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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1  Anlass und Planungserfordernis

Die Stadt Reinheim beabsichtigt fur die Stadtteile Georgenhausen und Zeilhard, zur Starkung
der Identitat, des Zusammenhalts und der Kommunikation ihrer Birger, ein Birgerhaus zu er-
richten. Als Standort wurde ein im Stiden des Stadtteils Zeilhard gelegenes Areal gewahlt, wel-
ches sich entlang der ,Dilshofer Stralle“ und der Stralze ,Am Muhlbach® erstreckt. Der Standort
eignet sich fir die Errichtung des Blrgerhauses gut, da die unmittelbare Umgebung bereits
durch stadtische und sportliche Nutzungen gepragt ist, die Grundschule nur unweit entfernt
liegt und der Planstandort sich zudem nahe der Gemarkungsgrenze zu Georgenhausen befin-
det. Somit kommt die Planung den Einwohnern beider Stadtteile zugute. Die beiden Stadtteile
sind ohnehin bereits sowohl politisch als auch geografisch ,zusammengewachsen®.

Einerseits soll das neue Biirgerhaus alltaglich die Gruppen und Vereine vor Ort raumlich ver-
sorgen, andererseits soll das Blrgerhaus eine Versammlungsstétte darstellen, die drtliche und
regionale GroRveranstaltungen von Uber 200 Personen (bis max. 500 Personen) abbilden
kann. Der Standort des bisherigen Birgerhauses Georgenhausen soll stattdessen aufgegeben
und anderweitig genutzt werden. Dies trifft ebenso fir das ,Alte Rathaus Zeilhard“ zu, welches
bisher von ortlichen Vereinen und Gruppen genutzt wird. Ein Neubau auf den bestehenden
Flachen ist aufgrund der geringen Grundstticksgro3en nicht méglich.

Bereits im Vorfeld der Bauleitplanung veranstaltete die Stadt Reinheim Arbeitsgruppensitzun-
gen, zu denen offentlich eingeladen wurde. In diesen Sitzungen erlauterte die Stadt die Pla-
nungsabsicht und fragte den Bedarf der anwesenden Vereine und Anregungen der sonstigen
Teilnehmer an einer Nutzung des geplanten Birgerhauses ab. Auch wurden die 6ffentlichen
Workshops dazu genutzt, ein Nutzungskonzept fir das neue Birgerhaus gemeinsam zu ent-
wickeln und zeitliche und finanzielle Perspektiven zu besprechen. Die Birger der Stadt Rein-
heims waren somit aufgefordert, sich aktiv an der planerischen Gestaltung des Blrgerhauses
zu beteiligen. Die eingegangenen Planungswiinsche zum Raumkonzept und zu sonstigen An-
forderungen an das Blrgerhaus wurden anschlieRend von der Verwaltung der Stadt Reinheim
zusammengetragen und dienten als Planungsgrundlage fir einen Realisierungswettbewerb,
an welchem tber 20 Fachbuiros teilnahmen. An die teilnehmenden Biiros wurde als Hauptauf-
gabe herangetragen, eine baulich umsetzbare Lésung zur Errichtung des Blrgerhauses zu
erarbeiten, die die raumlichen Anforderungen erfullt und die topografische Lage in die bauliche
Ldsung einbezieht.

Nach den Vorstellungen der Stadt Reinheim und den sich an der bisherigen Planung beteiligten
Personen und Personengruppen soll der geplante Neubau des Birgerhauses Georgenhausen
| Zeilhard einen grof3en Saal (ggf. trennbar in zwei Abschnitte), eine Bihne, zwei Vereins-
raume, eine Kiiche mit Kithlung und Theke, WC-Anlagen einschlie3lich Behinderten WC, Foyer
und die notwendigen Technik- und Verkehrsflachen beinhalten. Somit soll ein multifunktional
benutzbares Birgerhaus entstehen, wo zukuinftig kulturelle, sportliche und sonstige Veranstal-
tungen stattfinden kénnen und ggf. auch eine parallele Nutzung des Gebaudes, aufgrund der
Kapazitat, maglich sein konnte.
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Der bereits angesprochene Realisierungswettbewerb ist inzwischen abgeschlossen und ein
Preisgericht hat den Siegerentwurf gekiirt. Der Siegerentwurf wurde bei der Bebauungsplaner-
arbeitung als Grundlage angenommen, ein verbindlicher Vorhabenplan resultiert hieraus je-
doch nicht. Der unverbindliche Bebauungsvorschlag wird im weiteren Verlauf der Begriindung
beschrieben.

Der Plangeltungsbereich befindet sich in unmittelbarer Nahe zu dem neu errichteten Feuer-
wehrgeratehaus (6stlich des Plangebietes). Nordlich - und somit auf der gegeniberliegenden
Seite der Stralte ,Am Muhlbach* - befindet sich eine Kindertagesstatte (KITA) sowie eine Schul-
sportanlage, bestehend aus Sporthalle, Kleinspielfeld, Rollschuhbahn sowie einer Laufbahn
mit Weitsprunggrube. Diese Nutzungen kénnen allesamt dem Uberbegriff der ,Gemeinbedarfs-
einrichtungen® zugeordnet werden. Die Gemeinbedarfseinrichtung ,Burgerhaus® wird diesen
Nutzungsmix nun erweitern.

Das Plangebiet ist derzeit als landwirtschaftliche Flache im sog. Au3enbereich anzusprechen
und somit von Bebauung freizuhalten. Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung des Birgerhauses zu schaffen, bedarf es der Aufstellung des in Rede stehenden
Bebauungsplanes ,Birgerhaus Georgenhausen / Zeilhard®“. Der Planbereich soll fortan als Fla-
che fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Burgerhaus®i. S. d. 8 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB festgesetzt werden. Der Aufstellungsbeschuss wurde bereits am 20.03.2018 durch die
Stadtverordnetenversammlung gefasst.

Da geméaR § 8 Abs. 2 BauGB Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, ist zur Realisierung des Vorhabens die vorliegende 16. Anderung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Blrgerhaus
Georgenhausen / Zeilhard® aufzustellen. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Reinheim stellt den Planbereich gemalf seiner realen Nutzung als Flache fur die Landwirtschaft
und im nordwestlichen Bereich als gemischte Bauflache dar.
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1.2 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das ca. 8.700 m? groRRe Plangebiet liegt am stidlichen Rand des Stadtteils Zeilhard und wird im
Norden durch die Strale ,Am Muhlbach* und die ,Dilshofer StralRe“ sowie im Westen durch
einen Feldweg bzw. eine angrenzende Bebauung begrenzt. Ostlich und sudlich schlieRBen in
Privatbesitz befindliche landwirtschaftliche Flachen an. Demnach ist der Planbereich als Aul3en-
bereich anzusprechen, welcher jedoch unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
anschliel3t und somit als Abrundung eines bestehenden Siedlungskoérpers angesehenen wer-
den kann.

Abbildung 1. R&umliche Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes / Flachennutzungsplanes

Im Nachgang an die frihzeitige Beteiligung der Bauleitplanung kam es zu einer Neuaufteilung
der Grundstiicke im Geltungsbereich. Somit hat sich auch die Bezeichnung der betroffenen
Flurstiicke geandert. Der raumliche Geltungsbereich der Bauleitplanung beinhaltet nun die
Flurstiicke mit der Katasterbezeichnung Gemarkung Zeilhard, Flur 2 Nr. 107/3, 116 teilweise
(tlw.), 119, 120, 121/1, 124/2, 125/1 tlw., 125/2, 126/1 tlw. sowie 126/2 tlw. und ist in Abbildung
1 gekennzeichnet.

Geltungsbereich fur den externen naturschutzrechtlichen Ausgleich des (Teilgeltungsbereich 2)
Ein weiterer dargestellter / festgesetzter Geltungsbereich (Teilgeltungsbereich 2) umfasst eine
externe Ausgleichsflache, die dem naturschutzrechtlichen Ausgleich dient. Der Geltungsbereich
umfasst eine Flache von ca. 6.412 m?2 und beinhaltet das Grundstiick mit der amtlichen Katas-
terbezeichnung Gemarkung Reinheim, Flur 4, Nr.31 und 32. Die Flache soll Teil des Bewei-
dungskonzeptes ,Reinheimer Teich Sid“ werden. Eine Ausgleichskonzeption liegt der
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Bauleitplanung als gesondertes Dokument bei, bezieht sich jedoch im Wesentlichen auf die ver-
bindliche Bauleitplanung. Auf den benannten Flurstiicken ist eine Umwandlung von derzeit
Grlnland zu extensiv genutzter Weide vorgesehen.

