Textliche Festsetzungen
A Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Im gesamten Plangebiet sind die gemall § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
Vergnigungsstatten) allgemein zulassigen Nutzungen unzulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

2. Im gesamten Plangebiet sind bei den allgemein zulassigen Nutzungen gemall § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO (sonstige
Gewerbebetriebe) Betriebe mit sexuellen Angeboten wie z.B. Bordelle, Sex-Shops, Nachtclubs sowie Diskotheken
unzuldssig (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

3. In der sudlichen Teilflache des Mischgebiets MI 2 sind ausschlieBlich Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte mit den
dazu gehorenden Nebenanlagen zulassig (§ 1 Abs. 9 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO).

4. Im gesamten Plangebiet sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 6 Abs. 3 BauNVO unzulassig (§ 1
Abs. 6 BauNVO).

5. Gemal § 16 BauNVO werden fir die Baugebiete die jeweils max. zuléssige Grundflachenzahl (GRZ) und die max.
zulassige Wandhohe an der Traufseite sowie die max. zuléssige Gebaudehéhe in der Nutzungsschablone der
Planzeichnung festgesetzt.

Die Traufhthe bestimmt sich nach § 6 Abs. 4 HBO. Der untere Bezugspunkt der Traufhthe ist die
Strallenoberkante. Oberer Bezugspunkt der Traufhohe ist der Schnittpunkt der traufseitigen Aulenwand mit der
Dachhaut bzw. der obere Abschiuss der Wand.

Als StralRenoberkante wird die Oberkante der Fertigdecke des Birgersteigs bzw. der Strale bestimmt. Zu messen
ist in der Mitte der Frontseite des Grundstiicks auf der StraRenbegrenzung, von der aus der Hauptzugang zum
Grundstiick erfolgt.

Die Firsththe wird bestimmt durch das Maf zwischen gemittelter StraBenoberkante als unterem Bezugspunkt und
der Oberkante der Dachkonstruktion (First) als oberem Bezugspunkt.

Bei Pultdachern entspricht der oberste (Trauf)Punkt des Pultdachs der zulassigen Firsththe.

6. In den Mischgebieten Mi 1 und MI 4 sind bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache die Grundfiachen von
Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundfiachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen um bis zu 50% tiberschritten
werden.

In dem Mischgebiet Ml 2 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Steliplatzen, Garagen und
Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ2) von 0,8 tberschritten werden.

In dem Mischgebiet Mi 3 darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen, Garagen und
Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ2) von 0,7 Uberschritten werden.

7. In den Mischgebieten Ml 1, Ml 3 und MI 4 sind gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenaniagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie Stellplatze, Carports und Garagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen allgemein
zulassig.

8. Fur die Fahrradabstellanlagen im Bereich der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - Haltestelle Bahn
darf der nach HBO geforderte Grenzabstand unterschritten werden.

9. Die Festsetzung der Bauweise ergibt sich aus dem Planeintrag in der Nutzungsschablone des jeweiligen
Baugebiets.

Im Mischgebiet Ml 1 ist die abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es muss an die
ostliche Grundstiicksgrenze herangebaut werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

10. Innerhalb der mit "St' gekennzeichneten Flachen sind Garagem und Carports nicht zuldssig. Zuldssig sind
KFZ-Steliplatze, Nebenanlagen fir Kunden und Gebaudetechnik (wie z.B. Abstellaniagen fiir Einkaufswagen,
Fahrradstellplatze, Gastank) bis 20 gm je Anlage und Werbeanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB).

11. Im zeichnerisch festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereich nérdlich der Bad Nauheimer Stralle ist eine Zufahrt ins
Mischgebiet Ml 2 bis max. 10 m Breite zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

12. Das in den Mischgebieten Ml 1, Ml 3 und MI 4 nicht belastete Niederschlagswasser der Dachflachen ist in
Zisternen zu sammeln. Der Uberlauf der Zisternen ist an den Kanal anzuschlieBen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

13. Passive Schallschutzmafinahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:

Die Schalldammung der Fassaden ist entsprechend der fur das Plangebiet ersteliten Untersuchung des
Schallschutzes gegen AuBenlarm gema? DIN 4109:2016-01 zu dimensionieren (s. Bericht 8217 des
Ingenieurbiiros Arnulf Buhrer vom 04.02.2020).

