Antrag der Gemeinde Linsengericht
auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Ausweisung des Baugebietes ,,Schwarzacker*

im Ortsteil Altenhal3lau

geplantes Baugebiet
"Schwarzacker”

Abbildung 1. Luftbild mit Plangebiet; Quelle: Zielabweichungsantrag vom 15. Februar 2022

der Planungsgruppe Thomas Egel






Antrag der Gemeinde Linsengericht vom 15. Februar 2022 auf Zulassung einer

Zielabweichung von Zielen des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachen-

nutzungsplans 2010 fir die Ausweisung des Baugebietes ,,Schwarzacker” im
Ortsteil Altenhal3lau

Entscheidung

Auf Antrag der Gemeinde Linsengericht vom 15. Februar 2022 wird die Zulas-

sung von den Zielen Z3.4.1-4 (Uberschreitung des Tabellenwertes), Z4.3-2 (Vor-

ranggebiet Regionaler Griinzug) sowie Z10.1-10 (Vorranggebiet fir Landwirt-

schaft) des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

auf der Grundlage der Antragsunterlagen sowie nach Maf3gabe der unter Ziffer II.

aufgeflihrten Nebenbestimmungen und der in Kapitel F. enthaltenen Plankarte

zugelassen.

Die Zulassung der Abweichung wird mit folgenden Nebenbestimmungen verbun-

den.

1.

Die Zulassung der Uberschreitung des Tabellenwertes der Tabelle 1 in Ver-
bindung mit Ziel Z3.4.1-4 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 wird im Rahmen der Neuaufstellung des Regio-
nalplans auf den dann prognostizierten Bedarf in einem Umfang von 4,3 ha
angerechnet.

Spéatestens mit dem Antrag auf Genehmigung der Anderung des Flachen-
nutzungsplans der Gemeinde Linsengericht ist nachzuweisen, dass der von
der vorliegenden Planung betroffene landwirtschaftliche Betrieb — auch un-
ter Berticksichtigung der Flacheninanspruchnahme im Rahmen des Bebau-
ungsplans ,Am Weinberg II“ — nicht in seiner Existenz gefahrdet ist.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Flachennutzungsplans ist
zu prifen, ob das Vorhaben durch Optimierung des Flachenzuschnitts aus-
schlie3lich auf dem westlichen Ackerschlag umgesetzt werden kann, so-
dass der 6stlich gelegene Ackerschlag flr eine landwirtschaftliche Nutzung
weiterhin erhalten bleiben kann. Die Prifung ist in den Planunterlagen zu

dokumentieren.
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4.  Sollten hierzu geringflige Abweichungen von der in Kapitel F. dargestellten
Flache erforderlich sein, ist dies von der Zulassung der Abweichung mit um-
fasst, soweit die in Anspruch genommenen Flache dadurch nicht vergrof3ert
wird.

5. MalRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft dirfen
ausschlie3lich aufRerhalb landwirtschaftlich genutzter Flachen umgesetzt
werden.

6. Die Gemeinde hat alles zu unterlassen, was eine Festlegung der in Abbil-
dung 7 dargestellten Flache zur Kompensation des Regionalen Griinzugs
im kunftigen Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
als Vorranggebiet Regionaler Griinzug wesentlich erschweren oder unmaog-

lich machen kann.
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A. Zusammenfassung

Die Gemeinde Linsengericht will aufgrund der aktuell raumlich beengten Verortung ei-
niger Gemeinbedarfsnutzungen die Mdglichkeit einer Verlagerung schaffen. Es sollen
das Rathaus, das Birgerhaus und der Bauhof an den Randbereich des zentralen Orts-
teils Altenhal3lau verlagert werden. Hierzu soll eine rund 3,2 ha grof3e Flache fir den
,Gemeinbedarf-geplant” im Flachennutzungsplan dargestellt werden. Zudem soll eine
rund 1,6 ha grol3e Flache zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs als ,Wohnbaufla-
che-geplant® dargestellt werden. Die in Summe rund 4,8 ha grof3e Flache ist im wirk-
samen Flachennutzungsplan der Gemeinde als ,Flache fur die Landwirtschaft darge-
stellt und im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Vor-
ranggebiet fur Landwirtschaft und Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen so-
wie teilweise als Regionaler Griinzug festgelegt.

Nach einer Beschreibung der Lage der Gemeinde Linsengericht sowie des Plange-
biets innerhalb der Gemeinde in Kapitel B. werden in Kapitel C. die im Rahmen der
Beteiligung der Gebietskdrperschaften und betroffenen Fachbehdrden eingegangenen
Stellungnahmen wiedergegeben. Diese beschranken sich im Wesentlichen darauf,
Hinweise fur das nachfolgende Bauleitplanverfahren zu geben. (Erhebliche) Bedenken
werden hinsichtlich der Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen sowie

des Eingriffs in den freien Raum ge&ulert.

In Kapitel D. wird dargelegt, dass die Voraussetzungen fir die Zulassung der Abwei-
chung vorliegen und diese zweckmalfig ist. Dabei wird der Fokus darauf gelegt, dass
es letztlich darum geht, fir den Bereich der Gemeinde Linsengericht die Neuaufstel-
lung des Regionalplans Stuidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (hinsicht-
lich der Vorranggebiete Siedlung) vorwegzunehmen.
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B. Sachverhalt und

Antragsbegrindung

Vorhabenbeschreibung

1.

Lage und Umgebung des Vorhabens

Die Gemeinde Linsengericht liegt im sidlichen Teil des Main-Kinzig-Kreises und damit

zentral in der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main. Sie grenzt im Norden an die Kreis-

stadt Gelnhausen und im Osten an die Gemeinde Biebergemiind. Im Sitiden grenzt die

Gemeinde direkt an den Landkreis Aschaffenburg (Bayern) und im Westen an die Ge-

meinden Freigericht und Hasselroth. Durch den tUberregionalen Verkehrsweg der Bun-

desautobahn BAB 66 ist sie sowohl an den Verdichtungsraum Rhein-Main als auch an

den nord-, ost- und siidhessischen Raum angebunden.
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Abbildung 2:
chungsantr

Lage der Gemeinde Linsengericht und des Plangebiets - Quelle: Zielabwei-

ag vom 15. Februar 2022 der Planungsgruppe Thomas Egel
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Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand des zentralen Ortsteils Altenhalf3-
lau und wird im Westen von der Landesstraf3e L2306 begrenzt. Im Norden schliel3t der
Friedhof an. Im Stden und Osten schliel3en landwirtschaftliche Flachen — Ackerland -

an.

