Bebauungsplan ,Nordwest Il

Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 BauGB

Gebiet 1

Mischgebiet

Die in 8 6 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstel-

len sowie Vergnigungsstatten sind gemafd 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten Vergnugungsstéatten werden gemafd 8§ 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Grundflachenzahl (GR2): 0,4
Geschossflachenzahl (GF2): 0,8

Zahl der Vollgeschosse: maximal Il

Offene Bauweise

Stellplatze und Garagen

Garagen sind ausschlie3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Die Errichtung von Stellplatzen ist innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache
aus- schlie3lich in einer Tiefe von maximal 5 m - bezogen auf die an das jeweilige
Grundstuck angrenzende o6ffentliche Verkehrsflache - zulassig.

Gebiet 2
Gewerbegebiet

Die in § 8 Abs. 3 BauNVO genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Vergnugungsstatten werden gemal3 8§ 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauNVO sind solche Betriebe unzulassig, von deren Anlagen stéren-
de, bodennahe Geruchs- oder Schadstoffemissionen (gas- oder staubférmig) ausge-
hen; ins- besondere sind solche Betriebe unzulassig, die Kunststoffe, Chemikalien oder
Keramik herstellen oder verarbeiten.



Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind die zu den in § 8 Abs. 2 BauNVO genannten Lager-
platzen zahlenden Schrottplatze, die zu den in 8§ 8 Abs. 2 BauNVO genannten Gewer-
bebetrieben aller Art zahlenden Speditions- und Transportbetriebe, Autobusunterneh-
men, Guterkraftwagenbetriebe, Betriebshofe von Autoverkehrsbetrieben, Anlagen zum
Sammeln, Trennen und Aufbereiten von Recyclingmaterial sowie Anlagen mit &hnli-
chem Storgrad unzulassig.

Abweichende Bauweise: Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-, Dop-
pelhduser oder Hausgruppen zu errichten. Die Lange dieser Hausformen darf maximal
80 m betragen.

Grundflachenzahl (GRZ): 0,8
Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2

Die Hohe von Gebauden betragt maximal 10,0 m - jeweils bezogen auf die Stral3en-
oberkante der an das jeweilige Grundstiick angrenzenden Verkehrsflache. Die Lage des
Strallenbezugspunktes wird fur jedes Grundstick in der Mitte der jeweiligen stral3ensei-
tigen Grundstlcks- grenze festgesetzt. Diese Hohenbegrenzung gilt nicht fir Abluftanla-
gen, Schornsteine sowie fir technische Dachaufbauten.

Stellplatze und Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache zulassig. Stellplatze
sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache ausschlie3lich in einer Tiefe
von maximal 5,0 m - bezogen auf die an das jeweilige Grundstiick angrenzende offentli-
che Verkehrsflache zulassig.

Flache fur Anpflanzungen / Offentliche Grinflache - Anpflanzung

Innerhalb der Flache fir Anpflanzungen / Offentliche Grunflache - Anpflanzung ist eine
mindestens dreireihige Laubgehdlzpflanzung anzulegen und im Bestand zu erhalten.
Es durfen ausschlie3lich einheimische und standortgerechte Gehélze verwendet wer-
den (z.B. gemé&R Vorschlagsliste 1). Der gegenseitige Pflanzabstand betrdgt maximal 1,5
m. Im Bereich von Leitungstrassen durfen nur flachwurzelnde Gehoélze verwendet wer-
den.

Gebaudebegrinung

Im Gebiet 2 sind AuRenwande sowie deren Teilflachen, die auf einer Breite von mehr als
5,0 m bzw. bis zu einer Wandhdhe von 2,5 m Uber Gelandeoberkante keine Aul3en-
wandoéffnungen aufweisen, mit geeigneten Rank- oder Kletterpflanzen dauerhaft zu be-
grinen (z.B. gemal Vorschlagsliste II).



Offentliche Grunflache - Friedhof

Innerhalb der Offentlichen Griinflache - Friedhof ist die Errichtung von zweckgebunde-
nen baulichen Anlagen sowie von Wegen und Platzen zulassig.

Offentliche Verkehrsflache - FuR-/Radweg

Die Offentliche Verkehrsflache - FuR-/Radweg darf ausschlieRlich mit wasserdurchlassi-
gen Materialien befestigt werden.

