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1 Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Anlass Die Gemeinde Schaafheim beabsichtigt, einen Bereich brachgefallener
gewerblicher (gartnerischer) Flachen wieder einer Nutzung zuzufiihren,
um diese und umliegende Flachen u.a. durch Nachverdichtung fur die
Deckung des Wohnbedarfs zur Verfuigung zu stellen.

Ziel Aus diesem Grund hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Schaaf-
heim am 31.10.2022 den Beschluss gefasst, das Wohngebiet "Auf dem
Bulrgel" zu entwickeln, einen Bebauungsplan aufzustellen und mit diesem
einen Teilbereich des bestehenden Bebauungsplanes "Auf dem Birgel
links" zu Uberplanen.

Ziel des Bebauungsplans "Auf dem Burgel" ist es, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Realisierung eines kleinen Wohngebiets
im sldlichen Bereich der Kerngemeinde Schaafheim zu schaffen, um den
Bedarf an Wohnraum insbesondere flir junge Familien zu decken. Zudem
sollen durch die Planung brachliegende Gewerbeflachen einer neuen
Nutzung zugefiihrt und eine Nachverdichtung ermdglicht werden.

Erfordernis Durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung und der Umsetzung
des Wohngebiets soll somit der Wohnbedarf kurz- bis mittelfristig gedeckt
werden. Potenziale der Innenentwicklung stehen in der Regel nur zur Ver-
fugung, wenn groRere zusammenhangende Flachen brachgefallen sind
oder fir zusammenhangende Flachen im Innenbereich eine gemeinsame
geordnete Erschlieung mdéglich ist. Da hier eine solche Flache vorliegt,
ist die Entwicklung des Gebiets flr die Versorgung mit Wohnraum erfor-

derlich.

2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

21 Lage und raumlicher Geltungsbereich
Lage und GroRe Die Gemeinde Schaafheim befindet sich im sudhessischen Landkreis
der Flache Darmstadt-Dieburg und besteht aus den vier Ortsteilen Schaafheim,

Schlierbach, Mosbach und Radheim.

Das Plangebiet befindet sich im Slidwesten des Ortsteils Schaafheim und
wird Uber den Burgelweg erschlossen. Die Flache des Geltungsbereichs
hat eine Grof3e von etwa 1,54 ha.

Geltungsbereich Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Grundsti-
cke in der Flur 21 der Gemarkung Schaafheim: Flurstiicke 328, 329, 330,
331, 332, 333, 334, 336, 350, 361/1, 362/1, 254/1 tlw., 320 tiw., 325 tlw.,
335 tlw., 358 tlw. und 390 tlw.
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Angrenzende
Nutzungen

Durch verschiedene Nutzungen raumlich begrenzt, befinden sich an der
nordwestlichen bis zur norddstlichen Grenze des Gebiets das Verkaufs-
gebaude der Gartnerei Trippel, Wohnbebauung, ein landwirtschaftlicher
Betrieb sowie die Einmindung des Blrgelwegs in die Adelungstralle bzw.
den Schlierbacher Weg. Im Osten des Gebiets befindet sich eine Klein-
gartenanlage, die durch einen bestehenden Bebauungsplan als "Private
Grinflache - Garten" festgesetzt ist, und im Westen der Schitzenverein
KKSV Schaafheim. Im Sudwesten grenzen an die durch den eben ge-
nannten Bebauungsplan festgesetzte und im Geltungsbereich liegende
"Private Grunflache - Wiese/Weide" landwirtschaftliche Flachen an.

Der Umgriff des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
»LAuf dem Burgel“ ist in der nachstehenden Abbildung dargestellt.

@

e
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans

2.2 Bestandsbeschreibung

2.21  Stadtebauliche Pragung des Gebiets und dessen Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im sudlichen Bereich des Ortsteils Schaaf-
heim und ist in diesen durch angrenzende Bebauung sowie einen rechts-
kraftigen Bebauungsplan eingebettet.

Die Bebauung besteht aus Wohngebauden im Schlierbacher Weg und
der Adelungstral’e, aus dem sich in Nutzung befindenden Verkaufsge-
baude der Gartnerei Trippel sowie einem landwirtschaftlichen Betrieb,
dessen Gebaude an den Birgelweg angrenzen. Weiterhin ist lediglich ein
Wohngebaude und der sich am Ende des Wegs befindende
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Nutzungen im
Geltungsbereich

Schitzenverein KKSV Schaafheim, der das Gebiet im Westen begrenzt,
ausschlieBlich Uber den Bulrgelweg erschlossen.

Das stadtebauliche Umfeld ist von einer landlichen Bauweise gepragt,
welche eine kleinteilige und von geringe Geschossigkeit aufweist. In der
Regel verfugen die Wohngebaude uber bis zu zwei Vollgeschosse mit
ausgebautem oder teilausgebautem Dachgeschoss. Das Satteldach ist
die Uberwiegend vorzufindende Dachform.

Charakteristisch fir den an den Geltungsbereich grenzenden Ortsbereich
sind Garten, die zum einen zu den Wohngebauden des Schlierbacher
Wegs bzw. der Adelungstralle gehdren und zum anderen in Form von
einer Kleingartenanlage im Osten und Sidosten des Geltungsbereichs,
die auf ihrer gegenlberliegenden Seite an der Mosbacher Stralte gelegen
ist. An der studwestlichen Grenze befindet sich auf dem Flurstiick 327,
Flur 21 ein landwirtschaftliches Lagergebaude mit einem Tonnendach.

Sudlich hinter dem Schiitzenverein befinden sich auRerdem landwirt-
schaftliche Flachen, die als Grin- und Ackerland genutzt werden.

4 » i »
g 3 g e 45
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Abbildung 2: Lage des Plangebiets (Luftbild: Geoportal Hessen)

Pragend fir den Geltungsbereich sind die Gebaude der Gartnerei Trippel.
Auf dem Flurstlick 334 befinden sich vier Gewachshauser, die seit etwa
15 Jahren nicht mehr genutzt werden, sowie ein kleines Lagergebaude
direkt am Burgelweg, welches zurzeit noch in Benutzung ist.

Fir die Flurstlicke 328 und 329 bestehen Pachtvertrage. Sie werden wie
die Flurstlicke 330 - 333 Uiberwiegend als Griinland genutzt. Auf dem Flur-
stuck 328 befinden sich einzelne kleine Gebaude und auf Flurstlick 333

GEMEINDE SCHAAFHEIM
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Motorisierter
Individualverkehr
(MIV)

Offentlicher
Personen-
nahverkehr
(OGPNV)

eine befestigte Abstellflache. Daneben sind weitere kleine Gebaude zum
Teil mit Bienenstécken besetzt, deren Nutzung jedoch in Zukunft aufge-
geben wird.

Fur das weitere im Geltungsbereich liegende Flurstlick 350, das ebenfalls
als Abstellflache genutzt wird, besteht ebenso ein Pachtvertrag.

2.2.2  Verkehrliche Erschlielung

Ubergeordnet betrachtet ist die Gemeinde Schaafheim verkehrlich durch
verschiedene Verbindungen in das regionale und Uberregionale Strafl3en-
netz eingebunden.

Im Norden verlauft die Bundesstral’e 26 zwischen Dieburg und Aschaf-
fenburg, deren Zufahrt etwa 6 km vom Plangebiet entfernt ist. Im Westen
von Schaafheim befindet sich die B 45 von Dieburg tber Grof3-Umstadt
nach Hochst im Odenwald in einer Entfernung von etwa 10 km, sowie im
Osten/Sldosten die B 469 zwischen Stockstadt und Obernburg, deren
Auffahrt etwa 8 km entfernt ist. In der Nahe befinden sich nérdlich die Au-
tobahnen A 3, sowie die A 45 mit dem Anschluss Uber das Seligenstadter
Dreieck.

Schaafheim selbst ist Uiber die Landesstrallen 3115, 3116 und 3065 mit
dem Umland verknupft.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den Birgelweg und damit
Uber die Kreuzung Schlierbacher Weg/Adelungstrale (K 106), Blrgel-
weg, Lindenstra’e und Langstadter Stralde, die die Verbindung mit dem
Ubergeordneten Netz der Landstraen herstellt. Die Kreisstrale wird im
Anschlussbereich des Birgelwegs vorfahrtberechtigt mit abgesetztem
Rundbord vorbeigefihrt. Der StralRenbereich und die Randbereiche sind
vor nicht allzu langer Zeit saniert worden.

Im Einmindungsbereich Blrgelweg befindet sich eine platzartig gestal-
tete Flache mit einem Baum und einer Bank. Der Birgelweg ist zusatzlich
im Sudosten noch einmal an die Kreisstralte angebunden.

Uber eine Schienenanbindung verfiigt die Gemeinde Schaafheim nicht.
Die nachstgelegenen Bahnhofe befinden sich in Babenhausen und Grof3-
Umstadt.

Die Gemeinde verfligt jedoch Uber flinf Buslinien, die Schaafheim u.a. an
die Stadte Babenhausen und Aschaffenburg sowie an deren Bahnhofe
anbinden.

Das Plangebiet selbst ist innerhalb weniger Gehminuten von der nachst-
gelegenen Bushaltestelle "Gasthaus Schitzenhof" zu erreichen. Uber
diese bestehen Busdirektverbindungen nach Babenhausen (20 min) und
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Ful’- und
Radverkehr

Naturraum

Aschaffenburg (50 min). Weitere Verbindungen bestehen Uber die Halte-
stellen WaldstralRe bzw. Rathaus, die etwa 300 — 400 m entfernt sind.

