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BEBAUUNGSPLAN "IM OCHSENBRUCH" OBER-RAMSTADT, 1. ANDERUNG

ZEICHENERKLARUNG:

NUTZUNGSSTEMPEL

Art der
Nutzung

GRZ |GFZ

Bauweise

Zahl d.Voll-| Gebaude-
geschosse | oberkante

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Mi Mischgebiet
WA allgemeines Wohngebiet
GE e. Gewerbegebiete - eingeschrankt

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

0,6 GRZ, Grundflachenzahl, z.B. 0,6

1,0 GFZ, Geschossflachenzahl z.B. 1,0

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstzahl, z.B. 2
OK11m zulassige maximale Geb&audeoberkante; z.B. 11m

3. BAULINIEN, BAUGRENZEN, BAUWEISE

o/alE offene / abweichende Bauweise / Einzelhaus
- Baulinie
P Baugrenze

4. VERKEHRSFLACHEN
StraBenverkehrsflache
Verkehrsflachen mit bes. Zweckbestimmung

LB

StraBenbegrenzungslinie

5. FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

L] Flachen fir Versorgungsanlagen
@ Abwasser
6. GRUNFLACHEN
T Offentliche Griinflache
_”_ Parkanlage
W] Spielplatz

7. NATUR UND LANDSCHAFT
O) Zu erhaltende Baume

Flachen mit Bindungen flr die Erhaltung von

B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

8. STADTERHALTUNG UND DENKMALSCHUTZ
III Einzelanlagen unter Denkmalschutz

9. SONSTIGE PLANZEICHEN
- Umgrenzung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Carports

St Stellplatze

C Carports

T Terrassen

SO Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

2 Hohenbezugspunkt z.B. A, K1

- Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Grenze von Art und MaB der Nutzung

NACHRICHTLICHE UBERNAHME, KENNZEICHNUNG, HINWEISE
RRB Regenwasserrickhaltebecken

MaBstab: 1:1.000 BSMF, den 27.11.2012

T

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. [vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

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

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46)

Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches i.d.F. vom 17.04.2007 (GVBI. | S.
259), zuletzt geéndert durch Verordnung vom 12. September 2011 (GVBI. | S. 428)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 01.04.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Dezember 2011 (GVBI. | S. 786)

Hess. Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548)

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung §9 (1) Nr. 1 BauGB
1.1 MI - Mischgebiete § 6 BauNVvVO i.V.m.
1.1.2 Nicht zulassig sind:

- Gartenbaubetriebe § 1 (6) BauNVO

- Tankstellen

- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2

BauNVO

1.2 WA — Allgemeines Wohngebiete § 4 BauNVvVO i.V.m.

1.2.1 Nicht zulassig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen der Verwaltung
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.

§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO

1.3 GE - Gewerbegebiet (§ 8 BauNVvO) i.V.m.

Nicht zulassig sind: § 1 (6) Nr. 1 BauNVvVO

- Gewerbebetriebe, die das Wohnen wesentlich stdéren
- Tankstellen
- Vergnigungsstatten

Im Gewerbegebiet GE 1 sind soziale Einrichtungen allgemein ~ § 1 (6) Nr. 2 und (8)

zuldssig. BauNVO
2.0 MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
2.1 Hdéhe baulicher Anlagen § 16 (2) BauNVO
i.vV.m.

Hohenfestsetzungen beziehen sich mit Ausnahme der § 18 (1) BauNVO
Baugebiete Ml 4 und MI 5 jeweils auf die Oberkante der dem
Gebaude am nachsten liegenden o6ffentlichen oder privaten
Verkehrsflache.

Im Baugebiet WA 1 darf die Oberkante von Gebauden, die
nordlich der jeweiligen Verkehrsflache angeordnet sind, die
festgesetzte Oberkante ausnahmsweise um bis zu einem
Meter Uberschreiten.

In den Baugebieten WA 2 und WA 3 darf die Oberkante von
Gebauden, die nérdlich der jeweiligen Verkehrsflache
angeordnet sind, die festgesetzte Oberkante ausnahmsweise
um bis zu 0,8 Meter Uberschreiten.

In den Baugebieten WA 4 und WA 5 darf die Oberkante von
Gebduden, die nordlich der jeweiligen Verkehrsflache
angeordnet sind, die festgesetzte Oberkante ausnahmsweise
um bis zu 0,5 Meter Uberschreiten.