Offentliche Verkehrsflache - Verkehrsbegleitgriin

Innerhalb der Offentlichen Verkehrsflache - Verkehrsbegleitgriin ist mit Ausnahme der
fur die Errichtung einer Larmschutzanlage festgesetzten Flache, eine geschlossene,
standortgerechte Graser- und Krautervegetation anzulegen und im Bestand zu unterhal-
ten. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die zur Entwasserung des Stral3enbe-
reichs und die innerhalb der Offentlichen Verkehrsflache - Verkehrsbegleitgriin liegen-
den Entwasserungsmulden sowie die Teilbereiche der Offentlichen Verkehrsflache -
Verkehrsbegleitgriin, innerhalb derer die Errichtung von Béschungsbefestigungsmal3-
nahmen notwendig wird.

Anzupflanzende Einzelbaume innerhalb der Offentlich  en Verkehrsflache - Ver-
kehrs- begleitgriin

Innerhalb der Offentlichen Verkehrsflache - Verkehrsbegleitgriin sind mindestens 120
ein- heimische und standortgerechte Einzelbaume (z. B. gemaf Vorschlagsliste I) an-
zupflanzen und im Bestand zu unterhalten. Hinsichtlich der Qualitat sind ausschlief3lich
Hochstdmme (3 x verpflanzt) mit Ballen und durchgehendem Leittrieb (Stammumfang
16 cm - 18 cm) zu verwenden.

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, de  n Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses - Regenriickhaltebe  cken

Innerhalb dieser Flachen ist die Errichtung von Stellpléatzen sowie von offentlichen
Parkplatzen zulassig.

Flache fur besondere Anlagen und fur Vorkehrungen z =~ um Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG - Larmschutz

Der im Plan als Flache fur besondere Anlagen und fiir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes -
Larmschutz ausgewiesene Bereich dient ausschlie3lich der Errichtung einer Larm-
schutzanlage mit einer H6he von mindestens 3,0 m - bezogen auf das natirliche Gelan-



de. Diese bauliche Anlage ist als Larmschutzwall oder als Kombination aus Larm-
schutzwall und La&rmschutzwand in der 0.g. Mindesthdhe zul&ssig.

Die Larmschutzanlage ist mit Ausnahme der Flachen, die fur die Errichtung der Larm-
schutz- wand bendtigt werden, vollstandig mit einheimischen und standortgerechten
Baumen und Strauchern (z.B. Vorschlagsliste 1) in einer Pflanzdichte von einem Geho6lz
je 1,5 gm zu bepflanzen und zu unterhalten. Es sind mindestens 15 Arten zu verwen-
den. Der Baumanteil an dieser Anpflanzung darf 20 % nicht unterschreiten. Wird eine
Larmschutzwand errichtet, so ist diese beidseitig mit geeigneten Kletterpflanzen (z.B.
gemal Vorschlagsliste IlI) dauer- haft zu begrinen.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung v on Boden, Natur und Land-
schaft - Extensivwiese

Innerhalb der im Plan festgesetzten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft - Extensivwiese ist - soweit nicht bereits vorhanden -
die Ansaat mit einer standortgerechten Gras- / Krauter-Mischung vorzunehmen und im

Bestand zu unter- halten. In den ersten 3 Jahren, bis zur Aushagerung des Standortes,

ist eine maximal zweimalige Mahd der Griinlandvegetation vorzunehmen. In den Folge-
jahren ist die Pflege auf eine maximal einmalige Mahd im Jahr zu beschrénken, wobei

der Mahdtermin nicht vor dem 15. Juli des Jahres liegen darf. Das Mahdgut ist von der
Flache abzurdumen. Jeglicher Ein- trag von Dingemitteln sowie von chemischen Pflan-
zenschutzmitteln ist unzul&ssig.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung v on Boden, Natur und Land-
schaft - Obstwiese

Die Flache ist vollstandig als Wiese anzulegen und zu einem extensiv genutzten Obst-
wiesenbiotop zu entwickeln. Hierzu ist pro angefangener 100 m? Flache ein regionaltypi-
scher, hoch- stammiger Obstbaum (insbesondere einer der in der Vorschlagsliste I
empfohlenen Sorten) anzupflanzen. Die Wiesenvegetation sowie die Obstbaume sind
im Bestand zu unterhalten. Jegliche Anwendung von chemischen Pflanzenschutzmitteln
sowie von Dungemitteln ist un- zulassig.