Hinsichtlich des Radverkehrs existieren im direkten Umfeld des Plange-
biets keine separaten Fahrradwege. Die Abwicklung erfolgt Gber die Orts-
stralRen. Auch die FuBwege verlaufen entlang des bestehenden Stral3en-
netzes (Adelungstralte, Schlierbacher Weg).

2.2.3  Naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet im Stiden Schaafheims ist dem Naturraum "Kleine Berg-
stral’e" zuzuordnen. Dieser Naturraum ist im norddstlichen Teil des
"Reinheimer Hlgellandes" gelegen, das wiederum ein Bereich des Rhein-
Main-Tieflands ist. Das ,Reinheimer Higelland“ verbindet den Odenwald
im Stden mit der Untermainebene im Norden. Die Grenze zwischen Un-
termainebene und Reinheimer Higelland verlauft dabei von West nach
Ost durch den Ortskern der Gemeinde Schaafheim. Vorzufinden ist eine
durch Grunland und Ackerbau gepragte Landschaft.

3 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine wohnbauliche Entwicklung vor,
welche sich an die vorhandene Wohnbebauung anschlie3en und sich in
die umgebende Bebauung einfligen soll. Darlber hinaus erfolgt eine Um-
nutzung brachliegender Gewerbeflachen fir Gartenbau, durch die unge-
nutzter Boden wieder nutzbar gemacht wird. Wie im Folgenden darge-
stellt, sind 19 Wohngrundstticke mit Flachen von 420 bis 620 m? sowie
ein einzelnes Wohngrundstlick mit einer Gré3e von 219 m? fiir das Wohn-
gebiet "Auf dem Birgel" vorgesehen. Anhand von einem Tiny House,
19 Einzelhdusern mit bis zu 2 WE oder anhand von einem Tiny House,
12 Einzelhausern und 5 Doppelhausern werden 20 - 39 WE geschaffen,
die den Dichtevorgaben des Regionalplans nachkommen und sich an der
vorhandenen Wohnbebauung orientieren.

Um vorhandene verkehrliche Infrastrukturen vollstandig zu nutzen, wird
das Gebiet Uber den bereits vorhandenen Blirgelweg erschlossen. Im Ge-
biet bildet dieser mit zwei vorgesehenen Abzweigungen eine Ringstralie,
die zur Erschliefung aller geplanten Wohnhauser dient. Alle Stralen im
Plangebiet sollen als verkehrsberuhigte Bereiche, die die Nutzung als
Wohngebiet unterstreichen, festgesetzt werden. Eine Verbindung des
verkehrsberuhigten Bereichs mit dem Wirtschaftsweg im Stden des Ge-
biets ermdglicht Fulgangern einen direkten Zugang zu den Kleingarten-
anlagen sowie den weiter sidwestlich gelegenen Grunflachen.

GEMEINDE SCHAAFHEIM
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Erganzend zur Zufahrt Uber den Birgelweg, wird fur den Notfall eine wei-
tere Zugangsmaoglichkeit zum Plangebiet in Form einer Notzufahrt tUber
die Mosbacher Stral3e geschaffen.

Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept "Auf dem Birgel", Entwurf April 2023
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Rechtsgrundlagen

4

4.1

Rechtliche Plangrundlagen

Allgemeine Rechtsgrundlagen

Allgemeine Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans sind nachfolgende
gesetzliche Grundlagen in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses geltenden Fassung:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert

Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 11. Juli 2024 (GVBI. 2024 Nr. 32)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz — BNatSchG) i.d. F. vom 29. Juli 2009 (BGBI. I,
S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli
2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 20211 S. 123), zuletzt ge-
andert durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 3. Juli 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 225)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom
18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 13 des
Gesetzes vom 8. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 7. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 16. Februar 2023 (GVBI. S. 90,93)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 24.12.2010 (GVBI. | S.
548), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023
(GVBI. S. 473, 475)

GEMEINDE SCHAAFHEIM
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Beschleunigtes
Verfahren gemaf
§ 13a BauGB

Voraussetzungen
aus § 13a BauGB

4.2 Verfahrensgrundlagen

421 Verfahrensmerkmale

Die Aufstellung des Bebauungsplans "Auf dem Burgel" erfolgt gemaf
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren. Das beschleunigte Verfahren
kann gemal § 13a BauGB fir Bebauungsplane der Innenentwicklung an-
gewendet werden, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung die-
nen. Die Anwendung des § 13a BauGB ist mdglich, wenn die benannte
zulassige Grundflache gemafl § 19 Abs. 2 BauNVO nicht Uberschritten
wird.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB sind nachfolgend benannt:

e vonder Umweltprifung, dem Umweltbericht, von der Angabe, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, und von der
zusammenfassenden Erklarung wird abgesehen (§ 13 Abs. 3
BauGB),

o die Moglichkeit von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen, wird nicht ge-
nutzt,

e Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz mussen bei einer
Grundflache von weniger als 20.000 m? nicht ausgeglichen werden
(§ 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB),

e der Flachennutzungsplan kann nach Aufstellung des Bebauungs-
plans auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden, wenn eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird
(§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

4.2.2 Verfahrensvoraussetzungen
Aus § 13a BauGB ergeben sich folgende Voraussetzungen:

o der Bebauungsplan soll der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwick-
lung dienen,

o die festgesetzte zulassige Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO
muss weniger als 20.000 m? oder mit Vorprifung des Einzelfalls we-
niger als 70.000 m? betragen,

12 VON 38
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Bebauungsplan
der Innen-
entwicklung

Wiedernutzbar-
machung von
Flachen

Nachverdichtung

e durch den Bebauungsplan durfen keine Vorhaben begriindet wer-
den, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen,

o es durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-
Gebieten und Europaischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000-Ge-
biete) bestehen und

e es durfen keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 S. 1 BImSchG zu beachten sind.

Es handelt sich gemaR § 13a BauGB um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, da er nicht nur der Wiedernutzbarmachung von Flachen
dient, sondern auch der Nachverdichtung im stdlichen Bereich des Orts-
teils Schaafheim.

In das Plangebiet werden u. a. die teilweise brachgefallenen Flachen der
Gartnerei Trippel, auf denen Uberwiegend nicht mehr genutzte Gewachs-
hauser stehen, sowie weitere Abstellflachen und einzelne kleine Ge-
baude, die nicht mehr genutzt werden, einbezogen. Au3erdem wird ein
Teilbereich des Bebauungsplans "Auf dem Birgel links" Uberplant. Somit
wird bereits genutzte, beplante und versiegelte Flache einer neuen Nut-
zung zugefihrt.

Darlber hinaus erméglicht der Bebauungsplan die Nachverdichtung des
Ortsteils durch Baufenster fiir eine Hinterlandbebauung auf einzelnen, be-
reits durch Wohnhauser bebauten Grundstlicken. Im Zuge der Nachver-
dichtung erfolgt zusatzlich die Uberplanung einer im Siedlungsbereich lie-
genden und in die Planung einbezogenen Aul3enbereichsinsel.

Von einer Aullenbereichsinsel kann ausgegangen werden, wenn die zu
bestimmende Flache von allen Seiten durch bauliche Nutzungen umge-
ben ist und die bestehende Freiflache aufgrund ihrer GréRRe nicht offen-
sichtlich als Fortsetzung dieser Bebauung wahrgenommen wird. Eine sol-
che befindet sich im Bereich des Plangebiets zwischen der Wohnbebau-
ung, den ehemaligen Gewerbeflachen, der festgesetzten Kleingartenan-
lage und dem Schitzenverein.

Voraussetzung der Uberplanung einer AuRenbereichsinsel geman § 13a
BauGB ist weiterhin die Zugehdorigkeit dieser zum Siedlungsbereich unter
Beachtung siedlungsstruktureller Gegebenheiten. In diesem Fall ergibt
sich die Zugehdrigkeit einerseits aus den umliegenden Uberplanten Be-
reichen und der umgebenden Bebauung. Andererseits zeigt die Uberge-
ordnete Betrachtung des sldlichen Randgebiets der Kerngemeinde
Schaafheim, dass dieses durch das Plangebiet und damit durch die neue
Wohnbebauung nachverdichtet wird. Als weiterer Punkt ist die in Relation
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BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN "AUF DEM BURGEL"

Zulassige
Grundflache

Umweltvertrag-
lichkeitsprifung/
Schutzgebiete

Bodenschutz-
klausel geman
§ 1a Abs. 2
BauGB

Vorrang der
Innenentwicklung
gemal § 1a

Abs. 2 BauGB

zum gesamten Siedlungskoérper der Kerngemeinde geringe GroRRe des
Plangebiets, die auf die Zugehdorigkeit hinweist, zu nennen. Dartber hin-
aus lasst sich ein bereits bestehender Funktionszusammenhang zur an-
grenzenden Bebauung, der sich insbesondere aus der ehemaligen Nut-
zung der Flache durch die Gartnerei Trippel ergibt, erkennen. (BVerwG,
Urteil vom 25. April 2023 - 4 CN 5.21 -, OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil
vom 17.08.2020 - 2 D 27/19.NE -). Dementsprechend besteht eine Vor-
pragung des Plangebiets durch die gewerbliche Nutzung der Flachen, so-
wie die Nutzung als Abstellflaichen, durch die sich die Uberplanung durch
ein § 13a-Verfahren begrinden lasst.

