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1. Veranlassung
Durch Aufstellung des Bebauungsplanes soll der Wohnsiedlungsbedarf im Ortsteil
Laufdorf gedeckt werden.

Im rund 2,7 ha grof3en Geltungsbereich sind Grundstiicke zwischen 300 und 785 m?
eingetragen, die mit Einzel- und Doppelhausern fast ausschlie3lich mit maximal 2
Wohneinheiten bebaut werden dirfen. Auf den im Bebauungsplan ausgewiesenen
kleineren Grundstiicken sollen Tiny-Hauser errichtet werden, wenn hierfir Bedarf
besteht. Diese durfen mit einer Wohneinheit bebaut werden.

Auf drei Grundsticken ist Geschosswohnungsbau mit maximal 6 Wohneinheiten
vorgesehen.

Das Baugebiet soll daher dem vielfaltigen Bedarf der Bevolkerung an
unterschiedlichen Bauformen bzw. Wohnungseigentum gerecht werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die geordnete stadtebauliche
Entwicklung vorbereitet.

2. Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Laufdorf, stidlich der Kreisstral3e 373 und
westlich der vorhandenen Ortslage, nahe der Stral’en Am Scheidt und Kellerweg.

3. Entwicklungsgrundsatz und Bauleitplanverfahren

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen sind im Regionalplan 2010 als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft dargestellt.
Die Gemeinde kann daher fur die Eigenentwicklung in diesem Bereich grundséatzlich Sied-
lungsflachen bei Nachweis des Bedarfes, siehe unten, vorsehen.

Dieses Gebiet wird von einem Vorbehaltsgebiet fir Klimafunktionen tberlagert.
Eine besondere Bedeutung besteht fiir dieses Vorbehaltsgebiet fiir Klimafunktionen offensicht-
lich nicht, da gleichartige Flachen angrenzen. Auch grenzt im Osten die Ortslage Laufdorf an
und in Richtung Siiden ist Bebauung vorhanden.
Eine hohere Wertigkeit haben daher die dstlichen und auch studlich gelegenen Flachen, die im
Regionalplan ebenfalls als Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen dargestellt sind.
Im Umweltbericht wird detailliert auf die Klimabelange eingegangen. Auch wurden in den Be-
bauungsplan geeignete Festsetzungen aufgenommen, die dieses Vorbehaltsgebiet wirdigt:

e Festsetzung von Traufhdhen

e dreigeschossige Gebaude sind nur am norddstlichen Rand zulassig

e 10-prozentige Bepflanzung des Gebietes

e Floristische Begrinung der Garagendacher

Entlang des nordwestlichen Ortsrandes von Laufdorf sind weitere Vorbehaltsgebiete fiir die
Landwirtschaft im Regionalplan eingetragen, siehe folgende Abbildung.
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Nur die Flache des gewahlten Baugebietes ist mit dem Vorbehaltsgebiet fur besondere Klima-
funktionen Uberlagert.
Erganzend wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 4 und im Umweltbericht verwiesen.

Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan 2010 mit Kennzeichnung des Baugebietes

Die Gemeinde Schoffengrund hat bereits in 2016 ein Baullickenkataster erstellt, welches re-
gelmafig aktualisiert wird, s. Abb. 2.

Aktuell gibt es 27 unbebaute Grundstticke.

Die Eigentimer der Baugrundstticke wurden zuletzt am 19.10.2022 angeschrieben und gebe-
ten, mitzuteilen, ob sie bereit sind, die Grundstticke zu verau3ern. Es haben lediglich 3 Eigen-
timer geantwortet.

Positive Ruickmeldungen bezlglich eines Verkaufes an die Gemeinde gab es nicht.
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Abbildung 2: Kataster mit Darstellung der Bauliicken, Stand Dezember 2023

Da Bauliicken vermieden werden sollen, hat die Gemeinde zunéchst die Verkaufsbereitschaft
der Eigentiimer abgefragt und den Geltungsbereich entsprechend festgelegt.

Dies ist der Grund, warum zum Beispiel das Flurstiick 10/1 nicht in den Geltungsbereich ein-
bezogen wurde. Dieses Flurstiick wird vom Eigentumer lediglich fiir die Verbreiterung des vor-
handenen Feldweges zur Verfligung gestellt.

Am 17.11.2023 wurde eine Birgerinformationsveranstaltung durchgefuhrt, siehe Kapitel 3.2.
Die bereits in 2020 begonnene Warteliste wurde erganzt. Diese Liste umfasst derzeit insge-
samt 77 Bewerbungen, davon 41 Anmeldungen aus Laufdorf, Stand Februar 2024.

Im Bebauungsplan sind 22 Baugrundstiicke fiir Einzel- und Doppelhduser, 3 Grundstiicke fur
Mehrfamilienhauser und 11 Grundstucke fur Tiny-Hauser ausgewiesen, siehe Kapitel 6.1.
Das Baugebiet durfte daher schnell besiedelt sein.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als landwirtschaftliche Flache mit dem Hinweis ,flr den
Ackerbau bedingt geeignete Flache* dargestellt. Erganzend wird auf die Alternativenprifung,
Kapitel 4, verwiesen.
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Im Rahmen der aktuellen Neuaufstellung des Regionalplanes hat das Regierungsprasidium
im Wesentlichen den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes als Erweiterung fur die Sied-
lungsflachen vorgeschlagen, siehe folgende Abbildung (rot gestrichelte Linie: vorgeschlagene
Flache des Regierungsprasidiums).

Die Gemeinde hat im Rahmen ihrer Stellungnahme zur Neuaufstellung des Regionalplanes
die Flachengrenzen konkretisiert und bestatigt, siehe Flache mit Index 2 in der folgenden Ab-
bildung.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Vergleichsplan: Vorschlage RP/Gemeinde zur Neuaufstellung
des RPM, Stand Oktober 2018

Dies deckt sich auch mit dem Landschaftsplan auf Stufe des Flachennutzungsplanes, Stand
August 2006, siehe folgende Abbildung.
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Abbildung 4: Auszug aus Landschaftsplan (Entwicklungskarte), August 2006 (Erweiterungs-
flachen der Siedlung rot schraffiert)
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Die Flache war daher bereits in 2006 als Erweiterungsflache fur die Siedlung favorisiert worden
bzw. wurde im Landschaftsplan als hierflr geeignet dargestellt.

Die geplanten Nutzungen stehen im Einklang mit den Zielen des Regionalplanes’2010, auch
unter Berucksichtigung der Alternativenprifung, siehe Kapitel 4.

Gemal § 8 (3) BauGB wird der Flachennutzungsplan fur den Planbereich geandert, damit der
Entwicklungsgrundsatz gewahrt ist.

3.2 Bauleitplanverfahren und Rechtsgrundlagen
Die Bauleitplanung wird im Wesentlichen gemaR folgender Gesetze und Ordnungen erstellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221).

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. | S. 176).

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

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.11.2022
(GVBI. S. 571).
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Der Bauleitplan wird im zweistufigen Verfahren aufgestellt.

Im ersten Schritt wurden daher die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
und die Beteiligung der Behdrden gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Zeitraum 06.11.2023 bis einschlieRlich
08.12.2023.

