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1 ANLASS UND ZIEL DER ANDERUNG

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen im
Aufienbereich, die mit der Inanspruchnahme von Freiflachen und dem Verbrauch von Grund und
Boden einhergehen, steht die Nutzung von potentiellen Flachen innerhalb der bebauten Bereiche.
Im Hinblick auf die Begrenztheit von Grund und Boden sowie die Erhaltung und Schonung von
Natur und Landschaft besitzt die Schaffung von Wohnraum und anderen Nutzungen innerhalb
von Siedlungsgebieten eine hohe Bedeutung. Auch aus regionalplanerischer Sicht soll die Innen-
entwicklung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben (Regionalplan Stidhessen
2010, Kapitel 3.4.1, Z3.4.1-4). Diesem Ziel tragt auch § 13a BauGB mit dem Instrumentarium
»Bebauungsplan der Innenentwicklung“ Rechnung.

Der Bebauungsplan ,Eckweg IV* von 1973 umfasst die heutigen Flurstiicke 184/6 (Breslauer
StralRe 11a), 184/8 (Breslauer Strafle 11b) und 184/9 (Breslauer Stral3e 11). Das Gebiet ist inzwi-
schen bebaut. Die hinteren Grundstiicksteile der sehr gro3en Flurstiicke 184/6 und 184/9 bieten
sich fur eine Nachverdichtung an. Zwar ist im alten Bebauungsplan die festgesetzte Giberbaubare
Flache (Baufenster) hierfir gro3 genug, jedoch ist im Bebauungsplan ein Mischgebiet festgesetzt.
Ein Bauantrag vom Grundstickseigentimer des Flurstiicks 184/9 wurde zurlickgewiesen, da in-
nerhalb des Gebietes bislang nur Wohnnutzung und keine Gewerbenutzung vorhanden und eine
Durchmischung im Sinne von § 6 BauNVO nicht gegeben ist.

Um eine Nachverdichtung und Schaffung von zusatzlichem Wohnraum zu ermdglichen, soll der
Bebauungsplan geandert und ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden. Ein Kon-
flikt wird dadurch nicht geschaffen, da die direkt angrenzenden Gebiete als Mischgebiet bzw.
Allgemeine Wohngebiete festgesetzt sind und die Anforderungen hinsichtlich der stadtebaulichen
und immissionsschutzrechtlichen Einfligung somit gewahrt werden.

2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

2.1 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im sidlichen Teil der Kernstadt westlich der LudwigstraRe. Die derzeitige
Bebauung ist von der Breslauer Stra3e aus erschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrifft die Grundstiicke mit der amtlichen Kataster-
bezeichnung Gemarkung Reinheim, Flur 22 Nr. 184/6 (Breslauer Stral’e 11a), 184/8 (Breslauer
StraRe 11b) und 184/9 (Breslauer Strafle 11) sowie das Flurstiick 144/20 in der Flur 25 (Tilsiter
Stral3e).
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Kartengrundlage

: OpenstreetMap-Mitwirkende)

Der Umgriff des raumlichen Geltungsbereiches mit einer Flache von insgesamt 3.344 m2 ist in
Abbildung 2 gekennzeichnet. Die Flurstiicke 184/6, 184/8 und 184/9 sind in Privateigentum, die
StraRenparzellen 179 teilweise und 144/20 im Eigentum der Stadt Reinheim.
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Abbildung 2:  Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Eckweg 1V*
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2.2 Gebiets-/ Bestandssituation

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich sind bereits mit Wohnh&usern bebaut (Breslauer Stral3e
11, 11a und 11b). Sidlich befinden sich eine gewerblich genutzte Lagerhalle sowie ein Wohnmo-
bilhandler. Nordlich, dstlich und westlich schlief3t sich weitere Wohnbebauung, teilweise mit Ge-
werbenutzung (z.B. Nagel- und Kosmetikstudio) an. Der hintere Grundsticksteil von Flurstiick
184/6 wird als Hausgarten genutzt, auf Flurstiick 184/9 befindet sich eine Garage mit grofRer
gepflasterter Zufahrt sowie ebenfalls Gartenflachen.

