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PLANZEICHEN (gemaR Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)
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Mischgebiet (8 6 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung

FuBweg

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (& 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Anpflanzen von BAumen (Standort variabel)

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes (8 9 Abs.7 BauGB)

Sonstige Darstellungen
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Textliche Festsetzungen und Hinweise
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Die folgenden textlichen Festsetzungen und Hinweise sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches deckungs-
gleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,West IV - Teil 2, 1. An-
derung*. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Planaarstellung werden durch die nachiol-
genden textlichen Festsetzungen und Hinweise ergénzt. Sie werden zum Satzungsbeschiuss Bestandteil der

Planzeichnung.
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Stadt Reinheim Textliche Festsetzungen und Hinweise
Bebauungsplan ,West IV - Teil 2, 1. Anderung* Entwurf (Juni 2020)

A

51

52

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung
mit der BauNVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen sowie

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets,
die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind
nicht zugelassen sind.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a

Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auRerhalb der Teile des Gebiets, die tiberwiegend durch gewerbliche

Nutzungen gepragt sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GemaR § 18 Abs. 1 BauNVO wird der Bezugspunkt fir die Héhe baulicher Anlagen wie
folgt bestimmt: Mitte der stdlich angrenzenden Stralenverkehrsflache senkrecht zur Ge-
baudemitte.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten, und Hofflachen i.S. von untergeordneten Ne-
benanlagen sind mit Rasenkammersteinen, Schotter oder versickerungsfahigem Pflaster
zu befestigen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

Auf dem Grundstiick sind mindesten 5 Laubbdume (der Artenliste unter C.1.1 - 1.3) zu
pflanzen.

Mindestens 25% der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind mit standortgerechten,
einheimischen Laubstrduchern (der Artenliste unter C.1.4) zu bepflanzen.

Seite 2



Stadt Reinheim Textliche Festsetzungen und Hinweise
Bebauungsplan ,West IV - Teil 2, 1. Anderung* Entwurf (Juni 2020)

1.2

1.2

Satzung uber ortliche Bauvorschriften geméafl 8 91 Hessischer Bauord-
nung (HBO) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Sattel- und Walmdéacher mit einer Dachneigung von 20 bis 30° sowie Flach-
dacher.

Flachdacher sind jeweils zu einem Anteil von mindestens 80% in extensiver Form mit einer
Sedum-Kraut-Begrinung zu versehen. Die Starke der Vegetationsschicht muss mindes-
tens 8 cm, die Gesamtstarke des Begrinungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte
mindestens 10 cm, bei Verwendung eines Schittstoffgemisches mindestens 12 cm betra-
gen. Dies gilt auch fur Garagen.

Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschliel3lich offene Einfriedungen, wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter oder
Streckmetall bis zu einer Hohe von max. 1,5 m uUber Geldndeoberkante.

Hinweise und Empfehlungen

Geholz- und Pflanzenliste (Auswahl)

GrolRkronige Baume (1. Wuchsordnunq):

Acer platanoides (Spitzahorn), Fraxinus excelsior ,Westhof's Glorie” (Stralenesche), Gle-
ditsia triacanthos ,Skyline* (Lederhilsenbaum), Pinus sylvestris (Waldkiefer), Platanus x
acerifolia (Ahornblattrige Platane), Quercus cerris (Zerreiche), Quercus frainetto (Ungar-
ische Eiche), Quercus palustris (Sumpfeiche), Robinia pseudoacacia (Gewo6hnliche
Robine), Salix alba ,Liempde” (Silberweide), Tilia cordata (Winterlinde), Tilia tomentosa
»Brabant” (Silberlinde), Zelkova serrata (Japanische Zelkove)

Mittelkronige Bdume (2. Wuchsordnung)

Acer monspessulanum (Franzdsicher Ahorn), Alnus spaethii (Purpurerle), Betula nigra
(Schwarzbirke), Carpinus betulus (Hainbuche), Celtis australis (Europaischer Zurgelbaum)
Ginkgo biloba (Gingko), Liquidambar styraciflua (Amberbaum), Magnolia kobus (Kobushi-
Magnolie), Ostrya carpinifolia (Europaische Hopfenbuche), Parrotia persica (Eisen-
holzbaum), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus avium ,Plena” (Gefulltblihende Vogel-
kirsche), Quercus robur ,Fastigiata” (Sauleneiche), Sophora japonica (Japanischer Schnur-
baum), Tilia cordata ,,Greenspire” (Amerikanische Stadtlinde), Ulmus ,Regal” -S- Resista
(Regal-Ulme)

Seite 3



Stadt Reinheim Textliche Festsetzungen und Hinweise
Bebauungsplan ,West IV - Teil 2, 1. Anderung* Entwurf (Juni 2020)

1.3

1.4

15

Obstbaume

Es sind Hochstamme heimischer Sorten zu verwenden.

Straucher

Cornus alba (Weilker Hartriegel), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter
Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus monogyna (Eingriffeliger WeiRdorn),
Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Weiltdorn), Ligustrum vulgare ,Atrovirens” (Immer-
gruner Liguster), Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schwarz-
dorn), Rosa arvensis (Feldrose), Rosa canina (Hundsrose), Rubus fruticosus (Brombeere),
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Sambucus racemosa (Traubenholunder), Salix
purpurea (Purpurweide), Syringa vulgaris (Gemeiner Flieder), Viburnum opulus (Gewdhn-
licher Schneeball), Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Geschnittene Hecken

Acer campestre (Feldahorn), Berberis thunbergii (Thunberg-Berberitze), Berberis vulgaris
(Gewdhnliche Berberitze), Carpinus betulus (Hainbuche), Crataegus spec. (WeilRdorn), Li-
gustrum vulgare , Atrovirens” (Immergriner Liguster), Taxus baccata (Européische Eibe)

Stellplatze

Die Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Reinheim in der zum Zeitpunkt der Bau-
antragstellung geltenden Fassung sind zu beachten.

Erneuerbare-Energien-Warmegesetz

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und die
auf Grundlage des Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung
(EnEV) sei hingewiesen. Es gelten die jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gul-
tigen Fassungen. Die Zuldssigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien in-
nerhalb des Plangebietes zur Berlcksichtigung des EEWarmeG und der EnEV ergibt sich
aus 8 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal} § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser, von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt o-
der direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Seite 4



Stadt Reinheim Textliche Festsetzungen und Hinweise
Bebauungsplan ,West IV - Teil 2, 1. Anderung* Entwurf (Juni 2020)

Wasserschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Schutzzone 111B
des Trinkwasserschutzgebietes Brunnen I-XI11, ZV Dieburg (im Festsetzungsverfahren).

