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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

1 Vorbemerkungen

1.1 Planziel und Planerfordernis

Im Bereich der dstlichen Ortslage des Kernortes Reichelsheim soll der Bebauungsplan ,Mergbach II*

einer 2. Anderung unterzogen werden.

Die Offenlegung des Entwurfes der 2. Anderung des Bebauungsplanes sowie die damit verbundene
parallele 3. Anderung (damals noch 7. Anderung, da der Flachennutzungsplan zwischenzeitlich
vollstandig tiberarbeitet (geéndert) wurde) des Flachennutzungsplanes zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB ist bereits im Jahr 2020 durchgefiihrt worden. Parallel wurden auch die Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Eine maRgebliche Grundlage der 2. Anderung des Bebauungsplanes sowie der parallelen Anderung
des Flachennutzungsplanes bestand in der Absicht des Betreibers der Herrnmihle, eine weitere
Lagerhalle im westlichen Anschluss an den Bereich des Betriebsgeléandes der Herrenmuhle (Teilflache
des Flurstickes 321/1 (Teilfl.) der Flur 9 der Gemarkung Reichelsheim) zu errichten, um weitere
Lagerkapazitaten zu ermdglichen.

Nun hat sich der Betreiber der Herrenmuhle entschlossen, die urspriinglich geplante Lagerhalle doch
nicht zu errichten, um einem Votum einer Birgerinitiative von Birgern des Kernorts Reichelsheim zu
entsprechen, die der Errichtung der geplanten Halle entgegengetreten war.

Die Ricknahme der geplanten Halle macht die urspriinglich geplante westliche Erweiterung des
Mischgebietes entbehrlich, so dass auch die westliche Erweiterung des Mischgebietes
zuriickgenommen werden soll.

Da mit der Ricknahme der urspringlich geplanten Lagerhalle sowie mit der Ricknahme der
urspringlich geplanten westlichen Erweiterung des Mischgebietes die Grundziige der Bauleitplanung
beriihrt sind, ist eine erneute Offenlage des entsprechend angepassten Entwurfes des 2. Anderung des
Bebauungsplanes sowie der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig geworden, die

umzusetzen ist.

Ostlich der Herrnmiihle sollen die Flurstiicke 364 (Hausnr. 62) und 365 (Hausnr. 64) der Flur 9 der
Gemarkung Reichelsheim entlang der Darmstadter StraBe in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen werden, da das Flurstiick 364 (Hausnr. 62) zur Erweiterung des
Betriebsgeldndes der Herrnmihle genutzt werden soll. Zur erganzenden Nutzung des bestehenden
Gebaudes Hausnr. 62 der Darmstadter StralRe fur die Erweiterung des Fachmarktes der Herrnmuihle
soll eine geringfiigige Erweiterung der Uberbauung des Miihlgrabens zur unmittelbaren Verbindung des
0. a. Gebaudes vorgenommen werden. Zur grundsétzlichen Priifung dieses Vorhabens zur Uberbauung
des als lineares FFH-Gebiet (Gewasser Mihlgraben) festgesetzten Mihlgrabens ist ein ausfihrliches
limnologisches Fachgutachten durch das Biuro FISHCALC, Buro fur Fischereiberatung und
Gewasserodkologie, Rainer Hennings, Trommweg 7, 64658 Fihrt-Steinbach, erstellt worden, um im
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

Rahmen des Vorhabens den Festsetzungen der Schutzverordnung des FFH-Gebietes zu entsprechen
und um zu gewahrleisten, dass die Verbotstatbestéande der Schutzverordnung des FFH-Gebietes nicht
tangiert werden bzw. dass eine Verschlechterung des FFH-Lebensraumes nicht eintritt.

Im Westen der Herrnmuhle soll im Bereich des Flurstiickes 321/1 (Teilfl.) der Flur 9 der Gemarkung
Reichelsheim sollte zunachst eine Lagerhalle errichtet werden, die ebenfalls zur Erweiterung des
Betriebsgelandes der Herrnmuhle dienen sollte. Der betroffene Bereich sollte in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes einbezogen werden. Die ErschlielBung dieser Erweiterungsflache sollte Uber den
Wirtschaftsweg 321/2 erfolgen.

Der Vorhabentrager hat seine urspriingliche Absicht zur Errichtung der Lagerhalle im Bereich des o. a.
Standortes infolge eines Votums einer Birgerinitiative zuriickgenommen. Insofern wird die Errichtung
einer Lagerhalle unterbleiben und die urspriinglich geplante Erweiterung des Mischgebietes (M) auf
Ebene des Bebauungsplanes sowie die parallele Erweiterung der gemischten Bauflache (M) auf Ebene

des Flachennutzungsplanes ist zuriickgenommen.

Innerhalb des nordwestlichen Randbereiches des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollen im
nordwestlichen Teil des Flurstiickes 290 der Flur 9 der Gemarkung Reichelsheim 7 Stellplatze mit
FuBweg (Zugang) im unmittelbaren Anschluss an die Wendeanlage der Ortsstrale ,Hofweg®
eingerichtet werden, die zur Erweiterung des geringen Parkraumes fir mit der Herrenmihle

verbundenen Anliegern aus dem Zentrum des Kernortes Reichelsheim dienen sollen.

Im Rahmen der beiden o. a. relativ kleinrAumlichen Erweiterungen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Mergbach II* (im Stdden und im Nordwesten) sollen diese beiden Erweiterungen
entsprechend der angestrebten Funktionen — einerseits Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich
storendes Gewerbe als Mischgebiet und andererseits Verkehrsflache fir den ruhenden Verkehr
(6ffentliche Parkflache) - im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Entsprechend sollen in der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes diese beiden
Erweiterungen entsprechend der angestrebten Funktionen — einerseits Wohnen und das Wohnen nicht
wesentlich stérendes Gewerbe als gemischte Bauflache (M) und andererseits als Verkehrsflache (fur

den ruhenden Verkehr (6ffentliche Parkflache)) - im Flachennutzungsplan dargestellt werden.

Mit dieser Anderung des Bebauungsplanes und der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes
kommt die Kommune der Zielsetzung des § 1a Abs. 1 Satz 2 BauGB nach, vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen, den Bedarf an Siedlungsflachen vorrangig in den Vorranggebieten Siedlung Bestand
durch Neustrukturierung der Bebauung (Nachverdichtung) und durch Umnutzung von bereits bebauten
Flachen zu decken (hier die Flurstiick 364 (Hausnr. 62)) der Flur 9 der Gemarkung Reichelsheim). Fir
die Anderung des Bebauungsplanes und der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes zur
Nachverdichtung der bestehenden Bebauung innerhalb von Vorranggebieten Siedlung Bestand des
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim
Regionalplanes Stidhessen besteht damit ein 6ffentliches Interesse, um bisherige unbesiedelte Gebiete
im AuRenbereich zu schonen.

Planziel ist damit — entsprechend angepasst - die Erweiterung des bereits bestehenden Mischgebietes
innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Mergbach 1I“ im Stden des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes. Die Erweiterung des Mischgebietes im Siiden (Flurstliicke 364 (Hausnr. 62) und 365
(Hausnr. 64) der Flur 9 der Gemarkung Reichelsheim) betrifft zwei Flurstiicke, die im wirksamen

Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichelsheim als gemischte Bauflachen (M) dargestellt sind.

Der konkrete Standort im Siiden stellt eine neue Nutzung bestehender Wohngebaude in bereits
existierender Siedlungsstruktur dar und bildet damit eine geforderte MalRnahme der Innenentwicklung
nach § la Abs. 2 Satz 1 BauGB.

Die innerhalb des nordwestlichen Randbereiches des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im
nordwestlichen Teil des Flurstiickes 290 der Flur 9 der Gemarkung Reichelsheim geplanten 7 Stellplatze
mit FuBweg (Zugang) sollen im Randbereich des extensiv genutzten Frischgrinlandes eingerichtet

werden, das im unmittelbaren Anschluss an die Wendeanlage der Ortsstralie ,Hofweg“ existiert.

Das Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie der parallelen Anderung des
Flachennutzungsplanes ergibt sich aus der Notwendigkeit, die neue Nutzung der bestehenden
Wohngebdude im Sidden des Plangebietes im Rahmen einer dem Bauplanungsrecht,
Bauordnungsrecht, Raumordnungsrecht sowie den weiteren betroffenen Rechtsgrundlagen

entsprechenden stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vorzunehmen (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die raumorderische Zuldssigkeit des Standortes der sudlichen Erweiterung des Mischgebietes (MI) folgt
aus der im Regionalplan Stidhessen 2010 enthaltenen raumordnerischen Zielvorgabe Z3.4.1-3, nach
der die in der Plankarte als Flachen fur Siedlungszwecke ausgewiesenen Vorranggebiete Siedlung
Bestand und Planung die bestehenden Siedlungen und Standorte flr notwendige neue
Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, kleinere gewerbliche Bauflache, Sonderbauflachen und
Flachen fur den Gemeinbedarf sowie die fur diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen

erganzenden Grunflachen umfassen.
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

Abb. 2: Luftbild des Planungsstandortes einschliefl3lich Umgebung

Legende

=== Umgrenzung des Geltungsbereichs

Quelle: natureg

Eine entsprechende Auseinandersetzung mit den relevanten raumordnerischen Grundsatzen und
Zielvorgaben erfolgt im Rahmen der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan sowie der

parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die verkehrliche Erschliefung des Standortes der sudlichen Erweiterung des Mischgebietes existiert
infolge des unmittelbaren Anschlusses an die ,Darmstadter Strafl3e“ (B 38).

