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|. BEGRUNDUNG

A ALLGEMEINES

1. Planungsanlass und Verfahren

Ein in der Gemeinde Reichelsheim ansassiger Einzelhandelsbetrieb mit Nahversorgungs-
sortiment (Discounter) plant die Erweiterung der Verkaufsflache um ca. 300 m2. Das Vorhaben
befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes RH 19.2 ,In der Stried” (2. Ande-
rung des Bebauungsplanes RH 19 ,In der Stried®). Um die Erweiterung zu ermdglichen, ist
eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, da das geplante Vorhaben die bisher fest-
gesetzte Verkaufsflache tberschreitet.

Die Aufstellung der Bebauungsplananderung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung
(gem. § 13a BauGB) erfolgen. Im Geltungsbereich werden keine Vorhaben zugelassen, fir
die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung (vgl. Allgemeine Vor-
prufung des Einzelfalls nach UVPG in Kap. I.E.1) besteht, und es sind bei der Planung keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
8§ 50 S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten. AuRerdem ist eine Beein-
trachtigung von europaischen Schutzgebieten (NATURA 2000-Gebiete) aufgrund der geplanten
Nutzungen nicht zu erwarten. Der Schwellenwert gem&f3 § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von
20.000 m2 Grundflache wird nicht tUberschritten. Im beschleunigten Verfahren wird auf eine
Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Eingriffe aufgrund der Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes gelten nach § 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung zul&ssig bzw. erfolgt.

2. Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich an der Sudetenstral3e im Stidosten des Hauptortes Reichelsheim
und umfasst die Flurstlicke Nrn. 155, 156 und 157/1, in der Flur 10, Gmkg. Reichelsheim.

Abbildung 1: Ubersichtslageplan des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Bebauungsplans
RH 19 ,In der Stried“ (Kartengrundlage: DTK25 © Hessische Verwaltung fiir
Bodenmanagement und Geoinformation)
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Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:
- im Norden von einem Einzelhandelsbetrieb mit Nahversorgungssortiment (Supermarkt),
- im Osten und Suden von der Sudetenstral3e und
- im Westen von einem Geschaftsgebaude.

Der Geltungsbereich ist ca. 0,52 ha grol3. Der exakte Zuschnitt des Geltungsbereichs ergibt
sich aus den zeichnerischen Festsetzungen.

B PLANERISCHE GRUNDLAGEN

1. Stadtebauliche Situation und derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs im Siddosten des Hauptortes
Reichelsheim im beplanten Bereich nach 8 30 BauGB und ist bereits mit einem Einzel-
handelsbetrieb sowie ihm zugeordneter Stellplatze einschlieB3lich der ErschlieRungsflachen
bebaut. Die ErschlieBung erfolgt Gber die Sudetenstralde, hier besteht eine Zu- und Ausfahrt
im Suden des Plangebietes.

Entlang der Grenzen des Plangebietes sind Gehdlzbestande in Form von Baumreihen (v.a.
Berg-Ahorn), mehrreihigen, freiwachsenden Hecken sowie einem flachigen Gehélzbestand im
Osten vorhanden.

Das Plangebiet liegt zwischen ca. 220 m . NHN im Osten und 229 m . NHN im Sudwesten.
Das Bestandsgeb&ude liegt auf einer Hohe von ca. 226,5 m 0. NHN, die Stellplatzanlage auf
einer Hohe zwischen 225,0 m im Osten und 226,5 m 4. NHN im Westen. Der H6henunter-
schied zu den Nachbargrundstticken wird im Wesentlichen tber eine bis zu 2,0 m hohe Mauer
entlang der sudwestlichen Grundsticksecke sowie Uber Bdschungen entlang der tbrigen
Grundstucksgrenzen abgefangen.

Im ndrdlichen und westlichen Umfeld des Plangebietes bestehen gewerbliche Nutzungen, sid-
lich der SudetenstraRe befinden sich Wohngebaude bzw. noch unbebaute Baugrundstiicke,
die gemaf Bebauungsplan RH 19 ,In der Stried“ als Mischgebiet ausgewiesen sind.

2. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung sind tGibergeordnet im Landesentwicklungsplan Hessen (LEP) fest-
gehalten. Der LEP wurde am 13.12.2000 genehmigt und seitdem viermal gedndert. Das ge-
samte Gemeindegebiet von Reichelsheim wird dem landlichen Raum mit Verdichtungsan-
satzen (LRV) zugeordnet und liegt innerhalb des forstlichen Vorzugsraums, der sich tiber weite
Teile Sidhessens erstreckt.

Die Grundlage zur regionalplanerischen Beurteilung bildet der Regionalplan Stidhessen 2010
(genehmigt am 17.06.2011, bekannt gemacht 17.10.2011), der Reichelsheim als Unter-
zentrum ausweist. Gemall dem Grundsatz G3.2.3-2 sollen in den Unterzentren die Einrichtun-
gen der uberértlichen Grundversorgung in vollem Umfang angeboten werden.

Die Karte zum Regionalplan Studhessen weist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung,
Bestand® aus.

Gemal dem Ziel Z3.4.3.2 ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von grol3flachigen
Einzelhandelsvorhaben grundsétzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zulassig. In begriin-
deten Ausnahmeféllen, z.B. fir die Ortliche Grundversorgung, und unter Einhaltung der tbrigen
landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des inter-
kommunalen Abstimmungsgebotes ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von
Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulassig. Zur Sicherung der Grundversorgung kann
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fur einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 m2 Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in
stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Erweiterung eines bestehenden Lebensmittel-
Discounters, dessen Verkaufsflache von derzeit 700 m2 gemalf rechtskraftigem Bebauungs-
plan RH 19.2 ,In der Stried“ (2.Anderung) auf 1.000 m2 erweitert werden soll. Der Standort
befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage, ist voll erschlossen und von Bestands-
bebauung umgeben. Er befindet sich in einer engen raumlichen und funktionalen Verbindung
zu bestehenden Wohngebieten, die nachste Bushaltestelle befinden sich in ca. 615 m ful3-
laufiger Entfernung (vgl. auch Kap. 1.B.6).

Negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umwelt-
vertraglichkeit sind nicht zu erwarten. Das Bestandsgebaude wird in Richtung Osten nur ge-
ringfligig erweitert, die Stellplatzanlage wird lediglich ertiichtigt und angepasst, die Lage der
Zu- und Abfahrt wird entsprechend dem Bestand festgesetzt. Eine Erhéhung der Stellplatzzahl
erfolgt nicht. Verkehrszunahmen sind aufgrund der geringfligigen Erweiterung daher nicht zu
besorgen. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten, ent-
sprechend der Vorprifung zum Einzelfall nach UVPG (siehe Kap. E 1) besteht auch keine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Aufgrund der Begrenzung der
Sortimente auf den Nahversorgungsbedarf sowie auf maximal 10% zentrenrelevanten Rand-
sortimente sind zudem keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von
zentralen Versorgungsbereichen in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
(vgl. 23.4.3-5).

3. Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Reichelsheim (be-
kannt gemacht am 04.09.2020) ist der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans
RH 19 bereits als Sonstige Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzel-
handel” dargestellt. Die Planung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

E]

»

P
Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichelsheim

(Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes RH 19 ,,In der Stried* ist
mit rot gestrichtelter Linie gekennzeichnet).
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4. Gebot der Innenentwicklung, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen, Alternativen

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) gilt die MaRRgabe der Innenentwicklung. Die
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen und die Nachverdichtung (Baullicken, Gebaude-
leerstand) sind einer neuen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen vorzu-
ziehen. Besonders landwirtschaftliche Flachen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt
werden, dies ist zu begrinden.

Durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes RH 19 sind lediglich bereits tiberplante und in
Anspruch genommene Flachen betroffen. Die Planung entspricht dem Gebot der Innenent-
wicklung. Die Planung dient der Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit des ortsansassigen Ein-
zelhandelsbetriebes. Eine Standortverlagerung auf eine ggf. noch nicht bebaute bzw. landwirt-
schaftliche Flache kann dadurch vermieden werden.

5. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Plangebietes richtete sich vor Aufstellung der
vorliegenden Bebauungsplananderung nach 8§ 30 BauGB und den geltenden Festsetzungen
des Bebauungsplanes RH 19.2 (2. Anderung des Bebauungsplanes RH 19 ,In der Stried®).

Im derzeit fur das Plangebiet noch rechtskraftigen Bebauungsplan RH 19.2, der mit seiner
Bekanntmachung am 27.03.1998 in Kraft trat, war ein Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Die Bruttogeschossflache des Verbrauchermarktes war auf
max. 1.200 mz, die Verkaufsflache auf max. 700 m2 begrenzt. Die GRZ war mit 0,4, die GFZ
mit 0,8 festgesetzt. Zudem wurden Pflanzgebote und Festsetzungen zum Erhalt von Einzel-
baumen getroffen.

6. Verkehrliche Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird tber die Sudetenstral3e erschlossen. Die Zu- und Abfahrt befindet sich
im Sitden, deren Lage in der 7. Anderung des Bebauungsplanes RH 19 unverdndert fest-
gesetzt wird.

Das Plangebiet ist auch im Hinblick auf die Infrastruktur bereits vollstandig tber die in der
SudetenstralRe verlaufenden Sparten erschlossen.

Bei der vorliegenden Planung ist die OPNV-Anbindung insbesondere in Bezug auf den
Einzugsbereich des Lebensmittel-Discounters von Bedeutung. Die Verbindungen in andere
Gemeinden bzw. an Bahnhofe mit Regionalverkehr sind daflr weniger relevant.

Die Buslinien ab der Haltestelle ,Reichelsheim (Odw.), Firma Freudenberg“ fahren in
Kombination mit dem Rufbus-System die umliegenden Haltestellen innerhalb des Kernortes
Reichelsheim sowie die Haltestellen in den nahegelegenen Ortsteilen der Gemeinde
Reichelsheim mindestens im 60-Minuten-Takt, in den Hauptverkehrszeiten meist auch im ca.
30-Minuten Takt an. Somit wird der Bedienstandard HLS I+ (Hauptlinien-Standard), der gemaf
.Nahverkehrsplan fir den Odenwaldkreis 2019-2024“ (Odenwald-Regional-Gesellschaft mbH,
Michelstadt, Sept. 2018) fur den Kernort Reichelsheim vorgesehen ist, nahezu erreicht.
Gemald dem Nahverkehrskonzept wurde fur Siedlungen im Odenwaldkreis (mit Ausnahme der
Kernstadte mit Innerortslinien-Standard) ein Richtwert von max. 600 m und ein Grenzwert von
max. 800 m fir einen Haltestelleneinzugsbereich definiert. Die Entfernung zwischen dem
Plangebiet und der Bushaltestelle ,Reichelsheim (Odw.), Firma Freudenberg“ betragt ca.
615 m. Vor dem Hintergrund der zuvor genannten Richtwerte kann die fuldlaufige
Erreichbarkeit zwischen Plangebiet und nachster Bushaltestelle somit als ausreichend
beurteilt werden.
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7. Immissionssituation

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen von Gewerbenutzungen und Verkehrslarm aus
dem Umfeld ein. Aufgrund des geringen Schutzanspruches des festgesetzten Sonstigen Son-
dergebietes mit Zweckbestimmung ,Einzelhandel” sind erheblich nachteilige La&rmbeeintrach-
tigungen, die auf das Plangebiet einwirken, nicht zu besorgen.

Im Urplan des Bebauungsplanes RH 19 oder auch der hier geltenden 2. Anderung wurden fiir
die zulassigen Nutzungen keine Einschrénkungen hinsichtlich der von lhnen ausgehenden
Larmemissionen festgesetzt. Aufgrund der geringfligigen Erweiterung des bestehenden
Lebensmittel-Discounters und der Tatsache, dass die Anzahl der Stellplatze nicht erhdht wird,
somit keine Veranderung der Frequentierung zu erwarten ist und die Lage der Zufahrt und der
Anlieferzone gleich bleibt, ist nicht von einer Verschlechterung der Bestandsituation bzw. von
héheren Larmemissionen auszugehen.