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemall § 20 HDSchG
dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind gemal 8 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des
Fundes zu schitzen.

Bodenschutz

Bei allen BaumafRnahmen ist, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt (Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5 Bodenschutz), mitzuteilen. Schadliche Bodenver-
unreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Be-
eintréachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Der Bodenschutzbehorde ist mitzuteilen, wenn Materialien von Uber 600 m3 auf oder in
den Boden eingebracht werden.

Beim Verwerten von Bodenmaterial gilt beim Auf- und Einbringen auf oder in eine durch-
wurzelbare Bodenschicht sowie deren Herstellung die Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV. Bei der
Verwertung von Bodenmaterial auflerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht wird zwi-
schen der Herstellung einer nattrlichen Bodenfunktion und der Verwertung in technischen
Bauwerken unterschieden. Hier gelten die technischen Regeln der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall, sie liefern Werte hinsichtlich Verwertung und Entsorgung von Bodenmaterial.

Artenschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhéngig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind

oder nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG) zu beachten. GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

Seite 5



Stadt Reinheim Textliche Festsetzungen und Hinweise
Bebauungsplan ,West IV - Teil 2, 1. Anderung* Entwurf (Juni 2020)

8.2

8.3

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch
ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter
gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren besonders geschitzter
Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im
Frihjahr oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob besonders geschiitzte Arten von dem
Bauvorhaben betroffen sein kdnnten.

Sollten bei baulichen Malinahmen besonders geschiitzte Arten betroffen sein, ist eine ar-
tenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde erforderlich. Auf
die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumalinahmen) wird hingewiesen.

Vor dem Abriss von Gebauden sind Geb&auderisse und -6ffnungen sowie der Dachstuhl auf
Fledermé&use zu lberpriifen. Sollten bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Fledermause
angetroffen werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veran-
lassen. Im Bedarfsfall ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutz-
behdérde zu beantragen.

Auf die Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) - insbesondere Anlage 2 Nr. 20.2
und Anlage 3 Nr. 3.2 - sowie die Checkliste des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur mdglichen artenschutzrechtlichen
Betroffenheit wird hingewiesen.

Zur Schaffung von Nisthilfen fur ortstypische Vogelarten, Fledermause u.a. wird empfoh-
len:

Einfluglocher fir Mauersegler und Fledermause in Dachstihlen, Giebelspitzen, Dachvor-
springen sowie Mauerverkleidungen bei BaumaRnahmen an bestehender Bebauung zu
erhalten;

Dachuberstande mit Dachneigung, Dachsparren und Nachbildungen von Dachsparren bei
BaumafRnahmen an bestehender Bebauung zum Schutze der Mehlschwalbe zu erhalten;

Bei Neubauten Einfluglécher fur Mauersegler und Flederméause in Form entsprechender
Dachziegel, Einfluglocher unter der Dachkante und - fir Mauersegler - Niststeine vorzu-
sehen;

An Gebauden mit Schwalbenkolonien keine Fassadenbegriinung vorzunehmen.

Seite 6



reinheim %

LEBENDIG. OFFEN. LEBENSWERT.

Bebauungsplan

~West 1V - Teil 2, 1. Anderung*“

Begrindung gemalfl § 9 Abs. 8 BauGB

Entwurf

Juni 2020

Im Erlengrund 27 35510 Butzbach
@ (06033) 7445412

s (0175) 2231610

M mail@ulrich-stuedemann.de

Stadt- und Landschaftsplanung
[ of\o . A

Dipl.-6eograph Ulrich Stiidemann .
(Freischaffender Stadtplaner AKH) @ www. ulrich-stuedemann.de



Stadt Reinheim Begriindung

Bebauungsplan ,West IV - Teil 2, 1. Anderung* Entwurf (Juni 2020)
INHALTSVERZEICHNIS

1 ANLASS UND ZIEL DER ANDERUNG ... .eueeeeee e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eennns 4
2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIET S ..t utttiteit ettt ateeeeeane e eeaneeaneeeaneeaneaaneanns 5
2.1 Réaumliche Lage und GeltungsbereiCh ... 5
2.2 Gebiets-/ BeStandSSITUALION ...... ... et e e e e e e e eeens 6
2.3 Planungsrechtliche AuSgangSSItUALION...........oeuuiiiieee e e 7
3 PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION UND RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN........ 7
3.1 Regionalplanung / Ziele und Grundsatze der Raumordnung..........cc.oeeeeieeniennnennneennenn. 7
3.2 Uberortliche FAChPIANUNGEN. ...........ciiiiiiiiie ettt e 8
3.3 Sonstige rechtliche VOrgaben ..........oou e 8
3.4 Beschleunigtes Verfahren nach 8§ 13a BaUGB.............ocouiiiiiiiiiiieeee e 8
4 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN ...ttt ettt et et e et e eaneeaneeaeeeeeeaneeaneaaneanns 9
4.1 Artder baulichen NULZUNQG ... ..o e e e e e e 9
4.2 Yo T Yo =T AN [ 4 T 1= o S 12
4.3 Mald der baulichen NUTZUNG ... e 12
4.3.1 HOhe baulicher ANIAgEN. ..... ... e 12
4.3.2 Grundflachenzahl, zulassige Grundflache.............oooi i 13
4.3.3 Vollgeschosse, Geschossflachenzahl ......... ... 14
4.4 Bauweise, Uberbaubare GrundstUcKSTIACNE. .......onieie e 14
4.5 Stellplatze UNA GAragen.........ccu i e e e e e e eanaes 15
4.5 VerkenrsflAChEN ... ..o 15
4.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

4.7
4.8
5

5.1
5.2
5.3
54

= 0o [S{od o = 1 APPSR PPTPPTUPPRPP 15
Anpflanzen von Baumen und StrAuchern...... ... 15
Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen ............oooeiviiiiiiiiiiiieieeeeeeen 16
UMWELTBELANGE .. .« ettt et e et e e e e et e et ettt a e ettt et et e e e e et e eneaeeanenenenens 16
EiNgriff und AUSGIBICN. ... 16
D= 1 (=] o PP 16
F N (= 0 o] U | PP 17
Sonstige Umwelthelange ... 18

0 Inhaltsverzeichnis Seite 2 von 21



Stadt Reinheim
Bebauungsplan ,West IV - Teil 2, 1. Anderung*

Begriindung
Entwurf (Juni 2020)

6 VERFAHRENSABLAUF .. .cuuttteitteeaeeneee et eaaeneennenaes

7 BETEILIGUNG UND EINGEGANGENE STELLUNGNAHMEN

0 Inhaltsverzeichnis

Seite 3 von 21



Stadt Reinheim Begriindung
Bebauungsplan ,West IV - Teil 2, 1. Anderung* Entwurf (Juni 2020)

