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l. BEGRUNDUNG

A ALLGEMEINES

1. Planungsanlass und Verfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Reichelsheim hat am 19.12.2022 gemafl} § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen den Bebauungsplan RH 43 ,Rohrbach” im Regelverfahren aufzustellen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.01.2023 6ffentlich bekannt gemacht.

Zweck des Bebauungsplanes ist es eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fir einen ge-
mischt genutzten Bereich im Stidosten des Ortsteiles Rohrbach sicherzustellen. Auf dem Flur-
stiick Nr. 69/9, in der Flur 1, Gmkg. Rohrbach befindet sich ein gewerblicher Betrieb. Es han-
delt sich um ein Bauunternehmen mit Lagerhallen und Lagerplatz sowie einem Wohngebaude
des Betriebsinhabers. Eine neue Halle und der Lagerplatz wurden im Jahr 2004 baurechtlich
genehmigt. Eine neue Zufahrt von Westen Uber das Flurstiick Nr. 69/8 wurde im Jahr 2022
genehmigt und zwischenzeitlich auch hergestellt. Das Wohngebdude (Im Oberdorf 26), ein
Fachwerkhaus aus dem 18. Jahrhundert, steht unter Denkmalschutz.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende Hauptplanungsziele verfolgt:

¢ Ausweisung eines Mischgebietes gemal3 § 6 BauNVO

e Sicherung der ErschlieBung

e Festsetzungen zur Grunordnung und zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (u.a. auch Ubernahme der Ausgleichsflachen aus den ge-
nehmigten Bauvorhaben)

Zur Wahrung des gemal3 8 6 BauNVO erforderlichen Mischungsverhaltnis von Wohnnutzun-
gen sowie Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, ist der Einbezug der
angrenzenden Wohngebaude in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sinnvoll und er-
forderlich. Zudem erfolgt dabei auch gleichzeitig die Klarstellung des baurechtlichen Status
einer Baulticke auf Flurstiick Nr. 69/8.

Die Festsetzung eines Mischgebietes gemafl § 6 BauNVO entspricht den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan (bekannt gemacht am
04.09.2020). Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren mit Umwelt-
prifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB.

2. Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am stdostlichen Rand des Ortsteils Rohrbach der Gemeinde
Reichelsheim, dstlich der StralRe ,Im Oberdorf‘. Es wird wie folgt umgrenzt:

im Norden von Wohnnutzungen und landwirtschaftlichen Flachen

im Osten von Waldflachen

im Suden von Waldflachen und Wohnnutzungen

im Westen von der StralRe ,Im Oberdorf”

Der Geltungsbereich ist ca. 9.990 m? (ca. 1,0 ha) gro3 und umfasst die Flurstiicke Nrn. 69/6,
69/8 (tlw.), 69/9 (tlw.) und 70/4 der Flur 1 in der Gemarkung Rohrbach. Die Abgrenzung des
Geltungsbereichs berlicksichtigte u.a. die schon bestehenden Nutzungen des Gewerbe-
triebes. Der exakte Zuschnitt des Geltungsbereichs ergibt sich aus den zeichnerischen Fest-
setzungen.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan des Geltungsbereiches des Bebauungsplans RH 43 ,,Rohr-
bach“ (Kartengrundlage: DTK25 © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement
und Geoinformation)

B PLANERISCHE GRUNDLAGEN

1. Stéadtebauliche Situation und derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet liegt dstlich der Stral3e ,Im Oberdorf“ und noérdlich des Reichenberger Forsts
im Ortsteil Rohrbach.

Im Westen des Geltungsbereiches befinden sich zwei Wohngebaude. Im rickliegenden Be-
reich besteht das Betriebsgelande eines Bauunternehmens, das Uber eine private Zufahrt an
die Stralke ,Im Oberdorf* angebunden ist. Auf dem Betriebsgelande bestehen Gebaude mit
Wohn- bzw. Blroraumen, Lagergeb&ude und -flachen sowie weitere Nebenanlagen. Darunter
befindet sich auch ein denkmalgeschiitztes Fachwerkhaus aus dem 18. Jahrhundert. Das Be-
triebsgelénde dient nicht als Produktionsstatte, sondern lediglich fiir die Unterstellung und La-
gerung der Fahrzeuge, Maschinen und Werkzeuge.

Im Gbrigen Geltungsbereich bestehen derzeit landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache, die
Uberwiegend als Ausgleichsflachen gemaR Genehmigungsbescheid der Unteren Bau-
aufsichtsbehorde des Odenwaldkreises (Az. S/IV20/02905/21-10) fur die private Zufahrt vom
21.01.2022 festgesetzt sind. Da die BaumalRnahme erst im Sommer 2022 umgesetzt wurde,
sind die Ausgleichsflachen noch nicht vollstandig entwickelt.

Das Planungsgebiet fallt von ca. 367 m 0. NN im Siden auf ca. 350 m . NN in Richtung Nord-
westen relativ stark ab, ist aber entsprechend der Nutzungen auf verschiedenen Ebenen ab-
getreppt.

Im stidwestlichen Anschluss des Geltungsbereiches befinden sich Wohngrundstticke, im siid-
ostlichen Waldflachen. Noérdlich des Geltungsbereiches befinden sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Wiesen.
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2. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung sind Gbergeordnet im Landesentwicklungsplan Hessen (LEP) fest-
gehalten. Der LEP wurde am 13.12.2000 genehmigt und seitdem viermal geandert. Fir die
Gemeinde Reichelsheim und den Ortsteil Rohrbach sind keine gesonderten Aussagen im LEP
zu finden. Das gesamte Gemeindegebiet von Reichelsheim wird dem landlichen Raum mit
Verdichtungsansatzen (LRV) zugeordnet und liegt innerhalb des forstlichen Vorzugsraums,
der sich Gber weite Teile Sudhessens erstreckt.

Gemal Grundsatz 4.2.4-1 (G) soll der landliche Raum als ,attraktiver, eigenstandiger und zu-
kunftsfahiger Lebens-, Arbeits-, Wirtschafts-, Natur- und Erholungsraum erhalten und weiter-
entwickelt werden. Der Vielfalt und Eigenart der Landlichen Raume sollen durch teilrdaumliche
Strategien und Entwicklungskonzepte, die die vorhandenen Potenziale nutzen, Rechnung ge-
tragen werden.“.

Die Grundlage zur regionalplanerischen Beurteilung bildet der Regionalplan Sidhessen 2010
(genehmigt am 17.06.2011, bekannt gemacht 17.10.2011).

Das Plangebiet ist als ,Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft® sowie zum Teil auch als ,Vor-
ranggebiet fUr die Landwirtschaft® dargestellt. Uberlagert sind diese Darstellungen auflerdem
mit einer Signatur fur Vorbehaltsgebiete fiir den Grundwasserschutz.

Gemal dem Ziel Z3.4.1-4 werden den Gemeinden Obergrenzen zur Inanspruchnahme von
Flachen fir Wohnsiedlungszwecke vorgegeben. ,[...] Der Bedarf ist vorrangig im zentralen
Ortsteil innerhalb der "Vorranggebiete Siedlung, Bestand" sowie in den ausgewiesenen "Vor-
ranggebieten Siedlung, Planung" zu decken. Eine Eigenentwicklung ist aber auch in nicht-
zentralen Ortsteilen moglich. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Entwicklung neuer
Siedlungsgebiete haben. [...]* (vgl. Z.3.4.1-4).

Die Planung dient der Sicherung der Bestandsnutzungen. Das Plangebiet liegt zwar teilweise
im AuRenbereich gemal § 35 BauGB (Zufahrt, Ausgleichsflachen), die festgesetzten Bau-
flachen beschranken sich jedoch auf den Innenbereich gemal § 34 BauGB, auf eine be-
stehende Bauliicke sowie die durch das Betriebsgelande bereits in Anspruch genommene Fla-
chen. Im Regionalplan sind im Ubrigen aufgrund der MaRstabsebene fiir den gesamten Orts-
teil Rohrbach keine Siedlungsflachen im Bestand dargestellt.

Die geringfiigige Uberplanung des Vorranggebiets fiir die Landwirtschaft ist daher noch im
Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung, da es sich hier um die par-
zellenscharfe Konkretisierung der nur gebietsscharfen Regionalplanung handelt. Zudem sind
die festgesetzten Baugebiete im jlingst wirksam gewordenen FNP der Gemeinde ent-
sprechend als Bauflachen dargestellt.

3. Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Reichelsheim (be-
kannt gemacht am 04.09.2020) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans RH 43 bereits
grof3tenteils als gemischte Bauflache dargestellt.

Die bereits genehmigte Zufahrt und die hierfir erforderlichen Ausgleichsflachen (vgl. Kap. B
5) liegen zum Teil aber innerhalb der im FNP dargestellten Flachen fir die Landwirtschaft. Die
Zufahrt wird im Bebauungsplan als private Verkehrsflache festgesetzt, die Ausgleichsflachen
als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, wie sie als Ausgleich fur die Zufahrt aus dem Jahr 2022 erforderlich waren.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den Darstellungen des FNP, da die Zu-
fahrt auch der ErschlieBung der angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen dient
und die AusgleichsmaflRnahmen (Entwicklung extensiver Wiesen) weiterhin eine landwirt-
schaftliche Nutzung gewabhrleisten.
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Die Festsetzung des Mischgebietes Uberschreitet die im FNP bereits dargestellten gemischten
Bauflachen zum Teil um knapp 10 m in Richtung Norden. Vor dem Hintergrund der Parzellen-
unschérfe des Flachennutzungsplanes wird jedoch dem Entwicklungsgebot gemaf? § 8 Abs. 2
BauGB nicht widersprochen.

Bei der damaligen Aufstellung des FNP wurden aufgrund der Maf3stabsebene die Waldflachen
nicht immer nach den tatséchlichen Gegebenheiten, sondern i.d.R. nach Flurstiicksgrenzen
bzw. anhand der Nutzungsabgrenzung des Liegenschaftskatasters — soweit vorhanden —
abgrenzt. So auch in diesem Fall, sodass sich eine Uberlagerung von im FNP dargestellten
Flachen fir Wald mit dem Geltungsbereich des BP ergibt. Die Grenze des Geltungsbereiches
verlauft jedoch entlang des tatsachlichen Waldrandes, der im Rahmen einer Ortsbegehung
und durchgefihrter Vermessungen aufgenommen wurde. Die bestehenden Waldflachen auf
Flurstiick Nr. 69/9 wurden nicht in den Geltungsbereich des BP aufgenommen. Aufgrund der
Parzellenunschérfe des Flachennutzungsplanes, die sich allein schon aus dessen Mal3stab
von 1 : 10.000 ergibt, ist eine Anderung des FNP aber nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich liegt tberwiegend innerhalb der Schutzzone Il des Trinkwasserschutz-
gebietes ,Rohrbach® der Gemeinde Reichelsheim fir die Quelle ,Im Furstengrund®, deren
Abgrenzung nachrichtlich im FNP Gbernommen wurde. Lediglich das Flst. Nr. 70/4 befindet
sich bereits aul3erhalb des Trinkwasserschutzgebietes.

Im Umfeld des Plangebietes werden im FNP Flachen fir die Landwirtschaft, Flachen fur Wald
sowie gemischte Bauflachen dargestellt.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichelsheim
(Geltungsbereich des Bebauungsplanes RH 43 ,,Rohrbach“ ist mit roter 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.

Das Plangebiet liegt grof3tenteils im planungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB und
nur geringfiugig im AufRenbereich nach § 35 BauGB. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes beschrankt sich auf das bestehende Betriebsgelande (Bebauung, Lager- und Erschlie-
Bungsflachen einschliel3lich Boschungsbereiche) sowie die bereits genehmigte Zufahrt und
die hierflr erforderlichen Ausgleichsflachen. Zudem werden Wohngebaude und eine be-
stehende Baulucke entlang der Stral3e ,Im Oberdorf in den Geltungsbereich einbezogen. Die
Baultcke wird derzeit noch als Wiesen- bzw. Weideflache genutzt, stellt jedoch aufgrund der
bestehenden Bboschung zu den Verkehrsflachen, des Flachenzuschnitts sowie der Grél3e von
400 m2 keine hochwertige landwirtschaftliche Nutzflache dar. Zumal die Flache ohnehin im
Innenbereich gemal § 34 BauGB liegt.

Landwirtschaftliche Flachen wurden durch die bereits im Jahr 2022 genehmigte Zufahrt in An-
spruch genommen, die hierfur festgesetzten Ausgleichsflachen sind weiterhin als extensive
Wiese fir die Landwirtschaft nutzbar.

Die sudlich angrenzenden Waldflachen liegen auf3erhalb des Geltungsbereiches. Die Grenze
des Geltungsbereiches beschrankt sich hier auf die bereits bestehenden Lager- und Verkehrs-
flachen des Gewerbebetriebes.

Alternative Standorte und grundséatzliche Planungsalternativen sind nicht vorhanden, da als
Planungsziel die bestehenden Nutzungen lediglich gesichert werden. Die Baugrenzen be-
schranken sich auf die bestehenden Geb&ude und baulichen Anlagen und ermdglichen ledig-
lich im bestehenden Innenbereich gemal § 34 BauGB Entwicklungsmdéglichkeiten.

Die Planung dient somit der Sicherung der Bestandsnutzungen, der planungsrechtlichen Klar-
stellung flir die Beurteilung zuklnftiger Vorhaben sowie deren geordneten stadtebaulichen
Entwicklung. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung mussten einzelne Vorhaben gemaR § 34
BauGB bzw. § 35 BauGB beurteilt werden. Die bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich
bleiben erhalten.

5. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist derzeit gro3tenteils dem planungsrechtlichem
Innenbereich nach § 34 BauGB, zum Teil auch dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB zuzu-
ordnen. Letzterer betrifft insbesondere die private Zufahrt zu dem Betriebsgelande lber die
Flst. Nr. 69/8 und 69/9, Flur 1, Gmkg. Reichelsheim. Die Genehmigung erfolgte durch die
Untere Bauaufsichtsbehtrde des Odenwaldkreises mit Bescheid vom 21.01.2022 (Az.
S/IV20/02905/21-10). Als Auflage wurden angrenzend Ausgleichsmafl3nahmen festgelegt (vgl.
Kap. D 9), die sich noch in Umsetzung befinden.

6. Verkehrliche Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung

Die Baugrundstiicke im Plangebiet sind bereits vollstandig im Anschluss an die im Westen
verlaufende StralRe ,Im Oberdorf‘ und die hier verlaufenden Sparten erschlossen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ebenso in Anbindung an die Stral3e ,Im Oberdorf*. Hin-
sichtlich der Festsetzung privater Verkehrsflachen wird auf Kap. D 4 verwiesen.
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Gemal dem Nahverkehrsplans fir den Odenwaldkreises 2019-2024 (Odenwald-Regional-Ge-
sellschaft mbH, Michelstadt, Sept. 2018) soll Rohrbach den Grundversorgungs-Standard
(GVS) erhalten: ,Der GVS ermdoglicht — tber die Fahrten fir den Schilerverkehr mit KOM
[Anm.: Kraftomnibus] hinaus — im Jedermann-Verkehr eine nachfragegesteuerte Anbindung
alle zwei Stunden (120 min) zum RMV-Tarif (ohne Zuschlag). Zum Einsatz gelangt die neue
alternative Bedienform taxOMobil.“ Der Bedienkorridor fihrt von Rohrbach in das Unter-
zentrum Reichelsheim.

Die nachste Bushaltestelle zum Plangebiet befindet sich am Friedhof in Rohrbach in ca. 750 m
Entfernung. Die Buslinie 14 fahrt hier in Richtung Reichelsheim mindestens alle zwei Stunden
(Uberwiegend als Rufbus). Somit entspricht die derzeitige straRengebundene OPNV-An-
bindung dem Angebotskonzepts des Nahverkehrsplans des Odenwaldkreises, auch wenn sie
nicht als gunstig zu bezeichnen ist.

7. Immissionssituation
Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt 6stlich der Stral3e ,Im Oberdorf*, die lediglich der Erschlie3ung innerhalb
des Ortsteiles dient und keine Ubergeordnete Durchfahrtsfunktion hat. Von der StralRe sind
daher keine relevanten La&rmimmissionen, die auf das Plangebiet einwirken, zu besorgen.

Sudostlich des Plangebietes verlauft die KreisstraRe K 51. Aufgrund der Entfernung von tber
100 m ist auch hier nicht von wesentlich stérenden Larmbeeintrachtigungen auszugehen.
Gemal Larmkartierung 2022 des Hessischen Landesamtes fiur Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG) werden durch den von der KreisstralRe ausgehenden StralRenlarm die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete weder tags noch nachts im Plangebiet
erreicht bzw. Uberschritten. Weitergehende Untersuchungen sind diesbezuglich nicht
erforderlich.

Gewerbelarm

Von dem im Plangebiet bestehenden Bauunternehmen bzw. in einem Mischgebiet zulassigen
Nutzungen kénnen Gewerbeldrmimmissionen ausgehen. Im vorliegenden Fall handelt es sich
um einen kleinen Betrieb mit wenigen Mitarbeitern. Am Firmensitz selbst findet keine
larmintensive Produktion bzw. Verarbeitung statt. Anlieferungen von Baumaterialien erfolgen
direkt auf die Baustellen. Das Betriebsgelande dient hauptsachlich der Lagerung und
Unterstellung der Baumaschinen und Fahrzeuge. Larm wird im Wesentlichen durch die An-
und Abfahrten sowie das Be- und Entladen der Fahrzeuge verursacht. Es ist davon
auszugehen, dass es sich hierbei um ein innerhalb eines Mischgebietes vertragliches bzw.
hinzunehmendes Mal3 an LArmemissionen handelt. Da es sich bei dem Bauunternehmen um
eine zuldssige Bestandsnutzung handelt, die bereits jetzt Ricksicht auf die umliegende
schitzenswerte Wohnnutzung nehmen muss, sind derzeit keine Larmkonflikte zu besorgen.
Im Falle einer wesentlichen Nutzungséanderung sind ggf. tiefergehende Untersuchungen
erforderlich.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichelsheim ist das Plangebiet sowie dessen Umfeld
als gemischte Bauflache dargestellt. Der Bestand entspricht vom Charakter her auch
weitgehend einem faktischen Misch- bzw. Dorfgebiet. Hier besteht also ein Nebeneinander
von Wohnen und gewerblichen bzw. landwirtschaftlichen Betrieben. Diese bestehende und
auch gewuinschte Nutzungsmischung erfordert eine gegenseitige Rucksichtnahme.

Andere Immissionsquellen wie Geruch, Staub oder Strahlung treten im Plangebiet nicht im
relevanten Mal3e auf.
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8. Altlasten, Altflachen und schadliche Bodenveranderungen

Im Geltungsbereich und im naheren Umfeld sind keine Altflachen (Altablagerungen und Alt-
standorte), schadlichen Bodenveranderungen oder Grundwasserverunreinigungen bekannt.

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Aufféalligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverziglich die
zustandige Bodenschutzbehdrde zu informieren (Mitteilungspflicht gem. 8§ 4 Abs. 1 Hessisches
Altlasten- und Bodenschutzgesetz).

9. Denkmalschutz

Der Geltungsbereich umfasst ein als Einzelkulturdenkmal geschitztes Fachwerkhaus. Bei der
Anlage handelt es sich um ein einstockiges Wohnstallhaus einer kleinen Hofreite aus dem 18.
Jahrhundert, dass nach einem Brand in 1859 teilweise erneuert wurde. Es ist auch allseits von
neueren (An-)Bauten umgeben.

Das Fachwerkhaus wird als denkmalgeschitzte Einzelanlage gemaf § 9 Abs. 6 BauGB in den
Bebauungsplan Gibernommen. Die Belange des Denkmalschutzes sind zu beachten. Die Ver-
anderung von Kulturdenkmalern bedarf gemaf 8 18 HDSchG der Genehmigung der zustan-
digen Denkmalschutzbehdorde.

Bodendenkmale oder archaologische Funde sind nicht bekannt. Wenn bei Erdbauarbeiten
dennoch Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegen-
stande (z.B. Scherben, Steingerate, 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 (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Die Zerstérung von Bodendenkmalern ohne vorherige, fach-
kundige Grabung ist nicht zulassig.

10. Bergbau

In der Gemeinde Reichelsheim wurde in friheren Jahrhunderten Eisen- und Manganerz-
gewinnung betrieben. Das Plangebiet wird von einer untergegangenen Bergbauberechtigung
Uberlagert, wo auch Aufschlussarbeiten stattgefunden haben. Wéahrend der Bergbau aul3er-
halb des Plangebiets umging, ist die genaue Lage der Aufschlussarbeiten nicht dokumentiert.
Aus Sicherheitsgriinden wird daher empfohlen, bei Erdarbeiten auf Anzeichen alten Bergbaus
zu achten und gegebenenfalls die notwendigen Sicherungsmal3nahmen zu ergreifen. Ein ent-
sprechender Hinweis wurde auf dem Planblatt angebracht.

11. Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten oder (iber-
schwemmungsgefahrdeter Bereiche.

Das Plangebiet liegt Gberwiegend innerhalb der Schutzzone Il des Trinkwasserschutz-
gebietes Rohrbach der Gemeinde Reichelsheim fir die Quelle ,Im Furstengrund® (437-070,
Verordnung vom 22.12.1967, StAnz 1968/14). Der Fassungsbereich (Schutzzone 1) liegt mind.
150 m norddstlich vom Geltungsbereich entfernt. Das Plangebiet liegt zwar etwa auf Hohe der
Quellfassung, ist davon aber durch eine leichte Gelandemulde getrennt. Die Verordnung ist zu
beachten. Sie macht u.a. Vorgaben zum Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation von
Baugebieten und das Lagern und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen.
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Aufgrund der vorhandenen Gelandeneigung ist mit abflieRenden Hangwasser (hier v.a. aus
den Waldflachen) zu rechnen. Gemal} § 37 WHG darf dieses durch Auffillungen oder Ab-
grabungen nicht zum Nachteil angrenzender Grundstiicke behindert bzw. verstarkt oder auf
andere Weise verandert werden.

Die Entwasserung erfolgt wie bisher im Mischsystem tber das Kanalnetz der Gemeinde Rei-
chelsheim. Anderungen am Geb&udebestand und damit der Entwasserungseinrichtungen sind
nicht vorgesehen. Das Abwasser wird der Klaranlage des Abwasserverbandes Obere Ger-
sprenz in Brensbach zugefihrt.

Das auf den Oberflachen anfallende Niederschlagswasser soll gemafl Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) moglichst ortsnah versickert, verrieselt oder auf kurzem Wege einem Gewésser
zugefuhrt werden. Auch hierzu wird auf die Bestimmungen der Trinkwasserschutzgebiets-
verordnung verwiesen.

Die Verordnung uber Anforderungen an das Einleiten von Abwasser in Gewasser (Abwasser-
verordnung - AbwV), die kommunale Abwassersatzung und die Verordnung Uber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) sind zu beachten.

12. Land- und Forstwirtschaftliche Belange
Nordlich und norddstlich des Geltungsbereiches liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Nach Siden an den Geltungsbereich grenzen Waldflachenmit einer Bestockung aus Buchen-
mischwald. Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein Wald im Sinne des Bun-
deswaldgesetzes (BWaldG) bzw. des Hessischen Waldgesetzes (HWaldG). Innerhalb der
moglichen Baumfallzone von ca. 20 m bis 25 m befinden sich ausschliel3lich Bestands-
gebaude, die Uber den Bebauungsplan nur in den aktuellen Ausmaf3en gesichert werden.
Neue Hauptgebdude oder Erweiterungen sind ausschlieRlich auBerhalb der Baumfallzone
moglich, so dass durch die Planung keine neuen Konflikte erzeugt werden.

Die direkt an den Geltungsbereich angrenzenden Waldflachen befinden sich noch auf dem
gleichen Flurstiick (Nr. 69/9, Flur 1, Gmkg. Rohrbach) wie auch die Flachen des Gewerbe-
betriebes im Plangebiet. Die Verkehrssicherungspflicht liegt demnach in Verantwortung des
Eigentimers. Der ,Reichenberger Forst“ beginnt erst weiter ostlich auf Flurstiick Nr. 213/1,
Flur 1, Gmkg. Rohrbach.

Zeitweise Beeintrachtigungen durch die Bewirtschaftung im Rahmen der gesetzlichen Vor-
gaben (z.B. Immissionen durch land- und forstwirtschaftliche Maschinen und Geréate, Weide-
gang, Gulleausbringung, Holzabfuhr) sind hinzunehmen.

C PLANKONZEPT

Ziel der Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Sicherung der bestehenden baulichen An-
lagen und Nutzungen sowie die Klarstellung einer bestehenden Bauliicke. Durch die Fest-
setzung zu Art und Malf3 der baulichen Nutzung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
sichergestellt werden. Eine bauliche Erweiterung tber die bereits jetzt als Innenbereich geman
§ 34 BauGB zu beurteilenden Flachen und der durch den Betrieb in Anspruch genommenen
Flachen ist nicht vorgesehen. Grinordnerische Festsetzung dienen der Eingriinung der Bau-
flachen.
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D FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Da das Plangebiet schon weitgehend bebaut ist und sich entsprechend der gewachsenen
Nutzungen auch keine einheitliche Linie herausgebildet hat, beschrénken sich die Festsetzun-
gen auf die wesentlichen Aspekte im Hinblick auf Art und Maf3 der baulichen Nutzung.

1. Artund das Mal3 der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Mischgebiet gemafd § 6 BauNVO festgesetzt, um die bestehende ge-
mischte Nutzung in Form eines Bauunternehmens sowie Wohnnutzungen zu sichern. In den
Teil-Mischgebieten wird bei der Betrachtung der in 8 6 Abs. 1 BauNVO beschriebenen
Nutzungsmischung zum Zweck der Erfillung des Mischgebietscharakters die Gesamtheit der
im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiete betrachtet, da andernfalls einzelne Gebiete fir
die erforderliche Nutzungsmischung zu klein wéaren.

Tankstellen sowie Vergnigungsstatten werden auch ausnahmsweise ausgeschlossen. Dies
ist aufgrund der Immissionen, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden nicht ge-
wulnscht. Vergnigungsstatten sollen zudem aus Rucksicht auf die bestehenden Wohnnutzun-
gen und den dorflichen Charakter hier nicht zulassig sein.

