
Magistrat der Stadt Reichelsheim, Zum Rathaus l, 61203 Reichelsheim

VORLAGE

Magistrat L^t^auj
Sitzung
.Ir.,„J Datum TOP SIVO-NF.

WoL^O^ ]| M- /fco|(v)o^
W^S~o^^^[^

Stadh^erordnetenversammlung ^ lQ((.o9.Zo^l <o l s- /6//,a4

Ausschuss:

Haupt-, Finanz- u. Wirtschaft
Infrastruktur-, Stadtentwicklung-,
Landwirtschaft und Umwelt

Sozial-, Kultur- und Sport

Betreff: Bauleitplanung Stadt Reichelsheim
Satzung zur Einbeziehung der Außenbereichsfläche „Alte Gasse"
(Flur l, Flurstück 440/4 im Stadtteil Dorn-Assenheim)

l.) Abwägungsbeschluss zu den eingereichten Anregungen und Bedenken aus den durchgeführten
Beteiligungsverfahren gemäß §3 Abs. 2 BauGB und §4 Abs. 2 BauGB

2.) Satzungsbeschluss

Anlage l: Abwägungsvorschläge (Stand August 2024 - 31 Seiten)
Anlage 2: Erläuterung (Stand August 2024 - 23 Seiten mit Anlage Bestandsaufnahme 7 Seiten)
Anlage 3: Satzung (Stand August 2024)

Sachverhalt:

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 18.07.2023 den Aufstellbeschluss für die Einbeziehung des
Grundstückes Gemarkung Dorn-Assenheim, Flur l , Flurstück 440/4 in den Innenbereich beschlossen und
den Magistrat beauftragt das Bauleitplanverfahren einzuleiten und die notwendigen
Beteiligungsverfahren der Öffentlichkeit sowie der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange
durchzuführen.

Für die Aufstellung einer Innenbereichssatzung gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gemäß §13 BauGB. Die Planung ist somit von der Erforderlichkeit zur Durchführung einer
Umweltprüfung befreit, die naturschutzrechtliche Eingriffsreglung ist dagegen zu beachten. Weiterhin ist
eine artenschutzrechtliche Bewertung erforderlich.

Der Aufstellbeschluss wurde am 14.06.2024 veröffentlicht. In der Zeit vom 24.06.24 bis einschließlich
26.07.2024 wurde der Planentwurf gemäß §3 (2) BauGB öffentlich ausgelegt und parallel hierzu die
betroffenen Träger öffentlicher Belange gemäß §4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind mit den Abwägungsvorschlägen in Anlage l beigefügt. Im
Rahmen der öffentlichen Auslegung wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Die Innenbereichssatzung
kann somit beschlossen werden.



Magistrat der Stadt Reichelsheim, Zum Rathaus l, 61203 Reichelsheim

Beschlussvorschlae:

l. Die in Anlage l beigefügten Beschlussvorschläge, zu den im Rahmen der öffentlichen Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Anregungen und Hinweisen, werden
als Stellungnahme der Stadt Reichelsheim und somit als Abwägung i.S. d. §1 Abs. 7 BauGB
beschlossen.

2. Die Satzung mit Ihren Festsetzungen ist das Ergebnis einer gerechten Abwägung aller erkennbaren
öffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander. Die Stadtverordneten-
Versammlung der Stadt Reichelsheim beschließt die Satzung zur Einbeziehung der
Außenbereichsfläche „Alte Gasse" im Stadtteil Dorn-Assenheim mit Erläuterung in der vorliegenden
Planfassung (Stand August 2024) unter Einbeziehung der unter Punkt l beschlossenen Änderungen
und Ergänzungen.

Der Magistrat wird beauftragt den Satzungsbeschluss gem. §10 Abs. 3 BauGB ortsüblich bekannt zu
machen und mit der Bekanntmachung in Kraft zu setzen.

Für die Richtiekeit:
Rei^Xelsheim» den 15.08.2024

Untel ifters

Name/Abteilung: Klöppel / Bauvei^valtung
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Stadt Reichelsheim - Stadtteil Dorn-Assenheim

Satzung zur Einbeziehung derAußenbereichsfläche
„Alte Gasse"

Erläuterungen

I ^^ff ?' ^ ?.
^:^-:ii

Schwarzplan der Ortslage Dom-Assenheim, roter Punkt = Plangebiet
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Reichelsheim - Satzung „Alte Gasse"

1

2

Allgemeines

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Reichelsheim hat in ihrer Sitzung am 18.07.2023 die Auf-
Stellung einer Satzung zur Einbeziehung der Außenbereichsfläche „Alte Gasse" beschlossen. Beabsich-
tigt ist die Errichtung eines Wohnhauses auf dem mittlerweile ausparzeliierten Flurstück 440/4, Flur 1 in
der Gemarkung Dorn-Assenheim.
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Geplante Bebauung - Einfamilienhaus am westlichen Ende der Alten Gasse - Quelle: Bauleute Jung. Die Skizze
zeigt den nicht mehr gültigen Teilungsentwurf für das Baugrundstück vom Oktober 2023. MiWerweile wurde die Tei-
lung im Kataster nachvollzogen, die südliche Flurstucksgrenze wurde noch um knapp 7 m nach Süden verschoben.

Der einzubeziehende Bereich ist ca. 950 qm groß und befindet sich nördlich des ebenfalls neu parzellier-
ten Flurstücks 440/3, an der Alten Gasse, in Gegenlage zum Friedhof. Der aktuelle Bearbeitungsstand
orientiert sich mit seiner rückwärtigen südlichen Grenze an dem neuen Flurstück 440/4.

Die Planung soll gemäß § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB über eine Satzung zur Einbeziehung der Außenbe-
reichsfläche gesichert werden. Danach kann die Gemeinde durch Satzung einzelne Außenbereichsflä-
chen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flächen durch
die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprägt sind. Dies ist bei dem betref-
fenden Grundstück der Fall, da die angrenzenden Flächen im Osten und Süden bereits durch Gebäude
geprägt sind und der Bereich erschlossen ist. Auch im nördlichen Umfeld gibt es Wohngrundstücke und
öffentliche Nutzungen (Kindergarten / Kirche), die bis an den, die Ortslage im Westen abgrenzenden
Weg reichen.

Verfahren

Gemäß § 34 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Satzung die Vorschriften über die Offentlichkeits-
und Behördenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB entsprechend anzu-
wenden. Danach kann im vereinfachten Verfahren der betroffenen Öffentlichkeit Gelegenheit zur Stel-
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Reichelsheim - Satzung „Alte Gasse"

lungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB durchgeführt werden, und den berührten Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgeführt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfügbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklärung nach § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen; § 4c BauGB (Überwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Flächennutzungsplan: Im Regionalplan Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) ist der Bereich als Vorranggebiet für Landwirtschaft dargestellt. Im Osten grenzt die
Gemischte Baufläche der Ortslage an, im Norden der Friedhof als Grünfläche. Im Süden erstreckt sich in
Verlängerung der Wohnbauflächen weiter südlich, eine Fläche für die Landbewirtschaftung. Überlagert
wird der Bereich durch ein Vorbehaltsgebiet für den Grundwasserschutz und westlich angrenzend be-
ginnt ein Vorbehaltsgebiet oberflächennaher Lagerstätten.

Da die betroffene Fläche insgesamt nur ca. 950 qm groß ist und damit die Darstellungsuntergrenze von
0,5 ha FNP deutlich unterschreitet, ist eine Änderung des Flächennutzungsplans für diesen Bereich nicht
erforderlich. Auf Anfrage beim Regionalverband FrankfurtRheinMain wurde vorab mitgeteilt, dass keine
Bedenken gegen eine Einbeziehung des Grundstücks in den Innenbereich bestehen, da die Abweichung
von der Darstellung im RPS/RegFNP 2010 geringfügig ist und die Lage - angrenzend an vorhandene
Wohnbebauung und den Friedhof in einem durch verschiedene Gebäude geprägten Ortsrandbereich -
noch als im Siedlungszusammenhang liegend betrachtet werden kann
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Ausschnitt aus dem rechtskräftigen RegFNP
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Reichelsheim - Satzung „Alte Gasse"

Bebauungspläne: Nördlich der Alten Gasse, in Gegenlage des Friedhofs, am nach Norden führenden
Randweg, gibt es den Bebauungsplan „Die Brunnengärten" von 1998, der im Süden Freizeitgärten mit
Kleintierzucht, in der Mitte ein kleineres Dorfgebiet und im Norden Freizeitgärten mit einer entsprechen-
den Eingrünung festsetzt. Weitere Bebauungspläne gibt es im direkten Umfeld nicht.

