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1. Allgemeine Planungsgrundlagen

1.1 Veranlassung, Ziel und Zweck der Planung

Seit dem 1. August 2013 haben Eltern fir jedes Kind vom vollendeten ersten Lebensjahr an einen
Rechtsanspruch auf Forderung und Betreuung in einer Kindertageseinrichtung oder durch
Tagespflege. Dieser Rechtsanspruch richtet sich an die jeweilige Kommune. Daraus ergibt sich
auch fur die Stadt Reichelsheim die Notwendigkeit ihr Betreuungsangebot auszubauen.

Dies betrifft auch den Stadtteil Reichelsheim. Um das Betreuungsangebot dem gestiegenen Bedarf
anpassen zu kdnnen, plant die Stadt in diesem Stadtteil den Neubau einer Kindertagesstatte (Kita).
Als Standort ist eine Flache am dstlichen Ortsrand ndrdlich der Sporthalle an der Grundschule im
Ried vorgesehen. Der Standort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.06 ,In den
Hasengarten" aus dem Jahr 1994. In diesem ist der Standort zwar schon als ,Flache fir den
Gemeinbedarf" festgesetzt, die Zweckbestimmung und andere Festsetzungen erfordern aber eine
Anderung des Bebauungsplans.

Im Zuge des damit erforderlichen Bauleitplanverfahrens sollen weitere Anpassungen am
Bebauungsplan vorgenommen werden. Die betrifft Anpassungen an den Bestand im Bereich des
Blrgerhauses, die Erweiterung der zuldssigen Sportarten im Bereich der Tennisanlage sowie die
Neuordnung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 30.09.2025 einen entsprechenden
Aufstellungsbeschluss gefasst. Die Plananderung erfolgt im Regelverfahren, dies bedeutet, dal}
zusatzlich eine Umweltprifung einschlielich einer artenschutzrechtlichen Prifung durchzufihren ist
und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung zu beachten ist.

1.2 R&umliche Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Reichelsheim hat in der Kernstadt Ostlich der Horloff ein Gebiet mit unterschiedlichen
Gemeinbedarfseinrichtungen und verschiedenen sportlichen Einrichtungen entwickelt. Der
Teilbereich nordlich der Neugasse wird durch den Bebauungsplan Nr. 1.06 ,In den Hasengarten®
planungsrechtlich geregelt. In den Geltungsbereich der Anderung werden folgende Teilflaichen des
Bebauungsplans einbezogen: Das Birgerhaus mit dem benachbarten Wéldchen, die Tennisanlage,
die Sporthalle an der ,Grundschule im Ried* und die nérdlich davon liegenden Freiflachen sowie
Teile der vorgelagerten Verkehrsflachen. Weiterhin sind die nérdlich angrenzenden Flachen fir den
naturschutzrechtlichen Ausgleich einzubeziehen, da diese aufgehoben werden sollen. Ersatzweise
wird zusétzlich ein externer Geltungsbereich fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich einbezogen.
Dieser befindet sich weiter 6stlich in der Horloffaue.

Der Geltungsbereich umfasst damit folgende Flurstiicke in der Gemarkung Reichelheim:

In Flur 1: Die Flurstiicke 607/1, 608/1, 609/1, 610/1, 634/4, 634/5, 636/3, 637/3, 645/4, 652/6, 659/6
und 752/4 jeweils vollstandig und die Flurstiicke 605/3, 628/1, 752/2, 755/1, 756/1 und 756/2 jeweils
teilweise.

In Flur 11: Das Flurstiick 42 vollstandig und die Flurstiicke 43 und 44 jeweils teilweise.

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist aus den unten stehenden, unmaf3stablichen Karten
ersichtlich. Er wird formal in die folgenden 3 Teilgeltungsbereiche unterteilt:

Teilgeltungsbereich 1: Neuordnung der Gemeinbedarfsflachen (2,75 ha).
Teilgeltungsbereich 2: Aufhebung naturschutzrechtlicher Ausgleichsmalinahmen (1,85 ha).