Zusatzlich wurde eine Birgerinformationsveranstaltung am 17.11.2023 durchgefuhrt. Die Pla-
nung wurde im Detail vorgestellt. Diese Veranstaltung verdeutlichte den hohen Bedarf an Bau-
flachen. Viele der Anwesenden haben sich in die Warteliste aufnehmen lassen.

Von der Offentlichkeit wurden im Verfahren gemaR § 3 Abs. 1 BauGB keine Stellungnahmen
abgegeben.

Die Stellungnahmen der Behtérden werden abwéagend berticksichtigt und das Abwagungser-
gebnis in die Planung eingearbeitet.

AnschlieRend wird die Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegt.

Die Mindestdauer der offentlichen Auslegung betréagt gemafl Baugesetzbuch ein Monat.

Sie wird verlangert, damit ausreichend Zeit fur die Einsichtnahme und die Abgabe der Stel-
lungnahmen besteht.

Dies gilt auch fir die Beteiligung der Behtérden geman § 4 Abs. 2 BauGB, die voraussichtlich
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung erfolgt.

Die in der offentlichen Auslegung eingehenden Stellungnahmen werden abgewogen und der
Satzungsbeschluss gefasst.

Die Rechtskraft wird durch ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erlangt, wenn
die Flachennutzungsplan-Anderung durch das Regierungsprasidium genehmigt und ebenfalls
durch Bekanntmachung rechtswirksam wurde.

Nach Abschluss des Verfahrens wird der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfas-
sender Erklarung auf die Internetseite der Gemeinde gestellt.

4. Alternativenprifung Bauflachen

Vor Aufstellung des Bebauungsplanes wurden potenzielle Alternativflachen tberprift.

In der folgenden Abbildung sind die grundsatzlich mdglichen Flachen eingetragen. Es sind
insgesamt 9 Flachen, die innerhalb eines im Regionalplan ausgewiesenen Vorbehaltsgebiets
fur die Landwirtschaft bzw. innerhalb einer It. Flachennutzungsplan dargestellten Bauflache
liegen. Diese Flachen sind daher grundsatzlich fir die Siedlungsentwicklung zur Deckung des
Eigenbedarfes des Ortsteiles Laufdorf geeignet.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Regionalplan mit Eintrag der mdglich-en Erweiterungsflachen

Bei der Flache, die 6stlich der Flache 1 liegt, handelt es sich um den vorhandenen Sportplatz,
siehe Abbildung 6. Diese Flache steht daher als Bauflache nicht zur Verfigung und wird daher
in die weitere Alternativenpriifung nicht einbezogen.

Im seit 1991 rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist am stidwestlichen Ortsrand eine Neu-
bauflache dargestellt, s. Abbildung 6. Diese Flache ist bereits bebaut, s. Abbildung 7. Sie liegt
nordlich der Alternativflachen 8 und 9.
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der moglichen Erweiterungsflachen.

Dieser Flachennutzungsplan wurde in 2023 in die ALK-Daten Ubertragen und daher neu ge-
zeichnet, s. Abbildung 7.

Ein Verfahren wurde nicht durchgefuihrt, sodass diese Planzeichnung lediglich flir den internen
Gebrauch verwendet wird.

Es ist erkennbar, dass die geplante Wohnbauflache, die am sudwestlichen Ortsrand im Fla-
chennutzungsplan dargestellt ist, bereits bebaut ist.

Die potentiellen Alternativ-Bauflachen 1 - 9 wurden in diesen Plan ebenfalls eingetragen, s.
Abbildung 7.

10
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chen Erweiterungsflachen

Die Eignung der Flachen wurde geprdift:

Flache 1:

Diese Flache grenzt direkt an den Sportplatz und kann nicht gewéahlt werden, damit der
Sportplatzbetrieb nicht weiter eingeschrankt wird bzw. damit keine passiven Schallschutz-
maflinahmen im Bebauungsplan festgesetzt werden missen.

Auch liegt sie im Bergsenkungsgebiet. Es konnte daher lediglich eine Bauzeile entlang
des vorhandenen Feldweges vorgesehen werden. Sie ist daher nicht ausreichend grof3.

Kanalisation und Wasserversorgungsleitungen sind im angrenzenden Feldweg nicht vor-
handen. Die Ver- und Entsorgung wére daher durch die einseitige Bebauung recht teuer.

11



Gemeinde Schoffengrund

Ingenieurbiro Zillinger, 35396 GieRRen Bebauungsplan ,Am Scheidt"

Flache 2

Die Flache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Der Boden wird im Bodenviewer Hessen (Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG)) wie folgt eingestuft: Gesamtbewertung —mittel (Standorttypisie-
rung —mittel, Ertragspotenzial —hoch, Feldkapazitat —mittel), Ackerzahl zwischen 45 und
65 (Bodenviewer)

Die Flache ist maRig Starkregen gefahrdet (Kommunale FlieRpfadkarte)

Auch diese Flache liegt im Bergsenkungsgebiet.

Es konnte lediglich eine einzige Baureihe, daher rund 6 Baugrundstiicke, entlang der
Stral3e realisiert werden. Sie ist daher nicht ausreichend grof3.

Die Kanalisation ist in der angrenzenden Stral3e (Brunkelweg) vorhanden. Da es sich al-
lerdings um eine 200er-Leitung handelt, kann sie kein zusatzliches Wasser aufnehmen.
Diese kleine Nennweite entspricht auch nicht den heutigen Regelwerken.

Die vorhandene Wasserversorgungsleitung ist nur bis auf Hohe der Stralle ,Am kleinen
Fullchen® vorhanden. Es kdnnten daher lediglich 2 Grundstlicke Uber den Bestand er-
schlossen werden. Zur ErschlieBung weiterer Grundstiicke musste sie in Richtung Norden
verlangert werden. Die aus hygienischen Grunden angestrebte Ringleitung kdnnte nicht
gebaut werden.

Die Ver- und Entsorgung ware daher durch die einseitige Bebauung recht teuer.

Flache 3

Die Flache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Bewertung des Bodens, s. Bodenviewer: Gesamtbewertung —mittel (Standorttypisierung
—mittel, Ertragspotenzial —hoch, Feldkapazitat —mittel), Ackerzahl zwischen 55 und 65
(Bodenviewer)

Die Flache ist sehr stark Starkregen gefahrdet (Kommunale FlieRpfadkarte)

Die Eigentumer dieser Flache sind verkaufsbereit.

Da die Eigentimer dieser Flache verkaufsbereit sind, wurden die Méglichkeiten der Ent-
wasserung gepruft:

Die Entwasserung dieser Flache ist mit Anschluss an die vorhandene Kanalisation mdg-
lich, wenn der vorhandene Kanal DN 200, der in der Hohgartenstral3e vorhanden ist, aus-
getauscht wird.

Flachen 4 und 5:

Die Eigentiimer der Flache Nr. 4 sind nicht verkaufsbereit, sodass diese Flache nicht zur
Verfligung steht. Aus diesem Grunde scheidet auch die Flache Nr. 5 aus, da sie ohne die
Flache Nr. 4 keinen direkten Anschluss an die Ortslage hatte.

Flache 6 (geplantes Baugebiet ,Am Scheidt®):
Die Flache wird lediglich zu etwa 50 % intensiv landwirtschatftlich genutzt.

