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l. EINLEITUNG
1. Anlass und Erforderlichkeit

Die Gemeinde Schaafheim plant am 6stlichen Ortsrand von Mosbach die Entwicklung eines Wohn-
gebietes mit bis zu 55 Baugrundstiicken. Das Plangebiet umfasst die bislang unbebauten Flachen
zwischen der Spessartstralle und der bayerischen Landesgrenze. Im Nordosten des Gebietes sieht
das stadtebauliche Entwicklungskonzept die Errichtung eines Lebensmittelmarktes fiir die Versor-
gung der ortsanséassigen Bevolkerung vor. Da fir diesen Bereich bislang keine detailliertere Pla-
nung vorlag und fir das geplante Wohngebiet das beschleunigte Verfahren (in dem ausschlief3lich
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet werden kann) in Anspruch genommen werden
sollte, wurde dieser Bereich zunachst aus der Planung herausgenommen.

Da nunmehr ein Bebauungskonzept eines Vorhabentréagers vorliegt, kobnnen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes durch Aufstellung eines Be-
bauungsplans mit paralleler Anderung des Flachennutzungsplans geschaffen werden.

Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an einem siedlungsstrukturell integrierten
Standort tragt zur Sicherung der Nahversorgung in den Schaafheimer Ortsteilen Mosbach und
Radheim sowie im GroRostheimer Ortsteil Wenigumstadt bei.

Da es sich bei der Ansiedlung um ein konkretes Vorhaben eines Vorhabentréagers handelt, sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach
§ 12 BauGB geschaffen werden.

Fur den geplanten Lebensmittelmarkt werden bisherige AuRenbereichsflachen in Anspruch ge-
nommen, so dass die Aufstellung des Bebauungsplans im Normalverfahren mit Umweltprifung
erfolgt.

GemaR § 50 UVPG! entfillt die ansonsten bei einem Bau von groRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben erforderliche Vorprifung des Einzelfalls, wenn fir den Bebauungsplan eine Umweltpriifung
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefiihrt wird.

Die Kosten des Verfahrens tragt der Vorhabentrager.

2. Ziele und Zweck der Planung

Im Rahmen der Planung soll

- die Nahversorgung des Ortsteils Mosbach und angrenzender Ortsteile gesichert,

- fur das geplante Baugebiet ,,Am Mischborn* eine fuRlaufige Nahversorgung geschaffen,
- die etablierte Nahversorgung im Ortsteil erganzt,

- die Verkaufsflache raumvertraglich begrenzt,

1 Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
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- der Uferbereich des angrenzenden Baches geschutzt sowie
- der Eingriff in Natur und Landschaft kompensiert werden.

Im Bauleitplanverfahren werden die Umweltbelange durch eine Umweltprifung (Umweltbericht),
Artenschutzprifung sowie eine schalltechnische Untersuchung bericksichtigt.

3. Beschreibung des Plangebiets
3.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Mosbach am 6stlichen Ortsausgang Richtung Wenigum-
stadt (Markt GroRostheim, Bayern). Westlich grenzen ein Pumpwerk, 6stlich ein FuBweg sowie
ein namenloser Zufluss des Pflaumenbaches an. Stdlich und stidwestlich liegen Ackerflachen so-
wie eine kleine Streuobstwiese; hier ist das Wohngebiet ,,Am Mischborn* geplant. Im Norden
verlauft die Wenigumstadter Strafle (K105). Nordlich der KreisstraBe grenzt ein Gewerbegebiet
an, in dem auch zwei Wohnhauser stehen.

Das fur die Bebauung vorgesehene Grundstiick hat eine GroRRe von 5.686 m2.

Abbildung 1: Lage des Plangebiets

I. Einleitung 5
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3.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
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Abbildung 3: Geltungsbereich der 17. FNP-Anderung

3.3 Gebiets-/ Bestandssituation

Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans umfasst die in der
Gemarkung Mosbach gelegenen
Flurstiicke 114 (tlw.), 115 (tlw.),
116 (tiw.) 117 (tlw.), 120/2,
121/18 (tlw.), 362/11 (tlw.) und
362/12 (tlw.) in der Flur 4 und
hat eine Grofl3e von 0,64 ha.

Die Flurstiicke 362/11, 362/12,
120/2, 115 und 121/18 sind
noch in Gemeindeeigentum, die
Flurstiicke 114, 116 und 117 in
Privateigentum; sie
aber (bis auf das Flurstick
121/18, StralRenverkehrsflache)
vom Vorhabentréager erworben.

werden

Der Geltungsbereich der 17.
FNP-Anderung ist identisch mit
dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans, jedoch ohne das
Flurstick 121/18 (Wenigum-
stadter StraRe). Er hat eine
GroflRe von 0,57 ha.

Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flurstiicke umfassen ein Feuchtgehdlz, Ackerflachen sowie
Grunflachen (Stral’enbegleitgriin). Das Gelande steigt von der K105 (ca. 155 m UNN) nach Stiden
auf ca. 157 m UNN an. Zwischen dem Feuchtgeholz und der K105 befindet sich eine Griinflache
mit einer Baumreihe sowie einer asphaltierten Zufahrt (ehemaliger Parkplatz).

l. Einleitung
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Der Weg am Ostrand ist geschottert, der kleine Bachlauf dicht mit Staudenfluren bewachsen.

Das Plangebiet ist im Norden und Osten bereits von Bebauung umgeben, im Stiden und Westen
wird das Plangebiet zukinftig ebenfalls von Bebauung umgeben sein (geplantes Wohngebiet ,Am
Mischborn®.

Abbildung 4: Feuchtgeholz

Abbildung 6:  Sudlicher Rand des Feucht-  Abbildung 7: Weg am Ostrand des

geholzes mit angrenzenden Feuchtgeholzes, links Bach-
Ackerflachen; im Hintergrund lauf mit Staudenflur
Bebauung in der Spessart-
stralle
4. Planerische Ausgangssituation und rechtliche Rahmenbedingungen
4.1 Regionalplanung / Ziele und Grundsatze der Raumordnung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung fiir die Gemeinde Schaafheim sind im Regionalplan Stid-
hessen (RPS) 2010 festgelegt.

Die Gemeinde Schaafheim ist als Kleinzentrum ausgewiesen. Kleinzentren sollen ergénzende
Funktionen fur Einrichtungen der Gberortlichen Grundversorgung erfullen.

I. Einleitung 7
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Die vorliegende Planung ist hiermit ver-
einbar, da der geplante Lebensmittel-
markt die Grundversorgung in den
Schaafheimer Ortsteilen Mosbach und
Radheim sowie dem direkt angrenzenden
GroRostheimer Ortsteil Wenigumstadt si-
cherstellt.

Abbildung 8:  Ausschnitt aus dem Regionalplan
Sudhessen 2010

Gemal Ziel 3.4.3-2 sind grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben grundsatzlich nur in Ober- und Mit-
telzentren zulassig. Lediglich in begrindeten Ausnahmefallen, z. B. fur die Ortliche Grundversor-
gung und unter Einhaltung der tbrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie
unter besonderer Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes, ist eine Ausweisung
auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zul&ssig.

Die Vereinbarkeit der geplanten Ansiedlung des Lebensmittelmarktes wurde im Rahmen einer
Auswirkungsanalyse (Anlage 1) festgestellt. Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass die landes-
und regionalplanerischen Ziele und Grundséatze an Einzelhandelsgrolivorhaben erfiillen werden
und das von dem geplanten Vorhaben keine Beeintrachtigungen auf die bestehenden zentralen
Versorgungsbereiche ausgehen.

Der Standort fir den geplanten Lebensmittelmarkt liegt in einem ,Vorranggebiet fur die Land-
wirtschaft“. Gemall dem Ziel 10.1-10 hat die landwirtschaftliche Bodennutzung dort Vorrang vor
anderen Nutzungsanspriichen. Als "Vorranggebiete fur Landwirtschaft” sind Flachen ausgewie-
sen, die fir die landwirtschaftliche Nutzung einschlieBlich Wein-, Obst- und Gartenbau besonders
geeignet sind und die dauerhaft fur diese Nutzung erhalten bleiben sollen.

Durch die Ausweisung des direkt angrenzenden Wohngebiets ,,Am Mischborn“ wird ein grofRer
Teil des Vorranggebiets bereits fir eine Wohnbebauung in Anspruch genommen, so dass nur
noch eine kleine Restflache als Insel verbleibt. Zudem besitzt die fur den geplanten Lebensmit-
telmarkt vorgesehene Flache nur eine geringe Eignung fir die Landwirtschaft (vgl. Kapitel
111.2.1.2).

Weiterhin liegt das Plangebiet in einem ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen.” Hierbei
handelt sich um Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und Frischluftabfluss-
schneisen, die im rdumlichen Zusammenhang mit belasteten Siedlungsbereichen stehen und
wichtige Aufgaben fur den Klima- und Immissionsschutz erfillen (G4.6-3). Diese Gebiete sollen
von Bebauung und anderen MaRnahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und
kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und Malinahmen, die die Durch-
luftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen, sollen in
diesen Gebieten vermieden werden.

l. Einleitung 8
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Auch hier wird auf die erfolgte Inanspruchnahme der suidlich angrenzenden Flachen durch das
geplante Baugebiet ,,Am Mischborn“ verwiesen. Nach Verwirklichung des Baugebietes wird die
verbleibende Restflache auf dem der Lebensmittelmarkt errichtet werden soll keine wesentliche
Kalt- und Frischluftfunktion mehr aufweisen. Im Rahmen einer Klimaexpertise zum Bebauungs-
plan ,,Am Mischborn* wurde festgestellt, dass durch das geplante Baugebiet keine negativen Aus-
wirkungen zu erwarten sind, bzw. ein Ausgleich durch die Kaltluftversorgung aus der Umgebung
erfolgen kann. Gleiches kann man auf die vorliegende Planung annehmen.

Es ist davon auszugehen, dass die Restflache zwischen dem Wohngebiet ,,Am Mischborn“ und der
Wenigumstadter Strafle (K105) in der Fortschreibung des Regionalplans als ,Siedlungsflache -
Bestand“ dargestellt wird.

4.2 Flachennutzungsplan

Gemal} § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der rechtswirksame Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Schaafheim
von 1990 stellt das Plangebiet als ,,Flache
fur die Landwirtschaft* dar. Der Bereich
entlang des Baches ist als ,,Flache fur die
Landwirtschaft - 6kologisch bedeutsame
Griunlandbereiche” dargestellt. Des Weite-
ren ist eine Hauptwasserleitung zum
Pumpwerk dargestellt sowie sie Grenze ei-
nes inzwischen aufgeldsten Landschafts-
schutzgebietes.

Zur Einhaltung des Entwicklungsgebotes
wird der Flachennutzungsplan fir den Be-
reich der ,Flache fur die Landwirtschaft®

I im Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3
Abbildung 9: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen BauGB geandert (17. Anderung).
Flachennutzungsplan

4.3 Uberortliche Fachplanungen

Aktuelle Uberdrtliche Fachplanungen (z.B. Verkehrswege, Versorgungstrassen etc.) im Plangebiet
oder dessen néherer Umgebung sind derzeit nicht bekannt.

4.4 Sonstige rechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aulRerhalb von Natur-, Landschafts-, Wasser-
schutz- und Uberschwemmungsgebieten. Natura-2000 Gebiete (FFH-Gebiete und Européische
Vogelschutzgebiete) sind ebenfalls nicht betroffen.

I. Einleitung 9
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Geschutzte Biotope (8 30 BNatSchG / § 13
HAGBNatSchG) sind innerhalb des Plange-
biets nicht vorhanden.

o
Hinweise gesetzlich geschitzte Biot...

Schlssel

e : Im Natureg-Viewer ist das Feuchtgehdlz
¢ B e Pumperkosichvon stach zwar als geschutztes Biotop erfasst, im
e Jahr
: Bt Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum

doch bereits festgestellt, dass das Feucht-
gehdlz auf Grund seiner Auspragung kei-
nen naturschutzrechtlichen Schutzstatus
besitzt.