- Fur die der Bad Nauheimer Strale zugewandten und die seitlichen Fassaden und Dachflachen in einem Abstand
von < 28 m zur Mittelachse der L 3187 gilt der Larmpegelbereich IV.

14.

15.

16.

12

1.3

- In den tbrigen Bereichen des Plangebiets jilt Larmpegelbereich Ill.

- Fur Schlafraume (Schlafzimmer und Kinderzimmer) im Larmpegelbereich IV sind schallgedéammte
Luftungseinrichtungen vorzusehen, um einen aus hygienischen Griinden erforderlichen Mindestluftwechsel bei
gleichzeitiger Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung der Fassaden sicher zu stellen. Hierfir
kommen insbesondere schalldammende Luftungseinrichtungen in Betracht, die bei der Berechnung der
resultierenden Schalldamm-MalRe der Au3enbauteile zu beriicksichtigen sind.

Die Fahrwege und Fulwege innerhalb von Stellplatzflachen im Mischgebiet Ml 2 sind mit einer glatten, fugenlosen
Decke (z.B. Asphaltdecke) zu versehen. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall
gutachterlich nachgewiesen wird, dass der erforderliche Schallimmissionsschutz bei den angrenzenden Nutzungen
gewahrleistet ist.

Bei der Anlieferung von Einzelhandelsbetrieben im Mischgebiet Ml 2 darf das Be- und Entladen nur innerhalb
eines allseitig umschlossenen Raumes erfolgen, der die Vorrichtungen zum Be- und Entladen sowie die
Fahrzeuge vollstandig umfasst. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall gutachterlich
nachgewiesen wird, dass der erforderliche Schallimmissionsschutz bei den angrenzenden WNutzungen
gewabhrleistet ist.

Abweichend von den Regelungen der Stellplatzsatzung gelten die Festsetzungen dieses Bebauungsplans und
ersetzen als Einzelfallregelung die Stellplatzsatzung. Im MI 3 ist fur Praxisraume pro 25 gm Nutzflache 1
KFZ-Stellplatz nachzuweisen. (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 91 Abs. 1 HBO)

Planungsrechtliche Festsetzungen aufgrund der Landschaftsplanung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB

Innerhalb der privaten Griinflache sudlich des Mischgebietes Ml 2 ist eine Reihe mittelgroer Laubbaume der Art
Hainbuche (Carpinus betulus) geman Planzeichnung anzupflanzen und zu unterhalten. Es sind Hochstdmme mit
einem Stammumfang von mind. 25 cm (gemessen in 1,00 m Hohe) zu verwenden. Fur die Anlage einer Zufahrt ins
Mischgebiet Ml 2 geméaR Festsetzung A 11 koénnen Baumstandorte verschoben werden. Die Anzahl der
festgesetzten Baume ist beizubehalten. Die Abstande zwischen den Baumen sind gleich grof} zu halten.

Im Mischgebiet Ml 2 ist an der Grenze zu Planstralte A eine Reihe mittelgroRer Laubbaume der Art Feldahorn
(Acer campestre 'Eisrijk') gemaf} Planzeichnung anzupflanzen und zu unterhalten. Es sind Hochstdmme mit einem
Stammumfang von mind. 25 cm (gemessen in 1,00 m Hohe) zu verwenden. Die Pflanzbeete fiir die Bdume sind
mit einer MindestgréRe von 10 gm herzustellen und zu begrinen.

Innerhalb der privaten Griinflache nordwestlich des Mischgebietes Mi 2 ist eine Reihe mittelgroRer Laubbaume der
Art Kugelahorn (Acer platanoides 'Globosum') anzupflanzen und zu unterhalten. Es sind Hochstamme mit einem
Stammumfang von mind. 20 cm (gemessen in 1,00 m Héhe) zu verwenden.