1 ANLASS UND ZIEL DER ANDERUNG

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen im
Aufienbereich, die mit der Inanspruchnahme von Freiflachen und dem Verbrauch von Grund und
Boden einhergehen, steht die Nutzung von potentiellen Flachen innerhalb der bebauten Bereiche.
Im Hinblick auf die Begrenztheit von Grund und Boden sowie die Erhaltung und Schonung von
Natur und Landschaft besitzt die Schaffung von Wohnraum und anderen Nutzungen innerhalb
von Siedlungsgebieten eine hohe Bedeutung. Auch aus regionalplanerischer Sicht soll die Innen-
entwicklung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben (Regionalplan Stidhessen
2010, Kapitel 3.4.1, Z3.4.1-4). Diesem Ziel tragt auch § 13a BauGB mit dem Instrumentarium
»Bebauungsplan der Innenentwicklung“ Rechnung.

Der Bebauungsplan ,West IV - Teil 2 von 1978 umfasst das Gebiet zwischen der Goethestralle
sowie dem Westring. Innerhalb des Gebiets befinden sich die Konrad-Adenauer-Stralle und die
Georg-August-Zinn-Stralie. Das Gebiet ist inzwischen fast vollstandig bebaut. Lediglich ein Eck-
grundstiick in der Konrad-Adenauer-Strale ist bislang unbebaut. Hier beabsichtigt der Grund-
stuckseigentiimer der Flurstticke 414/1 und 414/2 die Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses.

Der Bebauungsplan von 1978 weist fir das Flurstiick 414/1 ein Mischgebiet aus. Im Rahmen der
Anderung sollen im Wesentlichen folgende Anpassungen im Sinne der Nachverdichtung erfolgen:

- Festsetzung der GRZ auf 0,6 (bisher 0,4)

- Festsetzung von max. 3 Vollgeschossen (bisher 2)

- Festsetzung der GFZ auf 1,2 (bisher 0,8).

Die uberbaubare Flache (30 x 20 m) wird nicht gedndert.

Der im alten Bebauungsplan am Nordrand (Flursttick 414/2) festgesetzte und auch gebaute Ful3-
weg soll entfallen, da in diesem Bereich die Errichtung von Stellplatzen vorgesehen ist. Der Weg
soll stattdessen an die Ostseite des Flurstiicks 414/1 gelegt werden.

Geplant ist die Errichtung eines Wohnhauses mit ca. 12 bis 16 Wohneinheiten, wobei der Schwer-
punkt auf seniorengerechtes Wohnen gelegt wird. Die erforderlichen Stellplatze werden oberir-
disch auf dem Grundstiick bereitgestelit.

Der AnstoRR zur Anderung des Bebauungsplans geht zwar von privater Seite aus, unter Beriick-
sichtigung der oben genannten Ziele liegt die Planung jedoch auch im 6ffentlichen Allgemeinin-
teresse.
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2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

2.1 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Das Anderungsgebiet liegt im nérdlichen Teil der Kernstadt westlich der Darmstéadter StraRe. Bei
dem Grundstick handelt es sich um ein Eckgrundstiick in der Konrad-Adenauer-Strae. Direkt
Ostlich grenzen Gewerbenutzungen (Getrankemarkt, Frisor, Bankfiliale, Gastronomie, Reisebiro,
Apotheke und Optiker) an, nordlich befindet sich ein grofierer Gebdudekomplex mit Wohnungen,
und einem Textilladen im Erdgeschoss. Westlich und sidlich befindet sich eine Wohnbebauung
mit Einzel- und Doppelhdusern. Sudostlich liegt ein weiterer Gewerbekomplex mit Bankfiliale,
Arztpraxis, Juwelier, Fotostudio u.a.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Kartengrundlage: OpenstreetMap-Mitwirkende)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrifft die Grundstiicke mit der amtlichen Kataster-
bezeichnung Gemarkung Reinheim Flur 8 Nr. 414/1 und 414/2. Der Umgriff des rdumlichen Gel-
tungsbereiches zum Bebauungsplan ,West 1V - Teil 2, 1. Anderung* ist in Abbildung 2 (folgende
Seite) gekennzeichnet.

Das Flurstiick 414/1 ist in Privateigentum, die Wegeparzelle 414/2 im Eigentum der Stadt Rein-
heim.
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Abbildung 2:  Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,West IV - Teil 2“

2.2 Gebiets-/ Bestandssituation

Das beplante Grundstiick ist das einzige noch unbebaute Grundstiick im Quartier. Es handelt sich
um eine Wiese, die mehrfach im Jahr geméaht und teilwiese als Pkw-Abstellplatz genutzt wird. Am
Nordrand verlauft ein Fulweg von der Konrad-Adenauer-StraRe direkt auf das Grundstiick des
benachbarten Getrankemarktes. Auf dem direkt nordlich angrenzenden Grundstick befindet sich
entlang der Grenze eine Hainbuchenhecke. Auf dem Grundstick selbst sind keine Gehdlze vor-
handen. Die umgebende Bebauung reicht von eingeschossigen Gebauden (Getrankemarkt) Uber
zweigeschossige Wohngebéude bis hin zu viergeschossigen Gewerbebauten.

Das Grundstiick ist an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Infra-
struktur ist somit vorhanden und ein Ausbau ist nicht erforderlich.
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Abbildung 3:  Blick von Suiden auf das Bau- Abbildung 4:
grundstiick

Blick von Nordwesten auf das
Baugrundstiick

2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,West IV - Teil 2* von 1978 trifft fir das Plangebiet folgende
Festsetzungen:
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Abbildung 5:  Ausschnitt rechtskraftiger Be-
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Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung liegt innerhalb eines ,Vorranggebietes Sied-
lung / Bestand”.

Durch die Planung ergeben sich erkennbar keine wesentliche Anderung des Dichtewertes im
Quartier. Hinsichtlich der regionalplanerischen Dichtewerte wird auf die folgende Rechtsprechung
vom Oktober 2016 hingewiesen:

~Der Plansatz Z3.4.1-9 des Regionalplans Stidhessen / Regionaler Fldchennutzungsplan 2010
(Dichtevorgaben fiir verschiedene Siedlungstypen) gilt nur fir die Ausweisung von neuen Bauge-
bieten, nicht aber fiir die Uberplanung bereits vorhandener Wohngebiete” (VGH Hessen,
13.10.2016 — 4 C 962/15.N).

Der Bebauungsplan ist somit an die Ziele der Raumordnung angepasst.