Die Bauflachen wurden entsprechend einer aktuellen Vermessung auf die Flachen beschrankt,
die derzeit bereits durch das Bauunternehmen in Anspruch genommen werden. Die be-
stehende, neue Zufahrt und die anschlieBenden Lagerflachen des Bauunternehmens sollen
zum Zwecke der Bestandsicherung festgesetzt werden. Die nordliche Grenze des Geltungs-
bereiches entspricht der Unterkante der bestehenden Boschung. Zudem wird eine Bauflache
mit eigenem Baufenster im Anschluss an die offentliche StralRe festgesetzt, die bereits jetzt
als Bauliicke bzw. als Innenbereich gemafi § 34 BauGB zu beurteilen ware. Die sudgstliche
Grenze entspricht der bestehenden Grenze zwischen Betriebsgelande und den Waldflachen.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt und somit der Orientierungswert fiir
Obergrenzen gem. § 17 BauNVO fir Mischgebiete eingehalten.

Zudem wird die maximale Firsthohe in Meter Uber NN festgesetzt. Die Festsetzung basiert auf
einer aktuellen Vermessung und sichert die bestehenden Gebaudehdhen. Wesentliche
Erhéhungen im Vergleich zu den Bestandsgebduden im Plangebiet werden dadurch ver-
mieden.

2. Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Abstandsflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird mittels Baugrenzen gemald § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Abgrenzung der Baugrenze orientiert sich dabei am Gebaudebestand und
umfasst die Bereiche, bei denen eine Einstufung als Innenbereich gemaR § 34 BauGB bereits
vor Aufstellung des Bebauungsplanes moglich gewesen ware. Dadurch erfolgt insbesondere
eine Klarstellung der derzeit noch vorhandenen Bauliicke an der StralRe ,Im Oberdorf* in der
nordwestlichen Ecke des Geltungsbereiches.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden im Siden knirsch entlang der Bestandsge-
baude festgesetzt, da eine Erweiterung in Stiden in Richtung der Waldflachen nicht gewiinscht
war. Es sollte hier zu keiner Verschéarfung der Thematik im Hinblick auf die Baumfallzone kom-
men.

Eine Bauweise wird nicht explizit festgesetzt, da schon im Bestand Geb&aude langer als 50 m
vorhanden sind. Beziglich der Abstandsflachen gelten die Vorgaben der Hessischen Bau-
ordnung (HBO).
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3. Nebenanlagen, Lagerflachen

Carports, Garagen, Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf
den gesamten Baugrundstiicken auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zu-
lassig. Damit werden fiir gewerbliche Nutzungen die erforderlichen Spielraume gewahrt. Die
einzuhaltenden Abstandsflachen und die damit einhergehende Beschrankung grenzstandiger
Garagen bzw. Nebenanlagen sichern nachbarschutzrechtliche Belange. lhre Gesamtflache
wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) sowie deren zulassige Uberschreitung
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO beschrankt.

Aufgrund der erforderlichen Raumhdhe sind Uberdachte Lagerflachen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in der eigens dafiir festgesetzten Flache zulassig
und jeweils nur bis zu der festgesetzten maximalen Firsthohe zulassig.

4. Verkehrsflachen

Zur Sicherstellung der ErschlieBung des riickliegenden Gewerbebetriebes sowie den Wohn-
gebauden wird eine private Verkehrsflache festgesetzt. Die Zufahrt wurde im Jahr 2022 ge-
nehmigt (vgl. Kap. B 5). Die Festsetzung der Verkehrsflache orientiert sich an einer aktuellen
Bestandsvermessung und sichert damit die kirzlich errichtete Zufahrt.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind in Form der Stral3e ,Im Oberdorf* alle hergestellt und
bedirfen daher keiner weiteren zeichnerischen Festsetzung mehr.

5. Wasserabfluss und Versickerung

Klarstellend werden hier wesentliche Vorgaben aus dem WHG mit festgesetzt. Gerade bei der
Versickerung von (unbelasteten) Niederschlagswassern sind die Belange der
Wasserwirtschaft und der gultigen Trinkwasserschutzverordnung zu beachten. Dies ist nicht
nur, aber insbesondere fir die gewerblich genutzten Bereiche von Relevanz.

Bei Stellplatzen und Verkehrsflachen wird festgesetzt, dass diese mit wasserundurchléassigen
Belagen zu erstellen sind und das anfallende Niederschlagswasser mdglichst seitlich zu ver-
sickern ist. Dies sichert die entsprechende Reinigung tber 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.

6. Ortliche Bauvorschriften

Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftshild werden einige grundlegende Festsetzungen zur
Gestaltung baulicher Anlagen, insbesondere der Dacher, getroffen.

Im Geltungsbereich bestehen Satteldacher mit unterschiedlichen Dachneigungen, auf Neben-
gebauden wie Lagerhallen zudem Pult- und Flachd&cher. Die Dachlandschatft ist insbesondere
auf dem Betriebsgelande aufgrund der aneinandergebauten Gebaude mit unterschiedlich ge-
neigten Dachflachen und -gauben relativ vielfaltig. Von einer differenzierten Festsetzung zu
Dachneigungen, Dachgauben und Zwerchgiebeln wird daher abgesehen. Es wird lediglich
festgesetzt, dass Satteldacher mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in gedeckten Farben
und begriinte Flach- bzw. Pultdacher (vgl. Kap. D 8) zulassig sind. Dachgauben auf einem
Dach sind einheitlich zu gestalten. Zudem wird festgesetzt, dass Photovoltaikanlagen parallel
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zur Dachhaut bzw. in diese zu integrieren sind oder dass deren Aufstdnderung bei Flach-
dachern nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig ist. Wesentlich negative Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild wie beispielsweise blendende Blechd&acher oder ortsuntypische
Dachformen (z.B. Tonnendach, Zeltdach) werden durch die Festsetzungen vermieden.

Zudem werden Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen, um auch hier eine Beeintrach-
tigung des Ortsbildes zu vermeiden.

DarlUber hinaus ist im direkten Umfeld des denkmalgeschiitzten Fachwerkhauses bei der Er-
richtung bzw. Umgestaltung von baulichen Anlagen die Abstimmung mit der Unteren Denk-
malschutzbehdrde erforderlich, um eine Beeintréchtigung des Kulturdenkmals zu vermeiden.
Dies ist aber uber die fachgesetzlichen Regelungen bestimmt.

7. Einfriedungen

Um die Durchlassigkeit von Kleintieren zu erméglichen und ein mdglichst harmonisches Orts-
bild zu wahren, sind Zaune als Einfriedungen ohne umlaufende Sockel auszufiihren, mit einer
Bodenfreiheit von mindestens 10 cm und bis in einer Hohe von 1,40 m zulassig. Fur Ein-
friedungen aus Laubgeholzen gilt diese H6henbegrenzung nicht. Einfriedungen entlang von
Verkehrsflachen sind nur als Holzzaune zuléssig. Alternativ sind sie zur Stral3enseite auf ihrer
gesamten Lange und Hohe mit Hecken aus Laubgehélzen zu begriinen.

Einfriedungen oder Sichtschutzelemente aus Mauern tiber der Gelandeoberkante (einschliel3-
lich Gabionenwande) sind damit unzulassig.

8. Grunordnung

Durch griinordnerische Festsetzungen soll eine angemessene Durchgriinung des Misch-
gebietes und somit u.a. ein Beitrag zum natirlichen Verdunstungs- und Kuhlungseffekt 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 HBO festgesetzt, dass sie als Rasen- oder Wiesenflache zu begriinen oder gart-
nerisch zu gestalten sind. Die Vorgarten, d.h. die nicht tGberbauten Flachen zwischen Ver-
kehrsflache und der vorderen Baufluchtlinie des Hauptgebaudes, sind zu begriinen, Schotter-
garten sind hier vollstandig ausgeschlossen. Lediglich in den riickliegenden Bereichen kénnen
kleine Steingarten o.a. auf maximal 5% der nicht tGberbauten Flachen angelegt werden. Auf
den § 35 Abs. 9 des jlngst rechtskraftig gewordenen neuen Hessischen Naturschutzgesetz
(HENatG) wird verwiesen.

Je 300 m2 Grundstiicksflache ist auRerdem mindestens ein Baum (siehe Pflanzempfehlung im
Anhang) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bestandsbdaume, die ggf. bei spateren Bau-
vorhaben auf den Grundstticken vorhanden sind, kdnnen hierauf angerechnet werden.

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in min-
destens 2,5 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden.

Baumpflanzungen missen spatestens am 15. April des auf die Beendigung der genehmigten
BaumafRnahmen folgenden Jahres durchgefiihrt werden. Damit soll eine rasche Eingriinung
nach Fertigstellung der Wohngebaude/Bauvorhaben erzielt werden.

Flachdacher und flachgeneigte Pultdacher (zulassig bis 10° Dachneigung) mit einer Dach-
flache von mehr als 15 m? sind zur Rickhaltung von Regenwasser auf mind. 70% der Dach-
flache extensiv zu begriinen und als Retentionsdach auszufiihren. Die Vegetationstragschicht
muss mindestens 10 cm stark sein. Das Substrat hat eine maximale Wasserkapazitat von min-
destens 45 Volumenprozent und einen Durchlassigkeitsbeiwert ki von 5*10° bis **10° m/s
aufzuweisen, um eine entsprechende Wasserriickhaltung zu gewéhrleisten. Klarstellend wird
diese Festsetzung auf Neubauten beschréankt, bei Dachsanierungen bestehender Gebéude
muss demnach nicht zwingend eine Dachbegriinung vorgesehen werden, da diese im Hinblick
auf die Statik noch nicht berticksichtigt sein konnte. Die Mindeststarke der Vegetationstrag-
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schicht wird bei Carports, Garagen und Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO auf 6 cm redu-
ziert, um hier geringere Anforderungen an die Statik zu ermdglichen.

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen an der
ndrdlichen Grenze des Geltungsbereiches dient der Eingrinung des Baugebietes. Zudem
werden die kurzlich gepflanzten finf Laubbdume als ,zu pflanzen® festgesetzt und dem-
entsprechend gesichert. Gemal Baugenehmigung fur die Zufahrt waren nur vier Laubbaume
zu pflanzen, der funfte Baum wurde zusatzlich gepflanzt und verbessert die Eingriinung im
Norden. Nach Suden hin ist Wald vorgelagert, so dass es hier keiner Festsetzung zu
Eingriinungen bedarf.

9. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Fur den vorliegenden Bebauungsplan RH 43 ,Rohrbach® wird kein Kompensationsbedarf aus-
geldst, da sich die Festsetzung des Mischgebietes (MI) auf die bereits (teil-)versiegelten bzw.
Uberbauten Flachen beschrénkt. Die Abgrenzung der Baugrenzen orientiert sich am Gebau-
debestand und umfasst die Bereiche, bei denen eine Einstufung als Innenbereich gemaf § 34
BauGB bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes méglich gewesen wére. Ausgleichsmal3-
nahmen im engeren Sinn sind somit nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan werden jedoch Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, um die erforderlichen Ausgleichs-
mafinahmen fir die genehmigte Zufahrt zum Betriebsgelande zu sichern. Die Zufahrt wurde
mit Bescheid vom 21.01.2022 durch die Untere Bauaufsichtsbehérde (AZ: S/IV20/02905/21-
10) genehmigt. Der im Bescheid festgesetzte Umgriff der Ausgleichsflachen wurde gemani
Schreiben des Bauherrn an die UNB vom 24.05.2022 verandert, die in der Eingriffsbilanzie-
rung ermittelte FlachengréfRe von 500 m2, auf der eine extensive Wiese entwickelt werden
sollte, wird jedoch weiterhin eingehalten. Die im Bebauungsplan RH 43 festgesetzten Flachen
fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft
betragen insgesamt 979 m2.

Die Festsetzung des Entwicklungsziels einer extensiven Wiese sowie die Pflanzung von flnf
heimischen Laubbaumen, standortgeeigneten hochstdmmigen Obstbaumen oder Wildobst-
baumen entspricht den Vorgaben gemald Genehmigungsbescheid bzw. setzt sogar einen
Baum mehr fest.

Zur Gewahrleistung des Entwicklungsziels einer extensiven Wiese sind folgende MalRnahmen
erforderlich:

e Die Pflege bzw. Bewirtschaftung des Grunlands hat extensiv mit mind. einmaliger aber
max. zweimaliger Mahd pro Jahr zu erfolgen.

¢ Die friheste Mahd sollte ab dem 15.06. vorgesehen werden, das Schnittgut ist von der
Flache zu entfernen,

e Ein Mulchen der Flache sowie die Anwendung von Pestiziden und Dlngen ist nicht
zulassig.

Da die Zufahrt erst im Sommer 2022 gebaut wurde, sind die Ausgleichsflachen hierfir noch
nicht vollstdndig umgesetzt. Die Baum (Feld-Ahorn) wurden aber im Frihjahr 2023 gepflanzt.

Fur das Anwesen Im Oberdorf 22a (Flst. Nr. 70/4) sind ebenfalls Kompensationsmal3hahmen
im Zuge eines Baugenehmigungsverfahrens festgelegt worden (D_AA_ODW _1387). Da es
sich hier nicht um eine flachig abgrenzbare MalRnahme handelt, sondern auf das gesamte
Baugrundstiick bezogen war, erfolgt keine eigene zeichnerische Festsetzung im Bebauungs-
plan. Die MaRnahme ist ohnehin Gber die Baugenehmigung abgesichert.
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Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Zur Vermeidung der Attraktion von nachtaktiven Insekten an Lichtquellen erfolgte eine Fest-
setzung bezuglich des Einsatzes von kinstlichen Lichtquellen auf Freiflachen und MalRgaben
zu den zu verwendenden Leuchtmitteln (vgl. auch die Regelungen des neuen HENatG, insbe-
sondere § 4 ,Schutz von Lebewesen vor Beleuchtung“ sowie § 35 ,Schutz von lichtempfind-
lichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten®.