© Hessische Verwalt

Abbildung 2: Umgriff des rdumlichen Geltungsbereichs der externen Ausgleichsflache (Teilgeltungsbe-
reich 2)

Die weiteren Ausfuihrungen der Begriindung beziehen sich auf Teilgeltungsbereich 1. Ausfih-
rungen zu Teilgeltungsbereich 2 werden im Umweltbericht (gemeinsamer Umweltbericht fir Be-
bauungsplan und Flachennutzungsplan) und in der gesonderten Ausgleichskonzeption
getroffen.
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1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Das Plangebiet ist landwirtschaftlich gepragt und ist frei von jeglichen baulichen Anlagen. Die
Topografie weist starke Bewegungen auf. Insgesamt steigt das Gelande nach Stiden hin um bis
zu ca. 4,50 m an.

|
=

Abbildung 3: Plangebiet und raumliches Umfeld (Quelle Luftbild: Bilder © 2018 Google, Kartendaten
© 2018 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google)

Abbildung 4: Plangebiet mit ErschlieBungsstrale Abbildung 5: Plangebiet Teilbereich Ost; Standort
»Am Muhlbach®; Standort der Aufnahme: Stralle ,Am der Aufnahme: Einmiindungsbereich ,Am Miihlbach* /

Muhlbach® in Hohe des Erschliefungsbereiches der festgesetzter Wirtschaftsweg mit Blickrichtung Siidos-
Feuerwehr mit Blickrichtung Sudwesten ten

Abbildung 6: Plangebiet Teilbereich West; Standort
der Aufnahme: Einmiindungsbereich ,Am Mihlbach* /
festgesetzter Wirtschaftsweg mit Blickrichtung Westen
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Im Osten grenzt der Geltungsbereich an landwirtschaftliche Flachen, welche den Ubergang zu
dem neu errichteten Feuerwehrgerétehaus darstellen. Nordlich - und somit auf der gegenuber-
liegenden Seite der Stralle ,Am Mihlbach - befindet sich eine Kindertagesstatte (KITA) sowie
eine Schulsportanlage, bestehend aus Sporthalle, Kleinspielfeld, Rollschuhbahn sowie einer
Laufbahn mit Weitsprunggrube. Die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir die Anlagen der
Schulsportanlage ergeben sich aus dem Bebauungsplan Z8 ,Schulsportanlage®, welcher durch
ortsiibliche Bekanntmachung vom 29.04.1988 rechtswirksam wurde. Wéhrend fir die Kinder-
tagesstitte kein Bebauungsplan besteht und die planungsrechtlichen Grundlagen sich somit
nach 8 34 BauGB ergeben, wird der unmittelbar 6stlich an die Kindertagesstéatte angrenzende
Siedlungsbereich wiederum durch einen Bebauungsplan mit Bezeichnung Z6 ,Am Kindergar-
ten® geregelt. Entsprechend den rechtswirksamen Festsetzungen des Bebauungsplanes hat
sich hier eine Wohnbebauung in der offenen Bauweise (Einzel- und Doppelh&user) entwickelt.
Die Wohnhauser weisen Uberwiegend zwei Vollgeschosse auf und die Dachlandschaft wird
durch Satteldacher mit Ziegelbedeckungen in roten oder grauen Farbtonen gepréagt. Vereinzelt
sind auch Gebaude mit Flachdachern in der ndheren Umgebung des Planstandortes aufzufin-
den.

Im Stiden des Plangebietes schlie3en weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Westlich
des Gebietes befindet sich eine im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Reinheim
dargestellte gemischte Bauflache, in welcher sowohl Wohnbebauung und Gewerbe als auch
landschaftliche Nutzungen angesiedelt sind. Dieser Siedlungsbereich wird hingegen stadte-
baulich nicht Uber einen Bebauungsplan gesteuert. Die Zulassigkeit von Vorhaben wird hier
nach § 34 BauGB und damit nach der Eigenart der ndheren Umgebung beurteilt. Bauvorhaben
nach § 34 BauGB setzen voraus, dass sie sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslage befinden und sich nach ihrer Art und dem Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfi-
gen.

Aufgrund der geplanten Nutzungsabsichten im Geltungsbereich der Bauleitplanung zur
Errichtung eines Birgerhauses bietet der Planstandort in Ortsrandlage Vorteile gegentiber einer
Lage inmitten des bebauten Siedlungskdrpers und dennoch ist dieser strategisch gut gelegen
und gut erreichbar. Da von der Nutzung als Birgerhaus aufgrund von Veranstaltungen zeitweise
Emissionen ausgehen werden, ist der Planstandort in Ortsrandlage und in Anknipfung an
bereits bestehende Allgemeinbedarfsflachen wohlgewahlt.
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2 Planungen / planungsrechtliche Situation

2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Siidhessen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwagung im Sinne des 8 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Regionalplane dienen der
Steuerung der raumlichen Entwicklung. Sie machen Vorgaben fir die Flachennutzung und set-
zen damit den planerischen Rahmen fir die rAumliche Entwicklung einer Region. Die allgemei-
nen Ziele der Raumordnung werden in dem mit seiner Vergffentlichung im Staatsanzeiger am
17.10.2011 guiltigen Regionalplan Siudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS 2010)
festgelegt.

Abbildung 7: Auszug aus dem Regionalplan Sudhessen 2010

Der Regionalplan Stidhessen 2010 (RPS) weist die Flache des Plangebietes als ,Vorbehalts-
gebiet fur Landwirtschaft® aus. Die ,Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft® dienen i. S. d.
RPS/RegFNP 2010 vordergrindig der Erhaltung und Entwicklung der Freiraumfunktion sowie
der Offenhaltung der Landschaft, primér durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung. Sie stel-
len ferner Gebiete dar, die nicht vorrangig einer bestimmten Nutzung im regionalplanerischen
Sinne zugeordnet sind. So sind nach RPS/ RegFNP 2010 in den Vorbehaltsgebieten auch gro-
Bere, aulRerhalb der Siedlungsbereiche liegende Grin- und Brachflachen, z. B. Golf- und Sport-
platze, Freizeitanlagen und Kleingarten integriert. Wenngleich die Erhaltung und Entwicklung
der Freiraumfunktionen und das Offenhalten der Landschaft durch landwirtschaftliche Nutzung
im Vordergrund stehen, kann die Flacheninanspruchnahme allerdings als kleinteilige Entwick-
lung angesehen werden. Hierzu besagt der Textteil zum Regionalplan Sidhessen, dass die
Flacheninanspruchnahme von Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft in geringem Umfang fr
die Freizeitnutzung und Kulturlandschaftspflege, fir Siedlungszwecke etc. bis zu funf Hektar
maglich ist (Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010 — Text (G10.1-11)). In diesem Sinne werden
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die regionalplanerischen Vorgaben bei der Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten, die
vorliegende Bauleitplanung steht nicht im Widerspruch zu den Zielen der Regional- und Lan-
desplanung. Da das geplante Vorhaben zudem dem Zwecke der Allgemeinheit dient, erscheint
der Eingriff in das Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft als vertretbar.

Uberlagert wird die Signatur ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft* von einem ,Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen®. Die Auswirkungen auf die lokalklimatische Situation werden
aufgrund der umgebenden Vegetation und der Kleinteiligen Entwicklung ebenfalls als vertretbar
angesehen.

Des Weiteren streift das Plangebiet ein im Regionalplan Stidhessen 2010 ausgewiesenes ,Vor-
ranggebiet Regionaler Griinzug®. Der Regionale Griinzug ist als ein Freiraum anzusehen, der
sich als zusammenhangender Teil der freien Landschaft grof3flachig tber die Grenzen der ein-
zelnen Gemeinden hinweg erstreckt und von Siedlungen, Verkehrsanlagen etc. freizuhalten ist.
Gemald dem Beschluss der Regionalversammlung vom 01. Mérz 2013 darf die Funktion des
Regionalen Griinzugs durch andere Nutzungen nicht beeintrachtigt werden. Vorhaben mit ho-
hem baulichem Anteil haben im Vorranggebiet Regionaler Griinzug zu unterbleiben (Z4.3-2).
Abweichungen sind nur aus Grinden des 6ffentlichen Wohls und unter der Voraussetzung zu-
lassig, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen gleicher Gro3e und Qua-
litat und vergleichbarer Funktion dem Regionalen Griinzug zugewiesen werden (Z.4.3-3). Da
die Planung dem Zwecke der Allgemeinheit dient, wird eine Zulassigkeit des Eingriffs in das
Vorranggebiet Regionaler Griinzug erreicht.

Die Festlegung der Kompensationsflache erfolgt im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung. Die
festgelegten Kompensationsflachen werden im Raumordnungskataster der Oberen Landespla-
nungsbehoérde gewahrt und bei Neuabgrenzung der Regionalen Griinziige im Rahmen der
nachsten Fortschreibung des Regionalplans tbernommen.

Folgende Flache wurde als Kompensationsflache ausgewahlt:

Abbildun

«

8: Auszug aus dem Regionalplan Stidhessen 2010 mit vorgeschlagener Ausgleichsflache



. Begrindung Stadt Reinheim
Feststellung 16. Anderung des Flachennutzungsplanes

Fassung vom 08.12.2020 Seite 12

Die Flache, die im Zusammenhang des bereits im Regionalplan Siidhessen dargestellten ,Vor-
ranggebiet Regionaler Griinzug® steht, wird landwirtschaftlich genutzt und soll langfristig von
einer Besiedlung freigehalten werden. Die identische Flache wurde bereits im Zuge der Aufstel-
lung der Bauleitplanung ,Dérnbachstraflie 21“ (Feuerwehrgeratehaus) als Ausgleichsflache fur
den in Anspruch genommenen regionalen Griinzug gewahlt. Die Kompensationsflache Uber-
schritt den Eingriff jedoch deutlich, sodass die vorliegende Planung / der Eingriff in den Regio-
nalen Grinzug bereits als ausgeglichen angesehen wird. Vergleichbar ist dies mit einem
Okokonto, wo Flachen unter naturschutzfachlichen Belangen angelegt werden, denen sich dann
im Zuge einer Bauleitplanung zum naturschutzrechtlichen Ausgleich bedient werden kann. Im
Zuge der frihzeitigen Beteiligung teilte das Regierungsprasidium Darmstadt mit, dass die Kom-
pensationsflache akzeptiert werden kann.

