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1.0

Veranlassung und Planungsinhalte

Die Stadtebaupolitik der Gemeinde zielt darauf ab, die positive Nachfrage, angesichts
des bereits eingeleiteten demographischen Wandels der Gesellschaft in der Bundes-
republik, durch die Ausweisung von attraktiven Bauflachen im Gemeindegebiet zu
befriedigen, um die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung zu sichern sowie stabile Be-
volkerungsstrukturen zu schaffen und zu erhalten, sowie die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung zu ermdglichen (vgl. §1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) zur Eigenentwicklung soll daher unter Berick-
sichtigung der unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Faktoren ressourcenscho-
nend betrieben werden.

Dieses Ziel soll unter anderem durch Umnutzung verschiedener fiir die Wohnbebau-
ung bisher verschlossener Flachen im Gemeindegebiet durch Festsetzungsanderung
hin zur Ausweisung von Bauplatzen erreicht werden.

Der Ortsteil "Langschied" ist Teil der Gemeinde Heidenrod.

Um eine effiziente Nutzung der bereits vorhandenen ErschlieBungsanlagen zu errei-
chen, soll die bereits einseitig bebaute Wiesenstra3e nun zweiseitig ausgebaut wer-
den.

Durch die vorliegende Planung soll eine Wohnbebauung ausgewiesen werden, die
sich an die 6stlich und stdlich angrenzende Ortslage konfliktfrei einflgt.

Die Gemeinde folgt damit der bestehenden Nachfrage nach entsprechenden Wohn-
moglichkeiten im Gemeindegebiet.

Nach Einschatzung der Gemeinde Heidenrod stellt die Zielverwirklichung vorliegen-
der Planung eine sinnvolle Ergédnzung vorhandener Baustrukturen im Umgebungs-
bereich dar.

Gemeinde Heidenrod, Befliegung 2020

e

Abb. 1: Luftbild, ohn MaBstab Quelle:

A

Mafistab: 01.02.2021 @
Heidenrod OT Langschied Wiesenstralte

Das Bauleitplanverfahren wird im Regel-Verfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB durchge-
fahrt.
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1.1

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert.

Gemal § 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen, bei denen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von
Eingriffsfolgen nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. § 1a BauGB regelt
hierbei die Berlcksichtigung umweltschitzender Belange in der Abwagung.

Dieser Bebauungsplan gewahrleistet gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung.

Verfahren )
Aufstellung des Bebauungsplanes und parallel die Anderung des Flachennutzungspla-
nes

Aufstellungsbeschluss 26.06.2020
Belklanntmacl:hung Aufstellungsbeschluss und friih- 09.09.2020

zeitige Beteiligung

Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB als Infotermin, 30.09.2020; 18:00 — 18:30 Uhr
sowie 6ffentliche Auslegung 14.09.2020 bis 16.10.2020
Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB 28.04.2021 bis 01.06.2021
Bekanntmachung Offenlage

Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 07.09.2021 bis 08.10.2021

Satzungsbeschluss B-Plan

Feststellungsbeschluss FNP

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

Auszug: "Die Entwidrfe der Bauleitplédne ......... Dauer eines Monats, mindestens je-
doch fiir die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fir die
Dauer einer angemessenen ldngeren Frist 6ffentlich auszulegen ....."

Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB:

Aufgrund der Planungsinhalte und des Umfangs der auszulegenden Unterlagen ist
prinzipiell kein Anlass erkennbar die Auslegungsifrist signifikant zu verlangern.

Unter Beachtung der Vorgaben des Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom
20.05.2020, erfolgt-die frihzeitige Beteiligung jedoch Uber einen Zeitraum von 35 Ta-
gen.

Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB:

Aufgrund der Planungsinhalte und des Umfangs der auszulegenden Unterlagen ist
prinzipiell kein Anlass erkennbar die Auslegungsifrist signifikant zu verlangern.

Unter Beachtung der Vorgaben des Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom
20.05.2020, erfolgt-die Beteiligung zur Offenlage Uber einen Zeitraum von 32 Tagen.
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2.0 Standortwahl

3.0

Wie bereits unter Ziff. 1 dieser Begrindung erldutert, handelt es sich um ein Konzept,
zur sinnvollen Nutzung einer bereits hergestellten ErschlieBungsstrae zur Schaffung
von Wohnraum und Wohneigentumsbildung der Bevdlkerung, so dass sich eine
Standortalternativendiskussion aus Sicht der Kommune erUbrigt.

Lage und Abgrenzung des Gebietes, Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstlicke:
Gemeinde Heidenrod, Ortsteil Langschied, Flur 13,

Flursticke Nr. 27/1 tlw.; 28 tiw.; 29/1 tiw.; 29/2 tlw.; 30 tlw. sowie 33/1 tlw. und 33/2
tiw. (Verkehrsflachen WiesenstralBe)

mit einer Gesamtflache von ca. 5.415 mz2,

Davon entfallen ca. 590 m? auf die dargestellte Verkehrsflache, die im Bestand be-
reits vorhanden ist.

Die Flache fallt, ausgehend vom Bereich des Flurstiick 29/1 in Richtung Studen auf
eine H6he von ca. 480 mUNN sanft ab.

Der Geltungsbereich wird 6stlich und sidlich durch die bebaute Ortslage der Ge-
meinde Langschied begrenzt. Westlich und nérdlich schlie3t landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache an.

Aktuelle Nutzung:
Ackerland, vgl. nachfolgende Abbildungen
Abb. 2 und 3, aktuelle Nutzung, Quelle SLE Schénherr 09.09.2020
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4.0

4.1

Abb. 4: Ubersicht Geltungsbereich des Bebauungsplans, ohne MaBstab
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Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Strukturdaten von Heidenrod

Ordnungsraum,

Kleinzentrum mit den zentralen Ortsteilen Laufenselden und Kemel

Im gultigen Regionalplan 2010 ist das Gebiet wie folgt dargestellt:

» Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft 10.1

Die Umgebung des Ortsteils Langschied ist tberlagert von einem Vorbehaltsgebiet
fir besondere Klimafunktionen, das jedoch die hier tberplante Flache nicht betrifft.