3.2  Uberoértliche Fachplanungen

Uberortliche Fachplanungen (z.B. Verkehrswege, Versorgungstrassen, Abbauflachen etc.) im
Plangebiet oder dessen néaherer Umgebung sind nicht bekannt.

3.3 Sonstige rechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aufRerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzge-
bieten sowie von Uberschwemmungsgebieten. Er liegt jedoch innerhalb der Schutzzone 111B des
Trinkwasserschutzgebietes Brunnen I-XIll, ZV Dieburg (im Festsetzungsverfahren). Einschran-
kungen hinsichtlich einer Wohnbebauung sind hier nicht vorhanden.

3.4  Beschleunigtes Verfahren nach 8 13a BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,West IV - Teil 2* wird als ,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung“ nach § 13a BauGB aufgestellt. Hierunter fallen Bebauungsplane, die der Wiedernutz-
barmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer MalRnahmen der Innenentwicklung
dienen. Mit den Zielen der Innenentwicklung sind insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB) vereinbar. Diese Bebauungsplane kénnen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, gean-
dert oder erganzt werden. Der Begriff der Innenentwicklung bezieht sich auf die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB und die sogenannten ,Aulenbereiche im Innenbe-
reich®.

Durch die Anderung erfolgt eine Erhéhung der GRZ, GFZ und Vollgeschosse, so dass eine starkere
Nachverdichtung madglich ist.

Die vorliegende Planung erftillt die Voraussetzungen zur Anwendung des 8 13a BauGB:
- Die zuldssige Grundflache liegt unter 20.000 m=2,

- es werden keine Vorhaben geplant, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach UVP-Gesetz oder Landesgesetz unterliegen,
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- es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH- oder Europdischen Vogel-
schutzgebieten vor und

- es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die zulassige Grundflache liegt weit unterhalb 20.000 m2, eine Kumulation verschiedener Bebau-
ungsplane liegt nicht vor.

Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 (Nr. 18)
zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Die dort aufgefuhrten prufungspflichtigen Vorhaben umfassen grof3flachige Nutzungen im Auf3en-
bereich (z.B. Feriendorf, Campingplatz) sowie Einkaufszentren und sonstige stadtebauliche Pro-
jekte mit einer zuléssigen Grundflache von tber 20.000 m2 im Innen- und Auf3enbereich.

Natura-2000 Gebiete sind in der ndheren Planumgebung nicht vorhanden.

Da lediglich ein Wohngebdude geplant ist, kdnnen von der Planung keine schweren Unfélle im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ausgehen. Auch sind im Umfeld des Plangebietes
keine Storfallbetriebe vorhanden.

Gemal? § 13 Abs. 2 und 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der frihzeitigen Unterrich-
tung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Zur Beteiligung der
Offentlichkeit wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die ¢ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wird nach 8 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchgefuhrt.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

§ 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zuléssig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich
ist. Die Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) ist jedoch insbesondere im Hinblick auf das Ver-
meidungsgebot zu beachten. Auch sind artenschutzrechtliche Belange zwingend zu beriicksichti-
gen.

4 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

4.1  Art der baulichen Nutzung

Die urspringliche Festsetzung eines Mischgebietes (MI) flr das Grundstick bleibt erhalten. Auch
das nordlich angrenzende Flurstiick 413 (Einzelhandel Bekleidung und Wohnen), das stdlich ge-
legene Flurstiick 31/17 sowie der Eckbereich Westring / Darmstadter StrafRe sind als Mischgebiet
festgesetzt.
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Ostlich grenzt ein Sondergebiet ,Ladenzentrum* an (Bebauungsplan ,West 1V - Teil 1%). Insofern
besteht das Mischgebiet aus den Flurstiicken 31/4, 31/5, 31/20, 414/1 und 413. Innerhalb dieses
Mischgebietes sind eine Vielzahl an gewerblichen Nutzungen vorhanden (Bekleidungsmarkt, Apo-
theke, Optiker, Bank, Arzte, Juwelier). Insofern kann aus der Ausweisung des Mischgebietes auch
im Rahmen der 1. Anderung festgehalten werden. Die geplante Wohnnutzung wird den Wohnan-
teil im Gebiet insgesamt erhéhen und die Durchmischung des Gebietes starken.

GemaR § 6 Abs. 2 BauNVO sind die folgenden Nutzungen in einem Mischgebiet allgemein zulassig:
1. Wohngebaude

Im Sinne des Planungsrechts ist ein Wohngebdude ein Gebaude, das dem dauernden Wohnen
dient und dazu geeignet ist. Der Nutzungsbegriff Wohnen ist abzugrenzen von bestimmten For-
men des Verwahrens mit Betreuung, des voriibergehenden Unterkommens oder der Unterbrin-
gung, die anderen Nutzungsbegriffen wie Anlagen fir soziale Zwecke und Beherbergungsbetrie-
ben zuzuordnen sind.

2. Geschéafts- und Birogebaude

Unter Geschdfts- und Btirogebadude sind selbstandige Gebdude zu verstehen, die der Erledigung
von Buroarbeit und geschéftlichen Zwecken dienen. Der Schwerpunkt der Nutzung von Geschafts-
gebéuden liegt bei der Tatigung von Geschéaften vor allem im privaten Dienstleistungsbereich,
aber auch im Zwischen- und GroRRhandel (z.B. Beratungs-, Verkaufs-, Ausstellungs- und Biro-
raume). Charakteristisch fur Burogebaude ist eine Uberwiegende Nutzung fur die Blro- und Ver-
waltungsarbeit. Auch die Tatigkeit von Rechtsanwélten, Notaren, Arzten, Krankengymnasten und
anderen Freiberuflern kann in Birogebduden geleistet werden.

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

Der planungsrechtliche Begriff des , £inzelhandelsbetriebs* umfasst alle Arten von gewerblichen
Verkaufsstellen; er reicht vom kleinen Ladenlokal bis hin zum grolien Warenhaus bzw. Einkaufs-
zentrum. Sein jeweiliger Inhalt ist anhand des Gebietscharakters fiir jedes Baugebiet gesondert
zu bestimmen. Der Nutzungsbegriff . Schank- und Speisewirtschafteri* im Sinne der BauNVO er-
fasst damit z. B. Restaurants, Wirtshauser, Gaststatten, Schnellimbisse, Cafés, Biergarten, Bier-
lokale und Weinstuben, Eisdielen, Konditoreien, Trinkhallen und Stehimbisse. Der Begriff ,,Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes' umfasst eine breite Palette von Betriebs-formen erfasst, die
von Hotels Uber Pensionen, Gasthofe, Gastehduser, Hospize bis hin zu bestimmten Formen der
Jugendherbergen reicht.

