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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1  Anlass und Planungserfordernis

Mit dem hier vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP) sollen im Sinne des 812
Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau
eines Arzte- und Wohnhauses innerhalb einer vormals als Kleingartengelande ausgewiesenen
Flache geschaffen werden. Die Plangrundstiicke sind integraler Bestandteil des rechtskraftigen
Bebauungsplanes der Gemeinde Schaafheim mit der Bezeichnung ,Herrngartenweg® und sind
dort als Private Grinflache festgesetzt fur die Garten- / Dauerkleingartennutzung, wenngleich
die plangegenstandlichen Grundsticke selbst bislang nicht als Kleingarten genutzt wurden.

Mit der plangegenstandlichen vorhabenbezogenen Bauleitplanung sollen die stadtebaulichen
Zielsetzungen an dieser Stelle neu formuliert werden und eine im Gemeindezusammenhang
stehende innerdrtliche, bisher unbebaute Flache einer baulichen Nutzung zugefihrt werden.

Das geplante Gebaude soll mit einer Arztpraxis im Erdgeschoss und in den Ubrigen Geschossen
mit Wohnungen realisiert werden. Hiermit soll in der Gemeinde Schaafheim letztlich ein privat
initiierter Beitrag fur die Zukunft seitens der Gemeinde unterstitzt und die arztliche Versorgung
im landlich gepragten Raum sichergestellt werden. Der Vorhabentrager hat in diesem Sinne den
Antrag auf Einleitung eines Aufstellungsverfahrens fiir einen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan mit Durchfuhrungsvertrag gestellt. Aus der stadtebaulichen Betrachtung heraus kann
hauptsachlich dieser angedachten Nutzung an der Stelle n&her getreten werden, weshalb be-
wusst auch das Instrumentarium des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gewahlt wurde,
da eine allgemeine bauliche Nutzung, die durch einen so genannten ,Angebotsbebauungsplan®
bauleitplanerisch vorbereitet werden kdnnte, nicht grundsatzlich die Schranken gedffnet werden
sollten.

Da sich das Plangebiet innerhalb des nach § 30 BauGB beplanten Siedlungsbereiches befindet
und die ErschlieBung als gesichert angesehen wird, werden die Anwendungsvoraussetzungen
fur ein Verfahren gemaR 8 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes erfllllt.

1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich im Siidosten der
Kerngemeinde Schaafheim an der Grof3ostheimer Stral3e, die als klassifizierte Landesstralie
3115 einen Anschluss an das uberortliche Verkehrswegenetz darstellt. In Gegenlage des Plan-
gebietes befindet sich ein gro3flachiger Verbrauchermarkt.
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Abbildung 1:  Raumliche Lage des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Bachgaublick®
(rote Markierung); Bildquelle: Bilder © 2021 Google, Kartendaten © 2021 GeoBasis-DE/BKG (©2009)

Die Flache des vorliegenden Geltungsbereiches betragt ca. 2.565 m? und beinhaltet die Flur-
stiicke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Schaafheim, Flur 3, Nr. 169 und 170
(Vorhabengrundstticke) sowie die Nr. 162 und 179 jeweils teilweise. Die letztgenannten Grund-
stucke sind offentliche Feldwegeparzellen, die vom Vorhabentrédger im Zuge der Vorhabens-
umsetzung ausgebaut und fur die ErschlieRung des Planvorhabens genutzt werden sollen.

Das Plangebiet wird westlich der GroRostheimer Stral3e zu drei Seiten von Kleingarten umfasst,
im Suden befindet sich eine Vereinsgaststatte und ein Spielplatz. Norddstlich angrenzend an
die GroRRostheimer Stral3e befindet sich eine Einzelhandelsagglomeration. Die im Zusammen-
hang bebaute Ortslage der Gemeinde schlief3t direkt an die Kleingartennutzung an, so dass das
Plangebiet als beplanter Innenbereich in das vorhandene Siedlungsgeflige einbezogen ange-
sprochen werden kann.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Bachgaublick®, Quelle: InfraPro, eigene
Darstellung auf Basis der amtlichen Liegenschaftskarte der Gemeinde Schaafheim

1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld
Das Plangebiet ist aktuell unbebaut und wird als Wiesenflache genutzt.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild der angrenzenden, weitgehend wohnbaulich genutzten
Gebaude ist Uberwiegend durch eine zwei- bis dreigeschossige Einzelhausbebauung in offener
Bauweise mit einem klassischen Satteldach gepragt.

Wenngleich das Plangebiet nicht zentral in der Ortsmitte gelegen ist, so ist eine strukturelle
Anbindung an den Ortsmittelpunkt und die geschlossene Siedlungslage dennoch gegeben.
Vom Plangebiet ausgehend ist das Rathaus in ungefahr 600 m Entfernung noch in fu3laufiger
N&he und kann somit von der Ortsbevolkerung nicht nur mit dem Auto erreicht werden.
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In fuBBlaufiger Distanz befinden sich zudem die Einkaufsmaoglichkeiten mit dem Handelszentrum
Ostlich der Grol3ostheimer StralRe, aber auch die Einzelhandelsgeschafte im Ortskern sind zu

FuR zu erreichen. Die Akzeptanz als Wohn- und Arztehaus durch die 6rtliche Bevolkerung kann
somit unterstellt werden.

2 Stadtebauliches Konzept

2.1 Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben sieht den Neubau eines dreigeschossigen Mehrfamilienhauses mit einer im Erd-
geschoss integrierten Arztpraxis vor.

_‘ __________________________________ '|' T
l: lberdachte i
Terrasse

----- m
- ¢
Lo
geplante Wohn- geplante Arzt-
nutzung praxis

Abbildung 3:  Erdgeschossgrundriss (Vorentwurf) des Vorhabens ,Bachgaublick® mit Darstellung der geplanten
Nutzungen, Quelle: Barenhaus GmbH, Neubrandenburg, 2021; in den darliberliegenden Oberge-
schossen ist ausschlie3lich Wohnnutzung geplant

Das Mal der baulichen Nutzung sieht eine dreigeschossige Bebauung vor, wobei das oberste

Geschoss bereits als Dachgeschoss ausgebaut ist. Mit einer geplanten Gebaudehohe von rund
11,50 m OK First und den geplanten Gauben (Zwerchhauser) wird das oberste Geschoss nach

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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der Vollgeschossregelung der Hessischen Bauordnung als Vollgeschoss zu werten sein. Um
jedoch einer tberhohen Ansicht der Gebaudefassade entgegenzuwirken, wurde die Dachform
als Satteldach festgelegt und zudem Uber die maximal zulassige Dachneigung nochmals naher
bestimmt. Damit kann ausgeschlossen werden, dass anstelle des geplanten Satteldaches z. B.
ein Flachdach gewéahlt und somit durch den Entfall der Dachtraufe visuell eine volle Geschoss-
héhe in Erscheinung tritt. Aufgrund des auf3eren Erscheinungsbildes passt sich das Gebaude
harmonisch in die vorhandene Ortslage ein.

