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Zeichnerische Festsetzungen nach § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

| | Geltungsbereich des Bebauungsplans

: GE Gewerbegebiet
Dorfgebiet

Baugrenzen

a abweichende Bauweise

GHpax = 14 m maximal zulassige Gebaudehdhe in Meter
0,6 maximal zulassige Grundflachenzahl

te o lgamsn @ Schallemissionskontingente

Abgrenzung unterschiedliche Nutzung

offentliche StralRenverkehrsflache
mit Stralenbegrenzungslinie

offentliche StrafRenverkehrsflache:
Zweckbestimmung Landwirtschaftlicher Weg

I

Flachen fir die Landwirtschaft

Boden, Natur und Landschaft

Erhalt von Einzelbdumen

Pflanzung von Hecken

09@@

Pflanzung von Einzelbdumen

Zeichnerische Hinweise

[ ]  bestehende Gebaude

bestehendes Flurstick mit Flurnummer
D geplantes Wasserschutzgebiet

% Bodendenkmal

EEE Bahnlinie Streutalbahn

Bauverbots- / Baubeschrankungszone

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung
Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Gewerbegebiet
Festgesetzt wird Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO.

In den Gebieten GE 1.1, GE 1.2, GE 2 und GE 5 sind nur nicht zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe gem. Ostheimer Liste zulassig.

Auch ausnahmsweise nicht zuldssig sind Vergnigungsstatten gem. § 8 Abs. 3 Satz 3 in den
Gebieten GE 2 und GE 5.

Fir die bestehenden, bereits genehmigten Wohngeb&ude auf den Flurstiicken 2438/1 und
2443 sind gem. § 1 Abs. 10 Satz 1 BauNVO (Erweiterter Bestandsschutz,
Fremdkorperfestsetzung) Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen zuléssig.

1.2 Mischgebiet
Festgesetzt wird Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO.

Auch ausnahmsweise nicht zulédssig sind Vergniigungsstatten gem. § 5 Satz 3 im Gebiet MD 2.
Es sind nur nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe gem. Ostheimer Liste zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Geb&udehdhe (GH) ist das Mal} zwischen natiirlichem Gelénde und
dem hochsten Punkt des Gebaudes.

Unterer Bezugspunkt ist das mittlere natiidiche Gelénde an der talseitigen AuRenwand.
Oberer Bezugspunkt ist die obere Kante des Firstes bzw. bei Flachdachern der héchste Punkt
des Gebaudes.

Unterirdische Geschosse sind bis zu einer Gebaudeunterkante von 4,0 m unter der
vorhandenen Geldndeoberfliche zuldssig.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche und Abstandsflachen

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt: zulassig sind Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand und einer Baukdrperlange von bis zu 70 m.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

4. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

4.1 Ausgleichsfléachen

Die als Ausgleichsflachen vorgesehenen Flachen

- auf FLLNr. 2445 der Gemarkung Ostheim mit 1.878 m?,

- auf FI.Nr. 2433 der Gemarkung Ostheim mit 3.778 m?,

- auf FL.Nr. 2423 der Gemarkung Ostheim mit 1.916 m?

werden als Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt und diesem Bebauungsplan als Ausgleichsflachen mit einer
Gesamtflache von 7.572 m? zugeordnet.
Dort sind folgende MaRnahmen vorgesehen:
- Einzelbaumpflanzungen von Wildobst- oder Obstbaumhochstammen mit einem
Abstand von ca. 10 m zueinander gemaR Pflanzenvorschlagsliste A
(siehe Festsetzung 4.2).
- Pflanzung von dreireihigen Heckenabschnitten mit standortheimischen
Strauchern und Heistern gemaR Pflanzenvorschlagsliste B
(siehe Festsetzung 4.3)
- Einsaat mit einer Landschaftsrasenmischung (Regio-Saatgut, Grundmischung).
Diese wird zukiinftig extensiv gepflegt und mindestens 1 x jahrlich ab dem
15.06. gemaht (incl. Mahgutabfuhr), ein zweiter M&h- oder Beweidungstermin ist
ab Anfang August moglich.
- Auf Diingung und Herbizideinsatz ist auf den Ausgleichsflachen zu verzichten.