12
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Bewertung des Bodens, siehe Fachgutachten Schutzgut Boden: Gesamtbewertung ge-
ring (Standorttypisierung: mittel, Ertragspotenzial mittel bis hoch, Feldkapazitat gering bis
mittel), die Ackerzahl liegt zwischen 35 und 65, s. Abb. 5 im Fachgutachten Schutzgut
Boden.

Die Flache ist maRig Starkregen gefahrdet (kommunale FlieRpfadkarte)

Die Eigentumer dieser Flache sind verkaufsbereit.

Der Anschluss an die vorhandene Kanalisation, DN 300, ist ohne weiteres fiir etwa 9 Bau-
grundstucke moglich.

Da der Geltungsbereich bedarfsorientiert grél3er gewahlt wurde, miissen die vorhandenen
Kanale bis zur Kreisstral3e ausgetauscht werden. Dies ist grundsétzlich ohnehin sinnvoll,
da hier Falzrohre verlegt sind und dadurch die Kanalisation saniert wirde.

Flache 7

Bei Wahl dieser Flache wirde ein ,Fingerzeig“ in die Landschaft entstehen, da nach drei
Seiten unbebaute Flachen angrenzen.

Diese Flache wirde die Ortslage nur abrunden, wenn die Flache Nr. 6 bereits bebaut ist.

Flache 8

Die Flache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Es handelt sich gemaR Flachennutzungsplan um o6kologisch wertvolles Dauergrin-
land.

Bewertung des Bodens: Gesamtbewertung —gering bis mittel (Standorttypisierung —mittel,
Ertragspotenzial —mittel bis hoch, Feldkapazitat —gering bis mittel), Ackerzahl/Grinland-
zahl zwischen 35 und 65 (Bodenviewer)

Die Flache ist maRig bis nicht Starkregen gefahrdet (Kommunale FlieBpfadkarte)
Auch bei dieser Flache wird die vorhandene Ortslage nicht abgerundet.

Flache 9
Die Flache liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill*

Fazit:

Die Flachen 1 und 2 scheiden wegen des Bergsenkungsgebietes aus. Auch ware lediglich
eine einseitige Bebauung moglich, sodass diese Gebiete nur unwirtschaftlich erschlossen wer-
den kdnnen. Dies gilt vor allem fur Flache 1, da Kanal, Wasser und Stral3e noch nicht vorhan-
den sind. Bei Flache 1 wéren auch zusatzlich Schallschutzmal3nahmen erforderlich.

Bei Flache 2 waren drei landwirtschaftliche Flachen betroffen, die durch eine Bebauung in der
Bewirtschaftung unrentabel wirden. Es kann angenommen werden, dass die Eigentiimer da-
her nur die gesamte Parzelle verkaufen wirden.

Die Flachen 4 und 5 scheitern an der fehlenden Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer der Fla-
che 4.

Die Flache 7 rundet die Ortslage nicht ab und sollte wegen des Eingriffes in das Landschafts-
bild nicht gewahlt werden.

13
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Dies gilt uneingeschrankt auch fur die Flache 8. Bei dieser Flache handelt es sich um 6kolo-
gisch wertvolles Dauergrinland, gemaf rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Dies wurde
allerdings aktuell nicht untersucht.

Die Flache 9 scheidet aufgrund seiner Lage im Landschaftsschutzgebiet aus.

Die Restriktionen der einzelnen Flachen verdeutlichen, dass die Flachen 3 und 6 sich offen-
sichtlich am ehesten fir die Ausweisung des Neubaugebietes eignen.

Die Bodenqualitat ist bei der Flache 3 im Vergleich zur Flache 6 wesentlich héher. Auch ist die
Flache 3 sehr stark Starkregen gefahrdet. Die Flache 6 ist im Vergleich hierzu mafiig Starkre-
gen gefahrdet.

Die Flache 3 ist aus kommunaler Sicht zu klein, um den anscheinend doch sehr hohen Bau-
landbedarf in Laufdorf zu decken.

Die Flache 6 wird daher favorisiert und als Bauland vorgesehen. Hierbei wird auch berlcksich-
tigt, dass die Acker- und Grunlandzahlen zwischen 30 und 65 und daher teilweise sehr niedrig
liegen. Eine intensive landwirtschaftliche Nutzung erfolgt nur auf Flurstiick 13, siehe Bestands-
plan. Das Ertragspotenzial dieser Flache ist mit mittel bzw. auch hoch unterschiedlich einge-
stuft.

Die Eigentumer der Flachen, die innerhalb des Geltungsbereiches liegen, sind verkaufsbereit,
sodass Baulticken vermieden werden konnen.

Das Flurstiick 10/1 wurde nicht in den Geltungsbereich einbezogen, obwohl dadurch an einen
Teilabschnitt der ErschlieBungsstral3e nicht angebaut werden kann. Der Eigentiimer stellt le-
diglich fiir die Verbreiterung dieser StraRe Flachen zur Verfligung.

Der Eigentiimer kann nach Realisierung der Bauleitplanung weiterhin die tbrigen Flachen des
Flurstiickes 10/1 nutzen. Die Nutzung wird sogar verbessert, da der vorhandene Feldweg aus-
gebaut wird und daher auch die verbleibende landwirtschaftliche Flache besser erschlossen
ist.

Eine kleinere Flache, die sudlich der KreisstralRe liegt und unter anderem die beiden Aus-
gleichsflachen trennt, wurde nicht in den Geltungsbereich aufgenommen, da die 30 Eigenti-
mer, eine Erbengemeinschaft, nicht verkaufsbereit sind. Die Gemeinde hétte daher selbst bei
Aufnahme dieser Flache in den Geltungsbereich keine Zugriffs- bzw. Nutzungsrechte.

5. Landschaftsplanerische Grundlagen

In 2022/23 wurde der Geltungsbereich mehrfach begangen und in Bezug auf Flora und Fauna
untersucht.

Die Flachen des Geltungsbereiches werden liberwiegend als Ackerflachen genutzt, s. Foto 1.
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Foto: Blick in Richtung Neubaugebiet, Standort: stidwestlicher Rand des Neubaugebietes
(Quelle: Ingenieurburo Zillinger, April 2022)

Es sind aber auch Frischwiesen, Wiesenbrachen sowie weitere Biotoptypen vorhanden, siehe
Bestandsplan zum Fauna/Flora-Gutachten.

Am nordlichen Rand des Geltungsbereiches wurde eine kleine Flache als magere Flachland-
Mahwiese (LRT 6510) dokumentiert, siehe Bestandsplan. Die hieran angrenzenden Flachen
sind mit Gehdlzen bestanden.

Die magere Flachland-M&ahwiese liegt teilweise innerhalb der geplanten Bauflachen und teil-
weise in der geplanten Ausgleichsflache, siehe folgende Abbildungen.

Die Flache ist insgesamt 613 m2 grol3. Hiervon liegt etwa die Hélfte innerhalb des Baugebietes.

e \ e i/ ¥
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agerung des Bestandsplanes mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes

Abbildung 8: Uberl
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Abbildung 9: Auszug aus dem Bebauungsplan mit Eintrag der mageren Flachland-Mahwiese
(LRT 6510)

Es fanden mehrere Begehungen zur Erhebung der Avifauna statt. Das Ergebnis ist in den
Prifbdgen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages, Anhang 1 und Anhang 2, dargestellit.
Damit es zu keiner Tétung wahrend der BaumalRnahmen kommt, ist eine Bauzeitenregelung
erforderlich.