Dachgeschoss

(Wohnen) E
0n <
33
Obergeschoss <2
(Wohnen) Q3
[eRTR

o

Erdgeschoss a

(Wohnen und Praxis)

/— FHgepl. ca. 11,50 m Jﬁ

14,34 2,50 £~

Abbildung 4:  Systemschnitt (Vorentwurf) des Vorhabens ,Bachgaublick” mit Darstellung der geplanten Nutzungen,
eigene Darstellung InfraPro, Datenquelle: Barenhaus GmbH, Neubrandenburg, 2021;
Hauptdach mit max. 25° Dachneigung, im Bereich des Treppenhauses als untergeordnetes Bautell
auch Flachdach zulassig

Auf die als Anlage beigefiigten Ansichten wird verwiesen (Planteil ,Vorhabenplan Ansichten,
Plan 2 von 4).

Stellplatznachweis:

Insgesamt werden mit der Vorhabenplanung 29 ebenerdige Stellplatze im Freibereich des
Grundstuckes errichtet, davon die notwendige Anzahl an Behindertenstellplatzen und Fahr-
radabstellplatzen. Zudem sollen geeignete Ladestationen fur Elektromobilitdt angeboten und
errichtet werden, was den Zeitgeist widerspiegelt und die Attraktivitat steigern kann. Auf die
dezidierte Festsetzung von Behinderten- und Fahrradstellplatzen sowie auf die Verortung der
geplanten Ladestationen im Vorhabenplan wurde verzichtet, da einerseits ausreichend Flachen
fur den Nachweis zur Verfligung stehen und andererseits zum jetzigen Planstand noch keine
genaue Festlegung planerisch erfolgen kann.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schaafheim sieht gemaR der Anlage fir ,Wohngebaude
und sonstige Gebaude mit mehr als 2 Wohnungen* 2,0 Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und
ebenso 2,0 Abstellplatze fur Fahrrader je Wohnung bzw. Wohneinheit vor. Fir Praxen ist ein
Bedarf von 1,0 Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge
je 30 m2 Nutzflache bzw. 1,0 Abstellplatze fir
Fahrrader je 60 m2 Nutzflache nachzuweisen.

Die Vorhabenplanung sieht 9 Wohneinheiten
und eine Praxis mit ca. 200 m2 Nutzflache vor.

Stellplatzberechnung:

9 Wohneinheiten x 2,0 StYWE =18 Stellplatze
200 m2 Praxis x 1/30 St./m2 7 Stellplatze
Gesamt: =25 Stellplatze

Fir die Praxis werden neben den 7 erforderlichen Stellplatze noch zusatzlich zwei Behinderten-
stellplatze nachgewiesen.

Nachweis Stellplatze:

Gemal der zeichnerischen Darstellung im Freiflachenplan kénnen insgesamt 29 Stellplatze fir
PKW auf dem Grundstick nachgewiesen werden, der Stellplatznachweis ist somit erbracht.

= Nachzuweisende Stellplatze 25 St.
= Behindertenstellplatze 2 St.
=  Summe 27 St.
= Nachweis 29 St.
= Uberhang + 2 Stellplatze (z. B. als Besucherstellplatze)

Fur die geplanten Ladesaulen kdnnen zwei geeignete Stellplatze im Zuge der Ausfiihrung vor-
gesehen werden. Da ein rechnerischer Uberhang von 2 Stellplatzen besteht, ist der Bedarf als
angemessen gedeckt zu bewerten.

Die Zufahrt zu den privaten Stellplatzen soll im ,Einbahnstrallensystem® erfolgen unter Einbe-
ziehung der gemeindlichen Feldwegeparzellen im Norden und Sitden des Plangebietes. Die
Anordnung der Stellplatze im Norden erfolgt in einem Winkel von 45° zur Fahrtrichtung, so dass
hierdurch nur Vorwartseinparken und riickwarts ausparken méglich ist; die Fahrgassenbreite
kann hierbei auf 3,0 m reduziert werden. Im weiteren Verlauf ist eine so genannte Senkrecht-
aufstellung geplant (90° zur Fahrtrichtung), die Fahrgassenbreite ist hier mit 6,00 m vorgesehen.
Die Stellplatzbreiten (mit Ausnahme Behindertenstellplatze) betragt einheitlich 2,50 m.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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2.2  Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Gemal 8§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird zwischen Vorhabentrager und Gemeinde als Tragerin
der Planungshoheit ein Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan abge-
schlossen. Der Durchfihrungsvertrag ist konstitutiver Bestandteil des VEP i. S. d. § 12 BauGB.
Ohne die vertragliche Sicherung der Durchfiihrung von Vorhaben und ErschlieBung ware der
VEP materiell unwirksam, weshalb es auch zwingend notwendig ist, dass der Vertrag vor dem
Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss) tGber den VEP abgeschlossen wird.
Dabei muss die Vorhabentragerin bereit und in der Lage sein und dies gegeniiber der Gemeinde
nachweisen, das Vorhaben auszufihren. Inhalte des Durchfiihrungsvertrages sind im Wesent-
lichen:

= die Durchfihrung der MaBnhahme gemaf dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
= die Durchfiihrung der MalRBhahme innerhalb einer bestimmten Frist,
» die vollstandige Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten.

Aufgaben des Vorhabentragers sind hierbei z. B. die Erstellung notwendiger Planunterlagen zur
Beurteilung der planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens sowie die Herstel-
lung der ErschlieBungsanlagen.

Aufgabe der Gemeinde ist es, die Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufzu-
stellen und das Aufstellungsverfahren einschlieBlich der Abwagung durchzufiihren. Einen
Rechtsanspruch auf Durchflihrung des Aufstellungsverfahrens kann vom Vorhabentrager nicht
abgeleitet werden.

Ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan kommt auch in Betracht, wenn es keiner 6ffentlich-recht-
lichen ErschlieBRungsmalRnahme bedarf, wie im vorliegenden Planfall. Der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im Bestand bereits vollstandig 6ffentlich-rechtlich er-
schlossen und sowohl an den Leitungsbestand als auch verkehrlich an die Grol3ostheimer
StraRe angebunden. Zur abschlieRenden Fertigstellung der ErschlieBung sind erforderliche
Hausanschlussleitungen auf Veranlassung und Kosten des Vorhabentragers herzustellen.