4.2 Pflanzvorschlagsliste A (Baumpflanzungen):
Pflanzgréfiie und —qualitat: Hochstdmme, 2 x v. (STU 10— 12)

Walnuss Juglans regia
Vogel-Kirsche Prunus avium
Wild-Birne Pyrus communis
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Elsbeere Sorbus torminalis

sowie regionaltypische Obstsorten als Hochstdmme, Kronenansatz mindestens 1,80 m hoch

4.3 Pflanzenvorschlagsliste B (Landschaftshecken):

Fir die dreireihige Landschaftshecke werden heimische Straucharten (PflanzgréRe und
—qualitat: Str., 2 x v., Hoéhe 60 — 100 bzw. 100 - 125), die mit einem Pflanzraster von ca. 1 m
Abstand der Reihen sowie ca. 1,5 m Abstand in der Reihe gepflanzt werden.

Pflanzgréfie und —qualitat:

Laubbaume Il. Ordnung: Heister, 2 x v., 150 -200:

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria

Straucher: verpflanzte Straucher, 60 — 100

Hasel Corylus avellana
Kornelkirsche Cornus mas
Weildorn Crataegus monogyna
Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Weinrose Rosa rubiginosa

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

4.4  Weitere AusgleichsmaRnahmen
Dem Bebauungsplan werden weiterhin 16.672 m? vom Okokonto der Stadt Ostheim v.d. Rhén
als AusgleichsmafRnahmen zugeordnet.

5. Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b Bau
GB)

Erhalt von Einzelbdumen

Die StraRenbdume an der Ludwig-Jahn-Stralle und an der Stral’e ,Unter der Biindt® werden als
zum Erhalt festgesetzt. Diese sind wadhrend BaumaRnahmen durch geeignete MaRnahmen
gemafl RAS-LP 4 und DIN 18920 zu schiitzen.

Abgangige Baume sowie Baume, die aus Grinden der Verkehrssicherung entfernt werden
mussen, mit einem Stammdurchmesser von mehr als 10 cm sind durch unverzigliche
Nachpflanzung standortgerechter Laubbdume 1. Ordnung innerhalb des betroffenen Areals zu
ersetzen.

6. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB): MalRnahmen zur Durchgriinung

6.1 Pflanzung von Laubbdumen Il. Ordnung mit Stiickzahlbindung auf Privatgrund

Je angefangene 500 m? neu bebauter Grundstiicksflache ist ein Laubbaum Il. Ordnung ohne
Standortbindung gemaf nachfolgender Pflanzenvorschlagsliste C anzupflanzen. Der Standort
kann innerhalb des Grundstiicks unter Beriicksichtigung der nachbarschaftsrechtlichen
Abstande frei gewahlt werden.

Pflanzvorschlagsliste C (Baumpflanzungen im Privatbereich):

Pflanzgrofie und —qualitat: Hochstdmme, 3 x v. (STU 12— 14)

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Walnufy Juglans regia

sowie regionaltypische Obstsorten als Hochstdmme, Kronenansatz mindestens 1,80 m hoch
Die Pflanzgebote stellen nur eine Mindestausstattung an Gehdolzen sicher. Bei ergdnzenden
Strauch- und Baumpflanzungen ist eine Massierung von Nadelgehdlzen nicht zuléssig.

6.2 Pflanzqualitat
Die Qualitadtsmerkmale richten sich nach den Gitebestimmungen fiir Baumschulpflanzungen
DIN 18916.

7. Vollzugsfrist und Erhaltungsgebot

Die verbindlichen Anpflanzungen und Ansaaten nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und auf den
Ausgleichsflachen sind nach Abschluss der jeweiligen Baumafinahmen (Bezug) spétestens in
der darauffolgenden Vegetationsperiode zu vollziehen und dauerhaft fachgerecht zu pflegen
und fortzufiihren.

Samtliche Pflanzungen und Ansaaten sind vom jeweiligen Eigentimer ordnungsgemaR im
Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstdrung zu schiitzen. Bei wesentlichen Ausféllen der
Pflanzung (iber 10 %) ist auch zu einem spéateren Zeitpunkt eine Nachpflanzung auf Kosten
des Eigentiimers in der bis dahin erreichten GréRe zu verlangen.

8. Bodenschutz

Der anstehende Oberboden ist zur Wiederverwendung zu sichern (DIN 18915/3).

Bei einer Lagerung von mehr als 8 Wochen ist der Oberboden zum Schutz gegen Erosion und
zum Erhalt des Bodenlebens zwischen zu begriinen.

Verwendung versickerungsfahiger Belage nicht zulassig.