Erganzend wird auf das Bio-6kologische Gutachten, den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
und den Umweltbericht verwiesen

6. Altflachen
Altablagerungen sind im ndheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt.

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst, wird im Verfahren gem. § 4
Abs. 1 BauGB beteiligt, damit bei Bauarbeiten, sofern ein Verdacht besteht, auf kampfmittel-
verdachtige Gegenstande geachtet wird.

Auf der Flache, die slidwestlich des Flurstiickes 3/1 angrenzt, soll es nach Information eines
Ortsansassigen einen unterirdischen Bunker geben. Weitere Details sind nicht bekannt.
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Abbildung 10: Kennzeichnung der vermuteten Lage des Bunkers (blauer Kreis)

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind im Planbereich nicht vorhanden. Altflachen gibt es
daher im Planbereich nicht.

Sollten entgegen vorliegender Erkenntnisse im Zuge von Bodenaushubarbeiten Auffalligkeiten
bzgl. Geruch und Farbe des Bodens auftreten, so ist eine Bodenuntersuchung vorzunehmen.
Kontaminationen sind der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde zu melden und zu sa-
nieren.

7. Planung

6.1 Stadtebau

Im Geltungsbereich sind als Baugebiete nur Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Sie sind
insgesamt rund 1,96 ha grol3 und dienen vorwiegend dem Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
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sind im Planbereich verboten. Die Hauptnutzung des durch § 4 BauNVO vorgeformten Ge-
bietstyps (WA) bleibt erhalten. Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung
werden weiterhin erfallt.

Im Bebauungsplan sind tberwiegend Einzel- und Doppelhauser auf unterschiedlich grol3en
Grundstucken vorgesehen. Diese Grundstiicke 520 m2 und 785 m?2 grol3, siehe folgende Ab-
bildung, und dirfen maximal zweigeschossig errichtet werden.

/ 59 /
undstucke < 350 m?
(Az| 11
0,4
A

Abbildung 11 Ausschnltt aus dem Bebauungsplan m|t Eintrag einiger Grundstiicksgréf3en

Am nordlichen Rand sind auf drei etwa 750 m2 grof3en Grundstiicken eine maximal 3-geschos-
sige Bauweise zulassig.

Diese etwas hoheren Gebaude wurden an den nérdlichen Rand des Gebietes angeordnet,
damit sie die niedrigeren Gebaude/Grundstucke nicht beschatten konnen.

Am sudlichen Rand des Geltungsbereiches sind auch kleinere Grundstiicke mit maximal 350
m2 eingetragen. Hier sollen, wenn Bedarf besteht, Tiny-Hauser errichtet werden.

Im Allgemeinen werden Tiny-Hauser eingeschossig errichtet. Sie kbnnen aber auch zweige-
schossig erbaut oder nachtraglich auf zwei Geschosse ausgebaut werden. Es wurde fir diese
Grundsticke eine 2-geschossige Bauweise zugelassen.

Wenn keine Tiny-Hauser errichtet werden, sind groRere Grundstiicke erforderlich. Diese Op-
tion ist gemar Bebauungsplan mdglich. In diesem Falle dirfen die Grundstiicke am sidlichen
Rand allerdings nur eingeschossig errichtet werden.

Dadurch wird die Staffelung mit niedrigen Geb&uden im Stden und etwas héheren Gebauden
im Norden eingehalten, welches wieder der Besonnung der Grundstiicke zugute kommt.
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Fur die , Tinyhaus-Grundsticke® wurden daher 2 Nutzungsschablonen, welche je nach Grund-
stiicksgréRe mal3gebend sind, aufgenommen.

Reihenh&auser wurden nicht zugelassen, da sie nicht in das stadtebauliche Konzept passen.

Die Zahl der Wohnungen je Geb&aude wurde mit Berticksichtigung der Lage im Geltungsbe-
reich beschrankt, damit sich die neuen Gebaude gut in das Ortsbild einfligen.

Eine Wohnung bzw. Wohneinheit ist wie folgt definiert:

Als Wohnung wird die Gesamtheit von Raumen bezeichnet, die zur FUhrung eines selbststan-
digen Haushaltes bestimmt sind. Nach der Hessischen Bauordnung gehdren zu einer Woh-
nung eine Kiiche, ein Bad mit Dusche oder Badewanne, eine Toilette und ein Abstellraum.
Weitere bauordnungsrechtliche Merkmale einer Wohnung ist ihre Abgeschlossenheit gegen-
Uber anderen Wohnungen oder Nutzungseinheiten. Auch muss sie einen eigenen abschliel3-
baren Zugang unmittelbar vom Freien, Treppenhaus oder Vorraum besitzen.

Der Bauherr kann daher innerhalb eines Hauses mehrere Wohnungen, zum Beispiel fur die
Eltern, Kinder usw. schaffen, ohne dass diese auf die Zahl der Wohneinheiten angerechnet
werden, wenn sie keinen eigenen abschlieRbaren Zugang haben. Er kann daher zusétzlich
eine einzige Wohnung, zum Beispiel fir die Vermietung, realisieren.

Auf den 3 Baugrundstiicken, die mit jeweils 6 Wohnungen bebaut werden dirfen, wurde eine
mit 0,4 etwas groRRere Grundflachenzahl wegen der massiveren Bebauung gegentiber den
Einzel- und Doppelhausern, auf denen maximal 2 Wohneinheiten entstehen dirfen, gewahlt.
Da auch die Tiny-Hauser auf sehr kleinen Grundstticken errichtet werden, wurde hier ebenfalls
die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt.

Fur die Einzel- und Doppelh&auser wurde die Grundflachenzahl auf 0,3 festgesetzt. Dies ist bei
den rund 650 m2 groRen Grundstiicken ausreichend.

Durch das Wohngebiet wird die Einwohnerzahl in Laufdorf steigen.
In der Tabelle sind die zulassigen Wohneinheiten und die Anzahl der Grundstiicke der 3 All-

gemeinen Wohngebiete zusammengestellt.

Tabelle maximal zuldssige Wohneinheiten mit Angabe der Anzahl der Grundstiicke (unverbindlich)

Allgemeines Wohngebiet Maximal zulassige Grundstuicksanzahl
mit Index Wohneinheiten (unverbindlich)
1 2 22
2 1 11
3 6 3

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Tiny-Hauser mit maximal 2 Personen bewohnt
werden. Im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 1 wird angenommen, dass in jedem Gebaude
4 Personen wohnen.

Wenn im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 3 die jeweils 6 Wohneinheiten errichtet werden,
konnen in diesem Gebiet insgesamt 18 Wohneinheiten entstehen. Jede Wohnung wird erfah-
rungsgemar im Mittel von 2,5 Personen bewohnt.
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Mit diesen Annahmen werden im Neubaugebiet 22 x 4 + 11 x 2 + 18 x 2,5 = 155 Personen im
Neubaugebiet wohnen.

Die Einwohnerzahl von Laufdorf wird allerdings nicht um 155 Einwohner steigen, da tendenzi-
ell wegen der alter werdenden Bevdlkerung in den vorhandenen Gebauden und Wohnungen
die Wohndichte abnimmit.