ErschlieBungsmaflinahmen und diesbeziigliche Festsetzungen sind daher nicht zu treffen mit
dem Vorbehalt einer Regelung im Durchfihrungsvertrag, nach der der Vorhabentrager ver-
pflichtet wird, die in den Geltungsbereich eingeschlossenen Teil der 6ffentlichen Feldwege ver-
kehrsgerecht und nach den Vorgaben der Gemeinde grundhaft herzustellen, so dass die
Grundstuckserschliel3ung hiertiber erfolgen kann. Die Wegeabschnitte sollen jedoch im Eigen-
tum der Gemeinde verbleiben, um die riickwartigen Gartengrundstiicke auch nach Umsetzung
des Vorhabens noch erschliel3en zu kénnen.

Gegenstand des konkreten Durchfihrungsvertrages sind in erster Linie Regelungen beziiglich
der Kostentragung fur Aufstellung und Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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und des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Weiterer Regelungsinhalt ist die Vereinbarung
von Fristen zur Erfullung des Durchfiihrungsvertrages. Die Regelungen zur Kostentragung be-
inhalten die Planungskosten sowie die Herstellungskosten der Hausanschlussleitungen und die
verkehrliche Anbindung des Vorhabens an die 6ffentliche StraRe durch den Vorhabentrager.
Weiterhin enthélt der Durchfuhrungsvertrag die Verpflichtung des Vorhabentragers zur Verwirk-
lichung des im Vorhabenplan bezeichneten Vorhabens innerhalb des vereinbarten Zeitraumes.

Die Inhalte des Durchfihrungsvertrages kénnen aktuell und im derzeitigen Planstadium noch
nicht abschlieend vereinbart werden, da der Durchfiihrungsvertrag erst nach der Beteiligung
gem. 88 3,4 Abs. 2 BauGB, jedoch vor Satzungsbeschluss, erstellt und unterzeichnet wird. Dies
ist sinnvoll, da sich im Zuge der Beteiligung im Vertrag noch zu regelnde Inhalte auftuen kdnnen.

3 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation
3.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Stidhessen

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundséatze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Die allgemeinen Ziele der
Raumordnung werden in dem mit seiner Veroffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011
gultigen Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS 2010) festgelegt.

La%% 8% 7%
N

Abbildung 5:  Auszug aus dem glltigen Regionalplan Siidhessen, Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Das Plangebiet ist im glltigen Regionalplan Stdhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung, Pla-
nung“ ausgewiesen (siehe obige Abb.). In diesem Sinne werden die regionalplanerischen Vor-
gaben bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir eingehalten bewertet
und die vorliegende Bauleitplanung steht nicht im Widerspruch zu den Zielen der Regional- und
Landesplanung. Der Bebauungsplan kann nach § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst gesehen werden.

Eine Darlegung beziiglich der Umsetzung der regionalplanerischen Dichtevorgaben kann fir
den vorliegenden Planfall ausbleiben, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung und eine innerdrtliche Nachverdichtung handelt und gemaf Urteil des HessVGH vom
13.0ktober 2016, 4 C 962/15.N die Dichtevorgaben keine Anwendung finden.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Schaafheim, der fiir das gesamte Ge-
meindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den vorgesehenen Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundzligen dar-
stellt, stell das Plangebiet als ,Grunflache” mit der Zweckbestimmung ,Garten” dar.
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Abbildung 6: Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Schaafheim, Quelle: FNP-
Auszug BiirgerGIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg
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Damit stimmen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes mit der geplanten Nutzungsab-
sicht nicht Uberein.

Ziel des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Wohn- und Arztehauses zu schaffen. Im Hinblick
darauf ware im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB die Darstellung des rechtswirksamen Flachennut-
zungsplanes anzupassen, hieraus alsdann der Bebauungsplan zu entwickeln.

Bei Anwendung des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB ist eine Entwicklung des Be-
bauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan jedoch nicht erforderlich. Der FNP kann geman
§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Nachgang auf dem Weg der Berichtigung angepasst werden.
Hiervon wird vorliegend Gebrauch gemacht, dem Entwicklungsgebot wird somit gefolgt.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung: rechtskraftiger Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt aktuell
ein rechtsgultiger Bebauungsplan der Gemeinde mit der Bezeichnung ,Herrngartenweg"“ in der
Bekanntmachung vom 27.05.2004 nebst 1. Anderung in der Bekanntmachung vom 06.07.2006
vor.
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Abbildung 7:  Darstellung des rechtswirksamen Bebauungsplanes der Gemeinde Schaafheim mit der Bezeichnung
»Herrngartenweg"“ (Ursprungsplan), Quelle: BurgerGIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg
Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist durch Rotumrandung skizziert

Mit der hier vorliegenden Bauleitplanung werden die rechtsgiiltigen Planfestsetzungen vollstan-
dig ersetzt.

Fir das Plangebiet ist ,Private Grunflache® mit der Zweckbestimmung ,Garten” festgesetzt. Eine
ebenfalls in der Planlegende des Ursprungsplanes aufgefiihrte Erklarung zur Festsetzung einer
.Privaten Grinflache* mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten® kann im Planbild hingegen
nicht identifiziert werden. Zur GroRostheimer Stral3e ist in einer Tiefe von 10 Metern eine Flache
fur Anpflanzungen festgesetzt.

Das Verfahren zur 1. Anderung wurde als vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt durch Festset-
zung einer ,Flache, um die der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Herrngartenweg* ver-
kleinert wird.
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Abbildung 8:  Darstellung des rechtswirksamen Bebauungsplanes der Gemeinde Schaafheim mit der Bezeichnung
,Herrngartenweg®, 1. Anderung, Quelle: BiirgerGIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg
Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist durch Rotumrandung skizziert

Fur die so festgesetzte Flache ist mit der Bekanntmachung vom 20.11.2014 ein Bebauungsplan
mit der Bezeichnung ,Aschaffenburger Weg 14“ zur Wirksamkeit gefuhrt worden. Durch die
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes wurde einerseits die Flache fiir eine Pumpstation ge-
schaffen sowie ein Gewerbe- und ein Mischgebiet festgesetzt. Mit dem Bebauungsplan wird
somit auch die stadtebauliche Anbindung des hier vorliegenden Geltungsbereiches fur den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Bachgaublick zwischen der vorhandenen Ortsbebauung im
Norden und der Bebauung entlang des Aschaffenburger Weges. Das plangegenstandliche Ge-
biet stellt aus siedlungsstruktureller Sicht momentan eine Unterbrechung der sonst zusammen-
hangenden Bebauung entlang des Aschaffenburger Weges und der GroRRostheimer StralRe dar,
die nunmehr stadtebaulich geschlossen werden soll.
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Abbildung 9:  Darstellung des rechtswirksamen Bebauungsplanes der Gemeinde Schaafheim mit der Bezeichnung
»<Aschaffenburger Weg 14“, Quelle: BiirgerGIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg
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3.4  Aufstellungsverfahren
3.4.1 Verfahrenswahl

Der Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Hierunter fallen Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderer MaRRnahmen der Innenentwicklung dienen. Mit den Zielen der
Innenentwicklung sind insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwick-
lung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (8 1 Abs.6 Nr.4 BauGB) vereinbar. Diese
Bebauungspléne kdnnen nach § 13a im beschleunigten Verfahren aufgestellt, ge&ndert oder
erganzt werden.

Fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung missen folgende Vorausset-

zungen erflllt sein:

= die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO muss
weniger als 20.000 m2 betragen (bei Uber 20.000 m2 bis 70.000 m2 muss eine Vorprifung
erfolgen),

= durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und

= es diurfen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Européi-
schen Vogelschutzgebieten bestehen.

Die zulassige Grundflache GR = 600 m2 nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt im Bebauungsplange-
biet deutlich unterhalb der Zuléassigkeitsgrenze von 20.000 mz fur die Anwendbarkeit des be-
schleunigten Verfahrens. Aufgrund der plangegenstandlichen Festsetzungen werden ferner
erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 zum UVPG einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen. Die dort aufgefuhrten prifungspflichtigen Vorhaben sind bauplanungs-
rechtlich in der Regel nur in Industriegebieten bzw. im Aul3enbereich zuldssig.

Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan beschrénken sich hingegen auf wohnge-
bietsvertragliche Nutzungen.

Festgestellte FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung ebenfalls
nicht betroffen. Im Vorfeld dieser Bauleitplanung wurde zunéchst eine Einschatzung der im Ge-
biet vorhandenen Ausstattung vorgenommen, ob und inwieweit durch den Bebauungsplan er-
hebliche Umweltauswirkungen ausgeldst werden kdnnen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in
der Abwagung zu berlcksichtigen waren. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass auf-
grund des aktuellen Nutzung und der anzutreffenden nattrlichen Ausstattung sowie auch der
vom Umfeld auf das Plangebiet einwirkenden anthropogenen Einflisse auf das Plangebiet
keine erheblichen Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung
zu bericksichtigen waren, ausgeldst werden. Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB im Hinblick
auf das beschleunigte Verfahren kann somit nachgewiesen werden.
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3.4.2 Vorhaben-und ErschlieBungsplani. S.d. § 12 BauGB

Um die Umsetzung der konkreten Planungsabsicht zum Neubau eines Wohn- und Praxisge-
baudes zu sichern, sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir eine mit der Gemeinde
abgestimmte Bebauung mit dem stadtebaulichen Instrument des ,vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes® mit Vorhaben- und Erschlie3ungsplan (VEP) geschaffen werden. Zum Erlass eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ermachtigt die Stadte und Gemeinden der § 12 BauGB.

Im Gegensatz zum ,normalen“ Angebots-Bebauungsplan erarbeitet nicht die Gemeinde selbst,
sondern der Vorhabentrager die stadtebauliche Planung, indem er einen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ausarbeitet. Weiterhin verpflichten sich der Vorhabentrager vertraglich gegen-
uber der Gemeinde, diese Planung - unter Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten
- in einem vertraglich vereinbarten Zeitrahmen zu realisieren. Bei dem Vertrag handelt es sich
um einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag, den sog. Durchfiihrungsvertrag.

Die Entscheidung Uber den Erlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes obliegt jedoch
uneingeschrankt der Gemeinde als Plangeberin. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan be-
darf somit einer engen Abstimmung zwischen dem Vorhabentrédger und der Kommune und ist
als eine Verknipfung lGber die Bestimmungen der Bebauung mit einem entsprechenden Vertrag
anzusehen. Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes wird und dessen Wirkungsvoraussetzung ist, bietet dieses Instrument der Ge-
meinde die Sicherheit, dass das abgestimmte Konzept auch verwirklicht wird. Die Kommune
erhalt somit eine scharfere Steuerungsmaoglichkeit als beim sog. Angebotsbebauungsplan.

Eine weitere Besonderheit des VEP ist, dass er sich nicht auf Festsetzungen eines verbindlichen
stadtebaulichen Ordnungsrahmens fiur die Zulassigkeit von Vorhaben beschréankt, sondern er
zugleich ein eigenstandiges Instrumentarium zur Realisierung der Vorhaben enthélt. Das ge-
setzlich geregelte Modell des VEP stellt eine Verbindung aus dem stadtebaulichen Vertrag und
dem Bebauungsplan dar. Somit lasst sich im Durchfiihrungsvertrag regeln, dass hier nur die im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgezeigte Planung zul&ssig ist. Nur das benannte und so-
mit bestimmte Vorhaben ist durch die Baugenehmigungsbehdrde genehmigungsfahig.

Die Entscheidung fir die Aufstellung eines VEP entbindet die plangebende Kommune von der
Anwendung des Festsetzungskataloges des § 9 BauGB bzw. der BauNVO. Dennoch wurde im
vorliegenden Fall teilweise auch auf die Festsetzungen des 9 BauGB und der BauNVO zurick-
gegriffen, jedoch nicht ausschlief3lich.

Bezuglich der architektonischen Gebaudegestaltung werden kleine Spielrdume zugelassen.
Dies betrifft nur Elemente, die keinen Einfluss auf die stadtebaulichen Basisparameter des Ge-
baudes haben und die Grundziige der Planung nicht beriihren. Augenscheinlich wird dies bei
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstuicksflache und der Firsthohe. Bei der Festsetzung
der Baugrenze wurde ein Gestaltungsspielraum dahingehend gelassen, dass diese nicht direkt
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an die geplante Gebaudeaulienwand festgesetzt wurde, sondern in geringem Maf3e davor.
Auch fur die zuldssige Firsthéhe wurde ein Gestaltungsspielraum von 50 cm eingerdumt, der
sich rechnerisch zwischen Festsetzung der FH max. = 12,00 m und der sich aus der aktuellen
Vorentwurfsplanung ergebenden Gebaudehohe von ca. 11,50 m ergibt. Sofern es im Zuge der
weitergehenden Ausfihrungs- und Werkplanung noch zu Anpassungen kommen konnte, z. B.
durch Vorsehen einer starkeren Aufbaudicke fir die Dachisolierung, sollte ein Gestaltungsspiel-
raum offenstehen.