"Q e ) Bebauungsplan ,,Am Mischborn* wurde je-
%
=

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Natureg-Viewer

4.5 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB werden die rechtsver-
bindlichen Festsetzungen fiir das geplante Vorhaben festgelegt. Diese Sonderform des Bebau-
ungsplanes ist dadurch gekennzeichnet, dass hier eine konkrete Vorhabenbezogenheit vorliegt,
im Gegensatz zur ,,Angebotsplanung” eines normalen Bebauungsplanes. Der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan dient dazu, einem bestimmten Investor bzw. Vorhabentrager die Realisierung
eines konkreten Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist zu ermdglichen.

Dabei muss das Vorhaben so konkret umschrieben sein, dass eine Umsetzung der Durchfihrungs-
pflicht eindeutig feststellbar ist.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan hat gemal? 8 30 Abs. 2 BauGB die gleiche Wirkung wie
ein qualifizierter Bebauungsplan. Somit ist ein Vorhaben im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans zuléssig, wenn es dem Bebauungsplan nicht widerspricht und die Erschlie-
Rung gesichert ist.

Auch dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen, in dem die we-
sentlichen Festsetzungen erlautert und die tragenden Elemente der Abwéagung dargelegt werden.
Dabei soll auch auf die Inhalte des Durchfiihrungsvertrages Bezug genommen werden, soweit
diese fur die stéadtebauliche Planung von Belang sind.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus den folgenden drei Elementen:
- Vorhaben- und ErschlieBungsplan

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan

- Durchfiihrungsvertrag.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkretisiert die Details des Vorhabens und der Erschlie-
Rungsmaflnahmen.

Als Mindestinhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind in der Regel Festsetzungen zu
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, den Gberbaubaren Grundstticksflachen und den 6ffentlichen
Verkehrsflachen zu treffen. Dabei ist die Gemeinde gemal: § 12 Abs. 3 BauGB bei der Bestimmung
der Zulassigkeit des Vorhabens nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB sowie der Bau-
nutzungsverordnung gebunden.

l. Einleitung 10
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Im Durchflihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentréager, das Vorhaben sowie die erforder-
lichen ErschlieBungsmalnahmen innerhalb einer ndher bestimmten Frist durchzufiihren und die
Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise zu Ubernehmen. Der Durchflihrungsver-
trag muss vor dem Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB vorliegen, ist jedoch nicht Teil des
Bebauungsplanverfahrens.

GemaR § 12 Abs. 4 BauGB besteht die Moglichkeit, Flachen auRerhalb des Bereichs des Vorhaben-
und ErschlieSungsplans mit in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einzubeziehen. Von die-
ser Moglichkeit wird insofern Gebrauch gemacht, dass die angrenzende Stralenverkehrsflache
(Wenigumstéadter Stralie) zur Sicherung der ErschlieBung in den Geltungsbereich des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans einbezogen wird.

5. Uberblick tiber die betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die dffentlichen und privaten Belange untereinander und gegenei-
nander gerecht abzuwagen (Abwagungsgebot). Nach § 2 Abs. 3 BauGB sind die Belange, die fur
die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten. Zu die-
sem Zweck werden die im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigenden Grundséatze und
Belange auf ihre Relevanz in Bezug auf den vorliegenden Bebauungsplan hin abgeprift.

In der folgenden Tabelle sind die wesentlichen Aspekte zusammengestellt, wie sie sich insbeson-
dere aus § 1 Abs. 5 und 6 BauGB ergeben. Die Auflistung gibt Auskunft Gber die im Rahmen
dieser Planung betroffenen Belange. Die Tabelle dient im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zur
Uberpriifung, ob wichtige Aspekte auBer Acht gelassen wurden.

Lfd. Belang Betroffen
Nr.

ja nein

Soziale, demographische, kulturelle Belange

1.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

1.2 Wohnbedirfnisse der Bevolkerung
1.3 Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
1.4 Anforderungen der Bevilkerungsentwicklung
15 Soziale, gesundheitliche und kulturelle Bedirfnisse der Bevdlkerung
1.6 Unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner
1.7 Bildungswesen

(]

1.8 Sport, Freizeit, Erholung

1.9 Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge
2. Ortsbild, Landschaftsbild und Baukultur
2.1 Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau
vorhandener Ortsteile
2.2 Baukultur
Tabelle 1: Zu bertcksichtigende Belange in der Bauleitplanung
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Begriindung / Umweltbericht
Vorentwurf (August 2021)

Lfd. Belang Betroffen
N ja nein
2.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege
2.4 Erhaltenswerte Ortsteile, Stral3en und Platze
2.5 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
3. Belange des Umweltschutzes einschliel3lich Sicherung einer menschen-
wiirdigen Umwelt sowie Schutz und Entwicklung der naturlichen Lebens-
grundlagen
3.1 Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege
3.1.1 | Schutzgut Fauna
3.1.2 | Schutzgut Flora
3.1.3 | Schutzgut Boden
3.1.4 | Schutzgut Wasser
3.1.5 | Schutzgut Luft / Klima
3.1.6 | Landschaft / Erholung
3.1.7 | Biologische Vielfalt
3.2 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
3.3 Sonstige Schutzgebiete (z. B. LSG, NSG, U-Gebiet)
3.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt, insbesondere Fragen des Immissionsschutzes wie
3.4.1 |Larm
3.4.2 | Luft
3.4.3 | Schwingungen / Erschitterungen
3.4.4 | Licht/ Warme
3.4.5 | Strahlung
3.4.6 | Altlasten, Kampfmittel
3.5 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sach-
guter
3.6 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwéassern
3.7 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie
3.8 Darstellungen von Landschaftsplanen
sowie von sonstigen Planen, insbesondere
3.8.1 | Wasserrechtliche Plane
3.8.2 | Abfallrechtliche Plane
3.8.3 | Immissionsschutzrechtliche Plane
3.9 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat
Tabelle 1: Zu bertcksichtigende Belange in der Bauleitplanung (Fortsetzung)
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Begriindung / Umweltbericht
Vorentwurf (August 2021)

Lfd. Belang Betroffen
N ja nein
3.10 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes
3.11 Auswirkungen durch Unfélle und Katastrophen
4. Okonomische Belange
4.1 Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung
4.2 Beschrankung des Eigentums / Einschrankungen von Baurechten
4.3 Anforderungen kostensparenden Bauens
4.4 Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
4.5 Wirtschaft einschlieBlich der mittelstandischen Struktur im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung
4.6 Landwirtschaft
4.7 Forstwirtschaft
4.8 Erhaltung, Sicherung, Schaffung von Arbeitsplatzen (inkl. Einzel-
handel, Handel, Handwerk)
4.9 Aspekte des kommunalen Haushalts
5. Verkehr, Mobilitat, Infrastruktur, Ver- und Entsorgung
5.1 Post- und Telekommunikationswesen
5.2 Versorgung mit Energie und Wasser
5.3 Entsorgung, insbesondere Abwasser und Abfall
5.4 Personenverkehr
5.5 Guterverkehr
5.6 Mobilitat der Bevélkerung inkl. OPNV und nicht motorisierter Ver-
kehr / Vermeidung und Verringerung von Verkehr
5.7 Sonstige Verkehrsarten (Bahn, Luftfahrt, Schifffahrt)
5.8 Sonstige technische Infrastrukturvorhaben, soweit nicht schon er-
fasst
6. Sonstige Belange
6.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
6.2 Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (u. a. Brand- und Ka-
tastrophenschutz)
6.3 Sicherung von Rohstoffvorkommen / Belange des Bergbaus
6.4 Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen
Anschlussnutzung von Militarliegenschaften
6.5 Stadtebaulichen Entwicklungskonzepte oder sonstige stadtebauli-
che Planungen
6.6 Belange des Hochwasserschutzes
6.7 Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden
6.8 Belange von Nachbargemeinden
Tabelle 1: Zu bertcksichtigende Belange in der Bauleitplanung (Fortsetzung)
I. Einleitung 13
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I1. PLANINHALTE UND PLANFESTSETZUNGEN /-DARSTELLUNGEN

1. Beschreibung des Vorhabens

Geplant ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes (NETTO) mit einer Verkaufsflache von max.
1.070 m2 und eines integrierten Backerei-Cafés mit einer Verkaufsflache von max. 70 m2. Neben
den Verkaufsraumen sind innerhalb des Gebaudes die erforderlichen Nebenrdume (WC, Leergut-
Annahme, Lagerflachen, Umkleide, Aufenthaltsraum, Technikrdume) sowie auf angrenzend an

der 6stlichen Geb&audeseite die Lkw-Andienung enthalten. Fir das Café ist auch ein AufRenbereich
zum Verzehr vorgesehen.

Das Gebaude besitzt ein flach geneigtes Pultdach, die max. Gebaudehdhe (obere Kante des Pult-
daches) liegt bei 164 m UNN (ca. 9 m Hohe).
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Abbildung 11: Vorhabenplan
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Gemal} Stellplatzsatzung der Gemeinde Schaafheim sind fir das Vorhaben 40 Pkw- und 19 Fahr-
radstellplatze erforderlich. Geplant ist die Errichtung von 65 Pkw- und 20 Fahrradstellplatzen.

Die Randbereiche werden begrint und tberwiegend mit Geholzen bepflanzt, wobei am 6stlichen
Rand der Gewasserrandstreifen ca. 5,5 m auf das Grundstick hineinragt. Lediglich ca. 20 m2 der
Stellplatze liegen innerhalb des Gewasserrandstreifens.

Fur die Ausfahrt auf die K105 sind zwei Spuren vorgesehen, die Einfahrt erfolgt tiber eine Spur.

e
ANLEFERUNG | | — | B LAl |
F=e={1an Ll im iis

Abbildung 12: Ansicht des geplanten Marktes von der Wenigumstadter Stral3e

2. Erschliel3ung
2.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Marktes erfolgt von der Wenigumstédter Stral3e (K
105). Die Zufahrt wird so ausgelegt, dass ein Befahren mit Lkw-Andienungsverkehr madglich ist.
Gemal? Verkehrsgutachten (Anlage 2) ist zukiinftig weder eine Lichtzeichenanlage noch eine ge-
sonderte Linksabbiegerspur auf der K105 erforderlich.

Abbildung 13: Geplante Zufahrt von der K105

Auf der Nordseite der Kreisstralle verlauft ein gemeinsamer Rad-/Gehweg. Vom geplanten
Baugebiet ,,Am Mischborn“ ist eine direkte Fullwegeverbindung zum Markt geplant. Das Plangebiet
ist Uber die RMV-Buslinie K54 und der unmittelbar am Standort vorhandenen Haltestelle
»GroRostheim-Wenigumstadt Mosbacher Strale” an den Aschaffenburegr Bauptbahnhof und an
den Bahnhof Babenhausen werktags im Stunden-Takt angeschlossen.

11. Planinhalte und Planfestsetzungen /-darstellungen 15
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Auf der Nordseite der Kreisstralle verlauft ein gemeinsamer Rad-/Gehweg. Vom geplanten
Baugebiet ,,Am Mischborn® ist eine direkte FuRwegeverbindung zum Markt geplant.

Das Plangebiet ist Uber die RMV-Buslinie K54 und der unmittelbar am Standort vorhandenen
Haltestelle ,,GrolRostheim-Wenigumstadt Mosbacher StralRe* an den Aschaffenburegr Bauptbahnhof
und an den Bahnhof Babenhausen werktags im Stunden-Takt angeschlossen.

2.2 Ver- und Entsorgung

Der Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg beliefert die Gemeinde Schaafheim mit Trink-
und Brauchwasser. Gemall bestehendem Wasserlieferungsvertrag verpflichtet sich der Zweck-
verband zur Wasserlieferung. Das Plangebiet kann an die vorhandene Wasserleitung in der We-
nigumstadter Strale angeschlossen werden.

Die Entwéasserung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Der Anschluss erfolgt an
den offentlichen Kanal in der Wenigumstadter Stral3e.

Im Ubrigen wird hinsichtlich der Wasserversorgung und Abwasserentsorgung auf Kapitel 1V.3.2
sowie die Anlage 3 verwiesen.