Neben der vorhandenen verkehrlichen ErschlieBung werden die weiteren Medien (Kanal, Wasser,
Energie, Telekom) an die Erschlieung der stidwestlich und stidlich unmittelbar angrenzenden weiteren

Ortslage Reichelsheim angeschlossen.
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

Die angestrebte Veranderung der stadtebaulichen Festsetzungen durch die 2. Anderung des
Bebauungsplanes soll gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Daher wird nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB mit der Anderung des Bebauungsplanes gleichzeitig
auch der Flachennutzungsplan innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes geandert
(Parallelverfahren).

Eine entsprechende Auseinandersetzung mit den relevanten raumordnerischen Grundsatzen und
Zielvorgaben erfolgt im Rahmen der vorliegenden Begriindung zur Anderung des

Flachennutzungsplanes.

1.2 Verfahren

Die Gemeinde Reichelsheim will dieser 0. a. Planungsabsicht nachkommen und wird im Rahmen der
Bauleitplanung den Bebauungsplan ,Mergbach 1I* einer 2. Anderung unterziehen und eine Anderung
des Flachennutzungsplanes fir die betroffene Flache durchfihren.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt gem. § 5 BauGB fiir das Gebiet der Kommune die sich
aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar.

Innerhalb der konkreten Bauleitplanung moéchte die Gemeinde Reichelsheim den Bebauungsplan
,Mergbach II“ einer 2. Anderung unterwerfen, die aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt werden soll.
Gem. § 8 Abs. 1 BauGB enthalt der Bebauungsplan die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die
stadtebauliche Ordnung. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Da das Planungsgebiet derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichelsheim im
Bereich der sudlichen Erweiterung des Geltungsbereiches als Gemischte Bauflache (M) gem. § 5 Abs.
2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt ist und als Mischgebiet (MI) im
Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO entwickelt werden soll, wird der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und es bedarf annahernd keiner Anderung
des Flachennutzungsplanes. AusschlieRlich der geringe Bereich der geplanten Uberbauung
(Uberdeckung) des Miihigrabens im siidlichen Plangebiet wird als gemischte Bauflache (M) gem. § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt (derzeit als Wasserflache gem. § 5 Abs.
2 Nr. 7 BauGB dargestellt) und der geringe Bereich des geplanten Parkplatzes im nordwestlichen
Plangebiet wird als Verkehrsflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB dargestellt (derzeit als Flache fur die
Landwirtschaft gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dargestellt).

Gemall § 1a Abs. 3 BauGB wird die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts in seinen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB
berlcksichtigt. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5

Planungsgruppe Mdller 8



3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

und 9 BauGB als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich. Auf Basis der Vereinbarkeit einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes
und der Landschaftspflege erfolgen die Darstellungen und Festsetzungen gréRtenteils in raumlicher

Nahe zum Ort des Eingriffs.

Nach dem Aufstellungsbeschlull gem. § 2 Abs. 1 BauGB erfolgt nach § 3 Abs. 1 BauGB die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit durch einmonatige Auslegung des Vorentwurfes der Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim nebst Begriindung sowie die zeitgleiche
Beteiligung der beriihrten Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB. Nach Wiirdigung der
eingegangenen Anregungen erfolgt die Offentlichkeitsbeteiligung durch Auslegung des Vorentwurfes
der Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim nebst Begriindung nach § 3
Abs. 2 BauGB, den beriihrten Tragern o6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

GemalR § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB ,sind die Entwurfe der Bauleitplane mit der Begriindung und den nach
Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fir
die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines
wichtigen Grundes fir die Dauer einer angemessenen langeren Frist Offentlich auszulegen.” Die
Gemeinde entscheidet, ob ein wichtiger Grund vorliegt (z. B. umfangreiche Planunterlagen) und fir

welche Dauer die Frist der 6ffentlichen Auslegung angemessen verlangert wird.

Nach der Abwagung der eingegangenen offentlichen und privaten Belange gem. § 1 Abs. 7 BauGB
beschlieRt die Gemeinde die Feststellung der Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde

Reichelsheim.

Da nach Abschluss des Verfahrensschrittes der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und der Beteiligung der Trager oOffentl. Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit der Ricknahme der
urspringlich geplanten Lagerhalle sowie mit der Ricknahme der urspriinglich geplanten westlichen
Erweiterung des Mischgebietes auf Ebene des Bebauungsplanes sowie mit der Rucknahme der
ursprunglich geplanten westlichen Erweiterung der gemischten Bauflache auf Ebene des
Flachennutzungsplanes die Grundziige der Bauleitplanung beriihrt waren, war eine erneute Offenlage
des entsprechend angepassten Entwurfes des 2. Anderung des Bebauungsplanes auf Ebene des
Bebauungsplanes sowie eine erneute Offenlage des entsprechend angepassten Entwurfes des 3.
Anderung des Flachennutzungsplanes auf Ebene des Flachennutzungsplanes notwendig geworden,

die umgesetzt wurde.
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

1.3 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschlul? gemaf

§ 2 Abs. 1 BauGB

Aufstellungsbeschluss: 29.01.2019

Bekanntmachung: 15.02.2019

Friihz. Beteiligung der Offentlichkeit geman

§ 3 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung: 15.02.2019

Frist: 26.02.2019 bis einschl. 29.03.2019

Frihz. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemalf3

84 Abs. 1 BauGB

Anschreiben: 25.02.2019

Frist: bis 29.03.2019

Beteiligung der Offentlichkeit geman

8 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: 15.02.2019

Frist: 04.01.2021 bis einschl. 22.12.2022

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geman

84 Abs. 2 BauGB

Anschreiben: 20.11.2020

Frist: 21.11.2022 bis einschl. 22.12.2022

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: 15.02.2019
Frist: 21.11.2022 bis einschl. 22.12.2022

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 2 BauGB

Anschreiben: 09.11.2022
Frist: 21.11.2022 bis einschl. 22.12.2022

Feststellungsbeschluss gemar

§ 6 Abs. 6 BauGB

Feststellungsbeschluss:

Genehmigung der Anderung des |Genehmigung:

Flachennutzungsplanes durch die hohere

Verwaltungsbehérde geméan Bekanntmachung:

§ 6 Abs. 1 BauGB
Die Bekanntmachungen erfolgen im
Gemeindeblatt der Gemeinde

Reichelsheim

Planungsgruppe Miiller
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

1.4 Raumlicher Geltungsbereich und Umgebung des Plangebietes

Die festgesetzten Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes
,Mergbach Il (damit auch der parallelen 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Reichelsheim) werden in der Gemarkung Reichelsheim wie folgt abgegrenzt:

Das Bebauungsplangebiet besteht

nordlich des Mergbaches von West nach Ost aus den Flurstiicken 289, 290, 291, 292, 293
(Wegeparzelle), 294 und 295,

aus der Gewasserparzelle 314 des Mergbaches (Teilfl.),

sudlich des Mergbaches und nérdlich des Mihigrabens von West nach Ost aus den Flurstiicken 321/1
(Teilfl.), 323, 321/2 (Wegeparzelle), 321/4, 321/6 und 321/5,

aus der Gewasserparzelle 324/1 des Mihlgrabens,

sudlich des Muihigrabens von West nach Ost aus den Flurstiicken 363, 364 und 365.

Alle genannten Flurstlicke liegen innerhalb der Flur 9 der Gemarkung Reichelsheim.

Von den o. a. Flurstiicken wurden im Bereich der sidlichen Erweiterung des Geltungsbereiches die

Flurstlicke 364 und 365 der Flur 9 der Gemarkung Reichelsheim in den Geltungsbereich einbezogen.

Das Bebauungsplangebiet wird nordwestlich durch das Flurstiick 288/2 der Flur 9 der Gemarkung
Reichelsheim begrenzt. Westlich begrenzen die Flurstiicke 314 (Gewasserparzelle des Mergbaches)
(Teilfl.), 321/1 (Teilfl.) 322 und 324/1 (Gewasserparzelle des Muhigrabens) (Teilfl.) der Flur 9 der
Gemarkung Reichelsheim das Plangebiet. Stdwestlich wird das Bebauungsplangebiet durch die
Flurstiicke 360, 361, 362 und 44/11 (StralRenparzelle der B 38) (Teilfl.) der Flur 9 der Gemarkung
Reichelsheim begrenzt. Stiddstlich wird das Bebauungsplangebiet durch die Flurstiicke 366, 367, 368,
369, 370 und 371 der Flur 9 der Gemarkung Reichelsheim sowie der Gewasserparzelle 20 (Teilfl.) des
Muhlgrabens der Flur 8 der Gemarkung Reichelsheim begrenzt. Ostlich begrenzen das Flurstiick 19
der Flur 8 der Gemarkung Reichelsheim, die weitere Gewasserparzelle des Mergbaches (Flur 8 der
Gemarkung Reichelsheim) und das Flurstick 296 der Flur 9 der Gemarkung Reichelsheim das
Planungsgebiet. Im Norden begrenzt die Wegeparzelle 298 (Flur 9 der Gemarkung Reichelsheim) des
,Hofweges* den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Das Planungsgebiet liegt in der dstlichen Ortslage des Kernortes Reichelsheim.

Gesamter Geltungsbereich des Planungsgebietes (ohne externe Ausgleichsflachen): ca. 33.328 gm.
Davon wird im sUdlichen Bereich des Bebauungsplanes (unter Einbezug der sudlichen Erweiterung)
folgende FlachengroRe einer Anderung unterworfen: 518 gm.

