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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1  Anlass und Planungserfordernis

Stadtebauliche Zielsetzung der vorliegenden Bauleitplanung ist die Bereitstellung von
Wohnbaugrundstiicken im Schaafheimer Ortsteil Mosbach. Die dem hessischen Landkreis
Darmstadt-Dieburg angehorige Gemeinde Schaafheim liegt unmittelbar an der hessisch-
bayerischen Landesgrenze. Nicht zuletzt aufgrund der Lagegunst der Gemeinde Schaafheim
in rAumlicher Nahe der hessischen Oberzentren Darmstadt, Frankfurt, Offenbach und Hanau
— jeweils keine 50 km vom Ortsteil Mosbach entfernt — und der Nahe zur bayerischen Stadt
Aschaffenburg — ca. 15 km Entfernung — besteht seit vielen Jahren eine anhaltende Nachfrage
nach  Wohnbaugrundstiicken, welche alleine  durch die Ausschopfung der
~Innenbereichspotenziale* nicht gedeckt werden kann. Seit dem Jahr 2005 wurden in
Schaafheim vier Bebauungsplane, mit dem Ziel der Bereitstellung an Wohnbauflache,
aufgestellt und rechtswirksam. Die Nachfrage nach Wohnbauland konnte mit der Aufstellung
dieser Bebauungsplane bzw. der Erschlie3ung dieser Baugebiete jedoch nicht gerecht werden.
Mit den Bebauungsplanen ,Im Rittersloch®, 2. Anderung und ,Gewerbegebiet Am Galgenpfad*
befinden sich aktuell zwei weitere Bebauungspldne in Aufstellung, durch welche die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung kleinerer Wohn- und Mischgebiete
geschaffen werden. Mehr als vier Wohnbaugrundstiicke werden hierdurch jedoch wohl nicht
generiert werden kdnnen. In Mosbach wurde das letzte Baugebiet ,Am Pflaumbach® im Jahr
2000 umgesetzt.

Der aktuelle und geltende Regionalplan Studhessen 2010 (RPS 2010) hat fur den Landkreis
Darmstadt-Dieburg den Siedlungsflachenbedarf (Zeitraum 2002 bis 2020) ermittelt. Grundlage
der Ermittlung war u.a. eine Bevodlkerungsprognose. Die Prognose ging von 291.833
Einwohnern im Jahre 2020 aus und verzeichnete einen Anstieg von +2.116 Einwohnern im
Vergleich zum Jahr 2002. Auf Grundlage dieser Prognosen wurde den Stadten und Gemeinden
im Landkreis ein Siedlungsflachenkontingent zugewiesen, welches der Deckung des Bedarfes
an Wohnraumflachen dienen sollte. Der Planteil des RPS 2010 sieht lediglich im Osten der
Kerngemeinde Schaafheim ein ,Vorranggebiet Siedlung, Planung“ vor, welches durch das
Baugebiet ,Im Kappespfad II* bereits teilweise beansprucht wird und zu etwa 90% bebaut ist.
Den drei Ortsteilen Schlierbach, Radheim und Mosbach gesteht der RPS 2010 keine
Siedlungserweiterungsflachen zu. Darauf hingewiesen wird an dieser Stelle, dass die im RPS
2010 prognostizierte Einwohnerentwicklung kritisch zu hinterfragen ist. GemanR der Datenlage
des Hessischen Statistischen Landesamtes lebten zum Stichtag 30. Juni 2019 bereits 297.739
Menschen im Landkreis Darmstadt-Dieburg. Somit ergibt sich zwischen der Prognose des RPS
2010 (291.833 Einwohner; Prognose 2020) und der tatsachlichen Zahl der Einwohner von
297.739 am 30. Juni 2019 eine Differenz von +5.906 Einwohnern. Aus dieser Differenz lasst
sich ableiten, dass im RPS 2010 wohl nicht ausreichend Siedlungsflachenkontingente
vorgesehen wurden.

Viele GroR3stadte und Oberzentren kénnen die Wohnraumnachfrage schon langer nicht mehr
decken und es werden teilweise extremhohe Baulandpreise und Mieten aufgerufen. Zugleich
sind hohe Bauland-, Immobilienpreise und Mieten die typischen ,Pusheffekte”, die Haushalte
aus der Grof3stadt verdrangen und zu Verlagerungen in das rédumliche Umfeld fihren.
Gemeinden wie Schaafheim, die zwischen den Oberzentren eingebettet liegen, die eine sehr
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gute Verkehrsanbindung aufweisen kdnnen und zudem noch vergleichsweise moderate
Baulandpreise und Mieten aufrufen, bekommen den erheblichen Siedlungsdruck der
Grol3stadte zu spiren, indem eine erh6hte Nachfrage nach Wohnraum besteht. Die
aufgezeigte Bauland- / Wohnraumnachfrage in kleineren Stadten und Gemeinden wie
Schaafheim stellt die Stadte und Gemeinden vor Herausforderungen, sie bietet aber auch
erhebliche Chancen, die es nun gilt zu nutzen. Durch die Entwicklung neuer Wohngebiete und
den Zuzug, insbesondere junger Familien, kdnnen wichtige Infrastruktureinrichtungen wie
Kindertagesstatten, Schulen, Blrgerhduser und weitere Einrichtungen der Daseinsvorsorge
erhalten oder sogar ausgebaut werden, was zur Starkung der Lebensqualitat dieser Stadte und
Gemeinden fuhrt.

Mit der aktuell verfolgten 4. Anderung des Landesentwicklungsplanes beabsichtigt das Land
Hessen die Strukturraume neu zu definieren. Zur groRraumigen Gliederung des Landes und
zur nachhaltigen ordnungs- und entwicklungspolitischen Orientierung von Planung und
MalRnahmen sollen als Strukturraume der Verdichtungsraum und der landliche Raum festgelegt
werden. Die Verdichtungsraume umfassen den hochverdichteten Raum und den verdichteten
Raum. Die landlichen Raume umfassen den landlichen Raum mit Verdichtungsansétzen und
den diinnbesiedelten landlichen Raum (Ziel 4.2.1-5). Die Gemeinde Schaafheim, die bisher
dem ,Ordnungsraum® zugeordnet war, wird nun dem verdichteten Raum zugeordnet.
Verdichtete RGume weisen eine Einwohner-Arbeitsplatzdichte von gréf3er 300 und kleiner 700
pro km2 auf. Als weitere Kriterien zur Abgrenzung der Strukturraume wurden neben der
Einwohner-Arbeitsplatz-Dichte die zu erwartende Bevoélkerungsentwicklung, die Lage an
uberregionalen Entwicklungsachsen und die Auspragung der Siedlungsstruktur herangezogen.
Die Gemeinde Schaafheim wird von einer Uberregionalen Entwicklungsachse tangiert. Diese
Entwicklungsachsen bieten aufgrund leistungsfahiger Verkehrsverbindungen zwischen
Metropolen und zentralen Orten besonders glinstige Voraussetzungen fur wirtschaftliche und
siedlungsstrukturelle Entwicklungen. Um den Wohnraumbedarfen  fur  alle
Bevdlkerungsgruppen ausreichend Rechnung zu tragen, ist bei der Siedlungsentwicklung in
den Verdichtungsraumen in allen Kommunen auf ausreichende Flachenangebote fir
Wohnungsbau und deren Mobilitdt im Innen- und AufRenbereich hinzuwirken, so die
Begriindung zu den Zielen und Grundsétzen der 4. Anderung des Landesentwicklungsplanes.
Der Landesentwicklungsplan sieht fur die Gemeinde Schaafheim somit eine Verdichtung vor,
welche mit der vorliegenden Bauleitplanung angegangen wird. Die Zuordnung der Gemeinde
Schaafheim als verdichteter Raum ist aus Sicht der Gemeinde zutreffend und
Siedlungsentwicklungspotenziale stehen in Schaafheim zur Verfugung

Als eine der Flachen mit Siedlungsentwicklungspotenzial wurde die vorliegende Planflache im
Ortsteil Mosbach bestimmt. Die Flache grenzt im Norden, Westen und Osten an
Siedlungsflachen an und wird aktuell ackerbaulich genutzt. Im Sommer 2019 hat das
Regierungsprasidium Darmstadt das Regionale Entwicklungskonzept Siddhessen (REK)
veroffentlicht. Dieses zeigt innovative Losungsansatze dafur auf, wie der groRe Bedarf an
zusatzlichen Wohneinheiten sowie Flachen fir Gewerbebetriebe und Logistikansiedlungen bis
2030 gedeckt werden kann. Im Zuge der Erarbeitung des REK, als informelles
Planungskonzept zur Neuaufstellung des Regionalplanes Sidhessen / Regionalen
Flachennutzungsplanes, wurde neben einer Broschire auch fir jede der 184 Kommunen
Siudhessens ein ,Kommunensteckbrief” erstellt. In den Steckbriefen wurden die prioritaren und
weiteren Entwicklungsflachen fir Wohnen, Gewerbe und Logistik dargestellt. Die
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Kommunalsteckbriefe wurden jeweils der betroffenen Kommune zu Verfligung gestellt, damit
die erfassten Informationen im Rahmen des Neuaufstellungsverfahrens des Regionalplanes
Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplanes oder in weiteren kommunalen
Entwicklungsprozessen genutzt werden kdnnen. Die von der vorliegenden Bauleitplanung
betroffene Planflache wird im ,Flachenpool Siedlung” des REK als weitere Entwicklungsflache
dargestellt. Prioritare Entwicklungsflachen wurden fiir den Ortsteil Mosbach keine abgebildet.
In der Kerngemeinde Schaafheim wurde eine und im Ortsteil Radheim wurden zwei prioritare
Entwicklungsflachen erfasst. Alle drei Flachen sind von ihrer raumlichen Ausdehnung der
vorliegenden Planflache jedoch untergeordnet.

Bereits am 05. November 2018 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Schaafheim
beschlossen, den vorliegenden Bebauungsplan ,Am Mischborn® aufzustellen. Seit der
Beschlussfassung bis Anfang Mai 2020 haben fast 170 Haushalte ihr Interesse an einem
Bauplatz im geplanten Neubaugebiet ,Am Mischborn* bekundet. Auf der ,Warteliste fur die
geplanten 45 bis 55 Baugrundstuicke stehen aktuell 150 Personen / Familien. Die Nachfrage
halt weiterhin an. Diese Nachfrage nach Wohnbauland kann durchaus mit einem Bedarf an
Wohnbauland gleichgesetzt werden. Denn auch die Gemeinde Schaafheim darf den
demografischen Wandel nicht au3er Acht lassen. Ohne die Bereitstellung von Wohnbauland /
Neubaugebieten wird die Einwohnerzahl zurickgehen und der Altersdurchschnitt der
Gemeinde ansteigen, was wiederum verehrende Auswirkungen auf den Erhalt sozialer und
technischer Infrastruktur haben kann. Der Ortsteil Mosbach bietet mit der Grundschule, der Kita
inkl. U3-Gruppe, Vereinsangeboten, Einzelhandelsangebot viele dieser Einrichtungen, die es
gilt zu sichern und auszubauen. Innenentwicklungspotenziale (insb. Baulticken / Moglichkeiten
zur Nachverdichtung) bietet Mosbach wenige. Zwar zeigen sich einzelne Baullcken auf, nur
sind diese zwangslaufig nicht alle eigentumsrechtlich verfiigbar. Somit gilt es aus Sicht der
Gemeinde Schaafheim hier zweigleisig zu fahren. Zum einen das Neubaugebiet umzusetzen
und zum anderen die Bebauung der bestehenden Baulicken zu forcieren. Aus Sicht der
Gemeinde Schaaftheim macht es Sinn, die Planflache als Wohnbauland zu entwickeln.
Schlie8lich handelt es sich um eine gut erschlossene Flache, die von drei Seiten von
Siedlungsflaichen umgeben ist. Auch kann der Planfliche eine gute OPNV-
ErschlieBungsqualitat konstatiert werden (Haltestelle Ev. Kirche Buslinie K54) und die gute
Anbindung in Richtung Bayern bzw. Aschaffenburg — sowohl mit dem OPNV als auch den MIV
— ist fuir viele Bauwillige ein entscheidendes Kriterium bei der Wohnraumsuche.

Aufgrund der gegebenen Anwendungsvoraussetzungen hat die Gemeindevertretung
Schaafheim in ihrer Sitzung am 12. Dezember 2019 beschlossen, das Bauleitplanverfahren
nach den MaRgaben des 8§ 13b Baugesetzbuch (BauGB) ,Einbeziehung von
Aulenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren* durchzufiihren. Ausfiihrliche Hinweise
zur Verfahrenswabhl erfolgen im weiteren Verlauf der Begriindung und speziell unter dem Kapitel
.verfahrenswahl“. Im Verfahren nach 8§ 13b BauGB kann von der frihzeitigen Unterrichtung
und Erorterung nach 88 3,4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Diese Moglichkeit wurde jedoch
nicht ergriffen.

Die nach der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit und Trager offentlicher Belange am
Entwurf erfolgten Anderungen am gegensténdlichen Bauleitplan werden mit orangenen Kéaste
im vorliegenden Dokument markiert, sodass eine Identifikation der geanderten Inhalte, zu
denen im Zuge der erneuten, verkirzten formlichen Beteiligung Stellung genommen werden
kann, erleichtert wird.
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Lage des Plangebietes und rAumlicher Geltungsbe  reich

angebiet befindet sich im Sidosten des Ortsteils Mosbach, in der Gemeinde Schaafheim

und umfasst eine Flache von ca. 34.150 m2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am
Mischborn* betrifft zunachst die Grundsticke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemar-
kung Mosbach, Flur 1, Nrn. 382/4 teilweise (tw.) und 447 sowie Flur 4 Nrn. 110, 111, 112, 113,
114 tw., 115 tw., 116 tw., 117 tw., 118, 119 und 121/18 tw.

Der Plangeltungsbereich wird raumlich begrenzt durch:

Landwirtschaftliche Flachen im Suden und im Sudosten,

einen Wirtschaftweg mit dahinterliegender Gewdasserparzelle und angrenzender
Wohnbebauung im Osten (die Wohnbabauung befindet sich bereits jenseits der
Landesgrenze zu Bayern),

Einzelhandelsflachen im Norden sowie

Wohnbebauung im Westen.

Der Umgriff des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Am Mischborn“ ist in
den nachstehenden Abbildungen gekennzeichnet.

:w %
_’i

SN
<

T Aty

%%% 72

Abbildu

InfraPro

ngl  Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster mit Eintragung der Grenze des rdum-
lichen Geltungsbereiches

Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Gemeinde Schaafheim
Satzung Bebauungsplan ,Am Mischborn*

Fassung vom: 31.05.2021 Seite 8
fertiggestellt am: 08.07.2021

1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches un  d dessen Umfeld

Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches ist als Ackerland zu bewerten, welches aktuell
Uberwiegend agrarwirtschaftlich genutzt wird und auf das im Norden, Osten und Westen
Bebauung folgt. In Richtung Siden setzt sich das Ackerland fort. Im Nordwesten des
Plangebietes befindet sich eine eingezaunte Lagerfliche, welche unmittelbar an die
Wenigumstadter Strale anschlielt und mit Umsetzung der vorliegenden Bauleitplanung
Uberplant wird. Ein Teilbereich der Wenigumstadter StralBe wurde zur Sicherung der
ErschlieBung des Plangebietes ebenfalls in den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen, zumal auf Hohe des Plangebietes der Ausbau des Gehwegs
beabsichtigt ist.

Im Nordosten des Plangebietes befindet sich eine nicht umzéaunte Streuobstwiese, welche aus
13 alten Obstbaumen besteht. Nahere Informationen hierzu erfolgen im weiteren Verlauf der
Begrindung.

Im Westen schliet der Geltungsbereich der Bauleitplanung mit der Einbeziehung einer
Wegeparzelle ab, welche grofteils Uberplant wird. Die HaupterschlieRung der bestehenden
Wohnbaugrundstiicke westlich des Plangebietes erfolgt jedoch nicht tiber diese Wegeparzelle,
sodass die ErschlieBung der Wohnbaugrundstiicke weiterhin gesichert ist. Auch die
verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen im Suden des Plangebietes sind von dem
~Ruckbau“ der Wegeparzelle nicht negativ berihrt, zumal die Bauleitplanung eine Anbindung
an den verbleibenden Teil der Wegeparzelle vorsieht.

Entlang der 0stlichen Geltungsbereichsgrenze flie3t ein namenloses Seitengewasser des
Pflaumbachs. Der Pflaumbach ist ein Nebengewéasser des Mains. An Gewassern ist ein Gewas-
serrandstreifen zu beachten, der im Aul3enbereich zehn Meter und im Innenbereich funf Meter
betragt. Im Gewasserrandstreifen zu FlieRgewéssern, die der Erhaltung und Verbesserung der
Okologischen Funktion des Gewéassers dienen, gelten besondere Schutzvorschriften nach § 23
Hessisches Wassergesetz (HWG). Dabei ist nach 8 23 Absatz 2 HWG die Ausweisung neuer
Baugebiete durch Bauleitplane oder sonstige Satzungen nach dem BauGB verboten. Die Er-
richtung einer baulichen Anlage innerhalb des Gewdasserrandstreifens bedarf der Genehmigung
durch die zustandige Behdrde. Der gesetzlich bestimmte 10 Meter breite Gewéasserrandstreifen
wurde teilweise in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und zur Sicherung
seiner Funktion als ,6ffentliche Grinflache* mit der Zweckbestimmung ,Freihaltebereich Ge-
wasser" festgesetzt.

Im Nordosten grenzt ein Feuchtgeholz-Komplex an den raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes an. Dieser ist jedoch nicht Teil des vorgesehenen Wohnbaugebietes. Die Ge-
meinde Schaafheim ist jedoch bestrebt, in diesem Bereich einen Lebensmittelmarkt (LM-Markt)
anzusiedeln. Da eine konkrete Planung noch nicht vorliegt, wurde die Ausweisung der Einzel-
handelsflache aus der vorliegenden Bauleitplanung herausgehalten und die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines LM-Marktes waren Uber die Aufstellung eines
gesonderten Bebauungsplanes zu schaffen.

Wie bereits eingangs des Kapitels angesprochen, grenzt das Plangebiet zu drei Himmelsrich-
tungen an bestehende Bebauung an. Ein Einfigen des vorgesehenen Wohnbauvorhabens in
die bestehenden stadtebaulichen Strukturen wird somit erkannt. Die im Osten und Westen des

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Plangebietes bestehende Wohnbebauung ist im Wesentlichen durch eine Bebauung mit zwei
Vollgeschossen zzgl. ausgebautes Dachgeschoss gepragt. Die Dachlandschaft besteht aus
Satteldachern mit roter, brauner und grauer Ziegeleindeckung. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes werden so getroffen, dass sich auch die Gebaude in die Umgebungsbebauung ein-
fugen.

Abschlieend sei noch erwahnt, dass das natirliche Gelande des Plangebietes bewegt ist. Das
Gelande steigt vom nordostlichen Bereich des Plangebietes bis zum stidwestlichen Bereich des
Plangebietes um bis zu acht Meter an. Aufgrund der raumlichen Ausbreitung des Plangebietes
— und somit auch des relativen Gelandeanstieges — kann hierauf im Zuge der konkreten Er-
schlieBungsplanung jedoch reagiert und eine harmonische Losung herbeigefiihrt werden.

2 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situ  ation

2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Sid hessen

GemaR 8 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung. Die Grundsatze der Raumordnung sind zudem in der planerischen
Abwéagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Die Ziele der Raumordnung fur das
Plangebiet werden in dem mit der Veroffentlichung im Staatsanzeiger vom 17.10.2011 gultigen
Regionalplan Sldhessen 2010 (RPS / RegFNP 2010) festgelegt.

>
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Abbildung 3:  Auszug aus dem glltigen Regionalplan Siidhessen 2010
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Der Regionalplan Stidhessen 2010 (RPS 2010) weist den Planbereich als ,Vorranggebiet fur

Landwirtschaft* aus. Gemal der Zielsetzung 210.1-10 des RPS 2010 hat in den ausgewiese-
nen Vorranggebieten fur Landwirtschaft die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor an-
deren Nutzungsanspriichen. Als solche Vorranggebiete sind i. S. d. RPS 2010 Flachen
ausgewiesen, die fur die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignet sind und dauerhaft fur

Bodenschutz in der Planung

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfollungsgrad

- nichit bewertet

- sehr gering

- GEring

- mittel

- hoch

- sehr hoch
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Abbildung 4:  Auszug aus dem Bo-
denviewer Hessen: Bodenfunktionsbe-
wertung  fur die Raum- und
Bauleitplanung.

Diese Gebiete sollen die langfristige Sicherung von fur nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung
besonders geeigneten Boden gewahrleisten. Sie bilden die raumlichen Schwerpunkte der Er-
zeugung landwirtschaftlicher Produkte, dienen insbesondere einer regionalen verbraucherna-
hen landwirtschaftlichen Produktion und tragen erheblich zur Sicherung der Einkommen und
zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei. Grundlage der Festlegung der ,Vorranggebiete
fur Landwirtschaft" ist der landwirtschaftliche Fachplan Stidhessen 2004, der als Fachgutachten
in Abstimmung mit der hessischen Agrarverwaltung und in der Tragerschaft des Hessischen
Bauernverbandes e.V. erstellt wurde.

Fur die gegenwartige Nutzung der im Plangebiet festgesetzten Bereiche als ,Vorranggebiete fiur
Landwirtschaft” treffen die 0. g. Auswabhlkriterien nach den Mal3stdben des RPS 2010 jedoch
nur bedingt bzw. teilweise zu. Die Flache wird zurzeit teilweise als Abstellflache genutzt. In an-
deren Bereichen wird die Bodenfunktion lediglich mit ,mittel“ bewertet.

Mit der Lage des Plangebietes am ndrdlichen Randbereich des ,Vorranggebietes fur Landwirt-
schaft‘, umgeben von Siedlungsstruktur, ist die recht kleine Flache fur die Landwirtschaft als
entbehrlich zu beurteilen und bietet sich fir eine dringend benétigte Wohnraumbereitstellung
an. Die Notwendigkeit zur Inanspruchnahme der Flache ergibt sich - wie in Kapitel 1.1 ,Anlass
und Planungserfordernis* dargestellt - aus dem weiter wachsenden Siedlungsdruck in der
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Region, der groRen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in Schaafheim und dem Mangel an
geeigneten Alternativflachen. Wie auch bereits in Kapitel 1.1 dargelegt, stellt der RPS 2010 fiir
die Ortsteile Schaafheims keinerlei Siedlungserweiterungsflachen dar, was nicht zuletzt mit an
der nicht eingetroffenen Bevdlkerungsentwicklung fur den Landkreis liegen dirfte. Dies wiede-
rum fihrt zu erheblichen bodenrechtlichen Spannungen im Bereich der Wohnraumversorgung
und hier insbesondere der Landwirtschaft, die aus nachvollziehbaren Griinden gegen eine Fla-
cheninanspruchnahme durch Siedlungsflachen ist. Dieser Konflikt ist ebenso wie der Konflikt
der sozialen Spannungen aufgrund der aktuellen Wohnraumknappheit mit Fortschreibung des
Regionalplanes zu l6sen.

