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SATZUNGEN

Stadt Reinheim

reinheim ¥

A

LEBENDIG. OFFEN. LEBENSWERT.

Bebauungsplan
Ortliche Bauvorschriften

,Nordwest [l1*

Satzungen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Reinheim hat am 19.07.2022

a) aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches — BauGB — in der zum Satzungsbeschluss
gultigen Fassung

b) aufgrund von 8 71 Abs. 1 und 3 der Hessische Bauordnung (HBO) in der zum Sat-
zungsbeschluss giiltigen Fassung

in Verbindung mit 8 5 der Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der zum Satzungsbeschluss
gultigen Fassung

= den Bebauungsplan ,Nordwest IlI“ sowie

= die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Nordwest II1*

als Satzungen beschlossen.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 1933
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8§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Satzungen ist der zeichnerische Teil des Bebauungs-
plans samt 6rtlichen Bauvorschriften vom 27.06.2022 maR3gebend. Er ist Bestandteil der Sat-
zungen.

§ 2 Bestandteile der Satzung
Bebauungsplan, bestehend aus:
1. dem zeichnerischen Teil (02), Maf3stab 1:1.000, in der Fassung vom 27.06.2022,

2. dem Textteil (03, Seiten 1-19) mit planungsrechtlichen Festsetzungen und Hinwei-
sen sowie den ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 27.06.2022.

Beigefligt sind eine gemeinsame Begriindung mit Umweltbericht (8§ 9 Abs. 8 BauGB) in der
Fassung vom 27.06.2022 und Anlagen.

8 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO
ergangenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt,
wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden.

8§ 4 Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Satzungen und ihrer Bestandteile mit ihren Festset-
zungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen der
Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmen und dass die fiir die Rechtswirksamkeit malR3-
gebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind. Hiermit wird der Bebauungsplan
ausgefertigt.

Stadt Reinheim, den DER BURGERMEISTER

SIEGEL

(Manuel Feick, Burgermeister)

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 1933
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8 5 Inkrafttreten

Diese  Satzungen treten mit der Offentlichen Bekanntmachung in  Kraft
(8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Stadt Reinheim, den DER BURGERMEISTER

SIEGEL

(Manuel Feick, Burgermeister)

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 1933
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil in den jeweiligen Nutzungs-
schablonen festgesetzt.

1.1 Allgemeines Wohngebiet
§ 4 BauNVO, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
Allgemein zul&ssig sind:
" Wohngebaude,

" die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

" Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke.
Ausnahmsweise zulassig sind:
. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Unzuléssig sind:

. Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.
. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. Anlagen fur Verwaltungen.

] Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.

1.2 Mischgebiet
§ 6 BauNVO, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Allgemein zulassig sind:

" Wohngebaude,

] Geschaéfts- und Blrogebaude,

" Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

. sonstige Gewerbebetriebe,

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 1933
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1.3

1.4

" Anlagen fur Verwaltungen sowie fur soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zulassig sind:

" Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke,
] Gartenbaubetriebe,

] Tankstellen,

. Vergnlgungsstatten.

Gewerbegebiet
§ 8 BauNVO, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
Allgemein zul&ssig sind:

] nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, nicht ei-
genstandige Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

" Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

. Betriebseigene Tankstellen.

Ausnahmsweise zulassig sind:

. Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

" Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke,

] Wohnnutzungen,

" Vergnugungsstéatten,

. eigenstandige Lagerplatze,

" Anlagen fur sportliche Zwecke,

. zentrenrelevanter Einzelhandel mit Ausnahme von untergeordnetem Handel

von vor Ort produzierten Waren,

. Tankstellen mit Ausnahme betriebseigener Tankstellen.

Sonstiges Sondergebiet ,,Baustoffhandel und Gartenmarkt*
§ 11 BauNVO

Das Sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung eines Marktes mit Baustoffen und
Gartenmarktsortimenten.