2.2  Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Reinheim aus dem
Jahr 1996 stellt fir das Plangebiet ,Flachen fur die Landwirtschaft® dar, die sich stdlich und
suiddstlich des Geltungsbereiches fortsetzen. Im Bereich der Siedlungslage grenzt westlich eine
gemischte Bauflache an den rdumlichen Geltungsbereich der Bauleitplanung an. Ein geringfu-
giger Bereich der gemischten Bauflache wird durch vorliegende Bauleitplanung ebenfalls tber-
plant. Sowohl nordlich als auch 6stlich des Gebiets befinden sich bereits Flachen fur den
Gemeinbedarf. Nordlich finden sich die Sporthalle am Hirschbach, eine Rollsportanlage und die
KITA Zauberwald wieder. Ein unwesentlicher Teil der Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Sportflache und Rollschuhbahn wurde in die 16. Anderung des Flachennut-
zungsplanes einbezogen. Hintergrund hiervon ist, dass in diesem Bereich die 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache ,Am Muhlbach® verlauft, diese im Flachennutzungsplan jedoch nicht
dargestellt wird. Dies ist auch vollkommen korrekt, denn im Flachennutzungsplan sind aus-
schlie3lich die Flachen fir den tberdrtlichen Verkehr und fir die ortlichen Hauptverkehrsziige
darzustellen. Im aktuellen Planfall soll die 6ffentliche StraRenverkehrsflache jedoch baulich ver-
andert werden und dieser Bereich wird somit auch auf Ebene des FNP dem Planverfahren zur
Errichtung des Biirgerhauses zugeordnet. Im Osten wurde ein Feuerwehrgeréatehaus erbaut.
Somit befindet sich der Planbereich in unmittelbarer Umgebung zu weiteren Gemeinbedarfsein-
richtungen.

Gemal dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem der Bebauungsplan aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, ist der rechtswirksame Flachennut-
zungsplan (FNP) zu &ndern. Das Planungsgebiet ist gemaf der Planungsabsicht fortan als ,Fla-
che fir Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbestimmung ,Blirgerhaus” darzustellen. Das notwendige
Anderungsverfahren wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Aufstellungsverfahren des Be-
bauungsplanes durchgefihrt. Es liegen jedoch gesonderte Begriindungen vor.

Der Geltungsbereich der vorliegenden 16. Anderung des Flachennutzungsplanes betrifft die
Grundstucke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Zeilhard, Flur 2 Nr. 107/3, 116
teilweise (tlw.), 119, 120, 121/1, 124/2, 125/1 tlw., 125/2, 126/1 tlw. sowie 126/2 tiw.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus de
Flachennutzungsplan

reichsbezogenen Flachennutzungsplananderung

Wie bereits Kapitel 1.2 zu entnehmen war, wird im Zuge der 16. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Reinheim ein zweiter rdumlicher Geltungsbereich festgelegt. Dieser Be-
reich dient dem naturschutzrechtlichen Ausgleich. Auf der Flache erfolgt eine Umwandlung von
Wiese zu extensiv genutzter Weide. Die Flache der Gemarkung Reinheim, Flur 4, Nr. 31 und
32 wird fortan als ,Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft® (Ausgleichsflache) dargestellt. Derzeit stellt der Flachennut-
zungsplan den Bereich als ,Flache fur die Landwirtschaft — dkologisch bedeutsames Grinland®

dar. Der integrierte Landschaftsplan erklart den Bereich fur 6kologisch wichtig und wertvoll. Zu-
satzlich trifft der Landschaftsplan die Kennzeichnung ,Amphibienbiotop®.
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Abbildung 11: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Reinheim mit Kenn-
zeichnung der externen Ausgleichsflache
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2.3 Unverbindliches Bebauungskonzept

Die nachfolgende Plandarstellung zeigt den Lageplan (hier ohne Mal3stabsangabe) des Sie-
gerbeitrages zum Realisierungswettbewerb des Architekturbiiros SWS (Strolz Weisenburger
Scheidel), Karlsruhe. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes wurden so getrof-
fen, dass die Planung des Architekturbiros SWS umgesetzt werden kann. Eine verbindliche
Vorgabe zur Umsetzung des Planentwurfes der SWS Architekten resultiert hieraus jedoch aus-
drtcklich nicht. Solange die Hochbau- und Freiflachenplanung den verbindlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht widerspricht, kann die letztendliche Planung vom Konzept des Ar-
chitekturbliros SWS abweichen.

Konzeptbeschreibung:

Das Birgerhaus ist im westlichen Teil des Geltungsbereiches positioniert und setzt sich aus
zwei miteinander verschrankten Bauvolumen zusammen. Im niedrigeren Volumen sind das Fo-
yer und Nebenrdume untergebracht, im héheren Volumen der Saal und der Bihnenbereich. Auf
eine konkretere Beschreibung des Gebaudeinneren wird an dieser Stelle verzichtet, da die
Raumaufteilung, die innere Erschlielung und auch die Konstruktion und Materialwahl keine Be-
deutung fiir die vorliegende Bauleitplanung hat. Im &stlichen Teil des Plangebietes ist ein gro3er
Parkplatz fiir die Besucher des Blrgerhauses vorgesehen. Gegliedert wird der Parkplatz durch
Baumpflanzungen. Die Planung der SWS Architekten sieht die Zu- und Abfahrt des Parkplatzes
unmittelbar am dstlichen Rand des Plangeltungsbereiches, von der Strae ,Am Muhlbach® her,
vor. Im Zuge der Bauleitplanung wurde eine Schallimmissionsprognose erarbeitet. Diese kommt
zu dem Ergebnis, dass die Zufahrt an dieser Stelle nicht liegen kann, da die Gerduscheinwir-
kung auf die norddstlich gelegene Wohnbebauung zu stark ware. Der aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht bedenkliche Bereich wurde im Bebauungsplan als Bereich ohne Zu- und
Abfahrt festgesetzt. Zwischen dem Parkplatzbereich und dem Birgerhaus wurde eine Freiflache
vorgesehen. Ein weiterer, kleinerer Parkplatz wurde im Westen des Plangebietes, auf Flurstlick
107/3 vorgesehen. Auch dieser Parkplatz wird durch Baume gegliedert.

In der Planung der SWS Architekten wurde noch nicht berticksichtigt, dass die 6ffentliche Stra-
Benverkehrsflache, zwecks eines reibungslosen Verkehrsabflusses, in die Planflache verbreitert
werden muss. Dies geht zulasten der Stellplatzflachen und des nérdlichen Vorplatzes des Biir-
gerhauses.
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Abbildung 11: Unverbindliches Bebauungskonzept SWS Architekten

2.4  Aufstellungsverfahren

24.1 Verfahrenswahl

Das Aufstellungsverfahren wird im Gblichen ,zweistufigen Regelverfahren® durchgeftihrt und ein
Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Da sich das
Plangebiet am Ortsrand in peripherer Lage befindet und nach dem Bauplanungsrecht nach §
35 BauGB (AuRenbereich) zu bewerten ist, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a
BauGB nicht zur Anwendung kommen.

2.4.2  Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung in den stadtischen Gremien wurden bei der
Planaufstellung, nach den Mal3gaben des Baugesetzbuches, die nachstehenden Verfahrens-
schritte durchgefuhrt:

20.03.2018: Beschluss der Stadtverordnetenversammlung nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber
die Aufstellung der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Birgerhaus Georgenhausen / Zeilhard“ (Aufstel-
lungsbeschluss).

25.09.2018: Beschluss zur Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung nach 88 3, 4 Abs. 1
BauGB.

05.10.2018: ortstibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen.
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15.10.2018 bis einschlieRlich 16.11.2018: Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung im Sinne des

12.10.2018:

25.08.2020:

10.09.2020:

07.09.2020:

§ 3 Abs. 1 BauGB; die Offentlichkeit wurde durch o6ffentliche Auslegung des
Vorentwurfes unterrichtet und hatte damit innerhalb angemessener Frist die
Gelegenheit, sich Uber die Planungsabsicht ndher zu unterrichten, diese zu
erdrtern und sich hierzu zu auf3ern.

Anschreiben im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemall § 4 Abs. 1
BauGB; die Behorden und sonstigen Trager 6¢ffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden schriftlich
durch Ubersenden der Vorentwurfsplanung unterrichtet und mit Fristsetzung
bis einschlieRlich 16.11.2018 zur Stellungnahme sowie zur AuRRerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprifung auf-
gefordert.

Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und der betroffenen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie Beschluss lber die Durchftihrung der
formlichen Beteiligung nach 88 3,4 Abs. 2 BauGB.

Ortslibliche o6ffentliche Bekanntmachung der formlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB unter Angabe des Auslegungszeitraums
und -ortes.

Anschreiben der Stadt zur Durchfihrung des nach dem BauGB vorgesehenen
Verfahrens zur férmlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 0f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Fristsetzung bis 12.10.2020.
Die beteiligten T6B wurden durch Ubersendung der Entwurfsplanung mit Be-
grundung zur Stellungnahme aufgefordert.

21.09.2020 bis einschlieRlich 23.10.2020: Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3

24.11.2020:

Abs. 2 BauGB auf der Grundlage dieser Planungsabsicht. Die Blrger hatten
damit die Gelegenheit, sich Uber die Planungsabsicht ndher zu unterrichten,
diese zu erortern und sich hierzu zu auf3ern.

Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der erfolgten férmlichen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 und der betroffenen Trager 6f-
fentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB sowie Feststellungsbeschluss als
endgultigen Beschluss Uber die Flachennutzungsplananderung.

Fur die Flachennutzungsplananderung ist die Genehmigung bei der héheren Verwaltungsbe-
hdrde einzuholen.