Mit der 4. Anderung des Landesentwicklungsplanes des Landes Hessen (LEP) wurde die
Chance zur Entwicklung der Gemeinde Schaafheim erkannt und der Druck zur Siedlungsent-
wicklung wurde anerkannt und gewdrdigt. Schaafheim wurde dem verdichteten Raum zugewie-
sen. GemaR der Begrindung der 4. Anderung des LEP sollen Kommunen zur
Siedlungsentwicklung in den Verdichtungsrdumen auf ausreichende Flachenangebote fiir Woh-
nungsbau und deren Mobilitdt im Innen- und Aul3enbereich hinzuwirken. Das Regionale Ent-
wicklungskonzept Sudhessen, als Vorstufe zur Neuaufstellung des Regionalplanes, stellt die
Planflache bereits als weitere Siedlungsentwicklungsflache dar.

Somit ist festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung nicht entsprechend den Darstellun-
gen des RPS 2010 entwickelt ist, das Bauleitplanverfahren jedoch fur die Gemeinde Schaafheim
von grol3er Bedeutung ist und an die Ziele der tbergeordneten Planung (Landesentwicklungs-
plan und Regionales Entwicklungskonzept, als Grundlage fiir die Neuaufstellung des Regional-
planes) angepasst ist.

Das ,Vorranggebiet fr Landwirtschaft” wird von einem ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Kili-
mafunktionen* Uberlagert. In Vorbehaltsgebieten soll bestimmten, raumbedeutsamen Funkti-
onen oder Nutzungen bei der Abwéagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen
besonderes Gewicht beigemessen werden. Bei Vorbehaltsgebieten handelt es sich somit um
Grundsatze der Raumordnung. ,Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen“ sollen von
Bebauung und anderen MalRnahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und kiihler
Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und MaRRnahmen, die die Durchliiftung
von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen, sollen in diesen
Gebieten vermieden werden. Die Notwendigkeit zur Beanspruchung der Planflache, und somit
auch des ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen*, wurde zuvor aufgezeigt. Um dem
Belang des Klimaschutzes jedoch gerecht zu werden, wurde im Zuge der weiteren Entwurfs-
phase des Bebauungsplanes eine fachgutachterliche Stellungnahme zu den lokalklimatischen
Auswirkungen der Planung eingeholt. ~

Anhand der Klimaexpertise des Instituts fir Klima- und Energiekonzepte (INKEK) zeigt sich,
dass die derzeitige Funktion des Plangebietes (Kaltluftproduzent und kleinrAumiger Abfluss) in
ihrer Qualitat durch die Planung herabgesetzt wird. Allerdings steht diesem Verlust ein aul3erst
grol3es, vorhandenes Kaltluftvolumen und hochaktives Kaltluftgeschehen aus den umliegenden
weitrdumigen landwirtschaftlichen Flachen und daran angrenzenden Waldflachen gegentiber,
die sowohl das Plangebiet ,Am Mischborn* als auch die nachbarschaftlichen Siedlungsbereiche
Mosbachs und Wenigumstadts weiterhin ausreichend um- und Uberstrémt werden. Aus der
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Umgebung wird gentigend Kaltluft zugeflihrt, sodass sogar im Sommer keine Verschlechterung
der human-biometeorologischen Bedingungen erwartet wird und ebenso allgemein keine Ver-
schlechterung der Luftqualitat durch die Anstrémungsrichtung wahrscheinlich ist. Die Uberpla-
nung des Gebietes wird somit fir vertretbar angesehen. Auch, da es sich um eine
Wohnbauflache mit vergleichsweise geringer Versiegelung handelt. Die reagiert auf den globa-
len Klimaschutz, indem die Errichtung von PV-Anlagen fir jedes einzelne Geb&ude festgesetzt
wurde (Reduzierung der CO2-Emissionen). Auch nimmt die Planung sich der Reduzierung lo-
kalklimatischer Auswirkungen an. Neben der Begrenzung der GRZ wurde u.a. die Errichtung
sogenannter Steingarten fur unzulassig erklart hat. Diese Festsetzung wurde nicht aus astheti-
schen Griinden, sondern aus 6kologischen Grinden gewahlt. Begriinte Freiflachen bieten In-
sekten, Vogeln und anderen Tieren einen Nahrungs- und Rickzugsraum. Mit dem Ausschluss
von Steingarten wird somit der Verarmung von Arten (Flora und Fauna) entgegengewirkt. Zu-
gleich haben Grunflachen auch einen positiven Einfluss auf den Wasserhaushalt und das Klein-
klima, da sie sich entgegen Steinen nicht aufheizen.

2.2 Umsetzung der Dichtevorgaben des Regionalplanes Sudhessen

Gemal} den Zielsetzungen des Regionalplanes Sudhessen (Z3.4.1-9) sind bei der Ausweisung
von Wohnbauflachen siedlungstypische Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland,
einzuhalten. Fir die Gemeinde Schaafheim gilt die Einordnung in den Siedlungstyp ,l&ndlicher
Siedlungstyp®, hierfir sind 25 — 40 Wohneinheiten je ha nachzuweisen. Nach Z3.4.1-9 dirfen
die unteren Werte nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind begriindet in
direkter Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten, durch die Eigenart eines Ortsteils oder
durch Vorliegen topografischer, 6kologischer oder klimatologischer Besonderheiten. Der obere
Wert darf nicht Uberschritten werden.

Als Bemessungsgrundlage werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes — insb. zur zulés-
sigen Bauweise, zur minimalen und maximalen Grundstiicksgréf3e sowie zur jeweils zulassigen
Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden herangezogen. Aus dieser Vorgehensweise resultiert,
dass ein minimaler und ein maximaler Wert ermittelt wird, da z.B. innerhalb eines Wohngebau-
des mehrere Wohneinheiten entstehen kdénnen, jedoch nicht missen.

Die Bruttowohnbauflache entspricht folgender Gesamtflache, welche fir die Dichtewertermitt-
lung herangezogen wird:

Wohnbauflache (WA): 27.107 m2
offentliche StralRenverkehrsflache 5.720 m?
Bruttoflache: 32.827 m2 = 3,28 ha

Hieraus ergeben sich 82 bis 131 Wohneinheiten fird  as Plangebiet.

Minimalwerte:
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WAZ2: 22.992 m?

Annahme: Ausschlief3lich Einzelh&user im Sinne von Einfamilienh&usern unter Ausnutzung der
planungsrechtlichen maximalen Grundstiicksflache von 600 m?2.

Im festgesetzten WA2 entstehen somit mindestens 38 Wohneinheiten.

WA1L:4.115 m?

Annahme: Es wird davon ausgegangen, dass auch im WAL ausschlie3lich Einzelh&user im
Sinne von Einfamilienh&usern auf durchschnittlich 600 m? grof3en Baugrundstticken entstehen;
auch wenn fur das WAL keine Festsetzung zur max. Grundstticksgrof3e aufgenommen wurde.

Im festgesetzten WAL entstehen somit mindestens 7 Wohneinheiten.

Somit liegt der Minimalwert fir das Plangebiet bei 45 Wohneinheiten und somit unterhalb
dem, fur einen ,landlichen Siedlungstyp“ hachzuweis enden Wert.

An dieser Stelle wird auch darauf hingewiesen, dass gemalf3 dem Urteil des Senates des hessi-
schen Verwaltungsgerichtshofes vom 13.10.2016 (Hessischer Verwaltungsgerichtshof, Urtell
vom 13. Oktober 2016 — 4 C 962/15.N —, juris) die Einhaltung der Untergrenze der Bebauungs-
dichte als Ziel des Regionalplanes Stidhessen 2010 (Z3.4.1-9) als nicht verbindlich anzusehen
ist.

Maximalwerte:

WAZ2: 22.992 m?

Annahme: Ausschlie3lich Doppelhausgrundstiicke unter Ausnutzung der planungsrechtlichen
Mindestgrundstiicksflache von 250 m? und einer Wohnung je Doppelhaushélfte.

Im festgesetzten WA2 entstehen somit maximal 92 Wohneinheiten.

WAIL:4.115 m?

Annahme: Es wird davon ausgegangen, dass im WAL Hausgruppen entstehen, von denen
jedes der beiden Vollgeschosse eine einzelne Wohneinheit abbildet.

Die Uberbaubare Grundstucksflache des nordwestlichen WA1-Gebietes weist eine Lange von
ca. 34 m auf. Als Maximalwert wird hier eine Reihenhausbebauung mit schmalen Hausern an-
gesetzt. Selbst bei schmalen Hausern von 6,0 m Fassadenlange werden hier demnach nicht
mehr als 5 Hauser entstehen kénnen. Bei der Annahme von 2 Wohneinheiten je Haus ergeben
sich 10 Wohneinheiten.

Die Uberbaubare Grundsticksflache des norddstlichen WA1-Gebietes weist eine Gréf3e und
Ausdehnung auf, dass hier zwei Hausreihen oder mehrere Einzelhauser im Sinne des Ge-
schosswohnungsbaus entstehen kénnten. Vorliegend wird jedoch eine Reihenhausbebauung,
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erneut mit schmalen Hausern von 6,0 m, angesetzt. Entlang der Wenigumstadter Strafl3e konnte
eine max. 40 m lange Hausreihe (max. 12 Wohneinheiten) und im sudlichen Bereich der tber-
baubaren Grundstiicksflache eine max. 66 m lange Hausreihe (max. 22 Wohneinheiten) entste-
hen.

Im festgesetzten WA1 entstehen somit maximal 44 Wohneinheiten.

Somit liegt der Maximalwert fir das Plangebiet bei 136 Wohneinheiten und somit unwe-
sentlich oberhalb dem, fur einen ,Jandlichen Siedlu ngstyp“ nachzuweisenden Wert.

Zwischenfazit

Als Ergebnis der aufgezeigten Ermittlung der minimalen und maximalen Dichtewerte fir das
Plangebiet ist festzuhalten, dass beide Darstellungen als Worst Case anzusehen sind. Insbe-
sondere die Darstellung der Ermittlung der maximalen Wohneinheiten erscheint unrealistisch
und entspricht nicht den bisherigen Nachfragen nach Bauland (sowohl insgesamt in Schaafheim
wie auch bezogen auf das Plangebiet). Zumal eine ErschlieBung dieser kleinen Grundstiicke
nicht in jedem Bauabschnitt ohne weiteres umsetzbar ware.

Viel realistischer erscheint eine Mischkalkulation , welche dennoch zum Wohle einer hohen
Verdichtung ausgelegt wird:

WAZ2: 22.992 m?

Errechnet man einen Mittelwert der stadtebaulichen Dichte, mit einer ausgeglichen Durchmi-
schung von Einzel- und Doppelhausgrundstiicken, bei einer durchschnittlichen Grundstuicks-
groRe von 475 m2 fur Einzelhausgrundsticke und 300 m?2 fur Grundsticke mit
Doppelhaushélften, unter der Annahme der Errichtung von zwei Wohneinheiten in jedem zwei-
ten Einzelhaus, ergeben sich fur den Bereich WA2 74 Wohneinheiten.

WA1L:4.115 m?

Wird aufgrund der getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes von einer starkeren Ver-
dichtung im Bereich WAL ausgegangen, erscheint der Mix der Annahme zu den Maximalwerten
— schmale Hauser von 6,0 m Fassadenlange und dennoch zwei Wohneinheiten je Haus — den-
noch unrealistisch und Uberzogen. Realistischer erscheint der Ansatz von breiteren Hausern
(Annahme 10 m) mit zwei Wohneinheiten je Haus oder schmalen Hausern mit nur einer
Wohneinheit Gber die festgesetzten zwei Vollgeschosse. In diesem Fall ergaben sich maximal
26 Wohneinheiten fur den Bereich WAL.

Ergebnis der Dichtewertermittiung

Die vorherigen Rechenbeispiele zeigen eindeutig auf, dass der konkrete Dichtewert nicht ermit-
telt werden kann, da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen Angebotsbebau-
ungsplan und keinen Vorhaben- und ErschlieBungsplan i. S. d. § 12 BauGB handelt, aus dem
die zu realisierenden Wohneinheiten daraus hervorgehen wirden. Somit sind im vorliegenden
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Fall lediglich eine grobe Annéherung und realistische Abschatzung moglich. Als realistisch,
wenn auch i. S. einer erhdhten Verdichtung gedacht, erscheint die aufgezeigte Mischkalkulation,
aus der sich 100 Wohneinheiten fir das Bebauungsplangebiet ergeben. Da der Regionalplan
eine Dichte fur das Gebiet von 83 bis 133 Wohneinheiten vorgibt, wird der ermittelte Dichtewert
als im Sinne der Regionalplanung betrachtet.

Anschlieend sei darauf hingewiesen, dass die e-netz Stidhessen AG, die das Baugebiet er-
schliel3en wird, derzeit von 45 bis 55 Bauplatzen ausgeht. Somit wird hier iberwiegend von dem
Verkauf von Einzelhausgrundstiicken ausgegangen. GemaR Bebauungsplan dirfen in jedem
Einzelhaus bis zu zwei Wohnungen entstehen.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer F  lachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Schaafheim aus dem Jahr 1990 stellt
den Planbereich als ,Flache fir die Landwirtschaft" dar. GemaR dem Entwicklungsgebot des §
8 Abs. 2 BauGB, nach dem der Bebauungsplan aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan zu entwickeln ist, wéare zunichst eine teilbereichsbezogene Anderung des Flachennut-
zungsplanes vorzunehmen.

N 5

Ll

Abbildung 5:  Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schaafheim
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Da der Bebauungsplan jedoch unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens aufgestellt
wird, greift hier 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, auf den sich das Verfahren nach § 13b BauGB
bezieht. Die benannte Einzelnorm besagt, dass ein Bebauungsplan, der im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt wird und der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht,
auch aufgestellt werden kann, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist, so-
lange die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gesamtgebietes nicht beeintrachtigt wird.
Die Festsetzungen fur das Baugebiet dienen der rechtlichen Klarstellung, dass an diesen Stel-
len eine weitere Bebauung mdglich ist und der Gewahrleistung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung. Dies auch, obwohl der Bebauungsplan nicht aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt ist. Rahmenbedingungen, die fiir eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung notwendig sind, wie die konkrete Betrachtung der verkehrlichen ErschlieRungs-
situation, Klimafunktionen oder des Immissionsschutzes, wurden beachtet. Zudem kann das
Plangebiet als Liickenschluss zwischen den bisherigen Siedlungslagen von Mosbach und We-
nigumstadt angesehen werden.

Im Zuge der Berichtung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Schaafheim ist fur den Plan-
standort ,Wohnbauflache“i. S. d. 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO vorzusehen.

2.4 Aufstellungsverfahren

2.4.1 Verfahrenswabhl

Der vorliegende Bebauungsplan tiberplant eine im Aul3enbereich liegende Flache, die unmittel-
bar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlief3t. Die Einbeziehung der AulRenbe-
reichsflache in den Innenbereich stellt somit eine Arrondierung des Siedlungskérpers dar, die
der Wohnraumbereitstellung dient. Fir diese Art der ,Baulandbereitstellung” hat der Gesetzge-
ber mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2017 den § 13b BauGB ,Einbeziehung von Au-
Renbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren* neu in das Baugesetzbuch aufgenommen.
Gemal § 13b BauGB konnen bis zum 31. Dezember 2019 Bebauungsplane mit einer Grund-
flache von weniger als 10.000 m2, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen, im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden.

Die Regelung verweist auf § 13a BauGB, somit bringt 8 13b BauGB entsprechende Folgen mit
sich:

= von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfugbar sind sowie von der Zusammenfassenden Erklarung-wird abge-
sehen (813 Abs. 3),

= von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 88 3,4 Abs. 1 kann abgesehen wer-
den, es geniigt die Durchfiihrung einer einstufigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung;
hierauf wird in der vorliegenden Bauleitplanung nicht zurtickgegriffen,
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= die Aufstellung des Bebauungsplanes ist vor Anderung des Flachennutzungsplanes moglich,
dieser ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB mussen folgende Vorausset-
zungen erfillt sein:

= die im Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung muss sich auf Wohnbaufla-
chen beziehen,

= die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO muss
weniger als 10.000 m2 betragen,

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

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

Die zulassige Grundflache nach 8§ 19 Abs.2 BauNVO liegt im Bebauungsplangebiet in Summe
unterhalb des Schwellenwertes von 10.000 m? fur die Anwendbarkeit des beschleunigten Ver-
fahrens. Das BauGB stellt ausschliel3lich auf die im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachen
ab. Die festgesetzten ErschlieRungsflachen zahlen nicht mit. Ebenso zahlt eine zulassige Uber-
schreitung der Grundflachenzahl (GRZ) i. S. d. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen, Nebenanlagen i. S. d. 8 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, nicht
in die 10.000er GR-Grenze hinein. Hier orientiert sich der § 13a BauGB, auf den sich § 13b
bezieht, an der Formulierung der Begriindung zum Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG). Hier heildt es: ,Bei der Ermittlung der Grundflache ist ausschlie3lich § 19 (2)
BauNVO zugrunde zu legen, d.h. der sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl ergebende
rechnerische Anteil der iiberbaubaren Flachen. Die Uberschreitungsmaglichkeiten nach § 19
(4) BauNVO bleiben dabei unbertcksichtigt.” Es kommt deshalb nicht darauf an, ob die Gesamt-
flache des Bebauungsplanes (einschliel3lich StrafRenverkehrs- und Grunflachen) mehr als
10.000 m2 aufweist. Nachfolgend wird der Nachweis der gemafl Bebauungsplan zulédssigen
Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO erbracht:

Gebiet Flache Festgesetzte GRZ | Grundflache i. S. d. 8§ 19 Abs. 2
BauNVvO

WA1 4.115 m?2 0,4 1.646 m?

WA2 22.992 m2 0,35 8.047 m2

Gesamt: 9.693 m?

Abbildung 6:  Nachweis zur Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO

Die zuléssige Grundflache i. S. d. 8 19 Abs. 2 BauNVO betragt im vorliegenden Fall 9.693 m?
und liegt damit unterhalb der Schwelle von 10.000 m2,
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Im Bebauungsplan werden ferner erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1
zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die Festsetzungen im vorliegen-
den Bebauungsplan beschranken sich auf wohnbauliche Nutzungen, was zugleich Anwen-
dungsvoraussetzung fur das Verfahren nach § 13b BauGB ist. FFH-Gebiete und Europaische
Vogelschutzgebiete sind von der Planung ebenfalls nicht betroffen.

Im Vorfeld dieser Bauleitplanung wurde zunéchst eine Einschatzung vorgenommen, ob und in-
wieweit durch den Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen ausgel6st werden konnen.
Auch wurde eine projektbezogene artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt. Die Er-
gebnisse werden im weiteren Verlauf der Begriindung dargestellt und der Artenschutzbericht
wird als Anlage zum Bebauungsplan gefihrt. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und der Erstellung eines Umweltberichtes nach 8§ 2a BauGB, kann im Verfahren nach § 13b
BauGB abgesehen werden. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die friihzeitige Be-
teiligung nach 88 3,4 Abs. 1 BauGB im Verfahren nach § 13b BauGB entfallen kann. Hiervon
wurde jedoch kein Gebrauch gemacht. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistu-
figen Regelverfahren wéaren die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemaf § 4 Abs. 1 BauGB zur AulRe-
rung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern. Da eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB im vorliegen-
den Fall jedoch entféllt, wird auf diese Aufforderung verzichtet.

Auch hinsichtlich der Anwendbarkeit des § 13b BauGB im Rahmen der Ortsrandarrondierung /
Luckenschluss liegen die Zulassigkeitsmerkmale eindeutig vor. Das Plangebiet bindet aus stad-
tebaulicher Sicht organisch und strukturell ,an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil* im
Sinne von § 13b BauGB an. Es schliefl3t zu zwei Seiten an die Siedlungslage Mosbachs an.
Zudem folgt nach Osten — jenseits eines Gewdassergrabens — Wohnbebauung. Gleichsam las-
sen die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Wohnnutzung zu. Durch Einschréankungen im
Textteil zum Bebauungsplan wird der allgemeine Zulassigkeitskatalog nach der Baunutzungs-
verordnung nochmals restriktiv ausgelegt. Nach der Rechtsprechung dirfen Gebietsartfestset-
zungen erfolgen, nach denen Wohngebaude, wohn&hnliche Betreuungseinrichtungen und eine
damit unmittelbar zusammenhangende technische Infrastruktur (z. B. Verkehrsflachen, Stell-
platze, Garagen, Anlagen der Wasser- und Energieversorgung) zulassig sind. Offen gelassen
hat die geltende Rechtsprechung bisher, ob allgemeine Wohngebiete gemafR § 4 BauNVO im
vereinfachten Verfahren nach § 13b BauGB uberhaupt wirksam festgesetzt werden kénnen o-
der ob die Vorschrift ausschlieBlich die Festsetzung eines reinen Wohngebietes nach § 3
BauNVO zulasst. Der Gesetzgeber indes hat in § 13b BauGB eine Legaldefinition des Begriffs
der ,Wohnnutzungen“ unterlassen, sodass dieser durch Auslegung zu klaren ist. Nach herr-
schender Auffassung muisse bei der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes die Plange-
berin Uber § 1 Abs. 5 BauNVO diejenigen Nutzungen ausschlieRen, die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 -
Nr. 5 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Denn
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen kdnnen auch im weitesten Wortsinnver-
standnis nicht vom Tatbestandsmerkmal ,Wohnnutzungen* als gedeckt angesehen werden.
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Dies wird im Textteil zum vorliegenden Bebauungsplan entsprechend festgesetzt, sodass auch
hier die Anwendbarkeit des § 13b BauGB im Hinblick auf das beschleunigte Verfahren nachge-
wiesen werden kann.

Die Anwendbarkeit des 8 13b BauGB im Hinblick auf das beschleunigte Verfahren konnte somit
nachgewiesen werden.

2.4.2 Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden, nach den Mal3gaben des Baugesetz-
buches, die nachstehenden Verfahrensschritte gemaf erfolgter Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung durchgefuhrt:

05.11.2018: Beschluss der Gemeindevertretung nach § 2 Abs. 1 BauGB uber die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Am Mischborn®.

12.12.2019: Beschluss der Gemeindevertretung tiber die Uberfilhrung der Verfahrenswanhl
vom 2-stufigen Regelverfahren in ein Verfahren nach den Mal3gaben des 8§ 13b
BauGB sowie uber die Anderung des raumlichen Geltungsbereiches.

19.12.2019: Ortsubliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen.

29.06.2020: Billigung und Beschlussfassung des vorgelegten Bebauungsplanes ,Am Misch-
born* als Vorentwurf zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gemall 8 3 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung und
Unterrichtung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB (im Verfahren nach § 13b BauGB nicht erforder-
lich).

02.07.2020: Ortsiuibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassung.

