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Art und MaR der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
Zweckbestimmung: Einzelhandel

Nutzungsschablone fiir Art und MaB der baul. Nutzung

Ein:gnde, Baugebietskategorie mit Zweckbestimmung
0,4 o Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflache (GF) als HéchstmaR
oK maximal zulassige Oberkante

Gebaude als Hochstmaf in m tber NHN

Verkehrsflachen

7 Ein- und Ausfahrtsbereich

Uberbaubare Grundstiicksfliche

— Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§89 Abs. 1 S.1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

. zu erhaltender Baum

@ zu pflanzender Baum

m Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern

Sonstige Planzeichen
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Grenze des Geltungsbereiches der 7. Anderung
des Bebauungsplans RH 19

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

-
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Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplans RH 19

Vorhandene Flursticksgrenze

Flursticksnummer

bestehende Gebaude

MalRzahl in Metern

Textliche Festsetzungen

Die Gemeinde Reichelsheim erlasst aufgrund von

§§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) in Verbindung mit der
Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

die 7. Anderung des Bebauungsplanes RH 19 ,In der Stried“ als Satzung.

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

§1

§2

§3

§4

§5

§6

Art der baulichen Nutzung

(1) Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets mit Zweckbestimmung ,Einzelhandel" (SO) gem. § 11 Abs. 3
BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.000 m? sowie
dieser Nutzung dienende bauliche Anlagen zulassig.

(2) Es sind ausschliefl3lich Sortimente des Grund- und Nahversorgungsbedarfs fiir den taglichen Bedarf
(vgl. Sortimentsliste gemal Festsetzung § 1 Abs. 3) zuldssig. Betriebe durfen auf bis zu 10% der
zulassigen Verkaufsfliche ein zentrenrelevantes und nicht zentrenrelevantes Randsortiment
anbieten. Das Randsortiment muss in deutlicher Wechselbeziehung mit dem Kernsortiment des
Einzelhandelsbetriebes stehen.

(38) Sortimentsliste gemaf Regionalplan Stidhessen 2010

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante

Grund- und Giiter fiir den mittel- und Sortimente
Nahversorgungsgiiter fiir langfristigen Bedarf
den tiglichen Bedarf

e Lebensmittel, Getranke e Bekleidung, Wasche, e Bad-, Sanitareinrichtung und

e Drogerie, Pharmazeutika Lederwaren, Schuhe -zubehor

e Haushaltswaren, Wasch- Baby- und Kinderartikel o Bauelemente, Baustoffe
und Putzmittel e Sanitatswaren, Parfumerie e Beschlage, Eisenwaren
e Zeitungen, Zeitschriften, Topfpflanzen, Zooartikel, e Bodenbelage, Teppiche
Schreibwaren, Schulbedarf Tiernahrung e Boote und Zubehér
e Schnittblumen e Haus- und Heimtextilien, e Brennstoffe,
Gardinen und Zubehor, Stoffe Mineral6lerzeugnisse
e Kurzwaren, Handarbeiten, Buromdébel und -maschinen
Wolle e Erde, Torf
e Bducher, Papier, e Fahrzeuge aller Art (ohne
Buroorganisation (ohne Fahrrader) und Zubehor
Mabel) e Farben, Lacke und Tapeten
Foto, Video, Optik, Akustik e Fliesen
Glas, Porzellan, Keramik, e Gartenhauser, -gerate
Geschenkartikel e Installationsmaterial,
e Kunst und -gewerbe, Bilder, Heizung, Ofen
Antiquitaten, Bastelartikel e Mobel, Kuchen
° Be[euf}htungSkérper, Lampen e Pflanzen und _gef'a'[se
e Musikalien, Musikinstrumente, | o Rollladen, Markisen
Bild- und Tontrager o Werkzeuge

e Spielwaren, Sportartikel und -
bekleidung, Campingartikel
Fahrrader und Zubehor
Waffen und Jagdbedarf
Uhren, Schmuck, Silberwaren
Unterhaltungselektronik,
Computer und
Kommunikationselektronik

e Elektroklein- und -groRgerate

(4) Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind zudem Abholstationen fiir Pakete (Packstationen)
allgemein zulassig, allerdings nicht in den Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern.

MaR der baulichen Nutzung

(1) Die maximale Oberkante der Gebaude, d.h. die HOhe des hdchstgelegenen Punktes der Dachhaut
bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand (einschlief3lich Attika bzw. Absturzsicherung, ohne
technische Aufbauten), ist in der Nutzungsschablone der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzt.

(2) Technische Aufbauten dirfen die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Gebaudeoberkante um
maximal 1,5 m Uberschreiten, sofern sie um das Mal} ihrer Héhe von der dulReren Gebaudekante
zuruckversetzt sind. Die Grundflache der Dachaufbauten darf maximal 20% der Geschossflache des
darunterliegenden Geschosses betragen. Die Flachenbeschrankung gilt nicht fur Photovoltaikanlagen
und Anlagen zur solaren Brauchwassererwarmung.