4. sonstige Gewerbebetriebe

Zu den sonstigen Gewerbebetrieben zahlen alle Gewerbebetriebe, die nicht bereits in den anderen
Nummern des § 6 Abs. 2 BauNVO als spezielle Unterarten (soweit gewerblich genutzt) aufgefuhrt
sind. Zul&ssigkeitsvoraussetzung ist jedoch - wie sich aus 8 6 Abs. 1 BauNVO ergibt - dass sie
,,das Wohnen nicht wesentlich storen*; ferner sind im Einzelfall die Grenzen des § 15 BauNVO zu
beachten.
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5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke

Anlagen fiir kirchliche Zwecke umfassen insbesondere die dem Gottesdienst und der Seelsorge

gewidmeten baulichen Anlagen der Kirchen und Religionsgesellschaften. Unter dem Nutzungsbe-
griff ,,Anlagen fur kulturelle Zwecke* fasst die BauNVO unabhangig von dem Trager der Einrich-
tung im Teilbereich Bildung und Wissenschaft vor allem Schulen und andere Lehrinstitute der
Aus-, Fort- und Weiterbildung (z. B. Sprachschulen) zusammen. Als Einrichtungen aus dem Be-
reich Kunst und Kultur kommen z. B. Museen, Archive, Raumlichkeiten flir musikalische Darbie-

tungen, Kleinkunstbihnen in Betracht. Typische , Anfagen fiir soziale Zwecke* sind Kindergéarten,

Kindertagesstétten, Einrichtungen der Behindertenbetreuung, Treffpunkte fir Jugendliche, Alten-
begegnungs- und Altenbetreuungsstatten, Frauenhauser, soziale Hilfsdienste (,Essen auf Ra-

dern“) und andere Flrsorgeeinrichtungen mit sozialer Zielsetzung. Bei den , Anfagen fiir gesunad-
heitliche Zweckée* handelt es sich um dem Gesundheitswesen zugehérigen offentlichen und pri-

vaten Anlagen. Im allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fir gesundheitliche Zwecke zulassig,
wenn sie nach Art und Umfang gebietsvertraglich sind. Davon kann man bei kleineren Anlagen
regelmaRig ausgehen. Denkbar sind z.B. Rettungswachen privater Hilfsdienste (Rotes Kreuz, Jo-
hanniter etc.), Nebenstellen von Gesundheitsdmtern, Solarien sowie gebietstypische Spezialklini-
ken, nicht aber grol3e Krankenh&user mit zahlreichen Fachabteilungen. Unter den Begriff ,,Anlagen
fur sportliche Zwecke" fallen sowohl Anlagen ,,im Freien“ als auch Anlagen in Geb&uden. Welche

Anlagen zulassig sind, bestimmt sich im Rahmen des Gebietscharakters maRgeblich nach deren
Grolle, Zweckbestimmung und spezifischer Erscheinungsform der konkreten Anlage. GrofRe Anla-
gen wie Fullballstadien und &hnliche Anlagen mit grollem Zuschauer- und Nutzerpotenzial passen
schon der Art nach nicht in Mischgebiete. Mit dem Gebietscharakter vereinbar sind je nach den
Ortlichen Verhaltnissen kleinere Anlagen, wie Fitness-Studios, Tennisplatze mit ein bis zwei Spiel-
feldern, Hallenbader, Turnhallen, Spielfelder fur Ballspiele, Bolzplatze, Billardrdume, Kegelbahnen
und Ahnliches.

6. Gartenbaubetriebe

Unter Gartenbauim Sinne der BauNVO sind der Anbau von Obst und Gemiise sowie die Ziichtung
von Kulturpflanzen (z. B. Blumen, Straucher, Baume) zu verstehen.

7. Tankstellen

Der in der BauNVO verwandte stddtebauliche Begriff , 7ankstelle umfasst erfasst neben dem
Verkauf von Kraftstoff auch Waschen und Pflege von Autos sowie die Behebung zumindest klei-
nerer Reparaturen.

8. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Gemal § 6 Abs. 3 BauNVO kdnnen ausnahmsweise Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auch aulRerhalb der in 8 6 Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets
zugelassen werden.

Hierunter fallen Vergnigungsstatten, die nach Zweckbestimmung oder Umfang nicht in Kern-
gebieten untergebracht werden mussen.
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Fur die Beurteilung kommt es auf die Art des Betriebs (z. B. typische Nachtlokale), sowie auf die
Grolle des Betriebs an (bei Spielhallen vor allem auf die Raumgrolie, die Zahl und Art der Spiel-
gerate und die Besucherplatze).

Im Ursprungsplan von 1978 waren keine Einschréankungen hinsichtlich einzelner Mischgebietsnut-
zungen vorhanden. Daher erfolgt eine dem stadtebaulichen Umfeld angepasste Einschrankung
einzelner Nutzungen. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstatten wer-
den ausgeschlossen, da diese in der eher wohngepragten Umgebung des Mischgebietes stadte-
baulich nicht erwiinscht sind.

4.2 Sonstige Nutzungen

Neben den bereits aufgefiihrten Nutzungen sind nach § 12 Abs. 1 BauNVO allgemein Stellplatze
und Garagen zulassig. Ebenfalls zuléssig ist die Nutzung fur die Berufsausiibung freiberuflich Ta-
tiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in hnlicher Weise ausiiben (§ 13 BauNVO),
nicht nur fir einzelne RAume, sondern auch flir ganze Gebaude.

SchlieBlich sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zuldssig, die dem Nut-
zungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und
die seiner Eigenschaft nicht widersprechen (8 14 Abs. 1 BauNVO).

Daneben sind die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen als Ausnahme zul&ssig, da im Bebauungs-
plan hierfir keine besonderen Flachen festgesetzt werden.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungsmadglichkeiten zum Malf? der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) sind in
den 88 16-21a der BauNVO definiert. Gemal 816 Abs. 2 BauNVO wird das MaR der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl oder die Grofie der Grundflachen der
baulichen Anlagen, die Geschossflachenzahl oder die GroRe der Geschossflache, die Baumassen-
zahl oder die Baumasse, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen be-
stimmt.