AltenhaRlau

)

* Eidengesal

"W Planstandort

Geislitz -

& Lutzelhausen:

GrofRenhausen

Waldrode

Google Earth

Abbildung 3: Ubersicht tiber Ortsteile der Gemeinde Linsengericht - Quelle: Zielabweichungs-

antrag vom 14. Februar 2022 der Planungsgruppe Thomas Egel

Das Gelande bildet in der Mitte in Nord/Suid- Richtung eine Kuppe und fallt leicht nach
Westen und Osten ab. Am Nordrand verlauft eine 110 KV- Hochspannungs- Freilei-
tung sowie eine Gasleitung, die nach Darstellung in den Antragsunterlagen mit ihren
jeweiligen Abstandsflachen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bertcksich-
tigt werden. Das Gebiet ist Uber eine am Westrand verlaufende Buslinie an Freigericht
und Linsengericht bzw. Gelnhausen und hier an den Bahnhof zur Bahntrasse Hanau-

Fulda angebunden.
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geplantes Baugebiet
"Schwarzacker”

Abbildung 4: Luftbild mit Plangebiet - Quelle: Zielabweichungsantrag vom 15. Februar 2022 der
Planungsgruppe Thomas Egel

Gemal} der naturraumlichen Gliederung Hessens liegt der Planungsraum im Budin-
gen-Meerholzer Hugelland mit der Untereinheit Meerholzer Higelland. Die rund 4,8 ha
grol3e Flache wird landwirtschaftlich als Acker genutzt. Ausgepragte Ackersdume sind
gemal den Antragsunterlagen auf der Planflache nicht vorhanden, Wasserflachen

sind lediglich als querende Graben mit kleinflachigen Gehélzen vorhanden.

In den Unterlagen wird weiterhin ausgefuhrt, dass Altablagerungen oder Altstandorte
im Plangebiet nicht bekannt seien, Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete, Natura 2000- Gebiete oder Naturdenkmale) durch die Planung nicht
bertuhrt wirden und das Plangebiet auch in keinem Wasserschutzgebiet liege. Das

Landschaftsbild sei durch intensive Landbewirtschaftung gepragt.

2. Beschreibung des Vorhabens

Die Gemeinde Linsengericht beabsichtigt die Verlagerung des Rathauses, des Bir-
gerhaues und des Bauhofs an den Randbereich des zentralen Ortsteils Altenhaf3lau.
Die aktuelle raumliche Verortung der entsprechenden Nutzungen wird von der Antrag-
stellerin als beengt beschrieben. Die Antragstellerin flihrt weiterhin aus, dass das der-
zeitige Rathausgebaude sowie die Reinhardsschinke unter Denkmalschutz stiinden.
Eine Verlagerung sei dringend notwendig.



Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen Seite 11 von 34

Nach der Verlagerung sollen die denkmalgeschiitzten Gebaude weiterhin fir Gemein-
bedarfsnutzungen sowie fir kulturelle Veranstaltungen zur Verfiigung stehen. Das
Burgerhaus konne nach der Verlagerung z.B. fur seniorengerechtes Wohnen umge-
baut werden. Der ca. 0,3 ha groRe Bauhof werde dem benachbarten Gewerbe zur

Ubernahme angeboten.

Weiterhin solle eine ca. 1,6 ha gro3e Flache als Wohnbauflache zur Verfligung gestellt
werden, um den laut Antragstellerin dringenden Bedarf an Wohnbauflachen in der Ge-
meinde gerecht zu werden. So lagen laut Antragstellerin bei den letzten Grundstlcks-
vergabeausschreibungen flr das Baugebiet ,Am Stlickweg® fir 13 Bauplatze 150 Be-
werbungen vor. Fur das Baugebiet ,Weisgrund® habe es fir 17 Bauplatze 220 Bewer-
bungen gegeben. Die Bebauung solle in maximal zweigeschossiger Bauweise erfol-

gen.

Die Antragstellerin beabsichtigt, im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung fur das
Vorhaben eine ,Flache fur Gemeinbedarf‘ sowie ein ,Allgemeines Wohngebiet* fest-
zusetzten. Die aul3ere VerkehrserschlieBung des Planungsgebiets kénne Uber einen
neu einzuplanenden Knotenpunkt an die Landesstral3e L2306 angeschlossen werden.
Zudem sei die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr durch die vorhan-

dene Buslinie sowie den 2 km entfernten Bahnhof Gelnhausen gut.

[I. Planerische Vorgaben

1.  Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Die Gemeinde Linsengericht mit ihrem zentralen Ortsteil Altenhaf3lau wird im Regio-
nalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Kleinzentrum (Ziel
Z3.2.3-9 des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010) im
Ordnungsraum der Planungsregion Sudhessen (Grundsatz G3.1-2) ausgewiesen bzw.
seit der 4. Anderung des Landesentwicklungsplans im Verdichteten Raum festgelegt.
Die Gemeinde Linsengericht liegt nah an der Regionalachse (Frankfurt — Offenbach —
Hanau - Gelnhausen — Schliichtern — Fulda) sowie an der tberértlichen Nahverkehrs-

und Siedlungsachse (Hanau — Gelnhausen - Wachtersbach).

Das Vorhabensgebiet befindet sich in einem Vorranggebiet fur Landwirtschaft, einem
Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen sowie teilweise in einem Vorrangge-

biet Regionaler Griinzug.
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Die Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen dienen der Produktion bzw. dem
Transport frischer Luft. Dementsprechend sollen sie von Bebauung und anderen Mal3-

nahmen, welche diese Funktion beeintrachtigen konnten, freigehalten werden (Grund-
satz G4.6-3).

Die als Vorranggebiet Regionaler Griinzug festgelegten Freiraume dienen als wesent-
liche Gliederungselemente der Landschaft. Wohnungsbau- und gewerbliche Nutzung
sind in diesen Bereichen nicht zulassig.

BestandPlanung

. . Vorranggebiet fir “Yorranggebiet Regionaler .
- Vorranggebiet Siedlung Landwi%tgschaﬂ Grinzug I: Vorranggebiet flr vor

beugenden Hochwasserschutz
. Vorranggebiat Industrie Vorbehaltsgebiet fiir , Vorranggebiet Tt

I -
Vorbehaltsgebiet fir vor-
und Gewerbe Landwirtschaft ® ® * *® ® Regionalparkkorridor : ! heugendsnanchwasserschuiz

Vnrranggebiel fir /// / Vorranggebiet fiir Matur I Vorbehaltsgebiet fiir den
Forstwirtschaft Gz und Landschaft —— Grundwasserschutz
|_ - _| Vorbahaltsgebiet flir ,/ 7 Varbehaltsgebiet fir Natur % \forbehaltsgebiet ober-
L _ Forstwirtschaft | und Landschaft % fldchennaher Lagerstatten
\\ Vorbehaltsgebiet fur ____ Hochspannungsleitung
N\ besondere Klimafunktionen (ab 110 k' Nennspannung)

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

2010 mit dem Planungsgebiet - Quelle: Zielabweichungsantrag vom 15. Februar
2022 der Planungsgruppe Thomas Egel

Der Regionalplan Sudhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 sieht fur die Ge-
meinde Linsengericht einen Tabellenwert von 10 ha Wohnbauflache fir den Zeitraum

von 2002 bis 2020 vor. Dieser wurde, der Auflistung der Gemeinde gemal3, bereits um
2,7 ha uberschritten.
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2. Bauleitplanerische Aussagen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist die Planflache als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Die Flache soll im Parallelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes in eine ,Flache fur Gemeinbedarf — geplant” und in eine Wohnbaufla-

che — geplant® geandert werden.
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Abbildung 6: Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplanes - Quelle: Zielabweichungsan-

trag vom 15. Februar 2022 der Planungsgruppe Thomas Egel

3. Planungsalternativen / Standortalternativen

Die Antragstellerin flhrt aus, dass bei der Priifung von Standortalternativen die folgen-

den Kriterien beriicksichtigt worden seien:

J Topographie.

o Landschaftliche Lage.

o Vermeidung von Schutzgebieten.

o Vermeidung von Flachen mit erhdhter Bedeutung fur den Artenschutz.
o Wirtschaftliche ErschlieRung.

e  Gute OPNV-Anbindung.

o Gute verkehrstechnische/logistische ErschlieBung/Lage

o Keine oder geringe Beeintrachtigung von Wohnbauflachen durch Verkehr.
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Da die zu verlagernden Gemeinbedarfsnutzungen wieder in den zentralen Ortsteil Al-
tenhal3lau verortet werden sollen, sei auch nur dieser untersucht worden. Die Antrag-
stellerin kommt zu dem Ergebnis, dass es abgesehen von der beantragten Flache

keine geeigneten Flachen im zentralen Ortsteil gebe.