Abb. 5: Auszug aus dem Regionalplan 2010, ohne MafBstab
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4.1.1 Dichtevorgaben gem. Regionalplan Stidhessen 2010

4.2

Es werden im Regionalplan als Zielvorgabe im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40
Wohneinheiten je ha formuliert.

Es ist die Entwicklung von ca. 5-6 Baugrundstiicken geplant.

Bei Minimalausnutzung durch je 1 WE = 5 WE bezogen auf ca. 3.600 m? Bauflache
ergabe sich ein Dichtewert von ca. 14 - 17 WE je ha.

Bei Maximalbebauung bei Nutzung durch je 2 WE ergéabe sich ein Dichtewert von ca.
28 — 34 WE je ha.

Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher Dichtewert von ca. 21 - 25 Wohneinheiten
je ha.

Die Zielvorgabe Z 3.4.1-9 des Regionalplanes ist damit eingehalten.

Die Dichte der Wohneinheiten der vorliegenden Planung tragt der Ortsrandlage und
der Eigenart des Ortsteiles, insbesondere der direkt angrenzenden Wohnbebauung
im Bestand, sowie der sich deutlich présentierenden landwirtschaftlichen Nutzung in
der Umgebung Rechnung.

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hei-
denrod dargestellt als

» Wohnbauflache geplant.

Der Bebauungsplan ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 6: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan ohne MafB3stab
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5.0 Tabellarische Flachencharakteristik

Bezeichnung

~WiesenstraBe West"

Gemarkung

Langschied

Ausweisungsziel

Allgemeines Wohngebiet [§ 4 BauNVO]

Lage Ortslage, westlicher Ortsrand
Flache Ca. 5.415 mz
Topographie Sanft geneigt Richtung Stiden

Aktuelle Nutzung

Ackerland

Umgebungsnutzung

bebaute Ortslage, Landwirtschaft

Regionalplan 2010

Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft 10.1

F-Plan, derzeit rechtskraftig

Wohnbauflache Planung

Schutzgebiete folgt
Schutzgebiete gem. §§ 23 und 26 folat
BNatSchG 9
Biotope gem. § 30 BNatSchG folgt

Wald

kein Wald im direkten Umfeld vorhanden

Gewésser

nicht betroffen

Aussiedlerhéfe (VDI-Richtlinie 3471)

nicht beeintrachtigt

Gewerbe-Wohngebiete

keine Konflikte erkennbar

Freihaltezonen fir Leitungstrassen

nicht betroffen

Bergbau

derzeit nicht bekannt

Altlasten

nicht bekannt

ErschlieBung

Anbindung lber bestehende innerdértliche Stra-
Ben
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6.0

6.1

6.2

6.3

6.3.1

6.3.2

Stadtebauliches Konzept

Entwicklungsziele gem. §§ 1 und 1a BauGB

Die Mobilisierung von Flachenreserven bzw. Baulandpotentialen mit vorgenannter
Zielsetzung entspricht den Zielen der §§ 1 und 1a BauGB.

Durch die vorliegende Planung soll in maBvollem Umfang eine Wohnbauflache ent-
wickelt werden. Der Standort stellt eine Berilicksichtigung des bereits im Flachennut-
zungsplan dokumentierten Planungswillen der Kommune dar und flhrt zu einer 6ko-
nomisch sinnvollen Nutzung einer bestehenden ErschlieBung.

Die Gemeinde folgt damit der bestehenden Nachfrage im Gemeindegebiet und vor
allem im Ortsteil nach entsprechenden Méglichkeiten.

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen erstellt.
Die HOéhenfestsetzungen orientieren sich an der Umgebungsbebauung und tragen
der Lage im Raum Rechnung.

Auf diese Weise wurde versucht zu einem angemessenen Verdichtungsgrad zu kom-
men und zu einer Integration des Siedlungsteils in das Landschaftsgefiige beizutra-
gen.

Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehenden ErschlieBungsstral3e
"WiesenstraBe". Eine weitere innere ErschlieBung ist nicht erforderlich.

Der erforderlich werdende Stellplatzbedarf fir Anlieger soll gem. der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Heidenrod auf den Grundstiicken selbst gedeckt werden. Die
Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach Anlage 1 der Stellplatzsatzung.

Das Gemeindegebiet ist an den OPNV angegliedert.

Die technische ErschlieBung durch die verschiedenen Versorgungstrager ist bereits
durch die vorhandenen, im Plan dargestellten Trassen von Strom, Wasser und Tele-
kommunikation sichergestellt.

Es sind bauseits geeignete MaBnahmen zu treffen, um eine Beschadigung von Lei-
tungen durch die Anndherung oder das Uberfahren mit schwerem Gerat oder Fahr-
zeugen zu vermeiden; beispielsweise das Legen von Stahlplatten oder das proviso-
rische Aufflllen mit geeignetem Material zur Herstellung einer Mindestliberdeckung.

Versorgung

Wasserversorgung

Die Gemeinde Heidenrod unterhalt eine eigene 6ffentliche Trinkwasserversorgung.
Die zuklnftig benétigte Mehrmenge an Trinkwasser kann nach heutigem Kenntnis-
stand gedeckt werden.

Brandschutz

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 sicher-
zustellen:
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Tabelle 1 — Richtwerte fiir den Léschwasserbedarf (m%/h) unter Berlicksichtigung der baulichen Nut-
zung und der Gefahr der Brandausbreitung

Bauliche Nut- reine Wi iete (WR) [ Gewer iete (GE) Industrie- |
:unanach §17 | aligem. Wohngebiete (WA) gebiete (GI
r .
,Ie o aunut: :gso.nderg Wt;m;;eblele (WB) Kemgebieto (MK) ,
| nung Dorfgebiete (MD)
Zahl der Volige- N =3 | N>3 N3 | N=1 N>1
|_schosse (N) -
Geschossfia- 0,3sGFZ 0.7 <GFZ 03=GFZ 0,7 <GFZ 1<GFZ
chenzahl (GFZ) =07 £12 | $07 =1 $24
Baumassenzahl = = B _
| (BMZ) | | BMZs9
| Loschwasserbedarf
bei unter- |
schiedlicher ‘
Gefahr der mh m¥h m¥%h m’h | m¥%h m¥h
Brandaus-
|_breitung | _
klein | 48 | 96 48 96 | 96
mittel [ 96 | 96 9 9% | 192
groR | 96 192 9 192 | 192

Klein: Bei Uberwiegender Bauart mit feuerbesténdigen (F90 /DIN 4102), hochfeuerhemmend
(F 60) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und einer harten Bedachung
mittel: Bei Gberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feu-
erhemmenden (F30 /DIN 4102) und einer harten Umfassungen oder feuerbesténdigen (F90
/DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und einer weichen Beda-
chung

qroB: Bei tUberwiegender Bauart mit nicht feuerbesténdigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feuer-
hemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Bedachungen; Umfassungen aus Holz-
fachwerk (ausgemauert), stark behindertet Zuganglichkeit; Haufung von Feuerbrliicken, usw.