Teilgeltungsbereich 3: Externe Ausgleichsflache (1,9 ha).
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Lageplan des Geltungsbereichs mit Teilgeltungsbereichen (unmafistablich).
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1.3 Aktuelle Nutzung, Topographie und rdumliches Um  feld
1.3.1 Teilgeltungsbereich 1:
Die bestehende Nutzung in Teilgeltungsbereich 1 entspricht im wesentlichen den Regelungen des

Bebauungsplans. Der Teilgeltungsbereich kann wiederum im wesentlichen in die folgenden 3
funktionalen Teilbereiche unterschieden werden:

Birgerhaus und Umfeld: Im Sidwesten des Geltungsbereichs befindet sich das Burgerhaus. Es
dient als zentraler Treffpunkt fir Kkulturelle Veranstaltungen und bietet dariber hinaus
Réaumlichkeiten fir verschiedene soziale Aktivitaten, fur die ortlichen Vereine und fir private Feiern.
Weiterhin ist im Birgerhaus ein Gastronomischer Betrieb mit angeschlossener Kegelbahn
untergebracht. Die Zufahrt erfolgt von Siden Uber die Willy-Nohl-Strasse. Hier sind auch die
Stellplatze untergebracht. Das Birgerhaus wird zur Zeit einer umfassenden Sanierung und
Modernisierung unterzogen und die dazugehdrigen Freiflachen umfassend neu gestaltet. Westlich
des Biirgerhauses verlauft die Parzelle eines Wirtschaftswegs, welcher in der Ortlichkeit im Bereich
des Burgerhauses nicht mehr existiert. Nordwestlich des Burgerhauses erstreckt sich zwischen dem
Wirtschaftsweg und der Horloff ein Kleingartengebiet entlang der Horloff. Die sudlichste Parzelle
dieses Kleingartengebiets ist Bestandteil des Geltungsbereichs. Ostlich des Biirgerhauses schlief3t
sich ein kleines Waldsttick an. Das Waldstiick und das Burgerhaus befinden sich auf dem gleichen
Flurstick.

Tennisanlage: An das Flurstiick von Birgerhaus und Waldstiick grenzt ndrdlich eine Tennisanlage
an. Diese umfasst 5 Tennisplatze, ein Vereinsheim, Nebenanlagen und eine Grinflache. Der
Tennisverein hat sich im Jahr 2024 aufgeldst.

Sporthalle an der Grundschule im Ried: Ostlich der Willy-Nohl-StraRe befindet sich die Sporthalle
der Grundschule im Ried. Vorgelagert sind 16 Stellplatze. Die Flachen ndrdlich der Sporthalle
werden noch als Grinland genutzt. In rund 40 m Entfernung zur Sporthalle wird die Flache durch ein
Feldgeholz gegliedert.

Die Willy-Nohl-StralRe liegt abschnittsweise im Geltungsbereich. Sie ist bis zur Sporthalle voll
ausgebaut. Eine weiterer Ausbau bis zur Reitanlage ist im Jahr 2026 vorgesehen.

Umfeld: Nordlich der Tennisanlage schlie3t sich eine Reitanlage an. Zwischen Reitanlage und
Tennisanlage befindet sich ein rund 15m breiter Geholzstreifen. Zwischen Reitanlage/Tennisanlage
und der Horloff erstreckt sich entlang der Horloff das o0.g. Kleingartengebiet (Eigentumsgéarten).
Zwischen Reitanlage/Tennisanlage und dem Kleingartengebiet verlauft ein Wirtschaftsweg.
Norddstlich der Reitanlage und somit nordlich der Freiflachen nérdlich der Sporthalle befindet sich
ein Streuobstbestand. Reitanlage, Kleingartengebiet und Streuobstbestand liegen noch im
Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans, die Nutzung entspricht den Festsetzungen.
Ostlich verlauft in Nord-Siid-Richtung ein gut ausgebauter Wirtschaftsweg. Ostlich davon beginnt
der landwirtschaftlich genutzte Au3enbereich der Horloffaue. Diese wird im unmittelbaren Anschluss
ackerbaulich genutzt. Im weiteren Umfeld in Richtung Osten entlang des Horloff-Flutbachs dominiert
die Grinlandnutzung. Die Landschaft ist weitgehend ausgerdumt ohne gliedernde Feldgehdélze.