Davon wird im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplanes folgende FlachengroRe einer Anderung
unterworfen: 182 gm.
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

Entsprechend der Planungsabsicht der Gemeinde Reichelsheim wurde im Bebauungsplan im sidlichen
Plangebiet (innerhalb des siidlichen Anderungsgebietes) fiir die Art der baulichen Nutzung Mischgebiet
(MI) festgesetzt. Da das sidliche Plangebiet (innerhalb des siidlichen Anderungsgebietes) derzeit im
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichelsheim im Bereich der siidlichen Erweiterung
des Geltungsbereiches als gemischte Bauflache (M) gem. § 5Abs. 2 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 1 Nr.
2 BauNVO dargestellt ist und als Mischgebiet (MI) im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.
m. § 6 BauNVO entwickelt werden soll, wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt und es bedarf annéhernd keiner Anderung des Flachennutzungsplanes. AusschlieRlich der
geringe Bereich der geplanten Uberbauung (Uberdeckung) des Miihlgrabens im stidlichen Plangebiet
wird als gemischte Bauflache (M) gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
dargestellt (derzeit als Wasserflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB dargestellt) und der geringe Bereich
des geplanten Parkplatzes im nordwestlichen Plangebiet wird als Verkehrsflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 3
BauGB dargestellt (derzeit als Flache fur die Landwirtschaft gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dargestellt).

Im Nordwesten und Norden des Plangebietes grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an.

Im Westen schlieft das Griinland der Aue des Mergbaches an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes an. Hier existieren — in die Aue des Griinlandes integriert - die FFH-Gebiete des
Mergbaches und des Miuhligrabens, die sich in linearer Form auf die unmittelbaren Gewasser
(Gewasserparzellen) beziehen.

Im Sidwesten des Plangebietes grenzt Wohnbebauung - mit im weiteren Umgebungsbereich
existierenden gewerblichen Nutzungen (KFZ.-Handel, gastronomische Betriebe) — an.

Im Siden grenzt die Bundesstralle 38 unmittelbar an das Plangebiet an. AnschlieRend folgt das
Gewerbegebiet im Osten von Reichelsheim mit grof3¢flachigen Gewerbebetrieben.

Im Sutdosten des Plangebietes grenzt Wohnbebauung an.

Im Osten des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes schlieft das Grunland der Aue des
Mergbaches an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes an. Hier existieren — in die Aue des
Grlnlandes integriert - die FFH-Gebiete des Mergbaches und des Muhigrabens, die sich in linearer

Form auf die unmittelbaren Gewasser (Gewasserparzellen) beziehen.

1.5 Ziele und Grundséatze im Regionalplan Sidhessen 2010

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Daher sind die

Vorgaben des Regionalplanes Sudhessen 2010 zu beachten.

Die raumorderische Zulassigkeit des Standortes der stidlichen Erweiterung des Mischgebietes (MI) folgt
aus der im Regionalplan Stdhessen 2010 enthaltenen raumordnerischen Zielvorgabe Z3.4.1-3, nach
der die in der Plankarte als Flachen fir Siedlungszwecke ausgewiesenen Vorranggebiete Siedlung
Bestand und Planung die bestehenden Siedlungen und Standorte fiir notwendige neue
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim
Wohnbauflachen, gemischte Baufldachen, kleinere gewerbliche Bauflache, Sonderbauflachen und
Flachen fir den Gemeinbedarf sowie die fiir diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen

erganzenden Grinflachen umfassen.

So formuliert der Regionalplan Sitidhessen 2010 in Kapitel 3.4 Siedlungsstruktur das Ziel G3.4-7 auf
Seite 28.

G3.4-7

Vor der Ausweisung neuer Flachen sollen Baulandreserven in den bebauten Ortslagen
mobilisiert sowie brachliegende Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachen, erforderlichenfalls nach
vorheriger Sanierung, wieder verwendet werden. Hierzu zéhlen auch Konversionsflachen. Der
Umbau, die Erneuerung und Ergadnzung vorhandener Strukturen haben Vorrang vor gréReren
Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachenneuausweisungen.

Begriindet wird das vorgenannte Ziel auf Seite 28 des Regionalplanes Stidhessen 2010 u. a. damit,
dass dem Ziel der sparsamen Flacheninanspruchnahme fir Siedlungszwecke nur bei Nutzung aller
Madglichkeiten einer sinnvollen baulichen Verdichtung entsprochen werden kann (8§ 1la Abs. 2 Satz 1
BauGB sowie Ziel des Regionalplanes Stidhessen G3.4-4). Dies gilt fur MaRnahmen des Umbaus und
der Erneuerung im Siedlungsbestand, fur die Umwidmung von Konversionsflachen, aber insbesondere
auch fur Neubaugebiete. Die weitere Entwicklung soll sich an der vorhandenen Siedlungsstruktur
ausrichten, um damit zugleich auch die bestmdgliche Auslastung der vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen zu erreichen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Die Zielsetzung dient dazu, dem fir die Siedlungsentwicklung wichtigen Prinzip ,Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung“ Rechnung zu tragen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Mit dem o. a. Ziel wird verdeutlicht, dass vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen durch die
Gemeinden der Bedarf an Siedlungsflachen vorrangig in den Vorranggebieten Siedlung Bestand
durch Verdichtung der Bebauung (Nachverdichtung) ... zu decken ist.

Das sudliche Planungsgebiet liegt randlich innerhalb des Vorranggebietes Siedlung Bestand des
Kernortes Reichelsheim und enthélt die besiedelten Teile des Plangebietes. So sind die sidlichen
Erweiterungsflachen (Flurstiicke 364 und 365 der Flur 9 der Gemarkung Reichelsheim) bereits
vollstandig bebaut und sollen durch Umbau des Gebaudebestandes zu MaRnahmen der
Innenentwicklung fuhren.

Insofern unterliegt das Planungsgebiet dem Ziel G10.1-11 auf Seite 144 des Regionalplanes Stidhessen
2010.
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

G10.1-11

In den ,,Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft” ist die Offenhaltung der Landschaft vorrangig
durch Landbewirtschaftung sicherzustellen. In geringem Umfang sind Inanspruchnahmen
dieser Flachen fir die Freizeitnutzung und Kulturlandschaftspflege, fir Siedlungs- und
gewerbliche Zwecke — sofern keine solchen Vorranggebiete in den Ortsteilen ausgewiesen sind

—sowie fur Aufforstungen oder Sukzession bis zu 5 ha méglich.

Begriindet wird das vorgenannte Ziel auf Seite 146 des Regionalplanes Siidhessen 2010 damit, dass
die ,Vorbehaltsgebiete flir Landwirtschaft® der Erhaltung und Entwicklung der Freiraumfunktion und der
Offenhaltung der Landschaft primar durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung dienen. Wenngleich
Erhaltung und Entwicklung der Freiraumfunktionen und das Offenhalten der Landschaft durch
landwirtschaftliche Nutzung im Vordergrund stehen, sind in diesen Gebieten kleinflachige
Inanspruchnahmen (< 5 ha) fur o. a. Nutzungen sowie privilegierte Au3enbereichsvorhaben maglich.

Damit sind hier Handlungs- und Gestaltungsspielrdume fiir lokale und fachliche Planungen gegeben.

G3.4.2-6
Flachenausweisungen fir den Bedarf der ortsansdssigen Betriebe und fir den notwendigen

Strukturwandel sind in allen Stadten und Gemeinde zulassig.

Die Gewasserparzellen der Gewasserverlaufe von Mergbach und Muhlgraben sind als FFH-Gebietsteile
des FFH-Gebietes ,Oberlaufe der Gersprenz® festgesetzt und im Regionalplan Stdhessen 2010 als

Vorranggebiete fur Natur und Landschaft dargestellt.

So formuliert der Regionalplan Stidhessen 2010 in Kapitel 4.5 Natur und Landschaft das Ziel Z4.5-3 auf
Seite 90.

Z4.5-3

In den ,,Vorranggebieten fiir Natur und Landschaft” haben die Ziele des Naturschutzes und
MaRRnahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung und Gestaltung eines regionalen
Biotopverbundes dienen, Vorrang vor entgegenstehenden oder beeintrachtigenden

Nutzungsansprichen. Nutzungen, die mit diesen Zielen in Einklang stehen, sind zulassig.

Begriindet wird das vorgenannte Ziel auf Seite 90/91 des Regionalplanes Sudhessen 2010 damit, dass
bei den ,Vorranggebieten fir Natur und Landschaft® Erhaltung und Pflege schutzwirdiger Lebensraume
und Lebensgemeinschaften von Tieren und Pflanzen im Vordergrund stehen. Die spezifischen
Schutzziele ergeben sich aus den Erhaltungszielen fur die Natura 2000-Gebiete sowie aus den NSG-
und LSG-Verordnungen. Schutzgegenstand sind je Gebiet spezifische Tier- und Pflanzenarten und
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

deren Lebensgemeinschaften, Lebensrdume Landschaftsstrukturen und Standortgegebenheiten (z. B.
Wasser- und Nahrstoffhaushalt, Nutzungsart und —intensitéat). Die regionalplanerische
Vorrangzuweisung bedeutet nicht den Ausschluss jeglicher anderer Anspriiche (im Sinne eines
generellen Nutzungsverbotes), sondern lediglich derjenigen Nutzungen, Planungen und MaRnahmen,

die mit dem jeweiligen Schutzziel nicht vereinbar sind.