4.3.1 Hohe baulicher Anlagen

§ 16 Abs.2 Nr. 4 BauNVO erméchtigt, das MaR der baulichen Nutzung durch Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen (H) zu bestimmen. § 18 BauNVO normiert hierzu in Absatz 1 in Konkre-
tisierung des allgemeinen Bestimmtheitsgebotes, dass die fir die Anwendung der Festsetzung
auf das einzelne Vorhaben erforderlichen Bezugspunkte festgelegt werden miissen, wenn von der
Erméachtigung Gebrauch gemacht wird. Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen sind aus stad-
tebaulichen Griinden in Bebauungsplanen regelmaliig zu treffen.
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Unter Berlcksichtigung der stédtebaulichen Situation im Gebiet wird eine max. Hohe baulicher
Anlagen von 14,5 m festgesetzt, so dass sich die zukinftige Bebauung in die umgebende, teil-
weise viergeschossige Bauweise einpasst. Die max. Hohen der mehrgeschossigen Umgebungs-
geb&uden wurden vermessungstechnisch ermittelt:

- Darmstadter Straflte 62: 189,86 m UNN

- Darmstadter Straflte 66: 181,40 m UGUNN

- Westring 75: 182,97 m UNN

- Konrad-Adenauer-Straflte 12: 181,33 m UNN

- Konrad-Adenauer-Strafle 16/18: 182,55 m GUNN
- Goethestraflle 3: 186,83 m UNN

Im Bebauungsplan ,Freier Grund Bremelsberg - 9. Anderung” ist im Bereich des ehemaligen
EDEKA-Marktes (Darmstadter Stral3e 53a) eine max. von 181 bzw. 184 m UNN festgesetzt.

Als Bezugspunkt wird die Mitte der sidlich angrenzenden Strallenverkehrsflache senkrecht zur
Gebaudemitte herangezogen. Die in Bezug genommene Verkehrsflache ist fertig gestellt und die
Festlegung des mafRgeblichen Bezugspunktes somit eindeutig bestimmbar. Der Bezugspunkt liegt
bei ca. 171,87 m UNN. Bei einer festgesetzten Maximalhdhe von 14,5 m ergibt sich eine Endhdhe
von ca. 186,37 m UNN.
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Abbildung 7:  Schnitt Gebdudeh6hen

4.3.2 Grundfldchenzahl, zuldssige Grundfldche

GemaR § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundflachenzahl (GRZ) an, wieviel Quadratmeter Grund-
flache je Quadratmeter Grundsticksflache mit baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Fir die
Festsetzung der GRZ gelten die in § 17 BauNVO aufgefiihrten Obergrenzen, die nur in unter
speziellen Voraussetzungen uberschritten werden durfen.

Im alten Bebauungsplan war fir das Mischgebiet eine GRZ von zwischen 0,4 festgesetzt, was
deutlich unter der zuldssigen Hochstgrenze (0,6) fiir ein Mischgebiet liegt. Im Hinblick auf das
Planungsziel (Nachverdichtung im Innenbereich) wird fir nunmehr die gemalR § 17 Abs. 1
BauNVO zulassige Obergrenze von 0,6 festgesetzt.
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GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache neben den baulichen Haupt-
anlagen auch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinn des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch
die Grundflachen der bezeichneten Anlagen bis zu 50% Uberschritten werden, héchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Fir das festgesetzte Ml greift daher die sogenannte ,Kap-
pungsgrenze* von 0,8.

Das zukinftige Baugrundstiick weist eine Flache von 1.160 m2 auf. Bei einer festgesetzten GRZ
von 0,6 sind somit max. 696 m2 mit baulichen Haupt- und Nebenanlagen bebaubar. Das Bau-
fenster weist eine GroRe von 30x20 m (600 m?2) auf, so dass eine vollstandige Ausnutzung des
Baufensters mit einem Gebaude nicht moglich ist. Der geplante Baukorper wird voraussichtlich
eine Grundflache von ca. 400 bis 450 m2 haben.

4.3.3 Vollgeschosse, Geschossfldchenzahl

GemaR § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse Geschosse, die nach landesrechtlichen Vor-
schriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Die Geschol3flachenzahl
(GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschol¥fliche je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig
sind.

Fur das Plangebiet werden drei Vollgeschosse als Hochstzahl festgesetzt. Im Ursprungsplan waren
lediglich zwei Vollgeschosse zuldssig. Auf Grund der inzwischen eingetretenen stadtebaulichen
Entwicklung im Gebiet (insbesondere die viergeschossige Bebauung Darmstadter StralRe 62) und
dem Ziel der Nachverdichtung ist die Festsetzung von drei Vollgeschossen stadtebaulich vertret-
bar. Die Festsetzung der Geschossflache (GFZ 1,2) erfolgt unter Berticksichtigung der Obergren-
zen (8 17 Abs. 1 BauNVO).

4.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB erméchtigt die Gemeinde, im Bebauungsplan die Bauweise festzusetzen,
welche in § 22 BauNVO néher geregelt ist. In der offenen Bauweise miissen die Gebdude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelh&user oder Hausgruppen errichtet werden, wo-
bei die Tiefe des Grenzabstandes durch das Abstandsflachenrecht bestimmt wird. Die Geb&aude
durfen in der offenen Bauweise nicht langer als 50 m sein. In der geschlossenen Bauweise sind
die Gebdude grundsatzlich ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.

Die im alten Bebauungsplan festgesetzte offene Bauweise wurde tibernommen, da der bauliche
Bestand dieser Bauweise bereits entspricht. Zuséatzlich sind nur Einzelhduser zugelassen, um eine
an dieser Stelle stadtebaulich unerwiinschte Bebauung mit Doppel- und Reihenh&usern zu ver-
hindern.

§ 23 Absatz BauNVO legt mit der Baulinie, der Baugrenze und der Bebauungstiefe die drei Instru-
mente fest, mit denen die Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt werden kann.
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Die im urspriinglichen Bebauungsplan mit Baugrenzen festgelegte Uberbaubare Flache (30 x
20 m) wurde Gbernommen.

45  Stellplatze und Garagen

Nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB kénnen im Bebauungsplan Festsetzungen fiir die Flachen von Stell-
platzen und Garagen mit ihren Einfahrten getroffen werden. Zweck dieser Festsetzungsmaoglich-
keit ist es, gezielt fir die Anlagen die planungsrechtlichen Grundlagen fir solche Flachen vorzu-
sehen.

Im alten Bebauungsplan waren Flachen fir Garagen vorgegeben. Aus stadtebaulicher Sicht ent-
spricht diese strenge Regelung nicht mehr den heutigen Anforderungen. Daher wurde im Rahmen
der Anderung auf die Festlegung von Garagen- oder Stellplatzstandorten verzichtet. Insofern sind
nunmehr Standorte fur Stellplatze, Garagen und Carports frei wahlbar.

Zudem sind die genannten Anlagen unter Beriicksichtigung der Bestimmungen in der Hessischen
Bauordnung (8 6 Abs. 10 HBO) innerhalb der Abstandsflachen an Grundstiicksgrenzen auch au-
Rerhalb der Baugrenzen zulassig. Die erforderlichen Stellplatze sind gemaf Stellplatzsatzung der
Stadt Reinheim auf dem Grundstiick nachzuweisen.