Die bestehenden Grundsticke sind an die Offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen. In den angrenzenden Stral3en liegen Trinkwasser- und Abwasserleitungen, Gasleitun-
gen sowie Strom- und Telekommunikationsleitungen.

Die Entsorgung des anfallenden Abwassers erfolgt tiber die bestehende Offentliche Kanalisation.
Das Abwasser wird der Verbandsklaranlage des Abwasserverbandes Vorderer Odenwald in Rein-
heim/Spachbriicken zugefiihrt. Eine Uberlastung der Klaranlage oder der Kanalisation durch die
geringe Anzahl der hinzukommenden Wohngeb&ude ist nicht zu erwarten. Das Plangebiet ist im
Mischsystem erschlossen.

Die Infrastruktur ist somit vorhanden und ein Anschluss weiterer Wohngebaude moglich.

Die Zufahrt zum hinteren Grundstuicksteil von Flurstiick 184/6 erfolgt von der Tilsiter Stral3e aus.
Die Zufahrt zum hinteren Grundstuicksteil von Flurstiick 184/9 wiederum erfolgt tber das Flurstiick
184/6. Diese ist (ebenso wie ein Leitungsrecht und eine Aufstellflache fur die Feuerwehr) tber
Baulast bereits gesichert (Baulastenblatt Nr. 15871).

Abbildung 3:  Uber Baulast gesicherte Zufahrt zu Flurstiick 184/9
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Die Zufahrt ist an der engsten Stelle 4 m breit. Innerhalb des Grundstiicks 184/6 betrifft dies
lediglich eine Lange von rund 9 m. Da hier nur mit einem sehr geringen Anliegerverkehr zu rech-
nen ist, ist ein Begegnungsverkehr nicht erforderlich. Die Wendeanlage in der Tilsiter Strale ist
ausreichend bemessen, um dort die zusatzlichen Milltonnen aufstellen zu kdnnen. Diese kdnnen
jedoch auch an der Breslauer Strale zur Abholung bereitgestellt werden.

Das Grundstuck liegt ca. 300 Meter von der Bushaltestelle ,,Reinheim Siedlung"” entfernt, die von
den Linien NHX (Fischbachtal-Niedernhausen, Darmstadt), Bus 693 (Reichelsheim Odw., Firth
Odw.), Bus MO2 (Lautertal, Reinheim-Bahnhof) sowie Bus MO3 (Modautal, Reinheim-Bahnhof)
bedient wird.

Abbildung 3:  Blick von Norden auf den hin- Abbildung 4: Blick von Siden auf den hinte-
teren Grundstucksteil von ren Grundstucksteil von Flur-
Flurstiick 184/9 stuck 184/9

2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Eckweg IV* von 1973 trifft folgende Festsetzungen:

e Mischgebiet  (ohne  Nutzungsein-
schrankungen)

e GRZ0,4
* max. 3 Vollgeschosse

e Flachdach

20 KV-Leitung 1st verkabelt|

144
4

Abbildung 5:  Bebauungsplan ,,Eckweg IV*

Samtliche angrenzende Bebauung ist in den jeweiligen Bebauungsplanen (,1. Anderung Gickel-
sacker®, ,Gickelsacker 2. Anderung*, ,Eckweg | - 1. Anderung“ sowie ,Hinter der Siedlung Teil
1*) als Mischgebiet festgesetzt.
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Somit wird durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes die stadtebauliche Struktur
des Siedlungsgefiiges nicht wesentlich verandert und der Trennungsgrundsatz® wird gewahrt.

3 PLANERISCHE = AUSGANGSSITUATION UND RECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

3.1 Regionalplanung / Ziele und Grundsatze der Raumordnung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleit-
plane den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Die Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung sind im Regionalplan Stdhessen (RPS)
festgelegt. Der Geltungsbereich der Bebau-
ungsplan-Anderung liegt innerhalb eines
»vorranggebietes Siedlung / Bestand®.