2.4.3 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu sind zunachst
die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwégungsmaterial), zu ermitteln und
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zu bewerten. Das Abwéagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwéagung tber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge hatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beruhrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auf3er Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwéagungserfordernis gentigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fiir die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fir die Zurtckstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris)

Im Zuge der Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung nach 88 3,4 Abs. 1 BauGB wurden Hin-
weise und Anregungen seitens der Behdrden und Trager offentlicher Belange vorgetragen. Stel-
lungnahmen von Birgern gingen keine ein. Durch die eingegangenen Stellungnahmen der
Behorden und Trager offentlicher Belange ergaben sich folgende Anderungen / Erganzungen
am Flachennutzungsplan:

e Das Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim teilte mit, dass die Grundstiicke des rdumlichen
Geltungsbereiches dem Flurbereinigungsverfahren unterliegen. Hierdurch kam es zu einer Neu-
aufteilung der Grundstiicke mit entsprechender Fortfiihrungsbezeichnung. Im Flachennutzungs-
planentwurf wurden die aktualisierten Grundstiickszuschnitte mit Bezeichnung berlicksichtigt.

e Aufgrund der Stellungnahme der Darmstadt-Dieburg Nahversorgungsorganisation (DADINA)
wurde in die Begriindung ein Hinweis zur ndchstgelegenen Bushaltestelle aufgenommen.

e Die e-netz Siidhessen gab den Hinweis ab, dass die Stromversorgung des Plangebietes durch
Ergdnzung des bestehenden Versorgungsnetzes realisiert werden kann. Dieser Hinweis wurde
in die Begriindung Gibernommen.

e Das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (hessenArchdologie) gab in seiner Stellungnahme
Hinweise auf mogliche Bodendenkmaler in Plangebiet. Dieser Anfangsverdacht bestatigte sich
nach entsprechenden durchgefiihrten fachlichen Untersuchungen nicht. Hierauf wurde in der
Begriindung umfangreich eingegangen.

e Seitens des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg kam der Hinweis, dass das
Vorhaben im vernassungsgefahrdeten Bereich liegt. Eine entsprechende Kennzeichnung war
dem Bebauungsplan bereits zu entnehmen und wurde im Planteil der FNP-Anderung ergénzt.

e Bereits in der Begriindung des Vorentwurfs der Bauleitplanung wurde beschrieben, dass die
festgesetzte 6ffentliche Stralenverkehrsflache (bis dahin 5 m Breite) wohl erweitert werden
muss. Dies wurde im Zuge der friihzeitigen Beteiligung von der Unteren Verkehrsbehorde des
Landkreises Darmstadt-Dieburg und der Verkehrspolizei (Polizeiprasidium Darmstadt) besta-
tigt. In der Entwurfsplanung des Bebauungsplanes wurde die 6ffentliche Verkehrsflache nun auf
7,00 m (gemischte Verkehrsflache) festgesetzt. Eine Darstellung der untergeordneten Gemein-
destraRen erfolgt auf Ebene des Flachennutzungsplanes nicht. Jedoch wurde der Geltungsbe-
reich im StraBenbereich in Richtung Osten verlangert, um einen durchgehend 7,00 m breiten
Ausbau der Verkehrsflache planungsrechtlich vorzubereiten. Ansonsten wéare der Bebauungs-
plan nicht als vollstandig als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (Verkehrsflache auf land-
wirtschaftlicher Nutzflache) anzusehen.
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In der Begriindung und im Umweltbericht wurde auf eine mogliche Erosionsgefahrdung hinge-
wiesen (Hinweis aus der Stellungnahme des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Die-
burg — Fachbereich Landlicher Raum).

Im Zuge der Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung nach 88 3,4 Abs. 2 BauGB wurden Hin-
weise und Anregungen seitens der Birger, Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange vorgetra-
gen. Durch die eingegangenen Stellungnahmen der Beh6rden und Tréger 6ffentlicher Belange
ergaben sich folgende Anderungen / Erganzungen am Flachennutzungsplan:

Der Landkreises Darmstadt-Dieburg gab den Hinweis, dass die Muster-Wasserschutzgebiets-
verordnung nicht mehr giiltig ist. Die Begriindung wurde redaktionell angepasst.

Das Regierungsprasidium Darmstadt teilte im Zuge der Beteiligung mit, dass der Teilgeltungs-
bereich 2 (externe Ausgleichsflache) im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Gersprenz
liegt. Der Bereich wurde nachrichtlichi. S. d. § 9 Abs. 6a BauGB gekennzeichnet. Die Begriindung
wurde um diese Information erganzt.

Die Stadtwerke Reinheim informierten, dass durch den Planbereich noch eine Trinkwasserlei-
tung verlauft. Der Umgang mit der Leitung (Verlegung oder dingliche Sicherung) ist auf Ebene

der ErschlieBungsplanung zu klaren. Die Begriindung wurde redaktionell angepasst.
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3 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 ErschlielBungsanlagen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch bereits vorhandene Erschlieliungsanlagen weitge-
hend vorgegeben. Zur unmittelbaren ErschlieBung des Plangebietes sind die ortlich bereits vor-
handenen Anlagen zu ergénzen und auszubauen (Hausanschlussleitung).

3.1.1 Technische Ver- und Entsorgung

Im Bereich des Flurstiicks 107/3 verlauft eine Trinkwasserleitung, welche im Zuge der Erschlie-
Rungsarbeiten in den Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen zu verlegen ist oder per Grund-
dienstbarkeit zu sichern ist. Die Gasversorgung ist Gber den vorhandenen Leitungsbestand
innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflache gesichert. Die Stromversorgung des Plangebietes
kann durch Ergéanzung und Erweiterung des bestehenden Versorgungsnetzes im Zuge der Er-
schlieBungsmaflnahmen entsprechend dem Leitungsbedarf der zukinftigen Abnehmer reali-
siert werden.

Bodensondierungen haben ergeben, dass die Untergrundverhaltnisse fiir eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers vor Ort nicht geeignet sind, so dass eine Ableitung tber die
offentliche Kanalisation erfolgt. Im Zuge des Baus des 6stlich gelegenen Feuerwehrgeratehau-
ses wurde bereits im Jahr 2015 das offentliche Kanalnetz um einen Mischwasserkanal erweitert.
Dieser kann ebenfalls fir die Abwasserentsorgung des Biirgerhauses genutzt werden und die
Abwassermengen aufnehmen.

Anfallendes Schmutzwasser kann ohne weiteren Nachweis in die 6ffentliche Kanalisation in der
StralRe ,Am Muhlbach® eingeleitet werden.

Im Rahmen einer Voruntersuchung wurde durch das Ingenieurblro Reitzel aus GroRR-Zimmern
geprift, ob und in welchem Umfang das Niederschlagswasser in den Miuhlbach bzw. in die 6f-
fentliche Kanalisation geleitet werden kann. Die wasserwirtschaftliche Voruntersuchung wird
fortan als Anlage zur Bauleitplanung geftihrt. Die Berechnung der Wasserspiegellagen des
Hirschbachs in Georgenhausen-Zeilhard ergab, dass der Bach nicht ausreichend leistungsfahig
ist, um bei Starkregen das eigeleitete Abwasser aus Regenentlastungsanlagen gefahrlos abzu-
fuhren. Die zusatzliche ungedrosselte Einleitung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet
wurde zu einer geringfiigigen Erhéhung des Wasserspiegels im Vorfluter fihren. Bei einer Dros-
selung der Einleitmenge auf ca. 14,0 I/s wird ein Stauraum von (grob vordimensioniert) ca. 62
m3 erforderlich. Die stoffliche Belastung des Niederschlagsabflusses aus dem Plangebiet ist
nach DWA-M 153 unproblematisch. Aufgrund des vorhandenen Baumbestandes erscheint eine
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers tUber die Wegeparzelle westlich der Sporthalle
sehr problematisch. Das Ingenieurbiro Reitzel stuft die naturschutzrechtlichen Belange im vor-
liegenden Fall hoher, als die wasserrechtlichen und wasserwirtschaftlichen Belange ein, und
empfiehlt daher das auf dem Gelande des geplanten Birgerhauses anfallende Niederschlags-
wasser begrenzt auf ca. 14 I/s in den 6ffentlichen Kanal DN 600 einzuleiten.
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Eine Einleitung in den offentlichen Kanal ist moglich, der vorhandene Kanal DN 600 bis DN 800
ist ausreichend leistungsfahig. Dennoch, obwohl der Kanal auch den gesamten Abfluss aus
dem Plangebiet aufnehmen kénnte, sollte auch bei dieser Variante die Einleitmenge zum Schutz
des Mihlbachs auf ca. 14,0 I/s begrenzt werden. Die Stadt Reinheim hat sich dafiir ausgespro-
chen, der Empfehlung des Ingenieurbiros Reitzel zu folgen und die Einleitung des Nieder-
schlagswassers in den Kanal vorzusehen.

Abbildung 12: Vorhandener 6ffentlicher Leitungsbestand (Wasserversorgung und Kanal)

3.1.2 Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlieRung des Planbereiches erfolgt vordergriindig Uber die Stral’e ,Am
Mahlbach®, sowie untergeordnet auch Uber die ,Dilshoferstral3e”. Die StralRenparzelle der
Stralte ,Am Mihlbach® weist im Bereich des raumlichen Geltungsbereiches der Bauleitplanung
eine Breite von 5,00 m auf. Ausgebaut ist die StralRe jedoch nur in einer Breite von ca. 3,00 m,
sodass Begegnungsverkehr innerhalb des befestigten Bereichs der Fahrbahn nicht mdglich ist.

