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1. Planungsanlass und Ziel der Satzung

Durch die AulRenbereichssatzung soll der Bestand auf dem Grundstiick ,An der Bereiters
Muhle 1“ gesichert werden und die Mdglichkeit fir den Neubau eines Wohnhauses im nord-
dstlichen Bereich geschaffen werden.

Das Plangebiet ist dem AuRenbereich zuzuordnen. Hier sind Bauvorhaben nur zuldssig,
wenn sie auf Grundlage von § 35 Abs. 1 BauGB privilegiert sind, d.h. einem land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb dienen und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache
einnehmen. Die vorhandene Nutzung auf dem Grundstick ist nicht privilegiert und soll auch
zukUnftig fur die Wohnnutzung verwendet werden, daher ist die Aufstellung einer Aul3en-
bereichssatzung gemaf 8 35 Abs. 6 BauGB notwendig.

Durch den Erlass einer AuRenbereichssatzung kénnen Gemeinden fiir bebaute Bereiche
im Auf3enbereich durch Satzung bestimmen, dass Vorhaben, die Wohnzwecken dienen,
nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan
Uber Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder
Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen.

2. Bisheriges Verfahren

Der Eigentimer Herr Wilfried Feigk, An der Bereiters Mihle 1, 64354 Reinheim/ST Geor-
genhausen, hat am 16.07.2018 einen Antrag zur Aufstellung einer Auf3enbereichssatzung
geman § 35 Abs. 6 BauGB gestellt.

In der Sitzung des Magistrats vom 31.07.2018 wurde beschlossen, der Stadtverordneten-
versammlung die Erstellung einer Aufienbereichssatzung fur das Grundstuck ,,An der Be-
reiters Muhle 1“ zu empfehlen.

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom 20.08.2019 wurde der Aufstellungs-
beschluss gefasst, dem Entwurf der Aul3enbereichssatzung zugestimmt und beschlossen
die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behordenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB zum Entwurf der AulRenbereichssatzung durchzufiihren.

Die Bekanntmachung des Aufstellungs- und Offenlagebeschlusses erfolgte am 17.10.2019.

Die Behordenbeteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 04.11.2019 bis 06.12.2019
und die Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 28.10.2019 bis 29.11.2019 durchge-
fuhrt.

3. Anwendungsvoraussetzungen einer Aullenbereichssatzung

Es wird zwischen dem raumlichen und sachlichen Anwendungsbereich einer Aul3enbe-
reichssatzung gemaf § 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB und dem Erfordernis der Vereinbarkeit mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie weiteren Voraussetzungen § 35
Abs. 6 Satz 4 BauGB unterschieden.

Réaumlicher und sachlicher Anwendungsbereich (8 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB)

§ 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB setzt voraus, dass die Satzung fur bebaute Bereiche im Aul3en-
bereich, die nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen Wohnbebau-
ung von einigem Gewicht vorhanden ist, erlassen wird. Des Weiteren kann die Satzung
auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben die-
nen.

Die Tatsache einer bereits vorhandenen Bebauung sowie nicht privilegierten Nutzungen im
Plangebiet, fihrt dazu dass der baurechtlich zu beurteilende AuRRenbereich schon jetzt
seine Funktion, als Freiraum oder als Flache fur privilegiert zulassige Vorhaben, nicht mehr
erfullen kann. Das Plangebiet stellt faktisch ein bebautes Gebiet im AufRenbereich dar, das
nicht tberwiegend landwirtschaftlich gepragt, sondern durch eine jahrzehntelang beste-
hende Wohnbebauung gepragt ist. Dadurch kann aus stadtebaulicher Sicht von einer Be-
bauung von einigem Gewicht ausgegangen werden.
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Geordnete stadtebauliche Entwicklung (8 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 1 BauGB)

Durch den Erlass dieser Satzung wird eine eindeutige bauplanungsrechtliche Grundlage
zur rechtssicheren Bewertung zukunftiger Bauvorhaben geschaffen und klargestellt, dass
eine Ausdehnung der vorhandenen Bebauung in die unbebauten Randbereiche hinein nicht
mdglich ist.

Die Aufstellung der Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verein-
bar. Eine Beeintrachtigung folgender 6ffentlicher Belange liegt nicht vor:

— Ein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung besteht nicht (Siehe Kap. 7.1).