(3) Die zulassige Grundflache darf durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen sowie durch Grundflachen von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer
Strahlungsenergie und Windenergie bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

(4) Die Abholstationen fir Pakete nach § 1 Abs. 4 sind nur bis zu einer maximalen Grundflache von 6 m?
und einer maximalen H6he von 3,0 m Uber anstehendem Gelande zulassig.

Bauweise, Abstandsflachen

(1) Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

(2) Ungeachtet der Baugrenzen wird die Giiltigkeit des § 6 HBO angeordnet.

(3) Die Tiefe der Abstandsflachen wird abweichend von § 6 HBO auf 0,2 H, mindestens 3 m festgesetzt.
Flachen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen

(1) Nebenanlagen gemal® § 14 BauNVO, Garagen und Stellplatze sind ausschlieBlich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie in den daflr zeichnerisch festgesetzten Flachen flr
Nebenanlagen und Stellplatzen zulassig.

(2) Innerhalb der Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strduchern sind keine baulichen Anlagen
zuldssig. Ausgenommen hiervon ist ein Werbeschild sowie Einfriedungen (vgl. Festsetzung § 6 und

§7).
Wasserabfluss, Versickerung

(1) Unbelastetes Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist - soweit technisch mdglich - auf dem
Grundstiick zu versickern.

(2) Alternativ kann das Niederschlagswasser gesammelt und auf den Grundstlicken genutzt werden.

(38) Stellplatze und Verkehrsflachen sind mit wasserundurchlassigen Belagen auszufihren. Der
Wasserabfluss von diesen Flachen ist mdglichst seitlich Gber mit Oberboden bewachsenen
Versickerungsmulden zu versickern, sofern wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen.

Ortliche Bauvorschriften
(1) Es sind Sattel-, Flach- und Pultdacher mit einer maximalen Dachneigung von 25° zulassig.

(2) Die Dacheindeckung ist mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in gedeckten Farben auszufihren.
Alternativ ist eine Dachbegriinung zulassig.

(3) Die Gaubenformen auf einem Dach missen einheitlich sein.

(4) Die Anbringung von Solarzellen und Sonnenkollektoren auf geneigten Dachern ist zulassig, wenn
diese parallel zur Dachhaut liegen oder in diese integriert sind. Bei Flachdachern ist auch eine
Aufstanderung bis zu 30° und einer Hohe bis 1,0 m zulassig.

(5) Die Fassaden sind in hellen Farben (Remissionswerte 30-80) zu gestalten. Spiegelnde und
glanzende Fassadenverkleidungen sind unzulassig.

(6) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Sie sind so anzubringen, dass die
Aufmerksamkeit von Kraftfahrern auf den umliegenden Straf3en nicht beeintrachtigt wird.

Werbeanlagen an Gebduden sind mindestens 50 cm unter der Gebaudeoberkante anzubringen.

Es ist die Aufstellung von maximal zwei Werbemasten bzw. -schildern auf dem Baugrundstiick mit
einer maximalen Héhe von 6,0 m Uber dem anstehenden Gelande zulassig, vgl. Festsetzung § 4
Abs. 2.

Leuchtwerbung in greller, blendender Form, als Blink- oder Laufschrift bzw. -zeichen sowie das helle
Anstrahlen von Gebaudefassaden und in den Luftraum abstrahlende Licht- und Laserstrahlen sind
unzulassig.

§7

§8

§9

§10

Einfriedungen

Bauliche Einfriedungen sind ohne umlaufenden Zaunsockel und mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit zu
errichten. Sie sind bis zu einer Héhe von 1,80 m zulassig und als Holzzdune, Maschendraht- oder
Stabgitterzaun herzustellen. Mauern oder Gabionen als Einfriedung oder Sichtschutz sind nicht zulassig.

Griinordnung

(1) Nicht Uberbaute Flachen sowie lediglich unterbaute Flachen sind zu begrinen, gartnerisch zu
gestalten oder als Rasen- oder Wiesenflache anzulegen. Sie dirfen maximal auf einer Flache von 5%
mit anorganischen Baustoffen wie Schotter, Glas, Kies und Folien oder Geweben (Geotextilien) und
Kunstrasen, allein oder in Kombinationen, Giberdeckt werden.

(2) Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten.
Abgéange sind entsprechend Festsetzung § 8 Abs. 3 zu ersetzen. Vom Standort kann bei einer
Ersatzpflanzung geringfligig abgewichen werden.

(8) Je angefangener 300 m? Grundstlicksflache ist mindestens ein groRkroniger, standortgerechter
Laubbaum mit mindestens 16-18 cm Stammumfang zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Es sind vorzugsweise Arten gemalR Pflanzenliste (siehe Anhang zur
Begrindung) zu verwenden. Sorten sind zuldssig. Erhaltenswerte Bestandsbdume bzw. die gemali
Festsetzung § 8 Abs. 2 zu erhaltenden Baume kénnen angerechnet werden.

Der Standort der zu pflanzenden Baume kann innerhalb der Sondergebietsflache frei gewahlt werden.
Ausgenommen hiervon sind die in der Planzeichnung festgesetzten neu zu pflanzenden Baume, von
deren Standort nur geringfligig abgewichen werden darf.