Grundsatzlich ist die Abwasser- und Niederschlagsbeseitigung im Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
im Hessischen Wassergesetz (HWG) sowie in der Entwéasserungssatzung der Stadt Butzbach ge-
regelt. So soll gemal} § 55 Abs. 2 WHG Niederschlagswasser ortsnah versickern, verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser ein-
geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Nach § 37 Abs. 4 HWG soll Abwasser,
insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Stromversorgung des Planungsgebietes kann durch Ergédnzung und Erweiterung des beste-
henden Versorgungsnetzes der e-netz Stiidhessen AG im Zuge der ErschlieBungsmallnahmen ent-
sprechend dem Leistungsbedarf des zukiinftigen Abnehmers realisiert werden. Fir das Baugebiet
wird keine zusatzliche oder neue Trafo-Station bendtigt. Direkt angrenzend (Stdwestecke des
Plangebiets) ist im Zuge der Umsetzung des Baugebiets ,,Am Mischborn“ eine neue Trafostation
geplant.

Weiterhin befinden sich innerhalb der Wenigumstadter Stralle Telekommunikationsanlagen der
Telekom, so dass der geplante Lebensmittelmarkt an das Telekommunikationsnetz angeschlossen
werden kann.

Die Abfallbeseitigung ist tGber den Zweckverband Abfall- und Wertstoffeinsammlung des Land-
kreises Darmstadt-Dieburg (ZAW) gesichert. Die Zufahrten und auf dem zukinftigen Markgelande
sind so dimensioniert, dass ein Abfahren durch Mullfahrzeuge problemlos méglich ist.

11. Planinhalte und Planfestsetzungen /-darstellungen 16



Gemeinde Schaafheim, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Begriindung / Umweltbericht
~Lebensmittelmarkt Mosbach* mit 17. FNP-Anderung Vorentwurf (August 2021)

3. Begrundung der Planfestsetzungen und -darstellungen

Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stddtebauliche Ord-
nung. Bei einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Gemeinde gemald § 12 Abs. 3 BauGB
bei der Bestimmung der Zulassigkeit des Vorhabens nicht an den Festsetzungskatalog des § 9
BauGB sowie der Baunutzungsverordnung gebunden. Die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen bilden zusammen mit dem Durchflihrungsvertrag die Rechtsgrundlage
fur alle planungsrechtlichen Entscheidungen in seinem Geltungsbereich.

In der FNP-Anderung hingegen muss der Darstellungskatalog (§ 5 Abs. 2 BauGB) beriicksichtigt
werden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt gemal dem Vorhaben- und Erschlielungs-
plan. Demzufolge wird die bauliche Nutzung auf einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache
von max. 1.060 m2 sowie ein Backerei-Café mit einer Verkaufsflache von max. 70 m2 beschrénkt.
Innerhalb des Marktgeb&udes sind weiterhin die fir den Betrieb erforderlichen Raumlichkeiten
(z.B. Lkw-Andienung, Lager, Sozial- und Sanitarraume, Technikraume) zulassig.

Weiterhin zulassig sind die erforderlichen Stellplatze fir Pkw und Fahrrader mit ihren Zufahrten,
Aullenbewirtung, Aufstellflachen fir Einkaufswagen, ein FulRweg zum angrenzenden Baugebiet
sowie sonstige fur den Betrieb erforderliche Nebenanlagen.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schaafheim sind sowohl Bauflachen als auch Baugebiete
dargestellt. In der 17. FNP-Anderung erfolgt daher eine entsprechende Darstellung der bisherigen
Flache fur die Landwirtschaft als ,Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel“ (SO) gemal § 11
BauNVO. Bei ,,Sonderbauflachen” bzw. ,,Sonderbaugebieten” ist deren Zweckbestimmung hinzu-
zufuigen (allg. Ansicht, BVerwG Urt. v. 18.2.1994 — 4 C 4.92). Denn fir Sonderbauflachen und
Sondergebiete lasst die BauNVO die Zweckbestimmung offen, verlangt aber, dass diese im Bau-
leitplan festgelegt wird.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Fur die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellten baulichen Anlagen wird eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. GemaR § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundflachenzahl (GRZ)
an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache mit baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf. Als Bemessungsgrundstiick gilt das zukiinftige Grundstick mit einer
Groflle von ca. 5.686 m3. Somit dirfen 2.274 m2 durch bauliche Hauptanlagen tberbaut werden.

GemanR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache neben den baulichen Haupt-
anlagen auch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinn des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch
die Grundflachen der bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (4.549 m?2)
Uberschritten werden, da entsprechend der festgesetzten Nutzung umfangreiche Stellplatzflachen
und Zufahrten erforderlich sind.
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GemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein flach geneigtes Pultdachgebédude geplant. Die
max. Hohe des Marktes wird daher auf 164 m UNN festgesetzt. Die vorhandenen Geldndehéhen
im Gebiet sind in der Plankarte dargestellt. Die Gelandehthen liegen zwischen 154 und 156 m
UNN. Die zukiinftige Gebaudehothe liegt bei ca. 9 m Uber Erdgeschossfuboden, was eine ange-
messene Hohe fiir ein eingeschossiges Marktgebdude bedeutet.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die fur den Lebensmittelmarkt inkl. Anlieferung erforderliche tGberbaubare Flache wird durch Bau-
grenzen bestimmt und berticksichtigt die im Vorhaben- und Erschlieliungsplan festgelegte erfor-
derliche Grundflache fur den Markt.

3.4 Stellplatze und Zufahrten

Die fur den Betrieb des Marktes erforderlichen Stellplatzflachen, Zufahrten und sonstigen Auf3en-
bereichsflachen werden im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt.

Die Gestaltung der Stellplatze wird in der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schaafheim geregelt,
so dass hier keine weiteren Festsetzungen erforderlich sind.

3.5 Verkehrsflachen, Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen

Die vorhandene Erschliefungsstrale (Wenigumstadterstralle, K105) wird als 6ffentliche Stralzen-
verkehrsflache festgesetzt. Die Verkehrsflache dient der gesicherten ErschlieBung als Zuléssig-
keitsvoraussetzung fur Vorhaben.

Fur die geplante Zufahrt zum Markt wird ein Ein- und Ausfahrtbereich festgesetzt, da dariber
hinaus aus Verkehrssicherheitsgriinden keine zuséatzlichen Ein- und Ausfahrten errichtet werden
sollen.

3.6 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die festgesetzten MaRnahmen dienen der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft, der
grunordnerischen Einbindung des Marktes in das Ortsbild sowie dem Gewasser- und Artenschutz
(vgl. Kapitel 111.).

In der FNP-Anderung erfolgt keine Darstellung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen, da
diese zur Bauflache z&hlen und somit keine gesonderte Darstellung im Sinne von 8 5 Abs. 2 Nr.
10 BauGB erfordern.

GemaR § 23 Abs. 2 Hessisches Wassergesetz (HWG) dirfen in Gewasserrandstreifen durch Bau-
leitplane oder sonstige Satzungen nach dem BauGB keine neuen Baugebiete ausgewiesen wer-
den. Der 10 m breite Gewdasserrandstreifen entlang des 6stlich des Plangebiets verlaufenden Gra-
bens wird daher im Bebauungsplan als ,,nicht Giberbaubare Flache* bzw. ,Flache fur die Erhaltung
und Anpflanzung von Baumen und Strauchern” festgesetzt. In diesem Bereich wird aus Griinden
des Gewasserschutzes die Errichtung von baulichen Anlagen ausgeschlossen.
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3.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen einer Schalltechnische Untersuchung (Anlage 4) wurden die Vor-, Zusatz- und Ge-
samtbelastungen durch den geplanten Lebensmittelmarkt ermittelt. Um mit dem geplanten Vor-
haben die Immissionsrichtwerte einhalten zu kdnnen, sind SchallschutzmaRnahmen erforderlich,
die im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt werden.

3.8 Ortliche Bauvorschriften

Die in 8 91 Hessischer Bauordnung (HBO) aufgefiihrten ortlichen Bauvorschriften kénnen geman
§ 91 Abs. 3 HBO ebenfalls in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden und somit zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen werden. Dies gilt auch fir Vorhabenbezogene Bebauungspléane.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestzungen nach § 91 HBO wurden nur insofern aufgenom-
men, als sie zur ortshildgerechten Einbindung der geplanten baulichen Anlagen erforderlich sind.

Gegenstand der Festsetzungen sind die Dachform, Werbeanlagen, Einfriedung und die Gestaltung
von Standflachen fir Abfallbehaltnisse.

3.9 Kennzeichnungen

Da bei Untersuchungen im Bereich des Baugebietes ,Am Mischborn* hohe Grundwasserstande
angetroffen wurden, ist auf Grund der raumlichen Néhe im Plangebiet ebenfalls mit hohen Grund-
wasserstanden zu rechnen. Deshalb wird das Plangebiet als vernassungsgefahrdeter Bereich im
Sinne von § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet. Es handelt sich dabei um Flachen, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uf3ere Einwirkungen oder bei denen beson-
dere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.

4. Flachenbilanz
Nutzung Flache | Anteil | Flache | Anteil
in m2 in % in m2 in %
Bebauungsplan FNP-Anderung
Flache fur Lebensmittelmarkt, inkl. Flachen fur Stell- 4.628 72

platze und Zufahrten

Nicht tUberbaubare Grundsttcksflache / Flache zur

Erhaltung/Anpflanzung von Baumen und Strauchern 1.058 16

Offentliche StraRenverkehrsflache 736 12

Sonderbauflache 5.686 100

Summe 6.422 100 5.686 100
Tabelle 2: Flachenbilanz
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11l. UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Zur Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB fir alle Bauleitplane eine Umweltprifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese sind in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die Ergebnisse der
Umweltprifung dar. Der Umweltbericht ist ein selbststandiger Bestandteil der Begriindung zum
Bauleitplan. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die auf der ortlichen Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und Maflhahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege (8 11 BNatSchG) werden in einem Griinordnungsplan dargestellt.
Da es bei Griinordnungsplan und Umweltbericht weitreichende inhaltliche Uberschneidungen gibt,
sind zur Vereinfachung und zur Vermeidung von Doppeldarstellungen die griinordnerischen In-
halte in den vorliegenden Umweltbericht integriert.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB dient insbesondere dazu, den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu bestimmen.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zur Siche-
rung der Nahversorgung in den Schaafheimer Ortsteilen Mosbach und Radheim sowie im GroR3-
ostheimer Ortsteil Wenigumstadt erméglicht werden. Dabei wird insbesondere fir das geplante
angrenzende Baugebiet ,,Am Mischborn“ mit rund 100 Wohneinheiten eine fu3laufige Nahversor-
gung geschaffen, die etablierte Nahversorgung im Ortsteil erganzt, die Verkaufsflaiche raumver-
traglich begrenzt, der Uferbereich des angrenzenden Baches geschiitzt sowie der Eingriff in Natur
und Landschaft kompensiert.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen und Darstellungen der Bauleitplane mit An-
gaben Uber Standorte, Art und Umfang

Art Standort / Umfang

Art der baulichen Nutzung: Lebensmittelmarkt | Flurstiicke 114 bis 117, 120/2, 362/11 und
362/12 / 4.628 m2

MaR der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl | Wie oben / GR 1: 2.274 m2 / GR 2: 4.549 m?2
(GRZ 0,4); Uberschreitung bis 0,8

MaR der baulichen Nutzung: Gebdudehthe Max. 164,00 m GNN
Uberbaubare Grundstiicksflachen: Baugrenze Wie oben / 2.020 m2
Flachen fur Stellplatze und Zufahrten Flurstiicke 117, 120/2, 362/11 und 362/12
2.363 m2
Tabelle 3: Festsetzungen des Bebauungsplans
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Art Standort / Umfang
Nicht Gberbaubare Grundstticksflachen Wie oben / 1.058 m2
Flachen fir die Erhaltung / Anpflanzung von | Flurstiicke 114 bis 117, 120/2, 362/11 und
Baumen und Strauchern 362/12
861 m2
Offentliche StraRenverkehrsflache Flurstiick 121/18
736 m2
FuBweg Flurstiicke 114 bis 117
65 m2
Tabelle 3: Festsetzungen des Bebauungsplans (Fortsetzung)
Art Standort, Umfang
Art der baulichen Nutzung: Sonstiges Sonderge- | Flursticke 114 bis 117, 120/2, 362/11 und
biet ,,Einzelhandel” 362/12
5.686 m=2

Tabelle 4:  Darstellung der Flachennutzungsplan-Anderung

1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gesamtgrofie von 6.422 m2, wobei die Ver-
kehrsflache (Wenigumstadter StralRe) im Innenbereich liegt. Durch das Vorhaben ergibt sich somit
ein zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden von 5.686 m2. Gleiches gilt fur die Baugebietsdar-
stellung in der Flachennutzungsplan-Anderung.

