Bebauungsplan Nr. 6.13 "Am heiligen Stein - Teil B" - 2. Bauabschnitt
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der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation.
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Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die

engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zulstzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674),

Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBQ) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
03.06.2020 (GVBI. S. 378),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 30.09.2021 (GVBI. S. 602),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geéndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 07.05.2020 (GVBI. S. 318), verléngert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 11.12.2020
(GVBI. S.915).

Zeichenerkldrung

Katasteramtliche Darstellung

—e - Flurgrenze
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Flur 2 Flurnummer
147 Flursticksnummer
T [ vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

Eingeschranktes Gewerbegebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflachenzahl
Z Zahl der Vollgeschosse als Héchstmald
Hohe baulicher Anlagen als Hochstmald in m 0 NHN, hier:
OKGeb. max Oberkante Geb&ude

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise

Baugrenze

Uberbaubare Grundstlicksflache

nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

Verkehrsfldchen

Strallenverkehrsflachen (&ffentlich)

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

Offentliche Parkflache

Fullweg

>0

LW Landwirtschaftlicher Weg

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

GW Grasweg
Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen; hier:
- S & Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
4 A Einfahribereich

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige Malnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fUr die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie flir Ablagerungen; Zweckbestimmung:

Elektrizitat (Trafostation)

©
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Grinfldchen

Abwasser (Entwasserungsmulde)

Offentliche Grunflachen; Zweckbestimmung:

v Verkehrsbegleitgrin

Wasserflichen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

Grabenparzslle "Ortenberggraben”

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung
von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklungsziel: Artenreiches Feuchtgriinland

Entwicklungsziel: Naturnaher Gewasserverlauf des Ortenberggrabens
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen
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| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

So00000000 GG -

Gewasserrandstreifen

Bemalung (verbindlich)

raumlicher Geltungsbereich angrenzender Bebauungspléne

Verkehrsplanung (unverbindlich)

Héhenlinie in m Uber Normalh&hennull (m G NHN)

Sichtschutzwall bepflanzt (geplant)

Bereich, in dem flir schutzbedUrftige R&ume (im Sinne der DIN 4109) keine
offenbare Fenster in Richtung Osten zul&ssig sind.
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Umgrenzung der Fléchen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind
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Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Fiir den rdumlichen Geltungsbereich gilt:

Mit Inkrafitreten des Bebauungsplanes Nr. 6.13 ,Am heiligen Stein - Teil B* - 2. Bauabschnitt werden fur
seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am heiligen Stein“ von 1985 durch die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

Art der baulichen Nutzung geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Eingeschranktes Gewerbegebiet gemaRk § 8 BauNVO

Innerhalb des eingeschrénkten Gewerbegebietes ist die Einrichtung von Verkaufsflachen nur fur die
Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig. Die
Verkaufsflaiche darf nur einen untergeordneten Teil 200 m?) der durch das jeweilige
Betriebsgebaude bebauten Flache einnehmen.

(max.

Die im eingeschrénkten Gewerbegebiet allgemein zuldssige Nutzung des § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO wird
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, d.h. Tankstellen sind unzuléassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird die Ausnahme des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, d.h. Wohnungen flr
Bereitschafts- und Aufsichtspersonen sowie den Betriebsinhaber eingeschrénkt, auf max. eine zuléssige
Wohnung mit max. 150 m? Wohnflache pro Grundstlick, wobei die gewerbliche Nutzung mindestens 75%
zur Wohnnutzung betragen muss. Zuséatzlich gilt im eingeschrankien Gewerbegebiet Nr. 1b, dass
schutzbedirftige R&ume nach Norden und West auszurichten sind. Fir das eingeschrénkte
Gewerbegebiet Nr. 2 werden Betriebswohnungen ausgeschlossen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind die ausnahmsweise zuléssigen Anlagen flr kirchliche Zwecke
gemal § 8 Abs. 3 Nr.2 BauNVO sowie Vergniigungsstitten gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
ausgeschlossen.

Offentlichen Griinflichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs.15 BauGB

Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin

Bauliche Anlagen sind auf der Flache nicht zuldssig. Die 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
Verkehrsbhegleitgriin (Flst. 83 Flur 4) ist als Bluhstreifen zur Entwicklung eines Nahrungshabitats zur
allgemeinen Foérderung der Avifauna anzulegen. Hierzu ist die Flache mit artenreichem regionalem
Saatgut einzuséen. Weitere Pflegehinweise siehe Erlauterungen im Umweltbericht.