4 Sonstige Rahmenbedingungen

Verkehrserschließung: Die äußere Erschließung der Fläche erfolgt über die Alte Gasse. Diese geht
vom Dorn-Assenheimer Hauptstraßenzug, der Wetteraustraße / Assenheimer Straße / L3187 ab. Im Os-
ten verläuft die Feldwegparzelle 441, die hinter den Gärten der Wohnbebauung an der Buchenstraße,
von der Weingartenstraße nach Norden zur Alten Gasse führt.

ÖPNV: Dorn-Assenheim ist mit der Buslinie FB-03 Ortenberg-Friedberg an den öffentlichen Personen-
nahverkehr angebunden. Die Haltestelle befindet sich ca. 350 m entfernt in der Langeweidstraße.

Ver- und Entsorgung: Die Ver- und Entsorgung des Grundstücks ist im Zuge der Baugenehmigung zu
klären. Dazu wird die Stadt mit den Grundstückseigentümern einen Erschließungsvertrag abschließen.

Das Grundstück ist möglichst im Trennsystem zu entwässern. Das Oberflächenwasser ist, wenn möglich,
in den nördlich gelegenen Regenkanal (verrohrter Graben nördlich der Straße Alte Gasse) zu führen.
Dies ist im Vorfeld mit dem Amt für Wasser und Bodenschutz des Wetteraukreises abzustimmen, hierfür

ist in der Regel eine Genehmigung erforderlich. In der vorgelagerten Straße verlaufen der Mischwasser-
kanal und eine Trinkwasserleitung, an die durch entsprechende Verlängerungen angebunden werden
kann. Das Ende der Wasserleitung ist mit einem Freistromhydranten zu versehen.

Die Fortführung des Gehwegs und die erforderliche Entwässerung der vorgelagerten Verkehrsflächen ist
ebenfalls im Rahmen des Erschließungsvertrags zu regeln.

Ein Gasversorgungsnetz ist nicht vorhanden.1

Auf vorhandene Kabeltrassen der OVAG und deren Schutz bzw. Verlegung wird hingewiesen.

Überschwemmungsgebiete / Oberflächengewässer: Nach den im Geoportal Hessen verfügbaren In-
formationen liegt das Plangebiet in keinem Überschwemmungsgebiet. Entsprechend sind in der ein-
schlägigen Karte im weiteren Umfeld auch keine Oberflächengewässer oder Gräben verortet. Nördlich
des Satzungsbereichs verläuft der als Regenwasserkanal verrohrte Haingraben.

Heilquellenschutzgebiet: Das Plangebiet liegt in der Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes Bad
Nauheim.

Denkmalschutz: Im Norden, vis-ä-vis des einzubeziehenden Bereichs und getrennt durch das westliche
Ende der „Alten Gasse" beginnt mit dem Friedhof die gemäß Hessischem Denkmalschutzgesetz festge-
setzte „Gesamtanlage Dorn-Assenheim". „Als Gesamtanlage Dorn-Assenheim sind einige getrennt von-
einander gelegene historische Bauerngehöfte zusammengefasst, ferner die im Kern barocke katholische
Pfarrkirche mit umgebendem Friedhof ..."2 Die Abgrenzung bezieht sich im Wesentlichen auf den histori-

1 Stadt Reichelsheim, E-Mail vom 21.02.2024
2 Internet, Denkxweb
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Reichelsheim - Satzung „Alte Gasse"

sehen Dorfgrundriss im Rechteck zwischen den Straßen „Alte Gasse (Süden), Ligusterweg (Osten),
Haingraben-/Leidheckerweg (Norden) sowie der Wegeparzelle 380/1 (Westen). Eine direkte Relevanz für
das Plangebiet ist daraus kaum abzuleiten. Kirche und Einzelbauten gem. denkmalrechtlicher Einstufung
haben keinen räumlichen Bezug zum Plangebiet.
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Gesamtanlage Dorn-
Assenheim Süd
Denkxweb des Landesam-
tes für Denkmalpflege - das
Plangebiet ist mit einem
Kreis markiert, das Natur-
denkmal (s.u.) mit einem
grünen Punkt.

Naturdenkmal: Die Traubeneiche („Jahrhunderteiche") beim Kruzifix am Ende der Alten Gasse ist als
Naturdenkmal, mit dem Schutzgrund „alt und ortsbildprägend", geschützt (Nr. 440.134, Flurstück 67/1,
Flur 1 der Gemarkung Dorn-Assenheim). Der Baum ist mit dem davor stehenden Kruzifix und einer Bank
ein besonderer Ruheort am Schnittpunkt zwischen Ortslage und Feldflur.
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In Bildmiüe die Traubeneiche, rechts vor dem Baum das Kruzifix mit Bank, rechS der Friedhof, links das Plangebiet
mit dem derzeit dort gelagerten Holz

Altlasten: Zum gegenwärtigen Bearbeitungsstand ist über das Vorhandensein von Kampfmitteln oder
Altlasten nichts bekannt. Die Planung begnügt sich mit den entsprechenden Standardhinweisen.

Kampfmittel: Von Seiten des Kampfmitteiräumdienstes wurde mitgeteilt, dass eine Auswertung von
Luftbildern keinen begründeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgängern
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zu rechnen und eine systematische Flächenabsuche nicht erforderlich ist. Soweit entgegen den vorlie-
genden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmitteiverdächtiger Gegenstand gefunden
werden sollte, ist der Kampfmittelräumdienst unverzüglich zu verständigen.3

5 Bestand

5.1 Gebiet/Grünbestand

Eine bauliche Nutzung gibt es auf dem Flurstück nicht. Das Plangebiet ist im Wesentlichen intensiv ge-
nutztes Grünland. Der nordwestliche Gebietsteil wird derzeit als Lagerfläche für Holz genutzt.
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3 Stellungnahme RP KMRD vom 17.07.2024
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Reichelsheim - Satzung „Alte Gasse"

5.2

5.3

Umgebung

Westlich an den Geltungsbereich grenzen intensiv genutzte Ackerflächen und eine kleine Fläche mit
Feldgehöizen. Typisch für die Gehölzfläche ist ein mehrschichtiger Aufbau aus einheimischen Bäumen
und Sträuchern.

Auf der betreffenden Fläche dominiert als Baumart die gewöhnliche Esche (Fraxinus excelsior). Die
Strauchschicht wird aus Schwarzem Holunder (Sambucus nigra), Hunds-Rose (Rosa canina), Vogelkir-
sehe (Prunus avium), Rotem Hartriegel (Cornus sanguinea), Brombeeren (Rubus div. spec.) und Efeu
(Hedera helix) gebildet.

Nördlich vom Plangebiet ist ein Friedhof mit strukturreicher Vegetation und altem Baumbestand - in der
Kartierung: B = Rotbuche (Fagus sylvatica), C = Europäische Lärche (Larix decidua) und D = Rotbuche
(Fagus sylvatica)

Die Umgebung des Geltungsbereichs wird vor allem durch ein sehr markantes Naturdenkmal geprägt (A
in der Karte). Hierbei handelt es sich um eine Traubeneiche (Quercus robur), die rund 150 Jahre alt ist.
Sie ist beim Wetteraukreis unter Nummer 440.134 als Naturdenkmal gelistet und steht entsprechend un-
ter Naturschutz. Unter der Eiche wachsen noch vereinzelte Sträucher (Vgl. Ziffer 1 und 2 in der Karte).
Hierbei handelt es sich um Roten Hartriegel (Cornus sanguinea) und Schwarzen Holunder (Sambucus
nigra).4
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Idyll am Ortsrand: die alte Traubeneiche mit Bildstock und Ruheorf

Nachbarschaft

Die geplante Bebauung auf dem Flurstück wäre ein westlicher Abschluss der bebauten Ortslage an der
Alten Gasse. Im Westen beginnen landwirtschaftliche Flächen, auch mit entsprechenden Nebenanlagen
und Lagerflächen. Im Süden wird die angrenzende Parzelle weiterhin im Wesentlichen durch die von der
Weingartenstraße, also von Süden, erschlossene Hofanlage genutzt. Mit dem neuen Wohnhaus würde
die inzwischen am ehesten als Wohnstandort einzustufende Ortslage von Dorn-Assenheim baulich er-
gänzt. Unmittelbar relevant in diesem Zusammenhang ist folgende Nachbarschaft.

