Magistrat der Stadt Reichelsheim, Zum Rathaus 1, 61203 Reichelsheim

Magistrat

Stadtverordnetenversammlung Qq

Ausschuss:

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

Sozial-, Kultur- und Sport

Betreff: Bauleitplanung der Stadt Reichelsheim
Bebauungsplan ,,Eichenstrafie / Zum Rathaus® im Stadtteil Reichelsheim
a) Aufstellungsbeschluss gemédB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
b) Satzung iiber eine Verdnderungssperre gemidf §§ 14 und 16 Baugesetzbuch fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Eichenstrae / Zum Rathaus" in
der Kernstadt Reichelsheim

Sachverhalt:

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Sicherung und Entwicklung des derzeitig vorhandenen
Einzelhandels und dessen stidtebauliche Festsetzung sowie die Sicherung der stddtebaulichen Ordnung
durch den Ausschluss von Vergniigungsstétten tiber den Bebauungsplan zu gewihrleisten und zu steuern.
Durch die geplante und teilweise schon vollzogene Aufgabe bestimmter Nutzungen und Gebdude besteht
fiir das Planungsgebiet unmittelbarer Handlungsbedarf.

Zur Ausweisung kommen Sonstige Sondergebiete gemédB § 11 BauNVO sowie einer Flache fiir den
Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung (Rathaus). Der Planbereich ist bereits
iberwiegend versiegelt und befindet sich im Zentrum der Kernstadt. Die bauplanungsrechtlichen
Vorgaben des bisherigen Bebauungsplanes stimmen teilweise nicht mit den vorhandenen Nutzungen, den
Ortlichkeiten und den gesetzlichen Vorgaben der Baunutzungsverordnung und des Baugesetzbuches
iberein. Auch die Ansiedlung von Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke als
Nachfolgenutzung in den Geschéfts- und Biironutzungen sollte ermoglicht werden. Insofern besteht
unmittelbarer stéddtebaulicher Handlungsbedarf zur weiteren Steuerung der Nutzungen in diesem Gebiet.

Diese Planungsprozesse nehmen einen gewissen zeitlichen Rahmen ein und sollen durch eine
Verénderungssperre gesichert werden.

Die stadtischen Gremien werden in diesen Planungsprozess kontinuierlich eingebunden. Entscheidungs-
und Einflussmoglichkeiten bestehen u.a. im Rahmen der Beschlussfassungen zu den Verfahrensschritten
gemdl § 3 Abs. 1 und 2, § 4 Abs. 1 und 2 BauGB (friihzeitige Beteiligungen sowie Offenlagen) und § 10
Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss).

Mit dem Erlass der Satzung tiber die Verdnderungssperre in diesem Bereich wird gewéhrleistet, dass der
kiinftige Planbereich gesichert wird und zwischenzeitlich keine Vorhaben errichtet oder genehmigt
werden, die den Festsetzungen des geplanten Bebauungsplans oder dessen Teilgebieten entgegenstehen
konnten. Somit wird sichergestellt, dass die noch im Detail zu beplanende und abzustimmende
Nutzungskonzeption wihrend des Planungsprozesses nicht durch widerstreitende Bau- oder
Nutzungsénderungen beeintrachtigt wird. In diesem Sinne dient die Verdnderungssperre dazu, die
planerische Steuerung und Kontrolle zu gewéhrleisten und fiir die Stadt sicherzustellen.
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Der Bebauungsplan ,,Eichenstrale / Zum Rathaus® erhilt in Fortfithrung der stédtischen Systematik die
Nummer 1.6.

Beschlussvorschlag:

a) Aufstellungsbeschluss gemifl § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Reichelsheim beschlieft geméB § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans "Eichenstralle / Zum Rathaus" in der Kernstadt Reichelsheim. Der
Bebauungsplan erhélt die Nummer 1.16.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der beigefiigten Ubersichtskarte (Anlage 1) zu
entnehmen, die Bestandteil dieses Beschlusses ist, und umfasst in der Flur 2, die Flurstiicke 20/1tlw.,

25/3, 25/4, 26/3, 26/6, 26/9, 26/10, 214, 215/1, 216/1, 224/3tlw., 225/3, 225/4, 226, 349. Alle
Flurstiicke liegen in der Gemarkung Reichelsheim.