Um Begegnungsverkehr Pkw / Lkw (auch das Anfahren von Rettungsfahrzeugen) zu ermdgli-
chen, ist die Verkehrsflaiche somit auszubauen. GemaR RASt 06 (Richtlinien fur die Anlagen
von StadtstraRen) bedarf es hierfiir einem Verkehrsraum von min. 5,00 m. Zuséatzlich ist auf-
grund des Vorhabens zur Errichtung eines Birgerhauses, wo mit FuRgangerverkehr zu rechnen
ist, ein Gehweg vorzusehen. Der Gehweg - auf der nérdlichen Stral3enseite - ist bereits teilweise
vorhanden und kénnte ausgebaut werden. Die Notwendigkeit eines zweiseitigen Gehweges
wird nicht erkannt. Der Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes setzt eine insgesamt 7,00
m breite Offentliche Verkehrsflache fest. Somit besteht im Zuge der verkehrstechnischen Er-
schlieBungsplanung die Mdglichkeit, einen gewiinschten Querschnitt zu wahlen. Die Fahrbahn
kann demnach 5,00 m und der Gehweg 2,00 m breit oder die Fahrbahn 5,50 m und der Gehweg
1,50 m breit ausgebaut werden. Der Geltungsbereich wurde im Zuge der Entwurfsplanung - im
Bereich der StraRenverkehrsflache - um ca. 37 m in Richtung Osten erweitert und setzt hier die
bestehende StralRenparzelle sowie die angrenzende, derzeitige landwirtschaftliche Flache in
einer Breite von 2,00 m als offentliche StraRenverkehrsflache fest. Die norddstliche Grenze des
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Geltungsbereiches trifft hier unmittelbar auf die Grenze des Geltungsbereiches zum Bebau-
ungsplan ,Dérnbachstral’e 21%, welcher in diesem Bereich ebenfalls dffentliche StralRenver-
kehrsflache festsetzt. Somit wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung
einer durchgehenden 7,00 m breiten Verkehrsflache geschaﬁen.

’n-—
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Abbildung 13: Festsetzung 6ffentliche StraRenverkehrsflache und Anbindung der Verkehrsflache an den
raumlichen Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Dérnbachstralle 21¢

Die StraRe “Am Muhlbach® knickt norddstlich des Plangebietes zusatzlich in Richtung Norden
ab und trifft auf den Kreuzungsbereich der ,Zeilharder StraRe“. Mit Ubergang der Zeilharder
Stral3e in die Ollenhauerstral3e erfahrt die Ortslage eine Anbindung an die Uberdrtliche Verbin-
dung der B 38 an. Die B 38 verlauft von Norden aus Rol3dorf kommend an der Ortslage Geor-
genhausens vorbei nach Siden in Richtung Spachbriicken / Reinheim-Kernstadt.

Die innere ErschlieBung wird im Rahmen der Bauleitplanung nicht festgelegt, sondern erst auf
der Ebene der Ausfihrungsplanung erarbeitet. Lediglich eine Parzelle eines bestehenden Wirt-
schaftsweges wurde gemalf seiner heutigen Widmung auch weiterhin als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg“ festgesetzt und dient sowohl der Zufahrt zur
Flache fir den Gemeinbedarf wie auch der Zufahrt zu den angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen. Im Zuge der ErschlieBungsmaflnahme wird auch diese Wegeverbindung ertiichtigt.
Ein Teilstiick der heutigen Wirtschaftswegparzelle 121/1 wird zuklnftig jedoch nicht mehr bendé-
tigt und durch die vorliegende Planung lberplant. Die Stadt Reinheim befindet sich fiir die Um-
gebung um das Plangebiet derzeit in einem Flurbereinigungsverfahren. In diesem Zuge wird
auch eine Entscheidung dartiber getroffen, was mit der Restflache der Wegeparzelle 121/1 ge-
schehen wird. Fur den ruhenden Verkehr sieht der Bebauungsplan ausreichend Stellplatzflache
Vor.
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Das Plangebiet liegt ca. 350 Meter von der Haltestelle ,Georgenhausen Edeka“ entfernt, die von
den Buslinien NH, RH und RHX bedient wird. Damit besteht eine gute Erreichbarkeit des ge-
planten Blrgerhauses mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, sowohl in Richtung Reinheim als auch
in Richtung des Oberzentrums Darmstadt.

3.2 Umweltschiitzende Belange

3.2.1  Umweltprifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsgeset-
zes (ROG) und des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), verbindlich ge-
worden. Anlass fur das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien tber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie).

Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise, dass
grundsatzlich alle Bauleitplane einer Umweltpriifung zu unterziehen sind. Eine Ausnahme be-
steht nur flr bestandssichernde bzw. -ordnende Bauleitplane, die im Verfahren nach § 13,
§ 13a und § 13b BauGB aufgestellt bzw. geandert werden.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § la BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB bestimmt, dass das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung zu
berlcksichtigen ist. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung héangen von der jeweili-
gen Planungssituation ab und werden von der Stadt festgelegt (§ 2 Abs. 4 BauGB). Die im
Rahmen der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Umweltbelange sind im Umweltbericht
als Teil der Begriindung des Flachennutzungsplanes darzulegen (8§ 2a BauGB). Die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
wird, wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung aufgefordert, Hinweise zum Detaillie-
rungsgrad / Umfang des Umweltberichtes zu geben. Der angefertigte Umweltbericht liegt der
Bauleitplanung, als gesonderter Teil der Begriindung, bei.

3.2.2  Eingriffs- / Ausgleichsplanung

Die Frage des naturschutzrechtlichen Eingriffes ist in die bauleitplanerische Abwagung einzu-
stellen. Eingriffe aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung sind insbesondere durch die ge-
plante Uberbauung bzw. Befestigung bislang unbefestigter Bodenflachen zu erwarten. Die
Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffes und des notwendigen Kompensationsbedarfes
erfolgen im Umweltbericht und in den Analgen zum Umweltbericht.

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft erméglicht, welche die Ge-
stalt oder Nutzung von Grundflachen, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
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erheblich beeintrachtigen kénnen. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Rege-
lungen getroffen, mit denen diese Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden oder zumindest
verringert werden sollen. Der verbleibende Eingriff in die Funktionen des Naturhaushalts wird
durch geeignete Kompensation ausgeglichen. Die detaillierte Bilanzierung des Eingriffs und sei-
ner Kompensation erfolgt tabellarisch nach der Kompensationsverordnung (KompensationsVO)
des Hessischen Ministers fur Umwelt, landlichen Raum und Verbraucherschutz vom September
2005 im Rahmen des Umweltberichts. Mit E-Mail vom 07.05.2019 bestatigte die Untere Natur-
schutzbehotrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg, dass die Anwendung der Kompensati-
onsVO in der Fassung vom 01.09.2005 Zustimmung findet.

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffes und der notwendigen AusgleichsmaRnah-
men ist dem beiliegenden Umweltbericht zu entnehmen. Eine Ausgleichsflache wurde zeichne-
risch und Ausgleichsmaflinahmen textlich verbindlich festgesetzt. Ebenfalls wurde die
Ausgleichsflache in der vorliegenden 16. Anderung des Flachennutzungsplanes dargestellt und
entsprechend planungsrechtlich vorbereitet. Als Ausgleichsflachen wurden die Grundstiicke mit
amtlicher Katasterbezeichnung Gemarkung Reinheim, Flur 4 Nr. 31 und 32 festgesetzt. Die
Flursticke sollen in eine Beweidungskonzeption fur das Gebiet ,Reinheimer Teich Sud” inte-
griert werden. Die Konzeption geht auf einen Entwurf von Herrn Fritz Fornoff, Ueberau, zurick.
Sowohl das grof3teilige Beweidungskonzept wie auch ein gesondertes Konzept zum Ausgleich
des Bilanzdefizites des Bebauungsplanes werden Anlage zur Bauleitplanung. Auf den benann-
ten Ausgleichsflachen ist eine Anderung der Nutzung von Wiese (veramtes Feuchtgriinland) in
extensiv genutzte Weide vorgesehen. Die Beweidung soll die Rinderhaltung erfolgen. Auf eine
Flachendliingung, den Einsatz von Pestiziden, Pflegeumbruch und Nachsaaten soll verzichtet
werden. Auswirkungen auf die Flachennutzungsplananderung ergeben sich hierdurch jedoch
nicht.

Das Grunland kann aufgrund seiner Lage in der Aue sowie seiner Arten- und Strukturarmut
durch eine extensive Beweidung aufgewertet werden. Die Ausgleichsflachen sind Teil des Vo-
gelschutzgebietes ,Untere Gersprenzaue® und des FFH-Gebietes ,Untere Gersprenzaue” sowie
Teil des Landschaftsschutzgebietes ,Auenverbund Gersprenz®. Auf die Ausgleichskonzeption,
die Anlage zur Bauleitplanung wird, wird verwiesen.

3.2.3 Artenschutz

Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Priifung im Bauleitplanverfahren sind
die nach § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fiir FFH-Anhang 1V-Arten und fir
alle européischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

e wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren,

¢ wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten so erheblich zu stéren, dass sich der Erhaltungszustand der
lokalen Population verschlechtert,

e Fortpflanzungs- oder Ruhestétten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,
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e wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfllt,

1. wenn sich das T6tungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmafnahmen signifi-
kant erhoht,

2. wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Ver-
meidungsmaflnahmen durch Stérungen verschlechtern konnte,

3. wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten bzw. von Pflan-
zenstandorten im raumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen Ausgleichsmalf3-
nahmen nicht sichergestellt werden kann.

Im Zuge des Flurneuordnungsverfahrens UF 1797 Reinheim B 38/ L 3114 wurde im Jahr 2013
ein Artenschutzgutachten durch ein Fachbiro erarbeitet. Teil des damaligen Untersuchungs-
raumes war das heutige Plangebiet fir das Birgerhaus. Als Brutvogelarten wurden im Untersu-
chungsraum die Feldlerche, Rebhuhn, Wachtel und Schafstelze festgestellt. In der
unmittelbaren Umgebung zu dem jetzigen Plangebiet konnte die Feldlerche beobachtet werden.
Da die Datengrundlage aus 2013 fir die Belange des Artenschutzes als veraltet zu bewerten
ist, kdnnen die Ergebnisse von 2013 nicht pauschal auf die heutige artenschutzrechtliche Situ-
ation im Plangebiet und dessen Umfeld tbertragen werden. Die Begutachtung aus 2013 stellt
jedoch eine Grundlage dar, auf der aufgebaut werden kann. Mit der Unteren Naturschutzbe-
hdrde wurde abgestimmt, eine Worst-Case-Betrachtung (Betrachtung des ungtinstigsten Falles)
durchzufiihren. Wie dem Gutachten von 2013 zu entnehmen ist und wie die Anregungstragerin
in nebenstehender Stellungnahme bestatigt, ist die Wahrscheinlichkeit des Vorkommens von
Feldvogelarten im Planbereich oder dessen ndheren Umfeld hoch. Die vorsorgliche Worst-
Case-Betrachtung ist somit ein geeignetes Instrument, um die artenschutzrechtlichen Belange
bei der Planung zu berlicksichtigen, ohne konkrete Begehungen der Planfliche wahrend der
Brutperiode durchzufiihren und ohne eine konkrete faunistische Erfassung durchzufuhren.