Sichtschutzwall

Auf dem Sichtschutzwall ist unter Verwendung einheimischer und standortgerechter, oder der
klimaresilienten Baume der Artenliste ,Klimaresiliente Baume" eine mehrreihige Hecke anzupflanzen. Die
Pflanzdichte betragt 1 Strauch / 2 m?2 Straucher sind in Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren einer Art
anzupflanzen. Die Pflanzung ist in den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu wéssern.

Bauweise gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO

Im eingeschrankten Gewerbegebiet gilt die abweichende Bauweise mit der Maltgabe, dass Gebdude eine
Lange von 50 m Uberschreiten dtirfen.

Flichen fiir Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen geméR § 9 Abs.1 Nr. 1 und 4 BauGB i.V.m. § 12
Abs. 6 BauNVO und § 14 BauNVO

Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes sind Garagen, Carports, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO und Stellplatze mit ihren Zufahrten auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

Innerhalb des eingeschréankten Gewerbegebietes sind Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO mit einem Mindestabstand von 5 m zu &ffentlichen StraRenverkehrsfléchen, 6ffentlichen
FuRwegen und landwirtschaftlichen Wegen zu errichten.

Stellplatze sind ausreichend mit geeigneten B&umen und StrAuchern zu umpflanzen. Flr je acht
Stellplatze Ist ein standortgeeigneter Baum (Stammumfang mindestens 10 cm, gemessen in 1 m Héhe) zu
pflanzen. Pflanzflachen zwischen Stellplatzflachen sind flichendeckend zu bepflanzen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet durfen je Grundstiick max. drei Stellplatze direkt von der Strale aus
angefahren werden. Ab vier Stellplatzen im/in den straitenseitigen Bereich/en sind diese so anzuordnen,
dass sie nur Uber eine gemeinschaftliche Zufahrt angefahren werden kénnen, die Zufahrtsbreite darf dabei
8 m nicht Uberschreiten. Bei ergdnzenden Stellplatzen gilt, dass die Stellplatze ab einer Anzahl von vier
iiber eine Zufahrt anzufahren sind. Stellplatze in Langsaufstellung sind nur zuldssig, wenn sie nicht
unmittelbar von der StraRe her anfahrbar sind.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet Nr. 1b und Nr. 2 sind je Grundstlick max. eine Zufahrt zur
stidlichen ErschlieRungsstralie zuléssig. Die Zufahrtsbreite darf dabei 6 m nicht Uberschreiten.

Innerhalb des eingeschrénkten Gewerbegebietes sind Stellplatze, die Uber eine (gemeinschattliche)
Zufahrt anzufahren sind, mit einem Mindestabstand von 0,5 m zur StralBe anzuordnen. Der
Abstandsstreifen ist zu begriinen.

Versorgungsflachen geméR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Innerhalb der Flache flir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elekirizitat (Trafostation) sind
bauliche Anlagen ohne Einhaltung der Grenzabsténde gem&R hessischer Bauordnung (HBO) zuldssig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR
§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffldchen i. S.
v. untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlédssiger Weise zu befestigen. Ausnahme: Sofern aus
betriebstechnischen Griinden eine wasserdurchlassige Befestigung der Flache nicht mdglich ist, kann von
der Festsetzung abgewichen werden. Bei Anpflanzungen auf &ffentlichen Flachen sind einheimische,
standortgerechte Badume und Gehélze oder klimaresiliente Baume der Artenliste ,Klimaresiliente B&ume*®
zu verwenden. Empfehlungen siehe Artenliste.

Flichen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Entwicklungsziel: Naturnaher Gewéasserverlauf des Ortenberggrabens

Im Bereich der Gew#sserparzelle des Flurstlickes 369, der parallel zum Flurstiick 374 verlauft, sind
Malinahmen zur Foérderung der Berlicksichtigung der
vorhandenen Vegetation durchzufihren (Aufbruch von Ufer- und Sohlbefestigungen, Aufweitung des
Gewasserbettes in Teilbereichen, Modellierung von Prall- und Gleithdngen, Einbringen von Stérsteinen,
Baumstubben und Sohlsubstrat). Die bestehenden Kopfweiden an beiden Ufern des Grabens sind
mdglichst zu erhalten.

natlrlichen Gew&sserentwicklung unter

Der an den Ortenberggraben angrenzende Teil des Griinlandes ist in einer Breite von 10 m als
gewdasserbegleitende Hochstaudenflur zu entwickeln. Die Einzelheiten regelt das wasserrechtliche
Genehmigungsverfahren. Fir die Arbeiten ist ein qualifizierter Fachbetrieb zu beauftragen.