Um den Bedarf an Wohnbaugrundsticken durch Innenverdichtung und Aktivierung
von Baulicken decken zu kdnnen, wurde laut Antragstellerin im Jahr 2021 ein Baulu-
ckenkataster erstellt. Es waren insgesamt 145 Baullicken ermittelt und die jeweiligen
Eigentiimer angeschrieben worden. Nach Angabe der Antragstellerin sei jedoch nur

ein Eigentimer verkaufsbereit gewesen.

lll.  Begrindung der Antragstellerin fur die Abweichung von Zielen der Raum-

ordnung

1. Offentliches Wohl

Die Bereitstellung der geplanten Flache diene laut Antragstellerin dem Wohl der Allge-
meinheit. Ein Verzicht auf das Vorhaben wirde bedeuten, dass keine Flachen fur wei-
tere Wohnbauansiedlungen zur Verfliigung stiinden. Es wurden fur die derzeit vorlie-
genden 141 Bewerbern keine Wohnbaugrundsticke zur Verfigung gestellt und die
derzeitigen Gemeinbedarfsnutzungen (Rathaus, Birgerhaus und Bauhof) in beengter

Lage verbleiben.

Die besondere Standortqualitdt der Gemeinde Linsengericht nahe der Bundesautob-
ahn BAB 66 sei als Argument fir die Zulassung der Abweichung mit heranzuziehen.
Larm- und Verkehrsbelastungen gegenuber Wohngebieten wiirden durch diese kurze

Anbindung vermieden.

2. Kompensationsflache

Fur die Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs an der Planflache wirde sudlich,
ca. 1,7 km entfernt, eine flachengleiche Ersatzflache zur Verfigung gestellt. Natur-
raumlich, landschaftlich und aus der Sicht des Boden- und Artenschutzes sowie der
Erholungsnutzung handele es sich um eine vergleichbare Flache.
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Abbildung 7: Vorschlag fir Ersatzflache Regionaler Griinzug - Quelle: Zielabweichungsantrag
vom 15. Februar 2022 der Planungsgruppe Thomas Egel
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3. Betroffenheit landwirtschaftlicher Betriebe

Nach Darstellung der Antragstellerin werden die rund 4,8 ha Flache von einem Land-
wirt bewirtschaftet. Hiervon waren ca. 32 % sein Eigentum und 68 % befanden sich im
Eigentum von einem Nicht-Landwirt, welcher die Flache an den zuvor aufgefihrten
Landwirt verpachte. Die Antragstellerin fuhrt aus, dass der Landwirt insgesamt eine
Flache von ca. 180 ha bewirtschafte. Es zeichne sich daher ab, dass die Bewirtschafter
(Eigentumer und Pachter) durch die Gebietsentwicklung keine erheblichen Flachen-
verluste erleiden wirden. Es bestehe nach derzeitiger Information fiir keinen Betrieb

eine Existenzgefahrdung.
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C. Beteiligung der Gebietskdrperschaften sowie der Fachbehérden

Die Beteiligung der Gebietskorperschaften und der Fachbehdrden wurde mit folgen-

dem Ergebnis durchgefihrt:

Regierungsprasidium Darmstadt

1. Dezernat Il 31.1 — Regionalplanung, Geschéaftsstelle der Regionalversamm-

lung

a) Vorranggebiet Regionaler Grinzug:

Gemald Ziel Z4.3-2 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 durfe die Funktion der Regionalen Griunzige durch andere Nutzungen
nicht beeintrachtigt werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer
Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder
der Freiraumerholung oder der Veranderung der klimatischen Verhaltnisse fuhren
kénnten, seien in den Regionalen Grinziigen nicht zulassig. Hierzu zahlten neben
Wohnungsbau- und gewerblicher Nutzung auch Sport- und Freizeiteinrichtungen mit
einem hohen Anteil baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere Infrastruktur-
mafl3nahmen. Im Vorranggebiet Regionaler Griinzug habe jede weitere Siedlungstatig-

keit zu unterbleiben.

Abweichungen seien nur aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und unter der Voraus-
setzung zulassig, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen glei-
cher Grof3e, Qualitdt und vergleichbarer Funktion dem Vorranggebiet Regionaler
Grinzug zugeordnet werden (Ziel Z4.3-3 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen

Flachennutzungsplans 2010).

Die vorgeschlagene Kompensationsflache fur das beanspruchte Vorranggebiet Regi-
onaler Grinzug werde im Siden des Ortsteils Geislitz festgelegt. Gemald den Unter-
lagen lagen Griinde des offentlichen Wohls vor. Die Kompensationsflache sei von
Grolle, Qualitdt und Funktion vergleichbar und liege ebenfalls im Naturraum ,233,

Budingen—Meerholzer Hugelland®.
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b) Vorranggebiet fur Landwirtschaft:

Gemal} Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 habe im Vorranggebiet fur Landwirtschaft die landwirtschaftliche Boden-

nutzung Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen.

Das betroffene Vorranggebiet fur Landwirtschaft werde von einem Landwirt bewirt-
schaftet. Den vorliegenden Unterlagen sei zu entnehmen, dass dieser eine Gesamt-
flache von etwa 180 ha bewirtschafte. Da es sich jedoch um den auch durch die Ziel-
abweichung ,Gewerbe Weinberg II“ der Kommune Linsengericht betroffenen Landwirt
handele, sei in der Summe der betroffenen landwirtschaftlichen Betriebsflache von ei-
ner Gesamtsumme von 5 bis 10% der Betriebsflache auszugehen. Im nachfolgenden
Bauleitplanverfahren sei eine Existenzgefahrdung daher zu untersuchen und auszu-

schlieRen. Dies sei dort zu dokumentieren.

Unter der Pramisse, dass in der nachfolgenden Bauleitplanung eine Existenzgefahr-
dung der betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe nachweislich ausgeschlossen wer-
den konne und den Belangen der Landwirtschaft im weiteren Planungsprozess durch
entsprechende MalRBhahmen besonders Rechnung getragen werde — z. B. fir mdgliche
folgende notwendige fachgesetzliche Eingriffs- bzw. Ausgleichsmalinahmen keine
weiteren landwirtschaftlich genutzten Flachen in Anspruch genommen bzw. diese
durch die Zuordnung von OkokontomafRnahmen erbracht wiirden - und dies als ent-
sprechende Mal3gabe in den Zielabweichungsbescheid aufgenommen wird - kbnnen
Bedenken gegen den Verlust des Vorranggebietes fur Landwirtschaft bzw. landwirt-

schaftlich genutzter Flache zurtickgestellt werden.

c) Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen

Das Plangebiet liege im Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen. Gemal
Grundsatz G4.6-3 seien im Regionalplan Studhessen/Regionaler Flachennutzungs-
plan 2010 (Karte) die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und
Frischluftabflussschneisen, die im raumlichen Zusammenhang mit belasteten Sied-
lungsbereichen stehen und wichtige Aufgaben fur den Klima- und Immissionsschutz
erfullen, als Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen ausgewiesen. Diese
Gebiete sollten von Bebauung und anderen Mal3Rnahmen, die die Produktion bzw. den

Transport frischer und kuhler Luft behindern kdnnten, freigehalten werden.
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Planungen und MalRnahmen, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch
belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnten, sollten in diesen Gebieten vermieden
werden. Nach Aussage der Planunterlagen fanden sich ausreichend Freiflachen im
Umfeld von Altenhal3lau, die zu einer Bellftung des Ortsteils flihrten. Eine Bebauung
werde sich nach Auffassung der Antragstellerin nicht merklich auf den Kaltluft- oder

Frischluftzufluss von Altenhal3lau oder anderer Ortslagen auswirken.