Da durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Mergbach II* die Gebiete des FFH-Gebietes innerhalb
und auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Mergbach II* nicht tangiert werden, sind
die 0. a. Zielsetzungen des Zieles Z4.5-3 fir das ,Vorranggebiet flir Natur und Landschaft® bzw. flr die
Gebietsteile des FFH-Gebietes ,Oberlaufe der Gersprenz® von der Erweiterung des Mischgebietes
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht betroffen und die 2. Anderung des

Bebauungsplanes ,Mergbach II* ist mit dem Ziel Z4.5-3 des Regionalplanes Stidhessen 2010 vereinbar.

Das Tal des Mergbaches ist im von der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Mergbach II* betroffenen
Bereich im Regionalplan Sudhessen 2010 als ,Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen®

dargestellt.

So formuliert der Regionalplan Stidhessen 2010 in Kapitel 4.6 Klima das Ziel G4.6-3 auf Seite 92.

G4.6-3

Im Regionalplan sind die Kalt- und Frischluftentstehungsschneisen, die im raumlichen
Zusammenhang mit belasteten Siedlungsbereichen stehen und wichtige Aufgaben fir den
Klima- und Immissionsschutz erfiillen, als ,,Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktionen“
ausgewiesen. Diese Gebiete sollen vor Bebauung und anderen Mal3Bnahmen, die die Produktion
bzw. den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen
und MaRnahmen, die Durchliuftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen

verschlechtern kénnen, sollen in diesem Gebiet vermieden werden.

Begriindet wird das vorgenannte Ziel auf Seite 92/93 des Regionalplanes Sudhessen 2010 damit, dass
zur Minderung der heute schon absehbaren Folgen des Klimawandels vorausschauende
Anpassungsmalnahmen auf allen relevanten Handlungsfeldern ergriffen werden. Hierzu gehéren z. B.
Bauverbote in den ,Vorranggebieten fir den vorbeugenden Hochwasserschutz* und die Sicherung von
klimatisch bedeutsamen Freirdumen sowie von Wald. Die klimatischen Wirkungen des Freiraums
umfassen die Entstehung von Kaltluft auf i. d. R. offenen Standorten die weitgehend den Waldgebieten
zuzuordnende Frischluftproduktion sowie den Kalt- und Frischlufttransport in Luftleitbahnen. Von
besonderem berdrtlichen Sicherungsbedarf sind die Tal- und Talhanglagen, soweit sie im
Wirkungszusammenhang mit bioklimatisch-lufthygienisch belasteten Raumen (vor allem Uberwarmte
Ortslagen) liegen. Die ,Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktionen“ sollen die bioklimatischen
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

und lufthygienischen Ausgleichsfunktionen fir R&ume mit erhdhter stofflicher und vor allem thermischer
Belastung sichern. Damit ist der Schutz der ,Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktionen®
gegeniber Inanspruchnahme von hoher Bedeutung fur Luftaustauschprozesse und ein angenehmes
Bioklima in den besiedelten Bereichen. Um diese Art von Ausgleichsfunktionen zu gewahrleisten, sollen
in den ,Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen“ Nutzungen und MaRnahmen vermieden
werden, die die Kalt- und Frischluftproduktion mindern, den Kalt- und Frischluftabfluss bzw. den
Luftaustausch verringern oder mit der Emission von Luftschadstoffen oder Wé&rme verbunden sind.
Dazu zahlen insbesondere grof3flachige Versiegelung oder die Einrichtung baulicher Anlagen

(Stromungshindernisse).

Im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes ist Uberschwemmungsgebiet durch den Mergbach festgesetzt
und im Regionalplan Studhessen 2010 als Vorranggebiete fir den vorbeugenden Hochwasserschutz

dargestellt.

So formuliert der Regionalplan Sudhessen 2010 in Kapitel 6.3 Hochwasserschutz das Ziel G6.3-3 und
Z6.3-12 und auf Seite 123/124.

G6.3-3

In  hochwassergefahrdeten Bereichen sind die Nutzungen so zu gestalten, dass
Hochwasserschaden mdéglichst verhindert oder zumindest minimiert werden. In diesem Sinne
sind potentielle Uberflutungsbereiche auch hinter den Deichen als gefahrdet anzusehen. Die
Ausweisung von Siedlungsflachen in hochwassergefdhrdeten Bereichen soll vermieden
werden; sofern dies nicht mdglich ist, sollen die Gefdhrdungspotentiale mdglichst gering

gehalten werden.

76.3-12

In der Karte sind ,,Vorranggebiete fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz* dargestellt. Sie
dienen neben der Sicherung der Uberschwemmungsgebiete der Gewasser und der
Retentionsraume der Sicherung des Hochwasserabflusses bzw. dem Freihalten stark
Uberflutungsgefahrdeter Bereiche hinter Schutzeinrichtungen. In ihnen sind Planungen und
MaRnahmen, die die Funktion als Hochwasserabfluss- oder Retentionsraum beeintrachtigen
bzw. den Oberflacheneinfluss erhdhen/beschleunigen (z. B. Bebauung/Versiegelung und
Aufschittungen), unzuléssig (8 78 Abs. 1 Nr. 2 WHG). Eine ausnahmsweise Inanspruchnahme
durch raumbedeutsame Planungen ist nur aus Uberwiegenden Griinden des Allgemeinwohls
maoglich. Der Retentionsraumverlust ist zeitnah und gleichwertig auszugleichen und der
Hochwasserschutz zu sichern (§ 78 Abs. 3 WHG).
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Begriindet wird das vorgenannte Ziel auf Seite 124/125 des Regionalplanes Sidhessen 2010 damit,
dass in den ,Vorranggebieten fir den vorbeugenden Hochwasserschutz® - vorbehaltlich
weitergehender wasserrechtlicher Anforderungen — insbesondere folgende Nutzungen unterbleiben
sollen:

- Raumbedeutsame bauliche Anlagen,

- Wege- und Leitungstrassen, die durch die erdbaulichen Manhahmen in das Gewdasser- und

Biotopsystem eingreifen,
- Bodenverdichtung und —versiegelung, -ablagerungen und —aufschittungen
- Fremdenverkehrs- Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie

- die Anlage von wohnungsfernen Garten.

Da durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Mergbach II* die Gebiete des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes nicht tangiert werden, sind die o. a. Zielsetzungen des Zieles 76.3-12 fiir
das ,Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft* bzw. fir die Gebietsteile des Uberschwemmungsgebietes
des Mergbaches von der Erweiterung des Mischgebietes innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes nicht betroffen und die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Mergbach II* ist mit dem
Ziel Z6.3-12 des Regionalplanes Stdhessen 2010 vereinbar.

Nach o. a. Priifung der betroffenen Vorgaben des Regionalplanes Siidhessen 2010 ist die 2. Anderung
des Bebauungsplanes (damit auch die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Reichelsheim) grundsétzlich mit den Aussagen des Regionalplanes Stiidhessen 2010 vereinbar.

Diese Feststellung wird durch die Stellungnahme der Oberen Landesplanungsbehérde des
Regierungsprasidiums Darmstadt im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bestatigt.

1.6 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sollen Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Da das Plangebiet derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichelsheim im Bereich
der westlichen Erweiterung des Geltungsbereiches als eine Flache fir die Landwirtschaft gemall § 5
Abs. 2 Nr. 9a BauGB dargestellt ist und als Mischgebiet (MI) im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 6 BauNVO entwickelt werden sollte, ware parallel gemaR § 8 Abs. 3 BauGB auch der
Flachennutzungsplan der Kommune innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in
Gemischte Bauflache (M) gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO geandert

worden, sodass die Aufstellung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.
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Die Riucknahme der geplanten Halle macht die urspriinglich geplante westliche Erweiterung des
Mischgebietes entbehrlich, so dass auch die westliche Erweiterung des Mischgebietes
zurickgenommen werden soll, so dass damit auch die Anderung der Darstellung im
Flachennutzungsplan von Flache fir die Landwirtschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB zu gemischter
Bauflache (M) gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO entfallt.

Damit der Rucknahme der urspringlich geplanten Lagerhalle sowie mit der Ricknahme der
urspriinglich geplanten westlichen Erweiterung des Mischgebietes und der Anderung der Darstellung
im Flachennutzungsplan von Flache fur die Landwirtschaft gemaR &8 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB zu
Gemischter Bauflache (M) gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO die Grundziige
der Bauleitplanung berihrt sind, ist eine erneute Offenlage des entsprechend angepassten Entwurfes
des 2. Anderung des Bebauungsplanes sowie der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der

Gemeinde Reichelsheim notwendig geworden, die umzusetzen ist.

Da das sidliche Plangebiet (innerhalb des sudlichen Anderungsgebietes) derzeit im wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichelsheim im Bereich der sudlichen Erweiterung des
Geltungsbereiches als gemischte Bauflache (M) gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO dargestellt ist und als Mischgebiet (MI) im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.
m. § 6 BauNVO entwickelt werden soll, wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt und es bedarf annahernd keiner Anderung des Flachennutzungsplanes. AusschlieRlich der
geringe Bereich der geplanten Uberbauung (Uberdeckung) des Miihigrabens im siidlichen Plangebiet
wird als gemischte Bauflache (M) gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
dargestellt (derzeit als Wasserflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB dargestellt) und der geringe Bereich
des geplanten Parkplatzes im nordwestlichen Plangebiet wird als Verkehrsflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 3
BauGB dargestellt (derzeit als Flache firr die Landwirtschaft gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dargestellt).