Sudlich der Sporthalle und damit dstlich des Wéaldchens befindet sich die ,Grundschule im Ried".
Sudlich der Grundschule und des Birgerhauses schliel3t sich eine Sportanlage mit zwei
FuRRballplatzen an. Zwischen Horloff und den Sportanlage befindet sich weiterhin ein Spielplatz.

Westlich verlauft die Horloff in Nord-Suid-Richtung, daran anschliel3end beginnt die alte Ortslage von
Reichelsheim.

Die Zufahrt zum Gebiet erfolgt tGiber die ,Neugasse” siudlich der FuRballplatze. An der Grundschule
besteht eine grolRere Wendeanlage um den Schulbusverkehr abwickeln zu kénnen. Eine
FuRgangerbricke Uber die Horloff am Birgerhaus am Ende der ,Willy-Nohl-StraRe* verbindet den
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Bereich uber die StraRe ,Im alten Dorf* mit dem Ortskern. Die Zufahrt zu den Kleingérten erfolgt von
Norden uber den Wirtschaftsweg.

Der Teilgeltungsbereich liegt im Mittel auf rund 122 m 0. NN und ist aufgrund der Lage in der
Horloffaue nahezu eben.

Orthophoto der Teilgeltungsbereiche 1 und 2 und des raumlichen Umfelds (unmaf3stéblich).

1.3.2 Teilgeltungsbereich 2:

Teilgeltungsbereich 2 liegt zwischen der L 3187 im Norden und der Reitanlage und dem
Kleingartengebiet im Suden. Westlich verlauft die Horloff und &stlich der bereits erwahnte
Wirtschaftweg. Die Flache ist durch den zum dem Kleingartengebiet fihrenden Wirtschaftsweg in
eine kleinere westliche und eine gréRRere dstliche Teilflache geteilt. Die westliche Flache wird aktuell
als Grunland genutzt und die 6stliche wird aktuell ackerbaulich genutzt.

F|anungsbﬂr02ﬂ
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1.3.3 Teilgeltungsbereich 3:

Die Flachen in Teilgeltungsbereich 3 werden aktuell landwirtschaftlich als Grunland genutzt. Die
Flache wird von einem Graben durchzogen. Ostlich verlauft der ,Horloff-Flutbach® in Nord-Siid-
Richtung. Dieser wird auf seiner westlichen Seite von einem Gehdlzband begleitet und auf seiner
Ostlichen Seite von einer ausgepragten Hochstaudenflur. Die umgebenden landwirtschaftlichen
Flachen werden ebenfalls Uberwiegend als Grunland genutzt. Im Osten grenzt eine Flache mit
einem Mosaik aus Grinland und Gehdlzen an. Im weiteren Umfeld dominiert die Ackernutzung.

Orthophoto von Teilgeltungsbereich 3 und des raumlichen Umfelds (unmafRstablich).

1.4 Bebauungsplan Nr. 1.06 ,In den Hasengarten®

Die Stadt Reichelsheim hat in der Kernstadt 6stlich der Horloff ein Gebiet mit unterschiedlichen
Gemeinbedarfseinrichtungen und verschiedenen sportlichen Einrichtungen entwickelt. Der
Teilbereich nordlich der Neugasse wird durch den Bebauungsplan Nr. 1.06 ,In den Hasengérten®
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geregelt. Der Bebauungsplan stammt aus dem Jahr 1994 und umfasst unterschiedliche Flachen fir
Einrichtungen des Gemeinbedarfs und fir Sportanlagen. Dies umfasst 2 Fuliballfelder, eine KiTa,
einen Spielplatz, des Birgerhaus, die Grundschule mit angeschlossener Sporthalle, eine
Tennisanlage und eine Reitanlage. Weiterhin wurde das Kleingartengebiet entlang der Horloff
einbezogen und im Norden eine naturschutzrechtliche Ausgleichsflache festgesetzt. Im Jahr 2014
wurde fiir den Bereich der Reitanlage ein Anderungsverfahren durchgefiihrt. Gegenstand war die
Verlegung des Baufensters fur die Errichtung einer Reithalle.