Die Vorschrift nach Arl. 7 BayBO flir nicht iiberbaute Fldchen der bebauten Grundstiicke, dass
die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen iberbauten Flachen der
bebauten Grundstiicke wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen
oder zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen
Verwendung der Fldchen enigegenstehen, wird durch die nachfolgenden Fesltselzungen
konkretisiert und ergénzi:

11.2 In den Gebieten MD 1, GE 1.1. GE 1.2, GE 4.1 und GE 4.2 sind Stellpldtze sowie die
Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Carports mit wasserdurchldssigen offenporigen
Belagen (Rasenfuge, Drainfuge, wassergebundene Belage, sog. Okopflaster) zu befestigen.
11.3 Der Umfang der befestigten Flachen ist auf den funktional notwendigen Umfang zu
beschranken.

11.4 Alle Flachen auf den Baugrundstiicken, die nicht durch Gebaude, Wege, Zufahrten,
Terrassen oder Stellplatze/ Carports in Anspruch genommen werden, sind als
Vegetationsflachen mit vollflachig belebter Bodenschicht gartnerisch zu gestalten und zu
pflegen. Mindestens 20% der Vegetationsflachen sind mit Laubgeholzen zu bepflanzen.
11.5 Die Anlage von Flachen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder dhnlichen Materialschittungen ist
mit Ausnahme einer maximal 0,50 m breiten Gebaudetraufe nicht zulassig.

11.6 Auch reine Folienabdeckungen sind unzulassig, Teichfolien sind nur bei permanent
wassergeflllten Gartenteichen zulassig.

12. Immissionsschutz

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, deren Schallemissionen die folgenden
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (06:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00
- 06:00 Uhr) Uberschreiten:

LEK tags LEK nachts in dB(A)

GE 1.1 58 43

GE 1.2 63 48
GE 2 62 47
GE3 62 47
GE 4.1 58 43
GE 4.2 63 48
GES5 60 45

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Der Nachweis Uber
die Einhaltung der Geraduschkontingente ist in den Baugenehmigungsverfahren bzw.
Baugenehmigungsfreistellungsverfahren zu fiihren.

Ostheimer Liste

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente fiir die Badeinrichtung
Nahversorgung Bauelemente

Blumen, Schnittblumen Baustoffe
Drogeriewaren Bodenbelage
Getranke Boote und Zubehor
Kosmetika Brennstoffe
Lebensmittelhandwerk Briefmarken
Nahrungs-, Genussmittel Blromébel

Papier- und Schreibwaren Campingartikel
Pharmazeutika Diungemittel
Reformwaren Elektroinstall. Material
Schulbedarf, Schreibwaren Erde

Tabakwaren Feinmech. Erzeugnisse
' Tierpflegemittel, -nahrung Fenster

Wasch- und Putzmittel Fliesen

Wein Gartenartikel, -bedarf
Zeitschriften Gartenhé@user
Sonstige Zentrenrelevante Sortimente Gitter

Antiquitaten Glas

Arbeitskleidung und -schuhe (fur Herde und Ofen
AuRenbereich) Holz, Holzmaterialien
Baby — und Kinderbekleidung Installationsmaterial
Bastelartikel Kfz und Zubehér
Beleuchtungskaérper Kleinkinder-, Babybedarf
Bekleidung, Textilien Kohle

Beschlage Mattratzen

Bettwaren Markisen

Bucher Mineral6lerzeugnisse
Computer und Zubehér Mobel

Eisenwaren Motorrader
ElektrogroRgerate Néhmaschinen
Elektrowaren (kleinteilig) Naturhélzer

Fahrrader und Zubehor Pflanzen, Stauden
Farben, Lacke Rasenmaher
Fotogerate, Fotowaren Reitbedarf

Gardinen und Zubehdr Rolladen
Geschenkartikel Rollos

Handy und Zubehér Sanitérerzeugnisse
Haushaltswaren Sportgerate (grofteilig)
Haus-, Heimtextilien Teppiche

Hohl- und Stahlwaren Teppiche — Auslegware
Horgerate Tiere und Zubehér
Keramik Turen

Kuchen Waffen, Jagd- und Angelbedarf
Kunstgewerbe Z&aune
Kurschnerwaren

Kurzwaren, Handarbeiten
Leder-, Galanteriewaren
Lederbekleidung
Moderwaren
Musikalienhandel
Nahzubehér
Oberbekleidung
Optische Erzeugnisse
Orthopéadie