4 Text, Kartierung und Abbildungen: Anne Köhler, Sept. 2023
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Reichelsheim - Satzung „Alte Gasse"

Im Osten folgt, beginnend mit dem Ende der Parzelle, die Bebauung auf der Südseite der Alten Gasse.
Den Anfang machen zwei freistehende Wohnhäuser - Haus Nr. 14, eingeschossig plus ausgebautes
Dach, daneben Nr. 12 mit 2 Vollgeschossen, beide mit flach geneigten Dächern, traufständig zur Straße
mit transparenten Einfriedungen. Nach Osten dominiert eine giebelständige Bebauung mit 2 Vollge-
Schossen. Im Zusammenhang mit rückwärtigen Gebäuden wird bei den Häusern 2 bis 8 die traditionelle
Struktur der fränkischen Hofreiten mit einseitiger Grenzbebauung beibehalten. Dass das neben dem
Wohnen auch andere Nutzungen beinhaltet hat, verdeutlichen größere, von der Straße kaum wahr-
nehmbare, Gebäude hinter den Häusern Nr. 4 und 6 oder auch die Hofanlage im Eckbereich Assenhei-
mer Straße / Alte Gasse.

5.4
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Bebauung auf der Südseite der Alten Gasse; Ms die Häuser 6, 8 und 10, rechts 12 und 14

Nach Norden erstreckt sich, beginnend an der westlichen Randstraße „Außerhalb" bis zur Wegeparzelle
321/4 zunächst der Friedhof. Die barocke katholische Kirche von 1714 im Osten und die Friedhofskapelle
im Westen sind Kulturdenkmäler i.S. von § 2 Abs, 1 HDSchG. Der Bereich zwischen Kirche und Alter
Gasse ist im Wesentlichen eine Grünanlage.

Die eigentliche Bebauung an der Alten Gasse beginnt auf der Nordseite erst weiter im Osten, nach dem
Straßenstich Kirchplatz. Dort sind auf dem kurzen Abschnitt bis zur Wetterauer/ Assenheimer Straße
nochmals Hofstrukturen mit Wohnhäusern und einseitiger Grenzbebauung.

Umfeld

Im Süden / Südosten gibt es an der Buchenstraße und Weingartenstraße vor allem Wohnhäuser der
Nachkriegszeit, beiderseits des Nordabschnitts der Buchenstraße / des Wegs Gartengrundstücke.

Im Norden beginnt mit der Alten Gasse der - als solcher kaum wahrnehmbare - historische Dorfkern
(s.o.). Die heutige Bebauung hier ist sehr vielfältig. Abgesehen von der dörflichen Maßstäblichkeit - es
dominieren kleinere Gebäude mit maximal 2 Vollgeschossen - lassen sich in Bezug auf Stil, Gebäude-
Stellung, Dachform, Einfriedung, keine zwingenden Vorgaben für weitere Neubauten ableiten. Wie zu er-
warten, konzentrieren sich Hofstrukturen auf den inneren Dorfbereich vor allem um die Wetteraustraße

und die Anfänge der Seitenstraßen.
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Bebauung am Kirchplatz

Zu den Rändern hin weiten sich die Strukturen und es gibt freistehende Häuser

Ortslage insgesamt: In Dorn-Assenheim gibt es keine Gaststätte mehr, nur noch einen Lieferdienst. Im
Zusammenhang mit den früheren Hofstrukturen sind verschiedene gewerbliche Nutzungen feststellbar.
Am Nordostrand des Dorfes befindet sich eine Raiffeisenanlage.
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5.5 Bodenschutz

Grundsätzlich bedeutet jede Inanspruchnahme von Bodenfläche durch eine bauliche Nutzung einen Ein-
griff in die natürlichen Bodenfunktionen. Einerseits werden die Speicherfähigkeit, Filter- und Pufferfunkti-
onen beeinträchtigt. Andererseits geht mit der Schaffung von Bauflächen in der Regel ein Lebensraum-
verlust für Tiere und Pflanzen einher.

Auf die Verpflichtung, die Belange des Umweltschutzes und die Auswirkungen auf den Boden zu berück-
sichtigen und auf die „Arbeitshilfe zur Berücksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwägung und
der Umweltprüfung nach BauGB in Hessen" wird von Seiten des vorsorgenden Bodenschutzes hinge-
wiesen.

Das Erfordernis einer Umweltprüfung mit Umweltbericht ergibt sich aufgrund der rechtlichen Basis (ver-
einfachtes Verfahren) nicht.

Die Satzung trifft konkrete Aussagen zur Rächen- und Bodennutzung. Zusammenfassend ist zu den Be-
langen des Bodenschutzes folgendes festzustellen:

Bodenvorbelastungen bzw. Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Der Umgang mit Funden
wird durch einen Hinweis allgemein klargestellt.

Grundsätzlich sind für die Ziele des Bodenschutzes § 1 BBodSchG (Bodenfunktionen), § 1 HAIt-
BodSchG, die Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BNatSchG zu beach-
ten.

Die Erheblichkeit des Eingriffs für den Boden ergibt sich aus den Verschlechterungen, die mit der ge-
planten Nutzung für den Naturhaushalt in Bezug auf die mit dem Boden verbundenen Leistungen und
Funktionen vorbereitet werden. Wegen der möglichen Bebauung sinken die Filter- und Pufferfunktion und
die biologische Ertragsfunktion.

Aufgrund der kleinen Gebietsgröße, der vorhandenen Erschließung und der umgebenden Bebauung im
Ortskern ist die Erheblichkeit der verursachten Eingriffe jedoch begrenzt und vertretbar.

^»."-•>'

^-
'•J»3'f^

-5

r<
i"

•^

•^•̂^"«PSIraC«

•^

Legende

Nur aktueller Kartenausschnitt

Bodenfunktionsbewertung

Funktionserfüllungsgrad

BI 0-nicht bewenet

ff l-sehr gering

• 2-gering
Q 3-mittel

B 4.hoch
5-sehr hoch

Die Karte Bodenschutz in

der Planung des Bodenvie-
wers zeigt für den Bereich
eine sehr hohe Bodenfunkti-

onsbewertung.

Bodenfunktionsbewertung aus

dem Bodenviewer

Büro Dr. Thomas - Stand August 2024 Seite 11



Reichelsheim - Satzung „Alte Gasse"

:!*- '^fi

•^<-^
}

-1
-u

^^.:s

f@
^£
a
1

.:^
•»
^

Kf-kl TrWf

^
-A

^BK^iäi:' j

Legende

^^B Nur aktueller Kartenausschnitt

Ertragspotenzial

Stufendes Ertragspotenzials

Q sehr gering

a gering

Q mittel

Q hoch

f sehr hoch

[_] nicht bewertet
"'•BS-./I*1' '"W''V"'-W'f4

Die Karte zum Ertragspoten-

zial des Bodenviewers zeigt
für den Bereich ein sehr

hohes Potenzial.

Ertragspotential

Bodenviewer

aus dem

Bei der Gegenüberstellung von Bestandsaufnahme und Auswirkungsprognose zeigt sich, dass die
Bodenfunktionen im Geltungsbereich beeinträchtigt werden. Dies betrifft nach den Feststellungen zur
Bestandssituation die Grünlandfläche, die mit der künftigen Nutzung verloren geht.

Mit den Festsetzungen lassen sich etwaige Beeinträchtigungen der Bodenfunktionen relativieren, mini-
mieren und teilweise ausgleichen. Für das Schutzgut ist es wesentlich, dass die Böden, die unbebaut
bleiben, möglichst nicht versiegelt werden.

Als Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen sind die Festsetzungen zur Begrenzung der Ver-
siegelung zu bewerten. Durch die festgesetzten Baugrenzen und die Grundflächenzahl wird die baulich
nutzbare Grundstücksfläche minimiert und damit werden Eingriffe in Teile des Grundstücks vermieden.
Die Vorgaben zu Zwischenlagerung und Wiedereinbau von Oberboden und der fachgerechte Umgang
mit Bodenaushub sind zu berücksichtigen.

Ausgleichsmaßnahme ergeben sich aus der Festsetzung zur Begrünung, die eine Mindestbegrünung
der Grundstücksfläche und die Pflanzung von Gehölzen und Bäumen vorsieht. Damit lässt sich sicher-
stellen, dass eine dem Standort entsprechende Eingrünung erfolgt.

Sinnvolle Planungsalternativen mit grundsätzlich besseren Voraussetzungen haben sich - insbesonde-
re hinsichtlich der Flächenverfügbarkeit - nicht ergeben. Den geringfügigen negativen Aspekten der Aus-
Weitung der Bebauung steht die vorhandene Erschließung positiv gegenüber. Erkennbar ist ohnehin
nicht, dass bei einem anderen Standort ein grundsätzlich anderes Ergebnis zu erreichen wäre. Lediglich
eine Umnutzung im Gebäudebestand würde einen geringeren Eingriff hervorrufen, dem steht jedoch die
Eigentumssituation und Verfügbarkeit von Objekten entgegen. Zu sehen ist, dass die Suche nach Stand-
orten in den Ortslagen an Grenzen stößt. Die Standortwahl ist aufgrund der Grundstücksverfügbarkeit
getroffen worden.

