06

MUHLINGHAUS I

reinheim ¥

A

LEBENDIG. OFFEN. LEBENSWERT.

STADT REINHEIM

Zusammenfassende
Erklarung

Zum

Bebauungsplan
mit Ortlichen Bauvorschriften

,Nordwest IlI*



BP ,Nordwest II1“ - Zusammenfassende Erklarung - Impressum

Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan
der Stadt Reinheim - 17. Anderung

Projekt-Nr.
1933

Bearbeiter
Dipl.-Ing. D. Walter

Datum
27.06.2022

MUHLINGHAUS I

Bresch Henne Mihlinghaus
Planungsgesellschaft mbH

Biiro Bruchsal
Heinrich-Hertz-StralRe 9
76646 Bruchsal

fon 07251-98198-0
fax 07251-98198-29

inffo@bhmp.de

www.bhmp.de

Geschaftsfuhrer

Dipl.-Ing. Jochen Bresch

Sitz der GmbH
Heinrich-Hertz-Stral3e 9
76646 Bruchsal

AG Mannheim HR B 703532


mailto:info@bhmp.de

BP ,Nordwest II1“ - Zusammenfassende Erklarung - Seite 1

1. Art und Weise der Berticksichtigung der Umweltbe-
lange

Die Stadt Reinheim plant die Ausweisung eines neuen Baugebietes. Im Geltungsbereich sol-
len Wohnbau-, Misch-, Gewerbe- und Sondergebiete sowie Verkehrsflachen neu ausgewiesen
werden.

Der Geltungsbereich liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Stadt Reinheim und nimmt
eine Flache von rund 7,1 ha ein. Es handelt sich hierbei um Acker- und Griunflachen. Dartber
hinaus gibt es Wirtschafts- und Feldwege, die die einzelnen Ackerflachen voneinander tren-
nen. Das Gebiet ist im westlichen Bereich von landwirtschaftlich genutzten Flachen und der
BundesstralRe 38 umgeben. Im &stlichen Bereich grenzen VerkehrsstralRen und Siedlungs-
strukturen mit Hausern und Garten an.

Zur Bestandsanalyse und —bewertung wurden die Sachdaten der Landesfachamter ausgewer-
tet sowie Kartierungen der Biotop- und Nutzungstypen und verschiedener Tiergruppen vorge-
nommen, Vogel und Reptilien wurden dabei vertieft untersucht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist von allgemeiner bzw. mittlerer Bedeutung fur
die Schutzguter Mensch, Pflanzen/Tiere und biologische Vielfalt und Klima/Luft. Als wertge-
bender Faktor ist das Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten Feldlerche und Reb-
huhn hervorzuheben. Der ndrdliche Bereich auf3erhalb des Geltungsbereichs ist von hoher
Bedeutung fiir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter. Dort gibt es Hinweise auf archa-
ologische Fundstellen (bronzezeitliche und romische Lesefunde). Ein Grof3teil der im Luftbild
detektierten Anomalien ist bislang nicht eindeutig bestimmt, daher kann nicht ausgeschlossen
werden, dass sie in einigen Fallen archdologisch relevante Funde darstellen. Auch fir die
Schutzglter Boden und Flache sowie Wasser ist der Geltungsbereich von hoher Bedeutung.
Dem Schutzgut Landschaft wird im Geltungsbereich eine untergeordnete Bedeutung zugeord-
net.

Durch den Bebauungsplan werden Flachen neu versiegelt, iberbaut oder umgestaltet. Mit ei-
nem umfangreichen Maflinahmenkonzept zur Vermeidung und Minimierung von negativen
Umweltfolgen verbleiben fir die Schutzguter Mensch, Wasser, Klima/Luft und Landschaft
keine erheblichen und damit ausgleichspflichtigen Beeintrachtigungen. Folgende projektbezo-
gene MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt:

. Schutzgut Wasser, Boden: Entwicklung Griinland aus Acker (A-2), Begrinung nicht
bebauter Grundstiicksflachen (V-4), versickerungsfahige Befestigung von Verkehrsfla-
chen (V-5), Zisternen (V-7)