Porzellan

Schmuck

Schuhe

Silberwaren

Spielwaren

Sportartikel (kleinteilig)
Sportbekleidung

Stoffe und sonstige Artikel
Tontrager

Uhren
Unterhaltungselektronik
Videogerate, HiFi-Gerate
Wésche

Werkzeuge

Wolle
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43191 Q o MD 2 zulassig. Das gilt auch fiir Anlagen zur Warmegewinnung.
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0 Bithiweqg . S GHypee = 14 m 11.1 In den Gebieten GE 2, GE 3 und GE 5 sind Anlagen zur Versickerung des auf den zustandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehorde) zu benachrichtigen
befestigten Fldchen des Grundstiicks anfallenden Niederschlagswassers sowie die

(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

3. Leitungen

Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
Schutzabstande von 2,5 m einzuhalten {vgl. DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125
+.Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®).

4. Freiflaichengestaltungsplan

Mit jedem Bauantrag oder Antrag auf Genehmigungsfreistellung ist ein
Freiflichengestaltungsplan einzureichen, in dem die Inhalte der griinordnerischen
Festsetzungen und insbesondere die Standorte und die Anzahl der festgesetzten Einzelbaume
nachgewiesen und weiterentwickelt sind (MaRstab mindestens 1 : 200).

5. Grundwasser, geplantes Wasserschutzgebiet

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grundwasser
sichern muss.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben Mafhahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspféhlen
oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der
Kreisverwaltungsbehoérde beziglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis
Kontakt aufzunehmen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes ,Ostheim Stid- Teil 1* liegt in der Schutzzone Il B des
kinftigen Wasserschutzgebietes. Die Vorschriften der Wasserschutzgebietsverordnung gelten
unmittelbar.

6. Kreisstralle NES 35

Auferhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten diirfen bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 15 m, gemessen vom
Auflleren Rand der Fahrbahndecke, nicht errichtet werden.

Baurechtliche oder nach anderen Vorschriften erforderliche Genehmigungen dirfen nur im
Einvernehmen mit der StraRenbaubehdrde erteilt werden, wenn bauliche Anlagen langs der
Kreisstrallen in einer Entfernung bis zu 30 m, gemessen vom Rand der Fahrbahndecke,
errichtet, erheblich gedndert oder so anders genutzt werden sollen, dafy Auswirkungen auf die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu erwarten sind.

7. Flugplatz

Baukrane fir Vorhaben im Plangebiet benétigen bei geringerem Abstand zum
Flugplatzbezugspunkt als 1,5 km und gleichzeitig grofRerer Héhe als 30 m (ber Grund eine
luftrechtliche Genehmigung geman §§ 17, 13, 15 Luftverkehrsgesetz. Die Lage des
Flughafenbezugspunktes ist definiert mit der Koordinate 50°26°59“N 10°15°14" E (WGS 84).

Verfahrensvermerke

1) Der Stadtrat der SStadt Ostheim v.d.Rhén hat in seiner dffentlichen Sitzung vom 31.07.2018
die Aufstellung der des Bebauungsplanes "Ostheim Siid - Teil 1" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 03.08.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

2) Zu dem Vorentwurf in der Fassung vom 11.05.2021 wurden die Behérden und sonstigen
Tréger dffentlicher Belange gemaéss § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 21.06.2021 bis
21.07.2021 beteiligt.

3) Der Vorentwurf in der Fassung vom 11.05.2021 wurde mit der Begriindung geméss § 3 Abs.
1 BauGB in der Zeit vom 21.06.2021 bis 21.07.2021 dffentlich ausgelegt

4) Zu dem Entwurf in der Fassung vom 21.03.2023 wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaéss § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.04.2023 bis 30.05.2023
beteiligt. :

5) Der Entwurf in der Fassung vom 21.03.2021 wurde mit der Begriindung geméss § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 28.04.2023 bis 30.05.2023 offentlich ausgelegt.

6) Die Stadt Ostheim v.d.Rhén hat mit Beschluss vom ............... den Bebauungsplan gem. § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom l...::..% als’Satzung beschlossen.

7) Ausgefertigt
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Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind in der jeweiligen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
geltenden Fassungen

BauGB Baugesetzbuch i. d. Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO Baunutzungsverordnung i. d. Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

BayBO Bayerische Bauordnung i. d. Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588) zuletzt
geandert am 12.07.2017 (GVBI. S. 375)

PlanzV l. d. Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt geéndert am

04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)
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