Die Worst-Case-Betrachtung, welche Anlage der Bauleitplanung wird und von dem Fachbiro
BfL Heuer & Do6ring aus Brensbach erarbeitet wurde, kommt zu folgendem zusammengefass-
tem Ergebnis:

Zur Erstellung des Artenschutzgutachtens erfolgten keine faunistischen Erfassungen. Ein Vor-
kommen des Feldhamsters (Cricetus cricetus) ist im Stadtgebiet von Reinheim nicht bekannt.
Nach Abstimmung der InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG mit der zustandigen Unteren Natur-
schutzbehoérde soll von der Moglichkeit eines Vorkommens von Vogelarten des Offenlandes
ausgegangen werden. Es wird daher in diesem Gutachten als Worst Case von einem mdglichen
Brutplatzverlust von zwei Feldlerchenbrutpaaren, einem Brutpaar der Wachtel und einem Brut-
paar der Schafstelze innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes oder in dessen Nahbereich
ausgegangen.

Mit der geplanten Bebauung verbundene mogliche Wirkfaktoren in Hinblick auf die artenschutz-
rechtlich relevante Fauna sind

0 Verlust zweier Brutplatze der Feldlerche

0 Verlust eines Brutplatzes der Schafstelze
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o Verlust eines Brutplatzes der Wachtel
o Verkleinerung eines Nahrungsraumes von Vdgeln und von Flederméausen

0 Storungen wahrend der Baumafinahme im Bereich eines Lebens- und Nahrungsraumes von
Vogeln des Offenlandes und eines Jagdreviers von Fledermausen.

Fur die innerhalb des Untersuchungsbereiches zu erwartenden Vogelarten werden Angaben in
der ,Tabelle zur Darstellung der Betroffenheit allgemein haufiger, besonders geschitzter Vogel-
arten’ (HMUELYV 2015) gemacht (Brutvdégel und Nahrungsgaste). Fur Feldlerche und Wachtel,
deren Erhaltungszustand unguinstig / unzureichend ist, wurde jeweils ein Prifbogen aus dem
Hessischen Leitfaden flr die Artenschutzrechtliche Priifung ausgefulit.

Ergebnis ist, dass unter Beachtung der im Artenschutzgutachten genannten Vermeidungsmal3-
nahme und der Durchfiihrung vorgezogenen MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat (CEF-MaRRnahme) fir Feldlerche und Wachtel keiner der Verbots-
tatbestande eintritt.

Es wird empfohlen, Quartiere fir Fledermause in die Wande von Neubauten zu integrieren (Fle-
dermaustafeln oder —steine). Fledermaussteine wurden speziell fir den Einbau in Fassaden
entwickelt. Sie sind wartungsfrei und lassen sich in Putz- oder Ziegelwé&nde integrieren. Schein-
werfer und Bewegungsmelder sollten nicht in der Nahe angebracht werden.

Die im Artenschutzbericht genannten Vermeidungsmaf3nahmen wurden im Bebauungsplan ver-
bindlich festgesetzt. Als CEF-Malinahmen (vorgezogene Malinahmen zur Sicherung der konti-
nuierlichen oOkologischen Funktionalitdt) wurde im Artenschutzbericht benannt, dass fur die
beiden Brutvogelarten des Offenlandes Feldlerche und Wachtel insgesamt zwei BlUhstreifen mit
je ca. 1.000 m2 in einem ackerbaulich gepragten Bereich anzulegen sind, der durch Verkehr,
angrenzende Bebauung, Spaziergdnger und Hunde so wenig wie moglich gestort ist. Hohere
Baume durfen sich nicht im Nahbereich befinden. Die CEF-Flachen setzen sich jeweils aus ei-
nem 8 m breiten Bluhstreifen und einem 2 m breiten Schwarzbrache-Streifen zusammen. Die
CEF-Flachen missen zeitlich so bereitgestellt werden, dass sie vor Beginn der Bauarbeiten
oder zu Beginn der Brutsaison nach der winterlichen Baustellenfreimachung funktionsfahig sind.
Die CEF-Flachen sind dauerhaft zu sichern und zu unterhalten. Der Erfolg der Maf3nahme ist
durch ein funfjahriges Monitoring zu Gberprufen.

Vom Buro BfL wurde im Januar 2020 eine Ortshegehung und eine Flachenvorauswahl vorge-
nommen. Diese Vorauswahl wurde mit dem Amt fir Flurneuordnung bzw. mit dem Wege- und
Gewasserplan abgeglichen. Ausgewahlt wurde eine Flache, die stdlich von Zeilhard gelegen
ist. Die Flache hat nach Auskunft vom Amt fir Bodenmanagement eine Lange von 278 m. Bei-
derseits der Schmalseiten wird in einer Breite von 10 m Ackerbau erfolgen. Bei einer Gesamt-
breite des Blihstreifens von 10 m ergibt sich eine Flache von 2.780 m2. Dem Flachenvorschlag
fur die notwendige CEF-MalRnahme wurde im Januar 2020 durch die Untere Naturschutzbe-
horde zugestimmt.
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Eine Sicherung der MalRBnahme und der Flache, sowie des Monitorings, erfolgte durch den Ab-
schluss eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt und der Unteren Naturschutzbe-
horde. Das Artenschutzgutachten und die CEF-Konzeption werden als Anlage zum
Bebauungsplan gefihrt.

3.24 Bodenschutz

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Mal3nah-
men zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor Vernich-
tung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Geldndes nicht Gberschittet werden, sondern er ist zuvor abzu-
schieben. Fir Auffullungen ist ausschlie3lich Aushubmaterial (natirlicher Boden) zu verwen-
den.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Moglichkeit auf den Baugrundstiucken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unndétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei nie-
derschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu
beachten.

Zur Berlicksichtigung der Bodenverhaltnisse wurde bereits im Vorgriff ein gutachterliches Bo-
dengutachten (Ling.geo, Mai 2018) erstellt, welches der Begriindung als Quelle beigefiigt ist.
Hiernach konnte im Bereich der Ackerflachen zunéchst eine 0,45 — 0,5 m machtige organische
Oberbodenschicht angetroffen werden, der im Anschluss L63- oder L6Rlehmschichten folgen.
In einigen Bohrungen wechselt sich L6R und LéRlehm mehrfach ab.

Innerhalb des Gelandes wurde Grundwasser angetroffen. Der Grundwasserspiegel konnte je-
doch nur bei zwei der neun Bohrungen mit dem Lichtlot gemessen werden. Einen Hinweis auf
Grundwasser der Ubrigen Bohrungen gibt die teilweise weiche bis breiige Konsistenz der be-
treffenden Bodenhorizonte. Jedoch wurde in allen durchgefihrten Rammkernsondierungen
Grundwasser angetroffen.

Im Bereich der Schwarzdecken innerhalb des Geltungsbereiches wurden keine Auffalligkeiten
(z. B. Teeranteile) festgestellt. Der durch die Probe repréasentierte Erdaushub gehort der Ein-
bauklasse Z0 an und kann aus abfallrechtlicher Sicht uneingeschrankt wiederverwendet wer-
den.



. Begrindung Stadt Reinheim
Feststellung 16. Anderung des Flachennutzungsplanes

Fassung vom 08.12.2020 Seite 27

3.2.5 Altlasten

Zum Planbereich liegen keine Informationen tber Altflachen oder Altlasten vor. Auch das Bo-
dengutachten liefert hierzu keine entgegenstehenden Erkenntnisse.

Dennoch wird wurde im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei allen Baumafl3nahmen,
die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden
solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schéadli-
chen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Ab-
teilung Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.

3.2.6 Denkmalschutz

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung an der Bauleitplanung erreichte die Stadt Reinheim eine
Stellungnahme vom Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - Au3enstelle Darmstadt (hessen-
Archéologie) in der mitgeteilt wurde, dass mit Umsetzung der Planung damit zu rechnen ist,
dass Kulturdenkmaler im Sinne des § 2 Abs. 2 HDSchG zerstort werden. Da jedoch gewahrleis-
tet sein muss, dass durch die mogliche Bebauung, welche im Rahmen der vorliegenden Bau-
leitplanung planungsrechtlich erméglicht wird, keine Kulturdenkmaler zerstért werden, wurde
eine vorbereitende Untersuchung im Rahmen einer geophysikalischen Prospektion des beplan-
ten Gelandes seitens des Fachbiros GGU Karlsruhe durchgefiihrt. Die Vorgehensweise der
Untersuchung wurde zuvor mit hessenArch&ologie abgestimmit.

Die Messaufnahme des beauftragten Biros, mit dem Ziel der Erkundung des Plangebietes mit-
tels hochauflésender geomagnetischer Prospektion (Verfahren zur Eisendetektion) nach archa-
ologischen Resten, erfolgte am 05.02.2019. Die Erkundung des Plangebietes erfolgte
flachendeckend in einem Messraster von 0,20 m x 0,50 m. Das Messgebiet war frei zuganglich
und der Oberboden war am Messtag nicht ganz trocken, trotzdem waren die Flachen insgesamt
gut begehbar, so dass qualitativ hochwertige Daten aufgezeichnet werden konnten. Es gab al-
lerdings Stoérsignale, die in ihrem Umfeld eine arch&ologische Interpretation der Daten verhin-
dern. Die gréReren Stérungen wurden durch Strafl3en, Wege und einen Stoérkérper (Ladestation
fur Elektrofahrzeuge) bei der angrenzenden Sporthalle verursacht. Au3erdem verlauft eine ge-
radlinige Stérung von Westen nach Osten (vmtl. Leitung) durch die Flurstlicke 107/3, 116 und
120 (Flurstiicksbezeichnung vor Fortfihrung des Liegenschaftskatasters).