1.4 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bau-
leitplans bertcksichtigt wurden

Fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere, Kultur- und sonstige Sach-
guter, Mensch und Erholung werden in verschiedenen Fachgesetzen Ziele des Umweltschutzes
definiert, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen sind.

Die wichtigsten Fachgesetze sind dabei das
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Umweltinformationsgesetz (UIG)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG).
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Im Folgenden werden die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen fir die benannten Schutz-
gliter - bezogen auf den vorliegenden Bebauungsplan sowie die Anderung des Flachennutzungs-
plans - aufgefiihrt und dargelegt, wie diese bei der Aufstellung bericksichtigt wurden.

Fachgesetz Ziel(e) Berucksichtigung

§ 1 Abs. 5 BauGB Sicherung einer menschenwiirdi- | - Erhaltung bzw. Anpflanzung
gen Umwelt von Grunflachen
Schutz der naturlichen Lebens- | - Ortsrandeingriinung
grundlagen - Kompensations- und Arten-
Verantwortung fur den allgemei- | schutzmalRnahmen

nen Klimaschutz

Erhaltung und Entwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes

8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Beriicksichtigung der allgemeinen
Anforderungen  an  gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- Festsetzung schallschutztech-
nischer Malinahmen

8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Beriicksichtigung der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes

- Erhaltung bzw. Anpflanzung
von Grunflachen

- Ortsrandeingriinung

- Kompensations- und Arten-
schutzmalnahmen

8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Beriicksichtigung der Belange des
Umweltschutzes einschlielilich des
Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

8 la Abs. 2 BauGB

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden insbe-
sondere durch Wiedernutzbarma-
chung und Nachverdichtung von
Flachen

- Reduzierung der zulassigen
Grundflache auf (GRZ 0,4)

8 1la Abs. 3 BauGB

Die Vermeidung und der Aus-
gleich von Beeintrachtigungen
sind zu bertcksichtigen

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

§ 1 BNatSchG

Natur und Landschaft sind zu
schitzen, zu pflegen und zu ent-
wickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen, damit die
Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts, Tier- und Pflanzenwelt ein-
schlieRlich ihrer Lebensstatten
und Lebensraume dauerhaft gesi-
chert ist.

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Festsetzung von Kompensati-
ons- und Artenschutzmal3nah-
men

- Festsetzung von griinordneri-
schen Malinahmen

§ 44 BNatSchG

Beriicksichtigung besonders ge-
schitzter Arten und deren Le-
bensraume

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Artenschutzrechtliche Priifung

Tabelle 5:

weltschutzes

Beriicksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele des Um-

IV. Auswirkungen des Bebauungsplans

22



Gemeinde Schaafheim, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Begriindung / Umweltbericht

~Lebensmittelmarkt Mosbach* mit 17. FNP-Anderung Vorentwurf (August 2021)
Fachgesetz Ziel(e) Berucksichtigung
§ 1 BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder Wie- | - Erhaltung bzw. Anpflanzung
derherstellung der Bodenfunktio- | von Griinflachen
nen
8§ 47 ff. WHG Grundwasser ist so zu bewirt- | - Erhaltung bzw. Anpflanzung

schaften, dass eine nachteilige | von Griinflachen
Veradnderung seines mengenma-
RBigen und chemischen Zustands
vermieden wird.

8 1 BImSchG Schutz von Menschen, Tiere und | Festsetzung schallschutztechni-
Pflanzen, Boden und Wasser, At- | scher MalRnhahmen

mosphare, Kultur- und sonstige
Sachgiter vor schéadlichen Um-
welteinwirkungen sowie Vorbeu-
gung schédlicher Umwelteinwir-
kungen.

Tabelle 5:  Bericksichtigung der in Fachgesetzen und -pléanen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes (Fortsetzung)

Hinzu kommen fachspezifische Landesgesetze wie das

- Hessische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBnatSchG)
- Hessische Wassergesetz (HWG)

- Hessische Waldgesetz (HWG)

- Hessische Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)

welche die bundesrechtlichen Ziele aufgreifen und teilweise erganzen.

Als Fachplan liegt fur das Plangebiet der Landschaftsplan der Gemeinde Schaafheim vor. Welcher
in den Flachennutzungsplan integriert ist (siehe Kapitel 1.4.2). Besondere landschaftsplanerische
Entwicklungsziele sind fir das Plangebiet hier nicht formuliert.

15 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

GemaR § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist. Die frihzeitige Beteiligung der
Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB dient insbesondere dazu, den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung zu bestimmen. Die zu prifenden Umweltbelange umfassen
diein 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefiihrten Belange. Der Umfang der Umweltprifung
hat sich am Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans zu orientieren.

Ziel der Umweltprifung und somit MaRstab fir deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung, Beschrei-
bung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen (negativen) Umweltauswirkungen der
Planung.

Die folgende Tabelle fasst die Priifung der Umweltbelange zusammen.
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Die tabellarische Uber-sicht dient dabei als ,,Checkliste fiir die im Rahmen der Umweltprifung zu
bertcksichtigenden Belange von Natur und Landschaft und somit zur Abschatzung des erforder-
lichen Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltpriifung sowie der Uberpriifung, ob wichtige
Aspekte auller Acht gelassen wurden.

§ 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung im Bauleitplanverfahren - wenn und
soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefihrt wird oder wor-
den ist - auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrénkt werden soll.

Ziel ist also eine Vermeidung von Doppelpriifungen, wie es auch in der Gesetzesbegrindung (BT-
Drs. 15/2250, 42) hervorgehoben wird. Auch wenn das Gesetz vom Regelfall ausgeht, dass die
Umweltauswirkungen bereits auf einer vorangegangenen héherstufigen Ebene (also etwa im Ver-
haltnis Flachennutzungsplan/Bebauungsplan) ermittelt wurden, kann auf den Rechtsgedanken
des § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB auch im Verhaltnis ,von unten nach oben* zurtickgegriffen werden.
Da die Untersuchungstiefe des Umweltberichts regelmaRig mit der MaRstabsscharfe des jeweili-
gen Plans korrespondiert und diese bei der Bebauungsplanung im Hinblick auf die planungsrecht-
lichen Festsetzungen regelmaRig detaillierter bzw. vertiefter ist als bei FlAchennutzungsplanen,
wird die Umweltprifung auf der Ebene des Bebauungsplans durchgefuhrt. Dies ist zulédssig, da
auf Ebene der parallel betriebenen FNP-Anderung keine zusatzlichen oder andere erheblichen
Umweltauswirkungen als auf Bebauungsplanebene zu erwarten sind.

Voraussetzung ist jedoch, dass zwischen den beiden Planverfahren kein zu grol3er zeitlicher Ab-
stand besteht. Die 17. Anderung des Flachennutzungsplans verlauft zeitlich parallel mit dem zu-
gehdrigen Bebauungsplan.

Belang Erheblich betrof- Erlauterungen
fen
ja nein
Tiere Artenschutzrechtliche Belange sind un-

mittelbar zu berlcksichtigen. Durch das
Vorhaben kann eine erhebliche Beein-
trachtigung verschiedener Tierarten durch
Stoérung oder Lebensraumverlust eintre-
ten.

Pflanzen Durch das Vorhaben kann eine erhebliche
Beeintrachtigung von Pflanzen (Gehdlz-
bestande) durch Bebauung eintreten.

Flache Durch die Planung werden zusétzlichen
Flachen fir eine Bebauung in Anspruch
genommen.

Boden Durch die Planung kommt es zu einer

Neuversiegelung von Boden.

Wasser Durch das Vorhaben kommt es zu einer
Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes
durch Neuversiegelung; Potentielle Be-
troffenheit des Gewasserrandstreifens.

Tabelle 6: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
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Belang Erheblich betrof- Erlauterungen

fen
ja nein

Luft / Klima Durch die Planung kommt es zu einer
nicht unwesentlichen Erhéhung der Ver-
siegelungsrate; mit einer Beeintrachti-
gung des Kleinklimas im Gebiet ist zu
rechnen.

Landschaftsbild Durch die Planung kommt es zu einer Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes
durch bauliche Anlagen sowie durch den
Verlust von Geholzbestanden.

Biologische Vielfalt Durch die Planung kommt es zu einem
Verlust an landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen sowie von Geholzen, so dass die bi-
ologische Vielfalt im Gebiet reduziert wird.

Erhaltungsziele und Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und

Schutzzweck der Natura Europaische Vogelschutzgebiete) sind im

2000-Gebiete Plangebiet oder dessen néheren Umge-
bung nicht vorhanden.

Umweltbezogene Auswir- Durch das Vorhaben kommt es zu einer

kungen auf den Menschen Zunahme an Larmbelastungen im Hinblick

und seine Gesundheit so- auf die bestehende und geplante angren-
wie die Bevdlkerung insge- zende Wohnbebauung.

samt

Umweltbezogene Auswir- Im Umfeld des Plangebiets sind Boden-

kungen auf Kulturguter
und sonstige Sachguter

denkmaler bekannt, so dass es durch die
geplante Bebauung zu einer Zerstérung
von Bodendenkméalern kommen kann.

Vermeidung von Emissio-
nen sowie sachgerechter
Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Die ordnungsgemaRe Entsorgung der an-
fallenden ublichen Abfalle und Abwasser
wird durch Anschluss an das Abwasser-
netz der Gemeinde sichergestellt.

Nutzung erneuerbarer
Energien sowie sparsame
und effiziente Nutzung von
Energie

Zu diesen Belangen trifft der Bebauungs-
plan keine gesonderten Festsetzungen.
Hinsichtlich der Nutzung von erneuerba-
ren Energien sowie der Energieeinspa-
rung wird daher auf die bestehenden und
zudem stetig fortentwickelten gesetzli-
chen Regelungen in ihrer jeweils gultigen
Fassung verwiesen.

Darstellungen von Land-
schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen

Im Landschaftsplan sind fir das Plange-
biet keine Entwicklungsziele definiert.
Sonstige Plane liegen fir das Plangebiet
nicht vor.

Tabelle 6:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Fortsetzung)

IV. Auswirkungen des Bebauungsplans

25



Gemeinde Schaafheim, Vorhabenbezogener Bebauungsplan

~Lebensmittelmarkt Mosbach* mit 17. FNP-Anderung

Begriindung / Umweltbericht
Vorentwurf (August 2021)

Belang
fen

Erheblich betrof-

ja

nein

Erlauterungen

Erhaltung der bestmdgli-
chen Luftqualitat

Durch das Vorhaben kommt es erkennbar
nicht zu einer wesentlichen Beeintrachti-
gung der Luftqualitat im Ortsbereich.

Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Be-
langen des Umweltschut-
zes

Hinsichtlich des Ubergreifenden Verhalt-
nisses zwischen Naturhaushalt, Men-
schen sowie Sach- und Kulturgitern ist
nicht mit erheblichen Wechselwirkungen
durch die Planung zu rechnen.

Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan
zuldssigen Vorhaben fur
schwere Unfélle oder Ka-
tastrophen zu erwarten
sind

Es besteht keine Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zuléassigen Vorhaben fir
schwere Unfélle oder Katastrophen. Es
sind keine Vorhaben als Verursacher sol-
cher Unfélle oder Katastrophen (z.B. Ex-
plosionen oder starke Bradnde) vorgese-
hen. Eine Anfélligkeit, also bestimmte
nach Lage der Dinge uber das allgemeine
(Lebens-) Risiko hinausgehende Wahr-
scheinlichkeit fur Unfélle oder Katastro-
phen, besteht nicht.