— Es besteht kein Widerspruch zu Darstellungen eines Landschaftsplans oder sonstigen
Plans, insbesondere des Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechts (Siehe Kap. 13
bis 15).

— Das Vorhaben ruft keine schadlichen Umwelteinwirkungen hervor oder wird ihnen aus-
gesetzt (Siehe Kap. 15).

— Das Vorhaben erfordert keine unwirtschaftlichen Aufwendungen fur Stral3en oder andere
Verkehrseinrichtungen, fir Anlagen der Versorgung oder Entsorgung, fur die Sicherheit
oder Gesundheit oder fur sonstige Aufgaben.

— Das Vorhaben beeintrachtigt keine Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, des Bodenschutzes und des Denkmalschutzes. Die natlirliche Eigenart der Land-
schaft, ihr Erholungswert oder das Orts- und Landschaftshild werden nicht verunstaltet.

— MaRRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur werden nicht beeintrachtigt und die
Wasserwirtschaft oder der Hochwasserschutz wird nicht gefahrdet.

— Die Funktionsfahigkeit von Funkstellen und Radaranlagen wird nicht gestort.

Keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (8 35 Abs. 6 Satz 4
Nr. 2 BauGB)

Durch die Satzung darf die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) unterliegen, nicht begriindet werden.

Das Vorhaben ist kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemaf Anlage 1 UVPG.
Keine Beeintrachtigung von Schutzqgitern nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB

Es durfen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetztes werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt (s. Kap. 7.4
~Schutzgebietsausweisungen®)

4, Wirkungen und Verfahren der Aul3enbereichssatzung

Die AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB begriindet kein unmittelbares Bau-
recht. Sie erleichtert lediglich die Zulassung bestimmter sonstiger Au3enbereichsvorhaben
gemal 8 35 Abs. 2 BauGB. Dadurch wird die Zulassigkeit von ansonsten nicht privilegierten
Vorhaben unterstiitzt. Des Weiteren werden in der Satzung n&here Bestimmungen lber die
Zulassigkeit im Sinne des § 35 Abs. 6 Satz 3 BauGB getroffen.

Die Satzung bezieht sich ausschliefZlich auf sonstige Vorhaben im Auf3enbereich; die Privi-
legierung eines landwirtschaftlichen Betriebes bleibt unberihrt. Die von der Satzung erfass-
ten Flachen gehdren auch weiterhin zum Auf3enbereich.

Das Verfahren wird gemaR § 13 Abs. 2 und 3 BauGB im vereinfachten Verfahren ohne
frihzeitige Beteiligungen durchgefuhrt.

Die Satzung ist nicht genehmigungsbedaurftig. Sie tritt mit der Bekanntmachung oder Er-
satzbekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.
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5. Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S.
3634)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018 (GVBI.
S. 197).

— Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

— Hessisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. I. S. 629), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
28.05.2018 (GVBI. S. 184)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), zuletzt ge&ndert durch Art.
3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

— Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. |
S. 3370)

6. Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Sudosten von Georgenhausen. Die Flache des Geltungsbereichs
der AuR3enbereichssatzung umfasst ca. 0,6 ha.

E= e
—\ 300300\ 2 «’r

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung (ohne Mal3stab)
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7. Planungsrechtliche Situation / Schutzausweisungen

7.1 Regionalplan Sidhessen
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Abb. 2: Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (ohne Mal3stab)

Im Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
ist das Plangebiet als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft®, ,Vorranggebiet Regionaler
Grinzug“, Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz und ,Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen® dargestellt.

Da das Plangebiet nach wie vor Aul3enbereich ist, ist die Aul3enbereichssatzung an die
Ziele der Raumordnung angepasst.

7.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (1996) der Stadt Reinheim ist das Plangebiet als ,Flache fur die
Landwirtschaft — 6kologisch bedeutsames Grunland“ dargestellt. Verteilt auf das Gebiet
sind ,Gehdlzgruppen, Einzelgehdlze* dargestellt sowie im Norden des Plangebiets eine
,Eingrinung des Baugebiets“. Die Darstellung zeigt im Nordosten und mittig ,Hecken,
Raine, Feldgehdlze®.
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7.3

7.4

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 1996 (ohne Maf3stab)

Bebauungsplan
Fur den Geltungsbereich des Plangebietes besteht kein rechtswirksamer Bebauungsplan.

Fur einen Bereich 6stlich des Gebiets besteht der Bebauungsplan ,Das Bruch-Teil 11, wel-
cher den Bau eines Wohnhauses zulasst sowie die Anlage einer Flache mit Streuobstbau-
men festlegt.