Zur Umsetzung des Planziels wird der Bebauungsplan als verbindliche Bauleitplanung aufgestellt. Der
Bebauungsplan enthédlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen, die bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften und sonstigen Hinweise sowie die nachrichtlichen Ubernahmen fir die
zukunftige stéadtebauliche Ordnung.

Da — wie bereits 0. a. - das siidliche Plangebiet (innerhalb des sidlichen Anderungsgebietes) im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Reichelsheim im Bereich der slidlichen Erweiterung des Geltungsbereiches als gemischte Bauflache
(M) gem. § 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt ist und als Mischgebiet
(MI) im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO entwickelt werden soll, wird
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und es bedarf annahernd keiner
Anderung des Flachennutzungsplanes. AusschlieRlich der geringe Bereich der geplanten Uberbauung
(Uberdeckung) des Miihigrabens im sidlichen Plangebiet wird als gemischte Bauflache (M) gem. § 5
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Abs. 2 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt (derzeit als Wasserflache gem. § 5 Abs.
2 Nr. 7 BauGB dargestellt) und der geringe Bereich des geplanten Parkplatzes im nordwestlichen
Plangebiet wird als Verkehrsflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB dargestellt (derzeit als Flache fir die
Landwirtschaft gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dargestellt).
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2 Wasserwirtschaft, Grundwasserschutz und Bodenschutz

Die wasserwirtschaftlichen Belange werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes (Anderung des
Flachennutzungsplanes) nicht mafgeblich berthrt, da sowohl die Anlagen zur Versorgung des
Trinkwassers als auch die Anlagen zur Entsorgung des anfallenden Abwassers bereits vollstandig

bestehen.

2.1 Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber den bestehenden Anschluss an das ortliche

Leitungsnetz der westlich anschlieRenden Ortslage Reichelsheim.

Zur Schonung der Grundwasservorkommen soll gem. § 55 Abs. 2 WHG das unbelastete
Niederschlagswasser der Dachflachen in eine Versickerungsmulde eingeleitet und dezentral (ortsnah)
versickert werden, um das Oberflachenwasser unmittelbar im Bereich der Standortflache wieder dem
Grundwasser zuzufiihren.

Die jeweilige Versickerungsmulde ist gemafls DWA A 138 in Verbindung mit DWA M 153 zu berechnen.

Ein entsprechender Antrag auf Erlaubnis ist zu stellen.

Es wurde eine Ermittlung des jahrlichen Wasserbedarfs vorgenommen:

Innerhalb des Plangebietes (Herrenmiihle Reichelsheim) ergeben sich folgende Werte:

- Trinkwasser (einschlief3lich Betriebswasser): durchschnittl. Wert pro Jahr: 420 cbm Trinkwasser

- Trinkwasser (einschliellich Betriebswasser): Spitzenwert pro Jahr: 550 cbm Trinkwasser

Nach Auskunft des Wasserversorgers (Gemeinde Reichelsheim) kann der gesamte Wasserbedarf
gedeckt werden. Im Rahmen der bestehenden Wasserrechte und der Férderungen innerhalb der letzten

5 Jahre ist die Trinkwasserversorgung sichergestellt.

Es sind Zisternen zur Wasserhaltung auf den jeweiligen Grundstticken in einer GréRenordnung von min.
2.500 Litern Volumen bereitzustellen und an die Dachfallrohre der Dachrinnen zur Aufnahme des
Niederschlagswassers anzubringen. Die Zisternen erhalten einen Uberlauf, der an eine
Versickerungsmulde oder eine Muldenrigole anzuschlieRen ist. Das Volumen von Versickerungsmulde
oder Muldenrigole ist Uber DWAA 138 zu ermitteln. Eine Erlaubnis gem. § 8 WHG ist bei der zustandigen

Wasserbehorde zu beantragen.

Da unter Hinweis des Wasserverbandes ,Gersprenzgebiet® mit einer weiteren Ausbreitung des Bibers
zu rechnen ist, wird darauf hingewiesen, dass neue Anlagen (beispielsweise Einleitungen von RU/RUB,
Drainagen, Oberflaichenentwasserungen, usw.) so zu dimensionieren sind, dass deren

Funktionsfahigkeit auch bei Vorhandensein des Bibers gegeben ist. Alle Nachweise der
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim
Entwasserungsanlagen mussen von einem bordvollen Gewasser ausgehen. Die Unterhaltung einer
Anlage zur Sicherstellung deren Funktionsfahigkeit ist prinzipiell Aufgabe des Anlagenbetreibers und

keine Aufgabe der Gewasserunterhaltung.

Es wird seitens des Wasserverbandes ,Gersprenzgebiet” darauf hingewiesen, dass gem. § 23 HWG
sowie § 38 WHG der Gewasserrandstreifen im Auf3enbereich 10 m und im Innenbereich im Sinne der
88 30 und 34 BauGB 5 m betragt. Im Gewasserrandstreifen sind nach § 23 HWG verboten:

- der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln in einem Bereich von 4 m

- das Pflugen in einem Bereich von 4 m (seit 01. Januar 2022)

- das Errichten oder wesentliche Anderungen von baulichen oder sonstigen standortgebundenen

Anlagen
- die Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitplane oder sonstige Satzungen nach BauGB.

Es wird seitens des Wasserverbandes ,Gersprenzgebiet” der Hinweis gegeben, dass Einleitungen in
das Gewasser aufgrund der Verlandungsgefahr nicht sohlgleich ausgefihrt werden sollen. Es wird
seitens der Behorde darauf hingewiesen, dass die RAumung von Einleitungen kein Gegenstand der
Gewasserunterhaltung, sondern Teil der Anlagenunterhaltung ist. Vor dem Hintergrund der unter 2.
genannten Aspekte sind alle Anlagen der Entwasserung in den Mergbach bzw. Muhlgraben mit

Ruckstauklappen bzw. Absperreinrichtungen zu versehen.

Es wird seitens des Wasserverbandes ,Gersprenzgebiet® darauf hingewiesen, dass die Lage von
eventuellen Einleitungen von Niederschlagswasser in Gewasser dokumentiert und gegenlber der
betroffenen Kommune sowie dem Eigentiimer der Gewasserparzelle und dem Unterhaltungspflichtigen
des Gewassers angezeigt werden soll. Eine sach- und fachgerechte Einbindung ins Ufer soll
durchgefuhrt werden. Die Ausfuhrung soll mit dem Wasserverband abgestimmt werden. Eine
entsprechende Nutzungsvereinbarung zwischen der betroffenen Kommune und dem Anlieger soll

vereinbart werden.

2.2 Abwasserbeseitigung

Die anfallenden Abwasser werden Uber den bestehenden Anschluss an das ortliche Leitungsnetz des

Mischwasserkanals der westlich anschlieBenden Ortslage Reichelsheim erfolgen.

Die Stellplatze innerhalb des Plangebietes sind in wasserundurchlassiger Form herzustellen;
mindestens mit Verbundpflaster mit Sto3fuge oder mit Asphalt, um im Bereich der Stellplatze kein
Versickern von Oberflachenwasser zu ermdglichen, da mit dem Oberflachenwasser ein Eintrag von

Olriickstanden, sonstigen kohlenwasserstoffkettenhaltigen Substanzen oder Reifenabrieb in den Boden
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim
und in das hochanstehend zu erwartende Grundwasser erfolgen kdnnte. Insofern ist die Verwendung

von grobfugigem Pflaster, wassergebundenen Decken, Okopflaster, Dranpflaster o. &. nicht zulassig.

Das (nicht verunreinigte) Niederschlagswasser der Dachflachen soll weitestgehend verwertet werden
(als Brauchwasser). Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist (ggf. Uber einen Uberlauf der
Brauchwasserverwertung) in eine Versickerungsmulde einzuleiten und dezentral zu versickern. Die
Versickerungsmulde ist gemall DWA A 138 in Verbindung mit DWA M 153 zu berechnen. Ein

entsprechender Antrag auf Erlaubnis gem. § 8 WHG ist zu stellen.

Zugunsten des Abwasserverbandes Obere Gersprenz soll die Erreichbarkeit des
Abwassersammelkanals zu jedem Zeitpunkt — auch mit schweren Fahrzeugen — gewahrleistet sein,
weshalb darauf zu achten ist, dass kein Bewuchs den Weg zwischen den Deckeln versperrt. Auf die
Sicherheit des Abwassersammelkanals ist zu achten, so dass zum einen Baumpflanzungen innerhalb
von einem 3 m Schutzstreifen entlang des Sammlers unterlassen werden sollen und sicherzustellen ist,

dass der Kanal nicht durch Maander freigespult und beeintrachtigt wird.

Die Ausfuihrung der Planke (Ausgleichsmaflinahme) ist im Mindungsbereich des Mihlgrabens mit der
Gersprenz mit dem Abwasserverband abzustimmen, da der Abwassersammelkanal nahe des geplanten
Standortes der Planke verlauft. Die Trasse soll nicht beschadigt werden. Die Gelandeoberkante soll so
hergestellt werden, dass der Schachtdeckel nicht Uberflutet wird. Ggf. soll auf Kosten des Verursachers
das Schachtbauwerk zuriickgenommen und wasserdicht verschlossen werden. Da die Uberflutung der
Planke die Kanaltrasse angreifbar macht fir Ausspilungen und Beschadigungen, soll die Infrastruktur

des Abwasserverbandes entsprechend gesichert werden.