Durch die grol3ziigig festgesetzten Baugrenzen kdnnen die Grundstiicke sinnvoll bebaut wer-
den. Die Bauherren erhalten gro3tmogliche Freiheiten.

Durch den geringen Abstand zwischen Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache kénnen
die Fullwege und die Hofzufahrten kirzer ausgefiihrt werden. Die Bauwilligen kdnnen daher
Kosten sparen und verringern gleichzeitig die Versiegelung des Bodens.

Damit zu groRe Gebaude nicht neben sehr kleinen Gebauden stehen, wurde eine maximale
Traufhdhe festgesetzt.

Fur die Ermittlung der maximal zulassigen Héhen wurden Héhenlinien in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die HOhenlinien stammen aus einer Befliegung, bei der Rasterpunkte in einem
Abstand von 1 m aufgenommen wurden. Die Héhenlinien wurden durch Interpolation mit ei-
nem Abstand von 1 m im Bebauungsplan eingetragen.

Es ist nur ein einziges Staffelgeschoss zulassig.

Ein Staffelgeschoss ist ein Geschoss, welches gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss
zurlickspringt und daher eine kleinere Grundflache als das darunterliegende Geschoss auf-
weist.

Ohne Aufnahme dieser Festsetzung kdnnten, vor allem wenn keine Traufhdhe festgesetzt
worden ware, mehrere Staffelgeschosse Ubereinander vorgesehen werden, da sich die Zahl
der Vollgeschosse nicht andert, wenn die Grundflache des Staffelgeschosses héchstens ¥
der Grundflache des darunterliegenden Geschosses betragt.

Definition fir Vollgeschosse der Hessischen Bauordnung: ,.....Vollgeschosse sind oberirdische
Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegentber mindestens einer
Aulenwand des Gebadudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein
Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese
Hohe Uber mehr als % der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat (Auszug aus
§ 2 Abs. 5 HBO).“ Stadtebaulich ist diese Bebauung nicht vertretbar.

In den textlichen Festsetzungen wird auf § 91 der HBO Bezug genommen. Diese Festsetzun-
gen dienen der stadtebaulichen Ordnung und werden als Gestaltungssatzung beschlossen. 8§
9 (4) BauGB gibt die Mdglichkeit, auf Landesrecht beruhende Festsetzungen in den B-Plan
aufzunehmen.

— Damit die Fassaden farblich nicht zu stark voneinander abweichen und sich gut in das

stadtebauliche Umfeld einfligen, sind warme Erdténe bzw. dirfenkeine-grellen-Farben
gewahit-werden—Es-sind-weild abgedeckte Farbtone zu wahlen.

— Die Dachneigung wurde auf maximal 35° beschréankt, damit der First nicht zu unter-
schiedlich hoch ausgefihrt wird und dadurch dann doch sehr unterschiedlich hohe Ge-
baude entstehen.
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— Damit sich die Baukorper gut in das stadtebauliche Umfeld einpassen, wurden die Far-
ben und das Material der Dacheindeckung fiir mehr als 10° geneigte Dacher vorge-
schrieben.

— Die Dacher der Garagen sind extensiv zu begriinen. Dadurch wird das abflieRende
Niederschlagswasser reduziert und der 6kologische Wert der Dachflachen erhéht.

— Die Einfriedigungen durfen nur blickoffen hergestellt werden. Der Stral3enraum wirkt
dadurch groRRzlgiger. Aus diesem Grunde wurde auch die Héhe begrenzt und zum
Beispiel Stutzmauern nicht zugelassen.

—  Fur die Millgetrenntsammlung sind je Grundstiick mehrere Milleimer erforderlich. Aus
diesem Grund wurde festgesetzt, dass die Stellplatze fur die Mullbehalter von der
Stral3e her und den Nachbargrundstiicken her nicht einsehbar hergestellt werden mus-
sen. Denkbar ist daher, dass die Stellplatze fur die Mullbehalter mit heimischen Laub-
geholzen eingegrint werden. Es wird vermieden, wie vielerorts zu beobachten, dass
zum Teil drei Mulleimer zur Stral3e hin sichtbar aufgestellt werden und das Strafl3enbild
»verschandeln®. Da die Mullstandorte nicht fest vorgeschrieben sind, bleibt es den Bau-
willigen Uberlassen, ob sie den Milleimerstandort eingriinen wollen oder integriert mit
ihrem Bau, daher von der Stral3e nicht einsehbar, wahlen.

Nach § 91 HBO wurde auch festgesetzt, dass die durch die Stellplatzsatzung vorgeschriebe-
nen Pkw-Stellplatze nicht durch Fahrrad-Abstellplatze ersetzt werden kénnen. Dies ist wichtig,
da im landlichen Raum nicht auf Kraftfahrzeuge verzichtet werden kann. Es wirde Parkraum
fehlen, sodass die Fahrzeuge im 6ffentlichen Verkehrsraum, der recht schmal gewabhilt ist, ab-
gestellt wirden.

6.2 ErschlieBung

6.2.1 Verkehr

Die verkehrstechnische Erschliel3ung ist tiber den Kellerweg und im weiteren Verlauf Giber die
StralRe ,Am Scheidt* vorgesehen.

Da diese Stral3e sehr schmal ist, soll der Verkehr voraussichtlich als Einbahnstrafl3e gefihrt
werden. Die Ausfahrt ist im Bereich des vorhandenen Feldweges am siiddstlichen Rand des
Geltungsbereiches vorgesehen.

Wegen der teilweise etwas schwierigen Verhaltnisse wurde ein StralRenvorentwurf erstellt. Die
im StralBenvorentwurf berechneten StralRenbdschungen wurden zeichnerisch in den Bebau-
ungsplan tibernommen.

Die Stral3enbreiten sind mit 7 bzw. 6,5 m so sparsam wie mdglich angesetzt worden.

Ein Abschnitt wurde mit 6,5 m festgelegt, da in diesem Bereich aufgrund der Grundstiicksver-
héltnisse keine breitere Ausweisung moglich war. Innerhalb dieser 6,5 m Breite missen auch
die Strallenbdschungen angeordnet werden. Gemal Vorplanung sind sie mit 1:1,5 vorgese-
hen. Fir den StraBenraum verbleiben etwa 5,0 m.
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Detaillierte Aussagen bezliglich des Ausbaues dieser Stralen nach dem Separationsprinzip
bzw. mit gemischtem Verkehr bleiben den Fachplanungen vorbehalten, da sie im B-Plan oh-
nehin nur nachrichtliche Bedeutung haben. Sie kdnnen nicht verbindlich vorgeschrieben wer-
den.

Zurzeit wird ein héhengleicher Ausbau fiir die StraRen und Gehwege favorisiert.

Gemal} Stralenvorplanung entstehen Steigungen bis zu etwa 8 %.

Die privaten Wege, Zufahrten, Hofflachen, Parkplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen, s. Kap. 6.3.

Stellplatze, Carports sowie Nebenanlagen sind fast uneingeschrénkt auf3erhalb der tGberbau-
baren Flachen zulassig. Lediglich im Einmindungsbereich der Stral3en ist ein Abstand von 5
m erforderlich.