Bebauungsplan Nr.1.06 ,In den Hasengéarten* (unmaf3stablich).
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1.5 Flachennutzungsplanung

Im Regionalen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main
(RegFNP) sind die Flachen fir die Grundschule und fir das Birgerhaus als ,Flache fir den
Gemeinbedarf* dargestellt. Die Ubrigen Flachen sind als ,Grinflache* mit der Zweckbestimmung
~Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugendzeltplatz, groRRerer Spielplatz, Kleintierzucht,
Hundedressur, Tiergehege" dargstellt. An der Horloff ist ein Symbol fir ,Wohnungsferne Garten*
dargestellt. Uberlagert wird Teilbereich 1 von einem ,Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz".

Die festgesetzte Ausgleichsflache ist als ,Flache fur die Landwirtschaft* dargestellt, Uberlagert von
einem ,Vorbehaltsgebiet fur die Klimafunktion“ und ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz*

Die geplante Ausgleichsflache ist als ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fiir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft”
dargestellt, GUberlagert von einem ,Vorbehaltsgebiet fiur die Klimafunktion®, einem ,Vorbehaltsgebiet
fur den Grundwasserschutz* sowie von einem ,Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft".

Diese Darstellung in Teilbereich 1 entspricht in Teilen weder der stadtebaulichen noch der
planungsrechtlichen Bestandssituation und auch nicht den stadtebaulichen Zielen der Stadt. Die
Tennisanlage und die Reitanlage sind ebenfalls als ,Flache fur den Gemeinbedarf* darzustellen. In
Abstimmung mit dem Regionalverband sollen im Rahmen der Fortschreibung des RegFNP die
fehlerhaften Darstellungen korrigiert werden. An den Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung
werden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens keine Anderungen gegeniiber der
planungsrechtlichen Bestandssituation vorgenommen. Die vorliegende Planung erfullt somit das
Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB, wonach der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln ist.

'I’"

e

Geltungsbereich

: lr/ \
S e
S XSS
S GG
| ASOOOTA

Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (unmafRstéblich).
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1.6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die beiden Teilgeltungsbereiche 1 und 2 befinden sich in der quantitativen Schutzzone D des
Heilquellenschutzgebiets Bad Nauheim (WSG-ID 440-084) und in der qualitativen Schutzzone | des
Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks (WSG-ID 440-088).

Teilgeltungsbereich 3 befindet sich in der quantitativen Zone D und der qualitativen Zone IV des
Heilquellenschutzgebiets Bad Salzhausen (WSG-ID 440-085) und in der qualitativen Schutzzone 1
des Oberhessischen Heilguellenschutzbezirks (WSG-ID 440-088).

Die vorgenannten Verordnungen und deren Verbotsregelungen sind zu beachten, stehen den
Regelungen des Bebauungsplans aber nicht entgegen. Die Darstellungen des ,Vorbehaltsgebiets
fur den Grundwasserschutz® im RegFNP gehen auf die Lage innerhalb der genannten
Heilquellenschutzgebiete zuriick.

Geplante oder ausgewiesene Trinkwasserschutzzonen sind nicht betroffen.

1.7 Uberschwemmungsgebiete

Entlang der Horloff und des Horloff-Flutbachs ist ein amtliches Uberschwemmungsgebiet
festgesetzt. Nordlich der Flache fur die Kita, entlang der &stlichen Grenze entlang des
Wirtschaftswegs und sudlich der Willy-Nohl-Stral3e grenzt dieses unmittelbar an Teilgeltungsbereich
1 an. Die beiden Teilgeltungsbereich 2 und 3 liegen innerhalb des Uberschwemmungsgebiets. Das
Uberschwemmungsgebiet ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Mit Ausnahme der bebauten Bereiche im Umfeld von Biirgerhaus, Grundschule und Sporthalle sind
die Flachen in Teilgeltungsbereich1 durch die HLNUG als ,Risikogebiet aufRerhalb wvon
Uberschwemmungsgebieten* gemaf § 74 (2) WHG einzuordnen.