Entwicklungsziel: Artenreiches Feuchtgriinland

Auf dem Flurstick 374 ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde artenreiches
Feuchtgriinland mit groRem Bliitenangebot zu entwickeln (Sumpfdotterblumenwiese oder
Pfeifengraswiese). Hierflr ist die Flache per Nachsaat oder Mahdgutiibertragung aufzuwerten.

Grundséatzlich sind auf der Ausgleichsflache die Diingung, der Einsatz von Pestiziden und eine
Veranderung der Bodenoberfliche sowie eine Entwésserung unzuldssig. Darlber hinaus ist eine
einmalige Wiesenmahd Mitte September durchzuflihren. Die kleinflachige Entnahme von Frischfutter ist
unter Beachtung eventueller Bodenbruten entsprechend ab dem 15. Juni méglich. Fir dauerhaft feuchte
und quellige Bereiche gilt: sie sind einmal jahrlich bei geeigneten Bodenverhaltnissen, vorzugsweise im
Hochsommer zu méhen. Das gesamte Schnittgut ist auf der Flache zu trocknen und abzufahren.

Die Pflege der Flachen ist durch die Stadt Reichelsheim vertraglich zu sichern. Zusatzlich ist ein
dreijahriges Monitoring nach Beendigung der MaBnahme durchzuflihren, um den Erfolg der Entwicklung
einer artenreichen Feuchtwiese abzusichern.

Entwicklungsziel: Baumreihe aus hochstdmmigen Obstb&umen

In Ergénzung zu den vorhandenen Gehdlzen sind entlang des sldlich verlaufenden Wiesenwegs parallel
zur Goethestralle und entlang des Fullwegs nach Heuchelheim bis zum Ortenberggraben hochstdmmige
Obstbdume mit einem Pflanzabstand von 12 m anzupflanzen. Alle B&ume sind durch geeignete
BaumschnittmaBnahmen in eine flir Obstbdume typische Struktur zu lberflhren (3 Leitdste, Ansatz ca.
1,80 m Uber Boden, Stammverléngerung), im Weiteren fachménnisch zu erziehen und dauerhaft zu
pflegen. Die Wurzelballen der Neuanpflanzungen sind mit Sechskantgeflecht gegen Wihimé&use zu
schitzen. Ausfélle sind durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Hinweis: Das Biotopwertdefizit fir den Eingriff des 2. BA betragt insgesamt 616.604 Biotopwertpunkte und
wird auf dem nérdlichen Bereich der Ausgleichsflache (Plankarte 2) kompensiert. Auf dem stdlichen
Bereich der Ausgleichsflache (Plankarte 2) werden weitere 177.107 BWP generiert (Uberkompensation),
die kunftigen Eingriffen (z.B. der 3. BA) zugeordnet werden kénnen.
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Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen 2zum Schutz vor schédlichen

Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.S. des BImSchG geméR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB und § 1 Abs. 4 BauNVO

Schallschutzmalnahmen

Innerhalb des in der Plankarte rot schraffierten Bereichs des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe1b
und GEe2 durfen schutzbedrftige Raume im Sinne der DIN 4109 keine dffenbare Fenster in Richtung des
bestehenden Gewerbegebietes (Osten) aufweisen. Fenster/Fassaden weisen dann in Richtung des
bestehenden Gewerbes, wenn ihre Ausrichtung einen Richtungswinkel (Kompass) > 0° und > 180°
aufweist. Schutzbedirftige Raume im Sinne des DIN 4108 sind (abschlieRende Aufzdhlung):

Wohn- und Schlafraume
Kinderzimmer
Arbeitsraume/Bliros

Unterrichtsraume/Seminarraume

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der Tabelle angegebenen

Emissionskontingente Lgk nach DIN 45691 weder tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr
bis 6:00 Uhr) tberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB

Gebiet k: WA Ost MI, SO und WA Nord
(Gstlich der Dorn- (zwischen Plangebiet
Assenheimer Strale und Reichelsheimer
stidlich der Kreuzung Strafte)
mit der Kurt-
Schumacher-Stralle)
Teilflache i Lex tags Lex, nachts Lex, fags LEK, nachts
TF1 (GEe 1a) 65 52 65 50
TF2 (GEe 1b) 62 49 63 a7
TF3 (GEe 2) 57 42 57 42

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN45691:2006-12, Abschnitt 5.