Nordlich des Muhlbachs ist der Bebauungsplan ,Die Muhlwiese® rechtsgultig.

Schutzgebietsausweisungen

Das Plangebiet liegt in der geplanten Zone 11IB des sich im Festsetzungsverfahren befind-
lichen Wasserschutzgebiets fur die Gewinnungsanlagen Brunnen I-XIII des Zweckverban-
des Gruppenwasserwerk Dieburg. Die Ver- und Gebote sind in Anlehnung an die Muster-
Wasserschutzgebietsverordnung (StAnz. 13/1996 S. 991 ff.) zu beachten.

Schutzausweisungen nach Natura 2000 oder dem Naturschutz-, Landschaftsschutz- oder
Forstrecht sind im Plangebiet nicht gegeben. Im Plangebiet befinden sich keine denkmal-
geschitzten Gebiete oder Objekte.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Sudosten des Ortsteils Georgenhausen. Die Erschlie3ung erfolgt
Uber die von Norden kommende Stral3e ,An der Bereiters Muhle“. Die innere ErschlieBung
des Grundstlcks erfolgt Uber einen von Osten nach Westen fihrenden Weg.

Im Westen des Plangebiets befindet sich ein zweigeschossiges Wohnhaus, das durch ei-
nen Anbau erweitert wurde. Sudlich und westlich schlieen sich Bauerngarten, eine Garten-
und Wiesenflache sowie Gehdlzstrukturen an.
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Im Suden des Plangebiets liegt eine Weideflache fur Schafe mit einzelnem Obstbaumbe-
stand. Ein Grof3teil der vorhandenen Baume ist aufgrund des Alters bzw. des schlechten
Zustandes abgéngig. Ersatzanpflanzungen wurden in den vergangenen Jahren bereits vor-
genommen.

Im Norden grenzt das Plangebiet an den Mihlbach an. An dessen Nordgrenze hat sich eine
Vegetation aus Brombeere entwickelt. Das Grundstiick ist durch einen Maschendrahtzaun
von der Bachparzelle abgetrennt und es schlief3t sich sudlich eine Grasackerflache an, die
sich im Westen bis hinter das Wohnhaus und im Osten ein stiickweit stidlich entlang des
Weges zieht.

Nordostlich des Wohngebaudes stehen zwei Holzschuppen, die als Lagerflachen genutzt
werden, mit jeweils abgegrenzten Griinbereichen. Die Schuppen sollen laut Besitzer nicht
erhalten bleiben.

Entlang des Weges ist auf der nérdlichen Seite ein Zierbeet mit Strauchern, Stauden und
Baumen angelegt worden. Bei den Baumen handelt es sich bis auf einen Walnussbaum im
westlichen Bereich des Beetes um Koniferen.

Der folgende Plan zeigt den Bestand im Jahr 2018 mit der Darstellung der vorhandenen
Biotoptypen nach der Kompensationsverordnung von 2005.
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Abb. 4: Bestandsplan (ohne MaRstab)
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9.1

10.

Stadtebauliches Konzept

Der Grundstiickseigentiimer beabsichtigt im Nordosten des Plangebietes ein Wohnhaus zu
errichten. Somit wird eine bisher griine Flache fir das Wohnen umgenutzt. Die Bebauung
halt einen Abstand vom Mihlbach von 10 m ein.

Die anderen bestehenden Grinstrukturen, wie Garten, Nutzgarten, Ziergarten und Weide-
flache mit Obstbaumen werden erhalten.

Die Stellplatze fur das Wohnhaus werden unmittelbar am Wohnhaus untergebracht. Fur
das bestehende Gebaude sind Stellplatze 6stlich des Geb&udes und in einer Garage vor-
handen.

Um das Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen und die Einbindung in den Bestand zu
sichern, wird die Hohe des Gebaudes auf 177,85 m . NN begrenzt. Das entspricht der
Mdglichkeit eines eingeschossigen Gebaudes mit einer maximalen Héhe von 8 m.

ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt wie bisher Uber die Stralle ,An der Bereiters
Muhle®“. Die innere ErschlieBung zum Wohngebaude erfolgt Uber die bereits vorhandene
Zufahrt im Osten des Gebietes. Die Zufahrt wird fir einen Anschluss an das geplante Wohn-
haus erweitert und erganzt.