Ergebnisse - archaologische Interpretation:

Die Bedingungen fir die archaologische Interpretation des Magnetogramms sind vergleichs-
weise ungunstig. So sind groRe Bereiche des Magnetogramms aufgrund von Stérungen archa-
ologisch nicht auswertbar. Neben den groR3flachigen Stérungen zeigen beide Flachen
(Ackerflache und Wiesenflache) eine lockere Streuung von kleinen und mittelgrof3en Dipolen,
was auf eine schwache Kontamination durch oberflachennah gelegene Storquellen hindeutet.
Wahrend der Messungen kdrpernah getragene Metallteile filhren weiterhin zu sich in Laufrich-
tung wiederholenden Mustern, die fur die Interpretation jedoch aul3er Acht gelassen werden
konnen.
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Grolere positive Anomalien oder zusammenhangende Strukturen, die sich zum Beispiel als
bauliche Anlagen ansprechen lassen, sind im Magnetogramm nicht erkennbar. Lediglich in der
ostlichen Halfte der Messflache liegen mehrere kleinere Anomalien mit Durchmessern von etwa
0,6 bis 1,6 m, die als Gruben interpretiert werden kdnnen. Eindeutige Belege fur das Vorhan-
densein archéologischer Denkmalsubstanz sind aus dem Messbild dariber hinaus nicht abzu-
leiten.

Das geomagnetische Messbild darf in Bezug auf seine Aussagekraft allerdings nicht mit dem
Plan einer Ausgrabung verwechselt werden. So sind kleinere und/oder schwachere Anomalien
haufig nur bei besonders glinstigen Bedingungen sichtbar zu machen. Weiterhin ist das Fehlen
von Anomalien keineswegs als Beleg fir die Abwesenheit archaologischer Befunde zu werten,
da sich archaologische Strukturen nicht in jedem Fall im geomagnetischen Messbild wiederfin-
den.

Trotz sorgféltiger Messwertaufnahme und Auswertung kann im Rahmen des Aufldsungsvermo-
gens der Geomagnetik nicht ausgeschlossen werden, dass Fehlinterpretationen vorliegen.

Das Gutachten wurde hessenArchaologie vorgelegt und die weitere Vorgehensweise wurde ab-
gestimmt. Die Abstimmung kam zu dem Ergebnis, dass vor dem Hintergrund der Ausdehnung
und Erhaltung des Bodendenkmals, seitens hessenArchéologie keine hoherrangigen Erhal-
tungsinteressen des Denkmalschutzes gegenliber des Planungsinteresses der Stadt bestehen,
wenn im Rahmen des Bebauungsplanes sichergestellt wird, dass die benannten Bereiche im
Vorfeld der Bebauung untersucht und dokumentiert werden. Die Stadtverwaltung Reinheim
sprach sich dafur aus, die weitergehenden Untersuchungen nicht auf die konkrete Baumal3-
nahme zu verschieben, sondern bereits auf Ebene der Bauleitplanung Untersuchungen durch-
zufiihren. Die Lage eines Suchschnittes wurde ebenfalls mit hessenArchéologie abgestimmt.
Dieser sollte 5 m breit sein und die angegebene Lange umfassen. Ziel war es, auf diesem Wege
die Erhaltungsqualitat der arch&ologischen Befunde zun&chst zu prifen und auf dieser Grund-
lage kurzfristig zu entscheiden, ob eine Erweiterung der Untersuchungsflache notwendig wird.
Fur die weitergehenden Untersuchungen wurde das Biro Archdograph GbR aus Friedberg in
Bayern beauftragt. Die archaologische AuRRentatigkeit fand am 02.07.2019 statt und fihrte zu
folgendem Ergebnis (Zitat aus dem Kurzbericht des Biros Archdograph GbR vom 03.07.2019):

,Der angelegte Probeschnitt von 31 m Lange und ca. 6 m Breite wies keine Befunde auf (vgl.
Abbildung 2). Eine im Planum sichtbare Grube (dokumentiert als Befund Nr. 1) stellte sich beim
Schneiden als Rest des Oberbodens heraus. Die Flache wurde anschlieRend wieder freigege-
ben und am nachsten Tag vom Bauhof der Gemeinde verfiillt. “
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Abbildung 2: Ansicht der untersuchten Flache von NNO, Planum 1 (Foto: Firma Archdograph GbR)

Abbildung 14: Grabungsschnitt zur archaologischen Untersuchung

Da jedoch auch im Nachgang der Untersuchungen nicht auszuschlieRen ist, dass sich im Plan-
gebiet Bodendenkmaler befinden, wurde folgender Hinweis in den Textteil zum Bebauungsplan
aufgenommen:

»,ES wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Ske-
lettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzuglich dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutz-
behorde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise zu schitzen.“ Auswirkungen auf die 16. Anderung des Flachennutzungspla-
nes ergeben sich nicht.

3.2.7 Immissionsschutz

Aufgrund des Planvorhabens zur Errichtung des Blrgerhauses kommt es insgesamt zu Ge-
rauscheinwirkungen auf die Nachbarschaft. Nach § 50 BImSchG sind die planenden Stadte und
Gemeinden zur raumlichen Trennung von Gebietstypen angehalten, um schadliche Umweltein-
wirkungen - beispielsweise von Gewerbegebieten auf Wohngebiete - zu vermeiden (Trennungs-
grundsatz als Vorsorgeprinzip). Insofern ist bereits auf Ebene der Bauleitplanung eine
Gebietsabstufung hinsichtlich der Storwirkung / Stérempfindlichkeit nach Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) vorzusehen. Zum Beispiel ist zwischen einem Gewerbegebiet (GE) und einem
Allgemeinen Wohngebiet (WA) ein Mischgebiet (MI) oder ein Dorfgebiet (MD) festzusetzen. Im
vorliegenden Fall wird ein Zielkonflikt zwischen aneinandergrenzenden Nutzungen jedoch nicht
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erkannt. Im Sdden und im Osten schlieRen landwirtschaftliche Flachen und im Westen ge-
mischte Bauflachen an das Plangebiet an. Nordlich an die geplante Flache fur den Gemeinbe-
darf grenzen bereits bestehende Gemeinbedarfseinrichtungen wie die Kindertagesstatte und
eine Schulsportanlage. Wohnbebauung befindet sich lediglich im Nordosten des Geltungsbe-
reiches der vorliegenden Bauleitplanung. Fir diesen Bereich wird eine schalltechnische Uber-
prifung  notwendig, dennoch ist das Nebeneinander von  Wohnen und
Gemeinbedarfseinrichtungen zulassig und sogar erwiinscht.

In seiner Sitzung am 18.12.2018 beschloss der Magistrat der Stadt Reinheim die Auftrags-
vergabe fir eine schalltechnische Untersuchung. Die Grundlage der schalltechnischen Unter-
suchung stellte der Siegerbeitrag des Realisierungswettbewerbes fur das Blrgerhaus - mit
Freiflachenplanung - dar, welcher umgesetzt werden soll.

Betrachtet wurden die Gerauschemissionen aus dem Birgerhaus bei Veranstaltungen, Emissi-
onen des Parkierungsverkehrs und der Personen, welche sich im Freien vor der Halle aufhalten,
sowie der vorhabenbedingte Verkehr auf den 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen.

Das Schallgutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

e Die Nutzung des Burgerhauses und der vorhabenbedingte Verkehr auf der ¢ffentlichen
Stral3e sind aus schalltechnischer Sicht unproblematisch

e Die Nutzung der beiden Parkplatzbereiche bis 22 Uhr stellt kein Problem dar bzw. es
kommt zu keinen Einschrankungen.

¢ Die schalltechnische Untersuchung stellt einen Mindestabstand der Ein- und Ausfahrt
des Ostlichen Parkplatzes zur Wohnbebauung dar. Dieser Abstand ist im Bebauungs-
plan verbindlich festzusetzen.

¢ BeiregelméRigen Veranstaltungen, bei denen der Parkplatz erst nach 22 Uhr gerdumt
wird, darf der Parkplatz Ost nur eingeschrankt genutzt werden. Parkplatz West ist
ebenfalls geringfligig betroffen.

e Auch bei den sog. ,seltenen Ereignissen® mit hoher Standortgebundenheit oder sozia-
ler Adaquanz und Akzeptanz kommt es zu einer sehr Uberschaubaren Einschrankung
der Nutzbarkeit des Parkplatzes Ost.

Aus Griinden des Immissionsschutzes wurde der schalltechnisch kritische Ein- und Ausfahrts-
bereich zum Parkplatz Ost im Bebauungsplan als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
Auf sonstige schalltechnische Festsetzungen kann verzichtet werden, da es nur im Nachtzeit-
raum und bei seltenen Ereignissen, durch die Nutzung der Parkplatzbereiche, zu schalltechni-
schen Konflikten kommen kann. Regelmafiige Veranstaltungen im Birgerhaus, die bis nach 22
Uhr andauern werden, gibt es jedoch bereits heute nicht und soll es auch zukiinftig nicht geben.
Eine Vermietung an Veranstaltungsagenturen und Privatfeiern im grof3en Saal sind ebenfalls
nicht angedacht. Wenn Familienfeiern in den Veranstaltungsrdumen stattfinden, reicht der ein-
geschrankte Parkplatzbereich aus Abb. 2 der schalltechnischen Untersuchung aus. Die Stadt
als Eigentimerin der Mehrzweckhalle hat Sorge dafiir zu tragen, dass die Nutzer der Stellplatze
auf die entsprechend zur Verfiigung stehenden Stellplatze hingewiesen werden. Gleiches gilt
bei seltenen Ereignissen.