Dies gilt auch fur Garagen. Fur sie gilt zusatzlich, dass ein Stauraum zur Stralenparzellen von
5 m einzuhalten ist, damit beim Offnen der Garage der flieRende Verkehr nicht behindert wird.

Eine kleine StichstralRe, ausgehend von der Ringerschliel3ung, ist noch am nordwestlichen
Rand des Geltungsbereiches in Richtung Westen festgesetzt. Diese 5 m breite Straf3e soll
grundsatzlich als FuBweg, zum Beispiel fir Spaziergange in der freien Landschaft, genutzt
werden. Sie hat Anschluss an einen vorhandenen Feldweg, der an den Geltungsbereich an-
grenzt. Auch kann die Feuerwehr notfalls Gber diese 5 m breite Stral3e in das Baugebiet fah-
ren.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 3 soll von Sid nach Nord ein Wegerecht eingerdumt
werden, damit die Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, welche nérdlich des Baugebietes festgesetzt ist, erreicht werden kann.
Die Erreichbarkeit ist wegen der festgesetzten Pflege erforderlich.

Dieses Wegerecht soll auch im Grundbuch eingetragen werden.

In den Bebauungsplan wurde kein Geh- und Fahrrecht nicht eingetragen, damit die Fachpla-
nung des betroffenen Grundstlickes nicht eingeschrénkt ist. Aus jetziger Sicht wird das Wege-
recht auf dem 6stlichsten Grundstiick des Allgemeinen Wohngebietes mit Index 3 vorgesehen.

Der Geltungsbereich liegt sowohl in der Bauverbots- als auch in der Baubeschrankungszone.
Die Bauverbotszone soll wie bisher als Griinland gepflegt werden, wobei die Pflege vorge-
schrieben ist, siehe Kapitel 6.4.

Die Einschrankungen, die fir die Baubeschrankungszone gemaR Strallengesetz gelten, wur-
den nachrichtlich in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

6.2.2 Energie
Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.

Die EAM-Netz hat mitgeteilt, dass zur Sicherstellung der Stromversorgung des Neubaugebie-
tes und des bereits bebauten westlich angrenzenden Wohngebietes eine Trafostation errichtet
werden muss.

Der favorisierte Standort liegt auRerhalb des Geltungsbereiches.

22



Gemeinde Schoffengrund

Ingenieurbiro Zillinger, 35396 GieRRen Bebauungsplan ,Am Scheidt"

Die Sonnenenergie ist aus Grinden des Klimaschutzes zu nutzen. Ein nachhaltiges und um-
weltfreundliches Wohnen soll gefordert werden. Die CO2-Emissionen werden dadurch lang-
fristig reduziert.

Es muss daher je Wohngeb&ude bzw. je Doppelhaushélfte eine Photovoltaikanlage mit einer
Leistung von mind. 5 Kilowattpeak (kWp) bei Dachern bis 150 m2 installiert werden.

Die Leistung von Photovoltaikanlagen wird in Kilowattpeak (kWp) angegeben. Dabei entspricht
eine Nennleistung von 1 Kilowatt (kW) in etwa einem 1 kWp.

Eine Photovoltaikanlage mit 5 Kilowattpeak benétigt eine Flache von etwa 40 m? und kann in
etwa 5.000 kwh im Jahr produzieren. Dies entspricht in etwa dem Verbrauch einer vier-kdpfi-
gen Familie im Jahr (ungeféahr 4.000 kWh). Eine Warmepumpe bzw. ein Elektroauto sind hier-
bei aus 2 Griinden nicht berlcksichtigt:

e In der kalten Jahreszeit sinkt die Produktion der Photovoltaikanlage, daher zu einem
Zeitpunkt, wenn fir die Warmepumpe Strom benétigt wird. Im Sommer wirde daher
ein deutlicher Uberschuss bestehen.

¢ Das Elektroauto kann nicht in Abhangigkeit der Sonneneinstrahlung geladen werden.
Dies erfolgt je nach Ladezustand des Akkus des Autos und meist nachts.

Die festgesetzte Grol3e erscheint daher ausreichend, auch wenn in Zukunft je Haushalt etwas
mehr Strom bengtigt wird.

Der Stromspeicher, der fir die festgesetzte Grél3e der Photovoltaikanlage von den Fachleuten
empfohlen wird, liegt bei etwa 5 kWp, daher in etwa in der Hohe des taglichen Verbrauches.
Der nicht verbrauchte Strom kann neben der Einspeisung ins 6ffentliche Stromnetz, welche
mit einer geringen Vergutung verbunden ist, auch als Guthaben in einer Cloud gutgeschrieben
werden. So kann der nicht verbrauchte Strom an Schlechtwettertagen bzw. in den Wintermo-
naten verbraucht werden. Fir den Abschluss dieses Cloud-Vertrages fallen allerdings eben-
falls Kosten an, sodass in Abstimmung mit Fachleuten die optimale Gré3e der Photovoltaik-
anlage und des Speichers gefunden werden muss.

Um den Ertrag der Photovoltaikmodule zu maximieren, sollte im Rahmen der Objektplanung
auf eine moglichst optimale Ausrichtung und Neigung der Dacher geachtet werden:

Ideal ist eine Dachausrichtung in Richtung Siden bei einer Dachneigung von etwa 30°. Aber
auch bei einer Ausrichtung in Richtung Stdosten oder Stidwesten und einer Dachneigung
zwischen 25° und 35° kann noch eine Effizienz der Anlagen von tber 80 % erzielt werden.
Alternativ ist auch eine aufgestanderte Bauweise bei flachen Dachern in die Uberlegung ein-
zubeziehen.

Die Photovoltaikanlagen amortisieren sich in einem Zeitraum von 10-15 Jahren.

Fur Dachflachen, die groR3er als 150 m2 sind, ist eine Leistung von mind. 8 kWp vorzusehen.

Alternativ kbnnen auch Module der Solarthermie, bei Bedarf auch nur anteilig, installiert wer-
den.
Fur die GréRe der Anlagen gilt:

1 kWp = 5 m? Photovoltaikmodule = 5 m2? Solarthermiemodule

Durch kunstliches Licht angezogen, verlassen viele Insekten ihren eigentlichen Lebensraum
und koénnen nicht mehr der Nahrungs- und Partnersuche nachgehen. Insekten werden von
kiinstlichen Lichtquellen irritiert, angelockt und geblendet. Sie verlieren ihre Orientierung und
verenden dann oft vor Erschopfung. Tiere wie Flederméause, Igel, Amphibien und auch Vogel
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sind zudem auf Insekten als Nahrungsquelle angewiesen und daher von zunehmender Licht-
verschmutzung auch betroffen.

Zur Verringerung der Lichtverschmutzung und zum Schutz der heimischen Fauna wurde daher
festgesetzt, dass die Aul3enbeleuchtung auf den Wohnbaugrundstiicken so zu gestalten ist,
dass diese nicht in die Umgebung abstrahlt. Es sind dartiber hinaus stérungsarme Leuchtmit-
tel, z.B. LED oder Natriumdampflampen mit einem geringen Blaulichtanteil und einer Farbtem-
peratur von unter 3.000 Kelvin, zu wahlen.