Grin- und Freiflachenkonzept

Die bestehenden Grinstrukturen im Stden des Plangebiets und um die bestehenden Ge-
b&aude sollen erhalten bleiben.

Entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze soll ein 3 m breiter Streifen als naturnaher Ge-
hdélzsaum aus heimischen Gehdélzen angepflanzt werden. Der Gehélzsaum dient der Ein-
grinung des Grundstiicks sowie der natlrlichen Begleitung des Baches. AuRerdem dient
die Begrunung als Erosionsschutz bei moglichen Hochwasserereignissen.

Nicht Gberbaubare Flachen sind gartnerisch anzulegen und abgangige Gehdélze sind nach-
zupflanzen.

Artenschutzgutachten

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Arten liegt folgendes Gutachten vor:
AulRenbereichssatzung ,An der Bereitersmihle 1 in Reinheim, Artenschutzgutachten, BfL
Heuer & Doring, Brensbach, April 2019.

Am 02. April 2019 fand eine Ortsbegehung zur Ermittlung des Habitatpotenzials insbeson-
dere fiir Tagfalter, Vogel, Flederméuse und Reptilien im Eingriffsbereich statt.

Der Bau des Wohnhauses ist parallel zum Mihlbach vorgesehen, zu dem ein Abstand von
10 m einzuhalten ist. Von der Planung betroffen sind

Grunland -ohne Hinweise auf ein Auftreten von nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
streng geschiutzten Tagfalterarten oder Reptilien. Die Wirtspflanze fir Ameisenblau-
linge, Grol3er Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis), wurde nicht festgestellt, und
fur Reptilien (z.B. die Zauneidechse (Lacerta agilis)) geeignete Quartiere sind auf
dem Grunland nicht vorhanden.

Ziergeholze (Straucher und Koniferen), die entlang des ErschlieBungsweges ge-
pflanzt worden sind. Die Koniferen weisen keine Héhlen oder Spalten auf.

Das in der artenschutzrechtlichen Prifung zu betrachtende Artenspektrum umfasst die
Gilde Geholzbriter der Artengruppe Avifauna.

Vogelarten mit einem unginstigen Erhaltungszustand werden in den betroffenen nicht er-
wartet.

Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (z.B. Tagfalter, Fledermause, Reptilien) sind von
der Planung nicht betroffen.
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10.1

10.2

10.3

10.4

11.

Andere streng geschutzte Arten sind aufgrund ihrer Verbreitung und/oder ihrer Lebens-
raumanspriche nicht im Eingriffsbereich zu erwarten.

Wirkungen des Vorhabens

Mit der geplanten Bebauung verbundene maogliche Wirkfaktoren in Hinblick auf die arten-
schutzrechtlich relevante Fauna sind: Verlust von Brutbiotopen von Geholzbritern.

MalRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung mussen durchgefiihrt werden, um Stdérungen, T6-
tungen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von
europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu min-
dern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Berucksichtigung dieser Vorkehrungen.

Tabelle 1: Malnahmen zur Vermeidung

Nr. [MalBhahmen zur Vermeidung betroffene Art(en)
M 1 |Die Rodung von Gehdlzen erfolgt in der Zeit vom 01. Oktober bis |Vdgel

28./29. Februar.

Mit Einrichtung einer Umweltbaubegleitung kann in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde von den Verboten abgewi-
chen werden, wenn die Verbotstatbestande des speziellen Arten-
schutzes ausgeschlossen sind (§ 44 Abs. 1 BNatSchG).

M 2 |In Geholzbesténde und Einzelgehélze wird, mit Ausnahme der Vogel
Ziergeholze entlang des ErschlieBungsweges, nicht eingegriffen. |Flederméuse

Maflnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitét

Eine Durchfiihrung von vorgezogenen MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6ko-
logischen Funktionalitat (CEF-MaRRnahmen) wird nicht erforderlich.

Empfehlung

Es wird empfohlen, Quartiere fur Flederm&use in die Wande von Neubauten zu integrieren
(Fledermaustafeln oder —steine). Fledermaussteine wurden speziell fir den Einbau in Fas-
saden entwickelt. Sie sind wartungsfrei und lassen sich in Putz-oder Ziegelwdnde integrie-
ren. Scheinwerfer und Bewegungsmelder sollten nicht in der Néahe angebracht werden.