(4) Pro Baum ist ein belebter, spartenfreier und durchwurzelbarer Raum von mindestens 12 m?
vorzusehen. Bei Pflanzgruben, die ganz oder teilweise Uberbaut werden, sind mindestens 12 m?
zertifiziertes tragfahiges Baumsubstrat zu verwenden.

(6) Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in mindestens 2,5
m Entfernung von den Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand im
Einzelfall unterschritten werden, sind SchutzmafRnahmen an den Versorgungsleitungen erforderlich.

(6) Die Pflanzungen muissen spatestens am 15. April des auf die Beendigung der genehmigten
Baumalinahmen folgenden Jahres durchgefihrt werden.

(7) In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen zur ,Erhaltung von Baumen und Strauchern®
ist der Geholzbestand mit standortgerechten, heimischen Baumen und Strauchern (siehe
Pflanzempfehlung in der Begriindung) dauerhaft zu erhalten und zu entwickeln sowie bei Bedarf zu
erganzen.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(1) Verhinderung von Vogelschlag an grof¥flachigen Glasflachen:
Zur Minderung des Kollisionsrisikos an Glasfassaden sind diese ab einer Fensterflache von 5 m?
entsprechend vogelschonend auszubilden, z.B. durch Einsatz von Vogelschutzglas, Einsatz
gerippten, geriffelten, mattierten, sandgestrahlten, geatzten, eingefarbten, mit Laser bearbeiteten
oder bedruckten Glases, Wahl transluzenter Materialien (z.B. Milchglas), Flachige, aul3enseitige
Markierungen (mind. 25% Deckungsgrad), Montieren von Insektenschutzgittern oder vergleichbare
bauliche MaRnahmen.

(2) Im gesamten Geltungsbereich sind beim Einsatz von kinstlichen Lichtquellen auf Freiflachen Lampen
mit LEDs zu verwenden. Leuchtmittel mit einem Spektrum < 540 nm und/oder einer korrelierten
Farbtemperatur CCT > 2.700 K sind nicht zulassig. Durch Einsatz von Blenden ist Streulicht nach
oben zu vermeiden. Die Leuchtreichweite ist auf den zwingend zu beleuchtenden Bereich zu
beschranken. Eine Beleuchtung der umliegenden Freibereiche ist zu vermeiden. Der Leuchtwinkel ist
auf 45° nach unten zu beschranken.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hinweise

Altlasten

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu
achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behodrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Artenschutz

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Verbote (derzeit verankert in §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz)
ist bei der Umsetzung des Bebauungsplanes und auch bei spateren Um- und Anbaumalnahmen sowie
Gebaudeabrissen zu beachten.

Insbesondere ist bei der Entfernung von Gehdlzbestanden die Vogelbrutzeit bzw. der gesetzlich vorgeschriebene
zeitliche Rahmen (Beseitigung nur in der Zeit vom 01.10. bis 28.02.) zu beachten.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z. B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere
Funde, wie Scherben, Steingerate, Skelettreste und dergleichen sind nach § 21 Denkmalschutzgesetz
unverziglich dem Landesamt flir Denkmalpflege in Hessen, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Funde und Fundstatten sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise zu schitzen.

Verfahrensvermerke

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Reichelsheim hat in ihrer Sitzung vom 14.11.2023 die Aufstellung
der 7. Anderung des Bebauungsplanes RH 19 "In der Stried" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.12.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Am 25.04.2024 wurde der Austellungsbeschluss durch die Gemeindevertretung abgeandert und dies am
26.04.2024 offentlich bekannt gemacht.

Die Planaufstellung wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 21.05.2024 bis
einschlief3lich 14.06.2024 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB hat per E-Mail vom 17.05.2024 statigefunden. Es wurde darauf hingewiesen, dass
Stellungnahmen und Anregungen zur Planung bis zum 14.06.2024 abzugeben sind.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung vom 18.07.2024 den Entwurf der 7. Anderung des
Bebauungsplanes gebilligt.

Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 05.08.2024 bis einschlieRlich 13.09.2024 im Internet veroffentlicht. Die Verdffentlichung im
Internet wurde am 02.08.2024 ortsliblich bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden geman § 4 Abs. 2 BauGB mit E-Mail vom
05.08.2024 beteiligt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und Anregungen zur Planung
bis zum 13.09.2024 abzugeben sind.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Reichelsheim hat mit Beschluss vom ...................... die
7. Anderung des Bebauungsplanes gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Reichelsheim,den ................. .l
Stefan Lopinsky
Birgermeister

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Bebauungsplananderung stimmt mit dem Satzungsbeschluss
der Gemeindevertretung vom ...........cccccou.ee. Uberein.

Reichelsheim,den ................. .l
Stefan Lopinsky
Birgermeister

Die Bebauungsplandnderung wurde am ................ ortsublich bekanntgemacht und ist damit
rechtsverbindlich geworden. Sie kann gemaf § 10 BauGB von jedermann eingesehen werden.

Reichelsheim,den ................. .
Stefan Lopinsky
Blrgermeister

Gemeinde Reichelsheim
Odenwaldkreis
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