Das Vorhabensgebiet schliel3e an eine gut durchgriinten Einzelhausbebauung an. Im
weiteren Planungsverfahren solle daher weiterhin Sorge getragen und belegt werden,
dass es keine negativen klimatischen Auswirkungen auf Altenhal3lau gebe, in dem z.B.
das Vorhabensgebiet die im Norden vorhandene Durchgrinung aufnehme und fort-
fuhre.

d) Gasfern- und Hochspannungsfreileitung

Durch das von der Gemeinde Linsengericht geplante Baugebiet ,Schwarzacker” ver-
laufen sowohl eine 110 kV- Hochspannungsfreileitung als auch eine Gasfernleitung
mit einem Rohrdurchmesser von 500 mm. Beide Infrastrukturtrassen seien in der Plan-
karte des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 raumord-

nerisch gesichert und dtrften in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden.

Die Gasleitung dirfe nicht tberbaut werden. Die einzuhaltenden Abstandsflachen zu
beiden Leitungsinfrastrukturen seien im Rahmen der geplanten Flachennutzungs-
plananderung zu bericksichtigen und darzustellen. Hierzu seien die jeweiligen Betrei-

ber der beiden Infrastrukturleitungen im Aufstellungsverfahren zu beteiligen.

2. Obere Landwirtschaftsbehodrde, Dezernat V 51.1 — Landwirtschaft, Fischerei

und internationaler Artenschutz

Als Vorranggebiete fir Landwirtschaft seien Flachen mit einer sehr guten Ackereig-
nung ausgewiesen, die besonders schitzenswert seien und dauerhaft fir diese Nut-
zung erhalten bleiben sollten. Das Plangebiet werde gegenwartig durch landwirtschaft-
liche Nutzungsstrukturen geprégt, wobei es sich um hochwertige landwirtschaftliche
Flachen handele, die im Landwirtschaftlichen Fachplan Siddhessen (aktuelle Fort-
schreibung 2021) in der Einstufung 1a (héchste Wertigkeit) der funf Feldflurfunktionen

aufgefuhrt sind.



Seite 20 von 34 Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Damit hatten diese Flachen eine hohe Bedeutung als Ernahrungs-, Versorgungs-, Ein-

kommens-, Arbeitsplatz-, Erholungs- und Schutzfunktion.

Das betroffene Ackerland weise ein hohes Ertragspotential (Klasse 4) auf mit hohen
Ackerzahlen zwischen 50 und 65; es handele sich um ausgesprochen fruchtbaren
L6R-Boden. Durch das Vorhaben wirden zwei grol3e Ackerschlage zerschnitten, von
denen bei dem westlich gelegenen lediglich eine unwirtschaftliche Restflache ver-
bleibe.

Das Plangebiet werde von einem Ackerbaubetrieb im Haupterwerb bewirtschaftet.
Eine Existenzgefahrdung scheine auf den ersten Blick zwar nicht ersichtlich, aber im
Hinblick auf die zukunftigen Veranderungen in der Gemeinsamen Agrarpolitik der EU
(GAP) mit zum Teil 4% Flachenstilllegung pro Betrieb, z&hle jeder Hektar landwirt-
schaftlicher Nutzflache. Insbesondere in der Region Sudhessen bestehe ein erhebli-
cher Flachendruck, der durch den stetig fortschreitenden und unwiederbringlichen Ver-
lust landwirtschaftlicher Nutzflachen immer weiter befeuert werde. Aus landwirtschatft-
licher Sicht werde daher gefordert, den Bewirtschaftern gleichwertige Ersatzflachen

zur Verfiigung zu stellen.

Gerade im Hinblick auf die Konflikte in Osteuropa musse die Sicherstellung einer regi-
onalen bzw. nationalen Nahrungsmittelversorgung gegenwartig und zukiinftig einen
deutlich hoheren Stellenwert erlangen! Vor diesem Hintergrund bestiinden aus Sicht
des offentlichen Belangs Landwirtschaft/Feldflur Bedenken gegen die vorliegende Pla-

nung.

Zudem habe die Gemeinde Linsengericht das ihr im Regionalplan Sidhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplan 2010 zur Verfugung gestellte Kontingent von 10 ha Wohn-
bauflachen mit gegenwartig ausgewiesenen und Uberwiegend bereits bebauten
Wohnbauflachen in einem Umfang von insgesamt 12,7 ha tberschritten. Die Tabellen-
wertlberschreitung solle in die Abwagung eingestellt werden und in der derzeitigen
Fortschreibung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans fur

den Planungshorizont 2030 berticksichtigt werden.

Zur Eingriffs-/Ausgleichsbewertung sei laut Antragsunterlagen vorgesehen, den kom-
pletten naturschutzrechtlichen Ausgleich auf3erhalb der Gemarkung Linsengericht
durch den Erwerb von Okopunkten bzw. der Bereitstellung von ErsatzmaRnahmen zu
kompensieren. Es sei nicht geplant fur AusgleichsmafRnahmen landwirtschaftliche Fla-

chen in den Gemarkungen der Gemeinde Linsengericht bereitzustellen.
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Aus landwirtschaftlicher Sicht werde darauf hingewiesen, dass durch erforderlich wer-
dende KompensationsmalRinahmen keine weiteren landwirtschaftlichen Flachen bean-
sprucht werden durfen. Malinahmen im Wald, an Gewassern sowie die Nutzung von
Okokonten wiirden begriiRt. Sofern die Gemeinde Linsengericht selbst tiber keine
Okopunkte in einem ausreichenden Umfang verfuigt, werde auf die Moglichkeit einer
Nutzung externer Okokonten anderer Kommunen, des Landesbetriebs Hessen Forst
oder der Hessischen Landgesellschaft (HLG) verwiesen.

Aus Sicht des o6ffentlichen Belanges Landwirtschaft/Feldflur bestinden aus den vor-
genannten Griinden Bedenken gegen den Abweichungsantrag. Es sollte dringend ge-
pruft werden, ob das Vorhaben durch Optimierung des Flachenzuschnitts ausschliel3-
lich auf dem westlichen Ackerschlag umgesetzt werden kdnne, sodass der 6stlich ge-
legene Ackerschlag fur eine landwirtschaftliche Nutzung weiterhin erhalten bliebe. In
diesem Zusammenhang sei auch zu prufen, ob auf die Ausweisung einer Wohnbau-

flache in einem Umfang von ca. 1,6 ha verzichtet werden kann.