Die technischen Angaben hinsichtlich der zu verwendenden Leuchtmittel beruhen dabei auf
naturschutzfachlichen Erkenntnissen. So sind Lampen mit einem Spektrum < 540 nm und/
oder einer korrelierten Farbtemperatur CCT > 2.700 K nicht zulassig. Auch die Leuchtreich-
weite ist auf den zwingend zu beleuchtenden Bereich zu beschrénken, um eine Beleuchtung
der umliegenden Freibereiche zu vermeiden. Durch Einsatz von Blenden ist Streulicht nach
oben zu unterbinden. Spater ggf. erlassene Rechtsverordnungen nach 8 67 S. 1 Nr. 7 HENatG
n.F. bleiben davon unbenommen.

E AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Naturschutzfachliche Belange, Eingriffsregelung

Durch den Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Zulassigkeit der bestehenden Nutzun-
gen gesichert und somit kein Kompensationsbedarf ausgeldst (vgl. Kap. D 9).

Gemal 8§ 1a Abs. 2 BauGB besteht aber das Erfordernis, Beeintrachtigungen nach Mdglichkeit
zu vermeiden bzw. zu minimieren. Die Auswirkungen des Bebauungsplanes wurden durch
verschiedene Malihahmen im Gebiet verringert (vgl. Kap. | im Umweltbericht). Auf die Aus-
wirkungen auf die einzelnen Schutzguter wird ebenfalls im Umweltbericht eingegangen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geo-Naturparks ,Bergstralie-Odenwald®.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich darliber hinaus keine Schutzgebiete oder
-objekte nach Naturschutzrecht und es konnten auch keine geschiitzten Lebensraume nach
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 25 HENatG n.F. festgestellt werden. Wuchsorte seltener, gefahrdeter
oder geschiitzter Pflanzenarten sind im Geltungsbereich ebenfalls nicht vorhanden.

2. Bertcksichtigung 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 des Bebauungsplanes zu beriicksich-
tigen. Hierzu wird auf die Ausfilhrungen im Umweltbericht (Kap. M) verwiesen. Da es sich
grof3tenteils um eine Bestandssicherung handelt, ist ein Vollzugshindernis des Bebauungs-
planes aus artenschutzrechtlicher Sicht nicht zu erkennen. Es sind weder das Schadigungs-,
Stérungs- noch das Toétungsverbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zum derzeitigen Kenntnis-
stand einschlagig, wenn entsprechende VermeidungsmafBnahmen auf Vorhabenebene be-
riicksichtigt werden.

3. Auswirkungen auf NATURA 2000-Gebiete

Innerhalb des Plangebiets sind auch 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-
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paischen Vogelschutzgebiete” (Special protected area — SPA) nach der Vogelschutz-Richt-
linie. Nahere Ausfihrungen hierzu enthalt ebenfalls der Umweltbericht (vgl. Kap. L).

F B ODENORDNUNG

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden Mal3hahmen notwendig.

UMWELTBERICHT

A EINLEITUNG

Am siddstlichen Ortsrand der Gemeinde Reichelsheim sollen bestehende bauliche Anlagen
und Nutzungen im Sudosten des Ortsteiles Rohrbach aus Grunden einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung planungsrechtlich gesichert und eine bestehende Baullicke klargestellt
werden. Hierzu soll der Bebauungsplan RH 43 ,Rohrbach® im Regelverfahren aufgestellt
werden.

In § 2 Abs. 4 BauGB ist festgelegt, wie die Belange des Umweltschutzes in der Bauleitplanung
bertcksichtigt werden sollen. Um die sachgerechte Behandlung der Umweltbelange zu er-
mdglichen, wird grundsatzlich fir alle Bauleitplanverfahren, die im Regelverfahren aufgestellt
werden, eine Umweltprifung durchgefihrt. Im Rahmen dieser Umweltprifung werden die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit,
Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
sowie auf die Landschatft, die biologische Vielfalt, Kulturgiter und sonstige Sachgtter in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dabei sind sowohl negative als auch positive
Auswirkungen zu ermitteln und zu prifen.

Dieser Umweltbericht bezieht sich auf die Satzungsfassung des Bebauungsplanes RH 43.

B KURZDARSTELLUNG DER PLANUNG

Das Plangebiet ist ca. 1,0 ha grof3 und umfasst derzeit Wohn- und gewerbliche Nutzungen,
als auch Grinflachen, von denen ein Teilbestand gemalf3 der Baugenehmigung einer privaten
Zufahrt als Ausgleichsfliche bzw. Flachen fir MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt sind.

Der Geltungsbereich wird als Mischgebiet gemafl 8§ 6 BauNVO mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 festgesetzt. Zur Begrenzung der Gebaudehdhen werden maximale Firsthéhen
in Meter Uber NN festgesetzt. Die ErschlieBung erfolgt von der StralRe ,Im Oberdorf* (iber eine
private Zufahrt zum gewerblichen Grundstiick. Stellplatze und Nebenanlagen sind auf dem
gesamten Baugrundstiick, auch aufRerhalb der lberbaubaren Grundstlicksflache, zulassig.
Ferner erfolgten Festsetzungen zu Baum- und Strauchpflanzungen sowie Dachbegriinungen.

Durch den Bebauungsplan RH 43 ,Rohrbach® wird kein Kompensationsbedarf ausgeldst.
Jedoch werden Flachen im Umfang von 979 m2 fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit entsprechenden Entwicklungszielen
festgesetzt, um die erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen fir die genehmigte Zufahrt zum
Betriebsgelande zu sichern.

C ZIELE DES UMWELTSCHUTZES FUR DAS PLANGEBIET

Gemall Regionalplan Sudhessen 2010 liegt das Plangebiet in einem Vorranggebiet und
Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft. Zudem wird das Plangebiet von einem Vorbehaltsgebiet
fur Grundwasserschutz tberlagert.
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In Vorbehaltsgebieten fur Grundwasserschutz hat der Schutz des Grundwassers einen
besonders hohen Stellenwert bei der Abwagung gegenuber Planungen und Vorhaben, von
denen Grundwasser gefahrdende Wirkungen ausgehen kénnen, da sie neben bestehenden
und geplanten Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebieten Flachen mit geringer naturlicher
Schutzwirkung gegentiber Grundwasserverschmutzung darstellen (G6.1.7).

Im Landschaftsrahmenplan Stidhessen 2000 (Regierungsprasidium Darmstadt) ist der Gel-
tungsbereich und die umliegenden Flachen als ,Bereiche zum Schutz erosionsgefahrdeter
Bdden“ dargestellt. Weitere Hinweise fur den Geltungsbereich sind nicht enthalten.

Gemal} Landschaftsplan der Gemeinde Reichelsheim (2018) liegt das Plangebiet in den Leit-
bildraumen ,Bachauen im Wald“ sowie der ,Vielfaltig gegliederten, reliefierten und
strukturreichen Offenlandbereiche® im Sandsteinodenwald (Karte Nr. 17 Leitbild). Nach der
Karte Nr. 6 ,Biotop- und Artenschutz® wird der Geltungsbereich als Standort mit potenziell sehr
starkem bis starken Stauwassereinfluss und daher moglichem Entwicklungspotenzial fir den
Biotop- und Artenschutz gekennzeichnet.

Nach Karte Nr. 9 ,Erlebnis- und Erholungspotential® liegt der Geltungsbereich im Erlebnisraum
Offenland mit einer sehr hohen Erholungseignung, in denen folgende Entwicklung angestrebt
wird:

— Sicherung und Weiterentwicklung der vielfaltig gegliederten, fir den Naturraum cha-
rakteristischen Landschaftsrdume fur die naturbezogene, stille Erholung unter Bertck-
sichtigung des Biotop- und Artenschutzes

- Sicherung und Wiederherstellung strukturreicher Ubergange von den Ortslagen in die
freie Landschaft

Da der Geltungsbereich bereits durch verschiedene Nutzungen versiegelt ist, liegen keine
strukturreichen Offenlandbereiche vor, die zur Erhaltung, Sicherung oder Weiterentwicklung
festgesetzt werden koénnten. Umliegende Offenlandbereiche werden von der Planung nicht
berdhrt.

D BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER SCHUTZGUTER

1. Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans RH 43 ,Rohrbach® liegt tiberwiegend im planungs-
rechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB und nur teils im AuRenbereich nach § 35 BauGB.

Die Flache des Plangebietes umfasst ca. 1,0 ha und ist derzeit durch Bestandsgebéude und
Lagerflachen des gewerblichen Betriebs, Wohnnutzungen, einer Zufahrt und teils gértnerisch
gepflegten Grunflachen gepragt. Das Plangebiet ist somit schon vollstandig genutzt.

Im Anschluss an das Plangebiet befinden sich land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
im Norden und im Stiden. Westlich verlauft die StralRe ,Im Oberdorf* und Siedlungsflachen.

Die Bedeutung des Plangebiets fur das Schutzgut Flache wird aufgrund schon be-
stehender Nutzungen als gering eingestuft.

2. Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund im Plangebiet besteht aus Schieferletten unter Schutt des mittle-
ren Bundsandsteins beziehungsweise unter schuttreicher Lehmdecke des unteren Buntsand-
steins (su) (Geologische Karte 6319 Erbach). Gemal’ Bodenkarte (L 6318 Erbach) dominieren
im Plangebiet als Bodentyp Pseudogley-Parabraunerden aus FlieRerde (Hauptlage) tber
Flieschutt (Basislage) mit Sand- bis Tonstein (Buntsandstein). Diese sind Idsslehmreich mit
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basenarmen bis sauren Gesteinsanteilen. Die Boden kdnnen je nach Zusammensetzung was-
serstauende Eigenschaften besitzen.

Dem Boden wird eine sehr starke Erosionsgefahrdung zugeordnet (Standortkarte von Hessen
— Gefahrenstufenkarte Bodenerosion durch Wasser, L6318 Erbach).

Der Grol3teil der Boden im Plangebiet ist bereits tberbaut oder versiegelt und damit nachhaltig
verandert. Bis auf die verbleibenden Griunflachen, liegen im Geltungsbereich hauptséachlich
gestorte bzw. zerstérte Bodenfunktionen (u.a. hinsichtlich Lebensraumfunktion, Regulierung
Wasser- und Nahrstoffkreislauf) vor.

Die Bodenfunktionen der verbleibenden und angrenzenden Frei- und Grinflachen werden auf
Basis der Bodenkarte von 1 : 5.000 (vgl. BodenViewer Hessen) wie folgt bewertet:

Tabelle 1: Bewertung der Bodenfunktionen im Geltungsbereich (gemaR BODENVIEWER HESSEN)

Bodenfunktionen Bewertung
Ertragspotential (sehr gering bis)* mittel
mittlere Feldkapazitat gering
Nitratriickhaltevermdgen gering
Standorttypisierung mittel (bis sehr hoch)*

* nur kleine Teilflachen

Die Bodenfunktionen sind somit insgesamt als gering bis mittel zu bewerten. Lediglich ein
kleinflachiger Teil im Osten weist eine sehr hohe Standorttypisierung auf. Auch auf den be-
nachbarten Grundstiicken werden die Bodenfunktionen in der Gesamtbetrachtung Uber-
wiegend als gering bewertet.

Altlasten oder Altablagerungen sind im Bereich des Plangebietes des Bebauungsplanes und
im nd&heren Umfeld nicht bekannt und auch nicht zu erwarten.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebiets fiir das Schutzgut Boden wird als gering ein-
gestuft.

3. Schutzgut Wasser

Natiirliche Oberflachengewasser, Uberschwemmungsgebiete oder (iberschwemmungsge-
fahrdete Bereiche kommen im Plangebiet nicht vor.

Das Plangebiet liegt Uberwiegend innerhalb der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebie-
tes Rohrbach der Gemeinde Reichelsheim fir die Quelle ,Im Furstengrund® (437-070,
Verordnung vom 22.12.1967, StAnz 1968/14), in dem der Schutz des Grundwassers eine
besondere Bedeutung hat. Der Fassungsbereich (Schutzzone 1) liegt ca. 150 m nordéstlich
vom Geltungsbereich entfernt.

Das nachstgelegene natirliche FlieRgewdasser ist der ca. 200 m nordlich vom Geltungsbereich
gelegene Seitenbach dstlich der Ortslage von Rohrbach. Der Rohrbach selbst, der von Rohr-
bach in Richtung Norden verlauft, liegt ca. 550 m vom Plangebiet entfernt.

Angaben zu den Grundwasserstanden liegen fir den Geltungsbereich nicht vor. Aufgrund der
Topografie wird hier aber kein oberflachennah anstehendes Grundwasser erwartet. In der Bo-
denkarte L 6318 Erbach (,Standorttypisierung fur die Biotopentwicklung®) wird das Plangebiet,
zumindest was den friher unbebauten Teil anbelangt, als Standort mit potenziell sehr starkem
Stauwassereinfluss gekennzeichnet.
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Die Bedeutung des Plangebiets fir das Schutzgut Wasser ware aufgrund der Lage in
einem Trinkwasserschutzgebiet als hoch einzustufen, angesichts der bereits bestehen-
den Versiegelung besteht aber nur eine mittlere Bedeutung.