Die Verkaufsflache fur den Markt wird insgesamt auf 7.500 m2 begrenzt. Innerhalb der
festgesetzten Gesamtverkaufsflache sind nicht-zentrenrelevante Sortimente zuldssig.
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind nur im folgend genannten Um-
fang zulassig.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 1933
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Die Verkaufsflache gliedert sich wie folgt:

Reine Baustoffsortimente 4.500 m2
Sortimente, die sowohl bau- und gartenmarktspezifisch sind 3.000 mz
wie auch dem reinen Baustoffhandel zugerechnet werden kon-
nen

Davon Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 150 m2

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind im Aul3engelande nicht zul&s-
sig.

2. Mal der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 2 BauGB, §8 16-21a BauNVO

1) Das Mal3 der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der maximalen
Gebaudehthe (Hmax), sowie der Geschossigkeit in den jeweiligen Nutzungs-
schablonen dargestellt.

(2) Eine flachige Bodenabdeckung uber Folie, Vlies oder Gewebeauflagen ist als
Grundsticksversiegelung in die festgesetzte GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO einzubeziehen.

3) Die maximale Hohe von Garagen und Nebenanlagen im Mischgebiet und allge-
meinen Wohngebiet wird mit 3,5 m festgesetzt.

4) Die maximale Hohe von Garagen und Nebenanlagen im Gewerbegebiet, ein-
geschranktem Gewerbegebiet und Sondergebiet wird mit 5,0 m festgesetzt.

(5) Die H6hen werden bemessen zwischen dem unteren und dem oberen Bezugs-
punkt.

Der obere Bezugspunkt fur die Gebaudehdhe ist der hochste Punkt eines Ge-
baudes. Bei geneigten Dachern ist dies die Oberkante des Firstes, bei Flach-
dachern die Oberkante des Daches einschlie3lich der Attika. Der obere Bezugs-
punkt fur die Traufhdhe ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante
Dachhaut.

Als unterer Bezugspunkt gilt die bestehende Gelandeoberflache geman Hohen-
angaben und Hohenlinien im zeichnerischen Teil auf Hohe der rechnerischen
Gebaudemitte. Die mafR3gebliche Gelandehohe ist aus den im zeichnerischen
Teil eingetragenen Vermessungspunkten zu interpolieren.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 1933
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(6) Die maximale Geb&udehdhe sowie die maximale Hohe von Garagen, Carports
und Nebenanlagen darf durch Anlagen, die der Energiegewinnung dienen (z.B.
Sonnenkollektoren, PV-Anlagen, Warmetauscher) und anderen technischen
Anlagen, um maximal 0,8 m tUberschritten werden, wobei ein Abstand von min-
destens 1,0 m zum Dachrand einzuhalten ist.

Doppelhauser sind 2-geschossig zu errichten. Ausnahmen hiervon sind inner-
halb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Geschossigkeit zulassig, soweit
die Doppelhaushélften aufeinander abgestimmt mit einer einheitlichen Ge-
schossigkeit errichtet werden.

Bauweise
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 22 BauNVO

Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil in den jeweiligen Nutzungsschablonen festge-
setzt.

o offene Bauweise

offene Bauweise mit den Langenbeschrankungen und den Abstandsregelun-
gen der LBO

a abweichende Bauweise

im Sinne einer offenen Bauweise mit den Abstandsregelungen der LBO jedoch
ohne Langenbeschrankung der BauNVvO

Uberbaubare Grundstiicksflache
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

D) Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugren-
zen festgesetzt.

Stellplatze, Garagen und Carports
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO

1) Garagen und Carports sind nur innerhalb der berbaubaren Grundstlicksflache
zulassig.

(2) Stellplatze sind auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

3) An der Einfahrtseite von Garagen und Carports ist ein senkrecht gemessener
Mindestabstand von 5,0 m zur StralRenbegrenzungslinie der erschlieRenden
Stral3e einzuhalten.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 1933
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6.

Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung Solarer Strah-
lungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO

(1) Nebenanlagen wie im Sinne von § 14 BauNVO sind auf der gesamten Grund-
stucksflache zulassig.

(2) Die unter (1) genannten Nebenanlagen umfassen explizit auch Anlagen wie ge-
meinsame Energiespeicher / Quartierspeicher.