Innenentwicklung, Bodenschutz, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Gemald der Bodenschutzklausel in 8 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen im Aul3enbereich sind insbesondere die Mdglichkeiten zur
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen
sollen nur in notwendigen Umfang genutzt werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Umnutzung einer Grinflache inner-
halb eines bestehenden, fir das Wohnen genutzten Grundstiicks. Eine Neuinanspruch-
nahme von Flachen findet nicht statt.

Durch die Planung wird insbesondere dem Grundsatz des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Eine Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flachen erfolgt durch die vorliegende Planung nicht. Hiermit
wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Auf3enbereich geleistet.

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind in der
Satzung Festsetzungen zur Beschrénkung der Uberbaubaren Flachen, zur Verwendung
wasserdurchlassige Belage und zur Begriinung festgesetzt.
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Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich mdglich.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung /Loschwasser

Es ist davon auszugehen, dass fur die bestehende Nutzung die Trinkwasser- und Lésch-
wasserversorgung technisch und rechtlich (Wasserwerk und Rohrnetz) sichergestellt ist.

Der néchste Hydrant befindet sich in ca. 100 m Entfernung zum bestehenden Gebaude, im
Bereich des Grundstlickzugangs, auf der 6ffentlichen StralRe.

Die Stadt Reinheim stellt fUr die Dauer von 2 Stunden den Grundschutz von 48 m3/h. Fir
einen Mehrbedarf an Léschwasser muss der Grundstiickseigentiimer Sorge tragen.

Die Loéschwasserversorgung fir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW
Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Léschwasser fiir das gesamte Vorhaben durch die
offentliche Trinkwasserversorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen.

Der Vorhabentréager hat daflir Sorge zu tragen, dass die Straf3en fiir eine Achslast von min-
destens 10 t zu befestigen und so anzulegen sind, dass der Einsatz von Lésch- und Ret-
tungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten moglich ist.

Abwasserbeseitigung

Ein Schmutzwasseranschluss ist vorhanden. In die vorhandene Druckleitung darf kein
Oberflachenwasser eingeleitet werden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Niederschlagswassers der bestehenden Dachflachen erfolgt teil-
weise Uber die Ableitung in das 6ffentliche Kanalnetz und teilweise Uber Versickerung in
den partiell noch vorhandenen Auslauf der ehemaligen Mihle im Nordwesten des Plange-
biets. Ebenso werden die befestigten Flachen in die Grinflachen versickert.

In der Satzung werden Regelungen zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser getroffen. Diese Versickerung gilt, soweit wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Bedenken bestehen in aller Regel, wenn Nie-
derschlagswasser aus den Herkunftsbereichen von Gewerbe, Industrie, Verkehrsflachen
und Stellplatzen stammt.

Erforderliche Erlaubnisse sind bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen.

Fur die Einleitung oder Versickerung sind die Vorgaben des DWA-Merkblattes M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang von Niederschlagswasser) und die DWA-Richtlinie
A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Regenwasser) zu be-
achten.

Fur Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen z.B. Eigenbetriebstankstelle,
Heizollager, Gefahrstofflager) sind Anforderungen der Verordnung Uber Anlagen zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) vom 18.04.201 7 (Bundesgesetzblatt 2017,
Teil I, Nr. 22, S. 905) einzuhalten.
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Bodenversiegelung

In der AuRBenbereichssatzung ist festgesetzt, dass befestigte, nicht tiberdachte Flachen als
teilversiegelte Flachen anzulegen sind, damit das hier anfallende Niederschlagswasser ver-
sickern kann. Erreicht werden kann dies auch durch die Verwendung von Materialien wie
zum Beispiel einer wassergebundenen Decke, Kies oder einem Oko-Pflaster.

Gewasserrandstreifen

Der nordliche Geltungsbereich grenzt an den Zeilharder Bach (Muhlbach) an. Innerhalb des
gesetzlich geschitzten Gewdasserrandstreifens (10 m ab der Béschungsoberkante des Zeil-
harder Baches) ist entsprechend 8§ 23 Abs. 2 Hessisches Wassergesetz (HWG) die Errich-
tung oder wesentliche Anderung von baulichen Anlagen unzulassig. Des Weiteren durfen
fur die Neuanpflanzungen im Gewasserrandstreifen nur standortgerechte Baume und
Straucher verwendet werden (8§ 38 Wasserhaushaltsgesetz).