8. Altlasten, Altflachen und schéadliche Bodenveranderungen

Im Plangebiet und im naheren Umfeld sind keine Altflachen (Altablagerungen und Altstand-
orte), schadlichen Bodenveranderungen oder Grundwasserverunreinigungen bekannt.

Bei allen BaumalZnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverziiglich die
zustandige Bodenschutzbehoérde (Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darm-
stadt, Dezernat IV/Da 41.5) zu informieren (Mitteilungspflicht gemar 8§ 4 Abs. 1 Hessisches
Altlasten- und Bodenschutzgesetz).

9. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen Umfeld bestehen keine Bau- und Kultur-
denkmaler.

Bodendenkmale oder archaologische Funde sind nicht bekannt. Wenn bei Erdbauarbeiten
dennoch Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegen-
stande (z.B. Scherben, Steingerdte, Skelettreste) entdeckt werden, sind diese nach § 21
HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmal-
pflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schitzen (8§ 21 Abs. 3 HDSchG). Die Zerstérung von Bodendenkmalern ohne vorherige, fach-
kundige Grabung ist nicht zulassig.

10. Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten oder (iber-
schwemmungsgefahrdeter Bereiche. Das Plangebiet liegt auch nicht innerhalb eines
Trinkwasserschutzgebietes.

Niederschlagswasser von befestigten Flachen soll gem. 8§ 55 WHG ortsnah versickert, ver-
rieselt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Das Plangebiet ist bereits erschlossen und
entwassert Uber einen Mischwasserkanal. Da es lediglich um eine Bebauungsplanédnderung
fur ein Grundstiick mit Bestandsbebauung geht, ist eine Anderung der Entwasserung nicht
vorgesehen.
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11. Land- und Forstwirtschaftliche Belange

Bei der Planung handelt es sich um eine MaBhahme der Innenentwicklung. Es werden keine
land- oder forstwirtschaftlichen Flachen in Anspruch genommen. Land- oder forstwirtschaft-
liche Belange sind keine berihrt.

C PLANKONZEPT

Das Konzept sieht die Erweiterung des im Plangebiet bestehenden Lebensmittel-Discounters
vor. Ziel der Erweiterung ist die grofR3ziigigere Gestaltung des Verkaufsraumes und eine
optimierte Warenprasentation. Zu diesem Zweck soll das bestehende Gebaude in Richtung
Osten geringfligig erweitert werden, der Rohbau (Bodenplatte und der Uberwiegende Teil der
AuBenwande) bleibt erhalten. Die bestehende Stellplatzanlage wird nur ertiichtigt und
angepasst (z.B. Errichtung von Ladestationen fir E-Autos). Die bestehende Zu- und Abfahrt
an der Sudetenstral3e bleibt bestehen.

D FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Artund das Mal3 der baulichen Nutzung

In der bisherigen 2. Anderung des Bebauungsplanes RH 19 war bereits ein Sonstiges
Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Hier war die Zweckbestimmung
noch als ,Wohn- und Geschéaftshaus mit Verbrauchermarkt® definiert. Die Bruttogeschoss-
flache des Verbrauchermarktes war auf max. 1.200 mz?, die Verkaufsflache auf max. 700 m2
begrenzt. Zudem war das Maf3 der baulichen Nutzung tUber eine GRZ mit 0,4, einer GFZ mit
0,8 und maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.

In der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes wird wieder ein sonstiges Sonder-
gebiet gem. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” festgesetzt. Eben-
dort sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von maximal 1.000 m2 zulassig. Die
Beschrankung der Verkaufsflache stellt sicher, dass keine unzuldssige Einzelhandelsagglo-
meration entsteht, was aufgrund der beschrénkten und von anderen Einzelhandelsbetrieben
funktional getrennten Flache des Plangebiets auch nicht zu erwarten ware. Zudem werden
damit schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungskerne in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden unterbunden. Da Discounter in der Regel eine
hohere Flachenleistung als Vollsortimenter aufweisen, konnen nachteilige Auswirkungen be-
reits bei kleinerer Verkaufsflache auftreten, die aber hier ausreichend beschrankt ist. Daher
sind auch keine weiteren Festsetzungen im Hinblick auf die Betriebsarten Vollsortimenter oder
Discounter erforderlich.

DarlUber hinaus werden Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen Sortimente getroffen. Die
Sortimentsliste entspricht der des Regionalplans Sidhessen (Begriindung des Regionalplans
zu Z3.4.3-4). So sind ausschlie3lich Sortimente der Grund- und Nahversorgungsguter fir den
taglichen Bedarf zuldssig. Der gangigen Praxis der Einzelhandelsbetriebe entsprechend, wird
zudem festgesetzt, dass Betriebe auf bis zu 10% der zulassigen Verkaufsflache ein sog. Rand-
sortiment mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten anbieten durfen.
Dieses Randsortiment muss in deutlicher Wechselbeziehung mit dem Kernsortiment des Ein-
zelhandelsbetriebes stehen.
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Tabelle 1: Zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente gemalRl Begrindung zum
Regionalplan Studhessen (Ziel Z3.4.3-4)

Nicht zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

Guter fur den mittel- und
langfristigen Bedarf

Grund- und
Nahversorgungsguter fur

den taglichen Bedarf

e Lebensmittel, Getranke
e Drogerie, Pharmazeutika

¢ Haushaltswaren, Wasch-
und Putzmittel

e Zeitungen, Zeitschriften,
Schreibwaren, Schulbedarf
e Schnittblumen

Bekleidung, Wasche,
Lederwaren, Schuhe

Baby- und Kinderartikel
Sanitatswaren, Parfimerie

Topfpflanzen, Zooartikel,
Tiernahrung
Haus- und Heimtextilien,

Bad-, Sanitareinrichtung und
-zubehor

Bauelemente, Baustoffe
Beschlage, Eisenwaren
Bodenbelage, Teppiche
Boote und Zubehor
Brennstoffe,

Gardinen und Zubehdr, Stoffe Mineralélerzeugnisse

e Kurzwaren, Handarbeiten, e Biromobel und -maschinen
Wplle . e Erde, Torf
e Bcher, Papier, e Fahrzeuge aller Art (ohne