3) Im Wohngebiet ist maximal eine Gerate-/ Gartenhiitte pro Baugrundstiick zu-
lassig.

Zahl der Wohnungen

8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

1) Im Allgemeinen Wohngebiet sind maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude
zulassig.

Verkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

(1) Die offentliche Verkehrsflache, die o6ffentliche Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Wirtschaftsweg und Geh- und
Radweg, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten, Zufahrten sowie die StralZenbe-
grenzungslinie sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

(2) Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die Errichtung von Nebenanlagen
zur Versorgung des Baugebietes, wie z.B. Transformatorstationen, zuldssig.

Versorgungsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

1) Die Versorgungsflache Strom dient der Unterbringung von Anlagen zur Versor-
gung des Baugebietes mit Strom.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 1933
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10.

10.1

10.2

Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Ausgleichsmalinahmen

Flachige Ersatzpflanzung von hochstammigen Obstb&aumen (Malinahme A-2)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten MaRnahmenflachen mit der Signa-
tur ,1% sowie auf den Flursticken 8/1, 9/1, Flur 011 sind flachige Ersatzpflanzung von
hochstammigen Obstbdumen durchzufuhren. Eine detaillierte Beschreibung der Mal3-
nahme ist der Begriindung Teil 2 — Umweltbericht unter Punkt 5.3 zu entnehmen. Fir
die Malinahme ist eine Umweltbaubegleitung erforderlich.

Ersatzhabitate Feldlerche und Rebhuhn (MalBhahme A-1lcer)

Auf den Flurstiicken Nr. 5, 16 und 51 der Gemarkung Rheinheim sind Ersatzhabitate
fur Feldlerche und Rebhuhn herzustellen (CEF-MafRnahme). Eine detaillierte Beschrei-
bung der MalRBnahme ist der Begriindung Teil 2 — Umweltbericht unter Punkt 5.3 zu
entnehmen. Fir die MaBhahme ist eine Umweltbaubegleitung sowie die Begleitung
durch einen durch einen sachkundigen Ornithologen/Faunisten erforderlich.

Beweidungskonzept Reinheimer Teich Sud

Die Wertverluste fir das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt kdnnen im
Geltungsbereich nicht vollstandig ausgeglichen werden, es verbleibt ein Kompensati-
onsdefizit von rd. 564.328 Biotopwertpunkten. Dieses Defizit wird durch die Ausgleichs-
maflinahme ,Beweidungskonzept Reinheimer Teich Sid“ komplett ausgeglichen, siehe
Anlage | zur Begriindung Teil 2 — Umweltbericht.

Erhalt der Frischwiese und der Gehdlzstrukturen entlang der B 38
(MalBnahme V-13)

Die Frischwiese und die Geholze im Bereich der MaRnahmenflachen mit der Signatur
»2° sind durch ein- bis zweischirige Mahd sowie einer angepasste Gehdlzpflege zu
erhalten. Eine detaillierte Beschreibung der MalRnahme ist der Begriindung Teil 2 —
Umweltbericht unter Punkt 5.1 zu entnehmen.

Aul3enbeleuchtung

Fur Auenbeleuchtungen (Straen-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen usw.) sind Leucht-
mittel mit geringen Ultraviolett (UV)- und Blauanteilen (Farbtemperaturen von 1700 K
bis max. 3000 K) und insektendichte Lampengehéause zu verwenden und auf eine der
Nutzung angepasste Zeitdauer zu beschrénken (z. B. durch Zeitschaltuhren, Damme-
rungsschalter, Bewegungsmelder). Die Leuchtkegel der Lampen werden gezielt auf die
Nutzflachen ausgerichtet (z. B. Leuchten mit Richtcharakteristik, abschirmende Ge-
hause). Lichtemissionen in den oberen Halbraum und in die Horizontale mit Abstrahl-
winkeln > 70° sind zu vermeiden.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 1933
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10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

11.