Das Gebiet wird im Norden und Westen durch Wohnbebauung begrenzt. Im Stiden und Osten wird
das Gebiet durch die bestehende Bahnstrecke und im Stiden zusitzlich durch die Bad Nauheimer
Strafle begrenzt.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Sicherung und Entwicklung des derzeitig
vorhandenen Finzelhandels und dessen stddtebauliche Festsetzung sowie die Sicherung der
stddtebaulichen Ordnung durch den Ausschluss von Vergniigungsstétten {iber den Bebauungsplan zu
gewdhrleisten und zu steuern. Zur Ausweisung kommen Sonstige Sondergebiete gem#B § 11
BauNVO sowie einer Fliche fiir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung
(Rathaus). Auch die Ansiedlung von Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke sollte
ermdglicht werden. Der Planbereich ist bereits tiberwiegend versiegelt und befindet sich im Zentrum
der Kernstadt.

Fiir den unter 2. definierten Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Eichenstrale / Zum Rathaus"
wird zur Sicherung der Planung unter Punkt b) die in Anlage 2 beigefiigte Verdnderungssperre als
Satzung beschlossen. Der Geltungsbereich der Verénderungssperre ist Bestandteil dieser Satzung
und in Anlage A dargestellt.

Der Aufstellungsbeschluss ist geméB § 2 Abs.1 Satz 2 BauGB ortsiiblich bekanntzumachen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfordert eine Umweltpriifung i.S. des § 2 Abs.4 BauGB
(unter anderem mdgliche Konflikte mit dem Larmschutz), in der die voraussichtlichen erheblichen
Umwelteinwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der
Umweltbericht ist gem#B § 2a BauGB in die Begriindung des Bebauungsplanes zu integrieren.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs.] BauGB wird durch Auslegung der
Planung in der Verwaltung durchgefiihrt. Gleichzeitig wird die Beteiligung der Behorden und
sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange geméB § 4 Abs.1 BauGB durchgefiihrt.
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b) Satzung der Stadt Reichelsheim iiber eine Verinderungssperre nach § 14 und § 16 des
Baugesetzbuches (BauGB) fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Eichenstrafie / Zum
Rathaus"

Aufgrund der § 14 Abs. 1 und § 16 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), geédndert zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394), beschliefit die Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Reichelsheim die in Anlage 2 beigefligte Satzung liber eine Verdnderungssperre. Bestandteil
der Satzung ist die beigefiigte Ubersichtskarte (Anlage A) mit Darstellung des Geltungsbereiches der
Verénderungssperre.

Fiir die Richtigkeit:
Reichelsheim, den 03.04.2024 Name/Abteilung: Kloppel / Bauverwaltung

Unterschri
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Anlage 1
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Anlage 2:

Satzung der Stadt Reichelsheim iiber eine Verinderungssperre nach § 14 und § 16 des
Baugesetzbuches (BauGB) fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Eichenstralie / Zum
Rathaus"

Aufgrund der § 14 Abs. 1 und § 16 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBIL I S. 3634), geéndert zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394), beschlief3t die Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Reichelsheim nachfolgende Satzung tiber eine Verdnderungssperre:

§1 N
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Reichelsheim hat am 18.04.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,,Eichenstrale / Zum Rathaus® in der Kernstadt beschlossen. Zur Sicherung der
Planung wird hiermit eine Verdnderungssperre erlassen. Der rdumliche Geltungsbereich der
Verdnderungssperre entspricht dem rdumlichen Geltungsbereich des genannten Bebauungsplanes
entsprechend der beigefiigten Anlage A.