Die durch den Bebauungsplan zulassige Grundflache im Plangebiet liegt
mit etwa 4.317 m? weit unterhalb des Grenzwerts von 20.000 m? fir die
Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens. Dies zeigt der folgende
Nachweis der Flachengré3en im Plangebiet:

Gebiet Flache in m? Festgesetzte GRZ | Grundflache in m?
WA 1 5.358 0,4 2.143,2
WA 2 4.369 0,4 1.747,5
Gesamt 9.727 3.890,7

Abbildung 4: Grundflachennachweis i. S. d. § 19 Abs. 2 BauGB

Im Bebauungsplan werden insofern erkennbar keine Nutzungen festge-
setzt, die nach Anlage 1 zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen. FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind von
der Planung ebenfalls nicht betroffen.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden. Den weiteren Anforderungen der Boden-
schutzklausel wird in folgenderweise entsprochen:

¢ Die Planung ist kleinraumig und bezieht sich auf bereits genutzte und
teilweise versiegelte Grundstiicke, die zu allen Seiten von bereits vor-
handenen Nutzungen begrenzt werden.

¢ Die Anbindung des Gebiets ist bereits vorhanden. Diese muss ledig-
lich durch weitere ErschlieRungsflachen erganzt werden.

Eingriffe in das Schutzgut Boden werden auf3erdem planerisch begrenzt.

Dem in § 1a Abs. 2 S. 2 BauGB verankerten Grundsatz, landwirtschaft-
lich, als Wald oder flir Wohnzwecke genutzte Flachen nurim notwendigen
Umfang umzunutzen, wird bei dieser Planung auch in folgender Weise
entsprochen:

14 VON 38
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Stadtebaulich
geordnete
Entwicklung
gemal § 1 Abs. 3
BauGB

Artenschutz-
rechtliche Prifung

Darstellung des
Regionalplans im
Geltungsbereich

¢ Beim Plangebiet handelt es sich um eine Flache von etwa 1,6 ha in-
nerhalb des Siedlungsbereichs und damit um ein Gebiet, das flr eine
Wohnnutzung mit etwa 20 Wohngebauden entwickelt wird.

e Das Gebiet wurde bereits baulich genutzt, liegt derzeit brach und wird
durch die Entwicklung des Gebiets wieder nutzbar gemacht.

e Es wird auBerdem die Nachverdichtung durch einzelne Hinterlandbe-
bauungen, sowie durch den Einbezug der AufRenbereichsinsel zwi-
schen den brachgefallenen gewerblichen Flachen, dem durch den
Bebauungsplan "Auf dem Birgel links" Gberplanten Innenbereich und
der Uberwiegenden Wohnbebauung, ermoglicht.

Die Vereinbarkeit des Bebauungsplans mit einer stadtebaulich geordne-
ten Entwicklung wird in der Begriindung sowie insbesondere durch die
Betrachtung im Kontext der Ubergeordneten Planung dargestellt.

Im Rahmen der Planung ist zu prifen, ob durch das Vorhaben arten-
schutzrechtliche Verbotsbestande nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ausgeldst werden. Zu diesem Zweck wurde Dr. Jirgen
Winkler beauftragt, eine artenschutzrechtliche Priifung fir das Plangebiet
vorzunehmen. Der Begriindung des Entwurfs ist die Artenschutzpriifung
als Anlage beigefugt.

5 Planungsrechtliche Situation und Vorgaben

5.1 Ausweisungen des Regionalplans Siidhessen 2010

\

Abbildung 5: Ausschnitt des Regionalplans Stdhessen 2010

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommuna-
len Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung. Die Grundsatze der
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BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN "AUF DEM BURGEL"

Vorbehaltsgebiet
fur Landwirtschaft

Vorranggebiet fur
Landwirtschaft

Raumordnung sind zudem in der planerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu berlcksichtigen. Ziele und Grundsatze der Raumordnung fir
das Plangebiet sind im Regionalplan Stidhessen 2010 festgelegt. Er weist
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufierdem folgende Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete aus:

e Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft

e Vorranggebiet fir Landwirtschaft

e Vorranggebiet Siedlung

o Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen

Das Plangebiet liegt laut Regionalplan tGberwiegend in einem Vorbehalts-
gebiet fur Landwirtschaft.

Vorbehaltsgebiete flr Landwirtschaft dienen laut Grundsatz G 10.1-11
des Regionalplans der Offenhaltung der Landschaft primar durch die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung. In geringem Umfang kdnnen aber
auch Flachen fir Siedlungszwecke in Anspruch genommen werden, um
Handlungs- und Gestaltungsspielrdume fir lokale und fachliche Planun-
gen zu geben.

Im Plangebiet spielt die landwirtschaftliche Nutzung allerdings eine unter-
geordnete Rolle, da die Flachen aktuell als Lagerflachen genutzt werden
und in Teilen mit den umliegenden Bereichen durch einen Bebauungs-
plan als Siedlungsbereiche ausgewiesen sind. Darlber hinaus handelt es
sich um eine Flache mit einer GréRRe unterhalb von 5 ha, die bereits Teil
des Siedlungsbereichs ist. Somit besteht die Mdglichkeit der Inanspruch-
nahme fur Siedlungszwecke, ohne dass eine weitere Ausdehnung des
Siedlungskérpers zu Lasten der landwirtschaftlich genutzten Flachen zu
befurchten ist.

Des Weiteren wird ein kleiner Teil des Plangebiets im Regionalplan als
Vorranggebiet flr Landwirtschaft dargestellt. Ziel 10.1-10 legt fest, dass
im "Vorranggebiet flr Landwirtschaft" die landwirtschaftliche Bodennut-
zung Vorrang vor anderen Nutzungsansprtchen hat.

Aufgrund der geringen GrofRe (etwa 0,7 ha) des Vorranggebiets von unter
3 ha und unter Berlcksichtigung der Parzellenunscharfe, die sich aus
dem Malstab der Kartendarstellung ergibt, ist kein Verstol’ gegen die
Ziele des Regionalplans erkennbar (Regierungsprasidium Darmstadt,
Rundverfiigung vom 27.06.23, RPDA - Dez. lll 31.2-61 d 01/7-2020/4).
Auflerdem lasst dessen Lage innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fir Land-
wirtschaft angrenzend an ein "Vorranggebiet Siedlung — Bestand" zusatz-
lich darauf schlieen, dass die Auswirkungen auf das "Vorranggebiet fur
Landwirtschaft" nicht erheblich sind.
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BEBAUUNGSPLAN "AUF DEM BURGEL" BEGRUNDUNG

Vorranggebiet
Siedlung

Vorbehaltsgebiet
fir besondere
Klimafunktionen

Dichtevorgaben

Durch ein "Vorranggebiet Siedlung — Bestand" ist ein Teil des Geltungs-
bereichs bereits als Siedlungsflache vorgesehen, sodass die Planung
diesbezuglich direkt an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Das gesamte Plangebiet ist auRerdem als Vorbehaltsgebiet fiir beson-
dere Klimafunktionen ausgewiesen. Es soll gemal® Grundsatz G 4.6-3
des Regionalplans von Bebauung und anderen MalRnahmen, die die Pro-
duktion bzw. den Transport frischer und kuhler Luft behindern kénnen,
freigehalten werden. Da es sich bei der Gemeinde Schaafheim um kein
baulich verdichtetes Gebiet handelt und in Teilbereichen bereits versie-
gelte Flachen zu finden sind, ist davon auszugehen, dass die Klimafunk-
tionen keine zu bertcksichtigende Beeintrachtigung erfahren. Durch die
bisherige Nutzung als gewerbliche Gartnereiflachen, auf denen Ge-
wachshauser zu finden sind, erfolgt durch die Umnutzung teilweise eine
Entsiegelung der Flachen, sodass von einer gleich bis ahnlich bleibenden
Situation ausgegangen werden kann. Ein weiterer Grund fir diese An-
nahme ist bei Betrachtung des gesamten Vorbehaltsgebiets die geringe
GroRRe der Flache, die durch die Planung berthrt wird. Somit erfolgt die
Planung unter Berlicksichtigung der Grundsatze und damit unter Abwa-
gung der Funktion des Vorbehaltsgebiets.

Im Regionalplan sind auRerdem folgende Dichtevorgaben als regional-
planerisches Ziel (Z 3.4.1-9) ausgewiesen:

¢ im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,

e in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

e im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Hal-
tepunkte 45 bis 60 WE je ha,

o im GroRstadtbereich mindestens 60 WE je ha.

Die Gemeinde Schaafheim kann dem regionalplanerischen Siedlungstyp
.landlich“ zugeordnet werden, sodass eine Dichtevorgabe von 25 bis 40
WE/ha, bezogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten ist.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgte die Erstellung eines
stadtebaulichen Konzepts (s. Kapitel 3), das in Kombination mit der Fest-
setzung der Bauweise die Bereitstellung von insgesamt 20 - 39 WE er-
mdglicht. Vorgesehen sind innerhalb von WA 1 ein Tiny House und
10 Einzelhduser mit jeweils optional einer Einliegerwohnung (11 -
21 WE). Innerhalb von WA 2 sind entweder 5 Doppelhauser mit 2 WE
und 2 Einzelhauser mit 2 WE (insgesamt 12 - 14 WE) oder 9 Einzelhdu-
ser mit 2 WE (9 - 18 WE) vorgesehen.