Abdeckung von Lichtschachten, Regenfallrohren und &hnli-
chen Bauwerken

Die Abdeckung von Lichtschéachten, Regenfallrohren und &hnlichen Bauwerken ist
kleintier- und vogelsicher zu gestalten.

Versiegelungsgrad

Bodenbefestigungen sind auf das unvermeidbare Mafl} zu beschranken. Nicht tber-
baute Grundsttcksflachen durfen nur befestigt werden, soweit dies flr Stellplatze, Zu-
gange und Zufahrten erforderlich ist. Zugénge, Verkehrsflachen mit geringerem Ver-
kehrsaufkommen, ebenerdige PKW- Stellplatze sowie deren Fahrgassen sind wasser-
durchlassig herzustellen, wenn dies wasserwirtschaftlich mdéglich ist. (Rasengitter,
Schotterrasen, Fugenpflaster 0.4.).

Aufschuttungen

Fur Aufschittungen sind autochthone Materialien (Boden aus der Umgebung) zu ver-
wenden.

Sicherung des Oberbodens

Auf Abgrabungsflachen ist der humose Oberboden getrennt vom mineralischen Aus-
hub abzuschieben und zu lagern. Bei Lagerungszeiten von mehr als 3 Monaten sind
die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten zu begrtinen.

Mindestabstand zwischen Zaun und Boden

Zaune mussen mit ihrer Unterkante mind. 15 cm Abstand vom Boden haben. Alternativ
sind bei bodenebener Errichtung des Zauns Réhren oder andere geeignete MalRnah-
men vorzusehen, die die Durchlassigkeit fur Kleinsauger gewahrleisten.

Solarfestsetzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

(1) Im Gewerbegebiet und Sondergebiet sind Dachflachen von Hauptgebauden zu
mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden sola-
ren Strahlungsenergie auszustatten.

)
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12. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des BImSchG

8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

(1)

Innerhalb der Baufelder sind bei der Neuerrichtung oder Anderung von Gebau-
den zum Schutz vor Au3enlarm die AuRenbauteile schutzbedirftiger R&ume so
auszufiihren, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3en-
bauteilen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestan-
forderungen® vom Juli 2016 in Verbindung mit E DIN 4109-1/A1 vom Januar
2017 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) eingehalten werden.

Die Themenkarten im Anhang 4.1.1 bis 4.2.3. des beigeflgten Schallgutach-
tens zeigen die maf3geblichen AuRenlarmpegel am Tag in dB(A) fir schutzbe-
durftige RGume an den Fassaden stockwerkbezogen.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafe R ges
der AulRenbauteile von schutzbedirftigen AufenthaltsrAumen ergeben sich aus
den zugeordneten maf3geblichen AuRenlarmpegeln nach DIN 4109-1, Juli 2016
i.vV.m. E DIN 4109-1/A1 vom Januar 2017 unter Berlcksichtigung der unter-
schiedlichen Raumarten entsprechend Gleichung 6 der DIN 4109-1 wie folgt:

Rwges = La - KRaumart
Dabei ist:

Kraumart = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsaume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fir Blirordume und Ahnliches:
L. der maR3gebliche AuRRenlarmpegel
Mindestens einzuhalten sind:

Rwges = 30 dB flr Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsaume, Biiroraume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-SchallddmmmalRie Rw,ges Sind in
Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Auf3en-
flache eines Raumes SS zur Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-
2:2016-07 Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung (33) zu
korrigieren.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen
Antragsverfahren nach DIN 4109-2:2016-07 (,Schallschutz im Hochbau — Teil
2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen“ (Bezugsquelle
Beuth Verlag GmbH, Berlin) nachzuweisen.
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()

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere an den Larmquellen abgewandten
Gebaudeteilen — geringere AulRenldrmpegel L, vorliegen.

In Raumen, die vor der in der Themenkarte gekennzeichneten roten Linie liegen
und die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, ist durch den Einbau von
Liftungseinrichtungen fur ausreichende Beliiftung zu sorgen. Ausnahmsweise
kann davon abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass der Verkehrs-
larmbeurteilungspegel in der Nacht zwischen 22.00 und 6.00 Uhr weniger als
50 dB(A) betragt.