4. Schutzgut Klima/Luft

Das Klima in Reichelsheim kann als gemé&Rigt ozeanisch bezeichnet werden. Es ist gekenn-
zeichnet durch mafig warme Sommer und nicht allzu kalte Winter. Die mittlere Tagesmittel-
temperatur liegt im Bereich von 9,5 °C. In den letzten Jahrzehnten ist bedingt durch den Klima-
wandel ein Temperaturanstieg zu verzeichnen, der zu einer Zunahme der mittleren Tages-
mitteltemperatur gefihrt hat (vgl. Klimaportal Hessen).

Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge im Zeitraum 1981 bis 2010 betragt zwischen 1.000
und 1.200 mm/Jahr. Die Vegetationsperiode (entspricht einem Tagesmittel der Lufttemperatur
von mindestens + 5 °C) dauert etwa 230 Tage an, was den vorherrschenden Verhaltnissen im
Odenwald entspricht (Klimaatlas Hessen). Aufgrund der Nordhanglage hat das Plangebiet hier
aber eine gewisse Ungunst.

Die unversiegelten Grinflachen stellen Flachen fur die Kaltluftproduktion dar, die an die
umliegenden Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete angrenzen. Nach dem Wind-Atlas von
Hessen flieRt die Kalt- und Frischluft entsprechend dem Hang von Sidosten in Richtung
Nordwesten nach Rohrbach ab. Das Gebiet ist aufgrund seiner Lage gut durchliftet und nicht
tberwarmt.

Ein Vorliegen nennenswerter Luftbelastungen ist aufgrund der Durchliftung und der umliegen-
den Offenland- und Waldflachen nicht zu erwarten.

Die Bedeutung des Plangebiets fir das Schutzgut Klima/Luft wird als gering eingestuft.

5. Schutzgut Pflanzen

Eine Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen erfolgte am 30.05.2023. Geschiitzte Lebens-
raume nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 HENatG n.F. oder geschutzte, seltene und gefahrdete
Pflanzenarten konnten im Geltungsbereich nicht nachgewiesen werden.

Der Grofteil des Geltungsbereichs ist schon durch die vorhandene Bebauung tberpragt. Die
verbleibenden Grunflachen stellen Garten oder Rasen- bzw. Wiesenflachen vor und sind teils
mit Hecken und einzelnen Laub- und Obstbdumen bestanden. Aufgrund der Hangneigung lie-
gen entsprechende Boschungen am stuidlichen Waldrand mit ruderalisierter Vegetation und als
Gartenbereiche mit Trockenmauern und Kirschlorbeerhecken vor.

Der nordliche Geltungsbereich wurde bis 2020/2021 von einer landwirtschaftlich genutzten
Flache mit einzelnen Obstbaumen geprégt, die teilweise fir den Bau einer Zufahrt in Anspruch
genommen wurden. Zwischen der nordlich gelegenen Zufahrt und dem gewerblichen Betrieb
im Suden liegt die Ausgleichsflache, die an die Gartenbereiche angrenzt. Hier kommen derzeit
noch haufige Arten wie Wiesen-Rispengras (Poa pratensis), Spitz-Wegerich (Plantago lan-
ceolata) oder Rot-Klee (Trifolium pratense) vor, da die Entwicklungszeit noch zu kurz war. Der
Bereich nordlich der Zufahrt wird noch intensiv als Rinderweide genutzt. Hier tritt neben Arten
wie Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis), Rot-Schwingel (Festuca rubra), Scharfer
Hahnenful (Ranunculus acris) ganz vereinzelt auch Flatter-Binse (Juncus effusus) auf, die die
Staunédsseneigung des Bodens aufzeigt. Typische Feuchtvegetation ist aber nicht vorhanden.
Weiter in Richtung Nordosten wird die Wiese artenreicher.

Einzelbdume im Planbereich befinden sich entlang der Randbereiche im Osten, Siden und
Westen und setzen sich aus Sal-Weiden (Salix caprea), Walnuss (Juglans regia), Suf3kirsche
(Prunus avium), Hasel (Corylus avellana), Kugel-Ahorn (Acer platanoides ,Globosum’) und
Hainbuche (Carpinus betulus) zusammen. Entlang von Grundstiicksgrenzen und bebauten
Randbereichen kommen Hecken aus Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus), Weiden (Salix
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spec.) oder Thuja (Thuja occidentalis) vor. Entlang der neuen Zufahrt wurden fiinf Feld-Ahorn
(Acer campestre) im Fruhjahr 2023 gepflanzt.

Nordlich und dstlich befinden sich aufR3erhalb des Plangebietes landwirtschaftliche Flachen, die
als Weide genutzt werden, und auf denen eine Reihe alter Obstbaume steht. Dort befindet
sich auch das Biotop Streuobst stidlich Rohrbach.

Im Stden grenzt ein Buchenmischwald an, dem u.a. Wald-Kiefer (Pinus sylvestris), Hainbuche
(Carpinus betulus) und Hange-Birke (Betula pendula) beigemengt sind.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fur das Schutzgut Pflanzen ist als gering zu
bewerten.

6. Schutzgut Tiere

Detaillierte Erfassungen der Tierwelt im Geltungsbereich erfolgten nicht, da die potenziell vor-
kommenden Arten gut anhand der Lebensraumausstattung abgeschatzt werden kénnen.
Hierzu erfolgte eine Begehung am 30.05.2023, bei der das Lebensraumpotenzial und auch
ggf. vorhandene Biotop- und Hohlenbdume erfasst wurden. Dabei wurden aber entsprechende
Beobachtungen mit dokumentiert. Ferner wurden fir das Plangebiet und dessen Umgriff in der
natis-Artendatenbank oder anderen verfligbaren Datensammlungen (z.B. naturgucker.de) do-
kumentierte Artnachweise ausgewertet. Insgesamt sind allgemein haufige Arten der Sied-
lungsgebereiche und Ubergangsbereiche von Offenland zu Wald zu erwarten, die in der Ge-
meinde Reichelsheim weit verbreitet sind und keine besonderen Habitatanspriiche aufweisen.

Bedeutende oder wertvolle Habitate sind im Geltungsbereich nur in Form von Trockenmauern
in Verbindung mit Boschungsbereichen, Erdablagerungen und Holzablagerungen vorhanden,
die aufgrund der Topographie allerdings allesamt nordexponiert sind. Die bebauten und ver-
siegelten Bereiche sind nur bedingt fir bestimmte Arten als Lebensraum geeignet und kénnen
fur Kleintiere sogar eine Barriere darstellen.

Die Gebaude im Geltungsbereich stellen grundsétzlich Lebensstatten von gebaudebritenden
Vogelarten (wie z.B. Bachstelze, Haussperling, Hausrotschwanz oder Schwalben) und von
Flederméausen dar. Gerade die vielen Nebengebaude im Plangebiet, aber auch im dorflichen
Umfeld, bieten hier unterschiedlichste Brutmoglichkeiten. Im Fruhling 2023 konnte im Plan-
gebiet Bruterfolg flr Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) und Haussperling (Passer
domesticus) dokumentiert werden. FlUr baum- und heckenbriitende Vogelarten sind die Rand-
bereiche interessant, es fehlen aber z.B. Hohlenbdaume im Plangebiet. Entsprechend treten
auch hier nur haufige Arten auf.

Nachweise von Fledermausen wurden im Plangebiet bisher nicht dokumentiert. Gerade auf-
grund der Waldrandlage besteht hier aber ein hohes Potenzial als Jagdhabitat fur diese Arten-

gruppe.

Die ruderalisierten Boschungen und die Wiesenflachen lassen das normale Artinventar dieser
Lebensraume erwarten. Die Garten und Stralenrander sind von untergeordneter Bedeutung,
aber fur die typischen Kulturfolger interessant.

Aufgrund der ruderalisierten Randbereiche und der Trockenmauern sind grundsatzlich fur die
Artengruppe der Reptilien relevante Lebensraumstrukturen vorhanden. Aufgrund der Uber-
wiegend nach Norden exponierten Lage, kdnnen aber insbesondere die planungsrelevanten
Arten wie die Zauneidechse (Lacerta agilis) fur grof3e Teile des Plangebietes ausgeschlossen
werden. Selbst Vorkommen von Blindschleiche (Anguis fragilis) oder Waldeidechse (Zootoca
vivipara) sind hier nicht allzu wahrscheinlich. Ganz im Osten des Plangebietes konnte an der
nordostexponierten, teils gehoélzbestandenen Bdschung aber die Zauneidechse mit einem
adulten Mannchen nachgewiesen werden. Aufgrund des Lebensraumpotenzials ist hier keine
grof3e Population zu erwarten.

Besondere Vorkommen von Amphibien kénnen aufgrund fehlender Lebensrdaume und
Lebensraumstrukturen (z.B. fehlende Laichgewasser) im Plangebiet ausgeschlossen werden.
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Es bestehen auch keine besonderen Wanderbeziehungen zwischen dem Rohrbach oder
dessen Nebenbach und dem stdlich vom Plangebiet gelegenen Wald.

Die Vorkommen von Wirbellosen beschranken sich auf allgemein haufige Arten. Vorkommen
von besonders spezialisierten Arten (z.B. der Libellen, Heuschrecken oder Tagfalter) kénnen
ausgeschlossen werden.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fur das Schutzgut Tiere wird als gering bis
mittel eingestuft.

7. Schutzgut Biologische Vielfalt

Wesentlicher Gegenstand der Betrachtung flr das Schutzgut Biologische Vielfalt ist der Er-
haltungszustand der Artenvielfalt. Dabei korreliert die Bewertung stark mit derer der Schutz-
guter Tiere und Pflanzen. Weiterer Bestandteil der Betrachtung stellt des Weiteren u.a. die
vorgefundene Strukturdiversitat (Landschaftsbild) dar.

Das Plangebiet wurde fir das Schutzgut Pflanzen als gering und fir das Schutzgut Tiere als
gering bis mittel eingestuft. Strukturgebende Elemente sind in Form der Trockenmauern und
durch den Waldrand vorhanden, womit der Geltungsbereich und sein Umfeld als maRig
strukturreich beschrieben werden kann, sodass auch eine mittlere biologische Vielfalt vorliegt.

Die Bedeutung des Plangebiets fir das Schutzgut Biologische Vielfalt wird als mittel
eingestuft.

8. Schutzgut Mensch

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Mensch bilden die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse (mit Larmschutz, Luftreinhaltung und dem Schutz vor elektromagnetischen Feldern)
sowie die Erholungseignung des Gebiets.

Nach dem Landschaftsplan Reichelsheim liegt der Geltungsbereich im Erlebnisraum Offen-
land mit einer sehr hohen Erholungseignung (Karte Nr. 9 ,Erlebnis- und Erholungspotential®).
Zudem ist Rohrbach Teil des UNESCO Geo-Naturparks BergstralRe-Odenwald. Der Geopark-
Lehrpfad zur Bergbaulandschaft und weitere Wanderwege verlaufen im Umkreis (z.B.
Hasenholz-Weg, Larmfeuer-Weg und Hoschbach-Weg). Da das Plangebiet selbst aber durch
die bestehende Bebauung und Nutzung gepréagt ist, besitzt dieses keine Bedeutung fir die
landschaftsgebundene Erholung.

Immissionen sind derzeit nicht Uber das 6rtliche Mal3 hinaus gegeben. Es sind die in einem
Dorfgebiet typischen Gerauschaul3erungen der Wohnnutzen, land- und forstwirtschaftlicher
Nutzungen/Betriebe und gewerbliche Nutzungen zu erwarten. Larmimmissionen von der
AnliegerstralBe ,Im Oberdorf und der KreisstraRe K 51 treten nicht im planungsrelevantem
Umfang auf.

Von dem im Plangebiet bestehenden Bauunternehmen kénnen auch Gewerbelarmimmissio-
nen ausgehen. Larm wird hier durch die An- und Abfahrten sowie das Be- und Entladen der
Fahrzeuge verursacht. Es ist aber aufgrund der Grol3e des Betriebes davon auszugehen, dass
es sich hierbei um ein innerhalb eines Mischgebietes vertragliches bzw. hinzunehmendes Maf3
an Larmemissionen handelt.

Weitere Emissionsquellen (Schadstoffe, Gertiche) im ndheren Umfeld sind nicht bekannt.
Auch Belastungen durch elektrische Felder sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir das Schutzgut Mensch ist als gering
einzustufen.
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9. Schutzgut Landschaft

Naturraumlich ist das Plangebiet der naturraumlichen Untereinheit des ,Wegscheidekamms*
(144.65) der naturraumlichen Haupteinheit des Sandsteinodenwaldes (144) zuzuordnen.

Das charakteristische Bild der Mittelgebirgslandschaft aus einem kleinteiligen Mosaik aus Wirt-
schaftswiesen, Gehdlzgruppen, Waldern und Siedlungsflachen mit alten Hoéfen und Fachwerk-
gebauden ist im Ortsteil Rohrbach gut ausgepragt.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Reichelsheim wird der gesamte Bereich um Rohrbach zwar
als Bereich mit sehr hoher Bewertung der Landschaftsbildqualitdt und der Erholungseignung
(Karte 8) eingestuft, dies kann aber rein auf das Plangebiet nicht direkt tbertragen werden.
Das Plangebiet selbst ist durch vorhandene Bebauung und Nutzungen bereits stark Gberpragt.
Die Bebauung wird durch die angrenzende Streuobstbestande und den Waldbestand im
Siden eingegrint. Die Topographie ist im Plangebiet von Sidosten nach Nordwesten geneigt.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fur das Schutzgut Landschaft ist trotz der
hohen Bewertung im Landschaftsplan nur als mittel zu bewerten.

10. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet ist das Fachwerkgebdude ,Im Oberdorf 26“ als einstdckiges Wohnstallhaus
einer kleinen Hofreite des 18. Jahrhunderts als Einzelkulturdenkmal geschiitzt. Das Gebaude
ist insbesondere von sozialgeschichtlichem Interesse, es erfolgten aber bereits Anbauten
jungeren Datums an das Gebaude.

Direkt nordwestlich des Geltungsbereichs steht zudem ein Kleingehoft in dreifliigeliger Anlage
ebenfalls unter Denkmalschutz.

Bodendenkmale oder archéologische Funde sind nicht bekannt.

Als Sachguter befinden sich im Plangebiet die vorhandenen Bestandsgebaude, Lager- und
Stellplatzflachen, Wege und Zufahrten sowie Ver- und Entsorgungsleitungen.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist
aufgrund des Einzelkulturdenkmals im Geltungsbereich als mittel einzustufen.

11. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Zwischen den einzelnen Schutzgitern kdnnen grundsatzlich verschiedene Wechselwirkungen
bestehen. Insbesondere hinsichtlich der Schutzglter Boden/Wasser bestehen allgemeine
Wechselwirkungen. Die klimatischen Bedingungen stehen lokal in Abhangigkeit von Vege-
tation und Relief und haben ihrerseits wieder Auswirkungen auf die Lebensraume von Tieren
und Pflanzen. Das Schutzgut menschliche Gesundheit wird ebenfalls von nahezu allen tbrigen
Schutzgitern in unterschiedlichem Malf3e beeinflusst.

N&here Ausfuhrungen zu Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind i.d.R. bereits
bei den einzelnen Schutzgltern abgehandelt.

Die Bedeutung von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern ist im Geltungsbe-
reich als gering zu betrachten.

E AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Das Plangebiet liegt zwar teilweise im Aul3enbereich gemaRd § 35 BauGB, die festgesetzten
Bauflachen beschranken sich jedoch auf den Innenbereich gemaR § 34 BauGB. Im Plangebiet
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wird kein neues Baurecht geschaffen, sondern lediglich die bestehenden Bestandsgebaude
und genehmigten Nutzungen planungsrechtlich gesichert.

Eine ausdriickliche Unterscheidung zwischen bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkun-
gen auf die Umweltbelange erfolgt, soweit eine Unterscheidung maoglich ist.

1. Schutzgut Flache

Gemal § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden,
d.h. der Flachenverbrauch soll verringert und einer Innenverdichtung Vorrang gegeben
werden. Sowohl nach dem Baugesetzbuch, als auch nach dem Bundesnaturschutzgesetz hat
die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Fla-
chen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht flr Grinflachen vorgesehen
sind, Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im Auf3enbereich. Dabei sollen nach
§ la Abs. 2 BauGB die Mdoglichkeiten der Wiedernutzung von Brachflachen, Nachverdichtun-
gen und andere Maflihahmen der Innenentwicklung genutzt werden. Besonders landwirtschaft-
liche Flachen, Wald oder zu Wohnzwecken genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Um-
fang fur eine Nutzungsanderung umgewandelt und die Notwendigkeit der Umwandlung be-
grindet werden.

Durch den Bebauungsplan RH 43 werden keine neuen Nutzungen begriindet, sondern
bestehendes Baurecht planungsrechtlich gesichert. Es kommt damit zu keiner erstmaligen
Inanspruchnahme von Flache. Selbst die derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Baullcke
auf Fist. Nr. 69/8 besitzt bereits Baurecht.

Da es aufgrund der bestehenden Nutzungen im Plangebiet nicht zu einer neuen
Inanspruchnahme von Flache kommt, hat die Planung keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Flache.

2. Schutzgut Boden

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen so-
wie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden
werden (8 1 Satz 3 BBodSchG).

Der Grof3teil der Béden ist im Plangebiet durch die vorhandene Bebauung und Nutzung bereits
(teil-)versiegelt. Es kann zwar zukunftig zu weiteren Versiegelungen kommen, z.B. die
Bebauung der bestehenden Bauliicke, was aber schon mit jetzigem Baurecht mdglich ist.
Zudem werden keine hochwertigen Béden oder welche mit besonderen Bodenfunktionen
beeintrachtigt.

Baubedingt sind Beeintrachtigungen durch Befahren sowie Baustelleneinrichtungen denkbar.
Es gelten die einschlagigen Vorschriften zum Schutz des Bodens. Aufgrund der schon
vorhandenen Beeintrachtigungen, werden hier keine neuen Auswirkungen in relevantem
Umfang gesehen.

Die Planung fiihrt aufgrund schon vorhandener Bebauung und Baurechts zu keinen
erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

3. Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser ist durch die mogliche Zunahme von Versiegelung bisher
unversiegelter Bodenflachen nachteilig betroffen, allerdings ist dies auch ohne die Planung
maoglich (z.B. Bebauung Baulticke). Durch die bestehende Versiegelung im Geltungsbereich
ist der Wasserhaushalt (Versickerung und Grundwasserneubildung) aber bereits nachteilig
gestort bzw. beeintrachtigt. Es wird aber angestrebt, anfallendes Niederschlagswasser im
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mdglichst groBen Umfang im Geltungsbereich auf bestimmten Teilflachen versickern zu
lassen, soweit dies wasserwirtschaftlichen Belangen geniigt. Aufgrund der mdoglichen
beschrankten Versickerungseigenschaften der Boden, ist dies evtl. nicht tberall oder nur in
beschranktem Umfang maoglich.

Durch den Bebauungsplan ist keine Erhéhung des Gefahrdungspotenzials des Grundwassers
im Hinblick auf Schad- oder Nahrstoffeintrage im Vergleich zum derzeitigen Zustand zu
erwarten. Wahrend der Bauzeiten besteht ein grundsatzliches Risiko der Grundwasser-
gefahrdung durch Betriebs- und Schmierstoffe der eingesetzten Maschinen und Geréate, was
aber durch die einschléagigen, einzuhaltenden Vorschriften und Regeln der Technik minimiert
ist. Es sind zudem die wasserrechtlichen Vorschriften und die Verordnung des Trinkwasser-
schutzgebietes fur die Quelle ,Im Firstengrund® zu beachten.

Da durch die Planung kein neues Baurecht geschaffen wird, ist von keinen erheblich
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser auszugehen.

4. Schutzgut Klima/Luft

Wesentliche Effekte auf das Lokalklima wie eine Temperaturerhbhung durch versiegelte
Bodenpartien sind aufgrund der Kleinflachigkeit des Geltungsbereiches und schon vor-
handener Bebauung und Versiegelung nicht in relevantem Ausmalf3 zu erwarten. Aufgrund der
umliegenden Offenlandflachen und dem Waldbestand im Siden ist auch zuklnftig noch ein
ausreichender Luftaustausch mdglich und auch keine nennenswerten Luftbelastungen zu er-
warten.

Veranderungen des ortlichen Klimas wirken sich auch auf das Schutzgut ,Mensch® und seine
Gesundheit aus. Besondere Auswirkungen der Planung im Hinblick auf die Folgen des Klima-
wandels sind aber nicht zu besorgen, da mit geeigneten Malinahmen (Dachbegriinung, Re-
genwasserriickhalt) versucht wird, diese Auswirkungen zu minimieren.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft werden aufgrund der glnstigen
Rahmenbedingungen um das Plangebiet als nicht erheblich nachteilig fir das
Schutzgut bewertet.

5. Schutzgut Pflanzen

Geschuitzte Lebensrdume nach 8§ 30 BNatSchG bzw. § 25 HENatG n.F. oder seltene oder
gefahrdeten Pflanzenarten wurden im Plangebiet keine festgestellt.

Durch den Bebauungsplan wird die Bebauung der Bauliicke und somit eine Anderung der
Biotopausstattung der bestehenden Grunflache ermdglicht, aufgrund der bisherigen Lage
innerhalb des planungsrechtlichen Innenbereichs nach § 34 BauGB waére dies aber schon jetzt
moglich gewesen. Auf den bereits bebauten Flachen sind keine Anderungen am vorhandenen
Vegetationsbestand vorgesehen.

Es sind grinordnerische Festsetzungen fur eine Begriinung der Flache vorgesehen, sodass
zum Teil auch neue Strukturen geschaffen werden.

Fur das Schutzgut Pflanzen resultieren insgesamt keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen durch die Planung.
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6. Schutzgut Tiere

Da es sich gréf3tenteils um eine Bestandssicherung handelt und nicht in wertvolle Lebens-
raume (z.B. Waldrand) neu eingegriffen wird, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Lebensraume besonders spezialisierter Tierarten werden nicht in Anspruch genommen. So
tritt z.B. die Zauneidechse (Lacerta agilis) nur im auf3ersten Osten des Plangebiets auf, wo
keine Eingriffe vorgesehen sind (Pflanzbindung festgesetzt). Da im direkten raumlichen
Zusammenhang noch weitere Lebensrdume vorhanden sind, kdnnen ggf. im Plangebiet
verloren gehende 0©kologische Funktionen auch dort Ubernommen werden (z.B. neu
entstandene Boschung entlang der Zufahrt). Durch die MalRnahmen zur Eingriinung kénnen
zum Teil auch neue Lebensrdume geschaffen werden.

Wahrend der Bauphase kann es durch Larm, Vibrationen und Beleuchtung zu Stérungen der
Tierwelt kommen. Durch die bereits bestehenden, betriebsbedingten Nutzungen sind ent-
sprechende Einflisse teilweise schon jetzt vorhanden und daher nicht mit neuen Beeintrach-
tigungen zu rechen.

Im Hinblick auf die Berticksichtigung des speziellen Artenschutzes wird auf die Ausfiihrungen
in Kap. M des Umweltberichtes verwiesen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere werden als nicht erheblich nachteilig be-
wertet.

7. Schutzgut Biologische Vielfalt

Da die Erhaltung der Artenvielfalt wesentlicher Bestandteil der Biodiversitét ist, ist hierdurch
ein direkter Bezug zu den Bewertungen hinsichtlich der Schutzguter Pflanzen und Tiere, sowie
ihrer nattrlichen Lebensrdume, ggf. auch in Bezug auf das Schutzgut Landschaft gegeben.

Weder fur das Schutzgut Pflanzen noch Tiere konnten erheblich nachteilige Auswirkun-
gen festgestellt werden. Dadurch kdnnen die Auswirkungen auf das Schutzgut biolo-
gische Vielfalt ebenfalls als nicht erheblich nachteilig bewertet werden.

8. Schutzgut Mensch

Eine Beeintrachtigung der landschaftsgebundenen Erholung des Menschen ist durch den
Bebauungsplan in der Gesamtbetrachtung nicht erkennbar, da das Plangebiet bereits zum
derzeitigen Stand durch die bestehende Bebauung und Nutzung Uberpragt ist.

Die visuelle Wahrnehmung wird auch zukiinftig nicht wesentlich verandert, da sowohl im
Hinblick auf die Uberbaubare Grundstlicksflache und die Gebaudehdhen im Wesentlichen das
bisherige Maf3 und der bisherige Charakter gewahrt bleiben.

Es kommt auch hinsichtlich der anderen fir das Schutzgut relevanten Aspekte (z.B. durch
Larmimmissionen) zu keinen absehbaren Beeintrachtigungen des Schutzgutes. Von dem im
Plangebiet bestehenden Bauunternehmen ausgehende Gewerbelarmimmissionen sind
bereits im Bestand vorhanden. Es ist davon auszugehen, dass es sich hierbei um ein innerhalb
eines Mischgebietes vertragliches Mal3 an Larmemissionen handelt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden als nicht erheblich nachteilig
bewertet.
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9. Schutzgut Landschaft

Durch die zukinftige Bebauung der Baullicke wird der Planbereich weiter anthropogen Uber-
pragt. Das Landschaftsbild dndert sich aufgrund der bereits bestehenden Uberpragung und
Kleinflachigkeit der Baullicke nur marginal, da sich neue Bebauung dem Gesamtbild
voraussichtlich unter- bzw. einordnen wird.

Durch die grUnordnerische Festsetzungen zur Eingrinung des Planbereiches werden
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zudem minimiert und ggf. sogar verbessert.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden als nicht erheblich nachteilig
bewertet.

10. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Sachguiter und geschuitzte Kulturguter sind im Geltungsbereich vorhanden, werden aber in der
Planung bertcksichtigt und in diese integriert. Das denkmalgeschitzte Gebdude im
Geltungsbereich wird in seiner Erscheinung nicht weiter beeintrachtigt.

Bodendenkmadler oder archaologische Funde sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
bekannt. Bei Bodeneingriffen muss aber auch auf3erhalb von bekannten Bodendenkmalern
grundsatzlich mit archdologischen Funden gerechnet werden.

Die Auswirkungen der Planung werden als nicht erheblich nachteilig auf das Schutzgut
Kultur- und Sachguter bewertet.

11. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Die ermittelten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter beriicksichtigen i.d.R. bereits das
Wirkungs-/Prozessgeflige zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes. Relevante
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern (z.B. Auswirkungen einer Grund-
wasserabsenkung auf davon abhangige Landdkosysteme) treten nicht auf. Eine besondere
Problematik zwischen den Schutzgutern oder eine eventuelle Verstarkung der Auswirkungen
wird im Plangebiet ebenfalls nicht gesehen.

Die Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern werden durch die Planung nicht
erheblich nachteilig beeinflusst.