Festsetzungen gemald § 9 Abs. 1 BauGB

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklungv ~ on Boden, Natur und
Landschaft - Geholzpflanzung

Auf mindestens 80 % der im Plan festgesetzten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Gehélzpflanzung ist eine gemischte
Pflanzung aus einheimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern (z. B.
gemal Vorschlags- liste 1) anzulegen und im Bestand zu unterhalten. Es sind mindes-



tens 30 % Baumarten und 70 % Straucharten in einer Pflanzdichte von 5 m? pro Baum
bzw. 2 m2 pro Strauch zu verwenden. Vorhandene Gehdlzbestande sind in die Anpflan-
zung zu integrieren. Die restliche Flache (maximal 20 %) ist einer gelenkten Sukzession
zu Uberlassen. Durch eine Mahd im Abstand von 3 Jahren ist die Sukzessionsflache zu
einer hochstaudenbetonten Saumgesellschaft zu entwickeln. Aufkommende Gehdlze
sind zu entfernen. Der Einsatz von Pestiziden und Dungemitteln ist auf der gesamten
Flache unzulassig. Anfallendes Mahdgut ist von der Flache zu entfernen.

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

Gebiete 1 und 2

Dachformen

Es durfen ausschlie3lich Sattel- und Pultdacher errichtet werden. Garagen sowie unter-
geordnete Gebaudeteile durfen auch mit Flachdach errichtet werden.

Dachneigung

Bei der Errichtung von geneigten Dachern sind ausschliel3lich Dachneigungen von 25
Grad bis maximal 40 Grad zul&ssig.

Dacheindeckung

Geneigte Dacher sind nur mit roten bis rotbraunen Dachziegeln, -pfannen oder -steinen
einzudecken.

Traufh6he

Die Hohe traufseitiger AuRenwande betragt bis zum Anschnitt mit der Dachflache maxi-
mal 6,5 m - bezogen auf die Oberkante der an das jeweilige Grundstiick angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache. Die Lage des Stral3enbezugspunktes wird fur jedes Grund-
stuck in der Mitte der jeweiligen stral3enseitigen Grundstticksgrenze festgesetzt.

Einfriedungen

Einfriedungen sind als Maschendrahtzaune mit einer Héhe von maximal 2,0 m, als
Laubgehdlzhecken oder als in diese integrierte Maschendrahtzdune zulassig.



Grundstucksfreiflachen

Innerhalb des Gebietes 1 sind maximal 40 %, innerhalb des Gebietes 2 maximal 20 %
der Baugrundstucksflachen vollstandig als Grunflache anzulegen und im Bestand zu
erhalten. Mindestens 40 % dieser zu begriinenden Flachen sind mit einheimischen
Laubgehdlzen, (z.B. gemal’ Vorschlagsliste 1) zu bepflanzen und im Bestand zu unter-
halten. Bei der prozentual anzurechnenden Bemessung ist pro Baum eine Flache von
10 gm und pro Strauch eine Flache von 2 gm anzunehmen.

Sonstige festgesetzte Anpflanzungen sind auf die 0.g. prozentuale Anpflanzpflicht anzu-
rechnen.

Betriebsflachen im Freigelande

Nicht umbaute Betriebsflachen sind mit einer dichten, mindestens 2,0 m hohen Laubge-
hdlz- hecke zu umgeben, soweit sie nicht durch Geb&aude oder durch Anpflanzungen zur
offentlichen Verkehrsflache und zu den Nachbargrundstiicken optisch abgeschirmt sind.
Es sind ausschlieRlich einheimische und standortgerechte Gehdlzarten (z.B. gemar
Vorschlagsliste 1) zu verwenden.

Hinweise

Meldepflicht bei Fund von Bodendenkmaler

Das Landesamt fur Denkmalpflege Hessen weist darauf hin, dass bei Erdarbeiten je-
derzeit Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fund-
gegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese
sind nach 8 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen,
Archéologische Denkmal- pflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unveréandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu sichern. Bei sofortiger Meldung ist in der Regel
nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Die mit den Erdarbeiten Be-
trauten sind entsprechend zu belehren.

Schutz von Versorgungsleitungen

Bei Durchfihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Ba&ume in min-
destens 2,5 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Bei Unter-
schreitung des Mindestabstandes sind SchutzmalRnahmen erforderlich, um die Wurzeln
von den 0.g. Anlagen fern zu halten.



Léschwassermenge

Sollte der bendtigte Loschwasserbedarf aus dem o6ffentlichen Leitungsnetz nicht sicher-
gestellt werden kdnnen, ist der erhbhte Loschwasserbedarf im Rahmen des jeweiligen
Bauantragsverfahren durch den Bauherrn nachzuweisen (z.B. Anlage von Loschwasser-
teich oder Zisterne).