Tabelle 6: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Fortsetzung)

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-

stands (Basisszenario)

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen beschranken sich im Folgenden auf
die in Kapitel 111.1.5 (Tabelle 6) ermittelten Belange, welche voraussichtlich erheblich beeintrach-
tigt werden konnen.

2.1.1 Tiere und Pflanzen

Im Juli 2021 wurde eine Ortsbegehung durchgefiihrt und eine Bestands- und Biotoptypenkarte
erstellt (siehe Abbildung 14). Die Biotoptypnummern (Nr.) entsprechen der Kompensationsver-
ordnung (2018).

Unmittelbar an die Wenigumstadter StraRe schlie3t eine 6ffentliche Grinflache (11.221) an, die
einem regelmaRigen Pflegeschnitt unterliegt und einen rasendhnlichen Charakter aufweist. Hier
konnten lediglich wenige, schnittvertragliche Arten des mitteleuropdischen Einheitsrasens nach-
gewiesen werden. Auf der Flache befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches 3 Eschen und
ein Forsythienstrauch. An den Eschen hdngen insgesamt 5 Vogelnistkasten.
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Forsythie EL Grunflache

Asphaltweg &
egseitengraben =
Wegseitengrab q
eralflur

Feuchtgehalz
frische Rud
|
frische Ruderalflur

Ackerbrache

Abbildung 14: Biotoptypenkartierung

Sudlich der Grunflache, durch Findlinge abgegrenzt, befindet sich ein ca. 3,5 m breiter asphal-
tierter Rad-/ Gehweg (10.510). An seinem sudlichen Rand verlauft ein kleiner, wasserfihrender
Wegseitengraben (05.243) , der ebenfalls im Rahmen der Grinflachenpflege mit bearbeitet wird.
Eine ausgesprochene Grabenvegetation fehlt hier.

— = S

Abbildung 15: Grinflache, asphaltierter Rad-  Abbildung 16: Wegseitengraben
/ Gehweg
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Sudlich an den schmalen Graben schlie3t eine Feucht-
geholzinsel (02.300) an. Der Bestand weist z.T. méach-
tige Weiden auf, von denen einige als Totholz stehend
und liegend vielféaltige Kleinlebensraumstrukturen bie-
ten. Zudem sind in einigen der Geholze Hohlen- bzw.
Rindenspalten zu erkennen.

Folgende Gehdlzarten unterschiedlichen Alters konnten
hier festgestellt werden:

Silberweide (Salix alba), Korbweide (Salix viminalis),
Bruchweide (Salix fragilis), Bergahorn (Acer pseudopla-
tanus), Esche (Fraxinus excelsior), Faulbaum (Rham-
nus frangula), Walnuss (Juglans regia), Feldahorn
(Acer campestre).

Abbildung 17: Potentielles Rinden-
quartier

Innerhalb der Krautschicht wurden v.a. Arten der feuchten Hochstaudenflur nachgewiesen, wie
Rohrglanzgras (Phalaris arunidnacea), Giersch (Aegopodium podagraria), GrolRes Hexenkraut
(Circaea lutetiana) und Waldsimse (Scirpus sylvatica).

!

Abbildung 18: Feuchtbrache mit Weidenge- ~ Abbildung 19: Weidentotholz mit Jung-
hélzen wuchs

Abbildung 21: Gemeine Bernsteinschne-
cke
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Randlich an die Geholzinsel anschliefend befinden sich an zwei Stellen des Geltungsbereiches
artenarme Ruderalfluren frischer/ feuchter Standorte (09.123), die kein nennenswertes Gehdlz-
aufkommen aufweisen. Es handelt sich hier um Dominanzbestande von Brombeere (Rubus fruti-
cosus) und Rohrglanzgras (Phalaris arundinacea). Dazwischen befinden sich noch weitere Arten
wie klebriges Labkraut (Galium aparine), Wiesen Platterbse (Lathyrus pratensis) und Grof3e Bren-
nessel (Uritica dioica).

Sudlich der Feuchtbrache schlieRt eine Flache an, die ehemals als Ackerflache genutzt wurde und
sich in 2021 als Ackerbrache (11.193) zeigt.

Folgende Arten wurden hier nachgewiesen:

Kompasslattich (Lactuca seriola), Acker-
schachtelhalm (Equisetum arvense), Ge-
wohnliche Kratzdistel (Cirsium vulgare),
Acker  Kratzcdistel  (Cirsium  arvense),
Klatschmohn (Papaver rhoeas), Kanadisches
Berufskraut (Conyza canadensis ), Stumpf-
blattriger Ampfer (Rumex obtusifolius), Lo-
wenzahn (Taraxacum officinalis), Einjahriges
Berufkrauts (Erigeron annuus), Schmalblatt-
riges Weidenrdschen (Epilobium angustifo-
lium), GroRe Brennessel (Urtica dioica),
Echte Nelkenwurz (Geum urbanum), Rubsa-
men (Brassica rapa).

AuBerhalb des Geltungsbereiches schlief3t
nach Osten hin ein Grasweg und anschlie-
Rend eine wasserfihrende Grabenstruktur
an. Entlang des Grabens finden sich Arten
der feuchten/ nassen Staudenflur wie Echtes
Méadesuf® (Filipendula ulmaria) und Rohr-
glanzgras (Phalaris arundinacea).

Abbildung 23: Graben am Ostrand

Insgesamt besitzen die Nutzungsstrukturen 6ffentliche Grunflache, Asphaltweg wie auch die ar-
tenarme Ruderalflur aus naturschutzfachlicher Sicht nur eine relativ geringe Wertigkeit. Sie bieten
kaum Lebensraumstrukturen fur Tiere. Eine hohere Wertigkeit besitzen dagegen die vorhandenen
Gehdlzstrukturen. Vor allem die bestehende feuchtegepragte Gehdlzinsel nimmt aufgrund ihrer
Strukturvielfalt eine Rolle als Lebens-/ Teillebensraum fir eine Vielzahl an Tier- und Pflanzenarten
ein. Eine Einordnung des Komplexes als gesetzlich geschuitztes Biotop ist aufgrund des Fehlens
charakteristischer Pflanzenkennarten und daher der ,nicht-Einordnung“ des Komplexes als Bruch-
oder Auwald nicht gegeben.
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Im Rahmen der Artenschutzpriifung (Anlage 5) wurde fir die Tiergruppen Flederméause, Vogel
sowie fur die Haselmaus als Einzelart eine Betrachtungsrelevanz ermittelt.

Fur die artenschutzrechtlich relevante Haselmaus (Muscardinus avellanarius) blieb die zwischen
Mitte Mai und Anfang November 2020 durchgefiihrte Uberpriifung des Plangebietes hinsichtlich
maoglicher Vorkommen der Art ergebnislos. Demzufolge rechnet das Plangebiet derzeit nicht zum
Siedlungsraum der Haselmaus, so dass fur sie auch das Eintreten von Verbotstatbestanden ge-
mal § 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen werden kann.

Die im Plangeltungsbereich vorhandenen Hohlenbdume stellen ein potenziell nutzbares Quartier-
angebot (Wochenstuben oder Schlafplatze) fur Flederméuse dar. Im betroffenen Landschafts-
raum sind dies Bechsteinfledermaus, Braunes Langohr, Fransenfledermaus, Rauhautfledermaus,
Wasserfledermaus sowie Kleiner und GrofRer Abendsegler; die genannten Arten nutzen dariber
hinaus bevorzugt Mauerrissen, Felsspalten, Hohlen und Stollen als Winterquartiere.

Hinsichtlich der Vogel wurden im Plangebiet insgesamt 36 regelméaRige Brutvogel festgestellt.
Dabei besitzen 10 Arten (Feldsperling, Goldammer, Graureiher, Haussperling, Mauersegler, Mehl-
schwalbe, Rotmilan, Stieglitz, Stockenten und Turkentaube) einen unginstig-unzureichendem Er-
haltungszustand und 2 Arten (Baumfalke, Bluthénfling) einen landesweit ungunstig-schlechten
Erhaltungszustand.

2.1.2 Boden

Die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt unter Berticksichtigung der ,Ar-
beitshilfe zur Berucksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpru-
fung nach BauGB in Hessen“. Die Daten stammen aus dem Bodenviewer Hessen.

Die zur Ubersicht herangezogene Bodenkarte
1:50.000 (BFD50) zeigt fir das Plangebiet im
westlichen Teil Boden aus méachtigem L&ss
(Pararendzinen mit Parabraunerden), im ostli-
chen Teil Boden aus carbonatfreien schluffig-
lehmigen Auensedimenten (Auengleye mit
Gleyen).

In der Bodenschatzungskarte (BFD5L) sind im
Plangebiet lehmige Boden der Bodenklasse 6
dargestellt. Die Bodenschatzung kennt insge-
samt neun Bodenarten fur Acker und funf Bo-
denarten fur Grunland, die auch als geschich-
tete Bodenarten oder Misch- (z. B. S/Mo) bzw.
Ubergangsbodenarten (z. B. SMo) angegeben
werden kdnnen.

Gemarkungsnummer 1106

a Klasse 6

{ Bodenartengruppe |L (L, L/5, L/SI L/Mo, LMa) L

P’.ﬁﬁ.‘m-ﬁzﬁﬁ'

Bodenart (BFD5L) J &5 x n

. 1
) -
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Im Rahmen der Bodenfunktionsbewertung werden folgende Bodenfunktionen herangezogen:
Produktion (Acker-/Gruinlandzahl), Lebensraum fur Pflanzen (Ertragspotenzial), Wasserhaushalt
(Feldkapazitat).

f - 1 | Auf der Basis der Bodenzahl wird die Ertrags-

Acker-/Gr&uuminlandza... fahigkeit eines Bodens unter Beriicksichti-
gung der Auswirkungen von Klima und Relief
(Bewirtschaftungserschwernisse etc.) durch
Zu- und Abschlage bei den Bodenzahlen er-

mittelt und als Acker- bzw. Grindlandzahl
bzw. Ertragsmesszahl ausgewiesen.

Die im Plangebiet dargestellte Acker- und
Grunlandzahlen liegt zwischen 35 und 40
Punkten.

Das Ertragspotenzial des Bodens ist abhéngig
von den natdrlichen Ertragsbedingungen, wie
der Bodenbeschaffenheit und den klimati-
schen Verhéltnissen. Die geeignete Kenn-
groflRe ist die nutzbare Feldkapazitat im Wur-
zelraum, also der Teil der Feldkapazitat, der
fur die Vegetation verfugbar ist.

Das Ertragspotential der Béden im Plangebiet
wird als mittel eingestuft.

Abbildung 27: Ertragspotential

Die Feldkapazitat (FK) bezeichnet den Was-
sergehalt eines natirlich gelagerten Bodens,
der sich an einem Standort zwei bis drei Tage
Gemarkungsnummer 1106 rpar .
e 5 nach voller Wassersattigung gegen die

1 Bezeichner gering (>130 - Schwerkraft einstellt.
<=260mm) - . e L
Die Feldkapazitat im sudlichen Plangebiet ist

gering (>130 - < 260 mm).

Abbildung 28: Feldkapazitat
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Die Gesamtaggregierung hinsichtlich der Bodenfunktion ,Gesamtbewertung fur die Raum- und
Bauleitplanung" weist fur das Plangebiet eine geringe (Stufe 2) des Funktionserfullungsgrad zu.

L W, TR AT e
ST X

BodenfunktionaleGesa... % & X

o o
_ '( . Gemarkungsnummer 1106

Py Wert 3322
Stufe 2 -gering
Teilmethode Stufe Bezeichner
I Standorttypisierung 3 mittel
Ertragspotenzial 3 mittel
.,‘ Feldkapazitat 2 gering
i Nitratriickhaltevermdgen 2 gering

‘E—uﬂfﬂ !ﬁﬂ :.'.;- Die Bewertung des Erosionsgefahr-
‘ _ iy Y .
o x %

S — dungspotenzials weist fir das Plange-

' biet im sudlichen Teilbereich kleinfla-
. :"" chig sehr unterschiedliche Erosions-

2%, Erosionsatas 2018 1 gefahrdungen (sehr gering bis sehr
{ Erosionsatlas hoch) auf.