Im Gewerbe- und Sondergebiet sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulas-
sig, deren Gerausche die im Folgenden angegebenen Emissionskontingente
LEK nach DIN 45691 weder tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00
Uhr bis 06.00 Uhr) tberschreiten:

Lek TagiNacht T 11 = 62 / 39 dB(A)/m2,
Lex Tag/Nacht T 11 = 58 / 38 dB(A)/m2,
Lek TagiNacht TF v =59 / 38 dB(A)/m?,
Lek TagiNacht TFv = 62 / 41 dB(A)/m?2.

Darstellung der Teilflachen (TF)

-
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Fur die in der nachfolgenden Abbildung dargestellten Richtungssektoren A bis
D liegende Immissionsorte darf das Emissionskontingent um in nachfolgender
Tabelle aufgefiihrten Zusatzkontingente erhdht werden.

Sektor Lex, zus [AB(A)]
Tags Nachts
13 8
0 0
26 22
19 14
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13. Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-

pflanzungen

8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

(1)

()

®3)

Auf privaten Grundstlcken ist pro angefangene 500 m2 Grundstiicksflache ein
standortheimischer Laubbaum anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten, zu pfle-
gen und bei Abgang zu ersetzen.

Im Sondergebiet ist pro 5 Stellplatze mindestens ein groRkroniger, standorthei-
mischer Laubbaum anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen.

Baumarten- und -sortenauswahl von Baumen im 6ffentlichen und privaten Ver-
kehrsraum hat unter Beriicksichtigung der besonderen Standortanforderungen
zu erfolgen, siehe hierzu die aktuelle StraRenbaumliste (GALK e.V., 2017). Fir
diese Baumpflanzungen gelten folgende Mindestanforderungen: StU 18/20 cm,
mind. 3x verpflanzt, aus weitem Stand, Pflanzgrube mit mind. 12 m3 Wurzel-
raum gem. folgender Systemskizze:

Baumgrube mit offener Baumscheibe ‘:\\
Bereich SO2 sowie Ubergang SO1, 1:20 R

Offene Baumscheibe mit Bodendeckern Bellftungs- und Bewasserungsrohr

GieBrand Randeinfassung

. Oberbau der Parkplatze

Obersubstrat / Pfanzsubstrat
\

| Planung E,, >45 MN/m?
{ Planung E,,

Pflanzgruben Tiefe min. 1,5m

+ Mineralisches L

Pflanzgrube: durchwurzelbarer Raum mind. Volumen 12 m* :

Verzahnung
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 91 HBO (Hessische Bauordnung)

1. AuRere Gestalt baulicher Anlagen

§ 91 Abs.1 Nr. 1 HBO

1.1. Dachgestaltung

(1) Im Wohngebiet gilt:

a)

Bei zweigeschossiger Bauweise darf der Kniestock maximal 0,3 m be-
tragen.

(2) Im Wohngebiet und Mischgebiet gilt:

a)

b)

Die Dachform und Dachneigung der Hauptgeb&dude ist im zeichneri-
schen Teil in den jeweiligen Nutzungsschablonen festgesetzt.

Doppelhauser sind mit Satteldachern und einer Dachneigung von 35° zu
errichten. Ausnahmen hiervon sind innerhalb der im zeichnerischen Teil
festgesetzten Dachneigungen zuldssig, soweit die Doppelhaushalften-
aufeinander abgestimmt mit einer einheitlichen Dachneigung errichtet
werden.

Déacher von Hauptgebauden mit einer Neigung bis zu 15° sind zu begri-
nen.

Garagen und Carports sind mit Flachdachern oder flachgeneigten D&-
chern bis max. 15° auszufiihren und zu begriinen.

Glasierte, reflektierende oder blendende sowie schwarze Materialien
sind als Dachdeckung unzuléassig. Ausgenommen hiervon sind der Son-
nenenergienutzung dienende Materialien.