1.8 Naturschutz

Der 6stlich verlaufende Wirtschaftsweg markiert die westliche Grenze des Vogelschutzgebiets VSG
5519-401 ,Wetterau“. In diesem Bereich grenzen die Teilgeltungsbereiche 1 und 2 unmittelbar an
das VSG an. Teilgeltungsbereich 3 liegt somit innerhalb des VSG. Teilgeltungsbereich 3 liegt auch
innerhalb des LSG ,Auenverbund Wetterau“, dessen Grenze in 6stlicher Richtung in rund 150 m
Entfernung zu Teilgeltungsbereich 1 verlduft. Die Grenze das VSG ist nachrichtlich in der
Planzeichnung dargestellt.

Sonstige Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete) sind im
Planungsbereich und in der ndheren Umgebung weder ausgewiesen noch geplant.

2. Stadtebauliche Zielsetzungen

Nordlich der bestehenden Sporthalle ist der Neubau einer 4-gruppigen Kita mit
Erweiterungsmaoglichkeit fur zwei Gruppen auf dem Grundstiick Willy-Nohl-Stral3e 5,7 (Gemarkung
Reichelsheim, Flur 1, Flurstick 659/6) geplant. Das Konzept der neuen Kita hat zwei US3-
Gruppenraume fur jeweils 12 Kinder mit dazugehdrigen Schlafriumen, einem Sanitar- /Wickelraum,
einem Differenzierungsraum, Lagerraume und zwei Garderobenbereiche. Der U3-Bereich besteht
aus zwei U3-Gruppenraumen fiir jeweils 25 Kinder mit angegliedertem Intensivraum, einem Sanitar-
/Wickelbereich und zwei Garderobenbereichen im Flur.

Fur die Verpflegung der Kita gibt es einen Essenbereich, dem eine Kiche mit Vorratslager
angegliedert ist. Ein Mehrzweckraum mit Nebenraum, Materialrdume stehen fiir alle Nutzer der Kita
zur Verfugung. Fir die Verwaltung, das Personal und die Eltern stehen ein Personalraum, ein
Elternzimmer, ein Leitungszimmer, ein Eltern-Info-Bereich am Windfang und WC-Anlagen zur
Verfligung. Dartiber hinaus sind TechnikrAume und ein Putzraum geplant.
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Im Auflenbereich soll neben KFZ-Stellplatzen ein Nebengebdude fur Miulltonnen,
Krippenwagenparkplatz und Personalfahrrader entstehen. An den Gruppenrdumen soll sich die
Spiel- und Freiflache der Kita anschliel3en.

Die Malnahmen am Bilrgerhaus dienen neben der energetischen Sanierung auch der
Verbesserung der Multifunktionalitat, Barrierefreiheit und Aufenthaltsqualitdt. Neben einem zentralen
Veranstaltungssaal umfasst das Raumkonzept daher noch zahlreiche weitere kleinere
Veranstaltungs- und Seminarrdume. Dariiber hinaus sollen die Auf3enanlagen fir eine hohere
Aufenthaltsqualitdt umgestaltet werden und die Au3engastronomie erweitert werden.

Die Tennisanlage wurde bisher vom Tennis-Club 1997 Horlofftal Reichelsheim genutzt. Dieser hat
sich im Jahr 2024 aufgeldst. Das Geldande wurde dem Verein von der Stadt Reichelsheim in
Erbbaupacht tGiberlassen und ging nach der Auflésung des Vereins wieder in das Eigentum der Stadt
zuriick. Aktuell ist noch keine konkrete Folgenutzung fir das Geldnde festgelegt. Es soll aber
weiterhin fir Sport- und Spiel genutzt werden, wobei auch eine Aufteilung in unterschiedliche
Teilbereiche denkbar ist.

Im Bereich des Kleingartengebiets entlang der Horloff wurde seinerzeit die sudliche Abgrenzung
nicht korrekt festgesetzt. Statt das Flurstick 610/1 vollstandig in das Kleingartengebiet
einzubeziehen wurde nur der ndrdlich Teil als Kleingartengebiet festgesetzt. Daher wurde das
Flurstiick in den Geltungsbereich der Anderung einbezogen um es zukiinftig entsprechend der
tatsachlichen Nutzung vollstdndig als Kleingartengebiet festzusetzen.

3. Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung:

Eine bauliche Nutzung ist nur in Teilgeltungsbereich 1 vorgesehen. Dies umfasst die Flachen fir die
geplante Kita, fur das Burgerhaus und die Tennisanlage. Alle 3 Teilflachen sind als ,Flache fur den
Gemeinbedarf” festgesetzt.

Die Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen erdffnet grundsatzlich die  Ansiedlung
unterschiedlichster Nutzungen. Im Sinne einer hinreichenden Planbestimmtheit sind daher fur alle
Flachen entsprechende Zweckbestimmungen festgesetzt. Diese miissen an die aktuellen Planziele
angepasst werden.

Die Flache fur das Birgerhaus ist mit der Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwecken dienende
Gebéaude und Einrichtungen* festgesetzt. Dies wird in ,Sozialen und kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen“ geandert bzw. erweitert. Das Gebaude dient mit seinem zentralen
Veranstaltungsraum zwar auch kulturellen Zwecken. Bei der multifunktionalen Nutzung Uberwiegt
aber sowohl zeitlich als auch raumlich eindeutig der soziale Anteil. Dies soll auch in der
Zweckbestimmung zum Ausdruck kommen.

Das BauGB unterscheidet gemafd 8 9 (1) Nr.5 ,Flachen fur den Gemeinbedarf* und ,Flachen fur
Sport- und Spielanlagen®. Eine Flache fiur sportliche Zwecke kann auf beide Arten festgesetzt
werden. Wenn es sich um Gebaude oder andere pragende Hochbauten handelt, kommt in der
Regel eine Festsetzung als ,Flache fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen
Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen® in Betracht. Als solche ist die Tennisanlage
festgesetzt. Es handelt sich dabei aber um eine Sportanlage, bei der unbebaute Flachen (zu denen
auch die Tennisplatze z&hlen) pragend sind und Gebaude nur untergeordnet sind. Aktuell wird die
Flache nicht genutzt, da sich der Tennisverein aufgelost hat. Als Folgenutzung kommen
unterschiedliche Nutzungen in Betracht. Es kommen aber nur solche Nutzungen in Betracht, welche
den grundsatzlichen Charakter der Flache mit Uberwiegenden Sport- und Spielflachen und
untergeordneten, dem Nutzungszweck dienenden baulichen Anlagen beibehalten. Daher ist die
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Flache zuklnftig als ,Flache fur Sport- und Spielanlagen” festzusetzen. Die zulassigen Nutzungen
werden relativ weit gefasst um zukinftig flexibel auf sich andernde Bedirfnisse und Nachfragen
reagieren zu kénnen.

Der Standort der geplanten KiTa ist Teil der aktuell mit der Zweckbestimmung ,Schule®
festgesetzten Gemeinbedarfsflache. Dies ist in ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen® zu andern. Die Zweckbestimmung wird auf eine Kindertagesstéatte sowie die
Sporthalle beschrankt.

Zuséatzliche textliche Festsetzungen konkretisieren die zuldssigen Nutzungen auf den 3 Flachen.
Danach sind alle baulichen Anlagen zulassig welche der jeweiligen Zweckbestimmung dienen. Dazu
zéhlen alle Arten von Haupt- und Nebengeb&uden, weitere Nebenanlagen, Zuwegungen, Zufahrten,
Parkplatze, Zaun- und Toranlagen u.s.w..

Die raumliche Abgrenzung der Flachen fir Kita und Birgerhaus bleiben im wesentlichen
unverandert. Die Flache der Tennisanlage wird im dstlichen Teil zuriickgenommen und ersatzweise
ein offentlicher Parkplatz festgesetzt. Dieser soll in erster Linie der Flache dienen, insofern handelt
es sich nur um eine Konkretisierung der zulassigen Nutzung.

3.2 Mal der baulichen Nutzung:

Die geltenden Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Anzahl der
Vollgeschosse, zulassige Hohe) bleiben unveréandert. Da die Regelungen von § 14, § 19 und § 23
BauNVO nicht fur Gemeinbedarfsflichen gelten bedarf es zusétzlich einer Regelung fur
Nebenanlagen.