= Schutzgut Klima: Entwicklung Grinland aus Acker (A-2), Begrinung nicht bebauter
Grundstucksflachen (V-4), Dachbegrinung (V-6), Baumpflanzungen auf Verkehrsfla-
chen (V-9)

= Schutzgut Pflanzen und Tiere: Entwicklung Griinland aus Acker (A-2), Bauzeitenbe-

schrankung (V-2), insektenfreundliche AufRenbeleuchtung (V-10), Kleintierschutz
(V-11), Mindestabstand zwischen Zaun und Boden (V-12).
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Mit der geplanten Bebauung und Umnutzung gehen auch nicht vermeidbare Beeintrachtigun-
gen fur die Schutzgiiter Boden sowie Pflanzen und Tiere einher, die als erheblich und somit
als ausgleichspflichtige Eingriffe zu bewerten sind.

Insgesamt entsteht nach Gegenrechnung der Ausgleichsmaflinahmen A-1lcer (Ersatzhabitate
Bodenbriter) und A-2 (Ersatzpflanzung Streuobst auf Wiese) ein rechnerischer Kompensati-
onsbedarf in Héhe von rd. 529.712 Biotopwertpunkte flir das Schutzgut Pflanzen (Biotope)
und ein Kompensationsbedarf von 65,58 Bodenwerteinheiten (BWE) fur das Schutzgut Boden.

Der vollstandige naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt Gber die externe Ausgleichsmal3-
nahme ,Beweidungskonzept Reinheimer Teich Sud“ der Stadt Reinheim. Dort ist auf ca. 5 ha
eine extensive Beweidung geplant. Ziel ist die Verbesserung der Eignung der Flache fur Vo-
gelarten des Offenlandes. Die detaillierte MaRnahmenbeschreibung enthélt Anlage | zum Um-
weltbericht.

Durch die MaRnahme werden 916.186 Biotopwertpunkte und eine bodenwirksame Vernas-
sung im Auenkomplex generiert. Diese externe AusgleichsmalRnahme wird dem vorliegenden
B-Plan /zugeordnet.

Artenschutzrechtliche Verbote gem. § 44 BNatSchG fir die in der speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung ermittelten relevanten Arten Vogel, Feldlerche, Rebhuhn werden durch fol-
gende MalRnahmen vermieden:

= Bauzeitenbeschrankung fur die Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit (V-1)

= Ersatzhabitate fur Feldlerche und Rebhuhn auf einer externen Ausgleichsflache im Ge-
wann Engelberg (A-1cee).
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2. Art und Weise der Berlcksichtigung der Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Zum Vorentwurf und Entwurf des Bebauungsplans wurde der Offentlichkeit und den Behorden
im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB und der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung gemaR § 3 Abs.
2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Es wurden substanzielle
Anregungen zu folgenden Themen vorgebracht und behandelt:
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Wesentliche Stellungnahmen

Art und Weise der Berilicksichtigung

Anregungen zu diversen Ausgleichsmaf3nah-
men

AusgleichsmalRnahmen (Artenschutz und Natur-
schutz) wurden erarbeitet und tibernommen.

Erhéhung der Wohneinheiten

EFH mit 1-2 WE entsprechen Bedarf. Mehr Wes
sind im MI Gebiet zulassig.

Verwendung umweltfreundlicher Materialien

Anforderungen an Neubauten sind ausreichend
streng

Optimierung der Dacher flir Solarnutzung

Dacher sind aktiv und passiv nutzbar
Dachbegriinung ist festgesetzt

Photovoltaikmodule im SO und GE sind festge-
setzt

Festsetzung der Energietréger

Anforderungen an Neubauten sind ausreichend
streng

Mangelhafte OPNV ErschlieRung

Neue Haltestelle im Gebiet wurde mit DADINA ab-
gestimmt

Festsetzung von Versorgungsflachen

Wurden ausgewiesen

Erstellung eines Einzelhandelsgutachtens

Wurde erstellt und bertcksichtigt

Ausschluss von Tankstellen

Wurden mit Ausnahme von betriebseigenen Tank-
stellen ausgeschlossen

Einplanung einer Rechts- und Linksabbieger-
spur im Bereich der Gebietszufahrt

Separate Abbiegespuren sind in Abstimmung der
unteren Verkehrsbehérde und dem Polizeiprasi-
dium Sid nicht notwendig