Biroorganisation (ohne
Mobel)

e Foto, Video, Optik, Akustik

e Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel

e Kunst und -gewerbe, Bilder,
Antiquitéten, Bastelartikel

e Beleuchtungskorper, Lampen

e Musikalien, Musikinstrumente,
Bild- und Tontrager

e Spielwaren, Sportartikel und -
bekleidung, Campingartikel

e Fahrrader und Zubehor

e Waffen und Jagdbedarf

e Uhren, Schmuck, Silberwaren

¢ Unterhaltungselektronik,
Computer und
Kommunikationselektronik

o Elektroklein- und -groRRgerate

Fahrrader) und Zubehor

e Farben, Lacke und Tapeten

e Fliesen

e Gartenhduser, -gerate

. Installatioqsmaterial,
Heizung, Ofen

e Mobel, Kiichen

e Pflanzen und -gefal3e

¢ Rollladen, Markisen

e Werkzeuge

Um Packstationen, die per Definition nicht dem Einzelhandelsbetrieb dienen bzw. diesem nicht
als Nebenanlage zugeordnet werden kénnen, grundsatzlich zu erméglichen, werden diese auf
dem Baugrundstiick allgemein zugelassen, aber in lhrer Lange (6 m) und Hohe (3 m) be-
grenzt, damit sie ihren untergeordneten Charakter behalten.

Das zulassige Mald der baulichen Nutzung wird tber eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4,
eine maximale Geschossflache (GF) von 1.400 m2 und eine maximale Oberkante von Gebau-
den von 235,50 m 4. NHN bestimmt.

Das Bestandsgebaude weist derzeit eine Geschossflache von ca. 1.200 m?, ein Vollgeschoss
und eine Firsthohe von 234,90 m (. NHN auf. Durch die Festsetzung wird eine geringfligige
Erweiterung der Geschossflache ermdglicht, die fur die Erweiterung der Verkaufsflache erfor-
derlich ist. Die Festsetzung der maximalen Geb&audeoberkante sichert die Bestandshohe und
vermeidet damit eine wesentliche Erh6hung, so dass sich auch das zukiinftige Geb&ude in die
Umgebung einfigt. Auch die Festsetzungen zu technischen Aufbauten gewéhrleisten das
Einflugen.

Die zulassige Grundflache darf durch Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen (u.a. Stellplatze und ihre Zufahrten, sowie Nebenanlagen) sowie durch
Grundflachen von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsener-
gie und Windenergie (vgl. hierzu 8 19 Abs. 5 BauNVO) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uiberschritten werden. Dies sichert die bestehende Stellplatzanlage, fur die eine Uberschrei-
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tung der GRZ von nur 50% gemafR § 19 Abs. 4 BauNVO nicht ausreichend gewesen waére.
Zudem gewabhrleistet die Festsetzung, dass dennoch mindestens 20% des Baugrundstiickes
nicht bebaut oder versiegelt werden.

2. Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Abstandsflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird mittels Baugrenzen gemal} § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Abgrenzung der Baugrenze orientiert sich dabei am Geb&udebestand und der
geplanten Erweiterung.

Es wurde die offene Bauweise festgesetzt, d.h. es sind ungeachtet der Baugrenzen Abstands-
flachen zu den Grundstiicksgrenzen einzuhalten. Die Tiefe der Abstandsflachen wird ab-
weichend von § 6 HBO auf 0,2 H, mindestens 3 m in Anlehnung an die Abstandsflachen in
Gewerbe- und Industriegebieten festgesetzt.

3. Stellplatze und Nebenanlagen

Der ruhende Verkehr soll wie im Bestand oberirdisch untergebracht werden, weshalb ent-
sprechende Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen festgesetzt werden. Damit kann z.B.
auch die erforderliche Lade-Infrastruktur fur Elektro-Autos innerhalb dieser Flachen realisiert
werden.

Die randlichen Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern sind von baulichen Anlagen
freizuhalten. Ausgenommen hiervon ist ein Werbeschild, das zur besseren Wahrnehmbarkeit
des Einzelhandelsbetriebes auch in den randlichen Flachen positioniert werden darf, sowie
Einfriedungen. Hinsichtlich der zulassigen Maf3e von Werbeschildern und Einfriedungen sind
die Festsetzungen § 6 Ortliche Bauvorschriften sowie § 7 Einfriedungen zu bericksichtigen.

4. Verkehrsflachen

Um die Lage der bestehenden Zu- und Abfahrt an der SudetenstralRe zu sichern, wird diese in
ihrem Bestand festgesetzt.

Im Ursprungs-Bebauungsplan ist die Sudetenstrae als ErschliefSungsstral3e bereits als
Verkehrsflache festgesetzt, so dass diese nicht in den Anderungsbereich einbezogen werden
musste.

5. Wasserabfluss und Versickerung

Klarstellend werden hier wesentliche Vorgaben aus dem WHG mit festgesetzt. Gerade bei der
Versickerung von (unbelasteten) Niederschlagswéssern sind die Belange der Wasserwirt-
schaft zu beachten.

Bei Stellplatzen und Verkehrsflachen wird festgesetzt, dass diese mit wasserundurchlédssigen
Belagen zu erstellen sind und das anfallende Niederschlagswasser moglichst seitlich zu ver-
sickern ist. Dies sichert die entsprechende Reinigung Uber die bewachsene Oberboden-
schicht.

Bei einer geplanten Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
sind das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser” sowie das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser“ zu beachten.
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6. Ortliche Bauvorschriften

Im Urplan sowie in der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,In der Stried“ wurden keine Fest-
setzungen in Bezug auf die Gestaltung baulicher Anlagen getroffen. Zur Vermeidung von we-
sentlichen Beeintrachtigungen des Ortsbildes werden in der vorliegenden 7. Anderung des
Bebauungsplanes einige grundlegende Festsetzungen, insbesondere in Bezug auf Dach- und
Fassadengestaltung sowie Werbeanlagen, getroffen. Wesentlich negative Auswirkungen auf
das Ortshild wie beispielsweise blendende Blechdacher, ortsuntypische Dachformen (z.B.
Tonnendach, Zeltdach) sowie aggressive, den Verkehr beeintrachtigende Werbung werden
durch die Festsetzungen ausgeschlossen.