3.3 Bauweise und Baugrenzen:

Zur besseren Ausnutzung wird die tUberbaubare Grundstiicksflache im Bereich des Birgerhauses
etwas weiter gefasst. Im Bereich der Kita wird die Gberbaubare Grundstiicksflache nach Norden
erweitert. Im Bereich der Tennisanlage beschrénkt sich das Baufenster weiterhin auf das
Vereinsheim. Bisher war keine Bauweise festgesetzt. Dies wird nun ergdnzt. Allgemein wird eine
offene Bauweise gemald § 22 (2) BauGB festgesetzt. Im Bereich des Birgerhauses und der Kita
sind hiervon abweichende Gebaudelangen zulassig.

3.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen:

Die allgemeinen Regelungen gemald BauNVO gelten nicht fir Gemeinbedarfsflachen. Daher sind
hierfir ergdnzende Festsetzungen zu treffen.

3.5 Kleingarten:

Die bestehenden Regelungen fir das Kleingartengebiet gelten auch fir die neu einbezogene
Flache.

3.6 Sonstiges:

Der bestehende Regelungsinhalt wird im wesentlichen Ubernommen. Die 3 relevanten
Gemeinbedarfsflachen sind alle im kommunalen Eigentum. Bei der Kita und dem Bulrgerhaus
handelt es sich zudem um kommunale Einrichtungen. Im Sinne der planerischen Zurtickhaltung wird
der Regelungskatalog daher nicht weiter ausgestaltet. Details der Ausgestaltung sollen der
konkreten Vorhabensplanung auf der Grundlage der konkreten Nutzungsanforderung und den
besonderen Anforderungen der Umgebung tberlassen werden.
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3.7 Ausgleichsflachen:

Trotz intensiver Bemiihungen konnte die Stadt die im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflache
weder erwerben noch eine vertragliche Sicherung der AusgleichsmalRnahmen erreichen. Die
Festsetzung der Ausgleichsflache wird daher aufgehoben und ersatzweise eine Ausgleichsflache an
andere Stelle festgesetzt. Entwicklungsziel ist ebenfalls ein extensiv genutztes Griinland.

4. Umweltbericht, Eingriffsregelung, artenschutzrec htliche Bewertung

4.1 Untersuchungsumfang der Umweltprifung

Die Planung ist gemaR § 2 (4) BauGB einer noch durchzufihrenden Umweltpriifung einschlieflich
einer Eingriffsbewertung und einer artenschutzrechtlichen Prifung zu unterziehen, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Die
Dokumentation dieser Umweltprifung erfolgt mit dem Umweltbericht. Die frihzeitigen
Beteiligungsverfahren dienen dem Scoping zum Untersuchungsumfang der Umweltpriifung.

Mit der Plandnderung werden keine grundsétzlich neuen baulichen Eingriffe ermdglicht.
Insbesondere das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung bleibt unverandert.

Relevant sind vor allem die Inanspruchnahme einer Hecke zugunsten des Baus der neue Kita sowie
madgliche Auswirkungen auf das angrenzende VSG.

Die Betrachtung der Umweltauswirkungen kann sich grundsatzlich auf die Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Landschaftsbild, Bodenfunktion und den Wasserhaushalt beschrédnken. Die
Untersuchungstiefe ist den zu erwartenden Auswirkungen anzupassen. Der Untersuchungsumfang
des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurde bereits mit der UNB vorabgestimmt. Dieser sieht
insbesondere die systematische Erfassung der Avifauna im Bereich der Kita und den angrenzenden
Flachen des VSG vor. Weiterhin sind im Bereich der Kita mégliche Vorkommen von Reptilien und
der Haselmaus zu untersuchen.

Weitere Belange sind aus der Sicht des Planungstragers nicht in die Umweltpriifung einzustellen.

4.2 Eingriff und Ausgleich

Im Rahmen der Umweltprifung ist auch die naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung zu beachten.
Soweit sich zusatzliche Eingriffsmoglichkeiten ergeben ist hierflr ein entsprechender Ausgleich
vorzusehen. Weiterhin ist die Aufhebung der bisher festgesetzten Ausgleichsmafinahmen den neu
festgesetzten MalRnahmen gegenuberzustellen.

Reichelsheim Méarz 2026
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