Versorgungsflachen wurden im B-Plan nicht eingetragen. Jedoch sollte vor der Umlegung ge-
mal BauGB der Bedarf Uberprift werden. Diese Trafostationen dirfen zur Reduzierung des
Flachenbedarf ohne Grenzabstand errichtet werden.

Fur die nachrichtentechnische Versorgung und die Versorgung mit Elektrizitat sind in den Er-
schlieBungsstral3en geeignete und ausreichende Trassen vorgesehen.

Die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen schrankt die Gestaltungsmaog-
lichkeiten im Stra3enraum erheblich ein. Sie verandert nachteilig das Ortshild. Auch stellen
die Masten zusatzliche Hindernisse, daher Gefahrenpunkte, dar. Es wurde daher eine textliche
Festsetzung aufgenommen, die eine oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen nicht zul&sst.

6.2.3 Wasserwirtschaft

6.2.3.1 Wasserversorgung einschl. Léschwasser

Innerhalb des Feldweges, der am westlichen Rand vorhanden ist, ist eine Wasserversorgungs-
leitung des Zweckverbandes Mittelhessische Wasserwerke (ZMW) vorhanden, siehe folgende
Abbildung.
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Abbildung 12: Auszug dem Lageplan (Bestandsdokumentation) des ZMW

Der ZMW hat in seiner Stellungnahme darauf hingewiesen, dass beidseits der DN 150-Leitung
ein 2 m breiter Schutzstreifen zu berlcksichtigen ist. Es wurde daher Leitungsrecht innerhalb
des Bebauungsplanes festgesetzt, sofern dieser Schutzstreifen innerhalb des Geltungsberei-
ches liegt.

Durch das Neubaugebiet wird der Wasserbedarf steigen. Gemal3 Kapitel 6.1 ist mit 155 Ein-
wohnern im Neubaugebiet zu rechnen. Zurzeit rechnet der Zweckverband Mittelhessische
Wasserwerke (ZMW), der fur die Wasserversorgung zustandig ist, mit einem Pro-Kopf-Ver-
brauch von 44 m3/Einwohner im Jahr. Im Baugebiet werden daher bei dieser Annahme insge-
samt 6.820 m3 im Jahr verbraucht. Der mittlere Tagesverbrauch betragt 120 |.

Bei diesen Wassermengen wird es sich langfristig nicht um den zusatzlichen Wasserbedarf in
Laufdorf handeln, da wegen der alter werdenden Bevolkerung die vorhandenen Wohneinhei-
ten tendenziell mit weniger Personen bewohnt werden. Dies gilt daher vor allem fir die bereits
vorhandene Ortslage.
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Die Wasserversorgungsleitungen sind zur ErschlieBung des Gebietes zu erweitern. Eine Ring-
leitung ist moglich.

Die Trinkwasserversorgung des Ortsteiles Laufdorf ist an das Uberdértliche ZMW-Fernleitungs-
und Verteilsystem angeschlossen und ist gemafl ZMW sichergestellt.

Zusatzliche ortliche Wassergewinnungsanlagen werden nicht mehr genutzt.

ZMW hat mit E-Mail vom 11.3.2024 den Deckungsnachweis erbracht und ist auf die regelma-
Bigen Instandhaltungsarbeiten eingegangen. Auch wurde auf die Einsparpotenziale eingegan-
gen:

LAls Teil des ZMW-Gesamtsystems wurden die Bedarfe der Gemeinde Schéffengrund in die
Bedarfsermittlung und in der Prognose fir die Wasserrechtsantrage der maf3geblichen Was-
serwerke Wohratal bei Kirchhain und Stadtallendorf berticksichtigt. Die Prognosebetrachtun-
gen beruhen auf Daten des Hessischen Statistischen Landesamtes Hessen, die bis 2030 von
einer deutlichen Einwohnerverringerung im Bereich des Regierungsprasidiums Giel3en aus-
ging — im Wasserrechtsantrag Stadtallendorf wurde von einem leicht abgeschwéchten Trend
der Einwohnerentwicklung ausgegangen (bspw. zwischen 2020 bis 2030 von -0,25 %/a).
Beide v. g. Wasserwerke fordern in das Verbundsystem ein, aus dem auch die Gemeinde
Schoffengrund mit Trinkwasser versorgt wird.

MalRnahmen der Wassereinsparungen wurden ebenfalls im Rahmen der Wasserrechtsan-
trage beschrieben und liegen der Genehmigungsbehérde vor.

Im Rahmen eines Teilraumlichen Wasserkonzeptes werden bis zum Ende 2026 mdgliche o6rt-
liche und ganzheitliche Moglichkeiten der Reduzierung der Trinkwasserverbrauche, wie etwa
durch die Substituierung von Trinkwasser durch Brauchwasser, erarbeitet.

Die ortlichen Wasserverteilungsanlagen werden durch die Betriebsstelle-Stid des ZMW ge-
wartet und ggf. erneuert. Erweiterungen der Versorgungsgebiete werden ZMW-intern geplant
und hydraulisch ausgelegt, auf der Grundlage der jeweiligen Bedarfszahlen und der mal3geb-
lichen technischen Vorschriften (insbesondere dem DVGW-Regelwerk).*

Ein Hydrant ist in der Stral3e Am Scheidt, etwa 30 m vom 0@stlichen Geltungsbereichsrand
entfernt, vorhanden. Er liefert 700 I/Minute.

Ein weiterer Hydrant mit 1.186 I/Minute ist im Bereich der Kreisstral3e auf Hohe des Flurstu-
ckes 3/1, welches an den norddstlichen Rand des Geltungsbereiches angrenzt, vorhanden.
Ein weiterer Hydrant ist voraussichtlich im Neubaugebiet vorgesehen.

Zusatzlich steht Loéschwasser aus dem Ldschwasserkonzept des Lahn-Dill-Kreises (Verdop-
pelung der durch die Gemeinde zur Verfligung gestellten Loschwassermenge durch Einsatz
mehrerer mobiler Léschwassercontainer, die mit Lkw zum Einsatzort transportiert werden) zur
Verfligung.

Die erforderliche Loschwassermenge ist daher sichergestellt.

6.2.3.2 Abwasserableitung

Die Ortskanalisation von Laufdorf wurde in 2021 durch ein Ingenieurbiro hydraulisch neu be-
rechnet. Hierbei wurde auch die FlAche des Neubaugebietes bericksichtigt.

Die Entwasserung ist mit Anschluss an die vorhandene Kanalisation Giber den Kellerweg in
Richtung Braunfelser Stral3e im Mischsystem vorgesehen.

Die ordnungsgemalle Entwéasserung des Neubaugebietes ist moglich, wenn auf einer Lange
von etwa 145 m die Kanalisation von DN 300 auf DN 500 vergrof3ert wird.
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Das Baugebiet ist in der Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) noch nicht enthalten. Eine Ergan-
zung ist daher im Rahmen der Fachplanungen erforderlich und vorgesehen.

Die Klaranlage wird derzeit saniert und dabei um 500 Einwohnergleichwerte vergrof3ert. Durch
das Neubaugebiet sind maximal 155 Einwohnergleichwerte, siehe Kapitel 6.1, erforderlich.

Wenn wahrend der Baumalinahmen Grundwasser aufgeschlossen wird und dessen Ableitung
erforderlich ist, ist dies sofort beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Fachdienst Wasser-
und Bodenschutz, anzuzeigen.