Erosionsgefdhrdung
. EQ - keine bis sehr gering
E1-sehrgering
I:l EZ2-gering
[ E3-mittei
[0 &4 hoch

. E5-sehrhoch

. E6.1-extrem hoch
. E6.2 - extrem hoch
. E6.3 -extrem hoch

bl 2 | o o DN 1

Abbildung 30: Erosionsgefahrdung

Im Plangebiet sind (auf3erhalb der K105) bislang lediglich rund 150 m2 versiegelt. Dies entspricht
einem Versiegelungsgrad von rund 2,6 %. Fur diese Flachen sind somit Vorbelastungen fur den
Boden gegeben, da die Bodenfunktionen dort vollstandig verloren gegangen oder eingeschrankt
sind. Bislang liegen keine Hinweise auf Altflachen im Plangebiet vor.
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2.1.3 Wasser

Am Ostrand verlauft ein namenloser Gra-
ben, der weiter ndrdlich in den Pflaum-
Gesamtbewertu... o x

bach mindet.

Die Gewasserstrukturgiite bewertet die
Okologische Funktionsféhigkeit des Ge-
wassers. Malstab der Bewertung ist der
heutige potenzielle natiirliche Gewasser-
zustand.

Der Graben weist auf Hohe des Plangebie-
tes eine sehr stark bis vollstandig veran-

derte Gewadsserstrukturgtte auf.

Ein amtlich festgestelltes Uberschwem-

Abbildung 31: Gewasserstrukturgtite mungsgebiet ist nicht vorhanden.

Hydrogeologisch liegt das Plangebiet im Teilraum ,Kristallin des Odenwaldes* der zum Hydroge-
ologischen Groliraum ,,Stidwestdeutsches Grundgebirge® gehort.

Angaben tber Bemessungsgrundwasserstande im Plangebiet liegen nicht vor. Im Zuge von Bau-
grunduntersuchungen zum angrenzenden geplanten Baugebiet ,,Am Mischborn* wurden Grund-
wasserflurabstande von 1,46 bis 3,12 unter GOK ermittelt. Es ist daher davon auszugehen, dass
auch im Plangebiet entsprechend hohe Grundwasserstande vorhanden sind.

Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

2.1.4 Luft/Klima

Im Rahmen der Bauleitplanung zum angrenzenden Baugebiet ,,Am Mischborn“ wurde eine Klima-
expertise erstellt, auf deren Ergebnisse zurtickgegriffen werden kann. Die landwirtschaftlichen
Nutzflachen im sidlichen Bereich des Plangebiets sind Teil eines groR3flachigen Kaltluftentste-
hungsbereichs zwischen den Orten Mosbach und Wenigumstadt. Die Kaltluftentstehung findet vor
allem wahrend autochtoner Wetterlagen statt (sommerliche Wetterlage mit Hochdruckeinfluss
und geringen Windgeschwindigkeiten). Die auf diesem Gebiet produzierte Kaltluft besitzt eine
hohe klimaokologische Wertigkeit, da sie in der Lage ist, potenzielle Uberwarmungsgebiete mit
kuhlerer Luft zu versorgen. Die produzierte Kaltluft flielit nach dem Sonnenuntergang langsam
der Topografie folgend hangabwarts in Richtung des Plangebiets sowie dem Ortsrand von Mos-
bach und Wenigumstadt.

2.1.5 Landschaftsbild

Die Umgebung des Plangebiets ist zum einen gepragt von der siuidlich angrenzenden offenen
Feldflur mit Ackern, einer kleinen Streuobstwiese sowie dem Grabenverlauf mit einzelnen Gehdl-
zen im Osten. Zum anderen liegt das Plangebiet eingebettet zwischen den beiden Siedlungsfla-
chen von Mosbach und Wenigumstadt.
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Diese Lage wird sich zukuinftig dahingehend verstarken, wenn das geplante Baugebiet ,,Am Misch-
born“ realisiert worden ist. Dann wird sich das Plangebiet vollstandig innerhalb des Siedlungszu-
sammenhangs befinden, da auch nordlich der K105 bereits Siedlungsflachen in Form eines Ge-
werbegebiets vorahnden sind. Momentan bildet der Streifen stdlich der K105 mit einem einge-
zaunten Garten, dem Pumpwerk, dem Feuchtgehdlz sowie der vorgelagerten Griinflache eine
Zasur zwischen Mosbach und Wenigumstadt.

Abbildung 32: Blick vom Stdostrand des Plangebiets nach Stiden in die (derzeit noch) freie
Feldflur

2.1.6 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst die Vielfalt an Lebensraumen und Lebensgemeinschaften, an Ar-
ten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Art. Sie gilt als eine der Grundvoraussetzungen fur
die Stabilitat der weltweiten Okosysteme. Eine hohe genetische Vielfalt ist Voraussetzung fiir die
Anpassung der Arten, z.B. an sich insbesondere durch den Menschen rapide verandernde Um-
weltbedingungen und - letztendlich - fur die weitere Evolution.

Die Aufnahme der vorhandenen Biotoptypen und Arten im Plangebiet zeigt insbesondere im Be-
reich des Feuchtgehélzes eine hohe biologische Vielfalt. Dies betrifft sowohl die Anzahl an Brut-
vogel als auch die verschiedenen Lebensstéatten in Form von Hohlraumb&umen, Totholz und sons-
tige Kleinstrukturen. Auch als Nahrungsbiotop ist der Bereich fir viele Arten von Bedeutung.
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In den landwirtschaftlich intensiv genutzten Ackerflachen im Stidteil des Plangebiets ist die biolo-
gische Vielfalt auch auf Grund weitgehend fehlender Saum- und Gehdlzbiotope als Riickzugsge-
biet fur Pflanzen und Tiere stark eingeschrankt.

2.1.7 Mensch/Gesundheit

Derzeit sind im Plangebiet allenfalls Beeintrachtigungen durch den Verkehrslarm auf der K105
vorhanden. Da im ndrdlich angrenzenden Gewerbegebiet keine larmproduzierenden Gewerbebe-
triebe vorhanden sind, beschrankt sich die hiervon ausgehende Larmbelastung ebenfalls weitge-
hend auf den Verkehr sowie auf die typischen Betriebsgerdusche des dort bestehenden Lebens-
mittel- und Getrankemarktes sowie Backerei.

2.1.8 Kulturgiiter

In der Umgebung des Plangebietes sind Bodendenkmaler bekannt, deren Ausdehnung nicht ge-
nau bestimmt sind und die mdglicherweise in das Plangebiet reichen. So sind auf der gegentber-
liegenden bayerischen Seite des Baches neolithische und eisenzeitliche Siedlungsstellen sowie
merowingerzeitliche Reihengréber bekannt (Bayerischer Denkmalatlas). Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens ,,Am Mischborn® wurden bereits geomagnetische Untersuchungen in dem ge-
planten Baugebiet durchgefihrt.

2.1.9 Ubersicht (iber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kdnnten die landwirtschaftlichen Flachen weiterhin in Nutzung
bleiben und wiirden nicht fur eine Bebauung in Anspruch genommen werden. Allerdings verbliebe
dann lediglich eine kleine Restflache, da die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen durch die
geplante Bebauung ,,Am Mischborn“ in Anspruch genommen werden. Insofern wére eine Fortfih-
rung der landwirtschaftlichen Nutzung auf dieser kleinen Restflache wohl nicht zu erwarten. Die
dortigen Boéden wiirden jedoch voraussichtlich nicht versiegelt werden und kdénnten ihre geringe
Funktionserfullung der Bodenfunktionen weiter austiben. Die Funktionen des Wasserhaushalts
konnten aufrechterhalten werden. Die kleinklimatische Situation im Plangebiet selbst bliebe be-
stehen, wére jedoch durch die Bebauung des Wohngebiets ebenfalls belastet. Das Feuchtgehdlz
bliebe in seiner Funktion als Lebensraum und Nahrungsbiotop erhalten, jedoch ergabe sich auch
hier eine Beeintrachtigung der Biotopfunktion durch die heranrickende Wohnbebauung.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Im Folgenden werden die mit den Festsetzungen und Darstellungen der Bauleitpléne verbunde-
nen Umweltauswirkungen hinsichtlich der beeintrachtigten Belange (vgl. Tabelle 6) beschrieben
und bewertet.
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Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert sich in Ubereinstimmung mit der Formulie-
rung in 8 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen und Darstellungen der Bauleitplane.
Geprift wird, welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung der Bauleitplanung auf die
Umweltbelange entstehen kdnnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im
Geltungsbereich aus der Umgebung erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden verninftiger-
weise regelmafilig anzunehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch auRergewdhnliche und nicht
vorhersehbare Ereignisse.

2.2.1 Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vor-
haben, soweit relevant einschlielSlich Abrissarbeiten

Auswirkungen auf den Umweltzustand infolge von Bautéatigkeiten beschranken sich auf die tbli-
chen vortibergehenden Emissionen (insbesondere Larm, Staubentwicklung) wahrend der Bauar-
beiten. Diese sind - bei Beachtung der bestehenden Regelungen fiir die Bauausfiihrung - insge-
samt zu vernachlassigen.

2.2.2 Auswirkungen auf Fauna und Flora

Hinsichtlich einzelner Lebensraume bzw. Biotopstrukturen sowie des Artenschutzes sind folgende
Auswirkungen zu erwarten:

- Rodung und Verlust von Gehdlzen

- Uberbauung von Acker- und Griinflachen mit einhergehendem Verlust von Nahrungshabitaten
sowie zusatzlich voriibergehend Flachenverluste durch Baueinrichtungsflachen

- baubedingte Flacheninanspruchnahme (T6tungen und Verletzungen von Tieren, Schadigung
von Lebensstatten)

- baubedingte Stérungen durch Bauldrm
- anlagebedingte Stérungen durch Larm (Verkehr, Einkaufsbetrieb, Haustechnik) und Licht.

Die artenschutzrechtliche Prifung (Anlage 5) kommt zu dem Ergebnis, dass unter der Vorausset-
zung der Durchfiihrung verschiedener CEF-MaRnahmen (CEF), Vermeidungsmafnahmen (V) und
sonstige Malnahmen (S) bei keiner Art eine erhebliche Stérung nach § 44 BNatSchG eintritt. Nach
Durchfuihrung dieser MaBnahmen verbleiben somit keine relevanten Beeintrachtigungen in Bezug
auf die Verbotstatbestéande des 8§ 44 (1) BNatSchG.

Der Eingriff in die Biotopstruktur wird durch Gestaltungsmalinahmen vermindert und durch Kom-
pensationsmaRnahmen (Okokonto) ausgeglichen (vgl. Kapitel 111.2.3.4).

2.2.3 Auswirkungen auf den Boden

Jedwede Siedlungsentwicklung im Auflen- oder Innenbereich ist in der Regel mit der Beanspru-
chung von bislang unversiegelten Flachen verbunden. Entscheidend bei der Versiegelung offener
Bdden ist der Verlust der wichtigen Funktion der Béden als Filter von Schadstoffen, der Verlust
der Speicherfunktion der Boden fiir Niederschlagswasser sowie die Funktion der Boden als Stand-
ort fur Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere, die ebenfalls nicht mehr erfillt werden kann.
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Durch die Planung ergibt sich folgende max. mdgliche Neuversiegelung:

Nutzung Erlauterung max. Neuversiegelung in m2

Max. Uberbaubare Flache 5.686 m2 x GRZ 0,4 2.274

Nebenanlagen Stellplatze, Zufahrten 2.274

abzgl. Bestandsversiegelung | Rad-/Gehweg - 150

Summe 4.398
Tabelle 7: Mdogliche Neuversiegelung

Hierdurch steigt der Versiegelungsgrad von derzeit 2,6% auf rund 77% an. Auf den restlichen
Flachen erfolgt zumindest eine Umgestaltung des Bodens im Zuge der Baumalinahmen (Anlage
von Grunflachen).