10.07.2020 bis einschlieRlich 10.08.2020: Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage der Planungsabsicht. Der Offentlichkeit
wurde damit die Gelegenheit gegeben, sich Uber die Planungsabsicht und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung naher zu unterrichten und ihr wurde
Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben.

08.07.2020  Anschreiben im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB; die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beruhrt werden kann, wurden schriftlich von der Planungsab-
sicht unterrichtet und mit Fristsetzung bis 10.08.2020 zur Stellungnahme aufge-
fordert. Eine Aufforderung zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Detaillierungsgrad der Umweltprifung erfolgte aufgrund der Verfahrenswahl
nicht.

11.12.2020 Die Gemeindevertretung hat die aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit gemaf? § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange gemaR 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgegebenen Anregungen in ihrer
Sitzung vom 11.12.2020 geprift und beschlossen.
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11.12.2020

17.12.2020

Beschlussfassung des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung als Ent-
wurf zur Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung nach 88 3,4 Abs. 2 BauGB,;
jeweils i. V. m. 8 13b BauGB.

Ortsiibliche Bekanntmachung des o. g. Beschlusses und Unterrichtung der Of-
fentlichkeit zur Durchfihrung der formlichen Beteiligung gemal 8 3 Abs. 2
BauGB i. V. m. § 13b BauGB.

04.01.2021 bis einschlieRlich 04.02.2021 : Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Offent-

18.12.2020

22.03.2021

08.04.2021

lichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB.

Anschreiben im Rahmen der formlichen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB;
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt werden kann, wurden schriftlich durch Ubersenden
des Entwurfs von der Planungsabsicht unterrichtet und mit Fristsetzung bis
29.01.2021 zur Stellungnahme aufgefordert.

Beschlussfassung des Bebauungsplanes als geanderter Entwurf zur Durchfih-
rung einer erneuten, eingeschrankten und verkirzten formlichen Beteiligung ge-
mar 88 3,4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 und § 13b BauGB.

Ortsiibliche Bekanntmachung und Unterrichtung der Offentlichkeit tber die
Durchfiihrung der erneuten, eingeschrankten und verkirzten férmlichen Beteili-
gung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 und § 13b BauGB.

19.04.2021 bis einschlieRlich 03.05.2021 : Durchfiihrung der erneuten, eingeschrankten und

14.04.2021

21.06.2021

verkiirzten férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB.

Anschreiben im Rahmen der erneuten, eingeschréankten und verkirzten férmli-
chen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 4a Abs. 3 und § 13b BauGB,;
die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt werden kann, wurden schriftlich durch Ubersenden
des Entwurfs von der Planungsabsicht unterrichtet und mit Fristsetzung bis
03.05.2021 zur Stellungnahme aufgefordert.

Behandlung und Beschlussfassung tber die im Rahmen der férmlichen Beteili-
gung nach 88 3, 4 Abs. 2 BauGB sowie der erneuten, eingeschrankten und ver-
kirzten formlichen Beteiligung nach 88 3, 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a BauGB
eingegangenen Anregungen.

Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung geméafi § 10 BauGB.

2.4.3 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen d  es Planinhaltes

Im Sinne des 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu sind zunachst
die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwégungsmaterial), zu ermitteln und

Zu bewerten.

Das Abwégungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwéagung
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Uberhaupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach
Lage der Dinge hatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange
verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aufRer Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis geniigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fiir die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fir die Zurtickstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris).

Im Zuge der férmlichen Beteiligung am Entwurf wurden folgende Anderungen und Anpassungen
des Planinhaltes vorgenommen, die im Ergebnis aufgrund der materiell-rechtlichen Bedeutung
im Sinne des § 4a Abs. 3 BauGB eine erneute formliche Beteiligung erforderten:

= Stellungnahme Gemeindevorstand Gemeinde Schaafheim, Gemeindebrandinspektor, 04.01.2021;
Burger 1, 04.02.2021:

Die im Sudosten des Plangebietes festgesetzte 7,00 m breite Verkehrsflache, welche stumpf als Sack-
gasse an der Grenze zu Flurstick Nr. 109 endete, wurde aufgeldst und fortan als Bauland festgesetzt;
die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde demgemalR angepasst und als durchgéngiges Baufenster
festgesetzt.

= Stellungnahme Gemeindevorstand Gemeinde Schaafheim — Gemeindebrandinspektor - 04.01.2021;
Landkreis Darmstadt-Dieburg - Brand- und Katastrophenschutz sowie landlicher Raum - 29.01.2021;
Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg, 12.01.2021

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Léschwasserversorgung im Plangebiet wurde die zulédssige
Geschof3flachenzahl (GFZ) mit 0,7 als Hochstmal? festgesetzt.

= Stellungnahme Gemeindevorstand Gemeinde Schaafheim — Gemeindebrandinspektor - 04.01.2021;
Landkreis Darmstadt-Dieburg - Brand- und Katastrophenschutz sowie l&ndlicher Raum - 29.01.2021;

Die Wirtschaftswegparzelle in der Gemarkung Mosbach, Flur 1, Nr. 447 wurde bis zur Anschlussstelle
an die Sterbachstral3e in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen und
als Wirtschaftsweg festgesetzt und es wurde die Anbindung an den sudwestlichen Bereich des Plan-
gebietes hergestellt als Notzufahrt fir Einsatzkrafte zum Neubaugebiet sowie zur Benutzung durch
den landwirtschatftlichen Verkehr.

= Stellungnahme Hessen Mobil StraRen- und Verkehrsmanagement, 21.01.2021;
Markt Grof3ostheim, 15.02.2021;
Polizeiprasidium Stidhessen - Polizeidirektion Darmstadt-Dieburg - 21.12.2020;
Regierungspréasidium Darmstadt - Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Immissionsschutz,
29.01.2021;
Burger 1, 04.02.2021:

Die Verkehrsuntersuchung und die schalltechnische Immissionsprognose wurden unter Bericksichti-
gung der Planung zur Ortsumgehung Pflaumheim angepasst. Die Ergebnisse des schalltechnischen
Gutachtens wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet, aus der geanderten Verkehrsuntersuchung
ergaben sich keine Auswirkungen auf den Festsetzungsgehalt.

= Stellungnahme Hessen Mobil Stra3en- und Verkehrsmanagement, 21.01.2021:

Die Begriindung wurde um den Bescheid von Hessen Mobil zum Wirksamwerden der Festsetzung der
neuen Ortsdurchfahrtsgrenze erganzt.
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= Stellungnahme Landkreis Darmstadt-Dieburg - Untere Naturschutzbehérde - 29.01.2021:

Die Textfestsetzung Abschnitt A, Pkt. 13.1 wurde um den Zusatz ,standortgerecht” erganzt und fortan
bestimmt, dass pro angefangene 250 gm nicht Uberbaubare Baugrundsticksflache mindestens ein
heimischer, standortgerechter Laubbaum (Pflanzqualitat: StU mind. 14/16 cm, gemafl Pflanzenliste
unter Abschnitt D) oder hochstdammiger Obstbaum (Pflanzqualitat: StU mind. 10/12 cm, gemaf Pflan-
zenliste unter Abschnitt D) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Abgange sind gleichwertig zu
ersetzen.

Die im Textteil zum Bebauungsplan integrierte Pflanzliste wurde um Anregungen der Unteren Natur-
schutzbehtrde angepasst und Nadelgeholze, Scheinzypressen sowie Kirschlorbeer fortan ausge-
schlossen. In die Auswabhlliste fur Straucher wurden die Arten Hainbuche und Liguster aufgenommen.

= Stellungnahme Markt Grof3ostheim, 15.02.2021;
WWA Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, 27.01.2021;
Burger 1, 04.02.2021:

Die Begrindung wurde um Aussagen zur Kapazitat der Klaranlage Bachgau erganzt.
= Stellungnahme Regierungsprasidium Darmstadt - Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Boden-
schutz, 29.01.2021:
Die Bebauungsplanbegriindung wurde um vertiefende Aussagen zu dem Schutzgut Boden erganzt.
= Stellungnahme Regierungsprasidium Darmstadt - Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Immis-
sionsschutz, 29.01.2021.:

Die bereits im Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes integrierten Festsetzungen gegen Verkehrs-
larmeinwirkungen wurden um schalltechnische Mdglichkeiten wie Grundrissorientierung, Hamburger
HafenCity-Fenster, Prallscheiben erganzt.

Im Hinblick auf Gewerbelarm wurden die vorhandenen schalltechnischen Festsetzungen in Ziff. 12.1
um MaRnahmen in Kap. 6.2.2 der schalltechnischen Untersuchung und die Zusammenstellung der
MaRnahmenauswabhl in der Bebauungsplanbegriindung erganzt.

Die im Bebauungsplan dargestellte 60 dB(A)-Isophone des mafgeblichen Tag-Auenlarmpegels
wurde als solche gekennzeichnet als Trennlinie der Larmpegelbereiche 11 / III.

= Birger 1, 04.02.2021.:
Die Bebauungsplanbegrindung wurde um Informationen zur geplanten Entwésserung und dem hyd-

raulischen Nachweis erganzt.

Im Zuge der erneuten formlichen Beteiligung am geanderten Entwurf wurden folgende redakti-
onelle Anpassungen am Planteil vorgenommen:

= Stellungnahme Regierungspréasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Darmstadt — vom 03.05.2021:;

Der Planteil wurde um die 50 dB(A)-Isophone des Nacht-Beurteilungspegel als Schwelle des Erfor-
dernisses schallddmmender Liftungseinrichtungen gemaf Abb. 1.2. der Schalltechnischen Untersu-
chung sowie um die "Grenzlinie 2" als Schwelle des Erfordernisses von MalRhahmen gegen
Gewerbeldarm gemaR Abb. 2 der Schalltechnischen Untersuchung erganzt.
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3 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 ErschlieBungsanlagen

Die auRRere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Wenigumstadter StralRe, welche im
Norden des Plangebietes verlauft und teilweise in den rAumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen wurde, gegeben. Fir die innere ErschlieRung des Plangebietes ist der
Bau von weiteren ErschlieBungsstral3en erforderlich, welche ebenfalls verbindlich festgesetzt
wurden.

3.1.1 Technische Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung des Planungsgebietes ist durch Erganzung und Erweiterung des beste-
henden Versorgungsnetzes im Zuge der ErschlieBungsmafRnahmen entsprechend dem Leis-
tungsbedarf der zuklnftigen Abnehmer zu gewahrleisten. Die Errichtung einer Trafostation ist
im nordlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen. Die konkrete Lage und Dimensionierung
der ,Flache fur Versorgungsanlagen® wurde im Zuge der weiteren Entwurfsplanung ermittelt und
verbindlich festgesetzt.

Zur Bericksichtigung der wasserwirtschaftlichen Belange in der Bauleitplanung wurde das In-
genieurbiro Reitzel GmbH & Co. KG aus Gro3-Zimmern zur Erarbeitung einer fachlichen Stel-
lungnahme beauftragt. Die Stellungnahme liegt bereits vor und wird fortan als Anlage zur
Bauleitplanung gefiihrt. Nachfolgend werden die wesentlichen Inhalte der Stellungnahme des
Ingenieurbiros Reitzel (IBR) bzgl. der Ver- und Entsorgung des Gebietes wiedergegeben.

Der Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg beliefert die Gemeinde Schaafheim mit Trink-
und Brauchwasser. GemanR bestehendem Wasserlieferungsvertrag verpflichtet sich der Zweck-
verband zur Wasserlieferung. Die zugesicherte Menge reicht auch fir die Versorgung des ge-
planten Baugebietes aus. Der Wasserbedarf wurde vom IBR mit 11.041 m3/a angegeben. Der
Nachweis, dass die genehmigten Férdermengen nicht Uberschritten werden, ist vom Zweckver-
band Gruppenwasserwerk Dieburg zu erbringen. Das Gebiet wird fur zwei Stunden mit 48 mé/h
Loschwasser versorgt werden missen, was umgerechnet 800 I/min entspricht. Bei einer Ge-
schof¥flachenzahl (GFZ) gréRer als 0,7 werden laut DVWG Arbeitsblatt W 405 (Februar 2008)
96 m3/h Loschwasser notwendig. In den Textteil zum Bebauungsplan wurde ein Hinweis zum
Brand- und Katastrophenschutz aufgenommen sowie die GFZ auf das Hochstmali von 0,7 fest-
gesetzt. Hier wurde darauf hingewiesen, dass, wenn die geforderte Léschwassermenge nicht
aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetz und / oder aus unerschopflichen Wasserquellen
(z.B. offene Gewasser) erbracht werden kann, ein Wasservorrat durch andere MalRhahmen
(Loschteiche, Loschwasserbrunnen oder -behalter) sicherzustellen ist.

Das Plangebiet kann an die vorhandene Wasserleitung in der Wenigumstadter Stral3e ange-
schlossen werden. Fir die Sicherstellung der Trink- und Loschwasserversorgung innerhalb des
Plangebietes ist eine entsprechend dimensionierte Ringleitung und der hydraulische Nachweis
im Zuge der konkreten ErschlieBungsplanung erforderlich. Nach dem derzeitigen Erkenntnis-
stand sind an dem vorhandenen Wasserversorgungsnetz keine Sanierungsmaflnahmen erfor-
derlich.
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Gemal dem vorliegenden Bodengutachten (RPGeo, Az. 054719 vom 16.09.2019) ist der an-
stehende Boden nicht zur gezielten Versickerung geeignet.

Die Abwasser des Ortsteils Mosbach werden in der Verbandsklaranlage ,Klarwerk Bachgau® im
bayerischen GroRRostheim gereinigt. Das Klarwerk Bachgau ist fur 35.000 EW ausgelegt. In die
.Berechnung des Gesamtspeichervolumens im Einzugsgebiet der Klaranlage Bachgau® vom
Ingenieurbiiro Jung, Kleinostheim aus dem Jahr 1999 ist die im Flachennutzungsplan darge-
stellte Wohnbauflache ,Am heiligen Born“ eingeflossen. Eine Entwicklung dieses Baugebiets
durch die Gemeinde Schaafheim wird jedoch aufgrund eigentumsrechtlicher Nichtverfiigbarkeit
dauerhaft nicht mehr verfolgt. Das Gebiet wurde damals mit einer Flachengré3e von 3,67 ha in
der Berechnung berticksichtigt, womit ein Kapazitatstausch mit dem kleineren ca. 3,5 ha grof3en
Gebiet ,Am Mischborn“ vorgenommen werden kann. Veranderungen der Prognosewerte
(SMUSI) werden insofern nicht erwartet, zudem das aufgegebene Gebiet im Mischsystem héatte
entwassert werden sollte, die Entwésserung des Baugebietes ,Am Mischborn® jedoch im Trenn-
system erfolgt. Das ,Klarwerk Bachgau® ist somit in der Lage, die anfallenden zuséatzlichen
Schmutzwassermengen aufzunehmen und zu reinigen.

Der Anschluss der Schmutzwasserkanalisation von ,Am Mischborn“ erfolgt entweder direkt an
den parallel zum Pflaumbach verlaufenden Verbandssammler DN 400 oder an den Mischwas-
serkanal DN 450 in der SiemensstralR3e. Gemald dem Kanalsanierungskonzept der Gemeinde
Schaafheim ist der Mischwasserkanal in der Siemensstral3e auf DN 600 zu vergréf3ern.

Der Uberwiegende Teil des Wohngebietes (WA2) soll Uber ein modifiziertes Trennsystem ent-
wassert werden. Das Regenwasser der privaten Grundsticke soll dem Seitengraben des
Pflaumbachs zugeleitet werden. Ein kleiner Bereich im Anschluss an die Wenigumstadter
Stral3e (WAL) kann insgesamt nur im Mischsystem entwéassert werden.

Das Regenwasser der offentlichen Verkehrsflachen soll gemeinsam mit dem Schmutzwasser
der privaten Grundstticke tber die vorhandene Mischwasserkanalisation in Richtung Klaranlage
abgefuhrt werden. Der zur Regenwasserentwasserung des WA2 mafRRgebliche Pflaumbach wird
als kleiner Flachlandbach eingestuft. Eine Begrenzung der Einleitmenge auf insgesamt 15
I/(s*ha) ist daher zu bertcksichtigen. Die Abflussbeschrankung erfolgt auf den einzelnen Bau-
grundstticken mittels RuckhaltemalRnahmen und wurde im Bebauungsplan verbindlich festge-
setzt. Fur die Einleitung des Regenwassers in die Vorflut (Seitengewasser des Pflaumbachs)
werden neue Einleitungsstellen erforderlich. Vorgesehen sind zwei Einleitstellen, die auf Hohe
der beiden, an das Gewasser angrenzend, festgesetzten Geh- und Radwege vorgesehen sind.
Die Abflussmengen wurden durch das Ingenieurbtiro Reitzel aus Grol3-Zimmern bereits berech-
net. Alle Regenwasserkanéle sollen in Nennweite DN 300 ausgefiihrt werden und der ermittelte
maximale Belastungsgrad betragt nach aktuellen Berechnungen 47%. Das Grabensystem flhrt
nur temporar Wasser. Die Grabenlange betragt insgesamt ca. 1.200 m bis zur Miindung in den
Pflaumbach noérdlich der Siemensstrale. Gemal} der aktuellen Planung der Regenentwésse-
rung werden dem Vorfluter Gber die beiden Einleitstelle insgesamt ca. 50 I/s zugefiihrt (Einleit-
menge). Ein hydraulischer Nachweis, dass die Vorflut das Niederschlagswasser aus dem
Baugebiet aufnehmen kann, wurde bereits durch das beauftragte Ingenieurbiro Reitzel er-
bracht, jedoch noch nicht mit der zustédndigen Behdrde abgestimmt. Die Erschlie3ung ist gem.
den Berechnungen des Ingenieurbiros gesichert. Die hydraulische Berechnung kommt zu dem
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Ergebnis, dass die Einleitung von Regenwasser aus den Wohnbauflachen des Baugebietes zu
einer Wasserspiegelerh6hung des Grabens fiihrt, die anhand eines hundertj&hrlichen Abflusser-
eignisses ermittelt wird. Bei einer Uberlagerung des 100-jahrigen Abflusses aus dem natiirlichen
Gelande mit den Einleitungen aus dem Baugebiet ergibt sich ein Gesamtabfluss von Q = 231 +
50 = 281 I/s. Die Leistungsfahigkeit der Vorflut wurde fur den IST- und den PROGNOSE-Zu-
stand berechnet und nachgewiesen. Fir die geplanten Regenwassereinleitungen sind bei der
zustandigen Wasserbehorde entsprechende Einleitantrage zu stellen.

Neue Mischwassereinleitungen sind nicht vorgesehen. Anderungen an bestehenden Mischwas-
sereinleitungen sind nicht erforderlich.*

Aufgrund der bei Gelandearbeiten angetroffenen hohen Grundwasserstande von 1,46 — 3,12 m
u GOK ist der Plangeltungsbereich als vernassungsgefahrdeter Bereich eingestuft und wurde
entsprechend gekennzeichnet. Hierauf wird im weiteren Verlauf der Begriindung noch einge-
gangen.

3.1.2 Verkehrsanlagen

Das gut 3,3 ha grol3e Neubaugebiet soll tber die Wenigumstadter Straf3e (K 105) erschlossen
werden. Die Planung sieht lediglich eine Anschlussstelle / Einmiindung in das Neubaugebiet
vor, welche jedoch aktuell auRerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt (OD) liegt. Die Errichtung
der Einmindung zu dem Neubaugebiet bedarf somit der Zustimmung des Stralenbaulasttra-
gers Hessen Mobil. GemaR § 23 Hessisches Stral3engesetz (HstrG) dirfen auf3erhalb der OD
zudem langs der Landes- und KreisstralRen Hochbauten jeder Art erst in einer Entfernung von
20 m, gemessen vom &ufReren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet werden. Die Gemeinde
Schaafheim steht in Abstimmung mit Hessen Mobil, um die OD-Grenze zu verlegen. Fortan soll
die OD unmittelbar an der Landesgrenze Hessen / Bayern festgesetzt werden. Der aktuelle
Planentwurf geht von einer Verlegung der OD-Grenze aus und hélt die Bauverbotszone von 20
m somit nicht ein. Hessen Mobil bestatigte die Bereitschaft zur Verlegung der OD, wenn die
Gemeinde hierzu eine positive Stellungnahme verfasst.

Fur die neuanzulegenden Verkehrsflachen im Inneren des Gebietes wurden Breiten von 7,00 m
gewahlt. Der Ausbauquerschnitt wird im Zuge der konkreten ErschlieBungsplanung festgelegt.
Um die Ausbauplanung flexibel zu halten, setzt der Bebauungsplan eine gemischte 6ffentliche
Verkehrsflache fest. Die festgesetzte Verkehrsflache lasst jedoch ausreichend Raum fiir Begeg-
nungsverkehr und die Errichtung eines einseitigen Gehweges zu. Im Osten und im Sudwesten
des Plangebietes wurden zudem Geh- und Radwegeflachen festgesetzt, die den Ubergang von
den StralRenbereichen zu den angrenzenden verbleibenden Wirtschaftswegen bzw. auch zum
Gewasser herstellen.

1 Stellungnahme zur Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange bei der Bauleitplanung; Ingenieur-
biiro Reitzel GmbH & Co. KG; Grol3-Zimmern im April 2020

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Gemeinde Schaafheim
Satzung Bebauungsplan ,Am Mischborn*

Fassung vom: 31.05.2021 Seite 26
fertiggestellt am: 08.07.2021

Auch an den tberortlichen Verkehr ist das Plangebiet gut angebunden. Uber die Ortsteile We-
nigumstadt und Pflaumheim des Marktes GrofRostheim und die Ortsumgehung Grof3ostheim
erreicht man die B 469, die den Anschluss an die Bundesautobahnen A 3 und A 45 herstellt.
Die Stadte Darmstadt, Frankfurt am Main, Offenbach, Hanau und Aschaffenburg sind mit dem
PKW allesamt in unter 50 km Entfernung zu erreichen.

Weiterhin liegt der Plangeltungsbereich lediglich zwischen 160 und maximal 350 Meter von der
nachsten Haltestelle ,Evangelische Kirche" entfernt, die von der Buslinie K54 bedient wird. Fir
das geplante Neubaugebiet kann somit eine gute OPNV-ErschlieBungsqualitat konstatiert wer-
den.

Um eine ausreichende rettungsdienstliche Versorgung des Neubaugebiets zu sichern, soll der
sudliche des Plangebiets laufende Feldweg als Notzufahrt fur Rettungsfahrzeuge dienen. Die-
ser wird entsprechend an den stidwestlichen Bereich des Plangebietes angebunden. Es erfolgt
daher eine Aufnahme der gesamten Wirtschaftswegparzelle (Gemarkung Mosbach, Flur 1 Nr.
447) bis zur Anschlussstelle an die Sterbachstral3e in den raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes, welche im stdlichen Bereich als Wirtschaftsweg festgesetzt wird. Der Zufahrts-
bereich muss infolge dessen fiir eine Befahrung und Durchfahrt mit den Einsatzfahrzeugen
geeignet hergerichtet werden, was bedeutet, dass erstens eine Befestigung des Weges flr eine
Achslast von mindestens 10 t vorzusehen ist sowie zweitens der Einmindungsbereich zum
Neubaugebiet fir Sattelziige ausreichend dimensioniert wurde.