Bei einer Flache von etwa 1,1 ha (ermitteltes Bruttowohnbauland) ergibt
sich ein Siedlungsdichtewert von etwa 18 - 36 WE/ha. Somit werden die
regionalplanerischen Dichtevorgaben im Fall der Umsetzung von
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BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN "AUF DEM BURGEL"

Darstellung des
FNP im
Geltungsbereich

mindestens 25 WE (25 — 40 WE/ha) eingehalten. Eine mdgliche Unter-
schreitung der Dichtevorgaben lasst sich mit der Eigenart des Ortsteils
und damit durch die nahere landlich gepragte Umgebung begriinden.

5.2 Darstellungen des Flachennutzungsplans

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan
(Marz 1990) der Gemeinde Schaafheim

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Schaafheim
stammt aus dem Jahr 1990. Er stellt fir den Planbereich folgende Nut-
zungen dar:

Flache fur Erwerbsgartenbau
¢ Wohnbauflachen

¢ Gemischte Bauflache

o  Grunflachen wie Garten

Gemal dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem der
Bebauungsplan aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln ist, ware zunachst eine teilbereichsbezogene Anderung des Fla-
chennutzungsplanes vorzunehmen.

Da der Bebauungsplan jedoch nach § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt wird, gilt § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Demnach kann ein
Bebauungsplan bei Abweichung von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gean-
dert oder erganzt ist, insoweit die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Dies wird durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans gewahrleistet, der der planerischen Kon-
zeption des gesamten Gemeindegebiets durch den Flachennutzungsplan
nicht widerspricht.
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BEGRUNDUNG

Bebauungsplan
"Auf dem Burgel
links"

Bebauungsplan
"Schlierbacher
Weg 10"

Rahmenbedingungen, die flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
auBerdem notwendig sind, wie z. B. die konkrete Betrachtung der ver-
kehrlichen ErschlieBungssituation, die Klimafunktionen etc. werden im
Folgenden betrachtet.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schaafheim ist im Zuge der Be-
richtigung anzupassen. In diesem Zuge ist fur den Planstandort die Dar-
stellung ,Wohnbauflache“i. S. d. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO vorzusehen.

5.3 Gegenwartiges Planungsrecht auf Gemeindeebene

5.3.1  Gultiger Bebauungsplan im Bereich des Plangebiets

Fir einen Teilbereich des Planungsgebiets existiert bereits der rechts-
wirksame Bebauungsplan "Auf dem Birgel links", in Kraft getreten am
30.07.2004 (in Textform). Im Geltungsbereich des neuen Bebauungs-
plans "Auf dem Biirgel" sind die Flurstiicke: 328, 320, 336 (Flur 21) be-
troffen. Nr. 320 und teilweise Nr. 336 (Wegeparzelle) sind derzeit als ,6f-
fentliche Verkehrsflache® und Nr. 328 als ,Private Griunflache — Wiese
/Weide“ festgesetzt. Innerhalb dieser ist die Errichtung eines Gebaudes
bis zu einer Grundflache von 25 m? und einer Héhe von 3 m zulassig.

Der Bebauungsplan wird somit in einem Teilbereich Uberplant und die
Festsetzungen flr diesen Bereich ersetzt.
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Abbildung 7: Lageplanskizze zum Bebauungsplan "Auf dem Biirgel links"

5.3.2  Angrenzende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan "Schlierbacher Weg 10" ist am 08.03.2007 in Kraft
getreten. Dieser setzt ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer
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Bebauungsplan
"Schlierbacher
Weg 12"

Klarstellungs-
satzung im
Bereich

GFZ von 0,8 fest. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser in offener Bau-
weise mit max. zwei Vollgeschossen.

\Q 366

Abbildung 8: Ausschnitt des Bebauungsplans "Schlierbacher Weg 10"

i

Der Bebauungsplan "Schlierbacher Weg 12" ist am 08.12.2011 in Kraft
getreten. Der Geltungsbereich ist als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 0,8 festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhau-
ser in offener Bauweise mit max. zwei Vollgeschossen.
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Abbildung 9: Ausschnitt des Bebauungsplans "Schlierbacher Weg 12"

70

5.3.3  Angrenzende Klarstellungssatzung

Geringfugig an den Geltungsbereich angrenzend besteht eine Klarstel-
lungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB Uber die Festle-
gung der Grenze flir den im Zusammenhang bebauten Ortstell
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"AdelungstralRe/
Weinbergstrale"

Mensch und
Gesundheit

Tiere

Pflanzen

Schaafheim im Bereich "Adelungstrale/Weinbergstrale". Durch diese
sollen insbesondere die Grundstticke im Bereich der Adelungstrae 9 und
11 (Flursticke Nr. 345 und 346/2) zweifelsfrei dem unbeplanten Innenbe-
reich zugeordnet und somit im Rahmen des § 34 BauGB bebaubar und
nutzbar gemacht werden.
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Abbildung 10: Ausschnitt des Lageplans (Anlage d. Klarstellungssatzung)

6 Planungsgrundlagen und Fachplanungen

6.1 Umweltschiitzende Belange

6.1.1  Schutzglter

Im direkten Umfeld / Wirkbereich des Vorhabens, einschliel3lich seiner
Zufahrts- und ErschlieBungsstraften befinden sich vornehmlich Wohn-
bauflachen und Gemischte Bauflachen.

Temporar sind wahrend der Bauphase in angrenzenden Siedlungsgebie-
ten Belastungen durch Baularm und Staubentwicklung sowie einen er-
héhten Schwerlastverkehr im Bereich der Zufahrtsstralen zu erwarten.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes (Wohn- und Wohnum-
feldfunktionen, Gesundheit, Immissionen) sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand vorhabenbedingt nicht zu erwarten.

Das Schutzgut Tiere wir im Rahmen der Artenschutzuntersuchung be-
trachtet. Auf die Ergebnisse der Potenzialanalyse zum Artenschutz wird
gesondert im Kapitel Naturschutz eingegangen

Der 6stliche Teil des Plangebiets wird von Gebauden einer ehemaligen
Gartnerei eingenommen. Auf dem Grundstick befinden sich vier
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Gewachshauser, die seit etwa 15 Jahren nicht mehr genutzt werden, so-
wie ein kleines Lagergebaude direkt am Burgelweg, welches zurzeit noch
in Benutzung ist. An die Gebaude schliefden sich Acker- und Wiesenbra-
chen an. Der stidwestlichste Bereich des Plangebiets wird als Lagerflache
(z. B. Holz) genutzt. Vereinzelt existieren Gehoélzbestande mit einheimi-
schen Baumarten.

Hausgarten und Zierrasen pragen die beiden Baullcken des bestehen-
den, umgebenden Wohngebiets. Sidlich des Plangebiets befindet sich
eine Kleingartenanlage mit strukturreichem Gehdlzbestand. Im Plange-
biet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine § 30-Biotope vorhanden.

Erschlossen wird das Plangebiet derzeit Uber versiegelte und geschot-
terte Wege. Im Zufahrtsbereich, an der Kreuzung Schlierbacher Weg und
Blrgelweg, stehen zwei ortsbildpragende Einzelbdume. Der Versiege-
lungsanteil liegt bei derzeit 47 %.

Mit der Umsetzung der geplanten Nutzungen ist der Verlust eines Grol3-
teils der Vegetationsstrukturen verbunden. Die erwarteten Verluste zu-
meist geringwertiger Biotoptypen, auch aufgrund ihrer Grélkenordnung,
werden allerdings als gering Belastung gewertet.

| | 04210 Baumgruppe. nemische Arten

06.220 Weide, intensiv genutzt

[ ] 05380 wiesenbrache
09.110 Ackerbrache
[ ] 10510 versiegen
- 10531 Schotlerweg
:| 10.610 Grasweg
I—l 10.710 Gebauds

1.221 Hausgarten

11.224 Ziernasen

== == Gellungsbereich des Bebauungspians
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Abbildung 11: Biotoptypen des Plangebiets
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Boden und Flache

Grundwasser

Gewasser

Klima

Laut den Daten der Bodenschatzung (BFD5L) handelt es sich vornehm-
lich um Bdden der Bodenart Sandiger Lehm (sL) bis Sand (sL/S) mit
Ackerzahlen zwischen 60 (mittel) und 70 (hoch). Das Ertragspotenzial
wird als hoch bewertet.

Das Plangebiet wird auf einer Flache von 7.671 m? von den Gebauden
und versiegelten Flachen eingenommen. Der Flachenanteil der Versiege-
lung liegt mit ca. 47 % auf einem relativ hohen Niveau.

Alle unversiegelten Bdden im Plangebiet sind infolge der langandauern-
den Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflache oder bereits versiegelte
Flache als anthropogen uberformt oder verandert anzusprechen. Inner-
halb der unversiegelten Bereiche kann der Boden die Funktionen als
Speicher und Filter fir den Wasserhaushalt, als Lebensgrundlage und
Lebensraum fir Menschen, Tiere und Pflanzen sowie den Ab- und Um-
bau von Stoffen, einschliel3lich Schadstoffen, noch in einem begrenzten
Mag erfullen. Seltene natur- oder kulturhistorisch bedeutsame Bdden sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Die infolge der baulichen Inanspruch-
nahme zu erwartende Versiegelung von Teilen des Plangebiets bedeutet
den vollstandigen Verlust des Bodenlebens, welches allerdings bereits
heute durch die landwirtschaftliche Nutzung und den damit einhergehen-
den Eintrag von Duinger und Pestiziden negativ beeinflusst ist.