Werbeanlagen sind auf dem gesamten Baugrundstiick zulassig. Ausnahme hiervon stellt die
Flache zur Erhaltung von Baumen und Strauchern dar, hier ist nur ein Werbeschild, das bereits
im Bestand vorhanden ist, zulassig.

7. Einfriedungen

Um die Durchlassigkeit von Kleintieren zu erméglichen und ein mdglichst harmonisches Orts-
bild zu wahren, sind Z&une als Einfriedungen ohne umlaufende Sockel auszufiihren und nur
mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm und bis in einer Hohe von 1,80 m zulassig. Fir
Einfriedungen aus Laubgehdlzen gilt diese Hohenbegrenzung nicht.

Einfriedungen oder Sichtschutzelemente aus Mauern (einschlieRlich Gabionenwéande) sind
unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Stutzmauern, die zum Abfangen von Gelandeunter-
schieden grenznah errichtet werden. Auch diese Festsetzungen dienen der Erhaltung des
Ortsbildes.

8. Grunordnung

Durch grinordnerische Festsetzungen soll eine angemessene Durchgriinung des Sonder-
gebietes und somit auch ein Beitrag zum natirlichen Verdunstungs- und Kihlungseffekt durch
Vegetation sowie der Forderung der biologischen Artenvielfalt sichergestellt werden.

Fur die nicht befestigten Freiflachen innerhalb der privaten Grundstiicksflachen wird in Anleh-
nung an 8§ 8 HBO festgesetzt, dass sie als Rasen- oder Wiesenflache zu begriinen oder gart-
nerisch zu gestalten sind. Schotterungen zur reinen Gestaltung von Freiflachen sind somit
ausgeschlossen.

Die bestehenden Einzelbdaume innerhalb der Stellplatzanlage sowie entlang des stdlichen
Randes des Geltungsbereiches werden zum Erhalt festgesetzt, da sie gut entwickelt sind, und
mit einzelnen Neupflanzungen erganzt. Ziel ist hier die Erhaltung der stral3enparallelen Baum-
reihe sowie eine Durchgriunung der Stellplatzflachen. Der flachige Gehdlzbestand entlang der
westlichen und nérdlichen Rander des Geltungsbereiches werden mittels der festgesetzten
Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern gesichert.

Je 300 m2 Grundstuicksflache ist auRerdem mindestens ein Baum (siehe Pflanzempfehlung im
Anhang) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bestandsbaume, auch diejenigen, die in der
Planzeichnung zum Erhalt festgesetzt sind, kdnnen hierauf angerechnet werden. Bei einer
Grundstucksflache von insgesamt 5.234 m2? waren somit 18 Baume zu pflanzen.
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9. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Fur die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes RH 19 ,In der Stried“ wird kein
Kompensationsbedarf ausgeldst, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB handelt. Eingriffe aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
gelten nach 8 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig
bzw. erfolgt. Zudem ist das Plangebiet schon jetzt iberwiegend bebaut und versiegelt. Eine
Festsetzung von AusgleichsmafRnahmen oder -flachen ist somit nicht erforderlich.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an grof3flachigen Glasflachen wurden entsprechende
Festsetzungen zur Ausbildung von Glasflachen getroffen. Fensterflichen ab einer Gréf3e von
5 m2 sind entsprechend vogelschonend auszubilden. Als mdgliche Malinahmen zéhlen hierzu
z.B.

— der Einsatz von Vogelschutzglas,

— der Einsatz gerippten, geriffelten, mattierten, sandgestrahlten, geatzten, eingefarbten, mit

Laser bearbeiteten oder bedruckten Glases,

— die Wahl transluzenter Materialien (z.B. Milchglas),

— flachige, aulRenseitige Markierungen (mind. 25% Deckungsgrad),

— das Montieren von Insektenschutzgittern oder

— vergleichbare bauliche MaRnahmen.

Aus Griunden des Insektenschutzes wurde zudem die Verwendung von umweltschonender
AulRenbeleuchtung festgesetzt. Es wurden entsprechende MalRgaben zur Lichttemperatur und
der Wellenlange der eingesetzten Leuchtmittel sowie zur Abstrahlung getroffen.

E AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Allgemeine Vorprifung nach UVPG

Die vorliegende Planung féllt nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG) unter Nr. 18.8 ,Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7
genannten Art, soweit der jeweilige Prufwert fir die Vorprufung erreicht oder Uberschritten wird
und fur den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird®,
da eine Geschossflache zwischen 1.200 m2 und 5.000 mz2 festgesetzt wird und das Vorhaben
somit einen Prifwert fur die allgemeine Vorprufung nach Nr. 18.6.2 der Anlage 1 UVPG er-
reicht bzw. Uberschreitet.

Dieser Priifwert wurde theoretisch bereits mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes RH 19
,In der Stried* erreicht, da dort ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
festgesetzt und die zulassige Geschossflache mit maximal 1.200 m2 bestimmt wurde. Im bau-
lichen Bestand wird diese Geschossflache durch untergeordnete Vorbauten sogar leicht
Uberschritten. Allerdings trat diese Bebauungsplandnderung bereits am 27.02.1998 in Kraft,
die relevanten Anpassungen an der Anlage 1 des UVPG hingegen wurden erst zum 03.08.
2001 wirksam.

In der vorliegenden Bebauungsplananderung wird die Grundflachenzahl GRZ fur das Sonder-
gebiet wieder mit 0,4 festgesetzt und die zulassige Geschossflache erhéht und betragt nun
1.400 m2. Es ist daher eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach Abschnitt 1 des UVPG
erforderlich und wurde auch durchgefihrt (Voraussetzung fiir eine Verfahren nach § 13 a
BauGB).

Die Ergebnisse werden nachfolgend kurz wiedergegeben.
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Kriterien der Vorprifung

Bewertung der Auswirkungen

1.

Merkmale des Vorhabens

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbeson-
dere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurtei-
len:

11

Grol3e und Ausgestaltung des gesamten
Vorhabens,

zulassige Geschossflache des Einzelhandels-
vorhabens 1.400 m?