Altlasten

Fur das Plangebiet sind keine Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten, schadlichen Boden-
veranderungen und/oder Grundwasserschaden bekannt.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Aufféalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat IV/Da 41.5) zu informieren.

Immissionsschutz

Emissionen in Form von Schall entstehen in vernachlassigbarer Form durch die An- und
Abfahrt von privaten Fahrzeugen auf das Grundstiick. Eine erhebliche Anderung der beste-
henden Emissionen ist daher nicht zu erwarten.

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich ein Pferdehalter. Durch die Tierhaltung sowie
der Bewirtschaftung der im Stuiden angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen gehen Emis-
sionen (Geruch, Larm, Staub etc.) aus.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, dass das Vorhaben durch
die Pferdehaltung keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geriiche ausgesetzt ist.

Begrundung der AuBenbereichssatzung

Zulassigkeit von Vorhaben — stadtebauliche Ordnung

Gemal § 35 Abs. 6 Satz 3 BauGB kodnnen in der Satzung n&here Bestimmungen Uber die
Zulassigkeit getroffen werden. Innerhalb der in 8 1 der Aul3enbereichssatzung festgelegten
Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Wohnzwecken nach § 35 Abs.
6 BauGB in Verbindung mit § 35 Abs. 2 BauGB. Im Satzungsgebiet bleibt die Zulassigkeit
von Vorhaben nach § 35 Abs. 4 des Baugesetzbuches unbertihrt.

Da die bestehende Nutzung bereits ein Wohngebaude umfasst und die AuRenbereichssat-
zung nur dazu dienen soll, die vorhandene Nutzung angemessen zu sichern und zu ergan-
zen, ist ein dem Wohnen dienendes Vorhaben zuléssig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache 2 ist ein Wohngebaude mit maximal 1
Wohneinheit zulassig. Die Grundflache wird auf eine Flache von maximal 150 m? festgelegt.

Um die HOhenentwicklung und aul3ere Gestalt des neuen Wohngebaudes in eine stadte-
baulich geordnete Form zu bringen, werden die maximale Gebaudehdhe sowie die Dach-
form festgesetzt.

Fur das neue Gebaude wird eine maximale Gebaudehthe von 177,85 m . NN festgesetzt.
Dies entspricht einer Gebaudehdhe von 8 m. Hohenbezugspunkt ist Kanaldeckel mit einer
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Hohe von 169,85 m U.NN. Technische Aufbauten wie Schornsteine oder Solaranlagen dir-
fen die festgesetzte Gebaudehthe um bis zu 1,00 m Uberschreiten.

Fur Wohngeb&ude sind Walm- und Satteldacher bis zu einer Neigung von 25°-40° zuléssig.
Dies gilt nicht fur untergeordnete Dachteile, Nebengeb&ude und Garagen.

Der nach Wasserrecht notwendige Abstand von 10 m zum Bach ist von Bebauung freizu-
halten.

Stellplatze und Nebenanlagen

Die nach der Stellplatzsatzung der Stadt Reinheim nachzuweisenden Stellplatze fur das
neue Wohnhaus werden innerhalb des Baufensters im Nordosten des Grundstiicks unter-
gebracht. Die tibrigen Stellplatze kénnen wie bisher in der mit ,St* gekennzeichneten Flache
auf dem Grundstiick und in vorhandenen Garagen des bestehenden Gebéudes nachge-
wiesen werden.

Nebenanlagen sind in den nicht Uberbaubaren Flachen zulassig.

Der nach Wasserrecht notwendige Abstand von 10 m zum Bach ist von Bebauung freizu-
halten.

Erhaltung und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Das Grundstuck soll im Norden zur Abgrenzung zum Bach und zur Erh6hung der Begri-
nung durch einen naturnahen Ufergehdlzsaum aus Baumen, Straduchern und sonstigen Be-
pflanzungen eingegriint werden. Gleichzeitig werden Lebensraume, Rickzugsorte sowie
die Vernetzungsstruktur fur die Tier- und Pflanzenwelt erhalten und es wird den Zielen des
Flachennutzungsplanes/Landschaftsplanes ,bachbegleitende Grinlandbereiche® zu erhal-
ten bzw. zu schaffen entsprochen.

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sollen die Eingriinung des Grundstiicks sichern und dienen der Sicherung vor
Erosion bei Hochwasser.