Innerhalb der privaten Griinflache westlich des Mischgebiets Ml 2 an der Grenze zum Mischgebiet Ml 1 ist ein
Geholzstreifen aus gebietstypischen Strauchern anzulegen und zu unterhalten. Zur Anpflanzung sind
vorzugsweise Laubgeholze aus folgender Liste zu verwenden:

Feldahorn (Acer campestre) Hainbuche (Carpinus betulus) Kornelkirsche (Cornus mas) Salweide (Salix caprea)
Pfaffenhut (Euonymus europaeus) Rainweide, Liguster (Ligustrum vulgare) Flieder (Syringa vulgaris) Gemeine
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) Vielblitige Rose (Rosa multiflora) Eingriffel. Wei3dorn (Crataegus monogyna)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana) Gewohnl. Schneeball (Viburnum opulus)

Die private Grinflache und die Vorderkante der Flache fir Stellplatze nérdlich der Bad Nauheimer Straile im
Mischgebiet Ml 2 sind jeweils hthengleich zu dem Hohenniveau der Hinterkante des nérdlichen Burgersteigs der
Bad Nauheimer StraRe herzustellen. Boschungen oder Stutzmauern zum Auffangen unterschiedlicher
Héhenniveaus innerhalb der Flache far Steliplatze sind unzuléassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 91 HBO i.V.m. § 9 BauGB

Dacher

Im Mischgebiet Ml 1 sind nur Satteldacher zulassig. Walmdacher und Kruppelwalmdacher sind unzuldssig. Die
zulassige Dachneigung betragt 30°-45°.

Im Mischgebiet MI 2 sind Flachdacher, Pultdacher und Satteldacher mit Dachneigungen bis 30° zulédssig.

In den Mischgebieten MI 3 und Ml 4 sind Pultdacher mit einer Dachneigung bis 30° und Satteldacher mit einer
Dachneigung von 30°- 45° zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind fir untergeordnete Gebaudeteile, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Garagen und
Carports Flachdacher zulassig.

Bei Doppelhausern sind die Doppelhaushalften mit gleicher Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung
auszufihren.

Die Gesamtbreite aller Gauben und Zwerchhauser auf einer Dachseite darf héchstens 50% der Fassadenbreite
der jeweiligen Gebaudeseite betragen.

2. Gestaltung von Freiflachen und Stellplatzen

2.1 In dem Mischgebiet Ml 2 sind 20% der Grundstiicksflache als bepflanzte Grinflache anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten.

2.2 In den Mischgebieten Ml 1, Ml 3 und Ml 4 sind die Oberflachen von Terrassen, Stellplatzen sowie von Zufahrten
zu Stellplatzen und Garagen so herzustellen, dass das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickern
kann. Die Oberflachenversiegelung ist auf ein Mindestmal zu beschranken.

3. Einfriedungen: Im Mischgebiet Ml 2 und in den angrenzenden privaten Griinflachen sind stralenseitige
Einfriedungen von Grundsticken unzulassig.

4. Werbeanlagen / Warenautomaten
4.1 In den Mischgebieten MI 1 bis Ml 4 durfen Werbeanlagen eine Héhe von 5,00 m nicht Giberschreiten.

4.2 Die Errichtung von Werbeanlagen und Warenautomaten innerhalb der privaten Grunflachen nérdlich der Bad
Nauheimer Strale ist unzulassig.

D Allgemeine Hinweise

1. Altlasten:
@ Bezeichnung des Altlastengrundstiicks

Es wird darauf hingewiesen, dass auf dem Grundstick Bad Nauheimer Strale 11-13 (Flurstiick 796 ehemals
330/2, 330/3 und 332) bodenverunreinigende Stoffe festgestellt wurden. Vor Abbruch, baulichen Veranderungen
oder Nutzungsanderungen auf diesem Grundstiick sind die erforderlichen Sanierungsmanahmen mit dem
RP-Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, abzustimmen.