1.2

Zusammenwirken mit anderen bestehen-
den oder zugelassenen Vorhaben und Ta-
tigkeiten,

Der Bebauungsplan ,In der Stried“ wurde bereits
1989 rechtskraftig und war damals bereits schon
teilweise bebaut.

Innerhalb des BP ,In der Stried“ bestehen weitere
Einzelhandelsbetriebe, die aber separat organisiert
sind, so dass keine kumulativen Effekte zu erwar-
ten sind. Gewerbliche Betriebe in der Nachbar-
schaft missen ihrerseits die einschlagigen Vor-
schriften zum Immissionsschutz einhalten.

13

Nutzung nattrlicher Ressourcen, insbe-
sondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt,

Planung erfolgt auf Gberwiegend bereits genutzten
und schon Uberbauten oder versiegelten Flachen.

Hier keine Neuinanspruchnahmen und auch keine
nachteiligen Effekte auf die genannten Schutzgu-

ter.

1.4

Erzeugung von Abféllen im Sinne von § 3
Absatz 1 und 8 des Kreislaufwirtschaftsge-
setzes,

Abfélle entstehen in erster Linie in Form von Ver-
packungsmaterialien (Folie, Pappe) soweit sie
nicht recycelt werden, sowie in Form von haus-
mullahnlichen Abfallen. Gefahrliche Abfélle ent-
stehen keine.

15

Umweltverschmutzung und Belastigungen,

Im Vergleich zum Status quo ergeben sich durch
die Planung keine neuen Umweltverschmutzungen
oder Belastigungen. Insbesondere sind keine
héheren Larmemissionen zu erwarten, da sich die
Anzahl der Stellplatze nicht erhoht, keine Verande-
rung der Frequentierung zu erwarten ist und die
Lage der Anlieferzone gleich bleibt.

1.6

Risiken von Storfallen, Unféllen und Kata-
strophen, die fir das Vorhaben von Be-
deutung sind, einschlie3lich der Storfélle,
Unfalle und Katastrophen, die wissen-
schaftlichen Erkenntnissen zufolge durch
den Klimawandel bedingt sind, insbeson-
dere mit Blick auf:

1.6.1 verwendete Stoffe und Technologien,
1.6.2 die Anfalligkeit des Vorhabens fur Storfalle

im Sinne des § 2 Nummer 7 der Storfall-
Verordnung, insbesondere aufgrund sei-
ner Verwirklichung innerhalb des ange-
messenen Sicherheitsabstandes zu Be-
triebsbereichen im Sinne des § 3 Absatz
5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Bestehen keine.

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets,
das durch ein Vorhaben mdglicherweise beein-
trachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich fol-
gender Nutzungs- und Schutzkriterien unter

1.7 Risiken fur die menschliche Gesundheit, Nicht zu erwarten.
z.B. durch Verunreinigung von Wasser
oder Luft.

2. Standort der Vorhaben
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Kriterien der Vorprifung

Bewertung der Auswirkungen

Berucksichtigung des Zusammenwirkens mit
anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Ein-
wirkungsbereich zu beurteilen:

generationsfahigkeit der nattrlichen Res-
sourcen, insbesondere Flache, Boden,
Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen, bio-
logische Vielfalt, des Gebiets und seines
Untergrunds (Qualitatskriterien),

2.1 bestehende Nutzung des Gebietes, insbe- | Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Sied-
sondere als Flache fir Siedlung und Erho- | lungsgebietes von Reichelsheim am Rand eines
lung, fiir land-, forst- und fischereiwirt- gréReren Gewerbegebietes. Die Flachen werden
schaftliche Nutzungen, fiir sonstige wirt- derzeit schon von einem Einzelhandelsbetrieb ge-
schaftliche und 6ffentliche Nutzungen, nutzt.

Verkehr, Ver- und Entsorgung
(Nutzungskriterien),
2.2 Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitat und Re- | Im Anderungsbereich liegen liberwiegend bereits

genutzte und schon Uberbaute oder versiegelte
Flachen vor. Eine Neuinanspruchnahmen der ge-
nannten Ressourcen und Schutzgdter tritt nicht in
relevantem Maf3e auf.

2.3 Belastbarkeit der Schutzgtiter unter besonde-
rer Berticksichtigung folgender Gebiete und
von Art und Umfang des ihnen jeweils zuge-
wiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

2.3.1 NATURA 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1

Nr. 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,

Ausreichende Abstande, nicht relevant.

2.3.2 Naturschutzgebiete nach § 23 des Bun-
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht be-

reits von Nr. 2.3.1 erfasst,

Ausreichende Abstande, nicht relevant.

2.3.3 Nationalparke und Nationale Naturmonu-
mente nach § 24 des Bundesnaturschutz-
gesetzes, soweit nicht bereits von

Nr. 2.3.1 erfasst,

Nicht vorhanden.

2.3.4 Biospharenreservate und Landschafts-
schutzgebiete gemaR den 88 25 und 26

des Bundesnaturschutzgesetzes,

Nicht vorhanden.

2.3.5 Naturdenkmaéler nach § 28 des Bundes-

naturschutzgesetzes,

Ausreichende Abstande, nicht relevant.

2.3.6 geschitzte Landschaftsbestandteile, ein-
schlieB3lich Alleen, nach § 29 des Bun-

desnaturschutzgesetzes,

Ausreichende Abstande, nicht relevant.

2.3.7 gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30

des Bundesnaturschutzgesetzes,

Nicht vorhanden.

2.3.8 Wasserschutzgebiete nach § 51 des Was-
serhaushaltsgesetzes, Heilguellenschutz-
gebiete nach § 53 Abs. 4 des Wasser-
haushaltsgesetzes, Risikogebiete nach

§ 73 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes
sowie Uberschwemmungsgebiete nach

§ 76 des Wasserhaushaltsgesetzes,

Ausreichende Abstande, nicht relevant. Lage
aufRerhalb von tGiberschwemmungsgefahrdeten
Flachen.

2.3.9 Gebiete, in denen die in den Gemein-
schaftsvorschriften festgelegten Umwelt-

qualitatsnormen bereits Gberschritten sind,

Nicht relevant.