Vor diesem Hintergrund waren Erwägungen zu Alternativstandorten keine gewichtige Aufgabe.

Als Methode zur Ermittlung der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung wurde die Kompensationsverord-
nung (KV) vom 26.10.2018 verwendet. Schwierigkeiten und Lücken haben sich bei den Ermittlungen
nicht gezeigt.
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Reichelsheim - Satzung „Alte Gasse"

Da die Planung begrenzt bzw. über die bisherige Gebäudeplanung nachvollziehbar ist und der Eingriff
keine hochwertigen Biotopstrukturen zerstört, ist auch nach Realisierung nicht mit erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu rechnen. Aus diesen Gründen kann auf ein Monitoring verzichtet werden.

Falls wider Erwarten erheblich negative Umweltauswirkungen auftreten, ist zu klären, ob geeignete Maß-
nahmen zur Abhilfe getroffen werden können.

Die zusammenfassende Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass das Schutzgut Boden durch die an-
grenzenden Nutzungen bereits beeinträchtigt ist. Mit der vorgesehenen Planung gehen durch die von
Bebauung und Erschließung beanspruchten Flächen ca. 570 qm mit entsprechender Bodenfunktion ver-
loren. Das Maß der baulichen Nutzung orientiert sich im Wesentlichen an der Umgebung.

Durch die Änderung des Baugesetzbuches wurde für die Bauleitplanung das Ziel formuliert, die Innen-
entwicklung in den Städten und Gemeinden zu stärken. Danach soll die städtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Nach den ergänzenden Vorschriften sollen
Ermittlungen zu den Möglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesonde-
re Brachflächen, Gebäudeleerstand, Baulücken und andere Nachverdichtungsmöglichkeiten zählen kön-
nen. Die Nachverdichtung im Ortskern trägt damit grundsätzlich - auch aufgrund der gegeben Er-
Schließung - dem Belang des Bodenschutzes Rechnung, mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umzugehen. Für die Beurteilung der Eingriffe in den Boden ist positiv zu werten, dass für die Um-
Setzung der Planung keine neuen Verkehrsflächen mit einer entsprechenden Versiegelung hergestellt
werden müssen.

6 Artenschutz / Potentialabschätzung / Konflikte

6.1 Allgemein

Im Zusammenhang mit der Einbeziehung war abzuschätzen
ob im Gebiet artenschutzrechtlich relevante Arten vorhanden sind,

inwieweit durch die Planung die Schädigungs- und Störungsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
berührt sein könnten und

• wie mögliche Konflikte mit dem Artenschutz oder anderen Schutzgütern ggf. zu lösen sind.

Gesetzlich geschützte Biotope waren im einbezogenen Bereich aufgrund der Bestandssituation - inten-
siv genutztes Grünland / teilweise auch Lager und Abstellfläche - nicht zu erwarten. Die Gehölze und
Bäume im Westen und Norden sind von der künftigen Bebauung nicht betroffen und können erhalten
werden. Zu sehen ist darüber hinaus, dass die einbezogene Fläche nur einen sehr kleinen Bereich bean-
sprucht. Zudem bestehen im Umfeld mit dem Friedhof und den Gärten der Wohnbebauung potenzielle
attraktive Ausweichhabitate. Eine Schädigung für Reptilien und Vögel ist nicht zu erwarten.

Unabhängig davon ist im Sinne des besonderen Artenschutzes allgemein darauf hinzuweisen, dass die
Vorschriften des § 44 BNatSchG zur Vermeidung der Zerstörung oder Beschädigungen von Fortpflan-
zungs- und Ruhestätten geschützter Arten zu beachten sind. Dies betrifft die Beschädigung oder Zerstö-
rung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestätten und in diesem Zusammenhang eine Schädigung
von Gelegen bzw. Individuen. Dies gilt insbesondere für die Einhaltung der zeitlichen Beschränkungen.
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6.2 Strategische Umweltprüfung (SUP)5

Die im Rahmen der automatisierten Strategischen Umweltprüfung des Regionalverbands FRM zur Ver-
fügung gestellten Daten benennen einzelne Konflikte hinsichtlich bestimmter Schutzgüter, die jedoch
aufgrund der Gebietsgröße und der tatsächlichen Auswirkungen vernachlässigt werden können. Das be-
trifft in erster Linie die Wirkzone angrenzender Flächen. Im Plangebiet selbst wird der Verlust von gering
versiegelter Bodenfläche und Böden mit hoher Ertragssicherheit und Grundwasserschutzfunktion, sowie
in dem nördlichen Teilabschnitt eine potenzielle Überschwemmungsfläche angeführt. Für das Plangebiet
besteht It. Konfliktanalyse aufgrund diffuser Einträge aus der Landwirtschaft, ein schlechter chemischer
Zustand des Grundwassers. Es ist darüber hinaus von einem kräftigen Kaltluftströmungssystem und ei-
ner erhöhten Starkregengefährdung auszugehen. Das Plangebiet ist als Landschaft mit Siedlungsberei-
chen Teil der „Wetterau um Dorn-Assenheim und llbenstadt".

Auf die Auswirkungen durch bestehende Vorbelastungen im Umfeld (Gewerbe, Versorgung, Gefahrgut-,
Regional-, Fernverkehr, Mischbau, Kultur, Verwaltung, Sport, Freizeit, Nahverkehr) und die sich möglich-
erweise ergebenden Wirkfaktoren Überschwemmungsrisiko und Lärmimmissionen wird allgemein hinge-
wiesen.

Die Wirkfaktoren durch die neue Bebauung bzw. Versiegelung, Bodenumlagerung und -Verdichtung, Ve-
getationsänderung, Rodung, Grundwasserabsenkung oder -Verunreinigung, Schadstoffimmissionen,
Überschwemmungsrisiko sind aufgrund der Gebietsgröße unerheblich. Die ebenfalls in der Umweltprü-
fung angesprochenen Auswirkungen auf die Wirkzone wurden im Rahmen einer faunistisch-
artenschutzrechtliche Potentialabschätzung bewertet.

6.3 Faunistisch-artenschutzrechtliche Potentialabschätzung / ökologische Kurzbewertung

Im Rahmen einer ökologischen Kurzbewertung durch das Landschaftsplanungsbüro KPS DG, Herr
Stehn-Nix, Buseck, wurde im März 2024 eine faunistisch-artenschutzrechtliche Potentialabschätzung ab-
gegeben, die im Folgenden wiedergegeben wird.

Bestandsbeschreibung

Das geplante Bauvorhaben im Ortsteil Dorn-Assenheim, Flur 1 Flurstück 440/4 liegt am Westrand des
Ortsteils an der Alten Gasse gegenüber des Friedhofs. Zwischen der bebauten Ortslage an der Alten
Gasse und einer landwirtschaftlichen Lagerhalle befindet sich der Bereich als Teil eines nach Süden zu-
rückgeschobenen landwirtschaftlichen Betriebes. Das geplante Bauvorhaben soll die Lücke zwischen
den Wohnhäusern an der Alten Gasse und dem landwirtschaftlichen Betrieb auf dem Flurstück 438

schließen und die angrenzende Wohnbebauung ergänzen.