F SACHGERECHTER UMGANG MIT ABFALLEN UND ABWASSERN

Durch die bereits bestehenden Nutzungen entstehen bereits betriebsbedingte und Abfélle und
Wertstoffe. Es handelt sich zum einen um Hausmull bzw. hausmiilldhnliche Abfalle, zudem
konnen auch gewerbliche Abfdlle des Bauunternehmens hinzukommen. Da hier keine
Produktion stattfindet, kann es sich z.B. um Restmengen von Baustoffen oder Verpackungs-
mall handeln.

Der Umfang der entstehenden Abfalle wird im Wesentlichen dem bisherigen Anfall ent-
sprechen. Die verschiedenen Fraktionen innerhalb der Millarten sind sachgemal zu trennen
sowie einer ordnungsgemafen Entsorgung oder Wiederverwertung nach den einschlagigen
Bestimmungen zuzufihren.

Bei Umnutzungen kann es zur Entstehung von Abféllen aus Gebaudeabbruch kommen. Auch
hier sind die einzelnen Wert- oder Schadstofffraktionen (z.B. Dammmaterialien aus kinst-
lichen Mineralfasern) getrennt zu erfassen und zu entsorgen.
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Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser soll im mdglichst grozen Umfang im Geltungs-
bereich versickert werden oder ist soweit erforderlich vorzubehandeln und der Kanalisation im
Mischsystem zuzufiihren. Auch Schmutzwasser wird im Mischsystem zur kommunalen Klar-
anlage abgeleitet. Da das Plangebiet nur schon erschlossene und bebaute Bereiche umfasst,
sind die Kapazitaten der kommunalen Klaranlage des Abwasserverbandes Obere Gersprenz
in Brensbach hierfir ausreichend.

G NUTZUNG ERNEUERBARER ENERGIEN SOWIE SPARSAME UND EFFIZIENTE
NUTZUNG VON ENERGIE

Durch die Festsetzungen wird eine Nutzung erneuerbarer Energien im Hinblick auf eine An-
bringung von Solaranlagen auf den zulassigen Dachern ermdglicht, aber nicht zwingend vor-
geschrieben. Auf die erforderliche Kombination mit Dachbegriinung ist zu achten. Einschran-
kungen von Sonnenkollektoren und Photovoltaik aus Grinden des Denkmalschutzes be-
stehen aber bereits aufgrund denkmalschutzrechtlicher Forderungen und sind nicht neu durch
die Planung begrindet.

Vorgaben zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energien wurden nicht explizit getroffen.
Es sind ohnehin die einschlagigen Vorgaben im Hochbau einzuhalten (z.B. Gebaudeenergie-
gesetz GEG).

H ALTERNATIVEN UND NULLVARIANTE

Standortalternativen wurden nicht geprift, da nur bestehende baulichen Anlagen und
Nutzungen flir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung abschlieRend gesichert werden
sollen.

Innerhalb der Planung gab es unterschiedliche Ansatze bezilglich des Maf3es der baulichen
Nutzung. Die Baugrenzen beschréanken sich stark auf die bestehenden Gebaude und
baulichen Anlagen und ermoglichen nur kleinere Erweiterungsmdoglichkeiten. Auf
grof3zugigere Baufenster wurden zum einen aus Grinden des Ortsbildes verzichtet, zum
anderen sollte damit kein weiterer Konflikt mit der Baumfallzone erzeugt werden.

In der Nullvariante, also bei Verzicht auf die Planung, kdnnten die derzeitigen Nutzungen
weitgehend fortgefihrt werden. Im Nullfall sind keine Veranderungen zum aktuellen Zustand
zu erwarten. Neue Eingriffe wirden nur in geringem Umfang entfallen.

I MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINIMIERUNG

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes sollen durch folgende MafRnahmen im Gebiet ver-
mieden bzw. verringert werden (in Klammern Schutzguter, fur die die MaRnahme positive
Effekte hat):

e Gestalterische Festsetzungen und Héhenbeschrankung der baulichen Anlagen (Land-
schaftsbild)

e Festsetzung zu maximal zuldssigen Neuversiegelungen (Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen, Biologische Vielfalt)

o Festsetzungen zum Wasserabfluss und Versickerung von Niederschlagswasser (Was-
ser)

e Festsetzungen von Anpflanzungen sowie Dachbegrinung (Wasser, Klima/Luft, Tiere,
Pflanzen, Landschaftsbild)

e Festsetzung von umweltschonender Auf3enbeleuchtung (Tiere, Mensch)
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J EINGRIFFSREGELUNG UND AUSGLEICH

Fur den vorliegenden Bebauungsplan RH 43 ,Rohrbach® wird kein Kompensationsbedarf
ausgeldst, da sich die Festsetzung des Mischgebietes auf die bereits genutzten Flachen
beschrankt, bzw. genehmigte Nutzungen tibernommen werden. Damit kommt es auch nicht
zu Minderungen des naturschutzfachlichen Wertes im Plangebiet. Eine Eingriffshilanzierung
auf Basis der Kompensationsverordnung (KV) ist daher entbehrlich. Es muss auch kein
naturschutzfachlicher Ausgleich erbracht werden.

Im Bebauungsplan werden dennoch Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, um die erforderlichen
AusgleichsmalRnahmen fir die genehmigte Zufahrt zum Betriebsgelande zu sichern.

K KUMULATIVE AUSWIRKUNGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplans RH 43 ,Rohrbach® ist nicht isoliert, sondern in
Zusammenhang mit ggf. weiteren Planungen im Umfeld, die zu kumulativen Auswirkungen
fuhren konnten, zu betrachten. Nicht auszuschlieBen ist, dass sich Auswirkungen der
einzelnen Plangebiete gegenseitig beeinflussen. Die Wirkungen kdnnen sich dabei auch
steigern bzw. verstarken.

Andere Planungen im raumlichen Umfeld des Anderungsbereiches mit denen kumulative
Wirkungen auftreten konnten sind derzeit aber nicht bekannt oder vorgesehen.

L BETROFFENHEIT VON NATURA 2000-GEBIETEN

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine ,Gebiete gemeinschaft-
licher Bedeutung® (Site of Community Importance — SCI), ,Besondere Schutzgebiete” (Special
Area of Conservation — SAC) oder Artvorkommen und Lebensrdume bekannt, die eine Aus-
weisung als eines dieser Gebiete nach Art. 3 FFH-Richtlinie rechtfertigen. Ebenso befinden
sich hier keine ,Europaischen Vogelschutzgebiete* (Special protected area — SPA) nach der
Vogelschutz-Richtlinie, auch nicht im weiteren Umkreis.

Knapp 500 m westlich des Planungsgebietes befindet sich aber das FFH-Gebiet 6319-302
,Oberlaufe der Gersprenz® entlang des Rohrbaches. Die genauen Gebietsgrenzen des FFH-
Gebiets sind in der Verordnung Uber die NATURA 2000-Gebiete im Regierungsbezirk
Darmstadt wiedergegeben und es umfasst insg. ca. 67,1 ha.

Als Erhaltungsziele der Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie nennt die
NATURA 2000-VO:

3260 Fliusse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und
des Callitricho-Batrachion

e Erhaltung der Gewasserqualitdt und einer natiurlichen oder naturnahen Fliel3ge-
wasserdynamik

e Erhaltung der Durchgangigkeit fir Gewasserorganismen

o Erhaltung eines funktionalen Zusammenhangs mit auetypischen Kontaktlebens-
raumen

91EO* Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae,
Salicion albae)

e Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestdnde mit stehendem und liegendem
Totholz, Hohlenb&umen und lebensraumtypischen Baumarten mit einem einzelbaum-
oder gruppenweisen Mosaik verschiedener Entwicklungsstufen und Altersphasen

e Erhaltung einer bestandspragenden Gewéasserdynamik
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e Erhaltung eines funktionalen Zusammenhangs mit den auetypischen Kontaktlebens-
raumen

Als Erhaltungsziele nach Anhang Il der FFH-Richtlinie nennt die NATURA 2000-VO:

e Steinkrebs (Austropotamobius torrentium)
o Groppe (Cottus gobio)
¢ Bachneunauge (Lampetra planeri)

Es handelt sich hier um FlieBgewasser-Lebensrdume und -Organismen bzw. um
Lebensraume wassergepragter Standorte. Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zum
Rohrbach, der Barrieren durch Siedlungsbereiche und landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind keine direkten Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele des Gebietes gemeinschaftlicher
Bedeutung DE-6319-302 ,Oberlaufe der Gersprenz® durch den Bebauungsplan zu erwarten.

Derzeit kdnnen Beeintrachtigungen auf die Erhaltungsziele des Netzes NATURA 2000
sicher ausgeschlossen werden.

M PRUFUNG ARTENSCHUTZRECHTLICHER BELANGE

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 des Bebauungsplanes zu beriicksich-
tigen. Ein Bebauungsplan kann seine Planrechtfertigung verlieren, wenn seiner Umsetzung
dauerhaft Vollzugshindernisse entgegenstehen, zu denen auch die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 BNatSchG zéahlen. Es ist zu prifen, ob durch die Umsetzung des
Bebauungsplans eventuell Auswirkungen auf geschiitzte Arten zu erwarten sind, was ent-
sprechende Verbotstatbestande nach sich ziehen kénnte. Durch den Bebauungsplan wird
weitgehend nur bestehendes Baurecht gesichert. Schon jetzt sind auf Vorhabenebene die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen verbindlich.

Daher wurden keine konkreten Erfassungen zu planungsrelevanten Artgruppen durchgefihrt,
aber im Zusammenhang mit der Erfassung der Biotop-/Nutzungstypen am 30.05.2023 auch
Beibeobachtungen gemacht. Derzeit ist aufgrund der vorgefundenen Lebensraumausstattung
eine ausreichende Bewertung moglich, so dass auf weitere detaillierte Untersuchungen
verzichtet werden kann.

Die Abgrenzung von Baufenstern im Bebauungsplan orientiert sich stark am Gebaudebestand,
so dass keine mit Geholzen bestandenen Flachen neu tberbaut werden. Es erfolgt vielmehr
die Sicherung von Bestanden bzw. die Aufnahme von Pflanzbindungen. Durch die enge Ab-
grenzung der Baufenster ist ohnehin kaum eine bauliche Erweiterung denkbar.

Eine Betroffenheit von geschuiitzten Tierarten kann hier fir die Artengruppen der Vogel und der
Fledermé&use auftreten. Zum einen kénnen Vogel der dkologischen Gilde der ,Hecken- und
Baumbriter® in vorhandenem Gehdlzbestand briten. Aufgrund der bestehenden Nutzungen
ist hier aber nur mit vergleichsweise haufigen und stoérungstoleranten Arten des Siedlungs-
bereichs (sog. Ubiquisten) zu rechnen. Ferner ist mit gebéaudebritenden Vogelarten (wie z.B.
Mehlschwalben, Haussperlingen oder Hausrotschwanzen) zu rechnen.

Fur Fledermause stellen die Gebaude im Geltungsbereich verschiedene Quartierméglich-
keiten zur Verfiigung. Baumquartiere sind dort nicht bekannt, da es keine Hohlenbdume im
Plangebiet gibt. Die Bedeutung als Jagdhabitat ist aufgrund des angrenzenden Waldrandes
sehr hoch.

Vorkommen von planungsrelevanten Reptilienarten im Plangebiet konnen aufgrund der
ungunstigen mikroklimatischen Bedingungen (Nordhang, Beschattung durch Wald) in grof3en
Teilen des Plangebietes ausgeschlossen werden. Im Bdschungsbereich im Osten existiert
aber ein kleines Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis), das sich derzeit hierauf
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beschrankt. Zuklnftig ist hier ggf. sogar eine Ausweitung auf die neu entstandene Bdschung
entlang der Zufahrt und die Ausgleichsflachen denkbar.

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&uden
(z.B. allein schon durch Verstellen von Brutplatzen mit Baugeriisten) auftreten kann. Eingriffe
in Lebensrdume der Zauneidechse werden derzeit nicht gesehen, da die Boschungsbereiche
auB3erhalb des eigentlichen Betriebsgelandes sind. Dort sind Pflanzbindungen festgesetzt, die
in diesem Umfang mit den Lebensraumanspriichen der Art noch vereinbar sind, da sie ja auch
immer Deckung benétigt und schon jetzt am Rand von Gehdlzen dort auftritt. Vorlaufende
ErsatzmalRnahmen (CEF-Malinahmen) werden daher aktuell fir die Zauneidechse nicht fur
erforderlich gehalten.

Das Storungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, also ein erhebliches Stdéren von Tieren
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten ist
i.d.R. nicht zu erwarten, da Vorbelastungen vorliegen (siehe oben) und daher keine Aus-
wirkungen auf die lokalen Populationen zu erwarten sind. Es kdnnte aber zum Beispiel relevant
sein bei Sanierungsmalnahmen an Gebauden, in denen Fledermausvorkommen (v.a.
Wochenstuben) waren.

Die To6tungs- und Verletzungsverbote nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG lassen sich durch
umsichtige Vorgehensweisen und eine Abstimmung der Bauzeiten umgehen. So sind Gehdlz-
rodungen gemal 8§ 39 Abs. 5 BNatSchG nur in der Zeit von Oktober bis Februar durchzu-
fuhren um keine Brutvogel, Gelege oder Jungvdgel zu verletzen oder zu toten. Ein dezidier-
teres Vorgehen ist bei Gebauden erforderlich: Fur Brutvogel gilt auch hier, dass Eingriffe an
Gebauden mit Vogelbruten nur im Winterhalbjahr durchzuftihren sind. Bei Flederméausen kann
diese pauschale Aussage nicht getroffen werden, da manche Fledermausarten auch in und
an Gebauden uberwintern. Hinsichtlich der Zauneidechse kénnte eine Abtrennung der ge-
nutzten Habitate von den Baufeldern durch einen durch Eidechsen nicht tiberkletterbaren Zaun
(50 cm hoch und zusatzlich 20 cm in Erdreich eingebunden, glattes Material) erforderlich wer-
den, um ein Einwandern in diese Bereiche zu verhindern.