Somit ist das Schutzgut Boden auf rund 0,44 ha Flache durch Verlust bzw. Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen erheblich betroffen. Versiegelungen fihren zu einem vollstandigen Verlust der
natdrlichen Bodenfunktionen. Ein direkter Ausgleich in Form von EntsiegelungsmalRnahmen im
Plangebiet ist nicht méglich. Insofern sind die Beeintrachtigungen im Wesentlichen durch Minde-
rungsmalnahmen mdaglichst zu begrenzen (vgl. Kapitel 111.2.3.3).

2.2.4 Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Folgende Beeintrachtigungen sind durch die Planung zu erwarten:

- Verringerung der Versickerungs- und Wasserriickhaltefiahigkeit des Bodens durch Uberbauung
und Versiegelung

- Gefahr von Verschmutzung des Grundwassers und des FlieRgewassers (z.B. durch auslaufende
Schmierstoffe, Ol, Benzin etc.) wahrend der Bautatigkeiten sowie des Betriebes.

Da unter Bertcksichtigung der gesetzlichen Vorgaben (8 37 Abs. 4 HWG und 8 55 Abs. 2 Satz 1
WHG) anfallendes Niederschlagswasser im Gebiet zeitverzégert durch Versickerung auf den
Grundstiicken, Dachbegriunung, Brauchwasser-/Zisternennutzung und Grinflachen dem Wasser-
haushalt wieder zugefihrt werden soll, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf den Grund-
wasserhaushalt zu erwarten. Je nach Bodenbeschaffenheit und Versickerungsfahigkeit des Un-
tergrundes sind auf den Grundstiicken ggf. entsprechend technische MalRnahmen zu treffen.

Die Entwasserung des Gebietes wird derzeit noch geprift. Im Entwurf werden hier weitere Aus-
fuhrungen und ggf. erforderliche Festsetzungen getroffen.

Durch die Einhaltung des Gewasserrandstreifens mit dem Verbot baulicher Anlagen sind keine
Beeintrachtigungen des FlieRgewassers und seiner Uferzone zu erwarten.

2.2.5 Auswirkungen das Kleinklima

Durch den Einsatz von Baumaschinen entstehen temporar Schadstoffbelastungen (Abgasemissi-
onen).
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Anlage- und betriebsbedingt sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

- Veranderung des Mikroklimas: durch Versiegelung (Bebauung) kann eine Erh6hung der Luft-
temperatur (Warmeinsel) mit lokalen Aufheizungseffekten erfolgen. Zudem kann es zu einer
Verringerung der Luftfeuchtigkeit kommen.

- Verlust von Frischluftentstehungsbereichen.

Bauwerke und ihre befestigten AuRenanlagen, Parkplatze und ErschlieBungswege wirken auf
Grund ihrer Warmekapazitat als nachtliche Aufheizungsflachen und mindern so die klimadkologi-
sche Ausgleichsleistung néachtlicher Kaltluftflisse. Dadurch werden die kleinklimatischen Verhalt-
nisse hin zu einem siedlungsgepragten Klima verandert.

Fir die Begriinung des Plangebiets werden standortgerechte, einheimische Gehélze vorgeschrie-
ben, die eine Mindestbegriinung des Baugrundstiicks bewirken.

2.2.5 Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Die geplante Bebauung bewirkt eine deutliche Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes. Der
bisherige Offenlandcharakter (Acker, Feldgehdlz) verwandelt sich in einen Siedlungscharakter.
Dies umso mehr, wenn man das zukinftige angrenzende Baugebiet ,,Am Mischborn“ in die Be-
trachtung miteinbezieht. Die Einbindung des Baugrundsttcks in die dann bestehende Siedlungs-
landschaft wird durch entsprechende griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan bertick-
sichtigt.

2.2.6 Auswirkungen auf die biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt im Plangebiet wird (insbesondere auch im Zusammenhang mit dem zu-
kunftigen Baugebiet ,,Am Mischborn* erheblich abnehmen. Der Verlust an Biotopstrukturen kann
im Plangebiet oder dessen nédherer Umgebung nicht kompensiert werden. Allerdings erfolgt durch
die Umsetzung von OkokontomaRnahmen eine Kompensation an anderer Stelle durch Aufwertung
der biologischen Vielfalt, so dass insgesamt nicht mit erheblichen Beeintréachtigung zu rechnen
ist.

2.2.7 Auswirkungen auf den Menschen und dessen Gesundheit

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (Anlage 4) wurde der Nachweis erbracht, dass
durch die Gerduschemissionen vom Standort der Anlage die zul&dssigen Immissionsrichtwerte ge-
maR der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) an den umliegenden schutz-
bedurftigen Nutzungen eingehalten werden. Die Untersuchung zeigt, dass tagsiiber und nachts
durch die ermittelten Beurteilungspegel keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach
TA Larm zu erwarten sind. Mit Spitzenpegeln, die die Richtwerte nach TA Larm um mehr als 30
dB(A) am Tage bzw. 20 dB(A) in der Nacht Uberschreiten, ist nicht zu rechnen.

Eine Bewertung der Gerdusche des An- und Abfahrverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen bis
zu einem Abstand von 500 m vom Betriebsgrundstiick zeigt, dass zusatzliche organisatorische
MaRnahmen nicht erforderlich sind.

IV. Auswirkungen des Bebauungsplans 38



Gemeinde Schaafheim, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Begriindung / Umweltbericht
~Lebensmittelmarkt Mosbach* mit 17. FNP-Anderung Vorentwurf (August 2021)

Aufgrund der am Standort betriebenen Aggregate und der Entfernung zu den Immissionsorten
sind bei sachgerechter Errichtung immissionsrelevante tieffrequente Gerausche nicht zu erwarten.
Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne der TA Larm durch Gerauschimmissionen, die nach Art,
Ausmal oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren, sind durch die Anlage nicht zu er-
warten. Die Anforderungen der TA Larm werden erfullt.

Die erforderlichen SchallschutzmaRnahmen werden entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt.

2.2.8 Auswirkungen auf Kulturgditer

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Plangebiet Bodendenkmaler auftreten kdnnen,
wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass bei Erdarbeiten entdeckte Boden-
denkmaler geméaR § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archa-
ologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden und die Funde und
Fundstellen in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen sind.

2.2.9 Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete

Im direkten Umfeld des Plangebiets ist die Entwicklung eines Wohnbaugebietes vorgesehen, so
dass hier kumulierenden Auswirkungen hinsichtlich der einzelnen Schutzguter zu erwarten sind.
Allerdings sind im Verhaltnis zum geplanten Baugebiet mit einer Gro3e von rund 3 ha die Auswir-
kungen des geplanten Lebensmittelmarktes schon auf Grund der geringen Flachengréfie (0,5 ha)
als wesentlich geringer zu bewerten.

2.3 Beschreibung der geplanten Mal3Rnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder so-
weit moglich ausgeglichen werden mit ggf. geplanten Uberwachungsmaf-
nahmen

2.3.1 Uberblick tiber die festgesetzten MalRnahmen

Die Belange von Natur- und Landschaftsschutz werden im Rahmen der Planung zun&chst durch
Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen bertcksichtigt. Die festgesetzten MalRnahmen zielen
in erster Linie zunachst auf Vermeidung und/oder Minimierung der absehbaren Beeintrachtigun-
gen ab:

e Beschréankung der tberbaubaren Flache (Baufenster) und der max. Gebaudehdhe
e Schutz des Gewasserrandstreifens

¢ Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Strauchern

e Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalnahmen

e Larmschutzmalnahmen.
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2.3.2 Artenschutz

Die gemal’ Artenschutzprifung erforderlichen Mallnahmen zur Vermeidung von artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestéanden werden im Bebauungsplan festgesetzt. Dabei handelt es ich um Malf3-
nahmen, welche innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu berticksichtigen sind.

Die nach Artenschutzprifung erforderlichen CEF-MaRnahmen (Anbringung von Fledermauskéasten
und Nisthilfen fiir Végel) missen jedoch aulierhalb des Geltungsbereichs im sonstigen Gemein-
degebiet durchgefiihrt werden. Die Umsetzung der MalRnahmen ist daher im Durchfiihrungsver-
trag zu regeln.

2.3.3 Bodenschutz

Zur Minimierung des Eingriffs in den Bodenhaushalt sind zunéchst einige gesetzliche Grundlagen
zu nennen, welch unmittelbar gelten. So ist gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) Niederschlagswasser vorrangig ortsnah zu versickern oder zu verrieseln. Bei Verwendung
von versickerungsfahigen Beldgen kann die ,Funktion des Bodens im Wasserhaushalt* teilweise
erhalten werden.

Der Schutz des Mutterbodens ist in § 202 BauGB2 rechtlich gesichert, zudem ergeben sich aus
den gesetzlichen Regelungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundesbo-
denschutz-Verordnung (BBodSchV) sowie aus technischen Regelwerken (z.B. DIN 19 731, DIN
18 919, TR-LAGA) Anforderungen an den Bodenschutz.

Eine wesentliche Vermeidungs-/Minderungsmalinahme ist die Lenkung der Flacheninanspruch-
nahme auf Boden mit geringerem Funktionserfillungsgrad. Dies wird in der Planung bericksich-
tigt, da die Bdden im Plangebiet lediglich einen geringen Funktionserfiillungsgrad aufweisen
(siehe Abbildung 29).

Weitere bodenbezogene MinderungsmafRnahmen kénnen wahrend der Bauphase bertcksichtigt
werden. Diese kdnnen im Bebauungsplan zwar nicht festgesetzt werden, sind aber zum Teil im
Zuge einer ordnungsgemalfien Bauausfiilhrung auf Grund geltender technischer Regelwerke oh-
nehin zu bericksichtigen bzw. kénnen z. B. tiber 6ffentlich-rechtliche Vertrage und Erschlielungs-
mafRnahmen fir den Bauherrn verbindlich festgelegt werden:

- sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
- fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,
- Art und Qualitat der Verfullmaterialien,

- Verwendung von Baggermatten bei verdichtungsempfindlichen Béden und Bdéden mit einem
hohen Funktionserfillungsgrad (alle Flachen),

- Errichtung von Bauz&unen, um besonders empfindliche Béden vor dem Befahren und ggf. vor
Verunreinigungen wahrend der Bauphase zu schitzen,

- Beriucksichtigung der Witterung beim Befahren von Boden,

~Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veréande-
rungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Ver-
geudung zu schiitzen.”
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- Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens,

- Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Bo-
den bzw. in Bereichen mit geplanter Versiegelung,

- Inanspruchnahme einer bodenkundlichen Baubegleitung.

Insgesamt ist das Schutzgut Boden durch Versiegelung und dem Verlust bzw. der Beeintrachti-
gung der Bodenfunktionen auf einer Flache von 0,44 ha erheblich betroffen.

Zum Ausgleich des Eingriffs in den Bodenhaushalt stellt die Entsiegelung die wirksamste Méglich-
keit dar, einen Ausgleich fir den Verlust bzw. Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen zu reali-
sieren. Innerhalb des Plangebiets sind jedoch keine Flachen vorhanden, welche dauerhaft entsie-
gelt werden kénnten.

2.3.4 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Bilanzierung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs erfolgt geméal Kompensationsver-
ordnung®. Eine Zusatzbewertung gemaR Anlage 2 zur KV Nr. 2.2.5 hinsichtlich des Schutzgutes
Bodenfunktion wurde nicht vorgenommen. Wie in Kapitel 111.2.1.2 dargelegt weisen die Bdden
im Plangebiet Ertragsmesszahlen von 35 bis 40 auf. Eine Zusatzbewertung ist jedoch nur bei
Bdden mit einer Ertragsmesszahl von < 20 bzw. > 60 erforderlich. Zudem betragt die Eingriffs-
flache weniger als 10.000 m=2.