Die Emissionskontingente sind ausschlieflich fur die beschriebenen Gebiete WA Ost und MI Nord/WA
Nord anzuwenden.

Funktionale AuRenbeleuchtung

Zur Verringerung der Umweltbelastungen fir Mensch und Tier, der Vermeidung von Beeintréchtigungen
nachtaktiver Insekten, zum Erhalt des n#chtlichen Orisbildes und zur Energieeinsparung sind im
eingeschrankten Gewerbegebiet fur die funktionale AuRenbeleuchtung von Geb&uden und Freiflachen wie
z.B. Wege und Parkplatze sowie die Beleuchtung von Werbeanlagen energiesparend, blend- und
streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten. Die Auflenbeleuchtung ist mit starker
Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung herzustellen, damit ein ber den Bestimmungsbereich
bzw. die Nutzflache Hinausstrahlen ausgeschlossen ist.

Zulassig sind:
1. Vollabgeschirmte Leuchten, die nicht Uber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand nur

unterhalb der Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0% (=nach oben abgegebener
Lichtanteil);

2. Beleuchtungsstarken von max. 5 Lux fir Weg- und Zugangsbeleuchtung, von max. 10 Lux fiir Hof-
und Parkplatzbeleuchtung;

3. Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht (z. B. LED-Technik oder
Natriumdampf-Hochdrucklampen); bernsteinfarbenes bis warmweiles Licht mit Lichttemperaturen
von 1.800 bis max. 3.000 Kelvin;

4. Leuchtdichten von max. 100 cd/gm fur kleinflachige Anstrahlungen mit weniger als 10 gm.
Leuchtdichten von max. 5 cd/gm fUr Anstrahlungen mit mehr als 10 gm. Hintergriinde sind dunkel zu
halten;

Nicht gestattet sind flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittiung (wenn es sich nicht um
Werbeanlagen handelt, wie z.B. Wand ohne Logo), freistrahlende Roéhren und rundum strahlende
Leuchten.

Abweichungen sind zulassig, sofern die Technischen Regeln flur Arbeitsstdtten andere
Beleuchtungsanforderungen stellen. Die Werte der Technischen Regeln fur Arbeitsstatten sollen dabei

nicht Uberschritten werden.

Es wird empfohlen, Schalter, Zeitschaltuhren, D&mmerungsschalter,
Bewegungsmelder oder smarte Steuerung einzusetzen. Aullerhalb der Geschéfts-/Betriebszeiten ist die

Aulenbeleuchtung stark zu reduzieren (um mind. 70%) oder abzuschalten.

Steuerungsgerate wie

Fléchen fiir Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern geméR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Bei Anpflanzungsflachen auf den Baugrundstiicken gemaR Zeichenerklarung der Plankarte gilt: Es ist ein
Gehblzstreifen aus gebietstypischen, moglichst klimaresilienten Strauchern anzulegen und zu unterhalten.
Fir Baume und Striucher sind entsprechend groRe Pflanzlécher vorzusehen. Die Pflanzscheiben der
Baume sind mit Regiosaatgut oder vergleichbaren Pflanzen zu begriinen und zu pflegen. Auf die
Grenzabsténde fur Pflanzungen gemal Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen. Empfehlungen siehe
Artenliste.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)

Dachgestaltung gemafl § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO

Zuldssig sind Déacher mit einer Dachneigung bis 48°. Zuldssige Dachformen sind: Sattel-, Pult- und
Flachdacher. Als Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen und
roten Farbténen (schwarz, braun, grau, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zul&ssig. Zuléssig sind
fur flach geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 15° auch metallfarbige Dacher. Glasdacher sind
fur untergeordnete Dachflachen zuléssig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und
Fotovoltaikanlagen) sind zul&ssig.