Verkehrsgutachten, Freudl Verkehrsplanung Darmstadt , 16.03.2021

Die Beurteilung der aktuellen verkehrlichen Situation bzw. verkehrliche Leistungsfahigkeit er-
folgte anhand aktueller Verkehrsmengen, die durch eine Bestandsaufnahme des flieRenden
motorisierten Individualverkehrs (MIV) erhoben wurden. An einem reprasentativen Werktag, am
Donnerstag, den 29. Oktober 2020, wurde in der vor- und in der nachmittaglichen Stunden-
gruppe von 6:00 bis 9:00 Uhr und von 15:00 bis 19:00 Uhr eine Knotenstromzahlung am Kno-
tenpunkt Wenigumstadter Stral3e/ Siemensstralie/Spessartstrale durchgefihrt. Dabei wurde
die Starke der Verkehrsbelastungen richtungsgetrennt sowie die zeitliche Verteilung ermittelt.
Die Zahlung erfolgte in 15-Minuten-Intervallen, wobei nach Fahrtrichtung und Fahrzeugart un-
terschieden worden ist.

Die vormittagliche Spitzenstunde fallt auf die Zeit von 7:15 bis 8:15 Uhr, die hachmittagliche auf
die Zeit von 16:30 bis 17:30 Uhr. Die Wenigumstéadter Stral3e weist in diesen Zeiten Querschnitt-
belastungen zwischen ca. 150 und 250 Kfz/h bzw. zwischen ca. 190 und 290 Kfz/h auf. Der
Schwerverkehrsanteil liegt in der vormittaglichen Stundengruppe knapp Uber vier Prozent, in
der nachmittaglichen unter zwei Prozent.

Im Zuge der formlichen Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde vorgetragen, dass
der zu Schaafheim benachbarte Markt Grol3ostheim die Realisierung einer Ortsumgehung des
Gemeindeteils Pflaumheim betreibt. Die darin enthaltenen verkehrstechnischen Aussagen zur
Wenigumstéadter StralRe in Mosbach sind nun Bestandteil der Verkehrsanalysen der vorliegen-
den Planung.
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Die allgemeine Verkehrsentwicklung ergibt in der Nullvariante mit dem Zeithorizont 2035 bei
nicht Umsetzung der Planung eine leicht erhdhte Querschnittsbelastung fur die Wenigumstadter
Stral3e. Hinsichtlich der Verkehrsqualitatsstufe wird die beste Qualitat (Stufe A) erhalten.

Fur die Ermittlung des induzierten Verkehrs durch die angestrebte Wohnnutzung wurde aus
dem Planungskonzept die ermittelte Einwohnerzahl abgeleitet. Neben den allgemeinen Ent-
wicklungen um das Untersuchungsgebiet wurden fir die Prognose die verkehrlichen Wirkungen
des Planvorhabens betrachtet, indem der erwartete Kfz-Neuverkehr in Starke und Richtung pra-
sumiert wurde. Festzuhalten ist, dass der Grof3teil des induzierten Verkehrs von/nach Osten
somit von/nach der angrenzenden bayerischen Seite verlauft. Der durch die Planung entste-
hende Neuverkehr wird zu Mehrbelastungen in der Wenigumstadter Stral3e fuhren; allerdings
wird wie im Nullfall 2035 die bisherige sehr gute Verkehrsqualitatsstufe A auch im Prognosefall
2035 weiter bestehen bleiben.

Die Verkehrsuntersuchung kommt weiterhin zu dem Schluss, dass die Zuwachse im betroffenen
umgebenden Stral3ennetz als auch die Verkehrsbelastungen innerhalb des Gebietes selbst
GrolRenordnungen erreichen, die mit der geplanten Wohnnutzung sehr gut vertraglich sind und
stehen im Einklang mit dem gultigen Regelwerk — sie liegen stets sehr deutlich unter den dort
als ,ublich* (mithin zumutbar) angegebenen Verkehrsbelastungen. Diese Einschétzung hat so-
wohl in den vor- als auch nachmittaglichen Spitzenverkehrsstunden Bestand.

Aus verkehrlicher Sicht wird das Planvorhaben des Bebauungsplanes ,Am Mischborn* als un-
problematisch angesehen, dessen Realisierung zu keiner unangemessen hohen oder unzumut-
baren Verkehrsbelastung fuhren wird. Die mit der Neubebauung verbundenen induzierten
Verkehrsstrome lassen laut Gutachten keine wahrnehmbaren Einschrankungen bezuglich der
Verkehrssicherheit oder -qualitat erwarten. Das Verkehrsgutachten wird fortan als Anlage zum
Bebauungsplan gefihrt.

3.2 Umweltschiutzende Belange

3.2.1 Umweltprifung

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 Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), verbindlich ge-
worden. Anlass fur das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien tber die Priufung 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
grundsétzlich alle Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind. Eine Ausnahme be-
steht nur fir Bauleitpléane, die im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden,
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sowie fUr Bauleitplane, die im beschleunigten Verfahren nach § 13a bzw. § 13b BauGB aufge-
stellt bzw. geandert werden und somit in Verbindung mit § 13 BauGB stehen.

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB durchgefuhrt wird, entfallt die Um-
weltprifung, die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Diese gesetzliche Fiktion fiihrt dazu,
dass die mit der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene Aus-
gleichsverpflichtung bei Bebauungsplanen nach 8§ 13, 13a und 13b BauGB entféllt.

Die Belange des Umweltschutzes sind weiterhin allgemein zu berlcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB) und werden nachfolgend und im Artenschutzbericht abgearbeitet. In diesem Sinne ent-
bindet § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, auf den sich der § 13b BauGB bezieht, zwar von der Aus-
gleichsverpflichtung, nicht jedoch von der Vermeidungs- und Minimierungspflicht.
Entsprechende Festsetzungen wurden getroffen.

3.2.2 Schutzguter

Die nachfolgendem Erdrterungen zu einigen von der Planung betroffenen Schutzgttern erfolgt
mit Hilfe verschiedener Recherchematerialien (unter anderem Natureg-Viewer, Bodenviewer
und WRRL-Viewer des HLNUG, Geoviewer der BGR), des Bodengutachtens von RPGeo, des
Archéaologischen Gutachtens der GGU, der wasserwirtschaftlichen Stellungnahme von Ingeni-
eurbilro Reitzel und eigenen Beobachtungen wahrend der Geldndebegehung am 19.02.2020.

Naturraum

Das Plangebiet ist im Ostlichen Teil des ,Rheinheimer Higelland" als Bereich des Rhein-Main-
Tieflands in der naturraumlichen Einheit 231.3 ,Kleine BergstraRe* verortet?. Das ,Reinheimer
Hiigelland* bildet den Ubergang vom Odenwald im Siiden zur Untermainebene im Norden. Die
Landschaft ist durch Ackerbau gepréagt, wobei in der Kleinen Bergstraf3e kleinrdumig Obst- und
Weinbau erfolgt. Beim Plangebiet handelt es sich um eine Ackerflache, auf die im Westen, Nor-
den und Osten Bebauung folgt. Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze fliel3t ein Gewas-
sergraben (namenloses Seitengewdasser des Pflaumbachs). Weiter nach Stden erstreckt sich
mehr offene Ackerflache.

Fur den Naturschutz erwahnenswert sind im Wesentlichen der nérdlich an das Plangebiet an-
grenzende Feuchtgehdlz-Komplex und der innerhalb des Plangebietes gelegene Obstbaumbe-
stand.

Etwa 500 Meter nordwestlich der Vorhabenflache auf der Nordseite von Mosbach befindet sich
ein gréRRerer Streuobst-Gehdlz-Komplex, der zum gréf3ten Teil auch den Bestimmungen des §
30 BNatSchG unterliegt. 500 Meter sudlich beginnt auf bayerischer Seite das Landschafts-
schutzgebiet ,Bayerischer Odenwald®. (Abbildung 77)

2 Klausing O. (1967)
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Geschitzte Gebiete nach 8§ 20, 30, 32 BNatSchG und § 13 HWaldG sind von der Planung nicht
betroffen.

R e
G i

Abbildung 7: Uber-
sichtskarte der Schutz-
gebiete. blau =
Plangebiet, gelb = LSG
"Bayerischer Odenwald",
lila/rosa = geschutzte Bi-
otope. Quelle: Natureg
Viewer Hessen | © Hes-
sisches Ministerium flr
Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz | © Hes-
sisches Landesamt fir
Naturschutz, Umwelt
und Geologie | © Ge-
oBasis-DE / BKG 2017 |
verandert durch InfraPro.

Landschaft

Die landschaftliche Situation von Mosbach stellt sich grundlegend anthropogen tberprégt dar.
Der Ortsteil bildet zusammen mit dem westlich gelegenen Schaafheimer Ortsteil Radheim und
dem bayerischen Grol3ostheimer Ortsteil Wenigumstadt nach Osten eine Siedlungseinheit, die
langlich schmal in West-Ost-Richtung verlauft. Die direkte Umgebung der drei vorgenannten
Ortschaften ist durchweg eine offene Kultur- und Agrarlandschatft. Erst in 750 Meter Entfernung
nach Siuden beginnen die zusammenhé&ngenden Waldbestande des Odenwaldes. An die Vor-
habenflache selbst schlie3en sich dementsprechend nach Osten als auch Westen Wohngebiete
an, wobei das Untersuchungsgebiet zu der dstlich angrenzenden Wohnbebauung durch das
bereits erwahnte Oberflichengewasser getrennt wird. Nordlich verlauft die Wenigumstadter
Stral3e als HauptverkehrsstrafRe und im Siden setzt sich Ackerland fort. Die Umgebung des
Plangebietes ist deshalb in einem Kontext zu sehen, der durch menschliche Uberformung und
Nutzung charakterisiert ist.

Die Ackerflache wird aktuell Giberwiegend agrarwirtschaftlich genutzt. Ihr Wert fir Naherholung
und Naturerleben ist dadurch grundlegend stark eingeschrankt. Dennoch lasst sie den Blick
Uber offene Flur auf die weiter sudlich aufsteigenden baumbestandenen Hiigel des beginnen-
den Odenwaldes zu und tragt so zu einem schdnheitsbildenden Aspekt der Landschaft bei.
Durch die geplante Bebauung wird diese Sichtbeziehung zum Teil beeintrachtigt. Diese Sicht-
beziehung wird allerdings aufgrund der Néahe zur Stral3e eine geringe Wahrnehmbarkeit haben,
weshalb das Erholungs- und Naturerlebnispotenzial auf den Feldwegen und -flachen sidlich
der Planflache durch mehr strukturierende Vegetationselemente héher eingeschatzt wird. Spa-
ziergangern bleiben somit weiterhin mindestens gleichartige und -wertige Aspekte des land-
schaftlichen Erlebens und ein entsprechendes Blickfeld erhalten.
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Der Errichtung eines Wohngebietes fiihrt demnach in Summe zu keiner erheblichen Stérung
des Orts- oder Landschaftsbildes.

Boden/Bodenschutz

Im Untergrund liegt das Kristallin des Odenwaldes. Die Auflage darauf wird aus holozdnen und
pleistozanen Sedimente kolluvialen oder &olischen Ursprungs gebildet. Der Boden kann Uber-
wiegend als Pararendzina aus LOR angesprochen werden®. Die bodenfunktionale Bewertung
dieser Boden fallt in Teilen sehr hoch aus®, was im Einklang mit der Einordnung ,Stufe 1a‘im
Landwirtschaftlichen Fachplan Sidhessen zur Gesamtbewertung der Feldflurfunktionen steht.

Vorhabenbedingte Auswirkungen auf den Boden ergeben sich durch baubedingte, anlagenbe-
dingte und betriebsbedingte Wirkfaktoren.

Baubedingt wird es im Zuge der Baustelleneinrichtung und Bautatigkeiten zu Verdichtung und
Umgrabung von Erdreich sowie dem potenziellen Eintrag von Schmier-, Antriebs- oder Werk-
stoffen kommen. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung
von Oberboden und Unterboden durchzufiihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden
Erdaushub nach Méglichkeit auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer
behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Bau-
grundstticken einer Deponierung vorzuziehen. Allerdings darf bei eventuell erforderlichen Ge-
landeaufschittungen innerhalb des Plangebietes der Oberboden des urspringlichen Gelandes
nicht Gberschittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben. Unndtiges Befahren oder Zer-
stéren von Oberboden auf den verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig. Notwendige Boden-
arbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier
Witterung erfolgen. Mit der Beachtung einschlagiger rechtlicher Vorschriften und fachlicher Nor-
men (u.a. DIN 18915, DIN 19731, E-DIN 19639) wird einer erheblichen Schadigungen und Ver-
anderungen des Bodens vorgebeugt.

Bestand Planung

Struktur ha Struktur ha

Intensiv genutzter Acker 3,01

Obstbaumwiese 0,09 Uberbaubare Grundflache WA1 (GRZ 0,4) 0,16
Uberbaubare Grundflache WA2 (GRZ 0,35) 0,81
Nebenanlagen WA1 (50% GRZ) 0,08
Nebenanlagen WA2 (50% GRZ) 0,40

Private Gartenflache 0,10 Private Gartenflache (WA1) 0,16
Private Gartenflache (WA2) 1,09

offentliche Grunflache 0,01 offentliche Grunflache 0,09
Sonder-Verkehrsflache: Geh-/Radweg 0,04

Feldweg 0,29 Sonder-Verkehrsflache: Feldweg 0,20

8 HLUG: Bodenflachendaten 1:50.000 Hessen (BFD50)
4 HLNUG: BodenViewer Hessen
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StraRenverkehrsflache ‘ 0,09 | StraRenverkehrsflache | 0,57
SUMME 1359 | | 3,59

Die anlagenbedingte zusatzliche Versiegelung des Bodens im Zuge der Errichtung von Hau-
sern, Stral3en und Wegen bedeutet eine erhebliche Beeintrachtigung durch den Verlust der na-
turlichen Bodenfunktionen in diese Bereichen. Insbesondere geht damit die Funktion als
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere, die Funktion im Wasserhaushalt und die Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte verloren. Insgesamt ist vorhabendingt mit einer Steigerung der
Versiegelung um ca. 2,05 ha zu rechnen, die sich aus der Summe der Uberbaubaren Grundfla-
chen der beiden Wohngebiete, den anteiligen Flachen der Nebenanlagen und Verkehrsflachen
abzuglich der bestehenden Stral3enflache ergibt (siehe Tabelle oben).

Um diese Verluste durch zusatzliche Versiegelung weitestgehend zu mindern, sollte jegliche
Versiegelung auf das Notigste beschrankt werden. Zuséatzliche kann durch die Bepflanzung
nicht tberbaubarer Grundstiicksflachen der ehemals intensiv ackerbaulich genutzte Boden suk-
zessive regeneriert werden und entgeht dort einer weiteren erheblichen Belastung. Die einer
Begriinung zur Verfiigung stehende Flache belauft sich im Plangebiet auf ca. 1,35 ha. Es kann
auf diesen Flachen von einer dauerhaften Wiederherstellung und langfristigen Sicherung der
naturlichen Bodenstruktur und -funktion ausgegangen werden, was einem Zuwachs von 0,86
ha gegeniiber dem derzeitigen Zustand entspricht.

Erhebliche Beeintrachtigungen, die betriebsbedingten Auswirkungen wie dem Eintrag von
Schadstoffen im Zuge der Nutzung von Garten und Straf3en entstammen, sind nicht zu erwar-
ten. Viel eher ist anzumerken, dass der Wirkraum Boden durch die unterbleibende Verwendung
als intensive Ackerflache eine geringere Belastung mit Nitrat oder Pflanzenschutzmitteln erféahrt.

Zusammenfassung der Baugrunderkundung und geotechnischen Beratung

Das Gelande liegt auf Hohen zwischen ca. 155 und 164 m U NHN. Zur Erkundung der drtlichen
Baugrundverhéltnisse wurden am 27.08.2019 drei Rammkernsondierungen (RKS) bis in eine
Tiefe von 7,0 m unter Gelande niedergebracht. Erganzend hierzu wurde eine Sondierung mit
der schweren Rammsonde (DPH) bis in eine Tiefe von 7,0 m unter Gelande abgeteuft. Zur
Uberprufung der Versickerungsfahigkeit wurden 2 Absinkversuche (AV) als Open-End-Test
durchgefihrt.

Baugrund:
Der Baugrund setzt sich gemaf der Erkundung aus folgenden Schichten zusammen:

Schicht 1:  Auffillungen / Oberboden in einer Machtigkeit von ca. 0,4 bis 0,5 m (sandiger,
toniger Schluff und schluffiger Kies). Der Anteil an Fremdbestandteilen wird auf
< 5 % abgeschatzt.

Schicht 2:  Quartarer Lehm bis zur Erkundungstiefe (sandiger, toniger Schluff).
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Gemal den Schlagzahlen der Sondierung mit der schweren Rammsonde sind die Bodenschich-
ten nur maRig tragfahig. Die Tragfahigkeit z.B. fir den Strallenbau wird ohne Zusatzmaf3nah-
men nicht erreicht. Zum Erreichen ausreichender Tragfahigkeit wird ein Bodenaustausch
erforderlich.

Grundwasser:
Im Zuge der Erkundung wurde Wasser in einer Tiefe von 1,46 bis 3,12 m u GOK festgestellt.

Dies entspricht einer NN-H6he von 154,57 bis 157,24 m G NN. Ob es sich hierbei um einen
geschlossenen Grundwasserspiegel handelt, kann aus der vorliegenden Erkundung nicht ab-
geleitet werden. Hierzu ware eine Grundwassermessstelle mit ggf. langerer Beobachtung erfor-
derlich. Vermutlich handelt es sich bei dem erkundeten Wasser um Schichtwasser. Das
Plangebiet wurde entsprechend der Tiefe der Wassersténde als vernassungsgefahrdet gekenn-
zeichnet.

Das Baufeld liegt in keinem ausgewiesenen Wasserschutzgebiet.
Versickerung:

In den Rammkernsondierungen RKS 1 und RKS 3 wurde jeweils ein Versickerungsversuch (Ab-
sinkversuch AV als Open-End-Test) durchgefiihrt. Die Versuchstiefen betrugen 2,22 m (RKS 1)
und 1,18 m (RKS 3) unter Gelande.

Die im Zuge der Erkundung festgestellten Béden der Schicht 2 sind auf Grundlage der durch-
gefiihrten Versickerungsversuche, Bodenansprache und Kornverteilungsanalyse nach DIN
18130 als schwach bis sehr schwach durchlassig einzustufen und damit gem. DWA Merkblatt
A 138 nicht zur Versickerung geeignet. Der Durchlassigkeitsbeiwert wurde mit ca. kf = 2 x 10-7
m/s und 4 x 10-7 m/s ermittelt.

Die nach DWA A 138 geforderte Durchlassigkeit von mind. 10-6 m/s wird nicht erreicht. Die
Versickerung ist damit nach DWA Merkblatt, aufgrund des langen Einstaus und der daraus fol-
genden mdglichen Bildung von anaeroben Verhaltnissen, nicht méglich. Ggf. kann diesem Um-
stand technisch begegnet werden.

Umwelttechnische Untersuchung:

Das beprobte Material kann, nach Abstimmung mit dem Verwerter, als Z0-Material eingestuft
werden. Bei Boden mit dem Zuordnungswert Z0 ist, vorbehaltlich der geotechnischen Eignung,
eine uneingeschrankte Verwertung in bodenahnlichen Anwendungen (z. B. Verfillung von Ab-
grabungen und Verwertung im Landschaftsbau auf3erhalb von Bauwerken) zur Herstellung ei-
ner nattrlichen Bodenfunktion oder in technischen Bauwerken moglich.®

5 Baugrunderkundung und geotechnische Beratung; RPGeo (Robert Pflug Geotechnik); Gelnhausen /
Messel im September 2019
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Fauna und Flora

Eine Bestandsaufnahme und -bewertung der Artenzusammensetzung im Bereich des Vorha-
bens wurde vom Buro fir Umweltplanung, Herr Dr. Jirgen Winkler durchgefihrt. Das zugeho-
rige Artenschutzgutachten wird als Anlage zum Bebauungsplan beigefiigt. MaRnahmen und
tiergruppenspezifische Details werden im weiteren Verlauf der Begriindung detailliert erortert.
Eine eigenstandige Begehung des Plangebietes durch die Autoren erfolgte am 19.02.2020.

Den gréf3ten Anteil im Geltungsbereich nimmt die Ackerflache ein. Die 6kologische Bedeutung
des Plangebietes als Lebensraum wird deshalb zum gréf3ten Teil als gering eingeschatzt. Als
mafigebliche Biotope, an denen sich das Artenspektrum des Plangebietes misst, sind das
Feuchtgehdlz im Nordosten (aufR3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes / kein geschutztes Biotop), die Streuobstwiese in der Mitte des Plangebietes (kein geschutz-
tes Biotop) und der Grabenbereich an der dstlichen AuRengrenze. Lokal kdnnen dort spezielle
Arten und eine bedingte Artenvielfalt vorkommen. Jedoch sind die Biotope als disjunkte Einhei-
ten betrachtet, wegen KleinrAumigkeit und Isolation nicht geeignet, dauerhaft bestédndige Popu-
lationen aufrecht zu erhalten. Vielmehr ist die Einschatzung wichtig, dass es sich um
populationsvernetzende Trittsteine handelt, die funktionell fir Metapopulationen bedeutend sein
kénnen, was potenziell auf Vogel, Schmetterlinge, Fledermause und bestimmte Saugetiere zu-
treffen kann.

Einzelne Tiere werden vor allem durch den Verlust des offenen Kulturlandes und der Streuobst-
wiese und eine Zunahme stdrékologischer Effekte beeintrachtigt. Vorhabenbedingt gehen so
Brut-, Ruhe- und Fortpflanzungsquartiere sowie Nahrungshabitate verloren. Details hierzu sind
dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen.

Obwohl aufgrund der Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a
BauGB die Eingriffsregelung keine Anwendung findet und damit die Verpflichtung fir Ausgleich-
mafinahmen entféllt, sind geeignete Mal3hahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe
entsprechend der nachgewiesenen Tiergruppen bzw. Arten auszuwdéhlen. Folglich sind hier un-
ter anderem vorsorgender Baumhohlenverschluss, Rodungszeitbeschrankungen und 6kologi-
scher Baubegleitung in der Bauleitplanung aufgenommen.

Gewasser

In der Gemeinde Schaafheim treffen drei hydrogeologische Grofliraume aufeinander: im Norden
der Oberrheingraben mit nordhessischem Tertiar, im Siden das west- und stddeutsche
Schichtstufen- und Bruchschollenland, und dazwischen das stidwestdeutsche Grundgebirge.
Das Plangebiet liegt im Odenwaélder Kristallin, was dem stidwestdeutschen Grundgebirge an-
gehort, zwischen Hanau-Seligenstadter-Senke und Buntsandstein des Odenwaldes.