5 Stellungnahme mit SUP Regionalverband vom 05.07.2024
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Abb. 1: Auszug aus gds.hessen.de, Vorhabengebiet hervorgehoben

Im Norden grenzt der alte Ortskern mit Kirche und Friedhof an, wogegen sich im Osten die gewachsenen
Dorfgebiete anschließen. Westlich einer gedachten Linie, die durch die Wege in den Parzellen 441 und
380/1 gebildet wird, dominieren landwirtschaftliche Betriebe und Lagerhallen den Ortsrand. Der Friedhof
im Norden des Vorhabengebietes wird durch den Haingraben in der Parzelle 386 von der „Alten Gasse"
abgegrenzt. Dieser ist aber im Gelände kaum erkennbar und stellt kein landschaftsbildbestimmendes
Element dar.
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Abb. 2: Auszug aus Google earth pro, Vorhabengebiet her/orgehoben
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Weiter nordwestlich befindet sich auf dem Flurstück 67/2 ein Naturdenkmal, eine Stieleiche (Quercus ro-

bur). Der Nordteil des westlich angrenzenden Flurstückes 439/3 wird durch eine kleine Gehölzgruppe
bestimmt, die durch Naturverjüngung aus einem landwirtschaftlichen Lagerplatz hervorgegangen ist.
Reste einer verfallenen Lagerhalle sowie landwirtschaftliche Geräte sind zu erkennen. Dabei handelt es
sich um typische Pioniersträucher wie Holunder, Ahorn, Weißdorn, Süßkirsche und Hundsrose.
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Abb. 3: Überwachsener Nordteil mit
Resten ursprünglicher Nutzung

Auf dem nördlichen Teil des Flurstückes 440/4 wird seit geraumer Zeit Brennholz produziert. Die Fläche
wird daher oft überi'ahren. Bodenverdichtung und Fragmentierung der ehemaligen Rinderweide werden
dadurch gefördert, hin zu einer artenarmen Trittvegetation mit einigen nitrophilen Gräsern wie Rasen-
Schmiele und Knaulgras. Durch die schichtweise Ablagerung von Sägespänen wird dieser Prozess wei-
ter gefördert.
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Abb. 4: Lager auf Flurstück 440/4
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Abb. 5: Blick Ober die artenarme, nitro-
phile rudimentäre Glatthafemiese, die
wohl gelegentlich noch beweidet wird,
über das geplante Baufeld. Im Hinter-
grund die Wohnbebauung auf dem
Flurstück 100/3.

Abb. 6: Blick nach Norden über den
westlichen Teil des Flurstückes 440/4.
Im Hintergrund von links nach rechts die
raumprägende Eiche, den ruderalisier-
ten ehemaligen Lagerplatz sowie die
Gehölze am Südrand des Friedhofes.
Davor, der Platz für die Brennholzpro-
duktion.

Die Nordseite des Haingrabens wird auf der Seite des Friedhofes durch parkähnliche Laub- und Nadel-
bäume sowie Ziersträucher bestimmt. In diese Gehölzstrukturen muss für die Umsetzung der Maßnahme
nicht eingegriffen werden, alle Gehölzstrukturen bleiben erhalten.

Schutzgebiete

Die bei Natureg dargestellten nächstgelegenen Schutzgebiete liegen westlich Bauernheim um das NSG
„Am Hechtgraben bei Dornheim" in einer Entfernung von ca. 2.300 m. Um dieses NSG gruppieren sich
auch das FFH-Gebiet „Grünlandgebiete in der Wetterau" (5619-306) und das VSG „Wetterau" (5519-
401). Das VSG „Wetterau besteht aus vielen kleinen Teilflächen, von denen sich auch östlich (Entfer-
nung ca. 660 m) und südlich (Entfernung ca. 1.700 m) von Dorn-Assenheim Teilflächen gruppieren.

Auswirkungen auf diese Schutzgebiete durch die Umsetzung des Vorhabens können sicher ausge-
schlössen werden.
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Abb. 7: Auszug aus natureg, Vorhabengebiet hervorgehoben

Der Ortsteil Dom-Assenheim liegt im Heilquellenschutzgebiet Bad Nauheim (440-084 HQSG Bad Nau-
heim) „Quantitative Schutzzone D".
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Gemäß § 5 Wasserhaushaltsgesetz sind nachteilige Veränderungen der Gewässereigenschaften zu
vermeiden. Das Grundwasser darf durch die Umsetzung der Maßnahme qualitativ und quantitativ nicht
beeinträchtigt werden. Dies kann durch den Bau eines Wohnhauses innerhalb einer geschlossenen Ort-
schaft in der Schutzzone D sicher ausgeschlossen werden. Die grundwasserschonende Erschließung er-
folgt über den Bestand in der „Alten Gasse".

Die Schutzgebiete haben den Schutz von Tierarten gemeinsam, die auf artenreiche, offene Feuchtwie-
sen angewiesen sind und auf ihrem Vogelzug Rast- und Futterflächen benötigen. Dies zieht natürlich
ebenfalls Arten an, die diese Arten jagen. Daher sind die in den Schutzgebieten beobachteten Arten sehr
heterogen.

Alle Schutzgebiete werden durch die Siedlungsstrukturen von Dorn-Assenheim und Bauernheim vom
Vorhabengebiet abgeschirmt, so dass die Verdichtung im Satzungsgebiet „Alte Gasse" keinen Einfluss
auf die Schutz- und Entwicklungsziele der Schutzgebiete hat.

Fazit der Bewertung

Das geplante Bauvorhaben in der „Alten Gasse" in der Gemeinde Reichelsheim, OT. Dorn-Assenheim

liegt am Westrand der historisch gewachsenen Siedlungsfläche und fügt sich in die unmittelbare Umge-
bung ein.

Durch die abschirmende Wirkung der Siedlungsflächen von Dorn-Assenheim und Bauernheim liegen die
Schutzgebiete, mit denen die offenen, artenreichen Feuchtwiesen unter Schutz gestellt wurden, weit ent-
fernt vom Plangebiet. Der primäre Zweck der Unterschutzstellung ist der Schutz von gefährdeten und
seltenen Vögeln. Dieser Lebensraum wird durch die Umsetzung der Maßnahme im Bereich des geplan-
ten Baugebietes nicht verkleinert, eingeschränkt oder gestört.

Die Flächen in unmittelbarer Nähe zum Bauvorhaben werden heterogen genutzt. Im Westen und Süden
dominiert die landwirtschaftliche Nutzung mit zum Teil hohem bis sehr hohem Versieglungsgrad. Im Os-
ten des Plangebietes befinden sich Flurstücke, die bereits durch Wohnbebauung mit typischen ländlichen
Hausgärten genutzt werden. Im Norden erstreckt sich der Friedhof.

In die vorhandenen Gehölzstrukturen wird nicht eingegriffen. Der Artenschutz ist daher von der Umset-
zung der geplanten Maßnahme nicht betroffen.

Das Plangebiet ist aus artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten von untergeordneter Bedeutung. Beson-
ders oder streng geschützte Arten oder Arten der Anhang-Listen der FFH-Richtlinie können sicher aus-
geschlossen werden.

7 Planung

7.1 Allgemein

Die städtischen Gremien haben die Aufstellung einer Satzung zur Einbeziehung beschlossen. Vorab ist
festzustellen, dass die Möglichkeit, nach § 9 Absatz 1 und 3 Satz 1 sowie Absatz 4 BauGB Festsetzun-
gen gem. § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 BauGB zu treffen, angewendet wird. Die grundlegenden Fest-
Setzungen erfolgen aufgrund der hinsichtlich der Umgebung nötigen Klärung und der bereits erfolgten
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Konkretisierung des Vorhabens. Da sich in „unmittelbar angrenzender" Umgebung keine Bebauung be-
findet, die nach § 34 BauGB eindeutig zur Beurteilung herangezogen werden könnte - es gibt eine Mi-
schung aus Landwirtschaft, Wohnen und Friedhofsgebäuden/-anlagen - sind einzelne Festsetzungen für
das Satzungsgebiet definiert worden. Das betrifft die Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse, zur
Dachneigung, zu GRZ und GFZ und zu den Baugrenzen. Die Festsetzungen sollen eine geordnete Ent-
Wicklung gewährleisten und nachteilige Beeinträchtigungen auf die Ortslage vermeiden.

Im Baugenehmigungsverfahren können weitere Anforderungen an die Ausführung im Sinne des § 34
BauGB gestellt werden. Das betrifft auch Maßnahmen, die aufgrund aktueller Gesetzgebungen erforder-
lich sind. Eine planungsrechtliche Regelung für diese einzelne kleine Fläche hätte nur geringe Auswir-
Rungen auf die Umwelt und würde zu einer Ungleichbehandlung führen. Im Stadtteil Dorn-Assenheim
gibt es nur im Bereich von Bebauungsplänen Gestaltungsvorschriften. Im Bereich der Alten Gasse richtet
sich die Zulässigkeit von Vorhaben nach §34 BauGB.

In diesem Sinne halten sich die getroffenen Festsetzungen im angemessenen Rahmen.

7.2 Verkehrserschließung

Da die Erschließung über die Alte Gasse gesichert ist, müssen keine zusätzlichen Flächen für die Anbin-
dung in Anspruch genommen werden. Der derzeitige Ausbau des westlichen Endes der alten Gasse als
asphaltierte Mischverkehrsfläche entspricht den Erschließungserfordernissen. Entsprechend sind die
vorgelagerten öffentlichen Verkehrsflächen nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Der Ausbau des der-
zeit nicht vorhandenen Bürgersteiges wird im Rahmen der Baugenehmigung in einem Erschließungsver-
trag geregelt.

Von Hessen Mobil wird darauf hingewiesen, dass gegen die Straßenbaulastträger der übergeordneten
Straßen (L3187 und K171) keine Ansprüche gegen Verkehrsemissionen, auch zu keinem späteren Zeit-
punkt bestehen.