2.3.10 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orte im Sinne des
§ 2 Abs. 2 Nr. 2 des Raumordnungsge-

setzes,

Nicht relevant.




Gemeinde Reichelsheim

7. Anderung Bebauungsplan RH 19 ,In der Stried*

Vorentwurf

Seite 15

Kriterien der Vorprifung

Bewertung der Auswirkungen

2.3.11 in amtlichen Listen oder Karten verzeich-
nete Denkmaler, Denkmalensembles, Bo-
dendenkmaler oder Gebiete, die von der
durch die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehorde als archdologisch bedeu-
tende Landschaften eingestuft worden
sind.

Im Anderungsbereich und dem unmittelbaren Um-
feld nicht vorhanden.

Keine Auswirkungen auf das Baudenkmal ,,Schloss
Reichenberg®.

3. Merkmale der méglichen Auswirkungen
Die mdglichen erheblichen Auswirkungen eines
Vorhabens auf die Schutzglter sind anhand
der unter den Nummern 1 und 2 aufgefiihrten
Kriterien zu beurteilen; dabei ist insbesondere
folgenden Gesichtspunkten Rechnung zu tra-
gen:

3.1 der Art und dem Ausmal’ der Auswirkun-
gen, insbesondere, welches geographi-
sche Gebiet betroffen ist und wie viele Per-
sonen von den Auswirkungen voraussicht-

lich betroffen sind,

Die Auswirkungen gehen nicht tber den derzeiti-
gen Status quo hinaus.

Larmimmissionen betreffen in erster Linie die
direkte Nachbarschaft, wobei nur sudlich der
Sudetenstrafle Wohnbebauung vorhanden ist.

3.2 dem etwaigen grenziberschreitenden Nicht gegeben.
Charakter der Auswirkungen,

3.3 der Schwere und der Komplexitat der Aus- | Keine erheblichen Auswirkungen.
wirkungen,

34 der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen, | Unvorhergesehene Auswirkungen sind nicht wahr-

scheinlich bzw. nahezu ausgeschlossen.

3.5 dem voraussichtlichen Zeitpunkt des Ein- Einzelhandelsbetrieb besteht schon. Die Auswir-
tretens sowie der Dauer, Haufigkeit und kungen sind dauerhaft (Flachenversiegelung,
Umkehrbarkeit der Auswirkungen. Larmimmissionen), die aber auch im Bestand

schon vorhanden sind.

3.6 dem Zusammenwirken der Auswirkungen Der Bebauungsplan ,In der Stried* wurde bereits
mit den Auswirkungen anderer bestehen- 1989 rechtskraftig und war damals bereits teil-
der oder zugelassener Vorhaben, weise bebaut.

Innerhalb des BP ,In der Stried“ bestehen weitere
Einzelhandelsbetriebe, die aber separat organisiert
sind, so dass keine kumulativen Effekte zu erwar-
ten sind. Gewerbliche Betriebe in der Nachbar-
schaft missen ihrerseits die einschlagigen Vor-
schriften zum Immissionsschutz einhalten.

3.7 der Mdglichkeit, die Auswirkungen wirk- Diese Moglichkeiten wurden bereits genutzt, wie

sam zu vermindern.

z.B. Lage der Anlieferzone abseits von schutzwiir-
digen Nutzungen oder eine Nutzung schon versie-
gelter Flachen.

Aufgrund der oben durchgefiihrten Ermittlungen und Bewertungen ist zu sagen, dass erheb-
liche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Bebauungsplandnderung nicht zu besorgen
sind. Hier ist insbesondere von Bedeutung, dass im Anderungsbereich bereits ein Einzel-
handelsbetrieb besteht und nur eine geringfligige Erhéhung der Geschossflache angestrebt
wird. Es besteht damit keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Die
Durchfiihrung der Bebauungsplandnderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

ist moglich.
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2. Naturschutzfachliche Belange, Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Eingriffe
aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gelten nach. § 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 4
BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig bzw. erfolgt. Demnach ist fur diese
zusatzlichen Eingriffe kein Ausgleich erforderlich. Aufgrund der geringfligigen Erweiterung des
bestehenden Einzelhandelsbetriebes, sind im Geltungsbereich der 7. Anderung im Vergleich
zum Status quo ohnehin keine bzw. kaum neue Eingriffe zu erwarten. Das Plangebiet ist schon
jetzt bebaut und versiegelt.

3. Berlicksichtigung von artenschutzrechtlichen Belangen

Unabhangig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die artenschutzrechtlichen Be-
stimmungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den europarechtlichen Vorschriften (FFH-
Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans
zu bertcksichtigen. Ein Bebauungsplan kann seine Planrechtfertigung verlieren, wenn seiner
Umsetzung dauerhaft Vollzugshindernisse entgegenstehen, zu denen auch die artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG zahlen, die grundsatzlich aber erst auf Vor-
habenebene ansetzen. Eine Abwagung der artenschutzrechtlichen Belange im Verfahren ist
nicht moglich. Somit kann friihzeitig auf Hinweise reagiert und die Planungen angepasst bzw.
entsprechende Untersuchungen veranlasst werden.

Entlang der Rander des Plangebietes der 7. Anderung sowie verteilt im Bereich der Stellplatz-
anlage befindet sich Baum- und Strauchbestand. Aufgrund der Nutzung und der vorhandenen
Bebauung im Umfeld des Plangebietes befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches nur
Habitate haufiger Arten (Ubiquisten) des Siedlungsbereichs. Typische Vertreter sind hier u.a.
gehdlz- und gebaudebritende Vogelarten ggf. auch Flederméause, die innerhalb des Plan-
gebietes potentielle Quartiermdglichkeiten sowie Nahrungshabitate finden kénnen.

Besondere Vorkommen von Amphibien, Reptilien sowie von Wirbellosen, die dem speziellen
Artenschutzrecht unterliegen, kénnen aufgrund fehlender Lebensraume und Lebensraum-
strukturen (z.B. fehlende Laichgewasser) im Plangebiet ausgeschlossen werden. Auch
Wuchsorte geschiitzter Pflanzenarten sind nicht vorhanden.