Der Untergrund ist ein Kluftgestein aus dem Oberperm mit sehr geringer Grundwasserergiebig-
keit und -durchlassigkeit. Die Grundwasservorkommen sind aus wirtschaftlicher Sicht nicht be-
deutend.

Von der Planung sind zunachst keine Oberflachengewéasser direkt betroffen. Entlang der 6stli-
chen Geltungsbereichsgrenze lauft ein Gewassergraben, der nach Norden in den Pflaumbach
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und dartiber nach Osten in den Main abfliel3t. Der Pflaumbach gilt als ein sehr stark veranderter
Wasserkorper (nach WRRL ,HMWB"). Der Gewéssergraben ist ebenso stark von menschli-
chem Einwirken betroffen und generell als naturfern einzuordnen.

Im Bericht zur Baugrunderkundung von RPGeo wurde ein Flurabstand des Grundwassers von
1,46 bis 3,12 Meter von der GOK gemessen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist von keinem Wasserschutzgebiet betroffen. Das
nachste Wasserschutzgebiet liegt 160 Meter sidlich des Plangebietes (WSG 432-115, Misch-
bornquelle, ZV Dieburg, Schutzzone | & Il & III).

Uberschwemmungs- oder Hochwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die vorhabenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind als gering einzuschéatzen.
Aufgrund des wenigen Flurabstandes des Grundwassers und der niedrigen Versickerungsfa-
higkeit des Bodens sollten bei Bauvorhaben hier entsprechende Sicherungsmalinahmen (we-
gen Vernassungsgefahr z.B. weiRe Wanne, als Versickerungsanlagen z.B. gedrosselte
Zisternen) vorgesehen werden. Eine mdgliche Ableitung von Niederschlagswasser in den Ge-
wassergraben ostlich des Plangebietes wird unproblematisch gesehen, sofern keine Verunrei-
nigung des Wassers vorliegt. Es ist weiterhin davon auszugehen, dass es zu einer Verringerung
des Nitrateintrags von der landwirtschaftlichen Flache kommt, was in Verbindung mit der Ein-
richtung eines offentlichen Grinstreifens zur Wahrung des gesetzlich geforderten Gewasser-
randstreifens zusatzlich positive Effekte auf die Wasserqualitat haben wird.

Klima und Luft

Die lokalklimatische Situation des Geltungsbereiches wird durch unterschiedliche Oberflachen-
eigenschaften und Warmeab- und -zufluss bestimmt. Offene und von Vegetation bestimmte
Flachen stellen Bereiche von Warmeabfuhr und Kaltluftentstehung dar, wohingegen versiegelte
und bebaute Flachen Bereiche der Warmestauung und -speicherung sind. Je nach Windstéarke
und -einfluss entstehen dadurch temperaturbedingte Luftmassenbewegungen, die die ortlichen
Zustande beeinflussen.

Die das Plangebiet umgebenden Siedlungsflachen sind somit Bereiche der Warmespeicherung
und -entstehung. Die anstehende Ackerflache bietet Raum fir Warmluftabfluss und abhéngig
vom Grad des Bewuchses Kaltluftentstehung. Durch eine Bebauung der Ackerflache geht die-
ser Raum verloren. Prinzipiell ist deshalb von einer Beeinflussung der lokalklimatischen Situa-
tion im Sinne einer verstarkten Erwdrmung und Warmestauung auszugehen. Bei
vorherrschenden West-/Stidwestwinden wird sich diese Beeinflussung allerdings vor allem auf
die umgebenden Siedlungsflachen auswirken. Im Zuge der Entwurfserarbeitung wurde eine
fachgutachterliche Stellungnahme zu den lokalklimatischen Auswirkungen der Planung einge-
holt. Anhand der Klimaexpertise des Instituts fir Klima- und Energiekonzepte (INKEK) zeigt
sich, dass die derzeitige Funktion des Plangebietes (Kaltluftproduzent und kleinrAumiger Ab-
fluss) in ihrer Qualitat durch die Planung herabgesetzt wird. Allerdings steht diesem Verlust ein
auRerst grofl3es, vorhandenes Kaltluftvolumen und hochaktives Kaltluftgeschehen aus den um-
liegenden weitraumigen landwirtschaftlichen Flachen und daran angrenzenden Waldflachen ge-
geniuber, die sowohl das Plangebiet ,Am Mischborn* als auch die nachbarschatftlichen
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Siedlungsbereiche Mosbachs und Wenigumstadts weiterhin ausreichend um- und uberstromt
werden. Aus der Umgebung wird gentgend Kaltluft zugefihrt, sodass sogar im Sommer keine
Verschlechterung der human-biometeorologischen Bedingungen erwartet wird und ebenso all-
gemein keine Verschlechterung der Luftqualitat durch die Anstrémungsrichtung wahrscheinlich
ist. Die Uberplanung des Gebietes wird somit fiir vertretbar angesehen.

Zusatzliche Belastungen durch baubedingte Staub- und Larmentwicklung sind zeitlich begrenzt
und insofern unerheblich.

Kultur- und Sachguiter

Es ist bereits bekannt, dass in der Umgebung des Plangebietes Kulturglter aus frihzeitlicher
und merowingischer Zeit aufgefunden wurden. Ein Vorkommen von archaologischen Denkma-
lern konnte fir den Geltungsbereich also nicht ausgeschlossen werden. Um diesem Verdacht
nachzugehen, wurde eine geomagnetische Erkundung zur Ortung archéologischer Reste durch
die Gesellschaft fir Geophysikalische Untersuchung mbH Karlsruhe durchgefuihrt, welche der
Begriindung als Anlage beiliegt und in Kapitel 3.2.5 der Begriindung zusammengefasst wird. Im
Bericht dazu heil3t es, dass sich aus dem Magnetogramm vor allem fur den westlichen Teil des
Geltungsbereiches potenzielle arch&ologische Befunde ableiten lassen. Bei Erdarbeiten ist da-
her gréf3te Vorsicht geboten, da die Wahrscheinlichkeit fir ein Vorhandensein von Denkmalsub-
stanzen hier sehr hoch ist.

Der Verdacht solcher Funde innerhalb des Geltungsbereiches wurde gemal § 21 HDSchG dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde (hessenAr-
chéaologie) gemeldet. Auf den Bodendenkmalschutz wird in Kapitel 3.2.5 umfangreich eingegan-
gen.

Aus agrarwirtschaftlicher Sicht gehen Sachgiter in Form des Ackerlands und davon gewonne-
ner Ernten verloren.

3.2.3 Naturschutz

Der Abschnitt Naturschutz beschéftigt sich mit den Erfordernissen, die sich aus den gesetzli-
chen Grundlagen des BNatSchG ergeben.

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes ist dabei Sicherheit Gber die Einhaltung der nach §
44 BNatSchG festgesetzten Verbotstatbestande einzuholen. Dies betrifft alle streng und beson-
ders geschutzten Tier- und Pflanzenarten (8 1 BArtSchV) und alle Tier- und Pflanzenarten der
EU-Richtlinie 92/43/EWG (,FFH-Richtlinie*) und EU-Richtlinie 2009/147/EG (,Vogelschutzricht-
linie*), sowie solche Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 (,Ver-
antwortungsarten”) aufgefihrt sind.

Gemal § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG sind die ausschlief3lich national geschutzten Arten von
den artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt. Sie
sind wie alle nicht geschiitzten Arten nur im Rahmen der Eingriffsregelung zu bericksichtigen.
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Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Prifung im Bauleitplanverfahren sind
demnach die nach § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fur FFH-Anhang IV-Arten
und fir alle europaischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

- wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

- wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten so erheblich zu stdren, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Po-
pulation verschlechtert,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

- wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder
ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfllt,

- wenn sich das T6tungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmafnahmen signifikant er-
hoéht,

- wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Vermei-
dungsmafinahmen durch Stérungen verschlechtern kénnte,

- wenn die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten bzw. von Pflanzen-
standorten im raumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen
nicht sichergestellt werden kann.

Artenschutz

Fur das Plangebiet und die im Plangebiet vorgesehene Bebauung erfolgte eine artenschutz-
fachliche Untersuchung durch das Biro fur Umweltplanung, Herr Dr. Jirgen Winkler aus Rim-
bach. Der Ergebnisbericht wird in der Begrindung zusammenfassend wiedergegeben; der
komplette Artenschutzbericht wird fortan als Anlage zum Bebauungsplan gefiihrt.

Mit der Artenschutzprifung wurde geprift, inwieweit das Vorhaben mit den Anforderungen des
§ 44 (1) BNatSchG vereinbar ist. Dabei wurde ermittelt, ob durch das Vorhaben bedingte Aus-
wirkungen zu erwarten sind, die unter die dort genannten Verbotstatbestande fallen. Sollte dies
der Fall sein, so ist fur die relevanten Arten zu priifen, ob die Voraussetzungen fir eine Aus-
nahme nach § 45 (7) BNatSchG gegeben sind. Die Artenschutzpriifung erfolgt entsprechend
der Vorgaben des Leitfadens fur die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen (12/2015). Die
Bewertung der landesweiten Erhaltungszustande folgt dabei dem ,Bericht nach Artikel 17 FFH-
Richtlinie 2013 — Erhaltungszustand der Arten, Vergleich Hessen — Deutschland (Hessen-Forst
FENA Naturschutz; Stand: 13. M&rz 2014)‘ sowie der Veroffentlichung ,Zum Erhaltungszustand
der Brutvogelarten Hessens — 2. Fassung (VSW et al.; Marz 2014)".

Die strukturelle Vorkartierung und die ornithologische Erfassung erfolgten an insgesamt sechs
Tagen im Jahr 2019, zwischen Februar und August des Jahres.

Durch das geplante Vorhaben kommt es zur direkten Inanspruchnahme von rein terrestrischen
Lebensraumen. Das im Osten des betroffenen Talraumes verlaufende, grabenartige Flie3ge-
wasser liegt nicht innerhalb des Plangebietes und wird daher nicht unmittelbar von der Planung
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betroffen. Eingriffsbedingt entstehen direkte Habitatverluste und Verdnderungen der Standort-
verhéltnisse. Das Auftreten storékologischer Belastungswirkungen ist dagegen in Anbetracht
der Vorbelastungssituation als nachgeordnet zu bewerten. Als artenschutzfachlich relevante Le-
bensraumtypen lassen sich aufgrund der vorgefundenen strukturellen Ausstattung vor allem
Acker, ein Streuobstbestand, ein ausgedehnter Gehdlzkomplex an einem Feuchtstandort sowie
Saumgesellschaften abgrenzen. Hinsichtlich der Betroffenheit von arten-schutzrechtlich rele-
vanten Taxa bedeutet dies, dass im Wesentlichen Arten bzw. Artengruppen betroffen sind, de-
ren Vorkommen vollstdndig oder teilweise (Teilhabitatnutzung) an derartige Strukturen
gebunden sind.

Eine Betrachtungsrelevanz ergab sich lediglich fiir die Gruppen der an Baumhéhlenguartiere
gebundenen Fledermausarten und VAgel sowie fir die Haselmaus als Einzelart. Die fir die Ha-
selmaus relevanten feldgeholzartigen Strukturen befinden sich jedoch aufRerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Fur die Artengruppe der Fledermaus wurde eine grundsétzliche Betroffenheit festgestellt, da
im Plangeltungsbereich Hohlenbaume vorhanden sind. Hieraus ergibt sich ein potenziell nutz-
bares Quartierangebot. Die Standorte dieser Quartierpotenziale sind in der dem Artenschutz-
bericht anhdngenden Themenkarte dargestellt. Aus dieser Bestandssituation leitet sich eine
madgliche Betroffenheit fir die Gruppe der an Baumhdhlenquartiere gebundenen Fle-dermaus-
arten ab. Aufgrund ihrer allgemeinen Gefahrdungssituation wurde fiir eine Teilgruppe der Fle-
dermause eine formale Artenschutzprifung durchgefihrt; die Betrachtung erfolgte hierbei als
Gruppenbetrachtung fur Arten mit einer Bevorzugung von Baumhohlenquartieren, da keine kon-
kreten Artnachweise vorliegen. Bei Beriicksichtigung der im Artenschutzgutachten formulierten
Maflinahmen, welche im Bebauungsplan als verbindliche MaRhahmen festgesetzt wurden, tritt
kein Verbotstatbestand nach § 44 (1) BNatSchG ein, eine Ausnahme ist nicht erforderlich.

Fur die Gruppe der Vogel erfolgte zunéachst eine Ubersichtsbetrachtung abgegrenzter Arten-
gruppen, die aufgrund ihrer 6kologischen Schwerpunktausrichtung zusammenfassbar sind. Fir
zehn Arten mit ungunstig-unzureichendem Erhaltungszustand und zwei Arten mit einem lan-
desweit ungtinstig-schlechten Erhaltungszustand erfolgte eine detaillierte Artenschutzprifung.
Fur 24 Arten mit einem landesweit glinstigen Erhaltungszustand wurde eine tabellarische Be-
trachtung der artenschutzrechtlichen Belange durchgeftihrt.

Fur die Gruppe der gehdlzgebundenen Vogelarten  besitzt das Vorhabengebiet aufgrund sei-
nes heterogenen und arealweise flachig entwickelten Geholzbestandes eine gesteigerte Bedeu-
tung. Allerdings konnten im Rahmen der Begehungen keine Nester grol3er Baumfreibriter im
Plangebiet nachgewiesen werden. Eine Betroffenheit ist demnach in jedem Fall fur mittlere und
kleine Baumfreibriter sowie fir Heckenbriter anzunehmen. Durch die im Plangebiet vorhande-
nen Hohlenbdume ist zudem ein nutzbares Bruthabitatpotenzial fir Nischen- und Hohlenbriter
vorhanden. Zudem gelangen auch Nachweise von Spechthéhlen, sodass ein Brutvorkommen
des beobachteten Griinspechtes anzunehmen ist. Artenschutzrechtlich ist vor allem das Brut-
vorkommen von Feldsperling und Stieglitz bemerkenswert. Da fir alle hier eingeordneten Arten
— mit Ausnahme von Feldsperling und Stieglitz - der Erhaltungszustand in Hessen noch als
gunstig bewertet wird, erfolgte fir diese Arten nur eine tabellarische Priifung ihrer artenschutz-
rechtlichen Belange. Fir die beiden vorstehend genannten Arten wurde dagegen aufgrund ihres
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landesweit als unginstig-unzureichend bewerteten Erhaltungszustandes eine detaillierte Wir-
kungsanalyse durchgefiihrt. Das Artenschutzgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei Be-
ricksichtigung der im Gutachten benannten Maflinahmen — die im Bebauungsplan verbindlich
festgesetzt wurden - fir keine der gepriften Arten ein Verbotstatbestand nach § 44 (1)
BNatSchG eintritt. Eine Ausnahme ist somit fir keine der hier einzuordnenden Arten erforder-
lich, zumal auch die Anforderungen des 8 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der oko-
logischen Funktion im raumlichen Zusammenhang fur die betroffenen Arten hinreichend erfillt
werden.

Auch die nachgewiesenen Arten der gehdlzfreien Brachen und Ruderalfluren (Bachstelze,
Goldammer, Rotkehlchen, Zaunkonig und Zilpzalp) besitzen den Status eines Brutvogels inner-
halb des Plangebietes, sodass fir sie eine grundsatzliche Betroffenheit gegeben ist, woraus
sich die Notwendigkeit einer Wirkungsanalyse ergab. Da fir alle hier eingeordneten Arten — mit
Ausnahme der Goldammer — der Erhaltungszustand in Hessen noch als gunstig bewertet wird,
erfolgte fur diese Arten nur eine tabellarische Prifung ihrer artenschutzrechtlichen Belange. Fir
die Goldammer wurde dagegen aufgrund ihres landesweit als unglinstig-unzureichend bewer-
teten Erhaltungszustandes eine detaillierte Wirkungsanalyse durchgefuihrt. Auch fur die Arten
der gehdlzfreien Brachen und Ruderalfluren gilt, dass bei Berticksichtigung der im Gutachten
benannten und verbindlich festgesetzten MafRnahme fiir keine der gepriften Arten ein Verbots-
tatbestand nach § 44 (1) BNatSchG eintritt, eine Ausnahme ist somit fir keine der hier einzu-
ordnenden Arten erforderlich, zumal auch die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hinsichtlich
der Wahrung der 6kologischen Funktion im r&umlichen Zusammenhang fiir die betroffenen Ar-
ten hinreichend erfiillt werden.

AbschlieRend lasst sich festhalten, dass die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirk-
pfade bei Berticksichtigung der festgesetzten MalRnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigung des Vorkommens einer besonders und streng geschuitzten
europarechtlich relevanten Art fihren. Die Anforderungen des 8 44 (5) BNatSchG hinsichtlich
der Wahrung der dkologischen Funktion im raumlichen Zusammenhang werden fur die betroffe-
nen Arten zudem hinreichend erflllt. Es besteht fir keine nachgewiesene oder potenziell er-
wartbare Art ein Ausnahmeerfordernis. Die Ergebnisse der durchgeflhrten Betrachtung der
artenschutzrechtlichen Belange aller vom Vorhaben (potenziell) betroffenen Arten zeigt, dass —
bei Berticksichtigung entsprechender Malinahmen — durch die entstehenden Belastungswirkun-
gen fur sie keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen. Der geplanten Siedlungsflachen-
erweiterung im begutachteten Bereich ,Am Mischborn® kann daher aus fachlicher und
artenschutzrechtlicher Sicht zugestimmt werden.®

Biotopschutz

Der gesetzliche Biotopschutz ist in 8 30 BNatSchG verankert und steht in Verbindung mit § 13
des hessischen Ausfuhrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG).

6 Artenschutzpriifung gemaf § 44 (1) BNatSchG; Buro fiir Umweltplanung, Herr Dr. Jirgen Winkler; Rim-
bach im Mai 2020
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Mit dem Feuchtgehdlz-Komplex nordéstlich der Planflache grenzt eine naturschutzrechtlich
hochwertige Flache an die Planflache an. Der Feuchtbrache-Komplex ist nicht als gesetzlich
geschuitztes Biotop nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz anzusprechen, da charakteristische
Pflanzenarten fehlen und es sich nicht um einen Bruch- oder Auwald handelt. Dies wurde von
der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde bestatigt. Trotzdem entfaltet er vielféltige positive
Wirkungen und stellt Bruthabitate fir bestimmte Vogelarten zur Verfiigung. Es muss allerdings
einschrankend darauf hingewiesen werden, dass sich angrenzend an den Komplex die Kreis-
stralRe und nicht unweit bereits von zwei Seiten Bebauung befindet, sodass bereits bestehende,
anthropogene Storfaktoren auf das Gebiet einwirken und dieses ,entwerten”. Da es durch die
vorliegende Planung zu keiner unmittelbaren Beanspruchung und Beeintrachtigung des Kom-
plexes kommt, wirden sich derartige Storfaktoren mit Umsetzung der Planung maximal leicht
erhdhen, da es sich um kaum larmemittierende Wohnbebauung handelt und somit nur von dem
geringen Mehrverkehr der Gebietsbewohner Auswirkungen auszugehen ist. Zudem gilt zu be-
achten, dass potenzielle Auswirkungen auf den Komplex bereits in der Artenschutzprifung be-
ricksichtigt finden. Von einer starken Beeintrachtigung des Feuchtbrachekomplexes ist daher
nicht auszugehen.

CA

Abbildung 8:  Luftbild mit Eintragung des Streuobstbestandes; Quelle: Google Maps | Bilder © 2020
GeoBasis-DE/BKG, GeoContent, Maxar Technologies.
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Bei dem Feuchtbrachekomplexes handelt es sich um ein Ufergebiisch auf feuchtem bis nassen
Standort, welches vor allem aus Weiden mit stukturreichem, dichtem Unterholz besteht. Am
Rand ist das Gebisch teilweise baumfrei und wird dort durch Brombeere dominiert, was ein
deutliches Zeichen fir die eutrophische Belastung des Bereiches ist, wahrscheinlich durch die
unmittelbar angrenzende agrarwirtschaftliche Nutzung. Das Feuchtgehdlz liegt aul3erhalb des
Geltungsbereiches und wird daher vorhabenbedingt nicht beansprucht. Die Gemeinde Schaaf-
heim visiert fir den betroffenen Bereich des Feuchtgeholzes die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes an. Sollte sich diese Planung verfestigen, waren die artenschutzrechtlichen Belange
im Zuge einer gesonderten Bauleitplanung zu beachten.

Durch den Bebauungsplan ,,Am Mischborn wird eine Flache Uberplant, auf der Obstbaume ste-
hen und daher geméaR § 30 BNatSchG i. V. m. 8§ 13 HAGBNatSchG als geschiitztes Biotop zu
bewerten sein kdnnte. Es handelt sich um einen Obstbaumbestand isoliert auf einem Acker.
Von dem Vorhaben sind insgesamt 13 Baume betroffen, die alle bei Umsetzung der geplanten
Bebauung nicht erhalten werden kénnen. Im Vorlauf der Beteiligung nach 8§ 3,4 Abs. 2 BauGB
galt es, Klarheit Uber die bestehenden Verhéltnisse im Gelédnde und den moglichen Schutzsta-
tus zu erlangen. Die nachfolgende Abbildung zeigt den Streuobstbestand auf.

In 8 30 BNatSchG ist der Schutz bestimmter Biotope gesetzlich verankert. Hierzu zahlen in
Verbindung mit § 13 HAGBNatSchG auch Streuobstwiesen, die sich aul3erhalb bebauter Orts-
lagen befinden. Demnach sind jegliche Handlungen, die eine Zerstdérung oder Beeintrachtigung
des Biotopes beuteten kdnnen, verboten. Eine Inanspruchnahme von geschiitzten Biotopen ist
deshalb nur im Zuge einer Ausnahme oder Befreiung gestattet, was auf Antrag von der zustan-
digen Behorde, hier der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Darmstadt-Dieburg, zu-
gelassen werden kann.

Voraussetzung fur die Genehmigung einer Ausnahme ist die in 8§ 15 BNatSchG geforderte Wie-
derherstellung der gleichartigen Funktionsweise, also die Schaffung funktionalen Ausgleichs
durch die ortsnahe Neuanlage einer Streuobstwiese, die der Art des alten Bestandes entspricht.
Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird dabei die hessische Kompensationsverordnung von
2018 (KV 2018) herangezogen.

Zur Beurteilung der Schutzwirdigkeit werden die Angaben im Leitfaden ,Gesetzlicher Bio-
topschutz in Hessen" und in der KV 2018 zu Grunde gelegt. Darin wird beschrieben, dass ,fla-
chige Bestande hochstammiger, Uberwiegend extensiv genutzter Obstbaume, meist regional-
typischer Sorten, auf Wiesen, Weiden oder Ackern, auch in Gemengelagen mit anderen Nut-
zungen, aulRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile* in Hessen dem gesetzlichen
Schutz unterstellt sind. Solche Streuobstbestdnde missen zudem mindestens eine Flache von
1000 m2 oder einen Umfang von 10 Baume aufweisen.