7.3 Art der baulichen Nutzung

Die einbezogene Außenbereichsfläche wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Textlich wird festgesetzt, dass die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zugelassenen kirchlichen
Anlagen nicht zulässig sind. Außerdem sind die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zugelassenen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulässig. Diese Beschränkungen
unterstützen die geplante Nutzung und ergeben sich auch aufgrund der Gebietsgröße, der Umgebung
und der Lage.

7.4 Maß der baulichen Nutzung

Das Maß der baulichen Nutzung wird ebenfalls an die im Umfeld mögliche Ausnutzung angepasst. Mit
einer Grundflächenzahl von 0,4 und einer Geschossflächenzahl von 0,6 bei maximal 2 Vollgeschossen
orientiert sich die Grundflächenzahl an den Werten der baulichen Nutzung für ländliche Wohngebiete.

Textlich wird festgesetzt, dass eine maximale Traufhöhe von 7,50 m nicht überschritten werden darf und
Staffelgeschosse nicht zulässig sind. Außerdem wird die Firsthöhe der Umgebung entsprechend auf ma-
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ximal 10 m begrenzt. Die Bezugshöhe bildet die Fahrbahnmitte der vorgelagerten Verkehrsfläche der Al-
ten Gasse.

7.5 Bauweise

Die durch Baugrenze definierte überbaubare Grundstücksfläche ist so dimensioniert, dass damit sinnvol-
Ie Spielräume für die Gebäudeplanung bestehen. Die Abstände der Bebauung zu der vorgelagerten öf-
fentlichen Verkehrsfläche und den benachbarten Wege-/Grundstücksgrenzen im Osten und Süden blei-
ben mit 3 m gering. Nach Westen soll mit einem 10 m Abstand eine größere Gartenfläche freigehalten
werden.

Textlich wird klargestellt, dass in den nicht überbaubaren Grundstücksflächen Nebenanlagen und bauli-
ehe Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflächen zulässig sind oder zugelassen werden
können, zulässig sind.

7.6 Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften betreffen überwiegend die Dachgestaltung des Hauptgebäu-
des. In der einbezogenen Fläche ist ein Sattel- oder Walmdach mit einer Dachneigung von 25-48° zuläs-
sig. Dabei wird klargestellt, dass für untergeordnete Dächer von Hauptgebäuden sowie Nebenanlagen
und Garagen auch Pult-, Sattel- und Flachdächer mit einer Neigung von weniger als 25° zulässig sind.

7.7 Landschaftsplanung

Um die Neueingriffe auf der einbezogenen Fläche zu begrenzen und einen Ausgleich zu schaffen, sind
mindestens 50% der nicht überbaubaren Grundstücksfläche als Garten- oder Grünfläche anzulegen und
zu unterhalten. Die Bepflanzung hat mit standortgerechten Bäumen und Sträuchern zu erfolgen. Stein-,
Kies-, Splitt- und Schotterauffüllungen mit mehr als 1qm sind unzulässig, soweit sie nicht dem Spritzwas-
serschutz am Gebäude dienen.

7.8 Eingriff und Ausgleich

Derzeit wird der einbezogene Bereich intensiv als Grünland genutzt. Ein Teil der Fläche dient als Lager
und Abstellfläche.

Bestand:

Der einbezogene Bereich des Flurstücks 440/4 ist ca. 950 qm groß. Über 200 qm dieser Fläche wird als
Lagerfläche genutzt. Da die Größe der beanspruchten Fläche jederzeit veränderbar ist, wird der gesamte
Bereich als intensiv genutztes Grünland (Nutzungstyp 06.350,21 Wertpunkte/qm) bilanziert.

Planung:

Mit der Satzung wird eine Nutzung als Baugrundstück ermöglicht. Die Fläche von 950 qm wird unter-
schieden in baulich nutzbare Flächen und Freiflächen, die zum Teil zu begrünen sind. Bei einer Grund-
flächenzahl von 0,4 können somit 40 % der Fläche bebaut (10.710) und weitere 20 % durch Garagen
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und Stellplätzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geländeoberflä-
ehe genutzt werden (10.520). Von der nicht überbaubaren Grundstückfläche ist die Hälfte als Hausgarten
anzulegen (11.221). Die Restfläche wird mit einem Mittelwert von wasserdurchlässige Flächenbefesti-
gung (10.530) und Hausgarten (11.221) angenommen.

Damit ergibt sich folgende Bilanzierung:

Nutzungs-/ Biotoptyp nach Biotopwertliste Wertpunk-
te

Flächenan-

teil je
Biotoptyp

Biotopwert Wlifll

vor Maß-!
nähme

nach Maß-
nähme

vorher Sp. 2
xSp.3

nachher Sp.
2xSp.4

06.350 Wirtschaftswiese 21 950 m2| 19950

10.520 nahezu versiegelt 3| 190m2 570|

10.710 Dachflächen, nicht begrünt

11.221 Grünflächen

3

14|

380m2

190m2

1140

2660

10.530 /11.221 gemittelte Restfläche

Summe /Ubertrag:

10

Biotopwertdifferenz: Summe der Sp. 5 minus Sp. 6
für die Gesamtmaßnahme

950m2

190m2

950 m2; 19950

1900

6270

13680

Das Defizit von 13.680 Biotopwertpunkten wird in Form einer Ersatzgeldzahlung durch die Eigentümer
des Grundstückes ausgeglichen. Der derzeitige Wert eines Biotopwertpunktes beträgt 0,66 Euro. Die
Zahlung des Ersatzgeldes ist nach Satzungsbeschluss fällig. Dazu ergeht ein gesonderter Bescheid
durch die Untere Naturschutzbehörde.

8 Sonstige Hinweise

8.1 Entwässerung

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. Hessischem Wassergesetz Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser, von demjenigen, bei dem es anfällt, verwertet werden soll. Die Regelung besagt, dass
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt über eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewässer eingeleitet werden, sofern dem weder wasserwirtschaftliche noch
sonstige öffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Die Re-
gelungen des Wasserhaushaltsgesetzes und des Hessischen Wassergesetzes stellen zunächst unmit-
telbar geltendes Recht dar, wobei der Begriff „soll" dahingehend zu verstehen ist, dass nur bei nachweis-
lich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfällen, von dem Vollzug Abstand ge-
nommen werden darf. Das Entwässerungskonzept ist im Rahmen der Baugenehmigung abzustimmen.

8.2 Altlasten / Bodendenkmäler

Auf den Umgang mit Altlasten und Bodendenkmälern wird textlich hingewiesen.
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8.3 Emissionen

Der Umgang mit Wechselwirkungen durch ggf. auftretende Emissionen wird durch eine Bestätigung der
Grundstückseigentümer klargestellt. Die unterschiedlichen Nutzungen - Wohnen / landwirtschaftlicher
Betrieb - werden benannt. Dabei wird gegenüber der Stadt bestätigt, dass von der im Süden angrenzen-
den bestehenden landwirtschaftlichen Hofanlage keine Emissionen (Gerüche, Lärm) ausgehen, die einer
Bebauung des Grundstückes mit einem Wohnhaus entgegenstehen. Klargestellt wird auch, dass - durch
das Heranrücken einer Wohnbebauung an die bestehende landwirtschaftliche Hofanlage - Behörden ggf.
Auflagen für den landwirtschaftlichen Betrieb in Bezug auf Emissionen treffen können.

8.4 Leitungen

Die vorhandenen Versorgungsleitungen verlaufen größtenteils in den öffentlichen Verkehrs-/ Wegeflä-
chen. Von Seiten der OVAG wurde auf eine 0,4 kV Erdleitung und die Anlagen für die Straßenbeleuch-
tung und deren Schutzstreifen hingewiesen.6

Außerdem verläuft im Satzungsbereich am östlichen Gebietsrand ein Niederspannungskabel der OVAG.
Der Versorgungsträger hat auf Nachfrage mitgeteilt, dass aufgrund des Alters der Leitung die bestehen-
de Leitung nicht verlegt, sondern durch eine neue Leitung ersetzt und die alte Leitung zurückgebaut wer-
den soll. Die Kosten für die neue Leitung sowie für den Rückbau der alten Leitung trägt die OVAG Netz,
da keine Dienstbarkeit besteht. Der Beginn der Erschließung ist dem Versorgungsträger zur weiteren
Abstimmung mitzuteilen.7

9 Quellen

Der Bearbeitung lagen unter anderem zugrunde:
Verschiedene Planungsunterlagen der Bauleute Jung
Regionalplan Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
Geopoprtal Hessen / HLNUG
Bodenviewer

Denkxweb des Landesamtes für Denkmalpflege Hessen
Bebauungspläne der Stadt Reichelsheim
Bestandsaufnahme Anne Köhler-Demel / Bruchköbel, Sept. 2023,7 Seiten

• Ökologische Kurzbewertung, Kay Pieter Stehn-Nix, Landschaftsplanung KPS UG, Buseck, März
2024, 7 Seiten

6 Stellungnahme OVAG vom 24.07.2024
7 E-Mail OVAG vom 02.08.2024
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Bestandsaufnahme Alte Gasse, Reichelsheim, OT
Dorn-Assenheim

Einleitung:
In der Alte Gasse, 61203 Reichelsheim, Ortsteil Dorn-Assenheim wird beabsichtigt ein Wohnhaus zu
errichten. Das Wohnhaus ist auf dem nördlichen Teil des Grundstücks Flur 2, Flurstück 440/2 geplant.