Werbeanlagen gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO

Werbeanlagen sind zulssig, soweit sie die realisierte Geb&udehdhe nicht Uberschreiten. Die max.
zulassige Schrifthéhe betragt 1,5 m. Die Werbeanlagen missen sich insgesamt dem Bauwerk
unterordnen.

Selbstleuchtende und hinterleuchtende Werbeflachen, Blink- und Wechsellichtwerbung sowie die
Verwendung von Signalfarben sind unzuldssig. Weiterhin unzul@ssig ist Werbung an sich verandernden
oder bewegenden Konstruktionen. Werbeanlagen einschlieltlich Fahnen und Pylonen auf Dachflachen
sind unzul&ssig.

Fremdwerbung ist unzuléssig.

Pylone dirfen eine Héhe von 8 m Uber dem Gelénde nicht Uberschrelten.

Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbefldche eine Gréfte von 10 m? und eine
Gesamth&he von 6 m Uiber dem Gelénde nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen diirfen nicht in die freie Landschaft wirken.

Werbeanlagen sind innerhalb des Strallenraumes der Verbindungsstrale zur L 3187 unzuléssig.

Grundstiicksfreiflichen geméaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr.5 HBO

Mind. 30 % der Grundstlicksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Bdumen und Gehdlzen
oder klimaresilienten B&dumen der Artenliste ,Klimaresiliente B&dume® zu bepflanzen. Die festgesetzten
Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Empfehlungen siehe Artenliste.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschiittungen von mehr als 1 m? Flache sind unzuléssig, sowsit sie nicht
dem Spritzwasserschutz am Geb&ude dienen.

Wasserrechtliche Festsetzung (BauGB i.V.m. HWG)

Gema&R § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 3 Satz 3 und Abs. 4 HWG gilt:

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (z.B. fUr die
Gartenbewasserung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Je Grundstlick im eingeschrankten Gewerbegebiet gilt es eine Zisterne (mind. 7,5 m?) zu errichten.

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen gemiR § 9 Abs.6 BauGB

Artenauswahl (Empfehlung)

Es gelten folgende Mindest-Pflanzqualitaten:

B&gume 1. Ordnung: H., 3 x v., m. B. STU 14-16 cm

Baume 2. Ordnung: H., 3 x v., m. B. STU 14-16 cm; Hei., 2 x v., 100-150
Straucher: Str., 2 x v., 100-150

B&dume 1. Ordnung: Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., m B. STU 14-16 cm
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn

B&dume 2. Ordnung: Pflanzqualitat mind. H., 3 x v.,, m B. STU 14-16 c¢m; Hei., 2 x v., 100-150

Acer campestre Feldahorn
Capinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wildapfel
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia Eberesche
Salix caprea Salweide

Klimaresiliente Biume : Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., m B. STU 14-16 cm

Acer campestre* Feldahorn in Sorten
Acer monspessulanum®* Franzé&sischer Ahorn
Acer platanoides*® Spitzahorn in Sorten
Alnus x spaethii Purpur-Erle
Carpinus betulus* Hainbuche in Sorten
Corylus colurna Baumhasel

Blumen-Esche in Sorten
Hopfenbuche in Sorten
Zierkirsche

Zerr-Eiche in Sorten

Mehlbeere in Sorten
Schwedische Mehlbeere in Sorten
Amerikanische Stadtlinde
Winterlinde in Sorten

Brabanter Silberlinde
Hollandische Linde in Sorten

Fraxinus ornus

Ostrya carpinifolia
Prunus x schmittii
Quercus cerris

Sorbus aria*

Sorbus intermedia®

Tilia cordata ,Greenspire'
Tilia cordata®

Tilia tomentosa, Brabant'
Tilia x europaea

1Klimaresiliente, insektenfreundliche Arten mit Eignung als StraRenbaum nach GALK-StraRenbaumliste (2020)
*ginheimische Arten

Straucher: Str., 2 x v., 100-150

Prunus spincsa Schwarzdorn
Capinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Corylus avellana Hasel
Crataegus meonogyna / laevigata Weifdorn

Viburnum lantana
Lonicera xylosteum
Frangula alnus

Wolliger Schneeball
Rote Heckenkirsche
Faulbaum

Blithende Zierstrducher/ Arten alter Bauerngérten

Cornus mas Kornelkirsche
Philadelphus coronarius Falscher Jasmin
Buddleja davidii Sommerflieder