Artenschutzrechtliche Aspekte und Erfordernisse, die nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG bewertet
werden, bleiben unabhangig von der mdglichen Betrachtung der Streuobstwiese als geschiitz-
tes Biotop bestehen.
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Bestand

Zur Beurteilung der Schutzwurdigkeit des Bestandes wurden die Strukturen und Merkmale der
Wiese und der Baume vor Ort aufgenommen. Eine Ubersicht dazu findet sich in Abbildung 9.

Die Streuobstwiese hat eine rechteckige Form und Ausdehnung von ca. 900 m2. Sie liegt au-
Berhalb jeglicher Bebauung isoliert auf einem intensiv genutzten Acker.

Auf der betroffenen Flache finden sich 1 Birnen-, 1 Zwetschgen- und 11 Apfelbaume wieder
(Abbildung 9). 1 Baum ist abweichend vom Luftbild nicht mehr vital und vollstandig abgestorben
(Abbildung 12) und wird in den weiteren Betrachtungen nicht berticksichtigt, 2 Baume sind tber-
altert und durch Wipfeldurre bis zu den Starkasten als abgangig zu bezeichnen (Abbildung 13),
die restlichen 9 B&aume sind vital und tragen Fruchte.

Die Baume machen allgemein einen ungepflegten Eindruck, da ein grol3er Teil der Baume unter
Vergreisung und Fehlwuchs leidet. Geringer Fruchtbehang und kleine Fruchtgrdf3e unterstitzen
diese Einschatzung. Es ist daher davon auszugehen, dass regelmafiige, fachgerechte Pflege-
schnitte unterblieben sind. Es ist trotzdem ersichtlich, dass heruntergefallene oder abgebro-
chene Totzholzbestandteile beseitigt wurden, da in drei Ecken der Obstbaumflache Reisig-
haufen aufgeschichtet wurden.

Bei allen Baumen wurde die Stammhohe gemessen. Im Ergebnis weisen 4 Baume eine Kro-
nenansatzh6he <130 cm auf, 5 Exemplare eine Hohe zwischen 130-150 cm und 3 Stiick 2160
cm.

Baumhohlen und -spalten konnten an fast allen Baumen entdeckt werden. Mitunter sind be-
trachtliche Totholzanteile zu verzeichnen.

Der Unterwuchs ist als wenig genutzte, artenarme und durch Nahstoffeintrag aus der Umgebung
stark beeinflusste Fettwiese zu bezeichnen. Sie wird fast ausschlie3lich von Gewdhnlichem
Glatthafer (Arrhenaterum elatius) dominiert.
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Abbildung 9:  Darstellung des Streuobstbestandes mit Kennzeichnung der Obstbdume und deren
Merkmale.

Die folgenden Bilder dienen der Dokumentation der Gegebenheiten vor Ort.

Abbildung 10: Ansicht der Streuobstwiese, Blick nach Westen. Foto InfraPro.
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Abbildung 11 (links) Birnenbaum auf Streuobstwiese, Kronenansatz bei 120 cm. Foto InfraPro.
Abbildung 12 (rechts) Abgestorbener Baum auf Streuobstwiese. Foto InfraPro.

Abbildung 13 Abgangiger Baum auf Streuobstwiese. Foto InfraPro.

Beurteilung

Es folgt ein Abgleich mit den im Leitfaden ,Gesetzlicher Biotopschutz in Hessen“ genannten
Kriterien, die eine geschiitzte Streuobstwiese aufzuweisen hat.
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Der gegenstandliche Streuobstbestand befindet sich auf3erhalb der im Zusammenhang bebau-

ten Ortslage und weist eine Mindestgrofe von 10 Baumexemplaren auf, die flachig angeordnet
sind, und entspricht soweit den Kriterien im Leitfaden.

Von einer extensiven Pflege ist hier hdchstens in unregelmafiger und nicht fachgerechter Weise
auszugehen.

Der grofdte Teil dieser Bdume kann auch nicht dem Kriterium von Hochstammen gerecht wer-
den. Der genormte Wert flr den Kronenansatz lag fir Baume vor 1995 mindestens auf einer
Hohe von 160 cm. Dies wird gerade noch fir drei Baume im Bestand erfillt. Die aktuellen FLL-
Gutebestimmungen nennen gar einen Minimalwert von 180 cm.

Eine Unternutzung als Dauergrinland in Form einer Wiese kann bestétigt werden.

In Summe muss die Bewertung als geschitzter Streuobstbestand anhand der genannten Merk-
male jedoch versagt werden.

3.2.4 Altlasten
Zum Planbereich liegen der Plangeberin keine Informationen tber Altflachen oder Altlasten vor.

Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei allen Baumaflinahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus
ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Be-
eintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufuhren.

3.2.5 Denkmalschutz

In der Nahe des Plangebietes sind Bodendenkmaler bekannt, deren Ausdehnung nicht genau
bestimmt sind und die moglicherweise in das Plangebiet reichen. So sind auf der gegentiberlie-
genden bayerischen Seite des Baches neolithische und eisenzeitliche Siedlungsstellen sowie
merowingerzeitliche Reihengrdber bekannt (Bayerischer Denkmalatlas). Seitens des Hessi-
schen Landesamts fiir Denkmalpflege, hessenArché&ologie, wurde daher eine geophysikalische
Prospektion gefordert, um zu tberprifen, ob in dem beplanten Gelande weitergehende arché-
ologische Untersuchungen notwendig sind.

Fur die geforderte vorbereitende Untersuchung im Rahmen einer geophysikalischen Prospek-
tion wurde das Fachbiro GGU Gesellschaft fur Geophysikalische Untersuchungen mbH aus
Karlsruhe beauftragt. Die Messwertaufnahmen durch die GGU erfolgten am 23. und 27. Januar
2020 und die Ergebnisse wurden in einem Bericht - welcher Anlage zur Bauleitplanung wird -
festgehalten. Die archéologische Interpretation der Daten (Ergebnisse der Prospektion) enthalt

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Gemeinde Schaafheim
Satzung Bebauungsplan ,Am Mischborn*

Fassung vom: 31.05.2021 Seite 45
fertiggestellt am: 08.07.2021

Kennzeichnungen von erkennbaren, archaologisch relevanten Anomalien. Somit kénnen archa-
ologische Funde in Form von Kulturdenkmalern, nicht ausgeschlossen werden bzw. es missen
Bodendenkmaler vermutet werden. Um den weiteren Untersuchungsbedarf abzustimmen, fan-
den Gespréache zwischen der e-netz Stdhessen AG (Entwickler des Baugebietes), der Ge-
meinde Schaafheim und dem Landesamt fir Denkmalpflege (hessenArch&ologie) statt. Nach
Abstimmung der weiteren Vorgehensweise wurde die Qualitdt und Quantitdt des Bodendenk-
mals in Form einer archaologischen Untersuchung (Suchschnitte) im September 2020 von Sei-
ten der hessenArchdologie ermittelt. Danach ist damit zu rechnen, dass im Zuge von
Bodeneingriffen im sidwestlichen Bereich des Plangebietes (siehe nachfolgende Abbildung)
Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2 HDSchG betroffen sind. Allerdings ist aus Sicht von hessen-
Archéaologie aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung, der Hanglage und der daraus resultie-
renden Erosionen das Bodendenkmal stark beeintrachtigt. In einem Schreiben vom 29.10.2020
teilte die hessenArchaolgie der e-netz Stiidhessen AG als Projektentwickler mit, dass die hes-
senArchéologie das Erhaltungsgebot fir Kulturdenkmé&ler nach § 1 HDSchG hinter die Pla-
nungsinteressen der Gemeinde vor dem Hintergrund der Erhaltung des Denkmals zuriickstellt,
wenn sichergestellt ist, dass im ausgewiesenen Bereich im Vorfeld der Uberplanung das Bo-
dendenkmal archaologisch untersucht wird.

Der konkrete Untersuchungsumfang wird im Rahmen einer denkmalrechtlichen Genehmigung
festgelegt. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Textteil zum Bebauungsplan eingepflegt
und der betroffene Bereich ist grafisch darzustellen. Der Untersuchungsbereich ist ebenfalls der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen (Stdwesten).
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Abbildung 14 Kennzeichnung der weiteren archaologischen Untersuchungsflache im Plangebiet

Unabhangig von den laufenden Abstimmungen wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten
jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegen-
stande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden konnen. Diese sind nach
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§ 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denk-
malpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unveréandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

3.2.6 Immissionsschutz

Aufgrund der festgesetzten Nutzungsart als Allgemeines Wohngebiet ist von einer Emissions-
belastung und somit schadlichen Beeintrachtigung der Umgebung durch Nutzungen innerhalb
des Plangebietes nicht auszugehen.

Um die Einwirkungen des Verkehrslarms und des Gewerbelarms auf das Plangebiet korrekt
betrachten zu konnen, wurde eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Am
Mischborn" vom Fachgutachterbiro Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft durchgefuhrt. Bei der
Schallausbreitungsrechnungen fiir das Plangebiet erfolgte keine Berilicksichtigung der Gebau-
deabschirmung, sondern es wurde eine freie Schallausbreitung unter "Worst-Case"-Annahmen
zugrunde gelegt. Durch die abschirmende Wirkung der zukinftigen Gebaude sind in den von
den relevanten Emittenten abgewandten Bereichen z. T. deutlich niedrigere Larmpegel zu er-
warten.
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Hinsichtlich des Verkehrslarms wurde aufgezeigt, dass die Orientierungswerte "Verkehr" der
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von tags/nachts 55/45 dB(A) im Uberwiegenden Teil
des Plangebietes eingehalten werden. Lediglich am noérdlichen Rand des Geltungsbereiches
werden in einem ca. 35 m breiten Streifen entlang der Wenigumstadter StralRe (K 105) die Ori-
entierungswerte tberschritten. Der Anstieg erfolgt nach Norden hin zur Wenigumstadter Stral3e
auf bis zu ca. 10 dB(A) tags und nachts. Diese Beurteilung wurde unter Berticksichtigung des
um die Daten der zu realisierenden Ortsumgehung Pflaumheim aktualisierten Verkehrsgutach-
tens erstellt.

Durch den plangegebenen Verkehr nehmen die Beurteilungspegel an den Bestandswohnhau-
sern entlang der Wenigumstadter Straf3e (K 105) beim Vergleich der Lastfalle "Nullfall 2035"
und "Planfall 2035" tags und nachts um weniger als 0,5 dB(A) zu. Da jedoch erst Pegelande-
rungen um 3 dB(A) oder mehr deutlich wahrnehmbar und damit wesentlich werden, ist die plan-
bedingte Pegelerhhung nicht relevant.

Bei der Untersuchung des Gewerbelarms aufgrund der gegenuiberliegenden Markte Norma und
AlIDrink sowie einer Backereifiliale wurden zwei Grenzlinien ermittelt, die der Gewerbelarm ver-
ursacht und sudlich derer die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz eingehalten sind.
Die von den Larmemittenten aus betrachtete sidlichere Grenzlinie 2 (vgl. Gutachten) ist dabei
die wesentliche, da diese aus der Nachtandienung der Backereifiliale resultiert. Fir den nérdlich
dieser Grenzlinie 2 liegenden Bereich des Plangebietes sind SchallschutzmalRnahmen erforder-
lich.

Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von tags/nachts 70/60 dB(A) wird im Plangebiet nicht
uberschritten.

Zur Konfliktbewdltigung werden verschiedene Anséatze betrachtet und diskutiert; Aufenthalts-
raume kénnen wirksam durch passive MaRnahmen geschutzt werden. Letztlich kommt das Gut-
achten zu dem Ergebnis, dass unter Beachtung bzw. Festsetzung exemplarisch aufgezeigter
Schallschutzmafinahmen gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben. Schalltechnische Fest-
setzungen finden sich daher nun im Textteil zum Bebauungsplan. Die schalltechnische Unter-
suchung wird als Anlage zum Bebauungsplan gefiihrt.

3.2.7 Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels
wurde fir die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfihrung zum 30.07.2011 der sog.
~Klimaschutznovelle* (Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden, BGBI. I, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz
2 BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefligt, der
die klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fur Bur-
gerinnen und Burger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind darlber hinaus
Planungstrager und haben die Méglichkeit, Gber das bestehende formale und informelle Pla-
nungsinstrumentarium maglichst frih den Weg fir eine energieeffiziente Planung zu ebnen und
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Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche fur die Flachennutzungs- und Bebauungspléne ha-
ben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen fir den Klimaschutz und die Umsetzung von
Energieeffizienzmalinahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Berticksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit 8 5 Abs. 2b
und ¢ bzw. 8 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungsmog-
lichkeiten vor. Hiernach kdnnen

= JAnlagen, Einrichtungen und sonstige MalRnahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung* im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

= Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Wéarme-Kopplung“ wie auch

= Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Geb&uden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MalRnahmen fiur die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kéalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Wéarme-Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung ist es sodann méglich, mit den vorhandenen
Instrumentarien z. B. eine flachensparende und energieoptimierte Siedlungs- und Gebau-
destruktur zu schaffen und Mdglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des
Energieverbrauchs auszuschoépfen und damit die Beriicksichtigung des Klimaschutzes zu for-
dern.

So kénnen u. a. folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des Hei-
zenergiebedarfes pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und gleichen Baustandards fiihren:

= Dichte Bauweise (je kompakter die Bauweise desto geringer der Heizenergiebedarf);

= Vermeidung von Verschattung der Geb&aude durch andere Gebaude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);

= Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stiidausrichtung und 35 Grad).

Stadtentwicklungspolitik kann erhebliche Auswirkungen auf den Klimaschutz haben und Kom-
munen kénnen u.a. mit der Aufstellung von Bebauungsplanen planerisch eine klimaschonende
Energienutzung steuern. Eine klimaschutzorientierte Bauleitplanung kann dazu beitragen, den
CO2-Ausstol3 zu vermeiden bzw. zu verringern. Bereits § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB weist der
Bauleitplanung die Aufgabe zu, positive Beitrage zum Klimaschutz zu leisten. Dieser Verant-
wortung nimmt die Gemeinde Schaafheim sich an, denn nur mit Unterstlitzung der Gemeinden
und auch durch konsequente Vorgaben wird es méglich sein, eine Reduzierung der CO2-Emis-
sionen zu erreichen. Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird die Errichtung von Photovoltaik-
anlagen auf den Dachern vorgeschrieben. Als Mindestleistung der Anlagen wurde 5 kWp
festgesetzt. Moderne Anlagen dieser GréRenordnung bedurfen etwa 25 bis 30 m2 Dachflache,
was als realistisch angesehen wird umzusetzen. Als Rechtsgrundlage der Festsetzung dient 8
9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB. Mit § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB kann eine Kommune steuern, dass bei
der Errichtung von Gebauden und anderen baulichen Anlagen auch bauliche oder sonstige
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technische MalRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wéarme-Kopplung getroffen werden missen. Damit
kann eine Kommune festsetzen, dass bei der Errichtung neuer Gebaude auch MalRhahmen
erfolgen, die den Einsatz erneuerbarer Energien ermdglichen. Bestandsgebaude kénnen hin-
gegen nicht Gber § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB verpflichtet werden. Da es sich vorliegend jedoch
ausschlief3lich um Neubebauung handelt, ergibt sich hieraus kein Hindernisgrund. Die Mdglich-
keit der Festsetzung von Errichtungsverpflichtungen fur PV-Anlagen kann zwar nicht aus dem
Gebaudeenergierecht abgeleitet werden, aus dem Bauplanungsrecht aber sehr wohl.

Ebenso wie die anderen bei der Bauleitplanung zu berticksichtigenden Belangen steht hinter
den Bestimmungen uber die bauleitplanerischen Oberziele und die Grundséatze der Bauleitpla-
nung und damit auch dem Klimaschutz das Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB. Danach
sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwdgen. Dem Belang des Klimaschutzes und der Energieein-
sparung kommt dabei ein rechtlicher Vorrang nicht zu. Die Festsetzung wurde aus stadtebauli-
chen Grinden getroffen. Erneut ist die planungsrechtliche Aufgabenbestimmung des § 1 Abs.
5 Satz 2 BauGB zu nennen, die der Bauleitplanung die Aufgabe zuweist, positive Beitrage zum
Klimaschutz zu leisten (hier u.a. Luftreinhaltung). Der Klimaschutz ist durchaus als stadtebauli-
che Aufgabe anzusehen.

Auch wurde fir das Vorhaben Klimaexpertise durch das Instituts fur Klima- und Energiekon-
zepte (INKEK) erarbeitet, welche zeigt, dass die derzeitige Funktion des Plangebietes (Kaltluft-
produzent und kleinraumiger Abfluss) in ihrer Qualitéat durch die Planung herabgesetzt wird.
Allerdings steht diesem Verlust ein &ulRerst grol3es, vorhandenes Kaltluftvolumen und hochak-
tives Kaltluftgeschehen aus den umliegenden weitrdumigen landwirtschaftlichen Flachen und
daran angrenzenden Waldflachen gegeniber, die sowohl das Plangebiet ,Am Mischborn* als
auch die nachbarschatftlichen Siedlungsbereiche Mosbachs und Wenigumstadts weiterhin aus-
reichend um- und tberstrémt werden.

Aus der Umgebung wird genligend Kaltluft zugefiihrt, sodass sogar im Sommer keine Ver-
schlechterung der human-biometeorologischen Bedingungen erwartet wird und ebenso allge-
mein keine Verschlechterung der Luftqualitéat durch die Anstrémungsrichtung wahrscheinlich ist.
Die Klimaexpertise wird als Anlage zum Bebauungsplan gefihrt.

3.3  Wasserwirtschaftliche Belange

3.3.1 Oberflachengewéasser und Hochwasserschutz

Ostlich des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlauft ein Seitengewasser
des Pflaumbachs. Der Gewéasserrandstreifen wurde teilweise in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes einbezogen und wird hierdurch in seiner Funktion gesichert. Gewasserrand-
streifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktion eines Gewassers.
Im AulRenbereich ist er zehn Meter und im Innenbereich funf Meter breit. Im Gewé&sserrandstrei-
fen zu FlieRgewdassern gelten besondere Schutzvorschriften nach § 23 HWG. Dabei ist nach 8
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23 Absatz 2 HWG die Ausweisung neuer Baugebiete durch Bauleitplane oder sonstige Satzun-
gen nach dem BauGB verboten. Die Errichtung einer baulichen Anlage innerhalb des festge-
setzten Gewasserrandstreifens bedarf der Genehmigung durch die zustindige Behdrde. Der
Gewasserrandstreifen wird auf 6ffentlicher Parzelle liegen, was die Zuganglichkeit des Gewas-
sers und die Pflege des Gewasserrandstreifens erleichtert.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

3.3.2 Wasserschutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

4 Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planin halte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.
Maf3gebend hierbei ist der abschlielRende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die nach-
folgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan
wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu den Uberbau-
baren Grundstiicksflachen sowie der ortlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende Be-
bauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan.
Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick auf § 64 Hessi-
scher Bauordnung (HBO) baugenehmigungsfrei, sofern auch die tbrigen Voraussetzungen (8§
64 Abs. 1 Nr. 2-5 HBO) vorliegen.

4.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Planbereich als ,,Allgemeines Wohn-
gebiet” (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Das Gebiet wurde in ein WAL und WA2 unter-
teilt. Unterschiede ergeben sich jedoch lediglich in der festgesetzten Bauweise und dem fest-
gesetzten MalR3 der baulichen Nutzung. Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung wurden die
im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Demnach sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO im WA sonst ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbegetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuléssig. Der Ausschluss erfolgt, da von entspre-
chenden Nutzungen ein unverhaltnismaRiges, fur das Plangebiet unvertragliches Mafl3 an Ziel-
und Quellverkehr erzeugt werden kénnte und im Ubrigen mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes die Voraussetzungen fir den dringend bendétigten und nachgefragten Wohnraum ge-
schaffen werden sollen. Das WA fur die nun ausgeschlossenen Nutzungen zu 6ffnen, wirde
dazu fuhren, dass der Wohnraumbedarf weiterhin nicht gedeckt wird und anderenorts weitere
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Wohnbaugebietes zur Deckung des Bedarfs entstehen missten, was zu einer erneuten Inan-
spruchnahme von bislang unbebauten Flachen fihren wiirde. Die Festsetzung zur Art der bau-
lichen Nutzung wird somit gepréagt durch den 6rtlichen Bestand, den Bedarf an Bauplatzen und
dem daraus entwickelten stadtebaulichen Planungswillen der Gemeinde Schaafheim.

Das Baugebiet grenzt bereits im Osten und im Westen an Wohnbauflachen an und rundet insb.
das gewachsene 0stlich angrenzende Wohngebiet ab bzw. stellt einen Liickenschluss dar. Auch
stellt die Bereitstellung von Wohnbauland — unter Ausschluss der zuvor aufgezeigten Nutzun-
gen — einen ,weicheren® Ubergang zur siidlich angrenzenden freien Flur da, als dies bei Bau-
grundstticken fir gewerbliche Nutzungen der Fall wére.

4.1.2  Mal der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung wird beschrieben durch die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse, der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), der zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ)
sowie der Geb&udehohen, in diesem Fall spezifiziert durch Bestimmung der Firsthéhe (FH) und
der Traufwandhdhe (TWH).

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ als Verhaltniszahl zwischen bebauter Flache zur malRgeb-
lichen Grundsticksflache wird im WAL mit GRZ = 0,4 festgesetzt. Mit der Festsetzung der GRZ
auf die Werte von 0,4 wird die nach § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete vorgegebene
Obergrenze erreicht. Fur den Bereich der WA2-Bereiche wurde die GRZ auf den Wert 0,35
festgesetzt. Mit dieser Abstufung der GRZ wird erreicht, dass die stadtebauliche Dichte bzw.
der Grad der Bodenversiegelung von der Wenigumstédter Stral3e aus gesehen in Richtung der
verbleibenden landwirtschaftlichen Nutzflachen abnimmit.

Die jeweils festgesetzte und somit zulassige GRZ darf i. S. d. 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis 50 % (WAL bis 0,6 und WA2 bis 0,525) tberschritten
werden. Die zulassige Uberschreitung der GRZ ist in erster Linie damit zu begriinden, dass
innerhalb der Privatgrundstiicke ausreichend bemessene Abstellflachen fir Fahrzeuge bereit
zu stellen sind, um letztlich den 6ffentlichen StralRenraum hiervon freizuhalten.