Die betreffende Fläche liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Dorn-Assenheim. Der südliche Teil
des Grundstücks ist bereits mit landwirtschaftlichen Nutzgebäuden bebaut. Das Grundstück grenzt
westlich an bewirtschaftete Ackerflächen, nördlich an die Straße Alte Gasse und den Friedhof, sowie

östlich an einen Wirtschaftsweg, sowie Kleingärten und Wohnhäuser. Zurzeit wird ein Teil der Fläche

als Lagerfläche für Holz genutzt.

Am 28.09.2023 erfolgt eine Bestandsaufnahme der Gehözstruktur der markierten Fläche (siehe
Abbildung) und der näheren Umgebung.
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Das Grünland besteht unter Anderem aus folgende Arten:

Gräser:

• Glatthafer (Arrhenatherum elatius)
• Wiesen-Goldhafer (Trisetum flavescens agg.)

Gewöhnliches Knaulgras (Dactylis glomerata agg.)

Kraut:

•

•

Gewöhnliches Hirtentäschel (Capsella bursa-pastoris)
Kleiner Storchenschnabel (Geranium pusillum)
Schöllkraut (Chelidonium majus)
Gewöhnliche Wegwarte (Cichorium intybus)
Löwenzahn (Taraxacum)
Filzige Klette (Arctium tomentosum)
Stumpfblättriger Ampfer (Rumex obtusifolius)
Gänseblümchen (Bellis perennis)
Wiesenflockeblume (Centaureajacea agg.)
Wiesen-Labkraut (Galium mollugo agg.)
Rot-Klee (Trifolium pratense)
Luzerne (Medicago sativa)
Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata)
Gewöhnliche Schafgarbe (Achillea millefolium agg.)

Angrenzend zum Geltungsbereich erschließt sich nördlich ein Friedhof. Hier ist eine typisch
strukturreiche Vegetation mit altem Baumbestand vorzufinden.

Folgende Bäume konnten hier aufgenommen werden:

• B = Rotbuche (Fagus sylvatica)
• C = Europäische Lärche (Larix decidua)

D = Rotbuche (Fagus sylvatica)
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Folgende Sträucher konnten hier kartiert werden:
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Sträucher (Vgl. Ziffer l und 2 in der Karte). Hierbei handelt es sich um Roten Hartriegel (Cornus
sanguinea) und Schwarzen Holunder (Sambucus nigra).
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Bruchköbel, den 05.10.2023, Anne Köhler-Demel
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Zeichenerklärung

WA - Allgemeines Wohngebiet

Baugrenze

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

l& vorhandene Bebauung / Flurstücksgrenze

Stadt Reichelsheim - Stadtteil Dorn-Assenheim

Satzung zur Einbeziehung derAußenbereichsfläche
„Alte Gasse"

Büro Dr. THOMAS
Stadtplaner + Architekt AKH
Ritterstr.8,61118BadVilbel
TEL: 06101/582106
FAX: 06101/582108
Mail: info@buerothomas.com
www.buerothomas.com

Stand August 2024



Rechtsgrundlagen
Aufgrund der §§ 5 und 51 Nr. 6 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 07. März 2005 (GVBI. I 2005, 142), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023
(GVBI. S. 90, 93), § 34 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 l Nr. 394)
geändert warden ist, § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198),
zuletzt geändert durch Gesetz vom 31. Mai 2023 (GVBI. S. 378) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
über die bauliche Nutzung der Grundstücke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 l Nr. 176) geändert worden ist,
hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Reichelsheim in ihrer Sitzung am 2024 die folgende
Satzung beschlossen.

§1
Geltungsbereich

Diese Satzung ergänzt den bebauten Stadtteil von Dorn-Assenheim um das Flurstück 440/4 in Flur 1 der
Gemarkung Dorn-Assenheim, in der durch Zeichnung festgelegten Weise. Die zeichnerische Darstellung in der
beigefügten Karte ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Einbeziehung der Fläche

Die gemäß § 1 dieser Satzung umgrenzte Fläche wird gemäß § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang
bebauten Stadtteil Dorn-Assenheim einbezogen.

§3
Festsetzungen

Für die in § 2 genannte Fläche werden gemäß § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB folgende einzelne Festsetzungen nach §
9 Abs. 1 BauGB getroffen:

a) Art der zulässigen Nutzung

allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO

Die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zugelassenen kirchlichen Anlagen sind nicht zulässig (§ 1 Abs.
5 BauNVO).

Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) sind nicht zulässig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

b) Maß der baulichen Nutzung

Zulässige Geschosszahl als Höchstmaß: II

Grundflächenzahl: 0,4

Geschossflächenzahl: 0,6

Eine maximale Traufhöhe von 7,50 m und eine Firsthöhe von 10 m dürfen nicht überschritten werden. Als
Bezugshöhe wird die Fahrbahnmitte von der vorgelagerten erschließenden Verkehrsfläche der Alten Gasse
festgelegt, gemessen lotrecht vor der Gebäudemitte. Staffelgeschosse sind nicht zulässig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB,§16BauNVO)

c) Bauweise

Die überbaubare Fläche ist gemäß der Darstellung in der beigefügten Karte durch Baugrenzen bestimmt.

Es wird darauf hingewiesen, dass in den nicht überbaubaren Grundstücksflächen Nebenanlagen und
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflächen zulässig sind oder zugelassen
werden können, zulässig sind (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

d) Bauordnungsrechtliche Vorschriften gem. § 91 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Als Dachform des hlauptgebäudes ist ein Sattel- oder Walmdach zulässig.

Die Dachneigung des Hauptgebäudes darf 25 bis 48° betragen.

Für untergeordnete Dächer von Hauptgebäuden sowie Nebenanlagen und Garagen sind auch Pult-, Sattel-
und Flachdächer mit einer Neigung von weniger als 25° zulässig.

e) Landschaftsplanung

Mindestens 50% der nicht überbaubaren Grundstücksfläche sind als Garten- oder Grünfläche anzulegen und
zu unterhalten. Die Bepflanzung hat mit standortgerechten Bäumen und Sträuchern zu erfolgen.

Stein-, Kies-, Splitt- und Schotterauffüllungen mit mehr als 1qm sind unzulässig, soweit sie nicht dem
Spritzwasserschutz am Gebäude dienen.
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Allgemeine Hinweise und Empfehlungen

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. Hessischem Wassergesetz Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser, von demjenigen, bei dem es anfällt, verwertet werden soll, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Es besteht grundsätzlich die Möglichkeit, dass bei Ausschachtungen bislang unbekannte Altablagerungen,
Bodenkontaminationen oder sonstige Beeinträchtigungen angeschnitten werden. Dabei kann es sich u. U. um
ausgasende, gesundheitsgefährdende Stoffe handeln. Um Gefährdungen zu vermeiden, sind bei neu entdeckten
Bodenverunreinigungen unverzüglich die zuständigen Behörden zu benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise
ist abzustimmen.

Bei Erdarbeiten können jederzeit Bodendenkmäler wie Mauern und andere Funde, Z.B. Scherben, Steingeräte
und Skelettreste, entdeckt werden. Diese sind entsprechend Denkmalschutzgesetz unverzüglich dem Landesamt
für Denkmalpflege Hessen, hessenArchäologie, oder der Archäologischen Denkmalpflege des Kreises bzw. der
Stadt anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in
Nauheim liegt.

der Schutzzone D des Heilquellenschutzgebiets Bad

§4
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung für den Eingriff in Natur und Landschaft nach §15 ff BNatSchG

Die durch die Satzung vorgesehenen Eingriffe in Natur und Landschaft ergeben nach hessischer
Kompensationsverordnung vom 26. Oktober 2018 ein bilanziertes Ausgleichsdefizit von 13.680 Wertpunkten.
Dieses Defizit wird in Form einer Ersatzgeldzahlung durch den Eigentümer des Grundstückes Gemarkung
Dorn-Assenheim, Flur 1, Flurstück 440/4 (Alte Gasse 18) ausgeglichen. Der derzeitige Wert eines
Biotopwertpunktes beträgt 0,66 Euro. Die Zahlung des Ersatzgeldes ist nach Satzungsbeschluss fällig. Hiernach
ergeht ein gesonderter Bescheid durch die untere Naturschutzbehörde.