2.3 Abflussregelung und Uferrandstreifen

Da durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Mergbach 11 die Gebiete des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes im noérdlichen Teil des Bebauungsplanes nicht tangiert werden, sind die o.
a. Zielsetzungen des Zieles 76.3-12 fir das ,Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft® bzw. fur die
Gebietsteile des Uberschwemmungsgebietes des Mergbaches sind von der Erweiterung des
Mischgebietes innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht betroffen und die 2.
Anderung des Bebauungsplanes ,Mergbach I1* ist mit dem Ziel Z6.3-12 des Regionalplanes Suidhessen
2010 vereinbar.

Die Stellplatze innerhalb des Geltungsbereiches der Bauleitplanung sind in wasserundurchlassiger
Form herzustellen; mindestens mit Verbundpflaster mit StoRfuge, um im Bereich der Stellplatze kein
Versickern von Oberflachenwasser zu erméglichen, da mit dem Oberflachenwasser ein Eintrag von

Olriickstanden, sonstigen kohlenwasserstoffkettenhaltigen Substanzen oder Reifenabrieb in den Boden
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim
und in das hochanstehend zu erwartende Grundwasser erfolgen kdnnte. Insofern ist die Verwendung

von grobfugigem Pflaster, wassergebundenen Decken, Okopflaster, Dranpflaster o. &. nicht zulassig.

Gem. § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. Das (nicht verunreinigte) Niederschlagswasser der Dachflachen soll weitestgehend
verwertet werden (als Brauchwasser). Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist (ggf. Uber einen
Uberlauf der Brauchwasserverwertung) in eine Versickerungsmulde einzuleiten und dezentral zu
versickern. Die Versickerungsmulde ist gemal DWA A 138 in Verbindung mit DWAM 153 zu berechnen.

Ein entsprechender Antrag auf Erlaubnis gem. § 8 WHG ist zu stellen.

Die Uferrandstreifen (Gewasserrandstreifen) innerhalb des Bebauungsplangebietes werden gem. § 23
Abs. 1 HWG entlang des Muhligrabens in einer Breite von 5 m erhalten, so dass der Wasserabfluss
gesichert ist.
Zum Mergbach sowie zum Mduhlgraben werden auflerhalb der dargestellten Gemischten Bauflache
Uferrandstreifen (Gewasserrandstreifen) von 10 m eingehalten, um den Wasserabfluss sicherzustellen.
Innerhalb der Uferrandstreifen (Gewasserrandstreifen) sind auf3erhalb des festgesetzten Mischgebietes
gem. § 23 Abs. 2 HWG

- der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln

- das Pfligen in einem Bereich von 4 Metern

- die Errichtung und wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen

unzuléssig.

MafRRnahmen an Gewassern, die zu einer Behinderung der Ausfiihrung von Unterhaltungsarbeiten

fuhren, sind unzulassig.

Im Falle dessen, dass UberméaRiger Bodenaushub bei den geplanten Vorhaben anfallen sollte, der
innerhalb des Baugrundstiickes nicht wieder eingelagert werden kann und darf (z. B.
Uberschwemmungsgebiet), ist dieser (ibermaRige Bodenaushub der nachsten genehmigten
Erddeponie oder einem Standort mit Bodenbedarf (genehmigter Bodenauftrag im Bereich anderer
Flurstiicke, oder genehmigte Rekultivierungsmalnahme von Landschafts- und Bodenschaden — z. B.

ehem. Rohstoffabbaugebiet) zuzufuhren.

Im Bereich der geplanten Erweiterung der Uberbauung des Mihlgrabens zur Erstellung eines weiteren
Zugangs des Fachmarktes der Herrnmihle an der Darmstadter Stral3e Uber die Gebaudevereinigung
des Fachmarktes mit dem Gebaude Darmstadter Str., Hausnr. 62, soll diese Erstellung der Erweiterung

der Uberbauung iiber den Mihlgraben gem. der Erstellung eines Verfahrens nach § 36 Abs. 1 WHG i.
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

V. m. § 22 HWG (Antrag gem. § 22 Abs. 1 HWG wird an die Untere Wasserbehtrde des
Odenwaldkreises gestellt werden) so errichtet werden, dass

- die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrdchtigt und der Verlust von
verlorengehendem Riickhalteraums zeitgleich ausgeglichen wird,

- der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert wird,

- der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt wird,

- eine hochwasserangepasste Ausfiihrung vorgenommen wird,

- die Gewassereigenschaft nicht nachteilig beeinflusst wird

- nachteilige Auswirkungen im Sinne der o. a. Vorgaben durch Auflagen oder Bedingungen

ausgeglichen werden kdnnen.

Im Rahmen der Erstellung des Antrages gem. § 22 Abs. 1 HWG soll fiir die hydraulische Berechnung
mindestens eine Wasserspiegellinienberechnung und eine Untersuchung in einem zwei- oder
dreidimensionalen Rechenmodell durchgefiihrt werden. Die Antragsunterlagen sollen von einem
Ingenieurbiiro fir Wasserbau erstellt werden. Die weiteren Belange aus anderen Rechtsbereichen
sowie privatrechtlichen Belange sind im Zuge dieser Bauleitplanung abgeklart worden. Sobald der
Bebauungsplan Rechtskraft erlangt hat, kann und soll die Erstellung des Antrages gem. § 22 Abs. 1

HWG erfolgen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei der Aussage der Behdérde um eine

Einzelfallentscheidung handelt, die nicht auf andere Bauvorhaben (ibertragen werden kann.

Grundlage fiir die Vorgehensweise zur Erstellung der Erweiterung der Uberbauung iber den
Mduhlgraben sind die einzuhaltenden Vorgaben des von Herrn Reiner Hennings (Fa. Fishcalc) erstellten
limnologischen Gutachtens, die sowohl den limnologischen faunistischen Artenbestand und dessen

Entwicklung sowie den gewdasserstrukturellen Bestand und dessen Entwicklung umfasst.

2.4 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht betroffen.

2.5 Bodenschutz

Aus der Altflachendatel ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie ergeben sich fur
den  Plangeltungsbereich  keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte/Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden.
Seitens der Behdrde bestehen somit nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bedenken gegen das o. a.

Vorhaben.
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustdndigen Behdrde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat I\V/Da 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
Schadliche Bodenverénderungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder

erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Im Bereich der unmittelbaren Uberbauung durch Gebaude ist der nahrstoffreiche A -Horizont des
Bodens (oberste Bodenschicht = Mutterboden) zuriickzunehmen. Der Mutterboden ist hach dessen
Abgrabung seitlich zu lagern und zu sichern und zur weiteren Nutzung in den nicht Gberbaubaren und

gartnerisch zu nutzenden Bereich des Planungsgebietes zu verbringen.

Die im Zuge der Auskofferung ausgebrachten unteren Bodenschichten des B-Horizontes oder
eventuelle des C-Horizontes (unterhalb des Mutterbodens) sind beim Wiederaufbau oder der
Wiedereinlagerung des Bodens aulRerhalb der Uberbauten Flache in aufgelockerter Form unterhalb des

spater zu Uberlagernden Mutterbodens einzubringen.

Sollte tbermafiger Bodenaushub anfallen, der innerhalb des Baugrundstiickes nicht wieder eingelagert
werden kann und darf (z. B. Uberschwemmungsgebiet), ist dieser iiberméaRige Bodenaushub der
nachsten genehmigten Erddeponie oder einem Standort mit Bodenbedarf (genehmigter Bodenauftrag
im Bereich anderer Flurstiicke, oder genehmigte Rekultivierungsmaflinahme von Landschafts- und
Bodenschaden — z. B. ehem. Rohstoffabbaugebiet) zuzufiihren. Eine Begutachtung des Bodens mit
dem entsprechenden Ergebnis der Unbelastung ist im Vorfeld einzuholen. Sollte das Gutachten zum
Ergebnis einer Belastung des Bodens kommen, ist die zustdndige Behotrde (Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfélle,
Altlasten, Bodenschutz) unverziglich zu informieren und die weitere Entwicklung mit der Behorde

abzustimmen.

Ein Befahren der Boden bei feuchter oder nasser Witterung ist weitestgehend zu vermeiden, um
Bodenschaden oder unnatirliche Bodendeformationen zu vermeiden. Auch der potentielle Eintrag von
umweltgefahrdenden Zuflissen, Zutrdgen oder Abtragen (Treibstoffe und/oder Schmierstoffe der
Baufahrzeuge und sonst. Kraftfahrzeuge sowie von Baugeraten, Auspuffausstofl der Baufahrzeuge,
Reifenabrieb der Baufahrzeuge) in den Boden soll infolge dieser Vorgabe vermieden werden, da bei
Durchfeuchtung oder Durchnassung des Bodens durch das im Boden existierende Wasser die o. a.

umweltgefahrdenden Zufliisse, Zutrage oder Abtrage leicht in den Boden eingetragen werden kénnen.
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AuRerhalb des Bereichs der unmittelbaren Uberbauung durch Gebaude (Grundflache des jeweiligen
Gebaudes) sind Bodenverdichtungen durch Befahren oder durch Abstellen von Baufahrzeugen oder
durch das Lagern von Rohstoffen, Bauzwischenerzeugnissen und Baugerdten zu weitestgehend
vermeiden. Eine Befahrung oder ein Abstellen von Baufahrzeugen oder das Lagern von Rohstoffen,
Bauzwischenerzeugnissen und Baugeraten auf3erhalb von nicht unmittelbar betroffenen
Bodenbereichen ist unzulassig. Dies soll ausschlie@Blich auf Flachen erfolgen, die bereits einer
Verdichtung oder Versiegelung unterlegen sind, oder die davon infolge der vorgegebenen Planung

betroffen sein werden.