3. Obere Naturschutzbehorde, Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und

Verfahren)

Von dem Vorhaben seien keine naturschutzfachlichen Ziele des Regionalplans Sid-
hessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 betroffen. Im Bereich der geplanten
Gemeinbedarfs- und Wohnbauflachen lagen keine Natur- oder Landschaftsschutzge-
biete. Ein Natura 2000- Gebiet sei nicht betroffen.

Eine Standort- Alternativenpriifung sei in den Unterlagen nur als Zusammenfassung
enthalten. Im Bauleitplanverfahren seien mit den vorzulegenden Unterlagen konkrete

Angaben Uber den Bedarf und die Entscheidung zur Standortfindung erforderlich.

Im Rahmen der gemafd 8 2 Abs. 4 BauGB durchzufihrenden Umweltprifung seien
neben den voraussichtlich zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen, insbe-
sondere anderweitige, geeignetere Planungsmdglichkeiten zu prifen und nachvoll-

ziehbar darzulegen.

Insbesondere fur das Erfordernis des Eingriffs in der freien Landschaft und des damit
verbundenen Landschaftsverbrauchs und der Beeintrachtigungen der Fauna und des
Landschaftsbilds sollte grundsétzlich dargelegt werden, dass Standortalternativen auf

versiegelten, vorbelasteten oder siedlungsangebundenen Flachen gepruft wurden.
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Die Flache (4,8 ha) umfasse ca. 3,2 ha fur Gemeinbedarf (Umsiedlung des Rathauses,
des Biirgerhauses und des Bauhofs) sowie ca. 1,6 ha Wohnbauflache und tberlagere
landwirtschaftlich genutzte Flachen, die als freie Feldflur einen wertvollen potenziellen
Lebensraum fur gefahrdete Offenlandarten wie insbesondere die Feldlerche darstel-
len. Gerade Feldvogelarten der offenen Agrarflache hatten in den letzten Jahrzehnten
einen erheblichen Bestandsverlust zu verzeichnen. Vorhandene Fortpflanzungs- und
Ruhestétten seien daher gemald § 44 BNatSchG vorrangig zu erhalten und — sofern

dies in begrtindeten Fallen nicht mdglich sei — 6kologisch-funktional auszugleichen.

Um sicherzustellen, dass dem Vorhaben keine uniberwindbaren Hindernisse durch
den besonderen Artenschutz im Sinne des § 44 BNatSchG entgegenstinden, sei im
weiteren Planverfahren eine faunistische Kartierung im Bereich der geplanten Bebau-
ung samt angrenzender Flachen sowie eine artenschutzrechtliche Prifung erforder-
lich. Hier seien die artenschutzrechtlichen Folgen flr besonders und streng geschutzte
Arten zu ermitteln und die notwendigen Maflinahmen zur Vermeidung und zum Aus-

gleich verbindlich festzulegen.

Fur die Bewaltigung des Eingriffs in der freien Landschaft und der damit verbundenen
negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft, insbesondere des Landschaftsbil-
des seien MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation erforder-

lich, die in der Bauleitplanung zu entwickeln und verbindlich zu regeln seien.

4. Abteilung IV/IF — Umwelt Frankfurt

a) Abwasser, Gewassergute

Bei dem Vorhaben handele es sich um eine Gemeindebedarfs- und Wohnbauflache.
Gegen die Zielabweichung bestiinden keine Bedenken. Im Rahmen des noch aufzu-
stellenden Bebauungsplans sei die Entwasserungsplanung detailliert aufzuzeigen.
Hierzu werde auf die Arbeitshilfe (Merkblatt) zur Beriicksichtigung wasserwirtschaftli-

cher Belange in der Bauleitplanung verwiesen.
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b) Immissionsschutz (Larm, Erschitterung, EMF)

Laut den Angaben in Kap. 3.9 der Begrindung zum Abweichungsantrag werde ein
Larmgutachten im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans erstellt. Hierin sollten
sowohl die Auswirkungen des Verkehrslarms (insbesondere der angrenzenden Lan-
desstral3e L 2306) als auch die Auswirkungen der geplanten Nutzungen im Plangebiet
(Bauhof, Burgerhaus, Rathaus) auf die geplante und vorhandene Wohnbebauung un-
tersucht und bewertet werden. Eine abschlieRende Stellungnahme zur Planung kénne

erst nach Vorlage der schalltechnischen Untersuchung erfolgen.

5. Dezernat | 18 — Kampfmittelrdumdienst

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache lagen dem Kampfmittelraumdienst aussa-
gefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder habe keinen begriindeten
Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgédngern zu rechnen ist.
Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache

nicht vorlagen, sei eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werde, solle der Kampfmittelrdum-

dienst unverziglich verstandigt werden.

[I. Kreisausschuss des Main- Kinzig- Kreises

1. Wasser-und Bodenschutz

Es bestliinden keine Einwande zum vorgelegten Antrag auf Zielabweichung, sofern im
weiteren Verfahren die Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von wasserwirtschaftlichen
Belangen in der Bauleitplanung ,Wasserwirtschaft in der Bauleitplanung® in der Fas-
sung Juli 2014 Anwendung finde. Das Baugebiet befinde sich in keinem Wasser-

schutz-, Uberschwemmungs- oder Heilquellenschutzgebiet.

Nach den GIS-Karten sei das Flurstiick 78/4 im sudlichen Verlauf in der Nutzung als
Gewasserparzelle benannt. Die Gewasserbeseitigung bedirfe nach 8§ 68 WHG einer
Planfeststellung durch die zustédndige Behodrde. Nach der Ortseinsicht am
7. Marz 2022 sei die Grabenstruktur nicht mehr vorhanden, sondern nur eine Hecken-
struktur, die keine Entwasserungsfunktion habe. Daher werde auf die Durchfiihrung

des Planfeststellungsverfahrens verzichtet.
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Planungen hinsichtlich weiterer wasser- und bo-
denschutzrechtlicher Belange — insbesondere der Wasserversorgung, der Abwasser-
beseitigung sowie des vorsorgenden Bodenschutzes — auf Ebene des Bebauungs-
plans Rechnung zu tragen und der Kreisausschuss des Main- Kinzig- Kreises erneut

zu beteiligen sei.

2. Landwirtschaft

Das Ackerland weise hohes Ertragspotenzial (Klasse 4) auf mit hohen Ackerzahlen
zwischen 50 und 65. Es handele sich um L6R-Bdden. Durch das o. a. Vorhaben gingen
der Landwirtschaft ca. 4,8 ha landwirtschaftlich genutzte Flache in Form von fruchtba-
rem Ackerland verloren. Diese Flache werde von einem Ackerbaubetrieb im Haupter-
werb bewirtschaftet. Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen sowie der landwirtschaftliche Verkehr dirften durch die Umsetzung des Vor-

habens nicht eingeschrankt werden.

Durch das Vorhaben wirden die Belange der Landwirtschaft hinter die Belange der
Siedlungsentwicklung gestellt. Diese Abwagung sei nicht mehr zeitgemal3, vor allem
im Hinblick auf die Konflikte in Osteuropa. Die Sicherstellung unserer Ernahrungs-
grundlagen diene ebenfalls dem Wohl der Allgemeinheit. Aus landwirtschaftlicher Sicht

bestiinden gegen das Vorhaben Bedenken.