4.5 Verkehrsflachen

Der vorhandene Fulweg auf Flurstick 414/2 wird an den Ostrand des Grundstticks verlegt und
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit einer Breite von 2 m festgesetzt.

4.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

In die Uberarbeitung des Bebauungsplans werden die in aktuellen Bebauungsplanen der Stadt
Reinheim getroffene Festsetzungen zur Befestigung von privaten Gehwegen, Garagen- und Stell-
platzzufahrten sowie Hofflachen Gibernommen. Diese Festsetzung dient der Minimierung des Ein-
griffs- in den Boden- und Wasserhaushalt.

4.7  Anpflanzen von Bd&umen und Strauchern

Die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen und der Begriinung nicht Gberbaubarer Grund-
stiicksflachen dient der Minimierung des Eingriffs in den Boden- und Wasserhaushalt sowie der
Einbindung der Bebauung in das Stadtbild. Die Pflanzliste beinhaltet bewusst auch Arten, die an
die sich dndernden Klimabedingungen in Stadten angepasst sind.
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4.8 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen

Auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 4 BauGB kdnnen im Bebauungsplan baugestalterische (landesrecht-
liche) Festsetzungen getroffen werden. Die in § 91 Hessischer Bauordnung (HBO) aufgefiihrten
drtlichen Bauvorschriften konnen gemafR § 91 Abs. 3 HBO als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen werden und somit zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung beschlos-
sen werden.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestzungen nach § 91 HBO wurden nur insofern aufgenom-
men, als sie zur ortshildgerechten Einbindung neuer Gebaude in den Bestand erforderlich sind.
Die Festsetzungen betreffen die Dachform, Dachbegriinung und die Gestaltung von Einfriedun-
gen.

5 UMWELTBELANGE

Gemal: 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Der Wegfall der (formalen)
Umweltprifung entbindet jedoch nicht von der Ermittlung und Bericksichtigung der von der Pla-
nung betroffenen Umweltbelange in der Abwagung.

5.1  Eingriff und Ausgleich

Da die Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchge-
fuhrt wird, entféllt formal die Umweltprifung. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem bei
Bebauungsplanen der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zulassig.

Die Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) findet somit keine Anwendung. Daher sind eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie die Festlegung von AusgleichsmaRnahmen nicht erforderlich.

5.2 Altlasten

Fur die Flurstiicke im Geltungsbereich sind keine Eintrage im Altflachen-Informationssystem Hes-
sen (ALTIS) bekannt. Auf die einschlagigen Regelungen zum Bodenschutz (Bundesbodenschutz-
gesetz, Bundesbodenschutzverordnung, Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) wird ver-
wiesen.
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53 Artenschutz

Bezuglich des Artenschutzes ist festzustellen, dass eine Erfillung von Verbotstatbestédnden des
§ 44 BNatSchG grundsatzlich nicht schon durch die Aufstellung von Bebauungsplanen oder Sat-
zungen in Betracht kommt, sondern erst dann, wenn auf Grundlage des Bebauungsplans oder
der Satzung das konkrete Bauvorhaben umgesetzt wird. Im Rahmen des Bauleitplan- oder Sat-
zungsverfahrens ist jedoch bereits mdglichst festzustellen, dass der Bebauungsplan bzw. die Sat-
zung nicht zwangslaufig auf Grund artenschutzrechtlicher Bestimmungen vollzugsunféhig und da-
mit im Hinblick auf 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB unwirksam sind. Somit ist im Verfahren zu prifen,
ob einer Planrealisierung nicht tberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.

Da auf dem zur Bebauung vorgesehenen Grundstiick keine geeigneten Biotopstrukturen fur ge-
schitzte Tierarten vorhanden sind, kann eine Schadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestéatten geschutzter Vogelarten ausgeschlossen werden.

Der betroffene Bereich wird intensiv gepflegt und teilweise als Stellplatzfliche genutzt, so dass
auf Grund fehlender geeigneter Strukturen nicht mit einem Vorkommen von Brutvégel oder sons-
tigen geschiitzten Arten im Plangebiet zu rechnen ist. Es sind keine Gehdlze auf dem Grundstiick
vorhanden. Selbst wenn eine geschitzte Art das Grundstiick temporér als Nahrungs- oder Brut-
habitat nutzen wirde, kann angesichts der Ausstattung, Gré3e und Lage ausgeschlossen werden,
dass eine Art dieses Grundsttick zwingend bendtigt.

Da keine Erkenntnisse oder Anhaltspunkte dafitir vorliegen, dass im Sinne des § 44 BNatSchG
besonders geschiitzte oder streng geschiitzte Arten von der Uberplanung der Grundstiicke nach-
teilig betroffen sein kénnten, ist keine erkennbare Beeintrachtigung aus artenschutzrechtlicher
Sicht zu erwarten. Daher wird auf weitere Ermittlungen verzichtet.

Gleichwohl greift der Artenschutz auch auf der Ebene der Genehmigungsplanung. Die Bauherr-
schaft ist auch weiterhin verpflichtet zu Gberprufen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnen. Dies gilt grundsatzlich nicht nur fir Bauvorhaben im
Aufienbereich und unbeplanten Innenbereich sondern auch fiir Baumalnahmen im Bereich eines
rechtswirksamen Bebauungsplans oder Satzung. Dabei ist es unerheblich, ob das Bauvorhaben
baugenehmigungspflichtig oder genehmigungsfrei ist. Denn auch bei genehmigungsfreien Bau-
vorhaben (8§ 64 HBO) ist die Bauherrschaft verpflichtet, alle erforderlichen Bauvorlagen und Nach-
weise flr das Bauvorhaben zu erbringen.

Sollten bei baulichen Malinahmen im Einzelfall besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine
Ausnahmezulassung nach § 45 (7) BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde zu beantragen.
Erfahrungsgemal lassen sich in den meisten Fallen Losungswege fur die zu erteilende Genehmi-
gung bzw. Befreiung von den Verboten finden.

Auf die Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) - insbesondere Anlage 2 Nr. 20.2 und
Anlage 3 Nr. 3.2 - sowie die Checkliste des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur mdglichen artenschutzrechtlichen Betroffenheit wird
hingewiesen.
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5.4 Sonstige Umweltbelange

Die im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich zu prifenden Umweltbelange umfassen die in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefiihrten Belange. Die nachfolgende tabellarische Uber-
sicht dient als ,,Checkliste* fur die im Rahmen der Planung zu bericksichtigenden Belange von
Natur und Landschaft.