Als weiterer Festsetzungsparameter des Mal3es der baulichen Nutzung wird die Zahl der Voll-
geschosse gemal Eintrag in der Nutzungsschablone im WAL auf zwingend zwei Vollgeschosse
und im WAZ2 auf héchstens zwei Vollgeschosse (Hochstmal) festgesetzt. Entlang der Wenig-
umstadter Stral3e sieht die Plangeberin eine Bebauung mit zwingend zwei Vollgeschossen als
stadtebaulich notwendig an. Wie schon zur Begrindung der GRZ erlautert, soll dieser Bereich
stadtebaulich starker verdichtet werden. In den riickwertigen Siedlungsbereich ist dann auch
eine lediglich eingeschossige Bebauung zulassig. Die Zahl der dartber hinaus zulassigen
~nicht-Vollgeschosse* kann im Bebauungsplan nicht geregelt werden. Um die H6he der zul&s-
sigen Gebaude planungsrechtlich zu steuern, erfolgt die Festsetzung der jeweils zulassigen
Traufwand- und Firsth6he. Somit ist auch gewahrleistet, dass keine beliebige Zahl an ,nicht-
Vollgeschossen” errichtet werden kann. Die zulassigen Traufwand- und Firsth6hen wurden fur
die Bereiche WAL und WA?2 identisch festgesetzt. Die Festsetzungen richten sich nach dem
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erwarteten Bedarf zur Errichtung von Gebauden mit zwei Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss.
Eine Festsetzung der Vollgeschosse sowie der GRZ gewéhrleistet, dass die &ulRere Kubatur
der Gebaude ein vertragliches Mal3 nicht Gberschreitet. Die zulassigen Gebaudekubaturen grei-
fen damit das stadtebauliche Erscheinungsbild der Umgebungsbebauung (Osten und Westen)
auf. Als Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen wird die Oberkante der anbaufahigen, fur die
jeweilige ErschlieBung des Grundstiickes maf3geblichen 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache in
Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte festgelegt. Um auch fir Eckgrundsti-
cke, die somit an zwei StraRenverkehrsflachen anliegen, eine ausreichend bestimmte Festset-
zung zum Bezugspunkt zu treffen, wurde die jeweils maf3gebliche Stral3enverkehrsflache durch
Planzeicheneintrag (Uberhaken) festgelegt. Die Ermittlung der FH hat jeweils in Gebaudemitte
zu erfolgen.

Gleichwonhl sich aus dem Produkt der festgesetzten GRZ und der Zahl der Vollgeschosse eine
Geschossflachenzahl (GFZ) bereits ergibt, setzt die Plangeberin fiir die Gebiete WA 1 und WA
2 eine bestimmte GFZ fest, um somit eine geringere Ausnutzung der Geschossflachen je Grund-
sticksflache sicherzustellen als sich ansonsten durch GRZ und Vollgeschosse ergeben wirde.
Dies ist begrundet im Sinne des Brandschutzes bzw. zur Gewahrleistung einer ausreichenden
Loschwasserversorgung fir das Plangebiet, denn im vorliegenden Baugebiet kdnnten ohne
eine geringer festgesetzte GFZ auch Geb&aude mit einer GFZ groRer 0,7 entstehen. In einem
solchen Fall wirden dann gemaf DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Léschwasserversorgung von
1.600 Liter pro Minute (mind. 2 bar Flie3druck, Léschzeit von mindestens 2 Stunden) notwendig
werden. Da das Baugebiet jedoch hydraulisch unginstig liegt, kann in der Netzberechnung eine
Versorgung mit 1.600l/min nicht nachgewiesen werden. Aus dem offentlichen Trinkwassernetz
kann eine Brauchwassermenge von 800 L/min Uber 2 Stunden bereitgestellt werden. Gemalf3
DVGW Arbeitsblatt W 405 sind bei Gebauden < 3 Vollgeschossen und bei einer GFZ < 0,7 sowie
der Uberwiegenden Bauart: feuerbestandig, hochfeuerhemmend oder feuerhemmende Umfas-
sungen und harter Bedachung mindestens 800 L/min Loschwasser uber eine Zeit von 2 Std.
notwendig, weshalb die Plangeberin eine GFZ von 0,7 festsetzt.

Zusatzlich zur Bestimmung der Hohenfestsetzungen, wird eine Uberschreitung des festgesetz-
ten Mal3es der Hohe baulicher Anlagen zugelassen. Demnach darf die zulassige Hohe baulicher
Anlagen durch Anlagen oder Bauteile der technischen Geb&udeausristung (z. B. Kamine, An-
tennen etc.) um bis zu 1,00 m Uberschritten werden. Diese Festsetzung soll eine gewisse Fle-
xibilitdt bei der Errichtung baulicher Anlagen einraumen.

4.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise regelt das Verhéltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen.
Danach gibt es zwei grundsatzliche Varianten: die offene und die geschlossene Bauweise. In
der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitichem Grenzabstand errichtet, in der ge-
schlossenen Bauweise werden sie ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Gemal § 22 Abs. 4
BauNVO kann im Bebauungsplan jedoch auch eine von Abs. 1 (offene Bauweise) abweichende
Bauweise festgesetzt werden. Die bauliche Nutzung wird ferner durch die Festsetzung Uber-
baubarer Grundstiuicksflachen (sog. "Baufenster”) ausreichend bestimmt. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind im Planteil zeichnerisch durch Baugrenzen bestimmit.
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Fur den Bereich WA1 wurde die uneingeschréankte offene Bauweise festgesetzt. Somit durfen
hier Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen mit einer Geb&udelange von bis zu 50 m —
unter Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen seitlichen Grenzabstand — errichtet werden.
Voll ausgeschdpft werden kann diese Festsetzung aufgrund der begrenzten Lange der Bau-
fenster jedoch nicht Uberall. Fir das WA2 wurde von der Rechtsgrundlage des § 22 Abs. 4
BauNVO Gebrauch gemacht und die abweichende Bauweise festgesetzt. Dennoch sind im WA
die Gebaude mit gesetzlichem Grenzabstand zu errichten. Im Regelfall der offenen Bauweise
sind Gebéaudelangen von 50 m zulassig, was im festgesetzten WA2 eingeschréankt werden soll.
Stadtebauliches Ziel ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern mit Gebaudeldngen von
jeweils maximal 18 m. Explizit darauf hingewiesen wird, dass diese Festsetzung sich auf das
Doppelhaus (bestehend aus zwei Doppelhaushélften) nicht auf jede Doppelhaushélfte bezieht.
In der Festsetzung der Bauweise setzt sich die bereits dargestellte stadtebauliche Zielsetzung
— einer dichteren Bebauung im Norden — fort.

Die Zulassigkeit von Doppelhdusern wird ndher spezifiziert (Textteil zum Bebauungsplan, Teil
A, Nr. 3.1.3).

Doppelhaus: Als Doppelhaus im Rahmen der Planfestsetzung (offene Bauweise, abwei-
chend hiervon wird die Lange der Hausformen begrenzt) sind zwei Gebaude
zu verstehen, die an einer gemeinsamen Nachbargrenze angebaut sind.
Jeweils ein Gebaude (auch ,Doppelhaushalfte”) ist auf einem eigenen Grund-
stiick errichtet und weist, bis auf die an der gemeinsamen Grundstticksgrenze
angebaute Fassadenfront, die in der offenen Bauweise erforderlichen Grenz-
abstande zum Nachbargrundsttick auf. Sofern das Geb&aude ,Doppelhaus” auf
einem Grundstiick steht, so ist es als Einzelhaus zu werten, welches vertikal,
Jideell“, z. B. nach WEG (Wohneigentumsgesetz) geteilt ist, die gemeinsame
Grenzwand der beiden ,Doppelhaushélften® befindet somit nicht auf einer
Grundstiicksgrenze.

Im Sinne des § 22 Abs.2 Satz 1 BauNVO entsteht ein Doppelhaus dadurch,
dass zwei Gebaude auf benachbarten Grundsticken durch Aneinanderbauen
zu einer Einheit zusammengefligt werden.

Es gibt keine allgemein anerkannte Formel, mit der sich zuverlassig ausrechnen lie3e, wann ein
Haus noch eine Doppelhaushélfte ist und ab wann nicht mehr. Nicht in jedem Fall gleicht ein
Gebaude exakt der auf dem Nachbargrundstick bereits vorhandenen oder geplanten ,Doppel-
haushalfte”. Sofern keine ,Kopie* des Nachbargebdudes geplant wird, sind die baurechtlichen
Bestimmungen néher zu spezifizieren, was im Rahmen der Textfestsetzungen zu diesem Be-
bauungsplan erfolgt ist. Denn auch das Bundesverwaltungsgericht, an dessen Entscheidungen
sich die meisten Verwaltungsgerichte orientieren, auf3ert sich in einem Urteil vom 19. Méarz 2015
(Az.: 4 C 12/14) dazu nicht abschlie3end bestimmt mit folgendem

Leitsatz:

Ob zwei grenzstandig errichtete Baukdrper ein Doppelhaus bilden, lasst sich weder abstrakt-
generell noch mathematisch-prozentual bestimmen (wie BVerwG, Urteil vom 24. Februar 2000
- 4 C 12.98 - BVerwGE 110, 355 <360>). Es bedarf einer Wirdigung des Einzelfalls unter
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Betrachtung quantitativer und qualitativer Gesichtspunkte. (BVerwG, Urt. v. 19.03.2015 -4 C
12/14 —, juris).

§ 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO verlangt, dass das Doppelhaus ein Geb&ude mit seitlichem Grenz-
abstand ist. Zwei selbstandige Baukdorper, die sich an der Grenze beriihren, aber praktisch all-
seitig freistehend sind, bilden jedoch nicht zwangslaufig gleich ein Doppelhaus (BVerwG, Urteil
vom 24. Februar 2000 - 4 C 12.98 - BVerwGE 110, 355 <358 f.>). Der Begriff des Doppelhauses
hat vom Ziel der offenen Bauweise auszugehen, die geforderten Grenzabsténde sollen dabei
als ,die Bebauung gliedernde und auflockernde Elemente wahrgenommen werden* (Konig, in:
Konig/Roeser/Stock, BauNVO, 3. Aufl. 2014, § 22 Rn. 17). Ein einseitig grenzstandiger Bau fligt
sich in dieses System nur ein, wenn das gegenseitige Abstandsgebot an der Grundstulicks-
grenze auf der Grundlage der Gegenseitigkeit Gberwunden wird (BVerwG, Urteil vom 24. Feb-
ruar 2000 - 4 C 12.98 - BVerwGE 110, 355 <359>).

Im Urteil des Oberverwaltungsgerichts beispielsweise wird der Gebaudehodhe ein besonderes
Augenmerk beigemessen, weil dieses Gebdudemerkmal nach Ansicht des Gerichts nach auf3en
deutlich sichtbar wird. Eine gemeinsame Gebaudehoéhe ist nach Auffassung des OVG fir das
MaR der Ubereinstimmung beider Gebaude deshalb von besonderer Bedeutung. Dass die Ge-
richte allgemein dieses Kriterium der gemeinsamen Gebaudehodhe nicht immer sehr streng aus-
legen, zeigt ein Urteil des Oberverwaltungsgerichts Nordrhein-Westfalen vom 18. Januar 2016
(Az.: 10 A 2574/14), wonach das Gericht im dortigen Fall den Doppelhauscharakter trotz eines
Hoéhenunterschieds von immerhin 4,59 Metern, der infolge der Aufstockung der einen von zwei
Doppelhaushélften eingetreten war, noch fur gewahrt ansieht.

Dies zeigt, dass fur eine feste oder indizielle Grenze jeder Anhalt fehlt. Um aus der Sicht der
Plangeberin jedoch fir das Gebiet des Bebauungsplanes eine eindeutige rechtliche Regelung
zu schaffen wurde festgesetzt, dass die Gebaudehthen der beiden Doppelhaushélften um max.
60 cm voneinander abweichen dirfen. Das Mal3 von 60 cm entspricht demjenigen in der bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzung in Teil B, Nr. 1.4, wonach Dachgauben aus gestalterischen
Grinden einen Mindestabstand von 60 cm vom First nachweisen missen. Diese Gliederung im
Dachbereich eines Gebaudes wird auf den zulassigen Hohenunterschied der Gebaude eines
Doppelhauses ubertragen.

Grundsticks-
grenze

g max. 60 cm

Abbildung 15 Definition der Festsetzung unterschiedlicher Gebaudehdhen bei Doppelhausern; Textteil
zum Bebauungsplan, Teil A, Nr. 3.1.3 (eigene Darstellung).
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Hinsichtlich der Dachgestaltung wird tberdies auch festgesetzt, dass bei Doppelh&usern eine
einheitliche, also fur beide Gebaude gleiche Dachform und Dachneigung nachzuweisen ist.

Die Beurteilung der Bautiefe ist hingegen eindeutiger. Ob ein Versprung durch unterschiedliche
Bautiefen den Eindruck eines gemeinsamen Baukodrpers aufhebt und das Grenzgrundstiick ab-
riegelt, hangt nur zum Teil davon ab, auf welcher L&nge die Gebaude aneinandergebaut sind.
In diesem Sinne wurde im Textteil eine Spezifizierung festgesetzt, da letztlich ein unangemes-
sener Versprung der Gebaude zueinander zu Schattenwurf und einer erdriickenden Wirkung
des einen auf das andere Gebaude fiihren kdnnte, was den Charakter eines Doppelhauses
grundsétzlich und Nachbarschutz im Speziellen infrage stellen kénnte.

Die Qualifizierung zweier Geb&ude als Doppelhaus hangt zwar nicht allein davon ab, in welchem
Umfang die beiden Gebaude an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze aneinander gebaut sind.
Es kann daher das Vorliegen eines Doppelhauses mit Blick auf die bauplanungsrechtlichen
Ziele der Steuerung der Bebauungsdichte sowie der Gestaltung des Orts- und Stadtbildes ge-
prift und ein MindestmaR an Ubereinstimmung verlangt werden (BVerwG, Urt. v. 5. Dezember
2013 -4 C5.12 - BVerwGE 148, 290 Rn. 16). Es geht auch um eine spezifische Gestaltung des
Orts- und StralRenbildes, wonach das Doppelhaus den Gesamteindruck der offenen, aufgelo-
ckerten Bebauung nicht stéren darf, eben weil es als ein Gebaude erscheint. Es kommt also fiir
die Frage, ob grenzstandige Gebéaude ein Doppelhaus bilden, auf die wechselseitige Vertrag-
lichkeit dieser Gebaude an. In diesem Sinne wurde festgesetzt, dass der Gebaudeversprung
bzw. Staffelung der benachbarten Doppelhaushalften zueinander maximal 1/3 der Lange der an
der gemeinsamen Grundstiicksgrenze befindlichen Fassadenfront betragen darf. Fir die Ermitt-
lung der maRRgeblichen Fassadenlénge der an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze angebau-
ten Gebaude ist die von beiden Gebauden kirzere Fassadenlange malRgebend. Sofern nur ein
Gebaude des Doppelhauses als bauliche Anlage besteht oder hierfiir eine rechtmaRige Bauge-
nehmigung erteilt ist, so darf das zweite Geb&ude als Teil des Doppelhauses um nicht mehr als
1/3 der Lange des an der gemeinsamen Grundstticksgrenze bereits vorhandenen (oder geneh-
migten) Gebaudes versetzt gebaut werden. Uberdies wurde auch eine abweichende Breite der
Gebaude festgesetzt. Die Hausbreiten und -langen der Gebaude (Doppelhaushalften) durfen
um maximal 1/3 voneinander abweichen.

Tiefe Gebaude 1 ist kleiner als Tiefe des o
Gebaudes 2, also ist die maRgebliche
Fassadenfront die Tiefe des Geb&udes 1

grenze

.Grundstiicks-

Hinweis: Die Hausbreite ergibt sich aus
den Abmessungen der der ErschlieBungs-
strale zugewandten Fassadenfront, die
Haustiefe rechtwinklig dazu

% max. 1/3 der Tiefe Gebaude 1

Tiefe
Gebéaude 2

Tiefe
Gebaude 1

% max. 1/3 der Tiefe Gebaude 1

Breite Gebaude 1 1 Breite Gebaude 2
1

ErschlieBungsstrafie

Abbildung 16  Definition der Zulassigkeit des Versatzes bei Doppelhdusern; Textteil zum Bebauungs-
plan, Teil A, Nr. 3.1.3 (eigene Darstellung).
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Die zeichnerisch festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) wurden jeweils
mit einem Abstand von 3,00 m zur angrenzenden Verkehrsflache oder sonstigen Grundstticks-
grenze festgesetzt. Die Baugrenzen kdnnen geman § 23 Abs. 3 BauNVO durch ein Vortreten
von untergeordneten Gebaudeteilen wie z. B. Erker, Balkone und Wintergarten geringftigig (bis
zu 1,50 m Tiefe) Uberschritten werden, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind.

4.1.4  GroRe der Baugrundsticke und zuldssige Zahld  er Wohnungen in Wohngebau-
den

Der Bebauungsplan trifft fiir das Baugebiet WA 2 verbindliche Vorgaben Gber die minimalen und
maximalen GrundstiicksgréfRen. Die festgesetzten Grof3en werden als in Schaafheim gut zu
vermarkten angesehen. Durch die getroffenen Festsetzungen wird zudem das planerische Ziel
der Gemeinde Schaafheim in Bezug auf eine vertragliche und gewollte Baudichte und Gebiets-
struktur verdeutlicht. Auch soll durch die Festsetzung der Mindest- und Hochstwerte von Grund-
stiicksgréfRen sichergestellt werden, dass grol3e Unterschiede in den Bauformen unterbleiben.
Die Festsetzung des HochstmalRes (Maximalwert) folgt zudem dem Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden und dem Ziel der Gemeinde, eine angemessene Anzahl an Wohn-
baugrundstiicken im Baugebiet bereitstellen zu kénnen. (Instrument zur flachensparenden
Bauweise).

Auch regelt der Bebauungsplan, dass innerhalb des WAZ2 je Einzelhaus und Doppelhaus maxi-
mal zwei Wohnungen zulassig sind. Damit darf je Doppelhaushélfte nur eine Wohnung /
Wohneinheit entstehen. Durch diese Festsetzung soll ebenfalls sichergestellt werden, dass eine
einheitliche Gebietsstruktur in Bezug auf die Wohnform erreicht wird. Zudem wird die zukuinftige
Wohn- und Besiedlungsdichte angemessen gesteuert. Die Festsetzung bezieht sich auf die
Hochstzahl der Wohnung in Wohngebauden, also der zahlenmafigen Begrenzung. Eine Unter-
schreitung ist zulassig.

415  Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind im Bereich der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung Flachen fir
Garagen und Stellplatze* nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zulassig. Dartiber hinaus ist die Errich-
tung von Stellplatzen und deren Zufahrten auch innerhalb zeichnerisch festgesetzten ,Umgren-
zung von Flachen fir Stellplatze” zulassig. Mit Aufnahme dieser Festsetzung soll verhindert
werden, dass Stellplatze, Carports oder Garagen in den riickwartigen Grundstticksbereichen —
orientiert zu den bebauten Strukturen im Osten und den Ackerflachen / Grinflachen im Siden
bzw. im Osten — errichtet werden, was aus stadtebaulichen Griinden nicht gewiinscht ist. Die
~.umgrenzung Flachen fur Garagen und Stellplatze" wurden zudem sehr sparsam und nur ledig-
lich begleitend zu festgesetzten Geh- und Radwegen festgesetzt sowie in einem Bereich im
Siudosten des Plangebietes festgesetzt. Der ,Vorgartenbereich“ bleibt somit Uberwiegend frei
von Garagen und Carports. Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit und fur ein harmoni-
sches StralRenbild wurde zudem festgesetzt, dass Garagen und Uberdachte Stellplatze
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(Carports) erst ab einem Abstand von mind. 5,50 m zur festgesetzten Stral3enverkehrsflache
errichtet werden durfen. Die Errichtung eines nichtiiberdachten Stellplatzes vor der Garage /
dem Carport ist zuldssig und erwinscht. Durch die Aufnahme der Festsetzung des Mindestab-
standes zwischen ErschlieBungsstrale und Garage besteht auch keine Gefahr, dass Garagen-
tore in den Bereich der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen schwenken.

Fur untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. d. 8 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Gar-
tenhaus) wurde geregelt, dass diese auch aufRerhalb der tGberbaubare Grundsticksflachen zu-
lassig sind, wenn deren Volumen in Summe je Grundstiick 30 m3 nicht Gberschreitet. Hierdurch
soll den kiinftigen Bauherren eine gewisse Flexibilitat zugesprochen werden.

4.1.6  Flachen fur Versorgungsanlagen

Zur Sicherung der Stromversorgung im Plangebiet wurde eine Flache fur Versorgungsanlagen,
mit der Zweckbestimmung Elektrizitdt, im Bebauungsplan festgesetzt. Innerhalb der Versor-
gungsflache sind somit Anlagen und Einrichtungen zur Verteilung und zur Nutzung und zur
Speicherung elektrischer Energie zulassig. Die Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
.Flache fur Versorgungsanlagen” stellt eine flachenbezogene Festsetzung dar und ihre Lage
und Dimensionierung wurde mit dem Versorgungstrager e-netz Sidhessen AG abgestimmt. Die
Flache ist 4,5 m breit und 7,3 m tief (inkl. Vorplatz, so dass die Tire nicht in den Stral3enbereich
schwangt).

4.1.7  Offentliche Grunflachen

Entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze wurde eine etwa 7,00 m (nicht einheitlich) tiefe
offentliche Griinflache festgesetzt. Rechtsgrundlage hierfiir ist 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, wonach
im Bebauungsplan Grunflachen verbindlich festgesetzt werden kénnen. Der Festsetzung von
Grunflachen kommt eine fir die stadtebauliche Entwicklung wesentliche Funktion zu, indem sie
durch Festsetzungen (ber die zulassige Nutzung ergéanzt wird. Denn der Begriff ,Griinflache”
ist zunachst als Oberbegriff zu verstehen, der durch den Zusatz ,6ffentlich” sowie die festge-
setzte Zweckbestimmung konkretisiert wird. Erst hierdurch wird die Festsetzung hinreichend
bestimmt. In 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden Zweckbestimmungen (Parkanlagen, Dauerklein-
garten, Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplatze, Friedhofe) genannt, welche jedoch nicht als ab-
schlieRend zu sehen sind. Das Hauptmerkmal fiir die korrekte Festsetzung einer 6ffentlichen
Griunflache mit entsprechender Zweckbestimmung ist, dass es sich im Wesentlichen um eine
begriinte, d.h. mit Pflanzen verschiedener Arte (Bdume, Rasen, Straucher, sonstigen Bepflan-
zung) versehene Flache handeln muss, die einem bestimmten, stadtebaulich zu begriindeten
Zweck dient. Bei den Grinflachen handelt es sich grundsatzlich um fur eine bauliche Nutzung
nicht vorgesehene Flache, auch wenn prinzipiell auch bauliche Anlagen innerhalb einer Grin-
flache nach Nr. 15 zulassig sind.

Die Grunflache wurde als ,6ffentliche* Grinflache festgesetzt, da sie mit Umsetzung der Bau-
leitplanung fur die Allgemeinheit als zugéngliche Griinflache bestehen bleiben soll. Die &ffentli-
che Grunflache erhalt die Zweckbestimmung ,Freihaltebereich Gewasser* und beinhaltet den
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nach hessischem Wassergesetzt festgesetzten Gewdasserrandstreifen. Gewdasserrandstreifen
dienen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktion des Gewassers. Zur Unter-
haltung des am Planbereich angrenzenden namenlosen Gewassers ist die Zuganglichkeit zum
Gewasser fir die Gemeinde Schaafheim bzw. die von ihr fur die Pflege und Unterhaltung des
Gewassers beauftragten Fachfirmen / Gewéasserverbande sicherzustellen. Auch aus diesem
Grund erscheint die Festsetzung der 6ffentlichen Griinflichen angemessen.