. Verkehrsanbindung:
1.1 Die 6ffentlichen StraBBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese
durch Léschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden
kénnen.
Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der értlichen Feu-
erwehr und der Brandschutzdienststelle des Rheingau-Taunus-Kreises abzu-
stimmen.

In § 5 Abs. 1 Satz 4 HBO wird geregelt, dass bei Gebauden, die ganz oder mit
Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zu-
fahrten oder Durchfahrten [...] zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen
Grundsticksteilen und Bewegungsflachen herzustellen sind, wenn sie aus
Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Eine Feuerwehrzufahrt ist aus Griinden des Feuerwehreinsatzes bei Gebau-
den, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 Meter von einer 6ffentlichen Ver-
kehrsflache entfernt sind im Rheingau-Taunus-Kreis erforderlich.
Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsfla-
chen fur die Feuerwehr dirfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen
werden. Die Zugénge und Zufahrten missen der Muster-Richtlinie Gber Flachen
fur die Feuerwehr entsprechen.
2. Léschwasserversorgung:
2.1 Die Léschwasserversorgung fir Bebauungen ist gemafi dem § 14 Abs. 1 Hes-
sische Bauordnung — 2018 und gemal den Mindestanforderungen nach dem
Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz fol-
gende Mindestwassermengen zur Verfligung stehen missen:
Zur Loéschwasserversorgung fur eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) bis drei
Geschosse oder GFZ < 0,7 muss eine Wassermenge von mind. 800 I/min. (48
m3 /h) Uber eine Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die
Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 96 m? betragen.
3. Hydranten
3.1 Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im &ffentlichen

Verkehrsbereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen.

1.2

1.3

1.4

2.2
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6.3.3

3.2 Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100
m mindestens einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein. Der Abstand
der Hydranten untereinander sollte das Maf3 von 150 m nicht tberschreiten.

3.3 Firden Fall, dass eine Schneeraumung im Winter nicht durchgeflhrt wird, sind
Uberflurhydranten nach DIN EN 14384 vorzusehen.

3.4 Der FlieBdruck bei Hydranten darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5
bar nicht unterschreiten und sollte aus technischen Griinden jedoch, dort wo es
maoglich ist, die 2 bar erreichen.

3.5 Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildern.

Der Léschwasserbedarf kann sichergestellt werden. Der Wasserdruck der Hydranten
ist ausreichend. Der Hochbehalter Langschied besitzt ein Fassungsvermbgen von
200 m3. Die einzuhaltende Léschwasserreserve ist auf 100 m? beziffert.

In Langschied sind keine GroBabnehmer anséassig. Laut Genehmigungsunterlagen
liegt der Druck an der héchsten Entnahmestelle bei 1,81 bar und féllt sonst an keiner
Stelle unter 2 bar.

Energieversorgung

Alle vorhandenen und geplanten Energieversorgungseinrichtungen werden bei der
weiteren Planung beachtet und sind, soweit vorhanden bereits im Vorfeld der Planung
bei den Versorgungstragern angefragt und nachrichtlich in die Planzeichnung aufge-
nommen worden. Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufen-
den Versorgungsanlagen missen in ihnrem Bestand erhalten bleiben.

Sollte eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der Versorgungseinrichtungen er-
forderlich werden, haben sich die Bauherren kurzfristig mit dem Energietrager in Ver-
bindung setzen.

Die Stromversorgung wird durch einen Anschluss an das bestehende Leitungsnetz der
Syna sichergestellt.

Laut Stellungnahme des Versorgers ist im Zuge der BaumaBnahme eine Erweiterung
des Kabelnetzes sowie das Stellen eines Kabelverteilerschranks in der Anbindung
des Feldwegs entlang der Grundstlcksgrenze zu Hausnummer 18 geplant.

Wegen einer méglichen Erweiterung / Umgestaltung der vorhandenen StraBBenbe-
leuchtungsanlage im Ausbaubereich ist der Versorger Ansprechpartner. Die Ge-
meinde erhalt von der Syna GmbH ein Angebot Uber die StraBenbeleuchtung.

Bei der Ausflhrungsplanung fir die Versorgungstrassen wird der erforderliche Ab-
stand zu den Baumen eingehalten und die vorhandenen Trassen werden in den Plan
dbernommen. AuBerdem ist in dem StraBenraum genligend Platz fir die Versor-
gungstrasse zur Verfligung gestellt.

Die allgemein jeweils gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkbléatter (VDE,
DVGW, Merkblatter iber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungs-
anlagen usw.) sind zu berlcksichtigen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vor-
handenen Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m
betragen.

Bei geringeren Abstanden sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen mit,
den Vorgaben des Versorgungstragern entsprechendem Wurzelschutz zu versehen.
In jedem Fall sind Pflanzungsmafnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen im Vo-
raus mit dem Versorger abzustimmen.

Um Unfalle oder eine Stdérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der beauftrag-
ten Baufirma die Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden
Bestandsplane anzufordern.

Der Ortsteil Langschied ist nicht an das Erdgasversorgungsnetz der Syna angebunden.
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6.3.4

Zur Ausarbeitung des Versorgungsprojektes ist dem Versorger nach Abschluss des
Genehmigungsverfahrens eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in der endglti-
gen Form zu Ubermitteln.