Belang Erlauterungen

Auswirkungen auf Tiere Siehe Kapitel 5.3

(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Auswirkungen auf Pflanzen Die vorhandene Wiese wird mehrmals im Jahr gemaht und
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) teilweise als Stellplatz genutzt. Sie besitzt daher nur eine un-

tergeordnete Bedeutung fir den Naturschutz. Gehdlze sind
nicht vorhanden. Durch grinordnerische Festsetzungen
(Dachbegriinung, begriinte und bepflanzte Grundstiicksfla-
chen) werden die Auswirkungen auf die Biotopstrukturen mi-

nimiert.
Auswirkungen auf den Boden Im Plangebiet sind bis auf den FuBweg keine Flachen bebaut
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) bzw. versiegelt. Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt

insgesamt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, indem Flachen innerhalb des Bebauungszusam-
menhangs fir eine neugeordnete Nutzung mobilisiert wer-
den. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachen-
verbrauchs im AulRenbereich geleistet. Daher ist der Bebau-
ungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden Boden-
schutzes positiv zu bewerten. Zudem ist das Grundstick be-
reits nach den Festsetzungen des Ursprungsplans bebaubar.

Auswirkungen auf das Wasser | Fliel3- oder Stillgewasser sind innerhalb des Plangebiets nicht
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) vorhanden. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.
Das Plangebiet liegt jedoch innerhalb der Schutzzone 111B des
Trinkwasserschutzgebietes Brunnen I-XIIl, ZV Dieburg (im
Festsetzungsverfahren). Durch die Festsetzung wasserdurch-
lassiger Flachenbefestigungen, Dachbegriinung und gartne-
risch anzulegender Gartenflachen werden die Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt minimiert.

Tabelle 1: Beriicksichtigung der Umweltbelange
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Belang

Erlauterungen

Auswirkungen auf Luft/Klima
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Beeintrachtigung des Kleinklimas ist wegen der geringen
Flachengrolie auf das Gebiet selbst beschrankt und wirkt sich
nicht wesentlich auf die Umgebung aus. Die Bebauung fuihrt
nicht zu einer erheblichen Verdnderung der Luft oder der
kleinklimatischen Verhaltnisse im Gebiet. Durch die festge-
setzte Dachbegriinung sowie begriinte und bepflanzte
Grundsticksflachen werden die Auswirkungen auf das Lokal-
klima minimiert.

Auswirkungen die Landschaft
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Durch die Planung kommt es nicht zu einer wesentlichen Be-
eintrachtigung oder Storung des Ortsbildes, da das Grund-
stiick im baulichen Zusammenhang mit der Umgebung steht
und die Auswirkungen durch grinordnerische Festsetzungen
(Dachbegriinung, begriinte und bepflanzte Grundstiicksfla-
chen) minimiert werden.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Gebiete
(8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Europdische Vogel-
schutzgebiete) sind im Plangebiet oder dessen naheren Um-
gebung nicht vorhanden.

Umweltbezogene  Auswirkun-
gen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt

(8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Durch die Festsetzung eines Mischgebietes innerhalb der be-
bauten Ortslage kommt es erkennbar nicht zu erheblichen
Auswirkungen hinsichtlich Larm, Geruch, Stdube oder sonsti-
gen Beeintrachtigungen auf die menschliche Gesundheit.
Dartiber hinaus sind keine besonderen emittierenden Be-
triebe oder Nutzungen im Plangebiet oder dessen naherer
Umgebung bekannt.

Umweltbezogene  Auswirkun-
gen auf Kulturglter und sons-
tige Sachguter

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Im Planbereich sind keine Kulturgiter (z.B. Boden oder Kul-
turdenkmale) bekannt.

Vermeidung von Emissionen
sowie sachgerechter Umgang
mit Abfallen und Abwassern

(8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB)

Die Planung fuhrt gegentiber der urspriinglichen zulassigen
Nutzung nicht zu einer wesentlichen Zunahme von Emissio-
nen. Die ordnungsgeméRe Entsorgung der anfallenden tbli-
chen Abfalle und Abwasser wird durch Anschluss an das Ab-
wassernetz der Stadt sichergestellt.

Nutzung erneuerbarer Energien
sowie sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

(8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

Zu diesen Belangen trifft der Bebauungsplan keine gesonder-
ten Festsetzungen. Hinsichtlich der Nutzung von erneuerba-
ren Energien sowie der Energieeinsparung wird auf die be-
stehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen
Regelungen in ihrer jeweils gultigen Fassung verwiesen.

Tabelle 1:

Beriicksichtigung der Umweltbelange (Fortsetzung)
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Belang

Erlauterungen

Darstellungen von Landschafts-
planen sowie von sonstigen Pla-
nen

(8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Liegen nicht vor.

Erhaltung der
Luftqualitat
(8 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)

bestmdglichen

Durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Be-
schlissen der Européaischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Wechselwirkungen  zwischen
den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Hinsichtlich der zu bericksichtigenden Wechselwirkungen
zwischen den betroffenen Schutzgitern sind keine sich nega-
tiv verstarkenden Wechselwirkungen im Einwirkungsbereich
des Vorhabens (z.B. auf Grund anderer Planungen im Gebiet
oder dessen Umgebung) zu erwarten.

Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen Vor-
haben fur schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten sind
(8 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Mischgebietes sind Storfallbetrei-
ben nicht zuldssig. Insofern ist nicht damit zu rechnen, dass
von der Planung schwere Unfélle im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes ausgehen kdnnen.

Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegan-
gen werden. Dabei sind (..) die
Mdoglichkeiten der Entwicklung
(..) zu nutzen (...). Landwirt-
schaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden.

(8 1a Abs. 2 BauGB)

Die Planung dient der Innenentwicklung und der Nutzbarma-
chung bzw. Umnutzung vorhandener Flachenreserven. Es
werden keine landwirtschaftlichen Flachen oder Wald in An-
spruch genommen.

Tabelle 1:

Beriicksichtigung der Umweltbelange (Fortsetzung)
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6 VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB

11.02.2020

Offenlegungsbeschluss

30.06.2020

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sowie der 6ffentlichen
Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs.2 BauGB, Anschreiben vom

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 3 BauGB

Wird im Rahmen des Verfahrens erganzt...

V4 BETEILIGUNG UND EINGEGANGENE STELLUNGNAHMEN

Beteiligung | Anzahl der Anzahl der ein- | Davon abwé- | Anregungen zu...
Beteiligten gebrachten gungsrelevant
Stellungnahmen
§ 3 Abs. 2 Offentliche
BauGB Auslegung
§ 4 Abs. 2
BauGB

Wird im Rahmen des Verfahrens erganzt...
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