Vogelarten sind je-
weils 5 geeignete Nistkasten (insgesamt 15) vorlaufend vor Beginn der BaumaBnah-
men, an Geb&uden und Baumen die erhalten bleiben, aufzuhéngen.

- Die Nistkasten darfen nur an den Gebauden angebracht werden, an denen nicht ge-
baut wird. Die Késten sind im Verlauf der Umsetzung der Gesamtplanung in den Win-
termonaten in ungestorte Bereiche im Plangebiet umzuhangen.

- Die CEF-MaBnahmen sind zu dokumentieren und der unteren Naturschutzbehérde ist
nach Durchfiihrung der ausgefiihrten MaBnahmen ein Abschlussbericht zu geben.

- Sofern die Arbeiten nicht in den festgesetzten ZeitrAumen ausgefiihrt werden kénnen
und es zur Tétung und Verletzung von Individuen kommen wird, ist eine Befreiung
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Grundstiicksbepflanzung

Die nicht Gberbauten oder nicht als Stellflachen fir Kfz oder Zufahrten und Zugange ge-
nutzten Flachen der Baugrundstiicke sind wie folgt zu begriinen:

Pro 300 m2 Grundsticksflache ist mindestens ein einheimischer Laubbaum (Qualitat: Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm) oder ein Hochstammobstbaum zu pflan-
zen, zu unterhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Vorhandene und in der Planung zur
Erhaltung bzw. zum Anpflanzen festgesetzte Baume sind hierbei jeweils anzurechnen.

Empfohlen wird die Verwendung von Arten der Artenempfehlungen.

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die als ,Flache zum Anpflanzen von Badumen und Stréduchern® festgesetzte Flache ist als
zusammenhdngenden Grinflache wie folgt anzulegen und zu unterhalten:

— Die Flache ist naturnah auszupragen, heimischer Baum- und Gehdlzbestand ist zu er-
halten. Gewassertypische Uferbewuchs ist zu férdern.

— Die Ablagerung von wassergefahrdenden Stoffen sowie Kompost und Gartenabfallen ist
nicht zul&ssig.
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11.

12.

— Innerhalb der Flache ist die Errichtung von Nebenanlagen nicht zulassig. Die Errichtung
von Anlagen zur Zuganglichkeit des Gewéassers (Wege) bis zu einer Breite von 1,50 m
ist zulassig.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Baume

Der im Plan festgesetzte Baum ist dauerhaft zu erhalten. Er ist wahrend der BaumaBnah-
men durch geeignete MaBnahmen gem&B DIN 18920 ,Schutz von B&dumen, Pflanzenbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen* zu schiitzen und bei Beschadigun-
gen fachgerecht zu behandeln. Bei Abgang ist der Baum durch Arten &hnlicher Wuchsord-
nung und -gréBe oder durch einen heimischen, standortgerechten Laubbaum entsprechend
der Artenempfehlungen zu ersetzen.

Die DIN 18920 kann beim Bauamt der Stadt Ober-Ramstadt eingesehen werden.

Flachen zur Erhaltung

Der im Plan als ,Flache zur Erhaltung® festgesetzte Bauerngarten ist entsprechend seinem
bestehenden Charakter dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schéadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen gegen AuBenlarm ist nachzuwei-
sen, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile geman der
der DIN 4109-1:2016-07, "Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen"”, und
DIN 4109-2:2016-07, "Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Er-
flllung der Anforderungen” erflllt werden. Grundlage hierzu sind die Larmpegelbereiche,
die gemaB Tab. 8 der DIN 4109 den maBgeblichen AuBenlarmpegeln wie folgt zugeord-
net sind:

MaBgeblicher Larmpegelbereich
AuBenldarmpegel/[dB(A)]
<60 Il
> 61 bis 65 I
> 66 I\

Schalldammende Liftungseinrichtungen

An Fassaden und Geschossen mit AuBengerauschpegeln von mehr als 50 dB(A) sind in
SchlafrAumen und Kinderzimmern schallddmmende Liftungseinrichtungen erforderlich vor-
zusehen. Diese sind nicht erforderlich, wenn der Schlafraum Gber ein weiteres Fenster an
einer Fassade mit einem Pegel von weniger als 50 dB(A) verflgt.

Von dieser Festsetzung kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
nachts geringere AuBenlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Bellftung von Schlaf- und Kin-
derzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Berlcksichtigung der Abschir-
mung durch Gebaude).

Die DIN 4109 kann beim Bauamt der Stadt Ober-Ramstadt eingesehen werden.
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13.

13.1

13.2

13.3

14.

14.1

15.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 81 HBO i.V.m § 9 Abs. 4
BauGB

Dachgestaltung

Dachform

Als Dachform fiir Haupt- und Nebengeb&ude sind nur gleichschenklige Satteldacher mit
Dachneigungen zwischen 45° und 55° zulassig.

Als Dachform fir eingeschossig festgesetzte Anbauzonen an Gebauden sind nur Flach-
dacher zulassig. Die Dachflachen von Flachdachern sind extensiv zu begrinen.

Dacheindeckungen

Far die Dacheindeckung von Satteldachern sind Dachziegel nur aus Ton in naturroten
Farbtdnen zulassig.

Die Errichtung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung ist nur auf Dachteilen zul&ssig,
die vom 6ffentlichen Raum nicht einsehbar sind.