§2
Der Geltungsbereich der Verdnderungssperre fiir den Bebauungsplan ,,Eichenstraflie / Zum Rathaus® ist
der beigefiigten Ubersichtskarte (Anlage A) zu entnehmen, die Bestand dieser Satzung ist, und umfasst in
der Flur 2, die Flurstticke 20/1tlw., 25/3, 25/4, 26/3, 26/6, 26/9, 26/10, 214, 215/1, 216/1, 224/3tlw.,
225/3,225/4, 226, 349. Alle Flurstiicke liegen in der Gemarkung Reichelsheim.

Das Gebiet wird im Norden und Westen durch Wohnbebauung begrenzt. Im Siiden und Osten wird das
Gebiet durch die bestehende Bahnstrecke und im Siiden zusétzlich durch die Bad Nauheimer Strafle
begrenzt.

§3
Im Geltungsbereich dieser Verdnderungssperre diirfen geméh § 14 Abs 1 BauGB Vorhaben im Sinne des
§ 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden sowie erhebliche oder
wesentlich wertsteigernde Verdnderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren
Verédnderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen
werden.
Vorhaben i.S. § 29 BauGB sind:
a) Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von baulichen Anlagen zum
Inhalt haben und die einer bauaufsichtlichen Genehmigung oder Zustimmung bediirfen oder die der
Bauaufsichtsbehérde angezeigt werden miissen, oder iiber die in einem anderen Verfahren (z.B.
Bundesimmissionsschutzgesetz) entschieden wird;
b) Aufschiittungen und Abgrabungen groBeren Umfangs sowie Ausschachtungen, Ablagerungen
einschl. Lagerstétten, auch wenn sie keine Vorhaben nach a) sind;

§4
Wenn tiberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Verdinderungssperre eine
Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung tiber Ausnahmen trifft die Baugenehmigungsbehérde
im Einvernehmen mit der Stadt.

§5
Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Verinderungssperre baurechtlich genehmigt worden sind,
Vorhaben, von denen die Stadt nach Mafigabe des Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit deren
Ausfiihrung vor dem Inkrafttreten der Verinderungssperre hitte begonnen werden diirfen, sowie
Unterhaltungsarbeiten und die Fortfithrung einer bisher ausgeiibten Nutzung, werden von der
Verdnderungssperre nicht beriihrt.
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§6
Die Satzung tiiber die Verdnderungssperre tritt mit der Bekanntmachung im amtlichen
Bekanntmachungsorgan der Stadt Reichelsheim (Der Stadtkurier) in Kraft. Sie tritt auler Kraft, sobald
der Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Eichenstrale / Zum Rathaus" rechtsverbindlich geworden ist,
spétestens jedoch nach Ablauf von zwei Jahren, vom Tage nach der Bekanntmachung ausgerechnet,
wenn sie nicht gemél § 17 Abs. 1 Satz 3 oder Abs. 2 BauGB verldngert oder gemdl § 17 Abs. 3 BauGB
erneut beschlossen wird.

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

Lena Herget, Biirgermeisterin

Hinweis gemil} § 18 Abs.1 BauGB:

Dauert die Verdnderungssperre lédnger als vier Jahre tiber den Zeitpunkt ihres Beginns oder der ersten
Zurtickstellung eines Baugesuchs nach § 15 Abs.1 BauGB hinaus, ist dem Betroffenen nach § 18 Abs.1
BauGB fiir die dadurch eingetretenen Vermdgensnachteile eine angemessene Entschiddigung in Geld zu
zahlen. Die Filligkeit dieses Entschéddigungsanspruchs wird dadurch herbeigefiihrt, dass der Berechtigte
die Leistung der Entschédigung schriftlich bei dem Entschidigungspflichtigen beantragt.
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Anlage A
Geltungsbereich der Verinderungssperre im Bereich des Bebauungsplans "EichenstraBle / Zum Rathaus"
in der Kernstadt Reichelsheim
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