Buchsbaum
Blut-Johannisbeere

Buxus sempervirens
Ribes sanguineum

Deutzia hybrida Deutzie
Hamamelis mollis Zaubernuss
Syringa vulgari Flieder
Hydrangea macrophylla Hortensie
Spiraea bumalda Sommerspiere
Weigela florida Weigelie
Mespilus germanica Mispel
Wisteria sinensis Blauregen

Krauter

Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe

Centaurea cyanus Kornblume
Hieracium pilosella Habichtskraut
Potentilla verna Fingerkraut
Qriganum vulgare Wilder Majoran
Thymus serpyllum Thymian
Sedum-Arten

Sedum album Weiter Mauerpfeffer
Sedum floriferum Fetthenne

Sedum hybridum
Sedum reflexum
Sedum sexangulare
Sedum spurium

Mongolen-Sedum
Tripmadam

Milder Mauerpfeffer
Teppich-Sedum
Traditionelle Apfelsorten Traditionelle Birnensorten
Anhalter

Ruhm von Kelsterbach
Allendorfer Rosenapfel

Clapps Liebling
Kaiserbirne mit Eichenlaub
Gellerts Butterbirne

Gestreifter Matapfel Williams Christ

Kaiser Wilhelm Graf Moltke

Gelber Edelapfel Nordhauser Winterforelle
Gelber Richard

Traditionelle Kirschsorten
Dénnissens Gelbe Knorpelkirsche
Fauerbacher Braune

GrolRe Schwarze Knorpelkirsche
Heimanns Rubinweichsel

Rote Sternrenette
Heuchelheimer Schneeapfel
Siebenschlafer

Dietzels Rosenapfel

Roter Trierer Weinapfel
Gewlrzluiken
Ananasrenette

Dorheimer Streifling
Kloppenheimer Streifling
Weilburger

Kassins Friihe Herzkirsche
Schattenmorelle

Traditionelle Pflaumensorten
Bahler Friihzwetschge

Prinz Albrecht von PreuRlen Ortenauer Zwetsche

Roter Eiserapfel Hauszwetsche

~Speierling" Krete/Kricke
Wangenheimer Zwetsche

Graf Althaus Reneklode
Die Grenzabstande nach §§ 38 bis 40 Nachbarrechtsgesetz sind zu beachten.

Bodendenkmadler

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Kulturdenkmaéler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG. In einem
Teilbereich (Flurstiick 147) fanden archéologische Untersuchungen durch die Fachfirma Wissenschaftliche
Baugrund Arch&ologie (WiBA) statt. Dabei konnten Hausgrundrisse, Siedlungs- und Abfallgruben des
Mittelneolithikums (sogenannte Rossener Kultur) aufgedeckt und dokumentiert werden. Die noch
fehlenden, sich im Westen anschlieBenden Flurstiicke 111, 112 und 113 sind im Zuge der
bauvorgreifenden arch#ologischen MafRnahmen zu untersuchen. Die Vorgehensweise erfolgt in
Abstimmung mit hessenArchaologie und der Arch&ologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises.

Artenschutz

Nach § 44 BNatSchG ist ein Vorhaben nicht zuldssig, das zur Tétung einzelner Individuen,
Beeintrachtigung von Lebensstatten der Arten oder zu Stérungen von lokalen Tiergemeinschaften flihrt, da
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeldst werden.

Empfehlung: Ruckwértige oder seitliche Einfriedungen so gestaltet
bodengebundenen Kleintieren wie z.B. Igeln Wanderungsmdglichkeiten erhalten.

miissen werden, das

Telekommunikation
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Technik GmbH. Bei der
Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen vermieden werden.

Heilquellenschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Schutzzone | und Il sowie in der quantitativen Schutzzone B-neu
des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Hess. Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929), und in der
Zone D des Heilquellenschutzgebietes von Bad Nauheim (StAnz. 48/84 S. 2352 und StAnz. 30/88 S.
1678). Die Ge- und Verbote sind zu beachten.