In den Baugebieten WA 6, MI 1a und MI 1b darf die
Oberkante von Gebauden, die ndrdlich der jeweiligen
Verkehrsflache angeordnet sind, die festgesetzte Oberkante
ausnahmsweise um bis zu 0,3 Meter Uberschreiten.

Im Baugebiet MI 4 beziehen sich die festgesetzten
Traufhéhen und die festgesetzte Oberkante der Gebaude auf
den Héhenbezugspunkt A mit einer Héhe von 220,5 m U NN.
Im Baugebiet Ml 5 beziehen sich die Hoéhenfestsetzungen auf
die H6henbezugsebene, die durch die geradlinige Verbindung
der festgesetzten Ho6henbezugspunkte K1 (Héhe von 215 m
NN) und K2 (Héhe von 213,9 m 0 NN) zu ermitteln ist.

3.0 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1 Abweichende Bauweise § 22 (4) BauNVO

Abweichende Bauweise WA 1, 2, 3,4, 5,6 und 7

In den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 5, WA 6
und WA 7 sind Einzelhduser, Doppelhduser oder Haus-
gruppen von bis zu vier Reihenhausern mit einer Lange von
héchstens 25 Meter zulassig.

3.2 Uberschreitung von Baugrenzen § 23 (2 und 3) BauNVO

Im Baugebiet M| 3 darf die Baugrenze zwischen den Punkten
A und B oberhalb des 1. Vollgeschosses um bis zu 2 Meter
Uberschritten werden.

Die Baugrenzen entlang des Pablo-Picasso-Wegs, der Paul-
Klee-StraBe, des Salvador-Dali-Wegs sowie des Willy-
Potratz-Wegs dirfen um bis zu 2 Meter fir die Errichtung von
offenen Carports Uberschritten werden. Darlber hinaus
werden ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfligigem
AusmafB sowie eine Verkleidung der Carports auBerhalb der
Baugrenzen ausgeschlossen.

4.0

5.0

6.0

6.1

6.2

7.0

8.0

8.1

8.2

1.0

1.1

1.2

2.0

3.0

4.0

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports, Garagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen,
Stellplatze, Carports und Garagen sind ausschlieBlich
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder den
Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatzen und Carports
zuldssig. Ausnahmsweise ist an der Grenze des Plangebietes
zu den Flursticken 1042/29 und 1042/30 die Erhaltung von
Zaunen mit einer HOhe von bis zu 4 Meter unter
Einschrankung der notwendigen Abstandsflachen geman der
hessischen Bauordnung zulassig.

Dachbegriinungen

Alle Dachflachen von Geb&duden mit einer Neigung von
weniger als 15° sind ab einer GréBe von 10 gm dauerhaft,
gemal der Pflanzliste 4 extensiv zu begrinen. Notwendige
Fensterdffnungen bzw. Belichtungsflachen, Dachterrassen
und technische Aufbauten sind davon ausgenommen. Eine
Begrinung kann unterbleiben, wenn mehr als die Halfte der
Dachflachen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
eingenommen  wird. Die Bestandsgebdude in den
Mischgebieten und den Gewerbegebieten sind von dieser
Festsetzung insgesamt ausgenommen.

Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen

Anpflanzung von Baumen in Vorgarten

In den Baugebieten WA 7, WA 8 und MI 5 ist jeweils entlang
der Hundertwasserallee in den Vorgarten je angefangene 8
Meter StraBenfront ein Baum gemaB Pflanzliste 1 oder 3 zu
pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Bepflanzung der privaten Grundstiicksfreiflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 8) ist je
angefangene 300 gm nicht Uberbaubare Grundsticksflache
mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum
gemaB Pflanzliste 1 oder 3 zu pflanzen. Nach anderen
Festsetzungen anzupflanzende oder zu erhaltende Baume
werden angerechnet.

Anpflanzung von Bdumen in den StraBen

In der Hundertwasserallee ist auf der Nordseite eine
Baumreihe geméaB Pflanzliste 1 mit einem Pflanzabstand von
12 — 18 Metern und einem Stammumfang von mindestens 20
— 25 cm zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. Aufgrund verkehrstech-
nischer Erfordernisse bei der Gestaltung des StraBenraums
kann von dem Pflanzabstand abgewichen werden

Bepflanzung der 6ffentlichen Griinflache

Anpflanzung von Bidumen in der 6ffentlichen Griinfliche

Die offentliche Grinflache ist mit mindestens 50 heimischen
und standortgerechten Baumen gemaR Pflanzliste 1 und mit
heimischen,  standortgerechten  Straucharten = gemaf
Pflanzliste 2 zu bepflanzen.