4.1.8 Flachen oder MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege  und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Wie dem Kapitel 3.2.3 ,Naturschutz” zu entnehmen ist, wurde eine projektbezogene und detail-
lierte artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen
wurden in Textausarbeitungen und Karten festgehalten. Der Artenschutzbericht benennt eine
Vielzahl an MalRnahmen, die dazu fihren, dass ein Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG vermieden wird. Um diesen MalRnahmen einen verbindlichen Charakter zu verleihen,
wurden die artenschutzrechtlichen Mafinahmen in Form von verbindlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan einbezogen. Da die MalBhahmen im Artenschutzbericht umfangreich be-
grindet werden, kann in diesem Kapitel auf eine Wiederholung der Begriindung der Festset-
zungen verzichtet werden. Die konkrete Sicherung der Flachen und MalRnahmen (auch Pflege),
sowie Regelungen zur regelmafRigen Durchflhrung eines Monitorings werden noch vor dem
Satzungsbeschluss in einem stadtebaulichen Vertrag mit der zustandigen Unteren Naturschutz-
behdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg geregelt.

4.1.9 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Geba uden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige t echnische MalRnahmen fur
die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus er-
neuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getro  ffen werden missen

8§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB besagt, dass Bauleitplane dazu beitragen sollen, eine menschenwdr-
dige Umwelt zu sichern die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu for-
dern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Der Klimaschutz und Klimawandel finden somit direkten Eingang in die
Bauleitplanung. Der Gesetzgeber hat den § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB in das Baugesetzbuch
aufgenommen. Hiernach kdnnen in Bebauungsplanen Gebiete festgesetzt werden, in denen bei
der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauli-
che und sonstige technische MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden missen. Neben bestimmten baulichen MaRnahmen kénnen also auch sonstige techni-
sche Maflinahmen festgesetzt werden. Dieser Festsetzungsmoglichkeit bedient sich die Ge-
meinde Schaafheim im Zuge der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung und setzt fest,
dass auf den Dachflachen der entstehenden Wohngebauden Photovoltaikablagen mit einer
Leistung von mindestens 5 kWp zu errichten sind (Festsetzung mit baulicher und technischer
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Komponente). Moderne Anlagen dieser Grof3enordnung bedurfen etwa 25 bis 30 m? Dachfla-
che, was als realistisch angesehen wird umzusetzen. Diese MaRnahme steht im Sinne des Kli-
maschutzes und fir eine zeitgemafle und nachhaltige Siedlungsentwicklung, auch wenn sich
aus 8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB keine Erméachtigungsgrundlage fur die Festsetzung eines An-
schluss- und Nutzungszwangs ergibt.

Die Festsetzung wurde aus stadtebaulichen Grinden getroffen. Erneut ist die planungsrechtli-
che Aufgabenbestimmung des § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB zu nennen, die der Bauleitplanung die
Aufgabe zuweist, positive Beitrdge zum Klimaschutz zu leisten (hier u.a. Luftreinhaltung). Der
Klimaschutz ist durchaus als stadtebauliche Aufgabe anzusehen. Der Grundsatz der Verhalt-
nismagigkeit wird durch die getroffene Festsetzung zur Errichtung einer PV-Anlage nach An-
sicht der plangebenden Gemeinde nicht verletzt und die Festsetzung ist angemessen und im
Sinne einer zukunftsorientierten Stadtentwicklung.

4.1.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwe  Iteinwirkungen

Der 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB erméchtigt Stadte und Gemeinden dazu aus Griinden des Immis-
sionsschutzes gezielte Festsetzungen zu treffen, denn die Belange des Immissionsschutzes
sind in der bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen und das Immissionsschutzrecht
und das Bebauungsrecht stehen in einer Wechselwirkung zueinander. Ohne die Festsetzungs-
madglichkeiten des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB blieben ggf. bestehende oder aufgeworfene Immis-
sionsschutzprobleme ungeldst (Vorsorgeprinzip).

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine projektbezogene schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt, auf die in Kapitel 3.2.6 ,iImmissionsschutz* umfangreich eingegangen wurde. Der
Bericht der schalltechnischen Untersuchung benennt MaBhahmen, mit denen eine Konfliktbe-
waltigung hinsichtlich des Verkehrslarms einerseits und des Gewerbeldrms andererseits ermog-
licht wird. Hierbei sind zunachst solche MaRnahmen zu berlcksichtigen, die nicht als
objektbezogene (passive) Schallschutzmal3nahmen gelten. Mal3Bnahmen direkt an der Quelle
werden bereits in der schalltechnischen Untersuchung ausgeschlossen, da diese weder prakti-
kabel noch umsetzbar sind. Gegen die Installation von aktiven Schallschutzmalinahmen wie
Larmschutzwénden sind mehrere Argumente ins Feld zu fihren. Da zur ausreichenden Abschir-
mung der Wohngebaude mindestens gebaudehohe Wéande zu errichten waren, kommt es ers-
tens zu einer erheblich negativen Auswirkung auf das Ortsbild an der Ortseinfahrt, zweitens
einer wesentlichen Beeintrachtigung der Wohnqualitat, da betroffene Grundstiicke an drei Sei-
ten umschlossen waren (,Einbunkerungseffekt”) und drittens ware eine Abschirmung durch die
entstehende Lucke der nordlich gelegene Zufahrtsstral3e nie vollends gewahrleistet. Letzterer
Umstand verhindert auch die Mdglichkeit, eine vollstandige Abschirmung durch eine riegelfér-
mige Gebéaudestellung entlang der Wenigumstadter Stral3e zu erwirken. Mit der Mdglichkeit die
Wohnbebauung soweit von den Emittenten abzuriicken, dass die Einhaltung der Orientierungs-
werte gewahrleistet wére, wirde eine Reduktion des Allgemeinen Wohngebietes erfolgen, was
jedoch als keine valide Option bewertet wird, da es den bereits vorherrschenden ,Wohnbau-
druck® auf die Gemeinde weiterhin verschéarfen wirde.
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Zur Sicherung des Immissionsschutzes werden daher objektbezogene (passive) Schallschutz-
mafinahmen im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt. Das schalltechnische Gutachten bestéa-
tigt, dass bei Umsetzung der Festsetzungen die gesunden Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben.
Auch aus rechtlicher Sicht bestétigt das Bundesverwaltungsgericht in einem Beschluss vom
07.06.2012 (BVerwG 4 BN 6.12), dass dem vorliegenden immissionsschutzrechtlichen Konflikt
derart abwagungsfehlerfrei begegnet werden kann und einer an ein von Gewerbe- oder Ver-
kehrslarm betroffenes Gebiet heranriickenden Wohnbebauung zumutbare passive Larmschutz-
mafinahmen auferlegt werden kénnen. Zumutbar, da der kiinftige Bewohner in Kenntnis dariber
ist, dass es sich um eine mit passiven SchutzmaRhahmen ,beladene” Wohnstatte handelt, und
sich ihm die Mdglichkeit erdffnet, diesen mit architektonischen Selbsthilfen (z.B. Grundrissori-
entierung, Prallscheibeninstallation) zu begegnen.

Viele Klimagerate, Kihlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerke
sind fur herkdmmliche Bebauungssituationen nicht geeignet, so dass Einhausungen und Ab-
schirmungen notwendig werden. Die benannten Anlagen sind gemafR 8 22 Abs. 1 BImSchG
(Bundes-Immissionsschutzgesetz) vom Betreiber so zu errichten und zu betreiben, dass davon
keine erheblichen Larmbelastigungen ausgehen. Zum Schutz der Nachbarbebauung und um
Nachbarschaftsstreitigkeiten und zu vermeiden, wurde die schalltechnische Festsetzung getrof-
fen, dass der Immissionsbeitrag von Klimageréaten, Kihl- und Heizgeraten, Liftungsgeraten,
Luft-Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken die Immissionsrichtwerte der TA Larm um min-
destens 6 dB(A) zu unterschreiten hat (,Irrelevanzkriterium®).

4.1.11 Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und son  stigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung v on Baumen, Straucher und
sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sollen eine Mindestbegriinung der Grundsticksfreiflachen sicherstellen.

Langfristig ist zur Sicherung der Habitatfunktion und Forderung der Biodiversitat im Siedlungs-
bereich und zur optischen Gestaltung der geplanten Wohnbauflachen die Neupflanzung von
heimischen Laub- oder Obstbaumen festgesetzt. Somit soll sichergestellt werden, dass mindes-
tens ein Baum pro angefangene 250 m2 nicht Uberbaubare Grundstiicksflache gepflanzt wird.
Mindestens einer dieser Baume ist im Vorgartenbereich (Bereich zwischen vorderer Baugrenze
und Verkehrsflache) zu pflanzen. Falls durch die Anpflanzung der Baume im Vorgartenbereich
die Durchfiihrung zuléssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird und / oder die Beleuch-
tungsverhdltnisse der Gebaudefassade negativ beeintrachtigt werden, kann ausnahmsweise
von der Anpflanzung der Baume im Vorgartenbereich abgesehen werden. Des Weiteren soll
diese Festsetzung zur attraktiven und griinordnerischen Gestaltung des Stralienraumes beitra-
gen. Da die Anpflanzung von Baumen im Vorgartenbereich bei Doppelhdusern, aufgrund der
schmaleren Grundstiicke, die Beleuchtungsverhéltnisse negativ beeintrachtigen kann bzw.
stark einschréanken kann, ist die obenstehende Ausnahme in der Festsetzung formuliert.

Die Errichtung sogenannter Steingarten wurde zudem fir unzuléssig erklart. Diese Festsetzung
wurde nicht aus asthetischen Griinden, sondern aus 6kologischen Griinden gewahlit. Begrinte
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Freiflachen bieten Insekten, Végeln und anderen Tieren einen Nahrungs- und Rickzugsraum.
Mit dem Ausschluss von Steingérten wird somit der Verarmung von Arten (Flora und Fauna)
entgegengewirkt. Zugleich haben Grunflachen auch einen positiven Einfluss auf den Wasser-
haushalt und das Kleinklima, so sie sich entgegen Steinen nicht aufheizen. Auch das Pflanzge-
bot nach § 178 BauGB verfolgt derartige Umweltschutzgesichtspunkte. Die Vorschrift hat
folgenden Wortlaut: ,Die Gemeinde kann den Eigentimer durch Bescheid verpflichten, sein
Grundsttck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu bepflanzen.”

4.1.12 Flachen fur Abgrabungen und Aufschittungen

Im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung werden die notwendigen Béschungen zum
Herstellen des StralRenkdrpers ermittelt, welche Einfluss auf die Privatgrundstiicke haben kon-
nen. Aus diesem Grund wurde festgesetzt, dass Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstel-
lung des StraflRenquerprofils auch innerhalb der privaten Grundstiicke moglich und zugelassen
sind, Veradnderungen der Grundstiickshohe, z. B. durch das erforderliche Herstellen von B6-
schungen, sind dabei von den Grundstiickseigentimern zu dulden. Es ist jedoch zulassig, die
privaten Grundsttcksfreiflachen in Bezug auf deren Hohenlage (z.B. zum Anlegen eines Vor-
gartens oder zur Herstellung der Grundstiickszufahrten) nachtraglich anzupassen, sofern die
Standsicherung des Strafl3enkorpers und der zu setzenden Randsteine nachgewiesen wird.

4.2 Auf Landesrecht beruhende Regelungen im Bebauun  gsplan

4.2.1 Ortliche Bauvorschriften (iber die &uRere Gestaltung baulicher Anlagen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergénzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
sowie der Freiflachen im Sinne § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.

Dabei wurde festgelegt, dass als Dachform Satteldacher, Walmdéacher, Zeltdacher, Flachdéacher
sowie Pultdacher, bei einer Dachneigung von 0° bis 41° zulassig ist. Damit gesteht der Bebau-
ungsplan den zukinftigen Bauherren einen weitreichenden Gestaltungsspielraum ein, er lasst
zu, dass die Dachformen der angrenzenden Wohngebiete (meist Satteldacher) aufgegriffen
werden, er reagiert jedoch auch auf den anhaltenden Wunsch von Bauherren, ihre Neubauten
mit Flach- oder Pultdéachern zu errichten. Da der Bebauungsplan eine maximale Gebaudehdhe
festsetzt und zudem regelt, dass wenn Gebaude mit Flachdachern erreichtet werden, die Ober-
kante der Gebduden die festgesetzte Traufwandhdhe nicht Uberschreiten darf, wird der das
breite Angebot an zulassigen Dachformen fur stadtebaulich vertraglich und angemessen ange-
sehen.
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Dachaufbauten sind als Schleppgauben und Sattelgauben zulassig. Die Ausgestaltung der
Gauben sowie der zuldssigen Zwerchhéuser wird im Textteil zum Bebauungsplan sowohl
schriftlich als auch grafisch erlautert.

4.2.2  Ortliche Bauvorschriften tUiber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Neben den gestalterischen Festsetzungen zu den Gebauden wird auch die Zuldssigkeit und
Ausgestaltung von Einfriedungen naher bestimmt. Als Einfriedungen sollen Z&une bis zu einer
Hoéhe von 1,50 m Uber Gelandeoberkante (GOK), bzw. bis zu einer Endhéhe von 1,00 Uber
Gelandeoberkante (GOK) angrenzend an 6ffentliche Verkehrsflachen, zulassig sein. Explizit ge-
regelt wurde, dass Gabionenzaune zulassig sind. Da durchgehend geschlossene Ansichtsfla-
chen jedoch nicht erwiinscht sind, wurde bestimmt, dass Gabionenelemente eine jeweilige
Lange von 2,30 m nicht Uberschreiten durfen. Abschnittsweise ist zwischen je zulassiges Gabio-
nenelement ein mindestens 2,30 m breiter blickdurchlassiger Zaun und / oder eine mindestens
2,30 m breite Hecke zu errichten / zu pflanzen. Bei der Anlage von Z&aunen ist - abgesehen von
den zuldssigen Gabionenelementen - ein Bodenabstand von 10 cm zwischen der zaununter-
kante des Zauns und dem anstehenden Gelédnde einzuhalten, um den ungestérten Wechsel von
Kleintieren zu gewahrleisten.

In Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 10 HBO wurde festgesetzt, dass Sichtschutzwande und Ter-
rassentrennwande bis zu einer Hohe von 2,00 m und einer Lange von 3,00 m zwischen Dop-
pelhdusern unmittelbar an der Nachbargrenze und ohne Einhaltung von Abstanden zulassig.

Die Errichtung von Mauern zur Grundstiickseinfriedung ist unzulassig. Notwendige Stlitzmauern
zur Abfangung von Gelandeverspriingen sind hiervon ausgenommen und im Rahmen der Re-
gelungen der hessischen Bauordnung zulassig.

Hecken als lebende Einfriedungen sind zuldssig, solange die Wuchshéhe 2,00 m tber Gelan-
deoberkante nicht Uberschreitet. Die Begrenzung der Hecken auf eine Wuchshéhe von 2,00 m
wurde aus Grinden der Gebietsgliederung im Inneren des Wohngebietes aufgenommen. In den
AulB3enbereichen des Plangebietes stellt die Situation sich jedoch anders dar und eine ,Eingri-
nung” des Baugebietes ist zu begriiRen. Aus diesem Grunde gilt die Begrenzung der Hecken-
héhe nicht fir Hecken, die als Einfriedung entlang der 6Ostlichen Geltungsbereichsgrenze
(orientiert zur festgesetzten offentlichen Griunflache Zweckbestimmung ,Freihaltebereich Ge-
wasser") und zur sudlichen Geltungsbereichsgrenze (orientiert zu den verbleibenden landwirt-
schaftlichen Flachen) gepflanzt werden. Insbesondere durch den Wegfall der Beschrankung an
der Ostlichen Baugebietsgrenze kann durch eine héhere Strauchstruktur zusammen mit dem
bestehenden / geplanten Gewasserrandstreifen ein Grunkorridor entstehen, welcher zwischen
dem nérdlichen und sidlichen Gebiet den Artenaustausch férdert und dadurch dem Verlust der
biologischen Vielfalt entgegensteht.

Auf die Beachtung der Bestimmungen des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes (HNRG) wird
hingewiesen. Das Plangebiet grenzt im Slden an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Hier ist
sicherzustellen, dass bei Einfriedungen und Eingriinung / Bepflanzung die doppelten Grenzab-
stande zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wegen einzuhalten sind (vgl. HNRG).
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4.2.3  Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge

Zur Verbesserung der zentralen Versickerung von Niederschlagswasser sind Stellplatze / Ab-
stellplatze fur PKW mit wasserdurchlassiger oder teilbegriinter Oberflache herzustellen, sofern
das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig versickert werden kann. Durch
diese Festsetzung soll weiterhin der Anteil an vollstindig versiegelten Flachen innerhalb des
Plangeltungsbereiches reduziert werden und somit Warmeinseleffekte minimiert werden und
den wasserwirtschaftlichen Belangen zugutekommen. Gleichzeitig ist Ziel dieser Festsetzung,
die Abwasseranlagen (Kanale und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter nicht mit zusatzlichem
Niederschlagswasser zu be- oder lberlasten.

Sollten die Flachen, einer starken Verschmutzung unterliegen und/oder von denen eine Gefahr
fur Grundwasser und FlieRgewasser ausgehen, sind hier Stellplatze / Abstellplatze fir Pkw was-
serdicht auszubilden. Ein gedrosselter Anschluss an die offentliche Abwasseranlage kann zu-
gelassen werden, wenn eine Versickerung aufgrund wasserrechtlicher / wasserwirtschaftlicher
Bestimmungen nicht méglich ist.

4.2.4  Ortliche Bauvorschriften tiber die Begriinungv  on baulichen Anlagen sowie tiber
die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundst tcksfreiflachen

Befestigte sowie vollstéandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmal® zu be-
schranken, um somit ebenfalls zur Verbesserung der zentralen Versickerung von Nieder-
schlagswasser beizutragen. Zur Reduzierung eines vollstandig versiegelten Bodenanteils
innerhalb des Plangebietes sind private Grundstticksflachen als Griin- bzw. Hausgéarten anzu-
legen. Diese Festsetzung wurde jedoch nicht aus asthetischen Griinden, sondern aus 6kologi-
schen Grinden gewahlt. Unversiegelte / begrunte Freiflachen bieten Insekten, Vogeln und
anderen Tieren einen Nahrungs- und Rickzugsraum. Mit der Festsetzung wird somit der Ver-
armung von Arten (Flora und Fauna) entgegengewirkt. Zugleich haben Griinflichen auch einen
positiven Einfluss auf den Wasserhaushalt und das Kleinklima, so sie sich entgegen Steinen
nicht aufheizen. Auch das Pflanzgebot nach § 178 BauGB verfolgt derartige Umweltschutzge-
sichtspunkte. Die Vorschrift hat folgenden Wortlaut: ,Die Gemeinde kann den Eigentiimer durch
Bescheid verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu
bepflanzen.”

4.2.5 Verwenden von Niederschlagswasser

Das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) regelt in § 55
Abs. 2 Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kana-
lisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaft-
liche Belange entgegenstehen.” Aus diesem Grund wurde verbindlich festgesetzt, dass
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Niederschlagswasser von den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser nicht ver-
wertet wird, Uber die Regenwasserkanalisation in das parallel zum Baugebiet verlaufende na-
menlose Seitengewasser des Pflaumbachs abzuleiten ist. Da die Einleitmenge in das Gewasser
begrenzt ist, wurde zudem festgesetzt, dass die Einleitemenge auf 15 I/s*ha zu begrenzen ist.

4.3 Kennzeichnungen

Das Plangrundstick ist aufgrund der Ergebnisse der durchgefiihrten geotechnischen Erkun-
dung als vernassungsgefahrdeter Bereich einzustufen (hohe Grundwasserstande). Der ge-
samte Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes wurde daher im Sinne des 8 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB gekennzeichnet als ,Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauli-
che Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Maflinah-
men gegen Naturgewalten erforderlich sind (hier: Vernassungsgefahrdeter Bereich)“.

Zukunftige Bauherren sind selbst dafur verantwortlich, sich genaue Kenntnis tber die Unter-
grundbeschaffenheit und die ortlichen Grundwasserstande vor Planungs- und Baubeginn zu
verschaffen.

Wer in ein vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvor-
kehrungen gegen Vernassungsschéaden trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Ent-
schadigung verlangen. Etwaige Anspriiche und Forderungen gegen die Gemeinde, gegen
Gebietskdrperschaften, das Land oder den Bund sind ausgeschlossen.

4.4 Hinweise

Auf folgende Sachbelange wird hingewiesen:

= Denkmalschutz

= Schutz von Ver- und Entsorgungsanlagen
= Brand- und Katastrophenschutz

= Bodenschutz

= Verwenden von Niederschlagswasser

= Pflanzlisten

= Kampfmittel

= Artenschutz

= Verwendung regenerativer Energien
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5 Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Malinahm  en

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Neuaufteilung von Grundstticken erforderlich.
Allerdings kann der Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes letztlich dazu keine abschlie-
3end rechtsverbindliche Regelung treffen.

52 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalBnahm  en

Haushaltswirksame Kosten entstehen fiir die Gemeinde Schaafheim durch die Ubernahme der
ublichen Verwaltungskosten.

53 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 27.107 mz
Offentliche Griinflachen ca. 940 m2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 2.126 m2
Offentliche StraRenverkehrsflachen ca. 5.720 m?
GroRRe des Geltungsbereiches ca. 35.893 mz

6 Weitere Bestandteile des Bebauungsplanes, Anlagen , Quellen

Neben der Begriindung sind folgende Unterlagen Bestandteil der vorliegenden Bauleitplanung:
= Planzeichnung
= Textteil zum Bebauungsplan

Anlagen:

e Baugrunderkundung und geotechnische Beratung; RPGeo (Robert Pflug Geotechnik);
Gelnhausen / Messel; im September 2019

e Geomagnetische Erkundung zur Ortung arch&ologischer Reste; GGU Gesellschatft fiir
Geophysikalische Untersuchungen mbH; Karlsruhe im Februar 2020

* Artenschutzprifung; Dr. Jirgen Winkler; Rimbach im Mai 2020

« Stellungnahme zur Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange bei der Bauleitpla-
nung; Ingenieurbiiro Reitzel GmbH & Co. KG; Gro3-Zimmern im April 2020

* Klimaexpertise ,,Qualitative Darstellung der klimatischen Veranderungen, hervorgeru-
fen durch den Bebauungsplan ,Am Mischborn®, Institut fir Klima- und Energiekonzepte
(INKEK), Lohfelden im August 2020
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e Schalltechnische Untersuchung, Schalltechnisches Biiro Dr. Gruschka Ingenieurgesell-
schaft mbH, Darmstadt im Marz 2021

« Verkehrsgutachten, Freudl VERKEHRSPLANUNG, Darmstadt im Marz 2021

Aufgestellt:
Lorsch, am 12.04.2021

Fertiggestellt:
Lorsch, am 08.07.2021
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