Auswirkungen auf die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes ergeben sich nicht.
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3.3 Wasserwirtschaftliche Belange

3.3.1 Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und dessen unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich keine
Oberflachengewasser. Der Hirschbach flie3t in einer Entfernung von ca. 60 m nérdlich des Plan-
gebietes. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden von der Eingriffsflache (Teilgel-
tungsbereich 1) nicht tangiert.

Der Teilgeltungsbereich 2 (externe Ausgleichsflache) in der Gemarkung Reinheim liegt vollstan-
dig im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Gersprenz. Das Uberschwemmungsgebiet
wurde nachrichtlich im Sinne des § 5 Abs. 4a BauGB in den Planteil tbernommen. Die Schutz-
vorschriften fir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete gem. § 78a Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und fur Gewasserrandstreifen gem. § 38 WHG i. V. mit § 23 Hessisches Wassergesetz
sind bei der AusgleichsmalRnahme zu beachten zu beachten. Ein Konflikt mit der festgesetzten
Ausgleichsmaflinahme wird jedoch nicht erkannt. Vorsorglich wird darliber informiert, dass fur
Maflnahmen, die mit einem Eingriff in Gewdasser / Graben verbunden sind, ein gesondertes
wasserrechtliches Genehmigungsverfahren gemaf § 68 WHG (Planfeststellung/ Plangenehmi-
gung) durchzufihren ist.

3.3.2 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete mit dem Status ,festgesetzte Trinkwasserschutzgebiete® sind von der vor-
liegenden Bauleitplanung nicht betroffen. Allerdings liegt das Plangebiet in der geplanten Zone
Il B des sich im Festsetzungsverfahren befindlichen Wasserschutzgebietes fir die Gewin-
nungsanlagen Brunnen | - Xlll des Zweckverbandes Gruppenwasserwerk Dieburg. Daher sind
auf Basis des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) der Bundesrepublik Deutschland verschiedene
Handlungsbeschrankungen zu beachten. Diese sind zum Teil in dem DVGW-Arbeitsblatt W 101
,,Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1 Schutzgebiete fiir Grundwasser" unter Punkt 7
naher erlautert.“ Ein Konflikt mit der Errichtung des Biirgerhauses wird allerdings nicht erkannt.

Wasserschutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete (TWS)
TWS_TOPO
Trinkwasserschutzgebiete
Zonel
Zonell
Zone [l bzw. I1IA

Zone lliB

Abbildung 15: Trinkwasserschutzgebiete
(Quelle: http://wrrl.hessen.de/)
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3.3.3 Grundwasserbewirtschaftung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans / des Flachennutzungsplanes und im Hinblick auf
die vorgesehene Bebauung hat die Stadt Reinheim eine Baugrunderkundung durchfiihren las-
sen. Dabei wurden mehrere Bohrungen vorgenommen. In allen Rammkernsondierungen wurde
Grundwasser angetroffen. Aufgrund der bindigen Eigenschaften der anstehenden Boden ist an-
zunehmen, dass sich das Grundwasser entlang durchlassiger Zwischenschichten als Schicht-
wasser hangabwarts bewegt. Es ist davon auszugehen, dass das Grundwasser teilweise
gespannt ist, sodass beim Anschneiden des Wasserspiegels mit einem Anstieg des Grundwas-
serspiegels zu rechnen ist.

Der Plangeltungsbereich wird daher als verndssungsgefahrdeter Bereich dargestellt. Dabei
handelt es sich im Sinne des § 5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB um Flachen, bei deren Bebauung beson-
dere bauliche Vorkehrungen gegen &ufRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
Sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasser-
stande) erforderlich sind.

Es ist infolgedessen mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasser-
schwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes zu rechnen. Auf-
grund der bestehenden und kiinftig zu erwartenden Grundwasserstéanden sind in Abhangigkeit
von der Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Fundamentierung und ggf.
Kellerraumen entsprechende bauliche MalBhahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss
vorzusehen.

Wer in ein vernasstes oder verndssungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvor-
kehrungen gegen Vernassungsschaden trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Ent-
schadigung verlangen. Etwaige Anspriiche und Forderungen gegen die Stadt Reinheim, gegen
Gebietskorperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwasserschaden sind aus-
geschlossen.
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4 Begrindung der Darstellungen und sonstigen Planinhalte

Die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes enthélt Darstellungen fiir die stadtebauliche Ord-
nung. Mafl3gebend hierbei ist der abschlie3ende Darstellungskatalog im 8 5 Abs.2 BauGB. Die
nachfolgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen Darstellungen finden sich in der
Planzeichnung wieder.

Grund der Bauleitplanung ist die geplante Errichtung eines Blrgerhauses mit entsprechenden
Freiflachen. Da es sich bei dem Birgerhaus um eine der Allgemeinheit dienenden Anlage /
Einrichtung handelt und diese einem nicht festbestimmten, wechselnden Teil der Bevolkerung
zuganglich ist, ist die Flache im Flachennutzungsplan als ,Flache fir den Gemeinbedarf* dar-
zustellen und im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Der raumliche Geltungsbereich der Bauleitplanung ist als vernassungsgefahrdet eingestuft. Die
gesamte Flache fur den Gemeinbedarf wurde daher im Sinne des 8 5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB ge-
kennzeichnet als ,Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen au-
Bere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche MalRhahmen gegen Naturgewalten
erforderlich sind (hier: Vernassungsgefahrdeter Bereich)“.

Zukunftige Bauherren sind selbst dafir verantwortlich, sich genaue Kenntnis tber die Unter-
grundbeschaffenheit und die o6rtlichen Grundwasserstande vor Planungs- und Baubeginn zu
verschaffen.

Wer in ein vernasstes oder verndssungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvor-
kehrungen gegen Vernassungsschaden trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Ent-
schadigung verlangen. Etwaige Anspriche und Forderungen gegen die Stadt, gegen
Gebietskorperschaften, das Land oder den Bund sind ausgeschlossen. Auf Kapitel 3.3.3
,Grundwasserbewirtschaftung” wird verwiesen.

Als externe Kompensationsflache wurden eine Flache dargestellt, welche sich aus den beiden
Flurstiicken Flur 4 Nr. 31 und 32 der Gemarkung Reinheim zusammensetzt. Als MalRhahme
wurde im Bebauungsplan die Extensivierung einer derzeit intensiv genutzten Wiese festgesetzt.
Auf weitere Begriindungen dieser Darstellung zur Ausgleichsflache kann verzichtet werden, da
hierfur eine gesonderte Ausgleichskonzeption erarbeitet wurde, welche als Anlage zur Bauleit-
planung gefuhrt wird. Auf diese Anlage wird verwiesen. Die Ausgleichsflache liegt im festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet der Gersprenz. Das Uberschwemmungsgebiet wurde
nachrichtlich i. S. d. 8 5 Abs. 4a BauGB in die Plandarstellung tbernommen. Weitere Ausfiih-
rungen zum festgesetzten Uberschwemmungsgebiet befinden sich unter Kapitel 3.3.1 ,Oberfla-
chengewasser und Hochwasserschutz® dieser Begriindung.
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5 Auswirkungen der Bauleitplanung

51 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Mal3nhahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Neuaufteilung der Grundstiicke erforderlich.
Auswirkungen auf die Flachennutzungsplandnderung ergeben sich hierdurch nicht.

5.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalBhahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen der Stadt Reinheim im Stadium der Bauleitplanung durch
Ubernahme der Planungskosten firr das Bauleitplanverfahren.

6 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz aus dem Flachennutzungsplan:

GroRRe des Geltungsbereiches ca. 8.695 mz2

Flache fur den Gemeinbedarf ca. 8.695 mz

7. Weitere Bestandteile der Bauleitplanung sowie Anlagen

Der Begriindung sind der Planteil, sowie der Umweltbericht mit Bestands- und Mal3Bnhahmenkarte
beigefiigt. Uberdies sind als Anlagen beigefigt:

Anlagen:

[1] Bodengutachten; Verfasser Ling.geo, Riedstadt im Mai 2018

[2] Schalltechnische Untersuchung Neubau Birgerhaus Georgenhausen / Zeilhard; Verfas-
ser: Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt im Februar 2019

[3] Geomagnetische Erkundung zur Ortung historischer Reste; Verfasser: GGU Gesellschaft
fir Geophysikalische Untersuchungen mbH, Karlsruhe im Februar 2019

[4] Kurzbericht archdologische Ausgrabung; Verfasser: Archaograph GbR, Friedberg in Bay.
/ Hanau im Juli 2019

[5] Artenschutzgutachten; Verfasser: BfL Buro fir Landschaftsokologie GbR Heuer & Déring;
Brensbach im Juli 2019.

[6] CEF-Konzeption fiur Brutvdgel des Offenlandes; Verfasser: BfL Buro fur Landschaftséko-
logie GbR Heuer & Doring von Januar 2020.

[7] Voruntersuchung fur das spatere Entwasserungsgesuch; Verfasser Ingenieurbiro Reitzel
GmbH & Co. KG, Gro3-Zimmern im Juni 2020
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[8] Vorschlag zum Ausgleich des Bilanzdefizites; Verfasser: BfL Biro fur Landschaftsokolo-
gie GbR Heuer & Doring; Brensbach im Juli 2020.

[9] Beweidungskonzept Reinheimer Teich Sud mit Ausgleichsbilanzierung; Verfasser: BfL
Buro fur Landschaftsékologie GbR Heuer & Doring; Brensbach im Juli 2020.
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