Erhohung der StraRenbreiten im Gebiet

StralRenbreite ist ausreichend

Untersuchung des Gebietes auf Bodendenk-
maler

Prospektion und Bodenuntersuchung wurde durch-
gefuhrt, es wurden keine Funde angetroffen

Planung der Entwasserung

Es wird eine Rickhaltung von Niederschlagswas-
ser auf dem Grundstiick mit gedrosselter Einlei-
tung festgesetzt

Die Kapazitat der bestehenden Klaranlage ist aus-
reichend

Kritik an den Festsetzungen zum Immissions-
schutz

Festsetzungen ergeben sich aus dem entspre-
chenden Fachgutachten
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ErschlieBung des Gebietes tber die Engelbert-
Wdrz Stral3e oder die B 38

Nicht mdglich, Ausschluss durch Verkehrsbehérde

Verlegung des sudlichen Ful3- und Radweges
weg von der Bestandsbebauung

Weg ist zweckdienlich und an geplanter Stelle
sinnvoll

Verlegung wiirde Bauflachen reduzieren und
.Restflachen” ergeben

Eine wesentliche negative Beeintrachtigung der
Bestandsgrundstiicke wird nicht gesehen

Grundsatzliche Kritik an Wohngebietsauswei-
sungen

Stadt ist in der Pflicht Bauleitplane nach Bedarf
aufzustellen

Der Regionalplan ermittelt den Bedarf

Die Planflache ist im Regionalplan und FNP be-
reits als Siedlungsflache / Wohnbauflache ausge-
wiesen

Kein Anspruch auf Feldrandlage

Verringerung der Geschossigkeit / Gebaude-
hohe zur Bestandsbebauung hin

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Dichtewerte aus Regionalplan als Vorgabe

Baufenster sind ausreichend weit von Bestandsbe-
bauung entfernt

Kein Anspruch auf Feldrandlage

Solarfestsetzung auch im WA.

Gesetzgebung zur Solarpflicht kommt. Kein Vor-
griff durch B-Plan.

Aufnahme von Regelungen zum Vogelschutz
(Glasflachen)

Ein Hinweis auf geltendes Recht und Beispiele zur
Umsetzung wurden Glbernommen.

Kritik an Wohnbauflachenbedarf.

Bedarf aus Regionalplan.

Aktuell 480 Bewerber vorhanden.

3. Artund Weise der Berticksichtigung der gepriften Pla-

nungsalternativen

Im Zuge der Standortverlegung des Baustoffhandels wurden mehrere Alternativflachen ge-
pruft. Neben der letztendlich gewéhlten Flache im Baugebiet Nordwest Il wurden weiterhin
eine Flache im Siden Reinheims am Sonnenhof sowie eine Flache in der Nahe des Bauhofes
Reinheim untersucht. Die Flache am Sonnenhof wurde insbesondere aufgrund der problema-
tischen ErschlieBung und der fehlenden Grundstiicksverfiigbarkeit ausgeschlossen. Die
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Flache am Bauhof fiel wegen starker naturschutzrechtlicher Bedenken aus der Prifung her-
aus. Daher wurde, unter anderem in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium, der Bauauf-
sicht und der unteren Naturschutzbehérde, die nun vorliegende Flache als Standort fir das
neue Baugebiet ausgewahit.

Gegenstand der planerischen Uberlegungen ist, die Ansiedlung des Baustoffhandels mit der
Ausweisung von Wohnbauflachen zu kombinieren. Dementsprechend wurde die vorliegende
Planung daraufhin ausgerichtet, die geplanten Nutzungen so zu planen, dass im Zuge einer
Gesamtplanung ein in sich schlissiges Baugebiet entsteht, welches die darin gelegenen Nut-
zungen miteinander in Einklang bringt.

Im Vorfeld wurde durch das Buro InfraPro aus Lorsch ein stadtebauliches Konzept erarbeitet,
welches die Grundlage fur den BP-Entwurf bildet. Dieses dient als Vorgabe fir den Bebau-
ungsplan.
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Abb. 1: stadtebauliches Konzept.
(Quelle: InfraPro, Stand 2020)
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