Die Umsetzung der geplanten Nutzungen wird zu einer zusatzlichen Ver-
siegelung von ca. 2.300 m? fuhren. Der Versiegelungsgrad wird von 47 %
auf 61 % ansteigen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone. Die Was-
serschutzzone lll des geplanten WSG "Brunnen XIV-XIX, ZV Dieburg"
liegt ca. 350 m westlich des Plangebiets. Die Grundwasserdurchlassig-
keit wird als "aulerst gering" bewertet.

Die vorgesehene Versiegelung wird somit zu keiner wesentlichen Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung flihren. Wohnbauflachen bergen
kein potenziell erhéhtes Risiko von Schadstoffeintragen in das Grundwas-
ser.

Im Plangebiet existieren keine Oberflachengewasser.

Als offene landwirtschaftlich genutzte Flache mit nur wenigen Gehdlzen
besitzt das Plangebiet grundsatzlich die Voraussetzungen fiir die Produk-
tion von Kalt- und Frischluft. Die unbebaute, relativ gehdlzarme Flache ist
als Freiland-Klimatop anzusprechen. Dieses weist einen deutlichen Ta-
ges- und Jahresgang der Temperatur und Feuchte sowie sehr geringe
Windstrémungsveranderungen auf. Damit ist wahrend Strahlungswetter-
lagen eine nachtliche Frisch- und Kaltluftproduktion verbunden.

GEMEINDE SCHAAFHEIM
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Eine bauliche Inanspruchnahme flhrt tber die zu erwartenden Flachen-
versiegelungen zu einer Erhéhung der Umgebungstemperatur. Da es sich
bei der Gemeinde Schaafheim allerdings um kein baulich verdichtetes
Gebiet handelt und in Teilbereichen des Plangebiets bereits versiegelte
Flachen zu finden sind, ist davon auszugehen, dass die Klimafunktionen
der Umgebung keine wesentliche Beeintrachtigung erfahren.

Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Schaafheim und ist infolge der land-
wirtschaftlichen Nutzung und der leerstehenden Gebaude stark anthro-
pogen Uberpragt. An wertvollen landschaftsbildpragenden Elementen
sind die Gehdlzbestande zu nennen. Die beiden Einzelbdume im Kreu-
zungsbereich Birgelweg / Schlierbacher Weg stellen wichtige Ortsbild
pragende Elemente dar. Das Plangebiet hat keine Relevanz flir die Nah-
erholung.

Die neue Wohnbebauung wird vor dem Hintergrund des bestehenden
Siedlungsgebiets wahrgenommen werden. Allerdings fihrt die Beseiti-
gung aller landschaftspragender Geholze zu einem Verlust wertvoller
Strukturelemente, jedoch in geringer Groéf3enordnung.

Zurzeit werden Teile des Plangebiets als Weide genutzt. Laut den Daten
der Bodenschatzung (BFD5L) handelt es sich vornehmlich um Béden mit
Ackerzahlen zwischen 60 und 70. Mit der Umsetzung der geplanten Nut-
zungen ist der Verlust der landwirtschaftlichen Nutzflachen verbunden.

Innerhalb des Plangebiets sind keine Eintragungen denkmalgeschutzter
Gebaude oder Gebaudekomplexe bekannt. Mit der Umsetzung der ge-
planten Nutzungen werden die leerstehenden Gebaude beseitigt.

Da sich im Geltungsbereich bzw. in dessen unmittelbaren Umfeld Boden-
denkmaler (Schaafheim 1, 5, 9, 39: vorgeschichtliche Siedlungsspuren)
befinden, wurde als vorbereitenden Untersuchung eine geophysikalische
Prospektion durchgefihrt. Es liegen derzeit allerdings noch keine Ergeb-
nisse vor. Falls die Ermittlung ergeben sollten, dass weitere archaologi-
sche Untersuchungen notwendig werden, werden diese im Zuge der
nachsten Planungsschritte durchgefiihrt.

6.1.2 Naturschutz

Die Erfassung der betrachtungsrelevanten faunistischen Taxa erfolgte in
einem Zeitraum von Anfang Juni 2023 bis Ende Juni 2024. Hierdurch
wurde hinlanglich eine gesamte Aktivitatsperiode der lokalen Fauna ab-
gedeckt.

Keine unmittelbare Betroffenheit besteht fur Arten / Artengruppen,
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Saugetiere
(exklusive
Fledermause)

Fledermause

Vaégel

o die ausgedehnte Offenlandflachen besiedeln (Feldhamster, Vogelar-
ten des Offenlandes)

¢ die eine Gewasserbindung besitzen, d. h. im Wasserkorper selbst le-
ben oder reproduzieren (Fische, Libellen, aber auch Wasservogelar-
ten)

e die fir ihr Vorkommen Felsstrukturen und / oder besonnte, extensiv
genutzte oder verbrachte Strukturen bendtigen (z.B. div. Heuschre-
ckenarten)

o der Feuchtgriinlandflachen (bspw. Maculinea-Arten, Grofier Feuerfal-
ter) — Strukturen sind nicht im Wirkzonenbereich vorhanden

o die fUr ihre Reproduktion Totholz und / oder alte Eichenbestande be-
notigen (bspw. Hirschkafer, Heldbock)

e mit zoogeographischer Restriktion

e sowie fur artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten (fehlende
Standorteignung).

Vorkommen des artenschutzrechtlich bedeutsamen Feldhamsters (Crice-
tus cricetus) sind auszuschlieRen, da das Plangebiet Giber keine geeigne-
ten Vorkommensbedingungen verfugt. Auch eine Betroffenheit des Bi-
bers (Castor fiber) kann aufgrund fehlender Gewasserstrukturen grund-
satzlich negiert werden. Gleiches gilt fir Vorkommen der Wildkatze (Felis
sylvestris), da der Vorhabensbereich keine geeigneten Habitatstrukturen
Uberplant.

Aufgrund seiner strukturellen Ausstattung sind im Plangebiet — aulRer
fur die Haselmaus (Muscardinus avellanarius) - keine oder nur subop-
timale Vorkommensbedingungen fur artenschutzrechtlich relevante
Arten vorhanden. Da eine Inanspruchnahme von Gehdlzlebensrau-
men innerhalb des Plangebietes nicht auszuschlielRen ist, sind fur die
Haselmaus vorhabensbedingte potenziell Gefahrdungen anzuneh-
men.

Die strukturelle Uberpriifung ergab, dass im Plangebiet mindestens ein
Tragerbaum von Baumhohlen/-spalten vorhanden ist, denen potenziell
eine Quartierfunktion fur baumhohlenbewohnende Fledermausarten zu-
kommt. Auch der innerhalb des Plan-gebiets vorhandene Gebaudebe-
stand verfugt — zumindest teilweise - aufgrund seiner baulichen Substanz
bzw. Eigenheit Uber einzelne Quartierpotenziale (zumindest als Schlaf-
platzfunktion) fir gebdudebewohnende Fledermausarten (vgl. dazu auch
die anliegende Karte 1). Fir diese Artengruppe ist daher eine grundsatz-
liche Betroffenheit anzunehmen.

Nutzbare Bruthabitatstrukturen innerhalb des Plangebietes finden sich
vor allem fur Hecken- und Baumfreibriter in den peripheren und einge-
streuten Gehdlzbestanden sowie fur Boden- und Gebaudebriter.

GEMEINDE SCHAAFHEIM
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Heuschrecken

Tagfalter

Die Gruppe der Vogel wird nach Artengruppen betrachtet, die aufgrund
ihrer 6kologischen Schwerpunktausrichtung zusammengefasst werden
kénnen. Im Rahmen der Begehungen gelangen Nachweise von 36 Vo-
gelarten.

Es liegen Nachweise fur zehn Arten mit einem landesweit ungtinstig-un-
zureichendem Erhaltungszustand und fir eine Art mit einem landesweit
ungunstig-schlechten Erhaltungszustand vor. Fir diese elf Arten erfolgte
eine detaillierte Artenschutzprifung (Artenschutzprifung WINKLER
2024). Fur 23 Arten wurde ein landesweit noch gunstiger, fir 2 Arten ein
undefinierter Erhaltungszustand (zwei Arten) ermittelt.

Fir das Vorkommen der Europaischen Sumpfschildkrote (Emys orbi-
cularis) fehlen die Vorkommensvoraussetzungen véllig. Auch kann auf-
grund der herrschenden Standortbedingungen (Fehlen thermisch be-
gunstigter Siedlungsareale sowie eine sehr dichte Vegetationsdeckung
im betroffenen Griinlandbereich) ein Vorkommen artenschutzrechtlich
bedeutsamer Arten wie Zauneidechse (Lacerta agilis) und Schlingnatter
(Coronella austriaca) ausgeschlossen werden.

Durch die Inanspruchnahme terrestrischer Lebensrdume sind diese
Artengruppen nicht betroffen.

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten wie etwa Heideschre-
cke (Gampsocleis glabra) sind wegen der fehlenden Standorteigenschaf-
ten (keine ausgepragte Xerothermie) auszuschlief3en.