Die bestehenden Grinstrukturen innerhalb des Grundstiickes sind zu sichern, vorhandene
heimische Geholzbestande zu erhalten. Abgangige Baume sind in gleicher Art nachzupflan-
zen. Somit wird die 6kologische Wertigkeit der Flachen gestéarkt und die Obstweide sowie
der Saum im Osten des Plangebiets kbnnen weiterhin eine Funktion als Lebens- und Nah-
rungsraum fur Vogel und Insekten tibernehmen.

Die Festsetzungen zur Grundstiicksbepflanzung gewaéhrleisten die Durchgriinung des
Grundstiickes und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nach-
haltigen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive
Wirkungen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fir das Land-
schaftsbild erzielt.

Oberflachenbefestigung und Rickhaltung von Niederschlagswasser

Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten,
werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fuhrt
zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung,
erhohtem Staubanfall und zum unerwtinscht schnellen Abfluss des Niederschlagswassers.

Daher sind Grundstiicksflachen mit geringer Nutzungsintensitat (z.B. Stellplatze, Wege),
soweit wasserwirtschaftliche Belange i.S.v. § 55 Abs. 2 WHG nicht entgegenstehen, als
wasserdurchlassige Flachen anzulegen.

Die Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwassers und der
Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Abfluss-
spitzen in Vorflutern nach Niederschlagen auf befestigten Flachen. Der mit der Bebauung
und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Wasserhaushalt wird so zumindest
teilweise wieder ausgeglichen.
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Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung als Hinweise fir das Baugenehmigungsverfah-
ren

Verbal-argumentative Einordnung

Da der Eingriff bei der AuRenbereichssatzung nicht bereits durch die Satzung (wie beim
Bebauungsplan), sondern erst mit dem Baugenehmigungsverfahren erfolgt, ist in diesem
der naturschutzrechtliche Ausgleich abschlieRend zu behandeln.

Da die naturschutzfachliche Eingriffsregelung des 8§ 1a Abs. 3 BauGB bei der Aufstellung
einer AuR3enbereichssatzung keine Anwendung findet, muss die Eingriffsregelung fir jedes
Einzelbauvorhaben, das im Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung entstehen soll, im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abgearbeitet werden. Auch die Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), des Hessischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bun-
desnaturschutzgesetzt (HAGBNatSchG) und der EU-Normen zum Artenschutz sind erst im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten.

Die Errichtung baulicher Anlagen im Aul3enbereich stellt einen Eingriff in die Natur und
Landschaft im Sinne des § 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) dar. Die Zulassigkeit
von Vorhaben erfolgt weiterhin nach § 35 BauGB.

Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung der Aul3enbe-
reichssatzung resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und als Hinweise
fur das Baugenehmigungsverfahren landespflegerische MaRnahmen aufgefihrt, die zur
Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe dienen.

Eingriffe
— Verlust von Brutbiotopen von Gehdlzbritern,

— Verlust von Bodenfunktionen durch versiegelte und teilversiegelte bisher unversiegelter
Bodenbereiche,

— Verlust und Abnahme von naturlichen Versickerungsflachen durch Teilversiegelung,
dadurch Verringerung der Grundwasserneubildung,

— Anderung des Landschaftsbildes durch die Inanspruchnahme fur ein Wohnhaus von ei-
nem bisher durch Grinstrukturen gepragten Teilbereich des Grundstlcks.

Minimierung und Ausgleich
— Beschrankung der tiberbaubaren Flachen,

— Beschrankung der Héhen der baulichen Anlagen,
— Begrinung und Eingriinung des Grundstticks,
— Erhalt und Entwicklung der im Plangebiet vorhandenen Grinflachen,

— Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage und Versickerung von Niederschlags-
wasser.