Flexibilitat wird dem Vorhabentrager auch fur die Fassaden- und Dachausgestaltung gelassen.
Hierdurch soll vermieden werden, dass durch geringflgige Gestaltungselemente wie Fassaden-
ausgestaltung, Grundrisseinteilung oder auch Dachaufbauten wie z.B. Dachgauben, die unter-
halb der festgesetzten Firsthohe bleiben, bauplanungsrechtliche Anderungsverfahren oder
Ausnahmen fiir eine eigentlich nachhaltig bauliche sowie sonstige Weiterentwicklung des Vor-
habens notwendig werden wiirden. Dachgauben sind somit insgesamt sowie in Art und Umfang
gemal den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan zulassig.

3.4.3 Verfahrensdurchfiuhrung

Im Zuge des vorliegenden Aufstellungsverfahrens des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurden die nachfolgenden Verfahrensschritte durchgeftihrt und erforderlichen Beschlisse
durch die Gemeindevertretung gefasst:

Aufstellungsbeschluss nach 8 2 Abs.1 BauGB uber die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ,Bachgaublick® in Schaafheim.
Ortsibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassung.

Anerkennung und Beschlussfassung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Bachgaublick® als Entwurf zur Durchfiihrung der féormlichen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der formli-
chen Beteiligung und Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB.

Ortsiibliche Bekanntmachung tiber die férmliche Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Durchfiihrung der féormlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB

Anschreiben und Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung und Unterrich-
tung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB mit Fristsetzung bis einschlie3lich 07.05.2021.

Behandlung und Beschlussfassung Uber die im Rahmen der férmlichen
Beteiligung nach 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anre-
gungen.
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Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Satzung gemaf
§ 10 BauGB.

Die Verfahrensdaten werden im Zuge des Aufstellungsverfahrens sukzessive erganzt.

3.5 Darstellung abwégungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Dazu sind zunachst
die Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung tber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge héatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis genigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fiir die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise flir die Zurlickstellung des anderen Belangs entscheidet (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris).

Im Rahmen der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden sowie sonstigen
Trager oOffentlicher Belange werden Anregungen vorgetragen, die von der Gemeindevertretung
in die Abwagung eingestellt werden miissen. Uber die eingegangenen Anregungen hat die Ge-
meindevertretung zu beraten und es ist gemal dem Abwagungsergebnis ein Beschluss hier-
Uber zu fassen.

Uber die eingegangenen Anregungen und das Ergebnis der Abwagung wird die Begriindung im
Zuge des Aufstellungsverfahrens sukzessive erganzt.

4 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

4.1 ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch vorhandene Erschlielungsanlagen in der Grol3-
ostheimer StralR3e weitgehend gegeben. Hausanschlisse fur das Vorhabengrundstiick kénnen
an den Bestand durch Erweiterung und Anschluss erbracht werden. Die verkehrliche Anbindung
ist ebenfalls an die GroRostheimer Strale moglich.
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4.1.1 Technische Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung des Vorhabens mit Trinkwasser als auch die Entsorgung des anfallenden
Schmutzwassers ist Uber den vorhandenen Leitungsbestand in der 6ffentlichen Verkehrsflache
der Grol3ostheimer Stral3e gesichert.

Von einem zusatzlichen Mehrverbrauch an Trinkwasser ist bei der vorliegenden Bauleitplanung
nur in geringfiigigem MalRe auszugehen. Eine Prognose zum Wasserbedarf des Baugebietes
kann daher entfallen. Der Mehrbedarf an Trinkwasser kann Uber das bestehende Netz gedeckt
werden, sodass die Wasserversorgung fiir das Gebiet sichergestellt ist.

Die Léschwasserversorgung ist Uber den gegebenen Bestand ebenfalls als gesichert zu be-
trachten.

S=144.88
SA= 145,05 => 10335
SE = 145.21 =~ 12943
SE = 145.10 => 10350

e . RO3
D=147.01

103354 §=145.01
D=147.31 GA = 145.01 = R04

S=144.86 ‘({%, -~ RO2

Abbildung 10: Kanal-Bestandsplan, Quelle: Gemeinde Schaafheim

Zur Abwasserentsorgung ist vorstehend der Kanalbestand in der Gro3ostheimer Straf3e abge-
bildet. Es handelt sich um ein Betonrohr der Nennweite DN 500. Vor dem Grundsttick Nr. 169
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befindet sich ein Kanalschacht, dessen Deckelhthe im Bestandsplan mit 147,53 miNN ange-
geben ist. Diese Hohenangabe kann vom Vorhabentrager als erster Anhaltspunkt fir die Be-
stimmung der unteren Bezugshohe beim Nachweis der zuldssigen Firsththe angenommen
werden. Die Leitung ist mit einem geringen Gefélle von rund 3,13 Promille nach Sudosten hin
verlegt.

4.1.2 Niederschlagswasserbewirtschaftung

Grundsatzlich ist anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser nach den
Maf3gaben des Hessischen Wassergesetzes (8 37 Abs. 4 HWG) innerhalb der privaten Grund-
stiicke einer Verwertung zuzufiihren, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Die Verwertung kann durch geeignete Bewirtschaftungsanlagen, z. B.
nach Merkblatt ATV-DVWK M 153, in Mulden oder Mulden-Rigolen-Systemen gesammelt und
der Versickerung zugefiihrt werden. Im Textteil zum Bebauungsplan werden Hinweise fir die
Nutzung / Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gegeben.

Die fur das Vorhaben mafR3gebliche Flache des Plangrundstiicks ist bisher nicht baulich Gber-
pragt. Vegetationsstrukturen und natirliche versickerungsfahige Flachen finden sich im grofR3-
zligigen Gartenbereich des Grundsticks und stellen somit den Ruckhalt des anfallenden
Niederschlagswassers im Plangebiet sicher.

Mit dem geplanten Vorhaben wird das Plangrundstiick in einem gewissen Maf3e durch die ver-
siegelte Grundflache des geplanten Mehrfamilienhauses sowie die Hof- und Stellplatzflachen
zusatzlich versiegelt. Durch den Wegfall der naturlichen Versickerungsmoglichkeiten in dem
Mald der Versiegelung ist eine Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers erfor-
derlich. Hinweise zu mdglichen MalBhahmen des schadlosen Umgangs mit anfallenden Nieder-
schlagswasser sind im Textteil des Bebauungsplans aufgenommen.