(3) Im Gewerbegebiet und eingeschranktem Gewerbegebiet gilt:

a)

b)

c)

Die Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude ist im zeichneri-
schen Teil in den jeweiligen Nutzungsschablonen festgesetzt.

Dacher von Hauptgebauden mit einer Neigung bis zu 15° sind zu begri-
nen.

Garagen und Carports sind mit Flachdachern oder flachgeneigten Da&-
chern bis max. 15° auszufihren und zu begriinen.

(4) Im Sondergebiet gilt:
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a) Die Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude ist im zeichneri-

schen Teil in den jeweiligen Nutzungsschablonen festgesetzt.

b) Garagen und Carports sind mit Flachdachern oder flachgeneigten Da-

chern bis max. 15° auszufiihren und zu begrunen.

1.2. Fassadengestaltung

(1)
(2)

Klinkerfassaden sind unzulssig.

Fur die AuRenfassade der Hauptgebaude, Nebenanlagen und Garagen im
Wohngebiet und Mischgebiet sind ausschlieBlich Pastellfarben im Spektrum
Weiss, Grau, Gelb, Blau und Braun zul&ssig.

2.  Werbeanlagen

§ 91 Abs.1 Nr. 2 LBO

(1)

(2)
®3)

(4)

()

(6)

()

(8)

Im Wohngebiet und Mischgebiet sind Werbeanlagen sind nur an der Stétte ei-
gener Leistung zulassig. Fremdwerbungen sind nicht zulassig.

Im Wohngebiet und Mischgebiet sind freistehende Werbeanlagen unzulassig.

Im Wohngebiet sind Werbeanlagen an Gebauden mit max. 1,0 m2 zulassig. Pro
Gebaude ist max. eine Werbeanlage zulassig.

Im Mischgebiet sind Werbeanlagen an Gebauden mit max. 3,0 m? zulassig. Pro
Gebaude sind max. zwei Werbeanlagen zuléssig.

Im Sondergebiet, im Gewerbegebiet sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet
ist maximal 1 freistehende Werbeanlagen pro Betrieb mit einer Werbeflache
von jeweils max. 3 m2 zulassig. Hiervon ausgenommen sind Fahnenmasten.

Im Sondergebiet, im Gewerbegebiet sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet
sind Werbeanlagen an Gebduden an max. 2 Geb&audeseiten mit jeweils max.
6,0 m2 zulassig.

Mehrere Werbeanlagen an einer Fassadenseite sind zu einer gemeinsamen
Werbeanlage zusammenzufassen und in Grof3e und Form aufeinander abzu-
stimmen.

Unzuladssig sind: Werbeanlagen mit nach oben abstrahlendem, wechselndem
und bewegtem oder laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel).

3.  Versorgungsleitungen

§ 74 Abs.1 Nr. 2 HBO
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4.1.

4.2.

Versorgungsleitungen sind als Erdkabel zu verlegen.

Grundstlcksgestaltung

§ 74 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern

(1)

(2)

®3)

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Modellierung der Freifla-
chen auf den privaten Grundstticken sind zulassig, soweit sie zur Nivellierung
des Baugrundstiickes dienen. Die Flache fur Aufschittungen und Abgrabungen
wird nicht beschrankt. Ausschittungen und Abgrabungen Gber 30 m2 sind ge-
nehmigungspflichtig.

Aufschittungen, Abgrabungen sowie Stitzmauern innerhalb der Abstandsfla-
chen zu Nachbargrenzen sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,0 m Uber
bzw. unter der naturlichen Gelandeoberflache zulassig. Sind grof3ere Gelan-
despriinge abzufangen, so muss dies aul3erhalb der Abstandsflachen erfolgen.
Die Veranderung des Gelandes darf hierbei maximal 1,0 m Hohenunterschied
pro 1,0 m Abstand zur Grundstiicksgrenze betragen.

Von Punkt 4.1 (2) kann, bei gegenseitigem Einverstandnis der benachbarten
Grundsttckseigentimer, abgewichen werden.