Telekom

Die Fernmeldeeinrichtungen sind in Teilen bereits durch die Telekom bereitgestellt.
Die unterirdischen Kabelanlagen werden in der Regel nach friheren Angaben der Te-
lekom im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und auBerhalb des Ortsbereiches
in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. Die Kabelanlagen sind nachrichtlich in der Plan-
zeichnung dargestellt.

Sollte sich in der Planungs- und/oder Bauphase ergeben, dass Kabel verandert werden
mussen, ist die Telekom zu unterrichten, damit die erforderlichen Planungsschritte fiir
die Veranderung der Anlagen eingeleitet werden kdnnen.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den
BaumaBnahmen berlhrt werden und infolgedessen gesichert, verandert oder verlegt
werden mussen, werden diese Arbeiten aus vertragsrechtlichen Griinden von der Te-
lekom selbst an den ausfihrenden Unternehmer vergeben.

Eigenméachtige Veranderungen an den Anlagen der Telekom durch den vom Plantrager
beauftragten Unternehmer sind nicht zulassig.

Beauftragte Unternehmer haben vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung
einzuholen.

Die Mdglichkeit der Trassenverlegung in StraBen bzw. Gehwegen ist in Abstimmung
mit dem Versorgungstrager vorzusehen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplange-
biet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Das ausfuhrende Tiefoauunternehmen ist
der Telekom mitzuteilen. Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik GmbH, Techni-
sche Infrastruktur Niederlassung Sldwest.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung
des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise
nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer aus-
reichenden Planungssicherheit méglich ist.

Es ist darauf hingewiesen, dass aus Sicht der Telekom (nachfolgend Zitat aus der

Stellungnahme vom 28.06.2021)

» fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die un-
gehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der klnftig gewidmeten Ver-
kehrswege maéglich ist,

» entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB folgende Fldchen als mit einem Leitungs-
recht zu belasten festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine beschrénkte per-
sénliche Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Telekom Deutschland
GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut eingetragen wird: "Beschrénkte per-
sénliche Dienstbarkeit fir die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, bestehend in
dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommu-
nikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschrdnkung."

» der ErschlieBungstréger verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderlichen
Umfang Flédchen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf priva-
ten Grundstiicken zur Verfligung zu stellen und diese durch Eintrag einer be-
schrénkten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland
GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern,
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6.4
6.4.1

6.4.2

7.0

7.1

* eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensio-
nierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tief-
baumaBnahmen fir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrdger
erfolgt,

» die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und
Verlauf nicht mehr verdndert werden.

Entsorgung
Abfallwirtschaft

Eine geordnete Abfallentsorgung ist sichergestellt.
Der bestehende StraBenquerschnitt im Bereich ist fur tbliche Abfallsammelfahrzeuge
ausreichend grof3 bemessen.

Abwasserableitung

Anfallendes hausliches Schmutzwasser wird lber die 6ffentliche Kanalisation zur
Klaranlage abgeflhrt.

Die Klaranlage ist ausreichend dimensioniert.

Im Bereich der WiesenstraBBe ist ein Abwasserkanal vorhanden. Die Durchmesserin-
nenweite betragt 300-400 dn. Drainagen sind nicht vorhanden. Die Méglichkeit von
Hausanschlissen des gesamten Plangebietes an den Mischwasserkanal werden
durch die Gemeinde sichergestellt. Hausanschllisse sind teilweise bereits, im Vorgriff
auf die hier vorgelegte Planung, hergestellt worden.

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

In dem Uberplanten Bereich ist geman Baunutzungsverordnung nachstehend be-
schriebene Art der baulichen Nutzung mdglich.

Allgemeines Wohngebiet

Durch diese Festsetzung (WA gem. § 4 Abs. 2 BauNVO) soll ein Bereich entwickelt
werden, der tatsachlich vornehmlich dem Wohnen dienen soll. Daher sind Wohnge-
b&aude zulassig, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe (Friseur, Nagelstudio etc.).
Real sollen vorliegend Ein- und Zweifamilienhauser in Form von Einzel- oder Doppel-
hausern verwirklicht werden.

Begrindung zum Ausschluss bestimmter Nutzungen:

Laden, Schank- und Speisewirtschaften gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 tiw. BauNVO, sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind ebenso ausgeschlossen wie die geman § 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, da sie im Zusammenhang mit der
Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes weder erforderlich werden noch der vor-
handenen und vorgesehenen Siedlungsstruktur entsprechen. Und darliber hinaus im
Gemeindegebiet ausreichend angeboten werden.

Ebenfalls ausgeschlossen werden nach § 1 Abs. 9i.V.m. Abs. 5 BauNVO Bauschlos-
sereien, Maschinenbauwerkstétten, Schreinereinen, Zimmereien, KFZ-Reparatur-
werkstétten, Lackierereien und Stanzereien. Dies geschieht, um Konfliktpotential
bzgl. Immissionen und Verkehrsaufkommen im allg. Wohngebiet zu minimieren und
die Wohnqualitat zu sichern, sowie um die Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse zu gentigen. Auch wenn auf Ebene der Bauantrage der Nachweis erbracht wird,
dass die Wohnnutzung nicht beeintrachtigt wird, hat sich in der Vergangenheit
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7.2

erwiesen, dass durch Erweiterungen und weitere, nicht absehbare Umstéande den-
noch Uberschreitungen der Immissionsrichtlinien eintreten und Immissionsminde-
rungsmaBnahmen der Betriebe grundsatzlich recht kostenintensiv sind und die Wirt-
schaftlichkeit beeintrachtigen.

Das Interesse von méglichen Eigentimern, die ausgeschlossenen Nutzungen an die-
sem Standort ansiedeln zu wollen, muss daher hinter den stadtebaulichen Interessen
der Kommune zurtickstehen.

Durch den Ausschluss wird die Eigenart des Baugebietes nicht geféhrdet.

MaB der baulichen Nutzung, H6he der baulichen Anlagen

Die Ausnutzbarkeit des Grundstlickes wird in erster Linie durch die Grundflachenzahl
(GRZ) definiert. Aber auch durch die héchst zuldssige Zahl der Vollgeschosse sowie
Uber die maximal zulassigen Geb&udehéhen. Die GRZ darf fir Nebenanlagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50 %, jedoch max. bis 0,8 Uber-
schritten werden.