Bei Bauarbeiten, Abrissarbeiten und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt
»Entsorgungen von Bauabféllen* (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungsprasidien in Hessen
zu beachten. Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemale
Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z. B. Bauschuitt,
und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfélle wie z. B. Asbhestzementplatten).

Bei allen Baumaflinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber hinaus ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverénderungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder

erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim

3 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur

3.1 StrafBen- und Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Standortes der stidlichen Erweiterung des Mischgebietes existiert
infolge des unmittelbaren Anschlusses an die ,Darmstadter Strae“ (B 38). Die verkehrliche
ErschlieRung des Standortes erfolgt weiterhin Gber den bereits ausgebauten Wirtschaftsweg 321/2.

Es wurde eine Prufung vorgenommen, ob samtlicher Lieferverkehr Uber die Darmstadter StrafRe
erfolgen kann. Die Prifung ergab, dass LKW ab (lUber) einem zulassigen Gesamtgewicht von 7,5
Tonnen die Herrnmuhle nicht von der Darmstéadter Stral3e beliefern kdnnen, da der Raum innerhalb des
Innenhofes der Herrnmiihle nicht zum Wenden eines LKW ab einem zulassigen Gesamtgewicht von
7,5 Tonnen ausreicht. Daher missen LKW ab einem zulassigen Gesamtgewicht von 7,5 Tonnen
weiterhin — so wie bisher bereits — die Anlieferung der Herrnmuihle Gber den Hofweg und den
Wirtschaftsweg von Norden vornehmen.

Dagegen ergab die Prifung, dass LKW unterhalb eines zuldss. Gesamtgewichts von 7,5 Tonnen die
Herrnmiihle von der Darmstadter StralRe beliefern kénnen, da der Raum innerhalb des Innenhofes der
Herrnmiihle zum Wenden eines LKW unterhalb eines zulass. Gesamtgewichts von 7,5 Tonnen
ausreicht. Daher sollen LKW unterhalb eines zulass. Gesamtgewichts von 7,5 Tonnen die Herrnmuhle
in Zukunft von der Darmstadter Stral3e beliefern, um die Anlieger des Hofweges zu entlasten.

Der betroffene Wirtschaftsweg fuhrt Gber eine Briicke Uber den Mergbach. Die Briicke ist auf eine
Traglast von 40 Tonnen ausgelegt. Damit kann der Lieferverkehr fir die Herrnmiihle mit LKW’s bis zu
einem zuléassigen Gesamtgewicht von 40 Tonnen die Briicke nutzen.

Die Herrnmihle erhdlt — abgesehen von Lieferungen Uber LKW unterhalb eines zulassigen
Gesamtgewichtes von 7,5 Tonnen - eine LKW-Lieferung pro Tag Uber einen LKW mit einem zuléssigen
Gesamtgewicht von Uber 7,5 Tonnen (demnach eine Anfahrt und eine Abfahrt des betroffenen LKW).
Daher bedarf es keiner Verbreiterung oder eines sonstigen Ausbaus der Briicke Uiber den Mergbach,
um den bezeichneten Anforderungen zu genugen.

Auch der betroffene Wirtschaftsweg erfillt damit die angegeben Anforderungen, so dass kein weiterer
Ausbau notwendig wird.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass dem Straltengelande keine Abwasser zugeleitet werden durfen.

3.2 Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Innerhalb des nordwestlichen Randbereiches des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollen im
nordwestlichen Teil des Flurstiickes 290 der Flur 9 der Gemarkung Reichelsheim 7 Stellplatze im
unmittelbaren Anschluss an die Wendeanlage der Ortsstral’e ,Hofweg“ eingerichtet werden, die zur
Erweiterung des geringen Parkraumes fur mit der Herrenmihle verbundenen Anliegern aus dem

Zentrum des Kernortes Reichelsheim dienen sollen.
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Der Stellplatzsatzung der Gemeinde Reichelsheim wird mit dieser Festsetzung nachgekommen.
Offentliche Stellplatze oder Stellplatze im 6ffentlichen Raum darzustellen und festzusetzen ist daher
nicht notwendig.

Die Stellplatze innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind in wasserundurchlassiger
Form herzustellen; mindestens mit Verbundpflaster mit Stol3fuge, um im Bereich der Stellplatze kein
Versickern von Oberflachenwasser zu ermdglichen, da mit dem Oberflachenwasser ein Eintrag von
Olriickstanden, sonstigen kohlenwasserstoffkettenhaltigen Substanzen oder Reifenabrieb in den Boden
und in das hochanstehend zu erwartende Grundwasser erfolgen kdnnte. Insofern ist die Verwendung

von grobfugigem Pflaster, wassergebundenen Decken, Okopflaster, Dranpflaster o. &. nicht zul&ssig.

3.3 Anlagen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden. Innerhalb der

Ortslage Reichelsheim bestehen mehrere AnschluRméglichkeiten fir den OPNV im Busverkehr.

3.4 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber den bestehenden Anschluss an das ortliche
Leitungsnetz der westlich anschlieRenden Ortslage Reichelsheim.

Der gesamte Wasserbedarf fir das Baugebiet liegt bei einem durchschnittlichen Trink- und
Betriebswasserbedarf von 420 cbm pro Jahr und bei einem Spitzenbedarf von 550 cbm pro Jahr (nach
Angaben des Wasserversorgers = Gemeinde Reichelsheim). Der Wasserversorger (Gemeinde
Reichelsheim) hat mitgeteilt, dass im Rahmen der bestehenden Wasserrechte und der Fordermengen
der letzten 5 Jahre die Trinkwasserversorgung sichergestellt war und in Zukunft auch keine Anzeichen

wahrgenommen werden, die eine Gefahrdung der Wasserversorgung absehbar werden lassen.

Die anfallenden Abwasser werden Uber den bestehenden Anschluss an das ortliche Leitungsnetz des
Mischwasserkanals der westlich anschlieRenden Ortslage Reichelsheim erfolgen. Die kommunale
Abwassersatzung ist zu beachten.

Die Stellplatze innerhalb des Geltungsbereiches der Bauleitplanung sind in wasserundurchlassiger
Form herzustellen; mindestens mit Verbundpflaster mit Stof3fuge, um im Bereich der Stellplatze kein
Versickern von Oberflachenwasser zu ermoglichen, da mit dem Oberflachenwasser ein Eintrag von
Olriickstanden, sonstigen kohlenwasserstoffkettenhaltigen Substanzen oder Reifenabrieb in den Boden
und in das hochanstehend zu erwartende Grundwasser erfolgen kdnnte. Insofern ist die Verwendung

von grobfugigem Pflaster, wassergebundenen Decken, Okopflaster, Dranpflaster o. &. nicht zulassig.

Flachen zur Lagerung von Stoffen, aus welchen eine Gefdhrdung fir das Grundwasser und

Oberflachengewasser ausgehen kann sowie Stell- und Umschlagplatze sollen in
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wasserundurchlassiger StralRenbauweise auszufihren werden und das von den Flachen abflieRende
verunreinigte Niederschlagswasser soll einer kommunalen Abwasseranlage zugefihrt werden.
Alternativ soll eine Einleitung von unbelastetem Niederschlagswasser in ein Gewasser oder eine
Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser in das Grundwasser vorgenommen werden. Fir
die Einleitung oder Versickerung sollen die Vorgaben des DWA-Merkblattes M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Niederschlagswasser) und die DWA-Richtlinie A 138

(Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Regenwasser) beachtet werden.

Zur Schonung der Grundwasservorkommen soll gem. § 55 Abs. 2 WHG das Niederschlagswasser der
Dachflachen in eine Versickerungsmulde eingeleitet und dezentral (ortsnah) versickert werden, um das
Oberflachenwasser unmittelbar im Bereich der Standortflache wieder dem Grundwasser zuzufiihren.
Die jeweilige Versickerungsmulde ist gemald DWA A 138 und DWA M 153 zu berechnen. Ein
entsprechender Antrag auf Erlaubnis gem. § 8 WHG st zu stellen.

Bei der geplanten Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser soll eine
gualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch diese ausgeschlossen sein. 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” sollen beachtet
werden und die Machtigkeit des Sickerraums soll, bezogen auf den mittleren hochsten
Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen.

Fir die eventuelle Einleitung von Abwasser in ein Gewasser oder die Kanalisation soll bei der

zustandigen Wasserbehdrde eine Erlaubnis nach § 71 Hessisches Wassergesetz beantragt werden.

3.5 Elektrizitats- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Neben der vorhandenen verkehrlichen ErschlieBung sind die weiteren Medien Energie und Telekom
bereits an die Erschlieung der westlich unmittelbar angrenzenden weiteren Ortslage Reichelsheim
angeschlossen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.
Bei Baumpflanzungen sind die vorhandenen Versorgungsleitungen zu schiitzen. So ist zu den
Leitungen von Telekom und Energie (insbesondere zu den Strallenbeleuchtungseinrichtungen) ein
Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten bzw. ist bei Uberschreitung dieses Abstandes der Einbau von
Betonfertigteilen erforderlich.