Bilanzierung

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich zu bemessen, wird eine numerische
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anhand der Kompensationsverordnung — KV vom
01.09.2005 durchgefuhrt. Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Gegenuliberstellung des Zu-
standes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchfiihrung der Bauvorhaben, die
durch die Aul3enbereichssatzung ermaoglicht werden.
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Tabelle 2: Numerische Bilanzierung Bestand 2018 und Planung nach KV, Teilbereich 1
Kompensationsbedarf AuRenbereichssatzung "An der Bereiters Mihle 1", Reinheim
Bestand 2018 und Aul3enbereichssatzung
Nutzungstyp WP/ | Flache je Nut- .
nach Anlage 3 KV m?2 zungtyp in m? Biotopwert
vorher | nachher | vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung Erlauterung Sp.4xSp.5 | Sp.4xSp.6
1. Bestand vor Eingriff
02.200 Saum heimischer Art, frischer 41 46 1.886
06.200 Weide, intensiv 21 1.900 39.900
02.400 Hecken-/Gebuschpflanzung 27 266 7.182
06.920 Grasacker 16 2.432 38.912
11.212 Nutzgarten 19 237 4.503
11.221 Rasenflache 14 202 2.828
11.221 Hausgarten 14 210 2.940
11.222 Zierbeet 25 96 2.400
10.530 versiegelte Flache Pflaster 6 343 2.058
10.530 versiegelte Flache Asphalt 6 70 420
10.715 Dachflachen Bestandsgeb&ude 6 264 1.584
10.715 Dachflachen Gartenhiitten (nicht fest
mit dem Boden
verbunden, abgangig), 6 o9 354
Tierunterstand
04.110 Einzelbaum, heimisch 30 Stuck: Weiden,
Birken, Walnuss, 31 536 16.616
Obstbaume
04.120 Einzelbaum, nicht heimisch, |6 Stlck: Koniferen
nicht standortgerecht 26 32 832
Flachenausgleich Baume 36 Stiick -568
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
02.200 Saum heimischer Art, frischer |Erhalt 41 46 1.886
06.200 Weide, intensiv Erhalt 21 1.900 39.900
02.400 Hecken-/Gebuschpflanzung  |Erhalt 27 266 7.182
06.920 Grasacker Bestand 16 2.088 33.408
11.212 Nutzgarten Bestand 19 237 4503
11.221 Rasenflache Bestand 14 202 2.828
11.221 Hausgarten Bestand 14 210 2.940
11.221 Hausgarten neu, Schuppen entfallen 14 47 658
11.222 Zierbeet Bestand 25 71 1.775
01.137 Neuanlage von Ufergehdlzen |an Nordgrenze 36 151 5.436
10.530 versiegelte Flache Pflaster 6 343 2.058
10.530 versiegelte Flache Asphalt 6 70 420
10.530 versiegelte Flache neu 6 68 408
10.715 Dachflachen Tierunterstand 6 12 72
10.715 Dachflachen Bestandsgebéude 6 264 1.584
10.715 Dachflachen neue Gebdude 6 150 900
04.110 Einzelbaum, heimisch 30 Stiick 31 536 16.616
Flachenausgleich Baume 30 Stick -536
6.125 6.125| 122.415| 122574
Uberschuss: 159
0%
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Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben sich aufgrund des Bestandes ins-
gesamt 122.415 Biotopwertpunkte. Auf Grundlage der Satzung ergeben sich 122.574 Bio-
topwertpunkte. Dies entspricht einem Biotopwertiiberschuss von 159 Wertpunkten.

Legende

Blotoptypen nach Kompensatlonsverordnung

—KV vom 14,09,2005

Grasacker 06.920

Rasenfldche 11,221

Garten 11.221

hY

Walde, [ntansly 06,200
mit Obsibdumen (s, Elnzelbaum)

Mutzgarien 11.212

e Saum helmischer Arten, frischer Standort 02,200

Ufergehilze 01,137

l:l Zlerbeet 11.222

l:l verslegalta Fldche, Pllastar 10,510

l:l verslegelte Flache, Asphalt 10,510

l:l Gebiude Bestand 10,715
Waohnhaus, Tlerunterstand

Gehdlzgruppe 04.210

I/:\'I Elnzelbaum, Laub 04,110

A

T

[Chl Elnzelbaum, Nadel 04,110/ 04,120

== Grenze des rhumlichen Geltungs-

Lo berelches des Bebauungsplanes

- §9 Abs,7 BauGB)
04,110  Bsp, flir Typ=Nr. nach KV

Abb. 5: Bestand (oben links), Eingriffs-Ausgleich-Plan (unten links), Legende

17.3 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Da die Eingriffs-Ausgleich-Regelung bei Aufstellung einer Auf3enbereichssatzung nicht an-
zuwenden ist, ist der naturschutzrechtliche Ausgleich erst im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens abschlieRend zu behandeln und ein Ausgleich durchzufihren. Aufgrund
der Rechnung ist jedoch kein Ausgleich notwendig.

Der artenschutzrechtliche Ausgleich und die notwendigen Mal3nahmen sind in Kapitel 10
dargestellt.
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