Bezeichnung des Altlastengrundstiicks

Es wird darauf hingewiesen, dass auf dem Grundstuck der ehemaligen Ladestrafie (Flurstick 795 ehemals 715/3)
bodenverunreinigende Stoffe festgestellt wurden. Vor UmbaumafRnahmen der LadestralRe ist das RP-Darmstadt,
Abteilung Umwelt Frankfurt, zu beteiligen.

Daruber hinaus besteht grundsatzlich die Moglichkeit, dass bei Ausschachtungen bislang unbekannte
Altablagerungen, Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen angeschnitten werden. Dabei kann es
sich u. U. um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln.

2. Grundwasserschutz: Das Plangebiet befindet sich in der Zone | der Oberhessischen Heilquellen in der Provinz
Oberhessen (Verordnung vom 07.02.1929) und im Heilquellenschutzgebiet fur die Heilquellen der Kurbetriebe Bad
Nauheim (Verordnung vom 24.10.1984, StAnz 48/84 S. 2352) in der Zone D zum Schutz gegen quantitative
Beeintrachtigungen. Die Ver-und Gebote der Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Gemal § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der
Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

3. Archaologische Denkmalpflege: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich
anzuzeigen. In diesen Fallen kann fur die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung erforderlich werden.

Das Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchéologie, ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der
ErschlieBungsarbeiten bzw. Baubeginn erster Bodeneingriffe zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit
dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens der Behorde / der
Kreisarchaologie stattfinden wird.

Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Graber oder andere Kulturdenkmaler auftreten gilt, dass
durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler (Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer
Bodeneingriffe eine Grabungsmafnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu
sichemn.

4.  Schallimmissionsschutz: Bei der Errichtung eines Lebensmittelmarktes im stidlichen Teil des Mischgebiets M 2 ist
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die Richtwerte der TA-L&rm bei angrenzenden
schutzwiirdigen Nutzungen eingehalten werden.

5. Anbindung: Es wird darauf hingewiesen, dass Hessen Mobil keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Abgas- und
Erschitterungsschutz, auch zu keinem spéteren Zeitpunkt tibernimmt.

Im Einmindungsbereich der Raiffeisenstrae zur Bad Nauheimer Strale (L 3187) sind Sichtfelder von jeglicher
Nutzung und Bepflanzung zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe freizuhalten.

6. Bahnanlagen: Am Nordwestrand des Plangebiets sind bei BaumaBnahmen entlang der Bahnstrecke die dort
geltenden Bedingungen zu beachten und eine Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG herbeizufiihren.

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808), in Verbindung mit
der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), der Planzeichenverordnung
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. 1 S. 1057), sowie der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. |, S.
46, 180), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 06. Juni 2018 (GVBI. S. 198).

Verfahrensvermerke

Anderungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung vom 14. August 2019 im vereinfachten
Verfahren gem. § 13 BauGB.

Offentliche Auslegung der Planung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB vom 28. Oktober 2019
bis einschlieflich 29. November 2019.

Erganzend wurden die Unterlagen am 15. Oktober 2019 auf der Homepage der Stadt Reichelsheim
(www stadt-reichelsheim.de) unter der Rubrik Bauen & Wirtschaft, Punkt Bauleitplanverfahren, ins Internet
eingestellt und am 02. Dezember 2019 aus dem Internet herausgenommen.

Reichelsheim den (1.3.0%. 261 @

Reichelsheim den ©3.04. 2040

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

Reichelsheimden O£, 04. 20 e

Bertin Bischofsbefger |

- Blrgermeister -

Der Satzungsbeschluss wurde amAl.04./62.. gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekanntgemacht. Der
Bebauungsplan tritt am Tag nach Vollendung der Bekanntmachung in Kraft.

Bl Bicelofol

Bertin BischofSherger
- Blrgermeister -

Reichelsheim,den A1.04. dodo
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