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regio-

[ A/ nalplan Siidhessen 2010
»\l \QHA\&‘ X

Durch die Planung ergeben sich erkennbar keine wesentliche Anderung des Dichtewertes im
Quatrtier. Hinsichtlich der regionalplanerischen Dichtewerte wird auf die folgende Rechtsprechung
vom Oktober 2016 hingewiesen:

wDer Plansatz Z3.4.1-9 des Regionalplans Sidhessen / Regionaler Fldchennutzungsplan 2010
(Dichtevorgaben fiir verschiedene Siedlungstypen) gilt nur fir die Ausweisung von neuen Bauge-
bieten, nicht aber fiir die Uberplanung bereits vorhandener Wohngebiete” (VGH Hessen,
13.10.2016 — 4 C 962/15.N).

Der Bebauungsplan ist somit an die Ziele der Raumordnung angepasst.

1§ 50 BImSchG: Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die
ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete,
insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des
Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und &ffentlich genutzte Gebaude, so weit
wie moglich vermieden werden.
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3.2  Uberoértliche Fachplanungen

Uberortliche Fachplanungen (z.B. Verkehrswege, Versorgungstrassen, Abbauflachen etc.) im
Plangebiet oder dessen néaherer Umgebung sind nicht bekannt.

3.3 Sonstige rechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auflerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzge-
bieten sowie von Uberschwemmungsgebieten. Er liegt jedoch innerhalb der Schutzzone 1A des
Trinkwasserschutzgebietes Brunnen I-VI, ,In den Seewiesen* (WGG_ID 432-112). Die Ver- und
Gebote Schutzgebietsverordnung (StAnz.: 13/2009, S. 789) sind zu beachten. Einschrankungen
hinsichtlich einer Wohnbebauung sind hier nicht vorhanden.

3.4  Beschleunigtes Verfahren nach 8 13a BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Eckweg IV* wird als ,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung” nach § 13a BauGB aufgestellt. Hierunter fallen Bebauungspléne, die der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer Malinahmen der Innenentwicklung dienen.
Mit den Zielen der Innenentwicklung sind insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneue-
rung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)
vereinbar. Diese Bebauungsplane kénnen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert oder
erganzt werden. Der Begriff der Innenentwicklung bezieht sich auf die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile nach § 34 BauGB und die sogenannten ,,Aufenbereiche im Innenbereich®.

Durch die Anderung erfolgt Umwidmung in ein Allgemeines Wohngebiet, so dass eine starkere
Wohnnutzung im Gebiet mdglich ist.

Die vorliegende Planung erftllt die Voraussetzungen zur Anwendung des 8 13a BauGB:

- Die zuldssige Grundflache liegt unter 20.000 m=2,

- es werden keine Vorhaben geplant, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach UVP-Gesetz oder Landesgesetz unterliegen,

- es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH- oder Europdischen Vogel-
schutzgebieten vor und

- es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die zulassige Grundflache liegt weit unterhalb 20.000 m2, eine Kumulation verschiedener Bebau-
ungsplane liegt nicht vor.

Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 (Nr. 18)
zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Die dort aufgefuhrten prufungspflichtigen Vorhaben umfassen grof3flachige Nutzungen im Auf3en-
bereich (z.B. Feriendorf, Campingplatz) sowie Einkaufszentren und sonstige stadtebauliche Pro-
jekte mit einer zuléssigen Grundflache von tber 20.000 m2 im Innen- und Aul3enbereich.
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Natura-2000 Gebiete sind in der ndheren Planumgebung nicht vorhanden.

Da lediglich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird, kbnnen von der Planung keine schwe-
ren Unfalle im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ausgehen. Auch sind im Umfeld des
Plangebietes keine Stérfallbetriebe vorhanden.