Vorschlagslisten

Vorschlagsliste | (einheimische und standortgerechte Baume und Straucher)

Acer campestre (Feld-Ahorn)
(B) Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
(B) Carpinus betulus (Hainbuche)
Corylus avellana (Waldhasel)
Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeilRdorn)
Crataegus prunifolia (Pflaumenbléttriger Weilldorn)
(B) Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)
(B) Quercus petraea (Trauben-Eiche)
(B) Quercus robur (Stiel-Eiche)
Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Rosa canina (Hunds-Rose)
Rubus idaeus (Himbeere)
Rubus fruticosus (Wilde Brombeere)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
(B) Sorbus aucuparia (Eberesche)
(B) Tilia cordata (Winter-Linde)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

(B) = Baum



Vorschlagsliste Il (Rank- und Kletterpflanzen)

(x) Clematis vitalba (Gemeine Waldrebe)
(x) Fallopia aubertii (Knéterich)

(x) Hedera helix (Gemeiner Efeu)

(x) Humulus lupulus (Hopfen)

(x) Lonicera periclymenum (Wald-Geil3blatt)

(x) = Rankgerust erforderlich

Vorschlagsliste Ill (regionaltypische Obstbaumsorten)

Apfel Pflaume, Zwetschge

Danziger Kantapfel Wangenheims Frihzwetschge
Geheimrat Dr. Oldenburg Hauszwetschgen in Typen
Rheinischer Bohnapfel

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm SiiRkirsche

Winterrambour

Gelber Edelapfel Kénigskirsche Typ Querfurt

Schmahlfelds Schwarze
Birne

Clapps Liebling
Griine Jagdbirne
Gute Graue

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1 S. 2414)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO-) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, BGBI. I S. 132

8 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 07.03.2005, GVBI. | S. 142

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.2002,
GVBI. | S. 274



Verfahrensvermerke

Aufstellung

Durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 27.11.2007

Offenlegung

Offentlich ausgelegt in der Zeit vom 04.08.2008 bis 05.09.2008
Erneut 6ffentlich ausgelegt in der Zeit vom bis
Beschluss

Als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung
beschlossen am

Datum Unterschrift

Katasterstand

Stand der Planunterlagen: April 2008

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde gemaf3 8 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hin-
weis
auf die Bereithaltung am ortsuiblich bekannt gemacht.

Datum Unterschrift
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Zeichenerklarung

Festsetzungen

Offentliche Verkehrsflache Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft - Extensivwiese

0000000000

Offentliche Verkehrsflache - Verkehrsbegleitgriin

0000
feYeXeXe]

Flache fir Anpflanzungen

0000000000

Offentliche Verkehrsflache - Fuk-/ Radweg D Flache fir Versorgungsanlagen - Hochbehélter
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - 1<mmw Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
Zufahrt Bauhof und die Regelung des Wasserabflusses - Regenrlckhaltebecken
T E Offentliche Griinflache - Friedhof )/ VB . Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses - Verdunstungsbecken
Offentliche Griinflache - Anpflanzung Eooooool  Leitungsrecht zugunsten der Stadt Reinheim
Flache fiir die Landwirtschaft Leitungsrecht zugunsten der HEAG Stdhessische Energie AG (HSE) und der

Verteilnetzbetreiber (VNB) Rhein-Main-Neckar GmbH & Co. KG

Flache fur die Landwirtschaft - Weg V777772  Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Telekom AG

o ) ) Flache fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern innerhalb der
Nicht Giberbaubare Grundstlicksflache _IILITmm  nicht Uberbaubaubaren Grundstiicksflache, soweit sie zur Herstellung des
Stralenkorpers erforderlich sind

Uberbaubare Grundstiicksflache Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
——T— B . .
augrenze Hinweise
a a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Maoglicher Standort eines anzupflanzenden Einzelbaumes innerhalb der

Offentlichen Verkehrsflache bzw. Verkehrsbegleitgriinflache

——0—0—0—0— Al terschiedlicher Nutz © Méglicher Standort eines anzupflanzenden Obstbaumes innerhalb der
bgrenzung unterschiediicher Nutzung Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft - Extensivwiese
Nummer des Gebietes i i i i
Aufderhalb des Plangebietes liegender Fassadenbereich mit

Anspruch auf Larmvorsorge
Flache fur besondere Anlagen und fir Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d.

Bundeslmmissionsschutzgesetzes - Larmschutz Leitung der HEAG Siidhessische Energie AG (HSE)

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft - Gehdlzpflanzung

—o—o—o— Leitung der Deutschen Telekom AG

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft - Obstwiese Fir den StraRenbau erforderliche Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
innerhalb der 6ffentlichen Flachen