Vorkommen anderer geschitzter Arten nach dem Bundesnaturschutzgesetz, sowie Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im Geltungsbereich nicht bekannt und auch nicht zu er-
warten. Auch fur die anderen Arten, fur die der spezielle Artenschutz eben nicht gilt, die im
Rahmen der Bebauungsplanung aber dennoch zu berticksichtigen sind, werden aufgrund der
vorhandenen Lebensraumstrukturen keine besonderen Vorkommen erwartet.

Das Schadigungsverbot fiir Lebensstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG tritt ein, wenn
Quartiere und Brutstatten der genannten Artengruppen beseitigt oder entwertet werden, was
bei Rodung von Gehdlzen oder bei Abriss sowie Um- und Anbaumafinahmen von Geb&auden
(z.B. allein schon durch Verstellen von Brutplatzen mit Baugertsten) auftreten kann. Bei
Vogelarten, die offene Nester anlegen, wird die 6kologische Funktionalitat im rdumlichen Zu-
sammenhang auch weiterhin erfullt werden, da zum einen ein Erhalt von Bd&umen und Strau-
chern festgesetzt wird, zum anderen sich am sldlichen Ortsrand von Reichelsheim aus-
reichend Geholzstrukturen befinden. Ein Verbotstatbestand (vgl. §44 Abs.5 S.2 Nr.3
BNatSchG) liegt somit nicht vor. Héhlenbaume befinden sich keine im Plangebiet.

Das Storungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, also ein erhebliches Stdren von Tieren
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
wird ebenfalls nicht einschlagig, da dieser Tatbestand auf die weiter zu fassenden lokalen
Populationen abstellt. Wenn erforderliche Rodungseingriffe aul3erhalb der Fortpflanzungs-
und Aufzuchtszeiten erfolgen, kénnte aber auch dieser Verbotstatbestand sicher vermieden
werden. Ein entsprechender Hinweis ist auf dem Planblatt enthalten.
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Die Totungs- und Verletzungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG lassen sich durch
umsichtige Vorgehensweisen und eine Abstimmung der Bauzeiten umgehen. So sind Gehdlz-
rodungen gemaf § 39 Abs.5 BNatSchG nur in der Zeit von Oktober bis Februar durchzufihren
um keine Brutvdgel, Gelege oder Jungvigel zu verletzen oder zu téten. Eine Tétung oder
Verletzung von Gebaudebriitern oder Fledermé&use kdnnte durch eine Verlegung des Gebau-
dertickbaus ebenfalls in diesen Zeitraum oder geeignete Vergramungsmafinahmen umgehen
lassen. Auf Vorhabenebene sind entsprechende Prifungen von Seiten der Bauherren zu ver-
anlassen.

Grundsatzlich ist der Bebauungsplan daher vollziehbar, da mit geeigneten Mal3nahmen Ver-
botstatbestande vermieden werden kénnen. Durch vorlaufende Schaffung von Ersatzquartie-
ren oder -brutstatten (sog. CEF-MalRhahmen) kann auch im Fall einer ggf. erforderlichen Be-
seitigung von Lebensstétten eine Kompensation erfolgen, ist derzeit aber nicht erkennbar. Ein
entsprechender Hinweis zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Verbote wurde daher auf
dem Planblatt angebracht.

4. Auswirkungen auf NATURA 2000-Gebiete

Innerhalb des Plangebiets sind keine ,Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung® (Site of
Community Importance — SCI), ,Besondere Schutzgebiete“ (Special Area of Conservation —
SAC) oder Artvorkommen und Lebensrdume bekannt, die eine Ausweisung als eines dieser
Gebiete nach Art. 3 FFH-Richtlinie rechtfertigen. Ebenso befinden sich hier keine ,Euro-
paischen Vogelschutzgebiete (Special protected area — SPA) nach der Vogelschutz-Richt-
linie.

Auswirkungen auf das ca. 300 m entfernt gelegene FFH-Gebiet ,Oberlaufe der Gersprenz®
(6319-302) sind aufgrund der dazwischen liegenden Siedlungs- und Verkehrsflachen nicht zu
erwarten. Somit kénnen erheblich nachteilige Beeintrachtigungen von NATURA 2000-Gebieten
durch die Planung mit Sicherheit ausgeschlossen werden.

F B ODENORDNUNG

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden Mal3nhahmen notwendig.
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I[l.  PFLANZEMPFEHLUNG

Pflanzempfehlung fur standortgerechte Gehdlze (Sorten moglich)

Baume I. Ordnung (groRkronige Baume)

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Castanea sativa
Juglans regia
Quercus robur
Quercus Petraea
Tilia cordata

Berg-Ahorn
Spitz-Ahorn
Ess-Kastanie
Walnuss
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Winter-Linde

Vorentwurf

Baume II. Ordnung (klein- und mittelkronige B&aume) fur kleinere Freiflachen, Pflanzungen
zwischen Gebé&uden, Stellplatzanlagen etc.

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Pyrus pyraster
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Obstbaume

Malus domestica
z.B. ‘Brettacher’
‘Jakob Fischer’
‘Goldparmane’
‘Wobers Rambour’
Pyrus communis
z.B. ‘Gute Graue’
‘Highland
‘Pastorenbirne
Prunus domestica
z.B. ‘Blhler Frihzwetsche’
‘Grol3e Griine Reneklode
‘Hauszwetsche’ in Typen

Grof3- und Kleinstraucher fur Hecken, Anpflanzungen, Rahmenpflanzungen etc.

Amelanchier ovalis
Acer campestre
Carpinus betulus
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Holz-Birne
Eberesche
Elsbeere

Kultur-Apfel

Kultur-Birne

Zwetschge

Felsenbirne
Feld-Ahorn

Hainbuche

Haselnuss

Roter Hartriegel
Zweigriffliger Wei3dorn
Gewdhnlicher Liguster
Gewohnliche Heckenkirsche
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Folgende Qualitdten und MindestgrofRen werden empfohlen:

Mindestgroffen und Qualitdten: Glteklasse A, B Deutscher Baumschulen

Baume/Hochstdmme: mind. 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 16-18 (Obstbdume 12-14)

Straucher: Hohe 60-100/100-150 cm, 2 x verpflanzt, 1 Stiick pro 1,5 m?