Von den bei den aktuellen Begehungen beobachteten Heuschreckenar-
ten weist keine Art einen Schutzstatus gemaf BArtSchV auf. Allerdings
gelangen noch Nachweise einer Art — Wiesen-Grashtipfer (Chorthippus
dorsatus) - die in den einschlagigen Roten Listen geflhrt wird. Aufgrund
ihrer Mobilitat ist flr diese Art aber keine erhebliche Beeintrachtigung zu
erwarten, zumal vergleichbare Grinlandtypen und Saumgesellschaften
im umgebenden Landschaftsraum nicht selten sind. Dementsprechend
sind auch keine speziell an die Bedirfnisse des Wiesen-Grashupfers an-
gepassten KompensationsmalRnahmen erforderlich.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um einen nach § 18 BNatSchG
zulassigen Eingriff handelt, entfallt fir die nach BArtSchV ,besonders ge-
schitzten Heuschreckenarten die Notwendigkeit einer artenschutzrecht-
lichen Betrachtung. Die von der Planung betroffenen Habitatstrukturen
bieten allerdings auch Vertretern dieser Klassifizierung keine geeigneten
Vorkommensbedingungen, sodass eine tatsachliche Residenz dieser Ar-
ten ausgeschlossen wird.

Da das lokale Tagfalterspektrum nachweislich nur von Arten mit einer
breiten 6kologischen Valenz gebildet wird (vgl. dazu die anliegende
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Artenliste; Nachweis flr 19 Arten), kann begriindet davon ausgegangen
werden, dass von der Planung auch nur Tagfalterarten betroffen sein wer-
den, die noch als haufig und verbreitet gelten. Dies gilt auch fiir die beo-
bachteten, besonders geschiitzten (BArtSchV) Arten Faulbaumblauling
(Celastrina argiolus), Hauhechelblauling (Polyommatus icarus), Kleiner
Feuerfalter (Lycaena phlaeas), Kleiner Perimutterfalter (Issoria lathonia)
und Kleines Wiesenvogelchen (Coenonympha pamphilus). Aufgrund der
Mobilitat der betroffenen Arten kann daher begriindet von einer Verlage-
rung ihres Siedlungsraumes ausgegangen werden. Dementsprechend
sind fur diese Arten keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
Speziell an die Bedlrfnisse des betroffenen Tagfalterartenspektrums an-
gepasste Kompensationsmafnahmen sind daher nicht erforderlich.

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten wie etwa der Grolde
Heldbock (Cerambyx cerdo) sind aufgrund fehlender Standorteigen-
schaften (hier: geeignete Eichenbestande) auszuschlief3en.

Vorkommen sonstiger, artenschutzrechtlich relevanter Arten wie bspw.
der Spanischen Flagge (Euplagia quatripunctaria) sind aufgrund der im
Gebiet nicht vorhandenen, spezifischen standortékologischen Bedingun-
gen auszuschlieflen.

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten (streng geschiitzt nach
BArtSchV oder BNatSchG sowie Arten des Anhang IV der FFH-RL) sind
- wegen der fehlenden Standorteignung - auszuschlief3en.

Als flr das Plangebiet relevante Taxa verbleiben demnach die Gruppen
der Fledermause und Végel, sowie die Haselmaus als Einzelart.

Im Einwirkungsbereich der geplanten Nutzungen liegen keine Schutzge-
biete im Sinne des Naturschutzrechts.

Die Biotoptypenkartierung im Plangebiet ergab keine Flachen, fir die eine
Schutzwirdigkeit gemal § 30 BNatSchG besteht. Die Biotopkartierung
Hessens stellt fir das Plangebiet keine Eintragungen dar.

6.1.3  Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten sind aufgrund der Vornutzungen nicht
auszuschlieBen. Zum Planbereich liegen allerdings keine bekannten Alt-
lastenverdachtsfalle bzw. keine Altlasteneintrage vor.

6.2 Wasserwirtschaftliche Belange

Das geplante Baugebiet grenzt an keine Oberflachengewasser an.

GEMEINDE SCHAAFHEIM
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Hochwasser- Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Hochwas-
schutz serschutzmaflinahmen sind nicht erforderlich.

Wasserschutz- Das Plangebiet liegt nicht in einer Wasserschutzzone.

gebiete

Niederschlags-
wasser-
versickerung

Rickhaltung und
Ableitung von
Niederschlags-
wasser

Grundwasser

Durch das Ingenieurburo fir Geotechnik RPGeo wurde Uberprift, ob der
anstehende Boden zur gezielten Versickerung geeignet ist. Gemal} der
Baugrunduntersuchung (Anhang 5) wurde der Durchlassigkeitsbeiwert in
der Schicht 2 mit kf = 2,9 x 107 m/s und kf = 3,9 x 10"m/s ermittelt. Die
nach DWA A 138 geforderte Durchlassigkeit von mind. 10 m/s wird nicht
erreicht. Die Versickerung ist damit nach DWA-Merkblatt, aufgrund des
langen Einstaus und der daraus folgenden Bildung von anaeroben Ver-
haltnissen, nicht moglich.

Dennoch wird empfohlen private und 6ffentliche Hof- und Wegeflachen
mit versickerungsfahigen Belagen auszufiihren. Somit kann gewahrleistet
werden, dass zumindest kleinere Regenereignisse nicht abflusswirksam
werden.

Gemal § 55 Abs. 2 WHG i. V. m. § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG soll Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tiber eine Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Aufgrund der anstehenden Bodenarten ist der Boden nicht zur Versicke-
rung geeignet. Niederschlagswasser von den Grundstiicken, das nicht im
Plangebiet versickert oder verwertet wird, ist Gber den in der Adelung-
stralde (L 3115) vorhandenen Regenwasserkanal abzuleiten. Die Einleit-
menge ist auf den potenziell nattrlichen 2-jahrigen Abfluss (HQ2 p, nat)
zu begrenzen. Der genaue anzusetzende Wert ist im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung beim Regierungsprasidium Darmstadt zu erfragen, zu-
nachst wird von ca. 10 I(s*ha) ausgegangen.

Das Plangebiet liegt in keinem fir die Grundwasserversickerung vorge-
sehenem Gebiet.

Sofern Versickerungsanlagen zur Anwendung kommen, ist die Notwen-
digkeit einer Regenwasservorbehandlung im Einzelfall gemai Merkblatt
DWA-M 153 und Arbeitsblatt DWA A 102-2 zu prifen.

6.3 ErschlieBung des Gebiets

6.3.1  Technische Erschlielung
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Wasser-
versorgung

Abwasser-
entsorgung

Loschwasser

Der Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg, beliefert die Gemeinde
Schaafheim mit Trink- und Brauchwasser. Gemaf bestehendem Wasser-
lieferungsvertrag verpflichtet sich der Zweckverband zur Wasserliefe-
rung. Die zugesicherte Menge reicht auch fur die Versorgung des geplan-
ten Baugebietes aus.

Der zusatzliche Wasserbedarf fir die ca. 1,3 ha grolde Erweiterungsfla-
che (ca. 20 Bauplatze) wird auf Grundlage von Erfahrungswerten wie folgt
ermittelt:

Flachen

¢ Wohnen ca. 9.700 m? = ca. 20 Grundstlicke
e Straflen ca. 3.300 m?

Annahmen: max. 2 Wohneinheiten je Grundstiick und 2,5 Einwohnern je
WE, Wasserverbrauch 110 I/Ed

40 WE x2,5E/WE = 100 Einwohner
0,110 m3/Ed x 100 E x 365 d/a =4.015 m%/a

Die Entwasserung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem.
Der Anschluss der Schmutzwasserkanalisation, erfolgt direkt an den im
Blrgelweg vorhandenen 6ffentlichen Kanal DN 300.

Die Abwéasser der Gemeinde Schaafheim werden in der Verbandsklaran-
lage ,Klarwerk Bachgau“ im bayrischen GroRostheim gereinigt.

Das Plangebiet ,Auf dem Burgel“ ist seither in den SMUSI-Berechnungen
nur teilweise berucksichtigt, bisher nicht bertcksichtigt ist eine Flache von
ca. 7.300 m2. Um diese in die Berticksichtigung mit einflieRen zu lassen,
wird die bisher beriicksichtigte Erweiterungsflache "Am Rittersloch 11" mit
einer Grofle von ca. 10.000 m? auf unbestimmte Zeit zuriickgestellt.

Das Klarwerk Bachgau ist flir 35.000 EW ausgelegt und somit in der Lage
die anfallenden zusatzlichen Schmutzwassermengen aufzunehmen und
Zu reinigen.

Es ist davon auszugehen, dass das Gebiet flr zwei Stunden mit 48 m3/h
versorgt werden kann. Umgerechnet entspricht das 800I/min. Weiterflih-
rende Planungen erfolgen im Zuge der Erschliefungsplanung.

Anschlieend ist im Bauantragsverfahren jeweils zu priifen, ob die Vo-
raussetzungen gemafl DVGW Arbeitsblatt W 405 erfilllt sind.

6.3.2  Verkehrliche ErschlielRung
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Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tGber den bereits
bestehenden ,Blrgelweg®, an den sich neue Erschliefungsstralen inner-
halb des Gebiets anschlieRen. Diese werden als verkehrsberuhigter Be-
reich festgesetzt. Die notwendige verkehrliche ErschlieRung ist somit ge-
wahrleistet.

Die Dimensionierung des Birgelwegs wird durch die Planung angepasst.
Im Bereich der Gebietseinfahrt wird ein kleiner Teil des Grundstlicks der
Gartnerei Trippel als Verkehrsflache festgesetzt, um eine Breite von 7 m
auf seiner gesamten Lange zu ermdoglichen. Auch die Ubrigen Strallen
weisen eine Breite von 7 m auf.