Hinsichtlich geplanter Baumanpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen zu
beachten, um sicherzustellen, dass durch die Baumanpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und

Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert wird.
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In allen StraRen bzw. Gehwegen sind im Falle des Bedarfs geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Strafen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe inshes. Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass
durch die Baumpflanzungen der Bau-, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
der Telekom nicht behindert werden. Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom ist bei Bedarf die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und au3erhalb des
Plangebietes  erforderlich. Rechtzeitig vor Beginn von Ausbaumalnahmen des
Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem Stral3enbau und den BaumaRnahmen der
anderen Leitungstrdger sollen Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalBnahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH ( Wallstr. 88, 55122 Mainz) so friih wie
moglich, mind. 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Es wird seitens der Telekom der Hinweis gegeben, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung
des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden
Planungssicherheit mdéglich ist. Es ist daher sicherzustellen, dass bei Bedarf fir den Ausbau des
Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte unentgeltliche und kostenfreie
Nutzung der kinftig gewidmeten Verkehrswege mdoglich ist, - entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
folgende Flachen als mit einem Leitungsrecht zu belasten festgesetzt werden und im zweiten Schritt
eine beschrénkte personliche Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Telekom Deutschland GmbH,
Sitz Bonn, mit folgenden Worten eingetragen wird:

,Beschrankte personliche Dienstbarkeit fir die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, bestehend in dem
Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommunikationslinien, verbunden
mit einer Nutzungsbeschrankung®, der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit der
Deutschen Telekom Technik GmbH im erforderlichen Umfang Flachen fir die

die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehausen auf privaten Grundstiicken zur Verfligung zu stellen
und diese durch Eintrag einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern, eine rechtzeitige und
einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen
wird und eine Koordinierung der Tiefbaumal3hahmen fur StrafRenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieRungstrager erfolgt und die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur

in Lage und Verlauf nicht mehr veréndert werden.”
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3.6 Brandschutz

Die Léschwasserversorgung ist fiir den Geltungsbereich gesichert. Der nachste Hydrant liegt in einer
Entfernung von ca. 80 m siidwestlich des Planungsgebietes in der ,Darmstadter Stralle*.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen des Brandschutzes wird in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ausfihrlich hingewiesen, bzw. deren Vorgaben festgesetzt.

Eine im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Anpflanzung von Gehdlzen unmittelbar nérdlich
der bestehenden Hallen der Herrenmiihle ist nicht zulassig, da sich an diesem Standort die gem. DIN
14090 einzurichtenden Stell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr befinden, die offen und

zuganglich bleiben muissen.
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4 Vorkehrungen gegen aul3ere Einwirkungen

Zum Schutz und zur Vorkehrung gegen aulere Einwirkungen wird im Bebauungsplan eine Flache
festgesetzt, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen zu
treffen sind oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalnahmen gegen Naturgewalten
erforderlich sind. Es handelt sich bei der Bauleitplanung um ein vernassungsgefahrdetes Gebiet
aufgrund hohen Grundwasserstandes.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Teile
des Plangebietes — insbesondere in den ufernahen Bereiches des Mergbaches — als amtliches
Uberschwemmungsgebiet festgesetzt sind. In diesen Bereichen wird auf die Uberflutungsgefahr nach
Hochwasserrisikoplan hingewiesen. Dariiberhinaus wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der

Eigenvorsorge, die entsprechenden SchutzmafRnahmen zu ergreifen sind.

5 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit

wie mdglich vermieden werden.

Im Rahmen der Beurteilung der Auswirkungen der Erweiterungen des Mischgebietes im Siden und
Westen im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Mergbach 1I“ auf die Luftqualitat ist
darzustellen, dass Geruchsimmissionen, bzw. Belastungen der Luftqualitdt durch die geplante Nutzung
nicht in relevanter GréRe auftreten. Andererseits unterliegt die Erweiterung des Mischgebietes im Stden
im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Mergbach II“ keinen Erwartungen bezlglich von

aulRen auftretenden Geruchsimmissionen, bzw. Belastungen der Luftqualitat.

Im Rahmen der Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens zu vom Vorhaben ausgehenden Larms

ist darzustellen, dass Schallimmissionen durch die geplante Nutzung nicht in relevanter Grél3e auftreten.

Hier unterliegt die Erweiterung des Mischgebietes im Siiden im Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Mergbach I den Erwartungen bezlglich der von aullen auftretenden
Larmimmissionen durch die in sudlicher Nachbarschaft verlaufende B 38 bzw. durch deren

Verkehrsfrequenzen.
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Weiterhin sind durch das geplante Vorhaben keine relevanten Emissionen hinsichtlich Staubentwicklung
, Geruchsentwicklung, Erschiitterungen, Licht, Strahlung und Klima zu erwarten, noch sind im Bereich

des Vorhabens relevante Immissionen durch benachbarte Emittenten zu erwarten.

Die Planung hat keine Auswirkungen auf gewerbliche Anlagen oder entsprechend genutzte bzw.
geplante Flachen. Die Planung (das Vorhaben) selbst unterliegt keinen Auswirkungen von gewerblichen
Anlagen oder entsprechend genutzten bzw. geplanten Flachen.

Durch die Bundesstraf3e 38 ausgehende Schallimmissionen, die die Richtwerte der TA Larm gegenuber
dem festgesetzten Mischgebiet und den geplanten ergédnzenden Vorhaben der Herrnmihle

(Erweiterung des Fachhandelsmarktes) Uberschreiten, sind nicht zu erwarten.

6 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
unverzuglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

Zum Schutz des Kulturdenkmals Herrnmtihle gem. § 2 Abs. 1 HDSchG sowie dem zugehdrigen Ober-
und Untergraben gem. § 2 Abs. 2 HDSchG ist fur samtliche geplante Erdeingriffe eine Genehmigung
gem. § 18 HDSchG einzuholen. Fir MaBnahmen, die zu einer Zerstérung oder Beseitigung, zu einer
Verbringung an einen anderen Ort, zur Umgestaltung oder Instandsetzung oder der Versehung mit
Werbeanlagen des Kulturdenkmals Herrnmiihle oder Teilen davon fihren kénnen, ist gem. 8 18 Abs. 1
HDSchG eine Genehmigung seitens der Denkmalschutzbehédrde einzuholen.

Fur die Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von Anlagen in der Umgebung des Kulturdenkmals
Herrnmuhle ist gem. § 18 Abs. 2 HDSchG eine Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde einzuholen,
wenn sich dies auf den Bestand und das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals Herrnmiihle auswirken
kann.

Da Bodendenkmaler vorhanden und zu erwarten sind, ist bei Bodeneingriffen und Erdarbeiten ab 30 cm
Tiefe eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde erforderlich.
Fur die Fassadengestaltung der Auflenwand sind aufgrund der Wahrung der Belange des
Denkmalschutzes ortsubliche, landschaftsgebundene unauffallige Mineralfarben (Farbgestaltung in
Absprache mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde) oder eine Holzverschalung zu verwenden.
Ausschlie3lich innerhalb der Erweiterung des Fachmarktes der Herrenmihle ist die suddstliche
Giebelseite der Fachmarkterweiterung tiber den Muhlgraben im Sockelbereich (ca. 1 m Ho6he) mit einer
ortstypischen Natursteinverkleidung (Odenwéalder Buntsandstein) vorzusehen.

Die Fassade der 6stlichen Giebelwand der Fachmarkterweiterung ist oberhalb des ca. 1 m hohen
Sockels mit einer vollstandigen Holzverschalung zu versehen.
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Im Bereich des Bebauungsplanes wird im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes
ausschlielich Satteldach festgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist fir die Gestaltung des
Daches eine Rotfarbung vorzusehen und die stralenseitige Dacheindeckung ist mit naturroten
Tonziegeln auszufiihren, um dem Belang des Denkmalschutzes zu entsprechen und die Farbe des
Daches der Farbe der Dacher des Einzeldenkmals HerrnmUihle anzupassen.

Die Festsetzung einer Dachneigung ist nicht festgesetzt, um die Dachneigungen am jeweils
unterschiedlichen Bestand der Umgebung zu orientieren.

Die Installation von Photovoltaikanlagen ist im Bereich des Daches grundsatzlich zulassig — aber in
direkter Umgebung des Kulturdenkmals ist vor der Installation von Photovoltaikanlagen eine

denkmalschutzrechtliche Genehmigung einzuholen.

7 Altlasten und Bergbau

Der Gemeinde Reichelsheim liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet
vor.

Der Gemeinde Reichelsheim liegen keine Erkenntnisse Giber Umgang des Bergbaus im Plangebiet vor.

8 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i. S. d. §8 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

9 Kosten

Der Gemeinde Reichelsheim entstehen aus der Erstellung der Planung und aus dem Vollzug der 2.
Anderung des Bebauungsplanes (3. Anderung des Flachennutzungsplanes) im Zuge der Erschlielung

des Planungsgebietes keine entsprechende Kosten.
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Anlagen

Plan:

3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim im Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes ,Mergbach 1I“ mit folgenden integrierten Karten:

- Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes, M. = 1 : 25000

- Plankarte der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reichelsheim, M. = 1 : 5.000
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Aufgestellt:

Fronhausen, den 01.02.2023

(H. Muller, Dipl.-Geogr.)

Planungsgruppe Muller

Diplomgeographen, Diplombiologen und Ingenieure

Planungsgruppe Mdller, Struthweg 10, 35112 Fronhausen

Tel.: 06426/92035, Fax: 06426/92036
E-mail: info@planungsgruppe-mueller.de
Internet: www.planungsgruppe-mueller.de

Reichelsheim, den..........ccccceeeeiieninnen.

(Burgermeister) (Dienstsiegel der Kommune)
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