Dachaufbauten und -einschnitte
Dachaufbauten sind nur als Einzelgauben in Form von Schleppgauben zulassig.

Die Summe der Léange der Dachaufbauten und -einschnitte darf max. 50 % der Lange des
Daches (Firstlange) betragen.

Zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und dem Ortgang muss ein Abstand von
mindestens 1,00 m eingehalten werden. Der héchste Punkt einer Gaube muss mindestens
0,50 m (vertikal gemessen) unter der Firstlinie liegen. Die Traufe darf durch die Dachauf-
bauten nicht unterbrochen werden.

Fassaden

Bei der Farbgestaltung der Wandflachen sind nur helle Farben zulassig. Putzflachen sind
mit feinkdrnigem, glatten Putz auszuflhren.

Verkleidungen aus Holz in Schindeln oder als Brettschalung und Fassaden mit Platten aus
kinstlichen Materialien, Fliesen und Metallverkleidungen sind unzuléssig.

Entsprechend der Dorfentwicklungsplanung sind bei den denkmalgeschitzten Gebauden
fir die Fassadengestaltung die Originalfunde zugrunde zu legen.

Balkone

Balkone sind ausschlieBlich aus Stahl oder Holz zulassig. Balkon- und Bristungsgeléander
sind nur aus geradlinigen Gitterstédben zuléssig.

Einfriedungen

Die durch Planeinschrieb festgesetzten Mauern missen eine Mindesthéhe von 2,00 m auf-
weisen.

Sonstige Einfriedungen sind nur bis zu einer H6he von 1,60 m zulassig. Bezugshdhe fir
die Héhenfestsetzungen zu den Einfriedungen ist die Gelandeoberflache.

Als Materialien sind Mauern oder Zaune aus Holz oder Metall zulassig. Zaune sind als Sta-
keten- oder Lattenzaune auszufiihren. Die Gestaltung von Metallzdunen ist an historisch
vorhandenen Zaunen zu orientieren.

Sockel aus Sichtbeton oder Klinkermauerwerk sind bis zu einer H6he von 50 cm zulassig.
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16.

17.

Iv.

18.

19.

20.

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Die durch Planeinschrieb gekennzeichneten Gebaude (Wohnhaus KirchstraBe 1 und
zwei Scheunengebéaude) sind als Einzeldenkmale geméaB § 2 Abs. 1 Hess. Denkmal-
schutzgesetz (HDSchG) ausgewiesen.

Alle baulichen MaBnahmen an den denkmalgeschiitzten Gebauden sind durch die Denk-
malschutzbehdérde gemaB § 20 HDSchG genehmigungspflichtig.

Uberschwemmungsgebiet

Der 6stliche Teil des Plangebietes liegt gemaB § 78 WHG im festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet der Modau.

Die Errichtung baulicher Anlagen im Uberschwemmungsgebiet bedarf einer Genehmi-
gung nach § 78 Abs. 3 WHG.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies Hessen Arch&ologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In die-
sen Féllen kann fiir die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Bodenschutz und Altlasten

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Boden-
veranderungen oder Grundwasserschaden liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Dar-
mstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutach-
ter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSch@G) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemein-
heit herbeizufihren.

Grundwasserschutz

Es liegen keine Gutachten zu den geologischen und hydrogeologischen Verhéltnisse im
Plangebiet vor. Es wird empfohlen, bei unterkellerten Gebauden, bei Anschneiden des
Grundwasserhorizonts, bauliche Vorkehrungen gegen Vernédssungen zu treffen.

Die fur die Bemessung der einzelnen Griindungs- und BauhilfsmaBnahmen erforderlichen
Bemessungskennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten Gebaude
und zur Bauausfihrung sind im Einzelfall ggf. noch in gesonderten Griindungsgutachten
zu erarbeiten.
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Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sind vorsorglich u.a. folgende MaBnah-
men zu ergreifen: transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasfla-
chen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder feste vorgelagerte Konstruktionen

Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind dem derzeit als Stand der Technik
geltenden Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” (H. Schmid, W. Doppler,
D. Heynen und M. Réssler, 2012, (http://www.vogelglas.info/public/voegel_glas_licht
2012.pdf) bzw. seinen jeweiligen Aktualisierungen zu entnehmen.

SchutzmaBnahmen fur Leitungen und Trinkwasserversorgungsanlagen

Tiefwurzelnde Baume mussen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand un-
terschritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu si-
chern oder die Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

PflanzmaBnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstra-

Ein VerstoB gegen das Artenschutzrecht ist bei den Sanierungs- und AbrissmaBnahmen
sowie bei der Baufeldfreimachung eine Ordnungswidrigkeit (ggfs. sogar ein Straftatbestand
geman § 71a BNatSchG) darstellt, die einen Baustopp zur Folge haben und ein BuBgeld-

21, Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen
wie z.B. Rankgitterbegriinungen.
22,
ger abzustimmen.
23. Ordnungswidrigkeiten
verfahren (§ 69 Abs. 2 BNatSchG) auslésen kann.
24. Artenempfehlungen

Baume und Straucher

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnusss
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyracantha coccinea Feuerdorn
Pyrus communis Wildbirne
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter- Linde

Tilia platyphyllos
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