Der Ausbauquerschnitt wird im Zuge der konkreten ErschlieRungspla-
nung festgelegt. Um die Ausbauplanung flexibel zu halten, setzt der Be-
bauungsplan eine gemischte 6ffentliche Verkehrsflache fest. Die festge-
setzte Verkehrsflache lasst jedoch ausreichend Raum fir Begegnungs-
verkehr und die Errichtung von seitlichen Gehwegen.

Eine ,ZweiterschlieRung” Uber die durch die Kleingartenanlage fiihrende
Verbindung zur Mosbacher Stral3e erfolgt lediglich als Notzufahrt fiir Ein-
satzfahrzeuge des Rettungsdienstes. Uber die ErschlieRung des Gebiets
fir den motorisierten Verkehr hinaus, werden vorhandene Wirtschafts-
wege als solche und ein FuBweg am sudlichen Rand des Gebiets, als
Verbindung zwischen verkehrsberuhigtem Bereich und dem Wirtschafts-
weg festgesetzt.

Auf Grundlage der bis zu etwa 40 WE, die im Plangebiet entstehen sollen,
ergibt sich nach Berechnungen des Planungsbuiros von Moerner zukinf-
tig ein durchschnittliches werktagliches Verkehrsaufkommen von etwa
260 Kfz-Fahrten/Tag.

Aus verkehrstechnischer Sicht ist die Verkehrsbelastung der Kreisstralle
eher als gering einzustufen, sodass die Einmindung bzw. Kreuzung von
zusatzlich rund 40 Fahrzeugen (zuflieRend in der Spitzenstunde) keinen
Einfluss auf die Leistungsfahigkeit hat. Der sidostlich gelegene Anbin-
dungspunkt an die K 106 fuhrt an der Kleingartenanlage vorbei und soll
lediglich einer Notbefahrung durch Rettungsfahrzeuge dienen.

Im Zuge der Objektplanung sind im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde ausreichende Fla-
chen zur Unterbringung von privaten Stellplatzen auf den Grundstiicken
nachzuweisen. Der Bebauungsplan weist fir den Nachweis geeignete
Flachen aus.

Die Fahrbahnbreiten, Kurven und Einmindungsbereiche sind entspre-
chend des Einsatzes eines 3-Achs-LKW fur die Mulleinsammlung dimen-
sioniert.
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Allgemeines
Wohngebiet

7 Begriindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen aus
§ 9 Abs. 1 BauGB fir eine stadtebauliche geordnete Entwicklung. Die
nachfolgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen finden sich entweder in der Planzeich-
nung oder im Textteil zum Bebauungsplan. Durch die Festsetzungen zu
Art und Mal} der baulichen Nutzung, zu den Gberbaubaren Grundstticks-
flachen sowie der o6rtlichen Verkehrsflachen, handelt es sich gemaf § 30
Abs. 1 BauGB um einen qualifizierten Bebauungsplan.

71 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO). Neben dem Wohnen sind Nutzungen
zuldssig, die das Wohnen nicht stéren.

Aufgrund der geringen Grole des Plangebietes werden ausschliellich
Nutzungen zugelassen, die innerhalb des Gebietes realistisch umzuset-
zen sind. Grundsatzlich missen die zuldssigen Nutzungen nach Art und
Umfang der Eigenart des Gebiets entsprechen und dirfen die allgemeine
Zweckbestimmung des Gebietes, das vorwiegend zum Wohnen bestimmt
ist, nicht gefahrden. Dementsprechend ist das Wohnen allgemein zulas-
sig, wahrend die folgenden Nutzungen nur ausnahmsweise zulassig sind,
damit die Gemeinde einen gréRere Entscheidungsspielraum hat und die
Entwicklung des Gebiets lenken kann:

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Um dem Wohngebiet auRerdem gerecht zu werden, sind die folgenden
Nutzungen, die nicht der Eigenart des kleinen Wohngebiets entsprechen
wuirden, ausgeschlossen:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

o Tankstellen.
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Uberschreitung
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7.1.2  Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird tber die Festsetzungen der Grund-
flachenzahl, der Geschossflachenzahl und der Hohe der baulichen An-
lage hinreichend bestimmt. Diese orientieren sich an der umliegenden
Bebauung und den bestehenden Bebauungsplanen.

Fir einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und um die im stad-
tebaulichen Konzept angestrebte Dichte zu erreichen, ist die Grundfla-
chenzahl gemaf § 19 Abs. 3 BauNVO in WA 1 und WA 2 mit 0,4 festge-
setzt. Damit wird die Obergrenze des § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohn-
gebiete eingehalten und die Freiflachenqualitaten innerhalb des Plange-
biets gesichert. Zu den Hauptanlagen zahlen laut standiger Rechtspre-
chung auch Balkone und Terrassen sowie vergleichbare, untrennbar mit
der Hauptanlage verbundene Bauteile.

Die jeweils festgesetzte und somit zulassige GRZ darf gemaf § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO um die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, bis 50 % Uberschritten werden. Die zulas-
sige Uberschreitung der GRZ ist in erster Linie damit zu begriinden, dass
innerhalb der Privatgrundstiicke ausreichend bemessene Abstellflachen
fur Fahrzeuge bereit zu stellen sind, um den 6ffentlichen Straflenraum
hiervon freizuhalten.

Die Festsetzung zur GFZ wurde in Anlehnung an die Umgebungsbebau-
ung getroffen und orientiert sich auRerdem an der maximalen Ausnutzung
der GRZ in Verbindung mit den zulassigen Geschossen.

Fur die duRere Wahrnehmung der baulichen Anlagen ist die Festsetzung
der First- (FH) und Traufhéhen (TH) von besonderer Bedeutung. Die
Festsetzung dieser gewabhrleistet, dass die Gebaudehoéhen die des Um-
feldes nicht stérend Uberschreiten und sich in das vorhandene Ortsbild
harmonisch einfligen. Die Hohenfestsetzungen orientieren sich aul3er-
dem an den Festsetzungen der Bebauungsplane im naheren stadtebau-
lichen Umfeld.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen kann durch untergeordnete
Bauteile, wie technische Anlagen, um bis zu 1,00 m Uberschritten werden,
um die Errichtung dieser Ublicherweise kleinflachigen Anlagen auf3erhalb
des Gebaudevolumens zu ermdglichen. Zu diesen zahlen insbesondere
auch Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien, wie z. B. Solaranlagen
zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung oder Photovoltaik-
anlagen zur Stromerzeugung. Im Hinblick auf den 6kologischen Mehrwert
wird die Errichtung ausdricklich empfohlen.
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7.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache

Bauweise Fir das gesamte Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Dartiber
hinaus sind innerhalb von WA 1 ausschlief3lich Einzelhauser und inner-
halb WA 2 Einzelhduser und Doppelhduser als zulassig festgesetzt. In
der offenen Bauweise dirfen jeweils Einzelhauser oder Einzel- und Dop-
pelhduser mit einem seitlichen Grenzabstand von mindestens 3 m errich-

tet werden.
Uberbaubare Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch
Grundstlcks- Baugrenzen festgelegt. Eine geringfiigige Uberschreitung dieser durch
flache untergeordnete Bauteile (z. B. Erker, Balkone, Treppen, Wintergarten,

technische Bauteile etc.) wird zugelassen, sofern der Grenzabstand nach
HBO zu den benachbarten Grundstiicken eingehalten werden kann.

7.1.4  Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze und Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind im Be-

Garagen reich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Daruber hinaus ist
die Errichtung von Stellplatzen und Uberdachten Stellplatzen (Carports)
sowie deren Zufahrten auch innerhalb der zeichnerisch festgesetzten
,umgrenzung von Flachen fir Stellplatze* zulassig. AuRerdem gilt die
kommunale Stellplatzsatzung.

Nebenanlagen Fir eine flexiblere Gestaltung des Grundstiicks au3erhalb der tiberbau-
baren Grundstlcksflachen sind untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen geman § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Gartenhaus) auch auler-
halb der tGberbaubaren Grundsticksflachen als zulassig festgelegt, wenn
ihre Grundflache 15 m? nicht Uberschreitet.

7.1.5 Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen

Zulassige Anzahl Aulerdem wird geregelt, dass innerhalb WA 1 je Einzelhaus maximal

an Wohnungen zwei Wohnungen zulassig und innerhalb WA 2 je Einzelhaus maximal
zwei Wohnungen sowie je Doppelhaushalfte 1 WE zuldssig sind. Die
Festsetzung stellt eine einheitliche Wohnstruktur sicher, indem die zu-
kiinftige Wohn- und Besiedlungsdichte anhand der maximalen Anzahl an
Wohnungen gesteuert wird.

7.1.6  Verkehrsflachen

ErschlieBung des Die der Erschlielung des Gebiets dienende Kreuzung wird als 6ffentliche
Gebiets StralRenverkehrsflache festgesetzt. Die Einmindung in den Burgelweg
sowie der Burgelweg selbst werden als Teil des neuen Wohngebiets als
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Auf eine Differenzierung
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zwischen Fahrbahn und Gehweg innerhalb der Verkehrsflachen wurde
verzichtet, da dies fiir den Festsetzungszweck nicht von Bedeutung ist.

Innerhalb des Gebiets erfolgt die ErschlieBung vollstandig durch Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, die fiir den Stralenverkehr
als verkehrsberuhigter Bereich in Form von Mischflachen ausgebildet
werden.