Nach der Rechtsprechung ist ein Bebauungsplan ein ewig geltendes Ortsgesetz, der
seine Funktion auch noch Jahrzehnte nach seiner Aufstellung nur dann angemessen
erfillen kann, wenn ihm ein gewisses Maf3 an Flexibilitat inne wohnt.

Es erscheint also angemessen, die Festsetzungen auf die wirklich erforderlichen und
relativ einfach normierten Regelungen zu begrenzen.

Daher verzichtet die vorliegende Planung auf die Festsetzung der Geschossigkeit und
GeschoBflachenzahl, denn die Kubatur und die H6henentwicklung der baulichen An-
lagen, die letztlich das stadtebauliche Erscheinungsbild beeinflussen, kann tber die
maximal zuldssigen Gebaudehdhen und die Dachformen wirkungsvoll und fir die
Biirger verstandlich geregelt werden.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass sich Anderungen der Landesbauordnung bereits
nachteilig auf die Geschossigkeit und die GeschoBflachenzahl ausgewirkt haben, was
regelmanig in der taglichen Praxis Probleme bereitet.

AuBerdem soll durch einfach gehaltene Festsetzungen der Bebauungsplan fir den
Burger verstandlicher werden. (vgl. auch VOLKER SCHWIER 2002)

Mit der Festlegung der max. zuldssigen Gebaudehéhen kann die Anpassung an das
bereits vorhandene Ortsbild und in die umgebende Landschaft planungsrechtlich un-
terstitzt werden.

Wahrend die Héhenentwicklung (FH max. = 8,5 m) fir geneigte Dacher héher ange-
setzt wurde, um bei guter Zielverwirklichung mdéglichst sparsam mit Grund und Boden
umzugehen, wurde fir Bebauung mit Flachdachern und flachgeneigten Dachern so-
wie Pultdachern eine hdhenvertraglichere (GH max. = 8,0 m) Bebauung festgesetzt,
um zu massive Kubaturen der Baukérper zu vermeiden.

Um die entstehenden Geb&ude gut in das gegebene bewegte Relief einzubinden,
erscheint als Héhenbezugspunkt hier die Oberkante Fahrbahn der jeweiligen Er-
schlieBungsstraBe geeignet. Da die ErschlieBungsanlage bereits hergestellt ist, ist es
grundsatzlich unproblematisch diese Bezugsflache zu benennen.

Far Pult- und Flachdachbebauung wird eine Einschréankung, bei der Ausbildung eines
Staffelgeschosses als oberstes Geschol3 ausgesprochen, um zu verhindern, dass
eine zu massive Gebaudekubatur entstehen kann.

Es ist eine abweichend offene Bauweise festgesetzt, das hei3t Gebaudelangen bis
30 m sollen zuldssig sein. Die vom Gesetzgeber vorgesehene Regelldnge bei offener
Bebauung von bis zu 50 m wird hier in Ortsrandlage eingeschrankt, um zum einen
eine Riegelwirkung zur freien Landschaft zu vermeiden und zum anderen eine trans-
parente offene Randbebauung zu gewahrleisten, die sich hinsichtlich des Land-
schaftsbildes gut einflgt.
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7.3

7.4

7.5

Auf die Festsetzung von GrundstiicksmindestgréBe und maximale GrundstiicksgréBe
wird im Sinne der gebotenen planerischen Zurlickhaltung verzichtet.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.

Zulassig im Gebiet sollen Einzel-, und Doppelh&user sein.

Der Bebauungsplan legt fest, dass Stellplatze, Carports und Garagen nur in den Uber-
baubaren Grundstucksflachen errichtet werden diirfen. Stellplatze sollen auf der Plan-
flache errichtet werden, um daflr den StraBenraum nicht vergréBern zu missen und
die Anlagen zum Abstellen von PKW sollen zur Sicherung des Verkehrs einen aus-
reichenden Abstand zur ErschlieBungsstraf3e einhalten.

Griinordnung

Die festgesetzte Regelungen zur Ortsrandeingriinung in Form einer privaten Grinfla-
che PG mit der Zweckbestimmung ,Wohngebietsgriin/Ortsrandeingriinung*“ soll zu ei-
ner Integration des Siedlungsteils in das vorhandene Landschaftsgefiige beitragen.
Der zulassige Versiegelungsgrad von max. 10 m? je entstehender Bauparzelle soll
zum einen eine marginale Garten-Nutzung der Flache ermdglichen, aber die 6kologi-
schen Auswirkungen und den Eingrinungsgedanken andererseits umsetzen und ge-
wahrleisten.

Um eine harmonische Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild herzustellen, wur-
den im weiteren entsprechende Anpflanzungsfestsetzungen in Form von kleinen
Baumriegeln in West-Ost-Richtung getroffen, die die bestehenden Streuobstbe-
sténde in der ndheren Umgebung visuell aufgreifen und widerspiegeln und das Bau-
gebiet organisch gliedern.

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

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB besteht die Mdglichkeit ArtenschutzmaBnahmen im
Bebauungsplan festzusetzen.

Die Festsetzung zur Installation von ArtenhilfsmaBnahmen an baulichen Anlagen
(Gebéaude, Garagen, Nebenanlagen etc.), zur Erhaltung der Durchgangigkeit des Be-
reiches fur Kleinsauger (Igel etc.) und gegen Tod von Végeln aufgrund Glaskollission
ist darin begriindet, dass Habitat Verluste dadurch teilweise aufgefangen werden kon-
nen

Die Festsetzung soll daher einen Beitrag zur 6kologischen und stadtebaulichen Auf-
wertung des Plangebietes leisten.

Es sind Regenwasserzisternen optional empfohlen festgesetzt, um das Schutzgut
Wasser/Grundwasser und die vorhandene Kanalisation und Kléranlage zu entlasten.
Unter Berucksichtigung anderer abwagungsrelevanter Aspekte, wie zum Beispiel des
Schutzgut Boden soll auf zu massive Erdbewegungen und unterirdische Versiegelung
durch eine Festsetzung von verbindlich geforderten Zisternen verzichtet werden.