Gemal: § 13 Abs. 2 und 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der frihzeitigen Unterrich-
tung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Zur Beteiligung der
Offentlichkeit wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wird nach 8 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchgefiihrt. Von der Umweltprufung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB (Uberwa-
chung der erheblichen Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zuléssig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich
ist. Die Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) ist jedoch insbesondere im Hinblick auf das Ver-
meidungsgebot zu beachten. Auch sind artenschutzrechtliche Belange zwingend zu beriicksichti-
gen.

4 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

Da sich die stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet bislang auf eine Wohnbebauung kon-
zentriert hat, ist zur Wahrung des Mischprinzips eines Mischgebiets (8 6 BauNVO) keine weitere
Wohnnutzung zulssig, sondern es missen gewerbliche Nutzungen umgesetzt werden.

Da jedoch der Wohnraumdruck unvermindert anhalt und der Grundstiickseigentiimer von Flur-
stuck 184/9 aktuell die Errichtung eines zusatzlichen Wohnhauses plant, ergibt sich das stadte-
bauliche Erfordernis einer Anderung des Bebauungsplans.

Deshalb erfolgt anstelle eines Mischgebiets die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets ge-
mal § 4 BauNVO. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

GemaR § 4 Abs. 2 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet folgende Nutzungen allgemein zu-
lassig:

1. Wohngebaude
Im Sinne des Planungsrechts ist ein Wohngebdude ein Gebdude, das dem dauernden Wohnen
dient und dazu geeignet ist.

2. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe

Die genannten Nutzungen sollen keine Uibergebietlichen oder gar zentralen Versorgungsaufgaben

fir andere Baugebiete Gbernehmen, sondern nur die im Gebiet wurzelnden Versorgungsbedurf-

nisse vor allem der Wohnbevdélkerung befriedigen.
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3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Mit der allgemeinen Zul&ssigkeit von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke soll in allgemeinen Wohngebieten die rechtliche Grundlage fir eine wohn-
gebietsvertragliche Infrastrukturausstattung geschaffen werden.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden im Be-
bauungsplan ausgeschlossen, da fir diese Gemeinbedarfsnutzungen im Stadtgebiet bereits aus-
reichend Flachen zur Verfiigung stehen und insbesondere die Verkehrsbelastung im Gebiet durch
den Ausschluss minimiert werden kann.

Nach § 4 Abs. 3 BauNVO kdnnen weiterhin ausnahmsweise zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Ok 0bhRE

Diese Nutzungen werden jedoch aus den bereits oben genannten Grinden ausgeschlossen, zu-
dem sind in den umgebenden Mischgebieten geniigend Flachen fiir gewerbliche Nutzungen vor-
handen.

Neben den bereits aufgefiihrten Nutzungen sind in den Baugebieten nach § 12 Abs. 1 BauNVO
allgemein Stellplatze und Garagen zulassig.

Ebenfalls zul&ssig ist die Nutzung fur die Berufsausibung freiberuflich tatiger und solcher Gewer-
betreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiiben (8 13 BauNVO), nicht nur fir einzelne
R&ume, sondern auch fir ganze Gebaude.

SchlieBlich sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zuldssig, die dem Nut-
zungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und
die seiner Eigenschaft nicht widersprechen (8§ 14 Abs. 1 BauNVO). Daneben sind die der Versor-
gung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen als Ausnahme zulassig, da im Bebauungsplan hierfir keine gesonderten
Flachen festgesetzt werden.

Das MaR der baulichen Nutzung wird aus dem alten Bebauungsplan Gibernommen, so dass keine
Benachteiligung fur die Bestandsbebauung eintritt.

§ 16 Abs.2 Nr. 4 BauNVO erméchtigt, das MaR der baulichen Nutzung durch Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen (H) zu bestimmen. § 18 BauNVO normiert hierzu in Absatz 1 in Konkre-
tisierung des allgemeinen Bestimmtheitsgebotes, dass die fir die Anwendung der Festsetzung
auf das einzelne Vorhaben erforderlichen Bezugspunkte festgelegt werden miissen, wenn von der
Erméachtigung Gebrauch gemacht wird. Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen sind aus stad-
tebaulichen Griinden in Bebauungsplanen regelmaliig zu treffen.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Gebdaudehdhen wird Teilflachenbezogen eine max. Hohe
baulicher Anlagen in m UNN m festgesetzt, so dass sich die zukiinftige Bebauung in die umge-
bende, teilweise dreigeschossige Bauweise einpasst.
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Die max. Hohen der Umgebungsgebaude wurden vermessungstechnisch ermittelt und sind in der
Planzeichnung als Hinweis dargestellt.