Bergwerkstatigkeit

Der 6stliche Teil des Plangebietes, im Bereich der geplanten Verbindungsstrafle zur L 3187, befindet sich
im Abbaufeld des ehemaligen Tiefbaubetriebes Weckesheim, in dem zwischen 1842 und 1962 Braunkohle
im untertégigen (vermutlich) Pfeilerbruchbauverfahren gewonnen wurde.

Zur Uberpriifung des Baugrundes erfolgte eine bergbaulich-geotechnische Bewertung der Standsicherheit
des Tagesoberflache durch die TABERG Ingenieure GmbH. Der Bericht kommt zu dem Ergebnis, dass die
Standsicherheit der Tagesoberfliche und deren Gebrauchstauglichkeit gegeben ist. Fir weitere
Informatiocnen wird auf die Begriindung und den Bericht ven TABERG Ingenieure GmbH verwiesen.

Kampfmittel

Eine Auswertung der Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von
Bombenblindgdngern zu rechnen ist. Da auch eine mdgliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegt, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.
Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden gebeten, den
Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstandigen.

sonstige Erkenntnisse Uber
Bauarbeiten

sollte, wird darum

Altlasten
Im Bereich des Landesstrale (Flurstlick 37tiw., Flur 11) befindet sich eine Altablagerung (Status: Flache
nicht bewertet). Der Standort wurde in der Stellungnahme des RP Darmstadt (19.07.2022) nicht n&her
lokalisiert.

DIN-Vorschriften

Die DIN 4109-1: ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen” und die DIN 45691:
.Gerauschkontingentierung” kénnen im Rathaus der Stadt Reichelsheim, Bauverwaltung, eingesehen
werden.

Hinweis RP Darmstadt (19.07.2022)

Die Einhaltung der Emissionskontingente ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Hessen Mobil

Im Bereich der ErschlieBungsstrafienanbindung an die freie Strecke der L 3187 sind keinerlei
Werbeanlagen zul&ssig. Unter Verweis auf die anbaurechtlichen Bestimmungen des § 23 HStrG sind
Werbeanlagen innerhalb der
auszuschlieRen sowie nach § 33 StVO génzlich verboten.

Bauverbotszone sowie der Baubeschrankungszone grundsétzlich

411 Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die nachfolgend
als Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfihrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentréger zu beachten sind:

1. MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfilhrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbodens nach § 202
Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, muss Infiltrationsvermégen) - bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und B&den mit
einem hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie méglich zu erfolgen, d.h.
gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die
Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren von Boden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017".

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich bereits
verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundstticksflachen.
Wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch Absperrung mit
Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustralten und Lagerflachen - bodenschonende Einrichtung und Rickbau.

8. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen) der gegebenenfalls vom Hang
herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgraben an der hangaufwérts gelegenen
Seite des Grundstlickes) wahrend der Bauphase, um das unbegriinte Grundstlick herumzuleiten, Anlegen von
Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische Malknahmen zum Erosionsschutz,

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18215, DIN 18731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei
Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte),
gezielt zu begrinen und regelmaRig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort (Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

13. Zuflihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Geflgestabilitdt, hohe
Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Mérz 2017* hilfsweise herangezogen werden.
Fur die zuktnftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfiihrende

e  Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am 16.05.2017
Der Aufstellungsbeschiuss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortstiblich

bekanntgemacht am 03.07.2020
sowie am 07.08.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortstblich be-

kanntgemacht am 03.07.2020
sowie am 07.08.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 13.07.2020
bis einschlieBlich 14.08.2020
verlangert bis zum 28.08.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am 27.05.2022
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 07.06.2022
bis einschlieRlich 22.07.2022
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 5 HGO und

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die
Stadtverordnetenversammiung am @ ﬁ 2023

Die Bekanntmachungen erfolgen in "Der Stadtkurier" (amtliches Bekanntmachungsorgan
der Stadt Reichelsheim).

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu
ergangenen Beschllissen der Stadtverordnetenversammiung Ubereinstimmt und dass
die fur die Rechtswirksamkeit malgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten
worden sind.

Reichelsheim, den,ﬁ.ﬂ_/’.&&%

Blrgermeisterin

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung am ii‘ﬂ 2 rﬂ& ; gem. § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft getreten.

Reichelsheim, den .Q_Oﬂ 26'2»3

Stadt Reichelsheim, Stadtteil Weckesheim
Bebauungsplan Nr. 6.13
"Am heiligen Stein - Teil B" - 2. Bauabschnitt
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