Die Prifung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande eintreten oder nicht, kann abschlie-
Bend daher nur auf Vorhabenebene entschieden werden, nicht schon zum jetzigen Zeitpunkt
auf Ebene des Bebauungsplanes. Gerade bei nicht genehmigungspflichtigen Vorhaben (z.B.
energetische Sanierungen) sind Prifungen von Seiten der Bauherren zu veranlassen. Ver-
stélRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die Buf3geld- bzw. Strafvor-
schriften des Naturschutzrechts (88 69 und 71a BNatSchG).

Um einen solchen VerstolR zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher Veranderungen der Be-
stand durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen relevanter geschitzter Tier-
arten kontrolliert werden. Bei einer Betroffenheit von Tierarten sind entsprechende Vermei-
dungsmafinahmen (wie z.B. Festlegung konfliktfreier Ausfiihrungszeiten) festzulegen. Auch
die Durchfuhrung der baulichen Malinahmen sollte dann von einer ,6kologischen Baubeglei-
tung“ betreut werden. Ein Bericht Uber das Ergebnis der 6kologischen Baubegleitung (unter
Benennung vorgefundener Arten sowie der Vermeidungsmafnahmen) sollte der Unteren
Naturschutzbehdrde vorgelegt werden. Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfuhrung der
baulichen Mal3nahmen sollten einkalkuliert werden (z.B. bis zum Ausfliegen von Jungvoégeln).
Gegebenenfalls bedarf es als Voraussetzung fiir die Durchfiihrung der baulichen MaRnahmen
einer artenschutzrechtlichen Genehmigung (z.B. bei Zerstérung von Lebensstétten), die bei
der Unteren Naturschutzbehdrde des Odenwaldkreises zu beantragen ist.

Grundsatzlich ist der Bebauungsplan aber vollziehbar, da mit geeigneten Maflinahmen Ver-
botstatbesténde vermieden werden kdnnen. Durch vorlaufende Schaffung von Ersatzquar-
tieren oder -brutstatten (sog. CEF-MalRnahmen) kann auch im Fall einer ggf. erforderlichen
Beseitigung von Lebensstatten eine Kompensation erfolgen. Ein entsprechender Hinweis zur
Beachtung der artenschutzrechtlichen Verbote wurde daher auf dem Planblatt angebracht.
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Eine Betroffenheit anderer Artengruppen (Amphibien, Wirbellose) durch den Bebauungsplan
konnte aufgrund fehlender Lebensraume und Lebensraumstrukturen bzw. nicht bekannter
Vorkommen ausgeschlossen werden.

Andere Arten/Artengruppen (Vogel, Amphibien, Wirbellose) kénnen aufgrund fehlender
Lebensraume bzw. Lebensraumstrukturen ausgeschlossen werden oder sind nicht in

N VERBLEIBENDE AUSWIRKUNGEN SOWIE RISIKEN IM FALL VON UNFALLEN
UND KATASTROPHEN

Ein besonderes Unfallrisiko bei den im Geltungsbereich zulassigen Nutzungen besteht nicht.
Es besteht auch kein Unfallrisiko ,auf‘ das Plangebiet. Das Plangebiet befindet sich auch nicht
innerhalb des Achtungsabstandes (KAS-18) bzw. des angemessenen Sicherheitsabstandes
(8 3 Abs. 5¢ BImSchG) von Storfallbetrieben (Betriebsbereiche geman § 3 Abs. 5a BImSchG).
Durch die Planungen sind Belange der bauplanrechtlichen Stérfallvorsorge im Sinne der Richt-
linie 2012/18/EU (Seveso-llI-Richtlinie) sowie die diesbezligliche nationale Gesetzgebung
nicht betroffen.

Georisiken sind fur das Plangebiet keine bekannt. Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb von
Uberschwemmungsgefahrdeten Flachen. Dem Boden wird aber eine sehr starke Erosions-
gefahrdung zugeordnet (Standortkarte von Hessen — Gefahrenstufenkarte Bodenerosion
durch Wasser, L6318 Erbach), was im Wesentlichen auf die Topographie zuriickzufihren ist
und daher im bebauten Bereich keine Relevanz mehr besitzt. Aufgrund der vorhandenen Ge-
lAndeneigung ist zudem mit abflieRendem Hangwasser von Siiden zu rechnen. Die Be-
stockung mit Wald reduziert aber auch hier das Risiko.

Nach § 4 Abs. 3 BauGB wird die Gemeinde nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens des
Bebauungsplanes durch die Behorden unterrichtet, sofern nach den ihnen vorliegenden Er-
kenntnissen die Durchfuhrung erhebliche, insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen auf
die Umwelt hat.

@) UBERWACHUNG/MONITORING

Nach 8§ 4c BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchflihrung des Bebauungsplans eintreten, zu tiberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zu ergreifen.

Erhebliche — Uberwachungsbedurftige — Umweltauswirkungen des Bebauungsplans sind nach
bisherigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

P METHODIK UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN

Der Umweltbericht gemaf Anlage 1 des BauGB soll den aktuellen Zustand innerhalb des Plan-
gebietes (Ausgangszustand) und die Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange ge-
mafl 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB beschreiben und bewerten. Im Regelverfahren wird
daher grundsatzlich eine Umweltprifung durchgefuhrt, welche Ziele, Zwecke sowie voraus-
sichtlich erhebliche Auswirkungen auf die Belange der Umwelt ermittelt und bewertet.

Die Umweltprifung bezieht sich raumlich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
RH 43 sowie auf das unmittelbare Umfeld, soweit dies gutachterlich fir erforderlich gehalten
wurde. Inhaltlich erfolgte eine Betrachtung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB aufge-
listeten Belange, namentlich der Schutzgtiter Mensch und seine Gesundheit, Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft und das Wirkungsgeflige sowie Landschaft, biologische
Vielfalt und Kultur- und sonstige Sachguter.
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Die Analyse und Bewertung der Schutzgtter erfolgte verbal argumentativ fir das jeweilige
Schutzgut. Dabei ist bei der Bewertung der Erheblichkeit, hinsichtlich der Eingriffe die durch
die Planung hervorgerufen werden, die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indi-
kator. Grundsatzlich tritt bei nicht ausgleichbaren Auswirkungen eine Erheblichkeit ein.

Fur die meisten abiotischen Schutzgiter lagen ausreichende Grundlageninformationen vor,
die eine Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen der Planung erméglichten. Neben dem
vorliegenden FNP/LP der Gemeinde Reichelsheim, wurden ferner entsprechende Daten-
sammlungen fur den Bereich des Geltungsbereiches und dessen Umfeld ausgewertet (u.a.
Biotopkartierung, natis-Datenbank).

Kenntnislicken bestehen zu der derzeitigen Luft- und L&rmbelastung im Plangebiet; genaue
Messungen liegen hierfur nicht vor. Da aber eine gute Durchliftung des Gebietes besteht, sind
diese Daten fir die ordnungsgemalfe Erstellung dieses Umweltberichtes entbehrlich.

Eine detaillierte Boden-, Grundwasser- oder Altlastenuntersuchung wurde ebenfalls nicht
durchgefuhrt. Sie werden ebenfalls nicht als erforderlich erachtet, da auf die allgemein vor-
liegenden Daten zuriickgegriffen werden konnte und das Plangebiet bereits Uberwiegend be-
baut ist.

Eine faunistische Erfassung im Detail ist ebenfalls nicht erfolgt, allerdings wird die Erfassung
des Lebensraumpotenzials im Frihjahr 2023 mit entsprechenden Beibeobachtungen hier fur
ausreichend erachtet.
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Q  ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Reichelsheim plant im Sudosten des Ortsteiles Rohrbach die Aufstellung des
Bebauungsplans RH 43 ,Rohrbach® im Regelverfahren. Der Geltungsbereich umfasst eine
Flache von knapp 1 ha. Ziel der Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Sicherung der be-
stehenden baulichen Anlagen und Nutzungen sowie die Klarstellung einer bestehenden Bau-
licke.

Es erfolgt die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO. Es wird eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt und das Mal3 der baulichen Nutzung tber weitere Fest-
setzungen eingeschrankt. Die Erschlieflung erfolgt von der Stralde ,Im Oberdorf* sowie eine
private Zufahrt zum gewerblich genutzten Grundstlick. Ferner erfolgten grinordnerische Fest-
setzungen.

Im Plangebiet des Bebauungsplans liegen gréf3tenteils schon bebaute Bereiche (Wohnge-
baude, Gewerbebetrieb, Lagerflachen, Zufahrt) sowie intensiv genutztes Grunland.

Mit der Umweltprifung ist eine Bewertung des Plangebiets hinsichtlich seiner bestehenden
Bedeutung fur die Schutzgiiter sowie der Auswirkungen der Planung auf diese erfolgt, die zu-
sammenfassend in der nachfolgenden Tabelle wiedergegeben wird.

Tabelle 2: Zusammenfassende Bewertung der Schutzguter

Umweltbelange/ Bedeutung des Bewertung der
Schutzgut Plangebietes flir das | Auswirkungen der
Schutzgut Planung

Flache gering nicht erheblich nachteilig
Boden gering nicht erheblich nachteilig
Wasser mittel nicht erheblich nachteilig
Klima und Luft gering nicht erheblich nachteilig
Pflanzen gering nicht erheblich nachteilig
Tiere gering - mittel nicht erheblich nachteilig
Biologische Vielfalt mittel nicht erheblich nachteilig
Mensch gering nicht erheblich nachteilig
Landschaft mittel nicht erheblich nachteilig
Kultur- und Sachguter mittel nicht erheblich nachteilig
Wechselwirkungen gering nicht erheblich nachteilig

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind gering, da sich die Planung auf die Bestands-
sicherung beschrankt. Eine zusatzliche Versiegelung der Béden und damit auch Beeintrach-
tigungen auf das Schutzgut Wasser waren schon im derzeitigen Zustand moglich. Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Wasser kdnnen aber durch Festsetzungen zur Dachbegriinung und der
vorgesehenen Versickerung minimiert werden.

Durch den Bebauungsplan RH 43 ,Rohrbach® wird kein Kompensationsbedarf ausgeltst, da
kein neues Baurecht geschaffen wird. Damit kommt es auch nicht zu erheblichen Auswirkun-
gen auf andere Schutzgiter und zu keinen Minderungen des naturschutzfachlichen Wertes im
Geltungsbereich.

Im Bebauungsplan werden dennoch Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, um die bereits festgesetzten Aus-
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gleichsmalinahmen fir die genehmigte Zufahrt zum Betriebsgelande zu sichern, wodurch z.B.
neue Lebensraume z.B. fur gehdlzbriitende Vogelarten geschaffen werden.

Andere Schutzgebiete oder -objekte nach dem Naturschutzrecht, insbesondere geschitzte
Lebensraume nach § 25 HENatG i.V.m. § 30 BNatSchG, sind nicht vorhanden bzw. werden
nicht beeintrachtigt. Aufgrund der Lage des Plangebietes sind auch keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf Gebiete des Netzes NATURA 2000 - insbesondere auf das FFH-Gebiet DE-
6319-302 ,Oberlaufe der Gersprenz* —zu erwarten.

Bei Ergreifung von VermeidungsmalRnahmen werden mdgliche artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht einschlagig. Vorlaufende Ersatzmaf3nahmen
(CEF-Mal3nahmen) sind nicht erforderlich.

Alternative Standorte und grundséatzliche Planungsalternativen sind nicht vorhanden, da die
bestehenden Nutzungen lediglich gesichert werden. Es wurden aber Festsetzungen gewahlt,
die weitgehend nur der Bestandssicherung dienen. Beim Verzicht auf die Planung wurde die
bisherige Nutzung im Gebiet beibehalten werden.

Kumulative Auswirkungen des Bebauungsplanes mit anderen Planen oder Vorhaben konnten
nicht erkannt werden.
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lll.  PFLANZEMPFEHLUNG
Pflanzempfehlung fur standortgerechte Gehdlze (Sorten mdglich)

Baume I. Ordnung (groRkronige Baume)

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Castanea sativa Ess-Kastanie
Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus Petraea Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Baume II. Ordnung (klein- und mittelkronige B&dume) fur kleinere Freiflachen, Pflanzungen
zwischen Gebauden etc.

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Holz-Birne
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Obstbaume

Malus domestica Kultur-Apfel

z.B. ‘Brettacher’
‘Jakob Fischer’
‘Goldparmane’
‘Wobers Rambour’
Pyrus communis Kultur-Birne
z.B. ‘Gute Graue’
‘Highland
‘Pastorenbirne
Prunus domestica Zwetschge
z.B. ‘Blhler Frihzwetsche’
‘Grof3e Griine Reneklode
‘Hauszwetsche’ in Typen

Grol3- und Kleinstraucher fur Hecken, Anpflanzungen, Rahmenpflanzungen etc.

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Haselnuss

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Folgende Qualitaten und MindestgrofRen werden empfohlen:
Mindestgré3en und Qualitdten: Giteklasse A, B Deutscher Baumschulen

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

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