Die im urspringlichen Bebauungsplan mit Baugrenzen festgelegte tiberbaubare Flache wurde nur
geringfligig im Bereich des Flurstiickes 184/9 an die geplante Bebauung angepasst.

In die Uberarbeitung des Bebauungsplans werden die in aktuellen Bebauungsplanen der Stadt
Reinheim getroffene Festsetzungen zur Befestigung von privaten Gehwegen, Garagen- und Stell-
platzzufahrten sowie Hofflachen Gibernommen. Diese Festsetzung dient der Minimierung des Ein-
griffs- in den Boden- und Wasserhaushalt.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestzungen nach § 91 HBO wurden nur insofern aufgenom-
men, als sie zur ortshildgerechten Einbindung neuer Gebaude in den Bestand erforderlich sind.
Die Festsetzungen betreffen somit nur die Dachformen, welche in der Umgebung vorhanden sind.

5 UMWELTBELANGE

Gemal: 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Der Wegfall der (formalen)
Umweltprifung entbindet jedoch nicht von der Ermittlung und Bericksichtigung der von der Pla-
nung betroffenen Umweltbelange in der Abwagung.

5.1  Eingriff und Ausgleich

Da die Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchge-
fuhrt wird, entféllt formal die Umweltprifung. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem bei
Bebauungsplanen der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zulassig.

Die Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) findet somit keine Anwendung. Daher sind eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie die Festlegung von AusgleichsmaRnahmen nicht erforderlich.

5.2 Altlasten

Fur die Flurstiicke im Geltungsbereich sind keine Eintrage im Altflachen-Informationssystem Hes-
sen (ALTIS) bekannt. Auf die einschlagigen Regelungen zum Bodenschutz (Bundesbodenschutz-
gesetz, Bundesbodenschutzverordnung, Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) wird ver-
wiesen.
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53 Artenschutz

Bezuglich des Artenschutzes ist festzustellen, dass eine Erfillung von Verbotstatbestédnden des
§ 44 BNatSchG grundsatzlich nicht schon durch die Aufstellung von Bebauungsplanen oder Sat-
zungen in Betracht kommt, sondern erst dann, wenn auf Grundlage des Bebauungsplans oder
der Satzung das konkrete Bauvorhaben umgesetzt wird. Im Rahmen des Bauleitplan- oder Sat-
zungsverfahrens ist jedoch bereits mdglichst festzustellen, dass der Bebauungsplan bzw. die Sat-
zung nicht zwangslaufig auf Grund artenschutzrechtlicher Bestimmungen vollzugsunféhig und da-
mit im Hinblick auf 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB unwirksam sind. Somit ist im Verfahren zu prifen,
ob einer Planrealisierung nicht tberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.

Da auf den vorhandenen Grundstiicken keine geeigneten Biotopstrukturen fir geschitzte Tierar-
ten vorhanden sind, kann eine Schadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
geschutzter Vogelarten ausgeschlossen werden.

Die Gartenflachen werden intensiv gepflegt und genutzt, so dass auf Grund fehlender geeigneter
Strukturen nicht mit einem Vorkommen von Brutvégel oder sonstigen geschiitzten Arten im Plan-
gebiet zu rechnen ist. Selbst wenn eine geschitzte Art das Grundstiick temporar als Nahrungs-
oder Bruthabitat nutzen wiirde, kann angesichts der Ausstattung, GroRe und Lage ausgeschlossen
werden, dass eine Art dieses Grundstiick zwingend bendtigt.