Gemal Hessisches Wassergesetz soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem
es anfallt.

Die Sammlung des Niederschlagswassers, daher der Bau von Zisternen, ist vorgesehen. Eine
entsprechende Festsetzung wurde aufgenommen.

Auch besteht Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), wenn durch
Erdaufschliisse unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Héhe und oder die Beschaf-
fenheit des Grundwassers eingewirkt wird. Dies gilt auch, wenn Grundwasser unbeabsichtigt
erschlossen wird, siehe § 49 Abs. 2 WHG.

Bei vorgesehenen Tiefeneingriffen, zum Beispiel durch geothermische Anlagen, ist dieser Ein-
griff vorab der zustandigen Wasserbehotrde anzuzeigen, da eventuell eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich ist.

6.3 Grunordnerische Festsetzungen und Artenschutz

Obwohl die innerhalb des Geltungsbereiches nachgewiesene magere Flachland-Méhwiese
lediglich 613 m2 grof3 ist, sollen an sie angrenzende Flachen durch extensive Pflege zum LRT
6510 entwickelt werden. Diese festgesetzten Ausgleichsflachen sind insgesamt 2.463 m? grol3.
Hierin berlcksichtigt ist die ebenfalls innerhalb der norddstlichen Ausgleichsflache liegende
als magere Flachland Mahwiese nachgewiesene etwa 300 m2 grol3e Flache.

Auch eingerechnet ist die suidwestliche 1.358 m2 gro3e Ausgleichsflache. Sie wird sich nur auf
sehr lange Sicht zu LRT 6510 entwickeln lassen, da es sich derzeit um eine Ackerflache han-
delt.

Zum Schutz der Avifauna ist gemalf? bio-6kologischem Gutachten eine Bauzeitenregelung fest-
gesetzt worden. Dadurch soll sichergestellt werden, dass keine Végel durch die MalRnahme
getotet werden.

GemalR Baugesetzbuch miissen die durch den B-Plan vorbereiteten Eingriffe kompensiert wer-
den. Umfangreiche griinordnerische Festsetzungen wurden u.a. zur Eingriffsminderung und
als Ausgleichsmal3nahme aufgenommen:

— Die Versiegelung der Fugen und des Unterbaues der Wege, Pkw-Stellplatze, Garagen-
zufahrten und Hofflachen ist auf den Wohnbaugrundstiicken nicht zulassig. Diese Fest-
setzung wurde getroffen, damit Niederschlagswasser, zumindest teilweise, auch auf
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diesen Flachen versickern kann. Wenn eine Versickerung seitlich der befestigten Fla-
chen vorgenommen wird, kann eine Versiegelung des Unterbaues und der Fugen er-
folgen. Dies ist ggfs. aus Grinden der Standfestigkeit erforderlich. Wenn dartber hin-
aus Pflastersteine mit moglichst weiten Fugen gewahlt werden, kann an wenig tritt- und
fahrbahnbelasteten Stellen eine einfache, aber widerstandsfahige Wildkrautflora ent-
stehen, die ihrerseits neue Lebensraume fir epigdische (= auf dem Boden lebende)
Gliedertiere, wie z. B. Bodenspinnen, darstellt. Bodennahes Grinvolumen hilft so, die
Lebensraume fur nicht flugfahige Kleintiere zu vernetzen. Einer Isolation der Populati-
onen wird vorgebeugt.

— Daflachenhafte Stein-, Kies- und Schotterflachen (sog. Steingarten) dkologisch wertlos
sind, wurde textlich festgesetzt, dass diese Befestigungen nicht zuléassig sind. Diese
Flachen bieten z.B. Bestauberinsekten keinen geeigneten Lebensraum.

—  Zur Entlastung der Abwasseranlagen und zur Verringerung des Trinkwasserverbrau-
ches wird die Nutzung des Niederschlagswassers gemal’ Hess. Wassergesetz ange-
strebt. Die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen ist daher festgesetzt.
Alternativ kann das Wasser auch versickert werden, sofern es die Bodenverhaltnisse
Zu lassen.

—  Zur inneren Durchgriinung sind mindestens 10 % der Grundsticksflache mit standort-
gerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen.
Laubgehdlze sind vorgeschrieben, da das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht hei-
mischer Nadelgeholze 6kologisch wertvollere Laubgehélzarten verdrangt. Dies flihrt zu
einer fortschreitenden Artenverarmung (u. a. Insekten, Kleinvogelarten), da Koniferen
in weit geringerem Mal3e Tierarten Lebensraum (Unterschlupf bzw. Nistmdglichkeiten)
bieten als Laubgehdlze. Einzelne Tierarten sind ausschlie3lich von bestimmten heimi-
schen Geholzen abhéngig. Unterhalb der Koniferen gedeihen, bedingt durch die zahl-
reichen dichten Aste und dem dichten Nadelbewuchs, andere Pflanzenarten schlecht.
Die Lichtverhaltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu versauert den Boden und ist nur
schlecht abbaubar.

— Die Garagendacher sind zu begriinen. Begriinte Dachflachen haben einen Abflussbei-
wert zwischen 0,1 und 0,15. Bei einer Dachbegriinung mit einer Flachenlast von rd.
100 kg/2 werden bereits rd. 70 % Regenwasser gespeichert. Im Gegensatz hierzu be-
sitzt ein unbegriintes Flachdach einen Abflussbeiwert zwischen 0,5 und 0,9. Auch fliel3t
das Niederschlagswasser von begriinten Dachern langsamer und ausgeglichener ab
und entlastet so gerade bei Regenfallen Uberlastete Kanéle.

Trotz dieser Vorteile wird eine Dachbegriinung nur fur die Garagendécher vorgeschrie-
ben, da die Gbrigen Dacher moglichst vollstandig mit Modulen der Photovoltaikanlage
besttickt werden sollen.

Die beiden im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung ,Extensive Wiese*
sind insgesamt 2463 m2 grol3.
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6.4 Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 (6) BauGB), Besondere Kennzeichnungen
(8 9 (5) BauGB) und allgemeine Hinweise
Die Bauverbotszone gemal § 23 HStrG wurde in den B-Plan eingetragen.

Wenn Bodendenkmaler entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege, Arché&ologi-
sche Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehérde zu informieren.

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erschlossenen Bergwerksfeldes. In diesem Feld
wurden bergbauliche Untersuchungsarbeiten durchgefiihrt. Die genaue Lage der bergbauli-
chen Arbeiten ist allerdings gemaf Stellungnahme des Regierungsprasidiums Giel3en nicht
bekannt.

In der Begriindung wurde bereits auf alle anderen nachrichtlichen Ubernahmen, die in den
textlichen Festsetzungen enthalten sind, eingegangen. Hierauf wird verwiesen.

8. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eine Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung wurde vorgenommen, siehe Umweltbericht.

Die Bilanzierung ergibt einen Biotopwertdefizit in Hohe von 403.754 Biotopwertpunkten.

Das Defizit soll vom Okopunktekonto der Gemeinde Schéffengrund abgebucht werden.

9. Bodenordnende MalRBnahmen (8 45 folgende BauGB)

Die eingetragenen Parzellengrenzen sind nicht verbindlich. Eine Neuordnung der Grundstiicke
geplant.
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