Vegetationsflache

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ist ein Flachenanteil von
mindestens 70 % als Vegetationsflache herzustellen.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden
Regelungen in den Bebauungsplan

Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

In den Allgemeinen Wohngebieten, den Mischgebieten Ml 1a,
Ml 1b, Ml 2 und MI 3 sowie den Gewerbegebieten sind
Pultdacher mit einem Dachneigungswinkel von 7° bis 25°
sowie Sattel- und Walmdécher mit einem
Dachneigungswinkel von 15° bis 45° zuldssig. In den
Allgemeinen Wohngebieten WA 4, WA 5, WA 6, WA 7 und
WA 8, in den Mischgebieten Ml 1a, MI 1b, Ml 2 und MI 3
sowie den Gewerbegebieten sind auch Flachdacher zulassig.
In den vorgenannten Baugebieten sind Dacher mit dunklen
Ziegeln / Dachsteinen (anthrazit oder schwarz) einzudecken.
Im Baugebiet Ml 4 sind bei Neubauten ausschlieBlich
Satteldacher mit einem Neigungswinkel von 40° zulassig und
samtliche Dacher sind mit Bieberschwanzziegeln Farbe Rot-
Natur einzudecken.

Im Mischgebiet Ml 5 sind ausschlieBlich Flachdécher
zulassig.

In sdmtlichen Baugebieten ist pro Hauszeile ein einheitlicher
Dachtyp zu wahlen.

Abgrabungen

Im Baugebiet Ml 5 sind unselbstandige Abgrabungen an
Gebé&uden bis zur festgesetzten Bezugshdhe zulassig.

Wertstoffbehélter, Abfallbehélter

Die Stellplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen
Einblicke abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile
einzufiigen und einzubeziehen, einzuhausen, mit Hecken zu
umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz aus natlrlichen
Materialien dauerhaft zu umgeben.

Niederschlagswasser

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 8) ist bei
Einzelhdusern gemdB § 22 (2) BauNVO das
Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und zu
bewirtschaften.

Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen

Die nicht von baulichen Anlagen oder internen FuBwegen
Uberdeckten Grundstiicksfreiflachen sind zu mindestens 80 %
als Vegetationsflachen herzustellen und dauerhaft zu
unterhalten.

§ 9 (1) Nr. 4 BauGB
i.V.m.
§ 12 BauNVO,
§ 14 BauNVvVO und
§ 23 (5) BauNVO

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB
i.V.m.
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB
i.v.m.

§ 9 (1) Nr. 25 BauGB

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB
i.vV.m.
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB

§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

§ 9 (4) BauGB i.V.m.
§ 81 (3) HBO und

§ 81 (1) Nr. 1 HBO

§ 81 (1) Nr. 3 HBO

§ 37 (4) HWG

§ 81 (1) Nr. 5 HBO

C.

Hinweise

Bodendenkmaler

Die Untere Denkmalschutzbehdrde ist rechtzeitig vor Beginn von Erdbauarbeiten zu unterrichten.
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaB § 20 HDSchG dem
Landesamt fur Denkmalpflege, Arch&ologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Einfriedungen

Im Mischgebiet Ml 4 ist die Gestaltung von Einfriedungen mit der Unteren Denkmalschutzbehérde
abzustimmen.

Gebdudehohe Ml 4

Gebaudehéhen wie Bestand/Kulturdenkmal gemanB § 2 (1) HDSchG.
Larmschutz
FOr Fassaden (d.h. Fenster, AuBenwande und Dachflachen) von Aufenthaltsrdumen sind die

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen geman Ziffer 5 und Tabellen 8 und
9 der zum Zeitpunkt des Bauantrages giltigen DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® einzuhalten.

Farbkonzept

Auf das Farbkonzept zur Bebauung des MIAG-Gelandes wird hingewiesen. Vor Einreichung eines
Bauantrages soll dazu eine Beratung bei der von der Stadt Ober-Ramstadt beauftragten
Einrichtung eingeholt werden.

Nutzung regenerativer Energiequellen

Die Nutzung der Solarenergie oder anderer regenerativer Energiequellen fir die Erwarmung des
Brauchwassers, fir die Raumheizung sowie flir 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.