Da keine Erkenntnisse oder Anhaltspunkte dafitr vorliegen, dass im Sinne des § 44 BNatSchG
besonders geschiitzte oder streng geschiitzte Arten von der Uberplanung der Grundstiicke nach-
teilig betroffen sein kénnten, ist keine erkennbare Beeintrachtigung aus artenschutzrechtlicher
Sicht zu erwarten. Daher wird auf weitere Ermittlungen verzichtet.

Gleichwohl greift der Artenschutz auch auf der Ebene der Genehmigungsplanung. Die Bauherr-
schaft ist auch weiterhin verpflichtet zu Gberprufen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnen. Dies gilt grundsatzlich nicht nur fir Bauvorhaben im
Aufienbereich und unbeplanten Innenbereich sondern auch fiir BaumalRnahmen im Bereich eines
rechtswirksamen Bebauungsplans oder Satzung. Dabei ist es unerheblich, ob das Bauvorhaben
baugenehmigungspflichtig oder genehmigungsfrei ist. Denn auch bei genehmigungsfreien Bau-
vorhaben (8§ 64 HBO) ist die Bauherrschaft verpflichtet, alle erforderlichen Bauvorlagen und Nach-
weise flr das Bauvorhaben zu erbringen.

Sollten bei baulichen Malinahmen im Einzelfall besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine
Ausnahmezulassung nach § 45 (7) BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde zu beantragen.
Erfahrungsgemal lassen sich in den meisten Fallen Losungswege fur die zu erteilende Genehmi-
gung bzw. Befreiung von den Verboten finden.

Auf die Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) - insbesondere Anlage 2 Nr. 20.2 und
Anlage 3 Nr. 3.2 - sowie die Checkliste des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur mdglichen artenschutzrechtlichen Betroffenheit wird
hingewiesen.
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54 Larm

Siidlich des Anderungsgebietes befinden sich auf den Flurstiicken 131 und 145/80 Gewerbebe-
triebe innerhalb der dort festgesetzten Mischgebiete (Abbildung 7, rote Umrandung). Diese gren-
zen teilweise im Suden bereits an Allgemeine Wohngebiete an. Auch auf der westlichen Stral3en-
seite der Breslauer StraRe befinden sich Allgemeine Wohngebiete.

Abbildung 7: Baugebiete in der Umgebung

Bei dem Betrieb in der Breslauer Straf’e 9 handelt es sich um einen Lettershop mit Logistik und
Druckerzeugnissen. Die Druckmaschinen beschrénken sich auf Laser- und Inkjetdrucker sowie
andere Druck- und Kopiersysteme. Es sind keine grof3en Druckmaschinen (wie z.B. im Zeitungs-
driick iblich) vorhanden. Ostlich hiervon befindet sich eine groRe Halle, die seit Jahren zur Ab-
stellung von Kfz (z.B. Wohnmobile) genutzt wird. Die ebenfalls dort mit einem Schild firmierende
»Granula Polymer GmbH* hat ihren Sitz in GroR-Umstadt und besitzt in Reinheim keine Produkti-
onsstatte. Es ist lediglich Burobetrieb vorhanden.

Die immissionsrelevanten Geb&udefassaden mit Toréffnungen der besagten Gewerbebetriebe be-
finden sich an den West- und Sudfassaden. Hier grenzt bereits teilweise ein Allgemeines Wohn-
gebiet an, so dass davon auszugehen ist, dass die Immissionsrichtwerte fir ein WA-Gebiet dort
bereits eingehalten werden. Dies gilt durch die Geb&udeabschirmung erst recht fiir die nordlich
der Gewerbebetriebe geplante Wohnbebauung.