Einfriedungen

(1)

)

®3)

Die Hohe der Einfriedungen im Wohngebiet und im Mischgebiet darf entlang
von Verkehrsflachen 1,5 m nicht Gberschreiten. Einfriedungen oberhalb einer
Hohe von 0,70 m sind aus Hecken oder luft- und lichtdurchléssigen Strukturen,
wie z.B. als Maschendraht- oder Stabgitterzaun herzustellen. Bezugspunkt ist
jeweils die Hohe der StralRenoberkante der angrenzenden Verkehrsflache im
Bereich der Einfriedung.

Wenn keine Verkehrsflachen anschlie3en, darf die Hohe der Einfriedungen im
Wohngebiet und im Mischgebiet eine Hohe 2,0 m nicht Gberschreiten. Sofern
die Einfriedungen auf einer Stutzmauer errichtet werden, darf die maximale
Hohe der Einfriedung inklusive Stitzmauer mit dem angerechneten Anteil der
Stitzmauer um 0,5 m Uberschritten werden. Bezugspunkt ist jeweils die Hohe
des anliegenden bestehenden Geléandes.

Von Punkt 4.2 (2) kann, bei gegenseitigem Einverstandnis der benachbarten
Grundstuckseigentimer, abgewichen werden.
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4.3. Vorgartenbereiche

D) Die Vorgartenbereiche im Wohngebiet durfen zu maximal 50 % versiegelt wer-
den. Versiegelungen dirfen nur in Form von notwendigen Zugéngen, Zufahrten
und Stellplatzen erfolgen.

5. Stellplatzverpflichtung

8§ 74 Abs. 2 LBO

D) Die Anzahl der notwendigen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatz- und Ab-
|6sesatzung der Stadt Reinheim, in Kraft getreten am 05.07.2019, mit Aus-
nahme des reduzierten Stellplatznachweises zu ,Gebauden mit Altenwohnun-
gen“ unter Punkt 1.4 der Anlage 1 der 0.g. Satzung.

6. Umgang mit Niederschlagswasser

8§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

D) Das auf den privaten Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist
durch geeignete, mdglichst naturnahe Bewirtschaftungsanlagen zu sammeln,
zu verwerten und gedrosselt einzuleiten.

(2) Die Bewirtschaftungsanlagen sind so zu bemessen, dass die Einleitung von
Niederschlagswasser von den privaten Baugrundstiicken in die 6ffentlichen Be-
wirtschaftungsanlagen auf 8 Liter pro Sekunde je Hektar Grundstticksflache be-
grenzt wird.
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HINWEISE

1. Artenschutz bei BaumalRhahmen

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit 01.03.2010 geltenden
Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen. Insbhesondere zu beachten sind die Ver-
botstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG. Bei BaumalRnahmen sind recht-
zeitig durch fachkundige Personen mdgliche Vorkommen zu untersuchen und die er-
forderlichen Artenschutzmal3hahmen durchzufuhren. Dies gilt fir Jedermann, also
auch fur Privatpersonen.

2. Vogelschutz

Vdgel sind nicht in der Lage durchsichtige sowie spiegelnde Glasfronten als Hindernis).
Betroffen sind sowohl ubiquitéare, aber auch seltene und bedrohte Arten. Der Vogel-
schlag an Glas stellt somit ein signifikantes Totungsrisiko dar. Da bei BaumalRnahmen
immer der Artenschutz und somit auch das Tétungsverbot bedrohter Arten zu bertck-
sichtigen ist, gelten somit entsprechende Vorgaben unabhangig.

Beim unverzichtbaren Bau grofRer Fensterfronten, Fassadentffnungen und Balkone >
2 m2 Glasflache und > 50 cm Breite ohne Leistenunterteilung sind geeignete Mal3-nah-
men und Materialien gemaR dem Stand der Technik zu ergreifen bzw. zu verwenden,
um Vogelschlag an Glasflachen zu vermeiden. Das umfasst insbesondere:

e Verwendung von Glas mit geringem AulRenreflexionsgrad < 15 % (Schmid,
2016) zur Reduzierung von Spiegelungen. Eine dadurch entstehende Durch-
sicht ist durch halbtransparentes (bearbeitetes bzw. gefarbtes) Glas, Folien
oder Muster zu vermindern.

e AusschlieZliche Verwendung der hochwirksamen Muster, die durch genormte
Flugtunneltests geprift worden sind (Kategorie A der dsterreichischen Norm
ONR 191040 zur Verwendung im deutschsprachigen Raum).