Grundwasser

Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet Hang-, Schicht- und Grundwasser ansteht. Bei den
nachgeordneten Planungen sollten Untersuchungen zur gegenwartigen und zu erwartenden Hang-
, Schicht- und Grundwassersituation im Plangebiet vorgenommen und beachtet werden. Diese
Erkenntnisse sollten bei der Festlegung der jeweils notwendigen BaumaBnahmen einbezogen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass der jeweilige Bauherr selbst fir ggf. auftretende
Vernassungsschaden verantwortlich ist.

Pflanzliste 1:
GroBkronige Baume 1. Ordnung entlang der StraBen und in der 6ffentlichen Grinflache 1
Pflanzqualitaten: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 20-25 cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum Gew. Rosskastanie
Betula pendula Sandbirke
Fagus sylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Gew. Esche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Salix in Arten Weiden

Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus minor Feld-Ulme
Pflanzliste 2:

Heimische Straucher und Heckenpflanzen in éffentlichen Grinflachen und auf Grundstiicksfrei-
flachen. 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 WeiB3dorn

Euonymus europaeus Pfaffenhltchen (giftig)

Fagus sylvatica Rot-Buche (als Heckenpflanze)
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa multiflora Blschelrose

Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Holunder

Viburnum opulus Gew. Schneeball

Pflanzliste 3:

Baume 2. Ordnung auf privaten Grundsticksfreiflachen
Pflanzqualitaten: 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 16-18 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

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

Prunus avium ,Plena“ gefullte Vogel-Kirsche

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Obstbdume in alten lokalen Sorten

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 WeiBer Mauerpfeffer

VERFAHRENSUBERSICHT: 1. Vereinfachte Anderung

Ubereinstimmungsvermerk des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke mit dem Nachweis
des Liegenschaftskatasters nach dem Stande vom / (Ubereinstimmen.

Heppenheim, deN ..o e
Bearbeitung der vorliegenden Planfassung
Fachbereich 3, Bauen, Liegenschaften, Umwelt

Fachbereichsleiter

Aufstellungsbeschluss )
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Aufstellung der vereinfachten Anderung
des Bebauungsplanes gemaB § 13 Abs. 2 BauGB am 09.12.2011.

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB in den ,Odenwalder
Nachrichten® am 19.01.2012

Der Magistrat der
Stadt Ober-Ramstadt

Ober-Ramstadt, den ........ceeeveeeveeenennnn.

Blrgermeister

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB wurde gemanB § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Offentliche Auslegung

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 11.05.2012

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung in den ,Odenwalder Nachrichten® am
08.06.2012

Benachrichtigung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange von der
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 13.06.2012

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
im Rathaus der Stadt Ober-Ramstadt in der Zeit vom 18.06. bis 18.07.2012

Der Magistrat der
Stadt Ober-Ramstadt

Blrgermeister

Ober-Ramstadt, den ...........ceevvevvneernenee.

Beteiligung der Behérden

Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB und Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 18.06. bis 18.07.2012

Erneute 6ffentliche Auslegung

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung in den ,Odenwalder Nachrichten® am
29.11.2012

Benachrichtigung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange von der
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 04.12.2012

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit Begriindung gem. § 4a Abs. 3 Satz 2
und 3 BauGB im Rathaus der Stadt Ober-Ramstadt in der Zeit vom 10.12. bis 21.12.2012

Der Magistrat der
Stadt Ober-Ramstadt

Ober-Ramstadt, den ........ccceevvveeveeenenn.

Burgermeister

Erneute Beteiligung der Behorden

Durchfihrung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB und Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. §4a Abs. 3 Satz 3
BauGB in der Zeit vom 10.12. bis 21.12.2012

Satzungsbeschluss
Beschlossen gem. § 10 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung am XXXXXXXXXX

Der Magistrat der
Stadt Ober-Ramstadt

Ober-Ramstadt, den ..........ceevvevveeereenee.

Blrgermeister
Inkrafttreten

Inkrafttreten des Bebauungsplans und der bauordnungsrechtlichen Regelungen durch
Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB am XXXXXXXXXX

Bebauungsplan "Im Ochsenbruch™
Ober-Ramstadt
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Ubersicht, MaRBstab 1:5.000

H/B = 600 / 1350 (0.81m?) Allplan 2011