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP/ Flache je Nut- | Biotopwert
gm | zungstyp in gm

1. Bestand vor Eingriff

02.300 | Wassergepréagte Geholze auf Feuchtbrache 44 2.575 113.300
05.243 [ Artenarmer Graben 29 65 1.885
09.123 [ Artenarme Ruderalflur 25 390 9.750
10.510 | Versiegelte Flache 3 50 150
11.193 | Ackerbrache 29 2.221 64.409
11.221 | Offentliche Gruinanlage 14 385 5.390
Summe 1. 5.686 194.884
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz

02.600 | Neupflanzung von Gehdlzen* 20 861 17.220
10.520 | Nahezu versiegelte Flachen® 3 2.608 7.824
10.710 | Dachflache nicht begriint (Baufenster) 3 2.020 6.060
11.224 | Intensivrasen (Landschaftsrasen) 10 197 1.970
Summe 2. 5.686 33.074

Tabelle 8: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Verordnung tiber die Durchfilhrung von KompensationsmaRnahmen, das Filhren von Okokonten, deren Handel-
barkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung - KV) vom 26.10.2018.

Insgesamt Einstufung in 02.600 trotz Erhaltung einiger Bestandsgehdlze, da Lage im Siedlungsbereich

Nach Vorlage der Entwasserungsplanung ggf. Einstufung in 10.530 (6 WP) méglich.
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Es ergibt sich ein Biotopwertdefizit von 161.810 Punkten, welches vom Vorhabentrager Gber einen
entsprechenden Kauf von Okopunkten kompensiert werden soll.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Bei den in Nr. 1d der Anlage 1 zu 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefiihrten ,anderweitigen Planungsmdg-
lichkeiten* geht es nicht um grundsétzlich andere Planungen, sondern um verniinftiger Weise in
Betracht kommende anderweitige Losungsmaoglichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Planung,
wobei die Ziele und der rAumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berticksichtigen und nicht
etwa grundsatzlich andere Planungen in Erwagung zu ziehen sind.

Da vorgesehene Standort des geplanten Lebensmittelmarktes ist optimal, da er von Mosbach als
auch von Wenigumstadt sowohl zu FuB als auch per Pkw/Rad und OPNV gut erreichbar ist. Die
Planung ist auf eine wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstticks ausgelegt, welche die besonde-
ren Anforderungen an den Betrieb bericksichtigt.

3. Zuséatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Folgende Verfahren wurden im Rahmen der Umweltprifung angewendet:

B Artenschutzprifung gemaR Leitfaden ,Artenschutz in Hessen*

B Biotop- und Nutzungstypenerfassung nach Kompensationsverordnung (KV)

B Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach Kompensationsverordnung (KV)

B Schallausbreitungsmodell DIN 1SO 9613-2 mit der Software CADNA/A.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind bislang nicht aufgetre-
ten, sonstige technische Liicken oder fehlende Kenntnisse bei der Zusammenstellung des abwa-
gungsrelevanten Materials wurden nicht festgestellt. Die verfiigbaren Unterlagen reichen aus, um

die Auswirkungen auf die Schutzgiter im Hinblick auf eine sachgerechte Abwagung ermitteln,
beschreiben und bewerten zu kdnnen.

3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

GemaR § 4c BauGB soll die Kommune Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergese-
hene Umweltauswirkungen infolge der Durchfihrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im We-
sentlichen der frithzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete Gegen-
maflinahmen Abhilfe zu schaffen.
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GemaR § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten zudem die Behtrden die Kommune, wenn nach den ihnen
vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung der Planung erhebliche, insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Hinsichtlich Zeitpunkt und Umfang des
Monitorings gibt es keine gesetzlichen Vorgaben, auch sind Art und Umfang der Uberwachung
nicht festgelegt. In der Praxis sind insbesondere kleinere Stadte und Gemeinden ohne eigene
Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der Fachbehérden angewiesen. Von
grundlegender Bedeutung ist insoweit die in 8 4 Abs. 3 BauGB festgelegte Informationspflicht der
Behorden.

Da von der Planung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen ausgehen, sind unter Beach-
tung der getroffenen Regelungen und Festsetzungen gesonderte Monitoringmalinahmen erfor-
derlich. Diese betreffen im Wesentlichen die Umsetzung der erforderlichen Artenschutzmalinah-
men durch eine 6kologische Baubegleitung.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden sollen folgende UberwachungsmafRnahmen durchgefiihrt wer-

den:

- Kontrolle der Wirksamkeit der bauzeitlichen MinderungsmafRnahmen durch regelméaRige Orts-
termine der bodenkundlichen Baubegleitung wahrend der Bauphase,

- Uberpriifung, ob verbleibende Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden aufgrund von
Schwierigkeiten bei der Durchfiihrung oder aufgrund einer eingeschrankten Wirksamkeit von
Minimierung- und AusgleichsmalRhahmen entstanden sind.

Weiterhin sollen folgende UberwachungsmaRnahmen durchgefiihrt werden:

Zeitpunkt Monitoringaufgabe
Vor Beginn der ErschlieBungs- und Baumal3- | - Wurden die vorgezogenen CEF-Malinahmen
nahmen fachgerecht durchgefiihrt?
- 2-jahrige Uberwachung der Entwicklung der
CEF-Flachen

- Entsprechen die Bauantrdge den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans?

- Werden die im Bebauungsplan festgesetzten
MalRnahmen bezlglich der Grunflachen im
Rahmen der Ausschreibung eingehalten?

Nach Beendigung der Erschliefungs- und | - Prifung, ob die Vorhaben gemal den Festset-
Baumafnahmen zungen des Bebauungsplans und der Bauan-
trage ordnungsgemaR erstellt worden sind.

Wiederkehrende MaRnahmen nach Errich- | - Wirksamkeitskontrolle der artenschutzrechtli-
tung des Baugebietes chen Malinahmen

3 Jahre nach vollstandiger Errichtung des Baugebietes:

= Neubewertung der Umweltbelange unter Beriicksichtigung der im Monitoring erlangten Er-
kenntnisse

= Evtl. Bestimmung ergdnzender Malinahmen

Tabelle 9: Monitoringmalinahmen
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3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wird zum Entwurf erganzt.

34 Referenzliste der Quellen
BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (Stand: 06/2010): Informationsplattform www.biologischeviel-
falt.de.

HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND
VERBRAUCHERSCHUTZ: Verordnung Uber die Durchfihrung von KompensationsmaRnahmen, das
Fuhren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompen-
sationsverordnung — KV) vom 26. Oktober 2018 (Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land
Hessen, Nr. 24 vom 09. November 2018, S. 652), Wiesbaden.

HESSISCHES  MINISTERIUM  FUR  UMWELT, ENERGIE, LANDWIRTSCHAFT  UND
VERBRAUCHERSCHUTZ (2011): Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, Wies-
baden, 2. Fassung Mai 2011.

HMUELYV (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen.

KLAUSING, O. (1988): Die Naturraume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fir Umwelt.
Wiesbaden.

HLUG (2003): Boden und Bodenschutz in Hessen, Heft 4; Anforderungen an das Aufbringen und
Einbringen von Materialien auf oder in den Boden - § 12 BBodSchV -

INSTITUT FUR KLIMA- UND ENERGIEKONZEPTE (2020): Klimaexpertise zum Bebauungsplan ,,Am
Mischborn®; INKEK GmbH, 34253 Lohfelden; 27.08.2020.

GEMEINDE SCHAAFHEIM (2021): Bebauungsplan ,,Am Mischborn®.
Weitere verwendete Online-Quellen bzw. Kartenserver:
- Geoportal.hessen.de

- Bodenviewer.hessen.de

- Gruschu.hessen.de

- Natureg.hessen.de

- Climate-data.org
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- Hochwasser.hessen.de
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- Ladadi.de/buergerportal

Weitere Quellen siehe Fachgutachten.
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IV. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

GemaR § 2a BauGB sind in der Begriindung die wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans
darzulegen.

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind in Kapitel 111 ermittelt und bewertet.

2. Infrastrukturelle Auswirkungen
2.1 Allgemeine Auswirkungen

Durch die Planung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Infrastruktur der Gemeinde
Schaafheim zu erwarten, da das Baugrundstiick an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz
angeschlossen werden kann. Die Anschlusskosten werden vom Vorhabentrager tbernommen,
das Leitungsnetz geht dann in das Eigentum der Gemeinde bzw. des Versorgers Uber.

2.2 Wasserwirtschaftliche Belange

Die wasserwirtschaftlichen Belange wurden in einer separaten Auswertung (Anlage 3) ermittelt
und die Auswirkungen dargelegt.

Der zusatzliche Wasserbedarf fir den geplanten Lebensmittelmarkt wurde auf Grundlage von
Erfahrungswerten auf 803 m3/a prognostiziert. Der Nachweis, dass die genehmigten Férdermen-
gen nicht Uberschritten werden, ist vom Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg zu erbrin-
gen.

Hinsichtlich der Léschwasserversorgung ist davon auszugehen, dass das Gebiet flr zwei Stunden
mit 48 m3/h (= 800l/min) versorgt werden kann.

Fur die Sicherstellung der Trink- und Léschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes ist eine
entsprechend dimensionierte Hausanschlussleitung und der hydraulische Nachweis im Zuge der
Entwurfsplanung erforderlich. Auf dem Baugrundstiick ist eine Quellleitung des Zweckverbands
Gruppenwasserwerk Dieburg vorhanden. Diese Leitung muss vor Bebauung des Grundstiicks um-
gelegt werden.

Die Entwéasserung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Auf Grund der topographi-
schen Situation erfolgt der Anschluss der Schmutzwasserleitung Uber eine Druckleitung.

Das anfallende Niederschlagswasser soll, sofern es nicht auf dem Grundstick versickert werden
kann, gedrosselt in das Seitengewasser des Pflaumbachs abgeleitet werden.
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4. Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurden in einer Verkehrsuntersuchung ermittelt
(Anlage 2). Die Untersuchung prognostiziert 1.330 Kfz-Fahrten/24h (Neuverkehr) durch Kunden-
und Beschéaftigtenverkehr sowie Wirtschaftsfahrten. An der Marktzufahrt wird ein Mehrverkehr in
der vormittaglichen Spitzenstunde von 44 Kfz-Fahrten entstehen, in der nachmittaglichen sind
von 192 Kfz/h. Es wird davon ausgegangen, dass der Einkaufsmarkt fur die beiden Orte Schaaf-
heim und Wenigumstadt etwa die gleiche Attraktivitat erreicht, so dass sich die Verkehrsstrome
zu gleichen Teilen Uber die Wenigumstadter Strae nach Westen und nach Osten verteilen wird.

Es wird weiterhin davon ausgegangen, dass die Einmindung in die K105 ohne Lichtsignalanlage
oder als Kreisverkehr bei sehr guter Verkehrsqualitatsstufe A betrieben werden kann.
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V. VERFAHREN
1. Ubersicht Uber den Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Frihzeitige Beteiligung gemaR 8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
Offenlegungsbeschluss der Gemeindevertretung

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB, Anschreiben vom

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Tabelle 10: Verfahrensubersicht

Wird im Laufe des Verfahrens ergéanzt.

2. Ubersicht iiber die Beteiligung und eingegangenen Stellungnahmen
Beteiligung Anzahl der | Anzahl der ein- Davon abwé- | Anregungen, Hin-
Beteilig- gebrachten Stel- | gungsrele- weise zu...
ten lungnahmen vant
§ 3 (2) BauGB | Offentliche
Auslegung
8 4 (2) BauGB

Tabelle 7: Ubersicht des Beteiligungsverfahrens

Wird im Laufe des Verfahrens ergéanzt.

3. Hinweise von Beh6rden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Im Folgenden werden Hinweise der im Rahmen des Bauleitplanverfahrens beteiligten Behérden
und sonstiger Trager offentlicher Belange aufgefuhrt. Die Hinweise betreffen in der Regel die
nachfolgenden ErschlieBungs- und Bauplanungen sowie allgemein anerkannte Regeln der Tech-
nik. Daher werden diese Hinweise nicht in den Textteil des Bebauungsplans Ubernommen,
wodurch auch eine Uberfrachtung der Planzeichnung verhindert und die Lesbarkeit des Plans
verbessert wird.

Wird im Laufe des Verfahrens ergéanzt.
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