3. Naturschutz und der Landschaftspflege

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie im Einvernehmen mit
dem Naturschutzbeirat bestiinden gegen das Vorhaben keine Bedenken. Allerdings
werde an dieser Stelle bereits auf den dstlich des Planungsgebietes gelegenen Rand-
bereich mit Ba&umen und Hecken hingewiesen. Der Bereich mit hohlartiger Geomor-
phologie stelle ein Refugium, insbesondere flir Brutvégel, dar und sei somit im Verlauf
der Bauleitplanung entsprechend zu berlcksichtigen. Weiterhin bestehe eine land-
schaftsbildpragende Heckenstruktur von Nord nach Sid im zentralen Bereich des ge-
planten Baugebietes. Nach Mdglichkeit sollte diese bestehen bleiben. Ersatzweise
seien im Zuge der AusgleichsmalRnahmen vor allem im angesprochenen 6stlichen
Randbereich Anpflanzungen von Hecken- und Gehdlzstrukturen begrifRenswert, da

diese als Puffer zwischen Wohngebiet und dem dstlich liegenden Hohlweg fungierten.
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Zum Schutz von Fledermausen und Insekten werde die Installation insektenfreundli-

cher Beleuchtung empfohlen.

Die Angabe der Planungsgruppe Egel sowohl in der Kurzfassung als auch in der Be-
grindung zum Antrag auf Zielabweichung vom 15. Februar 2022, dass die Ersatzfla-
che fur die Inanspruchnahme des Regionalen Grinzugs ,nur ca. 250 m entfernt” sei,
entspreche nicht dem tatséchlichen Sachverhalt — es seien ca. 1.500 m, dennoch sei
ein adaquater Ausgleich gewahrleistet.

1. Hessen Mobil

Die StraRenverkehrsbehdrde verweist zunachst auf die im Rahmen der siebten Ande-
rung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Linsengericht abgegebene Stellung-
nahme. Diese bleibe vollumfanglich maf3geblich.

Die geplante ErschlieRung der Planflache sei gegentiber der 7. Anderung des Fla-
chennutzungsplans konkretisiert worden. Das Plangebiet befinde sich stral3enrechtlich
vollumfanglich an der freien Strecke der LandesstraRe L2306 und solle gemafd den
Unterlagen Uber einen Neuanschluss an diese angebunden werden. Die konkrete
Lage des neu entstehenden Knotenpunktes sei nicht benannt worden. Gemal den
Ausfuihrungen in den Antragsunterlagen wirden: ,weitere innere ErschlieBungen er-

forderlich sein und spater im Detail geplant.”

Fir den Neuanschluss an die Landesstral3e L2306 werde ein verkehrlicher Nachweis
im Rahmen der Bebauungsplanung erstellt. Die Landesstral3e werde den zuséatzlichen
Verkehr aufnehmen kénnen und in ca. 2,0km Entfernung zur Anschlussstelle Gelnhau-
sen West leiten. Es bestehe kein weiteres Erfordernis zur verkehrlichen Erschliel3ung.
Benannt sei zudem noch die vorgesehene gute Einbindung in den Offentlichen Perso-

nennahverkehr mit Bus und Bahn.

Fur Hessen Mobil seien die vom Planverfasser getroffenen verbalen Einschatzungen
nicht vollumfanglich schlissig, da die entsprechenden verkehrlichen Nachweise und
die erforderlichen Unterlagen bislang noch nicht erarbeitet worden seien.

Erst wenn diesbezlgliche Unterlagen und die Prifergebnisse dazu vorliegen, kdnne
die gesicherte VerkehrserschlielBung und weitere Abwicklung im klassifizierten Stra-

Rennetz seitens Hessen Mobil bestatigt werden.
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In den Unterlagen seien dartber hinaus keine Aussagen zur fu3laufigen Erschliel3ung
enthalten. Da hier eine Umsiedlung von kommunalen Einrichtungen, wie Rathaus, Bur-
gerhaus und Bauhof vorgesehen sei, sei die Erreichbarkeit fur alle Birgerinnen und

Biarger, auch fur diejenigen mit eingeschrankter Mobilitat, wichtig und entscheidend.

Im Zusammenhang mit der geplanten Gebietserschliel3ung bittet die Stra3enverkehrs-
behorde im Vorfeld, spéatestens jedoch im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
die gesicherte Verkehrserschlie3ung tber die Landesstral3e L2306 unter Beachtung
der bereits bestehenden Verkehre, der geplanten Gebietsverkehre und der allgemei-
nen Verkehrsentwicklung fur die kommenden zehn bis fiinfzehn Jahre qualifiziert nach-
zuweisen und Hessen Mobil zur Abstimmung und Prifung vorzulegen. Daraus resul-
tierende erforderliche Umbaumalinahmen im Bereich der Landesstral3e L2306 seien
dann durch die Kommune planungsrechtlich zu sichern, baulich umzusetzen und zu

finanzieren.

Nach Einschatzung von Hessen Mobil bestiinden auch Mdglichkeiten, die Planflache
zusatzlich rickwartig anzubinden und so mit dem bestehenden Gemeindestral3ennetz
von Altenhal3lau zu verbinden. Analog gelte dies auch flr neue Gehwegverbindungen
zum bestehenden Ortskern. Dies sei in die Gesamtverkehrsbetrachtungen mit einzu-

beziehen.

Abschliel3end weist Hessen Mobil darauf hin, dass gegen die StralRenbaubehdérde der
Landesstralle 2306 (Hessen Mobil) grundsatzlich keine Anspriche auf Immissions-

schutzmalinahmen geltend gemacht werden kénnten.

IV. Weitere Beteiligte

Das Landratsamt Aschaffenburg — untere Naturschutzbehdrde — teilt mit, dass natur-
schutzfachliche Belange im Landkreis Aschaffenburg nicht betroffen seien. Die Regie-
rung von Unterfranken — hohere Landesplanungsbehdérde — erhebt aus Sicht der von
ihr zu vertretenden Belange ebenfalls keine Einwande. Gleiches gilt fir den Planungs-
verband Bayerischer Untermain. Die beteiligten Kommunen haben keine Stellung-

nahme abgegeben bzw. keine Bedenken erhoben.
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D. Rechtliche Wirdigung

Erforderlichkeit der Abweichung

1.  Verstol3 gegen Ziel Z3.4.1- des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Fla-

chennutzungsplans 2010

Die Gemeinde Linsengericht ist gemald Ziel Z3.2.3-9 des Regionalplans Sudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 als Kleinzentrum festgelegt. Bei der Aus-
weisung von Wohn- und Gewerbeflachen sollen sich Kleinzentren gemald Grundsatz
G3.2.3-7 an der Eigenentwicklung orientieren. Dementsprechend wurde fur die Ge-
meinde Linsengericht in Tabelle 1 zu Ziel Z3.4.1-4 des Regionalplan Stidhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplan 2010 ein Tabellenwert von 10 ha festgelegt. Bereits
bislang hat die Gemeinde Linsengericht Wohngebietes in einem Umfang 12,7 ha ent-
wickelt. Die vorliegende Planung fiihrt zu einer weiteren Uberschreitung des Tabellen-
wertes um 1,6 ha. Insoweit ist zu berticksichtigen, dass nicht die vollen 4,8 ha auf den
Tabellenwert angerechnet werden. Gemeinbedarfsflachen — hier in einem Umfang von
3.2 ha — bleiben unbertcksichtigt. Ziel Z3.4.1-4 des Regionalplans Stidhessen/Regio-

nalen Flachennutzungsplans 2010 lautet:

,Bei der Inanspruchnahme von Flachen fiir Wohnsiedlungszwecke stellen
die dem maximalen Bedarf der Stadte und Gemeinden entsprechenden Fla-

chenwerte der Tabelle 1 die Obergrenze dar. [...]“

Dass Gemeinbedarfsflachen nicht auf diesen Wert angerechnet werden, ergibt sich
aus Ziel Z3.4.1-3 des Regionalplans Siudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010. Dort heif3t es:

»[...] Die Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung beinhalten auch
Kleingartenanlagen, Griunflachen, Verkehrsflachen und Flachen fir sons-
tige Infrastruktureinrichtungen (u. a.). Diese Flachen werden nicht auf den

maximalen Bedarf an Wohnsiedlungsfldche der Tabelle 1 angerechnet.*”
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2. Verstol3 gegen Ziel Z4.3-2 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010

Das Plangebiet liegt ferner innerhalb eines im Regionalplan Stdhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiet Regionaler Grinzug. Gemani
Ziel Z4.3-2 darf

Ldie Funktion der Regionalen Griinziige [...] durch andere Nutzungen nicht
beeintrachtigt werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung,
einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasser-
haushaltes oder der Freiraumerholung bzw. der Veranderung der klimati-
schen Verhaltnisse fuhren kénnen, sind in den Regionalen Griinziigen nicht

zulassig.

Hierzu zahlen neben Wohnungsbau- und gewerblicher Nutzung auch Sport-
und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulicher Anlagen, Ver-
kehrsanlagen sowie andere InfrastrukturmalBnahmen. Im ,Vorranggebiet

Regionaler Griinzug” hat jede weitere Siedlungstétigkeit zu unterbleiben.”

Zusatzlich regelt Ziel Z4.3-3 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-

zungsplans 2010, dass

LAbweichungen [...] nur aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und unter der
Voraussetzung zulassig [sind], dass gleichzeitig im selben Naturraum Kom-
pensationsflachen gleicher GroRRe, Qualitdt und vergleichbarer Funktion

dem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ zugeordnet werden.“

3. Verstol3 gegen Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010

Das geplante Plangebiet ,Schwarzacker liegt zudem teilweise innerhalb eines im Re-
gionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Vorrang-
gebiets fur Landwirtschaft. Gemal} Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Stidhessen/Regi-
onalen Flachennutzungsplans 2010 hat im

sVorranggebiet flr Landwirtschaft” [...] die landwirtschaftlichen Bodennut-

zung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen.”
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II. Vorliegen der Voraussetzungen fir die Zulassung einer Abweichung

Gemal § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG kann eine Abweichung von Zielen des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans (2010) zugelassen werden, wenn sie
unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist (dazu 1.) und die Grundziige
der Planung nicht berihrt werden (dazu 2.). Dies ist vorliegend der Fall. Ferner sind
die in Ziel Z3.4-3 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010 formulierten zusatzlichen Voraussetzungen fur die Zulassung einer Abweichung
(Griinde des offentlichen Wohls, flachengleiche Kompensation) erfillt (dazu 3.) Die
Auslibung pflichtgemalRen Ermessens durch die Regionalversammlung Siudhessen
ergab, dass die Zulassung der Abweichung von den in Rede stehenden Zielen zweck-

maRig ist (dazu 4.).

1.  Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Die Abweichung ware unter raumordnerischen Gesichtspunkten nicht vertretbar, wenn
alle im Verfahren vorgebrachten und zu wirdigenden Aspekte bereits bei der Aufstel-
lung des Regionalplans Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 in vollem
Umfang bekannt gewesen waren und sich die Regionalversammlung im Rahmen der
Abwagung bewusst fur eine andere planerische Regelung entschieden hétte. Als
raumordnerisch vertretbar kann nur eine Losung angesehen werden, die auch als zu-
lassiges Ergebnis eines formlichen Verfahrens zur Aufstellung oder Anderung des Re-
gionalplans Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan (2010) erreichbar (gewesen)
ware. Die Zulassung der Abweichung ist mithin dann unter raumordnerischen Ge-
sichtspunkten vertretbar, wenn durch die Regionalversammlung Studhessen anstelle
der getroffenen Festlegungen auch ein Vorranggebiet Siedlung sowie ein Tabellenwert

von (knapp) 15 ha festgelegt werden kdnnte bzw. hatte werden kdnnen.

a) Uberschreitung des Tabellenwertes

Der Tabellenwert der Tabelle 1 in Verbindung mit Ziel Z3.4.1-4 des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 basiert — neben den bekannten
Flachenpotenzialen — auf einer Prognose des Bedarfs. Bezogen ist diese Prognose
auf den seinerzeit ins Auge gefassten Planungshorizont von 2020. Hatte die Regional-

versammlung Sudhessen gewusst, dass die Neuaufstellung des Regionalplans Sud-
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hessen/Regionalen Flachennutzungsplans nicht innerhalb des in § 8 Abs. 6 HLPG ge-
regelten 10-Jahres-Zeitraumes erfolgt, hatte sie entsprechend hohere Tabellenwerte
festgelegt.

Letztlich wird durch die Zulassung der Abweichung in Verbindung mit Nebenbestim-
mung 1.1 lediglich die Situation hergestellt, die bei der seinerzeit erwarteten Neuauf-
stellung des Plans im Jahr 2020 bestehen wirde. Es ist davon auszugehen, dass fur
die Gemeinde Linsengericht im kinftigen Regionalplan Sudhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplan keine weiteren Vorranggebiete Siedlung Planung und der Tabellen-
wert auf < 5 ha festgelegt werden. Es sind auch keine Anhaltspunkte dafur ersichtlich,
dass mit der Zulassung der Abweichung die der Zentralitat als Kleinzentrum entspre-
chende Infrastruktur der Gemeinde Linsengericht Gbermé&Rig in Anspruch genommen

wirde.

b) Hypothetische Festlegung eines Vorranggebiets Siedlung

Es ist auch anzunehmen, dass die Regionalversammlung Sudhessen, hatte sie den
Wunsch der Gemeinde Linsengericht gekannt, Rathaus und Burgerhaus den heutigen
Anforderungen entsprechend neu zu errichten und dies mit der Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebiets zu kombinieren, den hier fraglichen Raum als Vorranggebiet
Siedlung anstatt als Vorranggebiet Regionaler Griinzug und Vorranggebiet fir Land-
wirtschafft festgelegt hatte oder festlegen wirde. Zwar weisen sowohl die untere als
auch die obere Landwirtschaftsbehorde darauf hin, dass vorliegend Bdden der Kate-
gorie 1a des Landwirtschaftlichen Fachplans 2021, mithin der hdochsten Wertigkeits-
stufe, betroffen sind. Die Gemeinde Linsengericht hat schliissig dargelegt, dass eine
Erweiterung und Ertlichtigung der bestehenden Geb&ude wegen des bestehenden
Denkmalschutzes nicht méglich sind. Die Gemeinde hat darlber hinaus dargelegt,
dass sie ein Baullickenkataster erstellt und die jeweiligen Eigentiimer angesprochen
habe. Vorhandenes Innenentwicklungspotenzial sei abgesehen von einer Ausnahme
nicht mobilisierbar gewesen. Auch, dass die Gemeinde die Alternativensuche auf den
zentralen Ortsteil AltenhalR3loch beschrankt hat, ist angesichts der vorgesehenen Nut-
zungen (Rat-, Burgerhaus) ebenfalls ohne weiteres nachvollziehbar. Auch die weitere
Wohnbauentwicklung im zentralen Ortsteil der Gemeinde Linsengericht entspricht den

Grundsatzen des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010.



Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen Seite 31 von 34

2. Grundzige der Planung nicht berthrt

Die Zulassung der beantragten Abweichung berihrt auch nicht die Grundzige der Pla-
nung im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Ob eine Abweichung die Grundziige beruhrt
oder von geringem Gewicht ist, beurteilt sich nach dem im Plan ausgedriickten plane-
rischen Wollen. In Bezug auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt keine
derartige Bedeutung zukommen, dass das ,,Grundgerust®, also das dem Plan zugrun-

deliegende Planungskonzept, in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird.

Die Abweichung muss also — soll sie mit den Grundziigen der Planung vereinbar sein
— durch das planerische Wollen gedeckt sein. Mit anderen Worten muisste die Abwei-
chung im Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei Kenntnis des Grundes der
Abweichung gewollt hat oder gewollt hatte.

Dies ist hier der Fall. Wie dargelegt, folgt die Abwagung zwischen der Festlegung von
Vorranggebieten fur Landwirtschaft bzw. Regionaler Griinzug einerseits und der Fest-
legung eines Vorranggebietes Siedlung andererseits nicht schematisch, sondern stets
in Abwéagung der im jeweils in Rede stehenden Raum betroffenen 6ffentlichen und
privaten Interessen, 8 7 Abs. 2 Satz 1 ROG. Mithin wird durch die Zulassung der Ab-
weichung nicht gegen tragende Grundsatze, die der Festlegung einzelner Vorrangge-

biete zugrundlagen, verstol3en.

3. Voraussetzungen des Ziel 4.3-3 des Regionalplans Sidhessen/Regionalen

Flachennutzungsplans 2010

Mit einem zeitgemalRen Rat- und Burgerhaus schafft die Gemeinde Linsengericht 6f-
fentliche Einrichtungen, die einerseits Voraussetzung fir die sachgerechte Erledigung
der kommunalen freiwilligen und Pflichtaufgaben darstellen, die andererseits samtli-
chen Birgerinnen und Burgern, insbesondere auch den Vereinen, Parteien und ande-
ren Gruppierungen, zur Verfigung stehen. Die mal3volle Ergdnzung dieser Gemein-
bedarfsnutzungen durch eine moderate Wohnbauflachenentwicklung von 1.6 ha tragt
dazu bei, den nach wie vor erheblichen Wohnungsdruck im Rhein-Main- Gebiet etwas

zu mindern. Grunde des 6ffentlichen Wohls liegen somit vor.

Dies gilt auch trotz des zutreffenden Hinweises der beiden Landwirtschaftsbehdrden
auf das Erfordernis, dass sich die Bundesrepublik Deutschland von den Markten Russ-

lands, insbesondere auch im Hinblick auf den Weizenimport, emanzipiert.
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Es trifft zu, dass diese Uberlegungen moglicherweise nicht nur den Flachenbedarf,
sondern auch das Gewicht der Belange der Landwirtschaft merklich erhéhen werden.
Leider wird der Ukrainekrieg aber vermutlich auch den kurz- bis mittelfristigen Bedarf
an Wohnraum merklich erhéhen, bzw. eventuelle Abschwéchungen des Aufwérts-

trends infolge der Corona- Pandemie wieder ausgleichen.

Der in Abbildung 7 dargestellte Raum ist fir eine Kompensation des Eingriffs in ein
Vorranggebiet Regionaler Griinzug geeignet. Dies wurde vom zustandigen Fachde-
zernat Il 31.1 entsprechend bestatigt. Nebenbestimmung 11.6 stellt sicher, dass der

Raum auch kunftig frei von entgegenstehenden Nutzungen bleibt.

4. Auslbung planerischen Ermessens

Die Zulassung der Abweichung ist auch zweckmaf3ig. Insoweit ist zun&chst festzustel-
len, dass angesichts der GroRRe der Planflache von unter 5 ha grundsétzlich kein Ab-
weichungsverfahren durchgefihrt worden ware. Dass vorliegend von diesem Grund-
satz abgewichen wurde, ist der Tatsache geschuldet, dass die Gemeinde Linsenge-
richt zeitgleich weitere abweichungsrelevante Planungen, ebenfalls zulasten der Vor-
ranggebiete flr Landwirtschat sowie Regionaler Griinzug, betreibt. Abgesehen von
den berechtigten Einwadnden der Landwirtschaftsbehérden werden gegen die Inan-
spruchnahme der Flache keine Bedenken ge&dul3ert. Insbesondere sind weder was-
serrechtliche noch naturschutzfachliche Schutzgebiete direkt oder indirekt betroffen.
Letztlich ist auch hier — wie im parallelen Abweichungsverfahren ,Am Weinberg II“ —
zu konstatieren, dass es sich bei der Zulassung der Abweichung um eine Vorweg-
nahme der kiinftigen Planung von Vorranggebieten Siedlung im Bereich der Gemeinde
Linsengericht handelt.
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E. Hinweis

Gem. § 8 Abs. 4 Satz 1 HLPG kann die Entscheidung der Regionalversammlung, eine
Zielabweichung zuzulassen oder zu versagen, innerhalb von drei Monaten nach der
Entscheidung der Regionalversammlung durch die obere Landesplanungsbehdrde mit
Zustimmung der obersten Landesplanungsbehdrde ersetzt werden, wenn dies rechts-

oder fachaufsichtlich geboten erscheint.

Darmstadt, April 2022 RPDA - Dez. 11l 31.2-93 d 52.09/2-2022/5

Jonas Breitwieser Tel.: 8933
Markus Langsdorf Tel.: 5693



Seite 34 von 34 Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

F. Flache, fur die die Abweichung zugelassen wird

\\Fl'ache, fur welche die Abweichung zugelassen werden kann
L

BestandPlanung
o Vorranggebiet fiir - - - - - - Vorranggebiet Regionaler Vorranggebiet fiir vor-
- Vorranggebiet Siedlung Landwirtschaft =SS === E Grinzug I:l beugenden Hochwasserschutz
Vorranggebiet Industrie Vorbehaltsgebiet fiir Vorranggebiet FTT T |
Vorbehallsgebiet fir vor-
. und Gewerbe Landwirtschaft ® " * * " pegionalparkkorridor : : hsugandgngchhwassarschuiz
e
‘“orranggebiet fir W “orranggebiet fir Natur ——— Vorbehaltsgebiet fir den
Forstwirtschaft ! und Landschaft Grund schutz

R I P
i I Vorbehaltsgebiet fiir N “ Vorbehaltsgebiet ober-
[ ponammar 7777 esgsiniiise 7707ttt
V Verbehallsgebiet fur _ ____ Hochspannungsleitung
k besondere Klimafunktionen (ab 110 kW Mennspannung)
Abbildung 8: Darstellung der Flache fur welche die Abweichung zugelassen werden kann -

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage des Regionalplan Siidhessen / Regio-
naler Flachennutzungsplan 2010