4.1.3 Verkehrsanlagen

Das Grundstiick des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist verkehrlich ausreichend tUber
die klassifizierte GroRostheimer StrafRe ( L 3115) angebunden. Die Anfahrtsmdglichkeit auf das
Plangrundstiick erfolgt im Norden unter Mitbenutzung der noch vom Vorhabentrager auszubau-
enden Teilflache des Feldweges, Parzelle Nr. 162. Die interne Verkehrsfuhrung auf dem Plan-
grundstick erfolgt im ,Einbahn-Richtungssystem®, so dass die Ausfahrt auf die Gro3ostheimer
Stral3e unter Mitbenutzung einer Teilfliche des bestehenden Feldweges, Parzelle Nr. 179 er-
folgen kann. Auch dieser Teil des bestehenden Grasweges ist durch den Vorhabentrager grund-
haft herzustellen, eine diesbeziigliche Regelung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.

Eine Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist nur bedingt gegeben, die
bestehenden Haltestellen im Umkreis befinden sich in groerer fuBlaufiger Entfernung. Ob und

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung zum Bebauungsplan Gemeinde Schaafheim
Entwurf Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bachgaublick®

Fassung vom: 10.12.2021 Seite 21

inwieweit eine Anbindung des Planstandortes in der Zukunft vorgesehen werden kann, obliegt
dem Netzbetreiber.

4.2 Umweltschitzende Belange

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsgeset-
zes (ROG) und des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG), verbindlich ge-
worden. Anlass fur das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien Gber die Prufung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie). Die Umsetzung der
Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise, dass grundsatzlich alle
Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind. Eine Ausnahme besteht nur fir be-
standssichernde bzw. -ordnende Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
aufgestellt bzw. geéndert werden.

Da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 13a BauGB durchgefihrt
wird, entféallt die Umweltprifung, die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Fir die Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten. Nach dieser
Bestimmung ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Diese gesetzliche Fiktion fuihrt dazu, dass die
mit der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene Ausgleichsver-
pflichtung bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung entfallt.

Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allgemein zu bertcksichtigen (8 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB) und werden im entsprechenden Landespflegerischen Planungsbeitrag ab-
gearbeitet. In diesem Sinne entbindet § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zwar von der Ausgleichsver-
pflichtung, nicht jedoch von der Vermeidungs- und Minimierungspflicht.

4.2.1 Bestandssituation und Artenschutz

Die plangegenstandliche Flache befindet sich im Sidosten Schaafheims in einem, von angren-
zenden Gartenflachen gepragten und durch Kleingartennutzung intensiv bewirtschafteten Ge-
biet entlang der Grof3ostheimer StraRe. Auf den Grundsticken des Planbereiches selbst sind

keine Gehdlzbestande vorhanden, die Bewirtschaftung erfolgt als intensive Grinlandnutzung.

Aktuell ist das Plangrundstuck nicht versiegelt. Im Hinblick auf die kunftige Versiegelung mit
Umsetzung des Vorhabens ist eine Verschlechterung des Ausgangszustandes festzustellen.
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Hieraus ergeben sich negative Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden, da die natirli-
chen Bodenfunktionen wenigstens teilweise verloren gehen. Ein negativer Einfluss auf die
Schutzgiter Wasser und (Klein-)Klima/Luft durch das Vorhaben wird ebenfalls anzunehmen
sein, welche jedoch teilweise relativiert werden kann, da ein grof3er Anteil der westlichen Grund-
stiicksflachen nicht bebaut werden soll. Der Anteil im Westen wird als Frei-bzw. Gartenflache
auch kunftig fir eine Versickerung verfligbar bleiben, eine Grundwasserneubildung und das
lokale Mikroklima im Stadtquartier werden weiterhin geférdert. Nachteilige Umweltauswirkungen
auf die Schutzgiter Landschaft, Mensch (menschliche Gesundheit) sowie Kultur- und Sachgu-
ter kbnnen ausgeschlossen werden.

In Ermangelung bestehender Gehdlze konnen Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur die gehdlz-
britenden Arten ausgeschlossen werden. Auch bodenbritende Arten sind wegen der intensiven
Grunland-Bewirtschaftung nicht anzunehmen.

Eine artenschutzrechtliche Prifung im Bauleitplanverfahren kann somit entfallen. Europarecht-

liche Regelungen zum Artenschutz und die angepassten Artenschutzbestimmungen des Bun-

desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) fir den physischen Schutz von Tieren und Pflanzen als

auch den Schutz ihrer Lebensstatten ist nicht zu befurchten. Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten

die formulierten Zugriffsverbote fir alle Arten des FFH-Anhang IV und fir alle europdischen

Vogelarten. Vor diesem Hintergrund ist festzustellen, dass die Artenschutzbelange im Bauleit-

planverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfahren nicht bertihrt werden. Eine Prifung,

ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG be-

zuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle heimischen européaischen Vogelar-

ten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) durch das Vorhaben ausgeldst werden kdnnen, ist

negativ ausgefallen. Hiernach ist es verboten:

= wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren,

= wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
Zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

= Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

= wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren (Zugriffs-
verbote).

Eine Bewertung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen des § 44 BNatSchG
erfolgte auf Grundlage einer Betrachtung der Bestandssituation und Begehung im September
und Oktober 2021. Anhand der bestehenden Nutzungen auf dem Plangrundstiick und der ge-
nerell vorherrschenden anthropogenen Einflisse ist von keinen erheblichen vorhabenbedingten
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negativen Auswirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten auszuge-
hen.

Gesetzlich geschitzte Gebiete nach 88 20, 30, 32 BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG oder § 13
HWaldG sind von der Planung nicht betroffen.

4.2.3 Schutzgebiete

FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Grund- und Trinkwasserschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete sind ebenfalls nicht
betroffen.

5 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

Die rechtliche Grundlage fiir die Bestimmung bauplanungsrechtlicher Festsetzungen richtet sich
fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB, da die Gemeinde
im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans bei der Bestimmung der Zulassigkeit der
Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der auf Grund von § 9a erlas-
senen Verordnung gebunden ist.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen (8 12 BauGB)

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird als ,Wohn- und Arztehaus“ festgesetzt, was der
Vorhabenplanung entspricht und somit konkret die (beabsichtige) Nutzung auf dem Plangrund-
stuck beschreibt.

Gemal3 der Nutzungsabsicht soll eine Arztpraxis mit Nebenraumen sowie Wohnen zuldssig
sein.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung geméanR § 16 BauNVO wird beschrieben durch die Festsetzung
der zulassigen Grundflache (GR), der maximalen Hohe baulicher Anlagen, naher bestimmt
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durch die Festsetzung der maximalen Firsthéhe (FH) und der Zahl der Vollgeschosse. Auf die
Festsetzung einer zulassigen Grundflachenzahl gemafld § 17 BauNVO wurde zugunsten der
konkreten Grundflache verzichtet.