Als zusatzlicher ErschlieBungsweg des Gebiets wird eine Notbefahrung
festgesetzt, durch die das Gebiet von der Mosbacher Stral’e aus durch
die Kleingartenanlage im Notfall von Rettungsfahrzeugen erreicht werden
kann.

Darlber hinaus sind die im Plangebiet bereits vorhandenen Wirtschafts-
wege als solche ausgewiesen sowie ein 6ffentlicher Fulweg am slidwest-
lichen Rand des Gebiets vorgesehen, der die verkehrsberuhigte Stralie
mit dem Wirtschaftsweg verbindet.

7.1.7 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Durch eine entsprechende Projektierung der Oberflachenentwasserung
wird fir die Aufrechterhaltung der Qualitat und Quantitat des natirlichen
Wasserkreislaufs Sorge getragen, sodass die Beeintrachtigung des
Grundwassers durch Versiegelung gemindert wird. Durch die Verwen-
dung wasserdurchlassiger Belage wird die Versickerung von Nieder-
schlagswasser in begrenztem Male gefordert.

Wie dem Kapitel 6.1.2 zu entnehmen ist, wurde eine projektbezogene und
detaillierte Artenschutzpriifung (s. Anlage 2) durchgefiihrt, um das Vor-
kommen artenschutzrechtlich relevanter Arten im Plangebiet und der na-
heren Umgebung zu ermitteln und mégliche durch das Planvorhaben ein-
tretende Verbotstatbestéande im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden. Um die daraus resultierenden MalRnahmen verbindlich darzustel-
len, wurden die artenschutzrechtlichen MalRnahmen in Form von Festset-
zungen sowie als Hinweise in den Bebauungsplan integriert. Aufgrund der
umfangreichen Begrindung der MalRnahmen in der Artenschutzprifung
wird auf eine Wiederholung der Begriindung der Festsetzungen verzich-
tet.

7.1.8  Malnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Um die Nutzung erneuerbarer Energien voranzutreiben, wird im Rahmen
der Festsetzungsmaoglichkeiten die Nutzung solarer Energie in Form von
Photovoltaikanlagen auf den Dachern der geplanten Wohngebaude ge-
maflk §9 Abs.1 Nr.23b BauGB festgelegt. Die Lage und oértlichen
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Verhaltnisse berlcksichtigend, sind die Gebaude aufgrund der geplanten
Stellung sowie der topographischen Lage fir die Nutzung von Solarener-
gie geeignet.

Um die Festsetzung der Photovoltaikanlagen stadtebaulich zu begrin-
den, ist auf die §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 5 Bezug zu nehmen, die eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und klimaschiitzende MalRnah-
men vorgeben. Diesen Zielsetzungen wird mit der Solarfestsetzung nach-
gekommen. Zugleich erfiillt sie die Ziele zum Ausbau erneuerbarer Ener-
gien gemal § 1 EEG.

Mit der Mdglichkeit ersatzweise Solarthermieanlagen auf der gesamten
Flache oder auf Teilflachen zu errichten, wird der Eingriff in die Baufreiheit
verringert. Die technische und wirtschaftliche Ausgestaltung der Solar-
pflicht damit dem Bauherrn zu tberlassen, mindert die Einschréankung der
Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG), sodass die Solarfestsetzung auf
diese Weise zumutbar ist und zu einer sozialgerechten Bodennutzung
(§ 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) beitragt.

7.1.9  Flachen fur Anpflanzungen, Bindungen und die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die MalRnahme dient der Minderung von Beeintrachtigungen durch die
Versiegelung auf den Bauflachen. Neben den positiven Auswirkungen
der begriinten Flachen auf das Mikroklima und dem Erhalt der Boden-
funktionen auf diesen Flachen dient diese Mallnahme auch in begrenz-
tem Malde der Forderung eines Biotopverbunds, indem sie kleinflachige
Trittsteinbiotope innerhalb des Plangebietes herstellt.

7.2 Ortliche Bauvorschriften gem. § 91 HBO

7.2.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Hinblick auf das zukiinftige und bestehende Ortsbild wurden gestalte-
rische Festsetzungen getroffen, damit sich die Neubebauung harmonisch
in das stadtebauliche Umfeld einflgt.

Als Dachformen sind ausschlieRlich Sattel- oder Pultdacher mit vorge-
schriebenen Neigungen festgesetzt, um an die vorhandene Gestaltung
der umliegenden Dacher anzuknipfen. Aus Griinden des Umweltschut-
zes sind aullerdem begrinte Dachflachen optional zuldssig und win-
schenswert.

Die Farbgestaltung der Fassaden ist demgegenlber aus Griinden der
Klimaanpassung festgesetzt. Zulassig sind ausschlieRlich helle Farben,
die ein hohes Reflexionsvermdgen besitzen und dazu beitragen, dass
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sich die Flachen und damit auch die Umgebung moglichst wenig erwar-
men.

7.2.2  Gestaltung von Einfriedungen und von Standflachen flir Abfall-
behaltnisse

Durch die Einschrankung der Einfriedungsméglichkeiten auf Hecken und
Zaune soll der ungestoérte Wechsel von Kleintieren gewahrleistet werden.
Durch die Festlegung der Héhe und die Unzulassigkeit von Mauern und
Gabionen wird aul3erdem eine abschirmende Wirkung verhindert.

Abstellplatze fur Abfallbehalter aulerhalb von Gebauden sind aus gestal-
terischen sowie hygienischen Griinden einzuhausen und, optional durch
Bepflanzung, gegen Einblicke von auften und Sonneneinstrahlung dau-
erhaft abzuschirmen.

8 Satzung zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln
oder Verwenden von Niederschlagswasser

Zur Schonung des naturlichen Wasserhaushaltes wird durch die Satzung
zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Nieder-
schlagswasser gemal § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz festgesetzt,
dass auf den Grundstticken Zisternen zu errichten sind und das auf Dach-
flachen anfallende Niederschlagswasser darin aufzufangen ist.

Durch Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser werden
die Trinkwasser-Ressourcen geschont, der Eingriff in den Wasserhaus-
halt gemindert und die Klaranlage entlastet. Bei Uberlauf der Zisternen
soll das Regenwasser auf dem Grundstlck versickert und/oder in den 6f-
fentlichen Abwasserwasserkanal eingeleitet werden. Voraussetzung fur
die Sammlung, Verwertung und Versickerung ist, dass wasserwirtschaft-
liche, gesundheitliche, wasserrechtliche oder sonstige 6ffentlich-rechtli-
che Belange nicht entgegenstehen.

Ziel der MalRnahme ist einerseits die Minimierung der Niederschlagsab-
flisse der unvermeidbaren Niederschlagsabflisse in den natirlichen
Wasserkreislauf. Abflussspitzen sowie Anteile des Oberflachenabflusses
sollen dabei zugunsten von Ruckhaltung, Verdunstung und Versickerung
reduziert werden.
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9 Auswirkungen des Bebauungsplans

9.1 Neuaufteilung und zukiinftige Einwohner

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Neuaufteilung von
Grundstiicken erforderlich. Allerdings trifft der Festsetzungsgehalt des
Bebauungsplans dazu keine Regelung.

Es wird die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen, ein neues
Wohngebiet zu entwickeln. Nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans kénnen im Plangebiet bis zu 39 neue Wohneinheiten geschaffen
werden. Eine genaue Zahl der zukiinftigen Wohneinheiten Iasst sich nicht
benennen, da im Bebauungsplan die hochstzulassige Zahl der Wohnun-
gen in Gebauden festgesetzt ist, diese erfahrungsgemaf von den Eigen-
timern jedoch nicht immer vollstandig ausgeschdpft wird.

Aus den mdglichen Wohneinheiten resultiert eine zusatzliche Anzahl von
bis zu 100 Einwohnern.

9.2 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Allgemeines Wohngebiet ca. 9.727 m?
davon: Uberbaubare Grundsticksflachen ca. 6.742m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 4.874m?
Offentliche Stralenverkehrsflachen ca. 755 m?
Grole des Geltungsbereichs ca. 15.355m?
9.3 Artenschutzrechtliche Auswirkungen

Aufgrund der vorhandenen Datenlage und der strukturellen Gebietsaus-
stattung ergab sich das Erfordernis flir die Gruppe der Fledermause und
36 Vogelarten sowie fur die Haselmaus als Einzelart eine artenschutz-
rechtliche Betrachtung durchzufihren. Fir die Gruppe der Fledermause
und die Haselmaus sowie fur zehn Vogelarten mit einem in Hessen un-
gunstig-unzureichenden Erhaltungszustand und einer Vogelart mit einem
landesweit unglnstig-schlechten Erhaltungszustand erfolgte dabei eine
spezifische, formale Artenschutzprifung.

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade flihren bei Be-
rucksichtigung der formulierten MaRnahmen in keinem Fall zu einer er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung des Vorkommens einer be-
sonders und streng geschiitzten europarechtlich relevanten Art. Die An-
forderungen des § 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der
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Ausnahme-
erfordernis

Okologischen Funktion im rdumlichen Zusammenhang werden flr die be-
troffenen Arten zudem hinreichend erfiillt.

Es besteht flir keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein
Ausnahmeerfordernis.

10 Weitere Bestandteile des Bebauungsplans

Neben der Begriindung sind folgende Unterlagen Bestandteil der vorlie-
genden Bauleitplanung:

e Planzeichnung
e Textteil zum Bebauungsplan
e Anlagen des Anlagenverzeichnisses
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