Die genannten Gewerbebetriebe genielRen Bestandsschutz, solange diese tiber eine Baugenehmi-
gung verfugen. Der Bestandsschutz, der durch eine Baugenehmigung vermittelt wird, erlischt,
wenn die Genehmigung unwirksam wird. Dies kann der Fall sein, wenn eine zuléssige Nutzung
zeitweilig nicht ausgelibt wird (BVerwG vom 05.06.2007 - 4 B 20.07).
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Demnach ist ein Verbleiben der genannten Betriebe am gewohnten Standort - solange sie lhre
Nutzung ausiiben - geschitzt. Immissionsschutzrechtliche Genehmigungen erléschen nach § 18
Abs. 1 Nr. 2 BImSchG, wenn die Anlage wéahrend eines Zeitraumes von mehr als drei Jahren nicht
mehr betrieben worden ist.

Abgesehen davon greift im Fall von bestehenden Nutzungen, welche sich dennoch gegenseitig
beeintrachtigen sollten, das ,,Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme®, wonach beide Nutzun-
gen stets Rucksicht aufeinander zu nehmen haben. Demnach obliegt dem stérenden Gewerbe-
betrieb die Pflicht zur Riicksichtnahme auf die (bereits stidlich angrenzende) Wohnbebauung ge-
nauso wie in umgekehrter Form.

Zudem ist festzustellen, dass im Bestand bislang keinerlei Probleme beziiglich Larmbeeintrachti-
gungen der umgebenden Wohngebadude (egal ob im WA oder MI gelegen) aufgetreten sind. Of-
fensichtlich bestehen beide Nutzungen im Gebiet seit langerer Zeit nebeneinander, ohne dass
dies zu schwerwiegenden Konflikten gefuihrt hat. Insofern werden durch die Planung hinsichtlich
der bestehenden Gewerbenutzungen keine neuen Immissionskonflikte geschaffen.

Fur zukinftige Nutzungséanderungen innerhalb der Gewerbebetriebe kann es (je nach Intensitat
und rdumlicher Ausrichtung der Nutzung) unter Umstéanden zu Einschrankungen kommen.

Grundsatzlich kann im Immissionsschutzrecht der Betreiber einer genehmigten Anlage laut einem
Urteil des BVerwG (v.30.06.2005 - 7C26.04) nicht darauf vertrauen, dass diese stets unverandert
so betrieben werden kann, wie sie einst genehmigt wurde. Die Schaffung von zusétzlichem Wohn-
raum innerhalb bereits vorhandener Wohnstrukturen im Sinne der Nachverdichtung wird im Rah-
men der Abwagung hier hoher bewertet als ggf. mégliche zukinftige Einschréankungen von Ge-
werbebetrieben.

5.5 Sonstige Umweltbelange

Die im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich zu prifenden Umweltbelange umfassen die in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefiihrten Belange. Die nachfolgende tabellarische Uber-
sicht dient als ,,Checkliste* fur die im Rahmen der Planung zu bericksichtigenden Belange von
Natur und Landschaft.

Belang Erlauterungen
Auswirkungen auf Tiere Siehe Kapitel 5.3
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
Auswirkungen auf Pflanzen Die vorhandenen Gartenflachen werden intensiv genutzt. Sie
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) besitzt daher nur eine untergeordnete Bedeutung fir den Na-
turschutz.
Tabelle 1: Beriicksichtigung der Umweltbelange

Seite 14 von 17



Stadt Reinheim

Bebauungsplan ,Eckweg IV - 1. Anderung*

Begriindung
(Mérz 2024)

Belang

Erlauterungen

Auswirkungen auf den Boden
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Ge-
bot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, indem
Flachen innerhalb des Bebauungszusammenhangs fir eine
neugeordnete Nutzung mobilisiert werden. Hiermit wird ein
Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuRen-
bereich geleistet. Daher ist der Bebauungsplan unter Ge-
sichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv zu
bewerten. Zudem sind die Grundstiucke bereits nach den
Festsetzungen des Ursprungsplans bebaubar.

Auswirkungen auf das Wasser
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

FlieR- oder Stillgewasser sind innerhalb des Plangebiets nicht
vorhanden. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.
Das Plangebiet liegt jedoch innerhalb der Schutzzone IlIA ei-
nes Trinkwasserschutzgebietes.