§5
Verfahren

Beschluss zur Einleitung des Verfahrens für die Aufstellung einer Satzung gem. § 34 Abs. 6 BauGB am
18.07.2023 durch die Stadtverordnetenversammlung, im vereinfachten Verfahren gem. § 13 Abs. 2 BauGB.
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 14.06.2024.

Veröffentlichung der Planung und Beteiligung gem. § 3 Abs.2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB vom 24.06.2024
bis einschließlich 26.07.2024. Die Unterlagen wurden auf der Homepage der Stadt Reichelsheim ins Internet
eingestellt.

Reichelsheim den

Als Satzung beschlossen gem. § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung am
Reichelsheim, den

Es wird bestätigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschlüssen der
Stadtverordnetenversammlung übereinstimmt und dass die für die Rechtswirksamkeit maßgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
Reichelsheim, den

Der Satzungsbeschluss wurde am gemäß § 10 Abs. 3 BauGB ortsüblich bekanntgemacht.
Die Satzung tritt am Tag nach Vollendung der Bekanntmachung in Kraft.
Reichelsheim, den
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Rechtsgrundlagen
Aufgrund der §§ 5 und 51 Nr. 6 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 07. März 2005 (GVBI. I 2005, 142), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023
(GVBI. S. 90, 93), § 34 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 l Nr. 394)
geändert warden ist, § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198),
zuletzt geändert durch Gesetz vom 31. Mai 2023 (GVBI. S. 378) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
über die bauliche Nutzung der Grundstücke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 l Nr. 176) geändert worden ist,
hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Reichelsheim in ihrer Sitzung am 2024 die folgende
Satzung beschlossen.

§1
Geltungsbereich

Diese Satzung ergänzt den bebauten Stadtteil von Dorn-Assenheim um das Flurstück 440/4 in Flur 1 der
Gemarkung Dorn-Assenheim, in der durch Zeichnung festgelegten Weise. Die zeichnerische Darstellung in der
beigefügten Karte ist Bestandteil dieser Satzung.

Einbeziehung der Fläche

Die gemäß § 1 dieser Satzung umgrenzte Fläche wird gemäß § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang
bebauten Stadtteil Dorn-Assenheim einbezogen.

§3
Festsetzungen

FQr die in § 2 genannte Fläche werden gemäß § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB folgende einzelne Festsetzungen nach §
9 Abs. 1 BauGB getroffen:

a) Art der zulässigen Nutzung

allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO
Die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zugelassenen kirchlichen Anlagen sind nicht zulässig (§ 1 Abs.
5 BauNVO).

Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) sind nicht zulässig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

b) MaB der baulichen Nutzung
Zulässige Geschosszahl als Höchstmaß: II
Grundflächenzahl: 0,4
Geschossflächenzahl: 0,6

Eine maximale Traufhöhe von 7,50 m und eine Firsthohe von 10 m dürfen nicht überschritten werden. Als
Bezugshöhe wird die Fahrbahnmitte von der vorgelagerten erschließenden Verkehrsfläche der Alten Gasse
festgelegt, gemessen lotrecht vor der Gebäudemitte. Staffelgeschosse sind nicht zulässig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB,§16BauNVO)

c) Bauweise

Die überbaubare Fläche ist gemäß der Darstellung in der beigefügten Karte durch Baugrenzen bestimmt.
Es wird darauf hingewiesen, dass in den nicht Qberbaubaren Grundstücksflächen Nebenanlagen und
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflächen zulässig sind oder zugelassen
werden können, zulässig sind (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

d) Bauordnungsrechtliche Vorschriften gem. § 91 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
Als Dachform des Hauptgebäudes ist ein Sattel- oder Walmdach zulässig.
Die Dachneigung des Hauptgebäudes darf 25 bis 48° betragen.
Für untergeordnete Dächer von Hauptgebäuden sowie Nebenanlagen und Garagen sind auch Pult-, Sattel-
und Flachdächer mit einer Neigung von weniger als 25° zulässig.

e) Landschaftsplanung

Mindestens 50% der nicht überbaubaren Grundstücksfläche sind als Garten- oder Grünfläche anzulegen und
zu unterhalten. Die Bepflanzung hat mit standortgerechten Bäumen und Sträuchern zu erfolgen.
Stein-, Kies-, Splitt- und Schotterauffüllungen mit mehr als 1qm sind unzulässig, soweit sie nicht dem
Spritzwasserschutz am Gebäude dienen.

Allgemeine Hinweise und Empfehlungen
Es wird darauf hingewiesen, dass gem. Hessischem Wassergesetz Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser, von demjenigen, bei dem es anfällt, verwertet werden soll, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Es besteht grundsätzlich die Möglichkeit, dass bei Ausschachtungen bislang unbekannte Altablagerungen,
Bodenkontaminationen oder sonstige Beeinträchtigungen angeschnitten werden. Dabei kann es sich u. U. um
ausgasende, gesundheitsgefährdende Stoffe handeln. Um Gefährdungen zu vermeiden, sind bei neu entdeckten
Bodenverunreinigungen unverzüglich die zuständigen Behörden zu benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise
ist abzustimmen.

Bei Erdarbeiten können jederzeit Bodendenkmäler wie Mauern und andere Funde, Z.B. Scherben, Steingeräte
und Skelettreste, entdeckt werden. Diese sind entsprechend Denkmalschutzgesetz unverzüglich dem Landesamt
für Denkmalpflege Hessen, hessenArchäologie, oder der Archäologischen Denkmalpflege des Kreises bzw. der
Stadt anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in der Schutzzone D des Heilquellenschutzgebiets Bad
Nauheim liegt.

§4
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung für den Eingriff in Natur und Landschaft nach §15 ff BNatSchG

Die durch die Satzung vorgesehenen Eingriffe in Natur und Landschaft ergeben nach hessischer
Kompensationsverordnung vom 26. Oktober 2018 ein bilanziertes Ausgleichsdefizit von 13.680 Wertpunkten.
Dieses Defizit wird in Form einer Ersatzgeldzahlung durch den EigentQmer des Grundstückes Gemarkung
Dorn-Assenheim, Flur 1, Flurstück 440/4 (Alte Gasse 18) ausgeglichen. Der derzeitige Wert eines
Biotopwertpunktes beträgt 0,66 Euro. Die Zahlung des Ersatzgeldes ist nach Satzungsbeschluss fällig. Hiernach
ergeht ein gesonderter Bescheid durch die untere Naturschutzbehörde.

§5
Verfahren

Beschluss zur Einleitung des Verfahrens für die Aufstellung einer Satzung gem. § 34 Abs. 6 BauGB am
18.07.2023 durch die Stadtverordnetenversammlung, im vereinfachten Verfahren gem. § 13 Abs. 2 BauGB.
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 14.06.2024.
Veröffentlichung der Planung und Beteiligung gem. § 3 Abs.2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB vom 24.06.2024
bis einschließlich 26.07.2024. Die Unterlagen wurden auf der Homepage der Stadt Reichelsheim ins Internet
eingestellt.
Reichelsheim den

Als Satzung beschlossen gem. § 10 Abs. 1 BauGB '/on der Stadtverordnetenversammlung am
Reichelsheim, den

Es wird bestätigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschlüssen der
Stadtverordnetenversammlung übereinstimmt und dass die für die Rechtswirksamkeit maßgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
Reichelsheim, den

Der Satzungsbeschluss wurde am gemäß § 10 Abs. 3 BauGB ortsüblich bekanntgemacht.
Die Satzung tritt am Tag nach Vollendung der Bekaiintmachung in Kraft.
Reichelsheim, den
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WA - Allgemeines Wohngebiet

Baugrenze

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

vorhandene Bebauung / Flurstücksgrenze

Stadt Reichelsheim - Stadtteil Dorn-Assenheim
Satzung zur Einbeziehung der Außenbereichsfläche

„Alte Gasse"
Büro Dr. THOMAS
Stadlplaner + Architekt AKH
Ritterstr.8,61118 BadVilbel
TEL: 06101/582106
FAX: OG101/582108
Mail: info@buerothomas.com
www.buerothomas.com
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