Die Grundflache darf von den in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefuhrten Garagen und (iiberdachten)
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, um bis zu 50 %, also um 300 m2 im vorliegenden Fall iberschritten werden.

Durch Festsetzung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen (Firsthohe FH) und Festsetzung der
hochstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse, hier 3 Vollgeschosse, wird die duf3ere Kubatur und
die Hohenentwicklung maR3geblich bestimmt. Auf die Festsetzung einer Traufwandhghe als das
Mald zwischen der unteren Bezugsebene und dem Durchsto3punkt der verlangerten Aul3en-
wand durch die Oberkante der Dachhaut, kann verzichtet werden. Da als einzige Dachform fir
das Hauptdach ein Satteldach festgesetzt wurde und zudem die Dachneigung beschrankt ist,
ergibt sich die Hohe der Traufe / Traufwand hieraus.

Mit dem Vorhaben wurde einerseits die vorhandene Bebauung der Nachbargrundsticke aufge-
nommen, die Uberwiegend mit dem klassischen Satteldach bedeckt ist und sich mit einer mit
zwei Geschossen in Erscheinung tretenden Fassade darstellt. Auch wenn in der vorliegenden
Planung rechnerisch nach der Vollgeschossregelung der Hessischen Bauordnung das oberste
Dachgeschoss als Vollgeschoss ausgebaut werden darf, ist das Gebaude nur mit zwei Ge-
schossen visuell wahrnehmbar durch die herunter gezogene Traufe des Satteldaches.

Dies steht im Kontext der zentralen Anforderungen des modernen Wohnungsbaus mit dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, optimale Grundstiicksflachenaus-
nutzung und der Innenentwicklung. Mit der Umsetzung des Vorhabens wird das Plangrundsttick
- ein innerortliches Nachverdichtungspotenzial —optimal ausgenutzt und schafft eine erhebliche
Zahl an Wohnraum, die in vergleichbarerer Anzahl an Wohneinheiten in weniger kompakter
Bauweise (z. B. Einzelhausbebauung) deutlich mehr Flache in Anspruch nehmen wirde.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird auf eine FH von 12,00 m festgesetzt. Damit
ist der Umsetzung der Vorhabenplanung noch ein gewisser Gestaltungsspielraum vorgegeben,
da in der Vorentwurfsplanung derzeit eine Firsthéhe von ca. 11,50 m vorgesehen ist.

Festgesetzter Bezugspunkt fur die Héhenangabe ist die Hohe der anbauféhigen Verkehrsflache
der GrofRostheimer Stral3e in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor der Gebaudemitte. Als
Anhaltspunkt kann die bestehende Deckelhdhe des dort befindlichen Kanals herangezogen
werden, hier: 147, 53 m U. NHN, eine genaue Hohenbestimmung ist durch oértliches Aufmalf3 zu
erheben.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch Anlagen oder Bauteile der technischen Ge-
baudeausriistung (z. B. Schornsteine, Antennen, Liftungs-, Kalte-, Klimaanlagen oder Anlagen
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Zur Sonnenenergienutzung) um bis zu 1,50 Meter Uberschritten werden, wenn diese Anlagen
von der duReren Gebaudekante um das Mal3 abgeriickt sind, wie sie selbst iber Dachhaut hoch
sind, mindestens jedoch 1,50 m. Diese Festsetzung soll eine gewisse Flexibilitat bei der Errich-
tung baulicher Anlagen einrAumen und den Einsatz regenerativer Energie begunstigen bzw.
nicht einschrénken.

5.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise regelt das Verhéltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen. Es
wird grundsatzlich zwischen zwei Varianten unterschieden: offene und geschlossene Bauweise.
In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet, in der ge-
schlossenen Bauweise werden sie ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Fur den Geltungs-
bereich wird die offene Bauweise festgesetzt.

Die raumliche Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstick wird durch die Festsetzung
Uberbaubarer Grundstiicksflachen (sog. "Baufenster) bestimmt. Die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen sind im Planteil zeichnerisch durch Baugrenzen bestimmt. Hierdurch und durch
die Vorhabenplanung wird die Positionierung der Baukorper vorgegeben.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Bauteile ist geringfiigig, d. h. bis zu einer Tiefe von
1,50 m, zulassig, sofern diese im Einzelnen nicht breiter als 5,00 m sind. Eine Uberschreitung
durch Dachuberstéande Uber die festgesetzte Baugrenze hinaus ist zuldssig. Baugenehmigungs-
freie Vorhaben nach § 63 HBO wie Treppen und dazugehdérige Rampen, Podeste, Uberdach-
ungen, Terrassen usw. sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

5.1.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Nebenanlagen gemalRl § 14 BauNVO, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze sowie Garagen
einschlieB3lich deren Zufahrten sollen ausschlief3lich innerhalb der Gberbaubaren Grundstticks-
flachen und innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze,
Garagen und Nebenanlagen® zulassig sein.

Hierdurch soll die Errichtung der Stellplatze gemaf Stellplatzsatzung der Gemeinde Schaaf-
heim erméglicht werden, sodass der umliegende 6ffentliche StralRenraum durch parkende Fahr-
zeuge nicht beeintrachtigt wird. Die Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze wurde geman der
Vorhabenplanung und damit auch der Freiflachenplanung festgesetzt.

Zuwegungen zum Gebaude sowie Zufahrten zu Stellplatzen sind innerhalb der tberbaubaren
Grundsticksflachen sowie in den zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen fir
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen® zulassig, um einerseits die riickwartigen Stellplatze
mit dem Gebaude zu verbinden aber andererseits eine mdglichst flachensparende ErschlieBung
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durch eine ,Einbahnstralienregelung* realisieren zu kénnen und keine unnétige Mehrversiege-
lung des Bodens auszufihren.

5.1.5 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Innerhalb des westlichen Grundstiicksteils ist eine bauliche Nutzung nicht vorgesehen und zu-
gelassen. Hier sollen auf einer Flache von mindestens 10% Gehdlze mit einem Anteil von 70%
standortheimischer Arten angepflanzt werden, um einen gewissen 6kologischen Ausgleich zu
schaffen. Im Hinblick auf die derzeit vorherrschende Bestandssituation in der ausgeraumten
Griunflache tragt die Malinahme zu einer Steigerung der nattrlichen Vielfalt bei.