Auswirkungen auf Luft/Klima
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Beeintrachtigung des Kleinklimas ist wegen der geringen
Flachengrolie auf das Gebiet selbst beschrankt und wirkt sich
nicht wesentlich auf die Umgebung aus.

Auswirkungen die Landschaft
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Durch die Planung kommt es nicht zu einer wesentlichen Be-
eintréachtigung oder Stérung des Ortsbildes, da die Grundstu-
cke bereits bebaut sind.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Gebiete
(8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Europdische Vogel-
schutzgebiete) sind im Plangebiet oder dessen naheren Um-
gebung nicht vorhanden.

Umweltbezogene  Auswirkun-
gen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt

(8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Siehe Kapitel 5.4

Umweltbezogene  Auswirkun-
gen auf Kulturglter und sons-
tige Sachguter

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Im Planbereich sind keine Kulturguter (z.B. Boden oder Kul-
turdenkmale) bekannt.

Vermeidung von Emissionen
sowie sachgerechter Umgang
mit Abfallen und Abwassern

(8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB)

Die Planung fuhrt gegentiber der urspringlichen zuldssigen
Nutzung nicht zu einer wesentlichen Zunahme von Emissio-
nen. Die ordnungsgeméRe Entsorgung der anfallenden Gbli-
chen Abfalle und Abwasser wird durch Anschluss an das Ab-
wassernetz der Stadt sichergestellt.

Tabelle 1:

Beriicksichtigung der Umweltbelange (Fortsetzung)
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Belang

Erlauterungen

Nutzung erneuerbarer Energien
sowie sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

(8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

Zu diesen Belangen trifft der Bebauungsplan keine gesonder-
ten Festsetzungen. Hinsichtlich der Nutzung von erneuerba-
ren Energien sowie der Energieeinsparung wird auf die be-
stehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen
Regelungen in ihrer jeweils gultigen Fassung verwiesen.

Darstellungen von Landschafts-
planen sowie von sonstigen Pla-
nen

(8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Liegen nicht vor.

Erhaltung der
Luftqualitat
(8 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)

bestmdglichen

Durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Be-
schliissen der Européaischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Wechselwirkungen  zwischen
den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Hinsichtlich der zu bericksichtigenden Wechselwirkungen
zwischen den betroffenen Schutzgitern sind keine sich nega-
tiv verstarkenden Wechselwirkungen im Einwirkungsbereich
des Vorhabens (z.B. auf Grund anderer Planungen im Gebiet
oder dessen Umgebung) zu erwarten.

Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen Vor-
haben fur schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten sind
(8 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind
Storfallbetreiben nicht zuléssig. Insofern ist nicht damit zu
rechnen, dass von der Planung schwere Unfélle im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes ausgehen kdénnen.

Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegan-
gen werden.

(8 1a Abs. 2 BauGB)

Die Planung dient der Innenentwicklung und der Nutzbarma-
chung bzw. Umnutzung vorhandener Flachenreserven. Es
werden keine landwirtschaftlichen Flachen oder Wald in An-
spruch genommen.

Tabelle 1:

Beriicksichtigung der Umweltbelange (Fortsetzung)
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6 VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB 17.10.2023

Offenlegungsbeschluss 17.10.2023

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sowie der 6ffentlichen

Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB 23.10.2023

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 30.10.2023 bis
01.12.2023

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange

gemal § 4 Abs.2 BauGB, Anschreiben vom 25.10.2023

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 3 BauGB 26.03.2024

V4 BETEILIGUNG UND EINGEGANGENE STELLUNGNAHMEN

Beteiligung | Anzahl der Anzahl der ein- | Davon abwa- | Anregungen, Hin-
Beteiligten gebrachten gungsrelevant | weise zu...
Stellungnahmen

§ 3 Abs. 2 Offentliche ) ) )

BauGB Auslegung

§ 4 Abs. 2 28 14 4 Stromversorgung

BauGB Kampfmittel
Grundwasser- und
Bodenschutz
Artenschutz
Verkehr
Starkregen
Abwasser
Larm
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