Einzelne Greifvogel-Silhouetten Fenstern sowie UV-Markierungen sind nach aktuellem
Erkenntnis-stand nicht ausreichend wirksam und somit ungeeignet.

Zum aktuellen Stand der Technik siehe Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutz-
warten http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm, Schweizerische Vogelwarte
Sempach https://vogelglas.vogelwarte.ch  sowie Wiener Umweltanwaltschaft
https://wua-wien.at/naturschutz-und-stadtoekologie/vogelanprall-an-glasflaechen.
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3.

Baustellennebenflachen

Die Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung durch Bau, Anlage und Betrieb
ist auf das unabdingbare Malf3 zu reduzieren.

Baustellennebenflachen sind nur innerhalb des Geltungsbereichs aber auRerhalb von
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen erlaubt.

Die Anlage von Baustellennebenflachen hat auf bereits versiegelten Bereichen (Wege,
Parkflachen) bzw. auf Flachen, die spater Uberbaut werden zu erfolgen. Wenn dies
nicht moglich ist, ist eine Tiefenlockerung der verdichteten Béden nach Abschluss der
Bauarbeiten erforderlich.

Geratenutzung

Der Einsatz von technisch einwandfreien, larmgedammten Baumaschinen und Bau-
fahrzeugen mit hohen Anforderungen an den SchadstoffausstolR (technisch neuster
Stand) ist erforderlich.

Beseitigung von Gehdlzstrukturen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind die Baufeldrau-
mung sowie erforderliche Gehdlzrodungen auRerhalb der Vogelbrutzeit und auf3erhalb
der Aktivitatszeit von Flederm&ausen vorzunehmen, d.h. zwischen Anfang Oktober und
Anfang Marz.

Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, 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 Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hin-
aus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des 8§ 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit her-
beizufihren.

Bodenaustausch im Falle eines Olunfalls

Im Falle eines Olunfalls im Zuge der Erdbauarbeiten ist der Boden auszutauschen und
fachgerecht zu entsorgen.
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8.

10.

11.

12.

13.

Austritt wassergefahrdender Stoffe

Beim Austritt von wassergefahrdenden Stoffen ist zustandige Polizeibehdrde bzw. die
Untere Wasser- und Bodenschutzbehérde zu informieren.

Bodenfunde

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande, z. B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG un-
verzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (8
21 Abs. 3 HDSchG)."

Fahrradstellplatze

Die Anzahl der notwendigen Fahrradstellplatze richtet sich nach der Fahrradabstell-
platzverordnung des Landes Hassen vom 14.05.2020, gtiltig ab 01.11.2020.

Schottergarten

Gemal § 8 Abs. 1 HBO sind die nichtuberbauten Flachen der bebauten Grundstiuicke
wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen,
soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden.
Schottergarten sind somit unzulassig, da sie keine andere zulassige Verwendung dar-
stellen.

Baumpflanzungen an Leitungstrassen

Bei AnpflanzungsmalRnahmen im Bereich von Leitungstrassen ist zu beachten, dass
tiefwurzelnde Baume It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungsleitungen aufweisen mussen. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern,
oder die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der geplanten Zone Ill B des sich im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebiets fiir die Gewinnungsanlagen ,Brunnen | — XIII* des
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ZVG Dieburg. Die Ver- und Gebote sind in Anlehnung an die Muster-Wasserschutzge-
bietsverordnung (StAnz. 13/1996 S.991 ff.) zu beachten.

14. Umgang mit Regenwasser

Zur Eingriffsminderung wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Regen-
wasser z.B. in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen (Grunflachen-

bewdasserung, Toilettenspilung etc.).
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