Zur Vermeidung von Lockeffekten fiir Insekten, sind fur die Aul3enbeleuchtung ausschlief3lich
insektenfreundliche, nach unten abstrahlende Beleuchtungskorper zu verwenden. Die Beleuch-
tung der AuRenflachen hat in warmweif3em Licht (niedrige Lichttemperatur von kleiner bis gleich
3.000 Kelvin und einer Lichtstrommenge von max. 100 Lumen) zu erfolgen, denn grelle und
kalte Lichtquellen weisen meist einen hohen Blau- und UV-Anteil auf und wirken daher als In-
sektenfallen, da Insekten von diesem Licht angezogen werden. Quantifiziert wird die Lichtfarbe
Uber die sog. Farbtemperatur in Kelvin.

Aufgrund der geringen naturlichen Vielfalt sollen so genannte ,Steingarten nicht zugelassen
werden.

5.2  Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden erganzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen im Sinne § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) zur auf3eren
Gestaltung baulicher Anlagen, zu Einfriedungen und zur Gestaltung von Stellplatzen aufgenom-
men.

5.2.1 Ortliche Bauvorschriften tiber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen

Als Dachform sind ausschlie3lich Satteldacher bis zu einer Dachneigung von maximal 25° zu-
lassig. Dies geht aus der Vorhabenplanung hervor, die das geplante Gebdude mit Satteldach
und der Dachneigung von 25° angibt. Ausgenommen hiervon ist das Treppenhaus, welches mit
Flachdach ausgefihrt werden kann. Auch die Errichtung von Nebengebauden ist von dieser
Regelung ausgenommen, da sich Nebengeb&ude stadtebaulich unterordnen, unabhé&ngig ihrer
Dachform und Dachneigung.
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Die Festsetzung zu Dachaufbauten erfolgte nach der konkreten Vorhabenplanung. Als Gauben
sind daher Sattelgauben und Spitzgauben zulassig.

Dacheinschnitte werden ebenfalls zugelassen, wenngleich diese nach dem aktuellen Planungs-
stand der Vorhabenplanung konkret nicht vorgesehen sind.

Die Materialwahl der Dachflachen sowie die Dachrinnen und Regenfallrohre ist so zu gestalten,
dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und vor Ort versickert werden
kann. Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung einschlief3lich der Dachrinnen und der
Regenfallrohre als auch zur Fassadengestaltung ist unzulassig.

5.2.2 Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Des Weiteren wurden Festsetzungen Uber die Zulassigkeit von Mauern und die Gestaltung der
Grundstuckseinfriedungen getroffen. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Mauern unzulassig.
Zaune sind ausschlief3lich aus Metall (z.B. Stabgitter- oder Maschendrahtzdune) oder Holz (wie
Staketenzaun) zulassig, jedoch nur bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Gber der Oberkante
des anstehenden Geléandes. Geschlossene Ansichtsflachen sind unzuldssig, hierunter zéhlen
auch Gabionenelemente, um eine Korridorwirkung zu vermeiden. Aus diesem gestalterischen
Grunde wurden auch Mauern ausgeschlossen.

Bei der Anlage von Z&aunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den
ungestorten Wechsel von Kleintieren zu gewahrleisten.

Hecken als Einfriedung sind aus einer ausgewogenen Mischung einheimischer und standortge-
rechter Gehdlzarten gemaf Pflanzliste im Abschnitt C Nr. 6 des Textteils herzustellen. Die Ver-
wendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie reinen Nadelgehdlzhecken ist
aufgrund ihrer giftigen Eigenschaften und der Nichteignung als Nistplatz fir heckenbritende
Vogelarten, die zugéngliche Laubhecken bevorzugen, unzuléssig.

5.2.3 Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge

Im Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit Niederschlagswasser wurden Festsetzungen uber
die Zulassigkeit der Befestigung von Stellplatzen und sonstigen befestigten Flachen mit versi-
ckerungsfahigen Materialien getroffen. Stellplatze fur Pkw sind mit wasserdurchlassiger oder
teilbegriinter Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster oder sonstigen versickerungsaktiven
Materialien) herzustellen, sofern das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser nicht anderwei-
tig versickert werden kann und wasserrechtliche Belange / Verbote nicht entgegenstehen.
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5.2.4 Ortliche Bauvorschriften tiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie tiber
die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen

Vollversiegelte Flachen sind auf ein Mindestmalf? zu beschranken und wenn moglich wasser-
durchlassig auszubilden, wenn keine wasserrechtlichen Belange entgegenstehen.

Im Zuge dessen sollten die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen als Griin- bzw. Hausgarten
angelegt und genutzt werden, soweit sie nicht durch Zuwegungen, Zufahrten oder sonstige zu-
lassige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden. All dies zielt auf den schonenden Um-
gang mit Grund und Boden ab. Durch eine interne Grundstiickseingrinung soll ein Beitrag zur
kleinrAumigen 6kologischen Vielfalt geleistet und dem Ziel, das zusétzliche Niederschlagswas-
ser im Abwassersystem der Gemeinde Schaafheim gering zu halten, nahergekommen werden.

5.3 Hinweise
Auf folgende Sachbelange wird hingewiesen:

=  Verwenden von Niederschlagswasser
» Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

=  Schutz von Versorgungsleitungen

= Brand- und Katastrophenschutz

= Bodenschutz

= Pflanzlisten

= Kampfmittel

=  DIN-Normen

6 Auswirkungen des Bebauungsplanes

6.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Mal3nahmen

Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist eine Neuaufteilung der
Grundstucke erforderlich. Eine verbindliche Vorgabe dahingehend ist nicht erforderlich, da der

Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes letztlich dazu keine abschlieRend rechtsverbindliche
Regelung treffen kann.
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6.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen fiir die Gemeinde Schaafheim durch die Ubernahme der
Ublichen Verwaltungskosten. Hierunter fallen die Kosten, die durch verwaltungsinterne Arbeiten
und Ablaufe innerhalb der Gemeindeverwaltung anfallen. Alle sonstigen Kosten fiir die Aufstel-
lung und Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden im Sinne des Durch-
fuhrungsvertrages vom Vorhabentrager iilbernommen.

6.3 Flachenbilanz

Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) ca. 645 m?

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze, Nebenanlagen ca. 815 mz

Private Griinflache ,A“ ca. 790 mz

Offentliche Verkehrsflache (besonderer Zweckbestimmung) ca. 240 m2

Geltungsbereich 2.565 m?2
7 Integrale Bestandteile des Bebauungsplanes

Folgende Bestandteile sind neben der Begriindung Teil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans:

= Textteil zum Bebauungsplan

= Plan 1 von 4: Vorhabenplan Freiflache

= Plan 2 von 4: Vorhabenplan Ansichten

= Plan 3 von 4: Rechtsplan

= Plan 4 von 4: Planzeichenerklarung zum Rechtsplan
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