Bauordnungsrecht

GemanB § 91 HBO kénnen die Gemeinden zur Durchfihrung baugestalterischer Ab-
sichten durch Satzung besondere Vorschriften Uber die duBere Gestaltung baulicher
Anlagen sowie Uber die gartnerische Gestaltung der Grundsticksfreiflachen erlassen.

Hier wird durch die Festsetzungen fir einen geregelten Dachaufbau und fir die Fas-
saden in Farben und Formen ein Gesamtbild erzeugt und versucht, dem angestrebten

M:\Zentrale\PROJEKTE\Heidenrod\Langschied\WiesenstraBe\B-Plan\E\Begriindung.docm



-14 -

Begriindung zum Bebauungsplan ,Wiesenstrae West" ENTWURF
Gemeinde Heidenrod, OT Langschied August 21

8.0

8.1

8.2

8.3

Charakter des Baugebietes gerecht zu werden. Die Festsetzungen bzgl. der Dachfor-
men und —farben orientieren sich am Bild, das sich in der bereits bebauten Umgebung
darstellt.

Zulassig sind Flach-, Pult-, Satteldacher, sowie daraus abgeleitete Dachformen mit
einer Neigung von 0° bis 45°.

Die Begriinung von Dachern ist mdglich.

Sehr spitze Dacher passen nach der stadtebaulichen Zielsetzung nicht ins beste-
hende Ortsbild.

Um auf die Kubatur von Flachdachgebauden regulierend Einfluss zu nehmen und zu
massive Baukdrper hier zu vermeiden, wurden entsprechende Festsetzungen fir
Staffelgeschosse getroffen, die zu einem harmonischen Nebeneinander von Sattel-
dach- und Flachdachbebauung fihren sollen.

Zum Schutz des Landschaftsbildes und der Fauna werden glanzende und reflektie-
rende Dach und Wandmaterialien ausgeschlossen. Hiervon ausgeschlossen bleiben
allerdings Anlagen fir regenerative Energiesysteme.

Immissionsschutz

Larm

Grundsatzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen gemai BauNVO
so einander zuzuordnen, dass sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen mdg-
lichst vermieden werden.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind aus der vorliegenden Planung derzeit nicht
abzuleiten. Die vorbereitete Nutzung und Bebauung fligt sich hinsichtlich des Immis-
sionsschutzes in vollem Umfang in die Umgebungsbebauung ein.

Bei der vorgesehenen Nutzungszuordnung von geplanten und vorhandenen Bauge-
bieten werden keine Gebiete aneinandergrenzen, deren Planungsrichtpegel sich um
5 dB(a) oder mehr unterscheiden.

Aufgrund zunehmender Probleme hinsichtlich La&rmemissionen mit Luftwarmepum-
pen, die geman Anlage 2 zur HBO bis 1000 KW nicht genehmigungsbeddrftig sind,
ist diesbezlglich eine Einschrankung zur Konfliktminimierung in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

Licht und Temperatur

Es ist bereits eine StraBenbeleuchtung an der ,WiesenstraBe” vorhanden, so dass
durch die Bebauung an sich nur von einer sehr moderaten Erhéhung der Menge des
kiinstlichen Lichts auszugehen ist. Es sind entsprechende Festsetzungen zur Ver-
minderung der Lichtemissionen getroffen.

Aufgrund der nach Zielverwirklichung vorgenommenen Versiegelungen und bauli-
chen Anlagen kann unter Bericksichtigung aller einflieBenden Faktoren nicht von ei-
ner signifikanten Temperaturerh6hung ausgegangen werden.

(vgl. Umweltbericht entspr. Schutzgiter Flora, Fauna und Klima — folgt im weiteren
Verfahren).

Geruch
Vorliegend nicht relevant
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9.0

9.1

9.2

9.3

10.0

11.0

12.0

Wasserwirtschaft

Wasserschutzgebiete / Grundwassersicherung / Heilquellengebiete
Im zu betrachtenden Bereich ist kein Trinkwasserschutzgebiet ausgewiesen.

Uberschwemmungsgebiete / Oberirdische Gewéasser

Es sind keine offen verlaufenden Oberflachengewasser und demzufolge auch keine
Abfluss- oder amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebiete betroffen.

Altlastenverdachtige Flachen/ Altlasten/ Altstandorte/ Grundwasserschadens-
falle

Altlastenverdachtige Flachen befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in
dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes.

Sonstige Altlasten oder Altablagerungen, Altstandorte, Grundwasserschadensfalle
sind nach Recherchen des Gemeindebauamtes auch nicht bekannt und aufgrund der
derzeitigen und vergangenen Nutzung liegen auch keine Verdachtsmomente vor.
Nach Recherche durch die Obere Fachbehdérde im Altflachen-Informations-System
(ALTIS) des Landes Hessen beim Hessischen Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) Uber schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten bzw. altlastenverdachtige Flachen (§ 2 Abs. 3-6 BBodSchG) haben sich im
Geltungsbereich der vorgelegten Planunterlagen unter Berlicksichtigung des zum
Uberprifungstermin verfligbaren Kenntnisstand (Informationsstand nach vorliegen-
der Aktenlage, Abfrage der Altflachendatei FIS AG) keine weiteren Erkenntnisse er-
geben.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schule, Kindergarten) sind ausreichend im
Gemeindegebiet vorhanden.

Archéologie und paldontologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegensténde, wie Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt
werden, so sind diese gemaf den Vorgaben des HDSchG unverzlglich dem Landes-
amt fur Denkmalpflege in 65203 Wiesbaden - Biebrich zu melden. Funde und Fund-
stelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung gem. den Vorgaben des HDSchG zu sichern.

Kampfmittelraumdienst

Es sind der Gemeinde keine Kampfmittelvorkommen bekannt. Soweit entgegen den
vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachti-
ger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich
zu verstandigen.
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13.0 Flurbereinigung

14.0

15.0

16.0

17.0

Das Vorhaben ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht von Flurbereinigungsverfah-
ren betroffen.

Bergbau

Der Gemeinde ist aus heutiger Sicht kein Bergbau bekannt.

Eine Recherche beim Bergamt zum Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB hat folgendes
ergeben:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betrof-
fen.

Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht
stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung. Das Gebiet wird
von auf Dachschiefer verliehenem Bergwerkseigentum Uberdeckt. Der Bergaufsicht
sind jedoch keine das Vorhaben beeinflussenden Planungen bekannt.
Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Téatigkeiten: Im Plangebiet ist nach
Aktenlage des Bergamtes zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Belange der Gleichstellung
Es wird ein ,allgemeines Wohngebiet® ausgewiesen, das in seiner Funktion allen
Menschen der Bevdlkerung gleichermafBen dienen kann. Es sind keine Festsetzun-

gen enthalten, die verschiedene Bevilkerungsgruppen bevorteilen oder benachteili-
gen.

Bodenordnung

Die Kommune ist bzw. wird Eigentimer der Flachen. Ein Bodenordnungsverfahren
ist nicht erforderlich.

Textliche Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 BauGB i.V.m. BauNVO

Art und MaB der baulichen Nutzung
[§ 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO]

Art der bauli- MaB der baulichen Zulassige Nutzung und Nut-
chen Nutzung Nutzung zungseinschrinkungen
§ 16 BauNVO
§19 § 20 § 20
Zulassige Nut- | Grundfla- Ge- Zahl der Bauweise § 9
zungen gemaB | chenzahl | schoss- Vollge- Abs. 1Nr. 2
BauNVO in der flachen- | schosse BauGB
Fassung vom zahl i.v.m. § 22
21.11.2017 Abs. 4 BauNVO
GRZ GFz 4
WA 0,4 - | ao Zulassig gem. § 4 Abs. 2
plus (abweichend BauNVO sind Wohngebéaude so-
Dach- offene Bauweise, | wie nicht stérende Handwerksbe-
Gebaudelangen | triebe.
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Allgemeines oder bis max. 30 m
Wohngebiet Staffelge- sind zulassig) | Ausgeschlossen sind:
schoss die der Versorgung des Gebietes
§ 4 BauNvO dienenden Laden, Schank- und

Speisewirtschaften gem. § 4 Abs.
2 Nr. 2 tiw. BauNVO sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke gem. § 4 Abs.
2 Nr. 3 BauNVO.

Die geméaB § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen sind insgesamt ausge-
schlossen.

Ebenfalls ausgeschlossen sind
nach § 1 Abs. 9i.V.m. Abs. 5
BauNVO Bauschlossereien, Ma-
schinenbauwerkstéatten, Schreine-
reien, Zimmereien, KFZ-
Reparaturwerkstatten,
Lackierereien und Stanzereien.

2. Hohen der baulichen Anlagen
[§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs 2 sowie § 18 Abs 1 BauNVO]

Es gelten die nachfolgenden Héhenbeschrankungen:

- maximal zul&ssige Firsthéhe FHmax = 85m
- maximal zuldssige Gesamthdhe fur Pultdécher
und flach geneigte / Flachdacher (bis 20 °) GHmax = 8,0m

Definition und Ermittlung von AuBenwand- und Firsthéhen

Als maximal zulassige Firsthhe FH und Gesamthéhe GH gilt das Mafi vom Hbhen-
bezugspunkt bis zum oberen Abschluss des Daches. Schornsteine und Antennen
bleiben hierbei unbericksichtigt.

Unterer Héhenbezugspunkt:

Hbhenbezugspunkt fir die BemaBung der Hohe baulicher Anlagen ist die Hohenlage
der fertig ausgebauten, an das Grundstiick angrenzenden Verkehrs- bzw. Erschlie-
Bungsflache (Oberkante StraBBe) in Hohe der Mitte der Uberbaubaren Grundstlicks-
flache. Bei Eckgrundsticken ist die hdher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfla-
che maf3gebend.

Die H6henfestsetzung nimmt Bezug auf die oberste substanzielle Kante einer bauli-
chen Anlage, nicht jedoch auf darUber hinausragende technische Zubehdranlagen
untergeordneter Dimension.

3. Zulassigkeit von baulichen Anlagen
[§ 9 Abs 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)]

Es sind Einzel- und Doppelhduser in abweichend offener Bauweise (ao) bis zu einer
Gesamtfassadenlange von max. 30 m zulassig.

Ein Einzelhaus (E) i. S. der Festsetzung ist ein freistehendes, selbststehendes, be-
nutzbares Wohngebaude mit separatem, eigenem Eingang.

Unter Doppelhdusern (D) werden i. S. der Festsetzung zwei (iber einer Grenze anei-
nander gebaute und in ihrer Bebauung aufeinander abgestimmte Hauser verstanden.
Ublicherweise wirken die Hauser als ein Haus, sind aber faktisch zwei unabhangig
organisierte Einheiten.
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4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

6.1

6.2

6.3

6.3.1

[§23 BauNVO]
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen
[§12 BauNVO; §9 Abs 1 Nr.4 BauGB i.V.m. §§14 und 23 BauNVO sowie §21a
BauNVQ]

Uberbaubare Grundstiicksfléche:

a. Stitzmauern, Gartenterrassen, Garagen- und Carport-Neubauten sowie Stell-
platze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.

b. Nebenanlagen entsprechend § 14 Absatz 1 und § 23 BauNVO sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache zulédssig, ausgenommen hiervon sind Fahr-
radabstellanlagen.

Nicht Gberbaubare Grundstlcksflache:

c. Zufahrten, Zuwegungen und Einfriedungen sind auch in den nicht Gberbaubaren
Flachen zulassig.

d. Nebenanlagen geman § 14 Absatz 2 BauNVO (Anlagen zur Ver- und Entsorgung)
sind insgesamt und auch in der nicht berbaubaren Flache zulassig.

Bezlglich der erforderlichen Stellplatze, Garagen und Carports ist die Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Heidenrod in der jeweils glltigen Fassung anzuhalten. Eine mo-
netare Ablésung von Stellplatzen ist unzuldssig. Die Stellplatze sind innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nachzuweisen. Gefangene
Stellplatze sind unzuléssig.

Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 Nr. 20, 23 b, 24, 25 a und b BauGB

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebdude Uberstellten Grund-

sticksflachen

a. Fur die befestigten Teile der Grundsticksfreiflachen ist das anfallende Nieder-
schlagswasser breitflachig zu versickern.

b. Es sind ausschlieBlich teilversiegelnde Deck- und Tragschichten zul&ssig.

c. Die Flachen der Garagenzufahrten und Stellplatze sind mit Rasengittersteinen,
retentionsfahigem Pflaster mit hohem Fugenanteil, Schotterrasen, Kiesflachen
0.4. (Abfluss Beiwert gréBer 0,5) zu befestigen. Wenn betriebliche Ablaufe oder
die Grundwassersicherung dies erfordern, kann davon ausnahmsweise abgewi-
chen werden.

Nicht versiegelte Grundsticksflachen

a. Die nicht versiegelten Grundstucksfreiflachen sind gartnerisch oder naturnah (be-
grunt, ohne gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

b. Schotter- und Kiesflachen zur Freiflachengestaltung, die weitgehend ohne Vege-
tation auskommen oder Untergrundabdichtungen aufweisen, sind unzul@ssig.

Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltungen einschlieBlich MaBnahmen

zur Entwicklung und Erhaltung

Es ist It. Plandarstellung eine private Grinflache PG mit der Zweckbestimmung

"Wohngebietsgriin / Ortsrandeingriinung" festgesetzt.

a) Zulassig sind Garteneinrichtungen, wie z. B. Terrassen, Pergolen, Gartenhauser,
Gewachshauser oder die Uberdachte Lagerung von Brennholz auf einer, in der
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6.3.2
6.3.3
6.3.4

6.4

6.5

6.6

1.1

Summe, maximalen Grundflache von 10 m? je Grundstlck. Darlber hinaus ge-
hende Versiegelungen sind unzulassig.

b) Auf der Flache ist je Ifd. 14 m Grinstreifen mindestens 1 hochstdmmiger Obst-
baum It. Darstellung Planzeichnung, sowie 3 Strauchgehdlze deren Standort in-
nerhalb der Flache frei wahlbar ist, einzubringen.

Es sind It. Plandarstellung hochstdmmige Obstbdume zum Anpflanzen festgesetzt.

Der It. Hess. Nachbarrechtsgesetz vorgeschriebene Mindestpflanzabstand zu land-

wirtschaftlichen Flachen (hier 4 m) ist einzuhalten.

Die Geholze sind dauerhaft zu unterhalten, abgangige Gehdlze sind spatestens im

darauffolgenden Jahr nachzupflanzen.

Solarenergieanlagen
Solarenergieanlagen (Solarthermie und Photovoltaik) sind zugelassen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

a. An neu entstehenden Einzelgebduden sind je 2 geeignete Nistkdsten fir
Haussperling und Mauersegler (z.B. Schwegler Sperlingskoloniehaus) sowie je-
weils 1 Fledermauskasten in oder an der Fassade zu installieren und regelmaBig
zu pflegen. Alternativ kénnen geeignete Nisthilfen innerhalb der Freiflachen errich-
tet werden.

b. Einfriedungen zu privaten Grundstiicken sind so zu gestalten, dass durch sie keine
Barrierewirkung fir Kleinsduger entsteht. Z.B. durch Herstellung eines durchgén-
gigen Flurabstand von mindestens 15 cm oder partielle regelmafBige Durchlasse
von mind. 30 cm Breite in Abstanden von max. 5 m.

c. Als Verglasungen sind entspiegelte Glaser mit einem AuBenreflexionsgrad von

max. 15 Prozent einzusetzen (Fensterverglasung, Wintergarten etc.).

d. Zulassige Rodungen dirfen nur auBerhalb der Brut- und Setzzeit erfolgen.

e. Zum Erhalt der Vitalitéat von Gehdlzen sind Pflege- und RickschnittmaBnahmen in
den Sommermonaten (Mai bis September) unter Beachtung der §§ 39 und 44

BNatSchG durchzufiihren.

Immissionsschutz

a. Es sind nur Luftwarmepumpen mit einem maximalen Schallleistungspegel von 50
dB(A) zu verwenden.

b. Hinsichtlich Art und Typ der Lichtquellen (Farbe und Wellenléange), Helligkeit und
Bauart sind insektenfreundliche nach unten gerichtete Leuchtquellen zu wéhlen.
Hohe Blauanteile sind zu vermeiden, UV adsorbierende Leuchtenabdeckungen sind
einzusetzen. Abstrahlungen nach oben oder in die Horizontale sind unzul&ssig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m § 91
HBO

Bauform

Déacher

a. Es sind Flach-, Pult- und Satteldacher (F, P, S) sowie hieraus abgeleitete Dachfor-
men mit einer Neigung von 0° - 45° zul&ssig.

b. Fir die Dacheindeckung aller geneigten Dacher sind glanzende oder reflektierende
Materialien nicht zuléssig.

c. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind grundséatzlich zuléssig.

d. Flachdacher missen begrint werden.

e. Staffelgeschosse als VollgeschoB3 bei Flachdachbebauung sind grundsatzlich zu-
lassig, wenn die der ErschlieBungsstraBe zugewandten vorderen AuBenwande
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1.2

1.3

sowie die entsprechenden riickwartigen AuBenwande mindestens 1,5 m hinter die
AuBenwandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses zurtckspringen.

Fassaden

a. Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/reflektierenden
Materialien und Keramikplatten sowie verspiegelte Verglasungen sind nicht zulas-
sig.

b. Glasfassaden sind nur unter Verwendung von reflexionsarmem, geripptem, gerif-
feltem oder mattiertem Glas mit einem AuBenreflexionsgrad von max. 15 % zulas-
sig.

c. Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zuléssig.

Werbeanlagen
a. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und auch auBerhalb der Bau-

grenzen zulassig. Grundsatzlich darf damit nur fir vor Ort erbrachte Leistungen
geworben werden. Ihre max. GréBe wird auf 0,2 m? begrenzt.

b. Freistehende Fahnen, Werbepylone, dynamische Werbeanlagen, sowie Licht-/
Leuchtwerbung sind generell ausgeschlossen.

Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Was-
serhaushaltsgesetzes (WHG) gem. § 37 HWG in Verbindung mit § 56 WHG und
Aufnahme der Satzungsregelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem.
§ 9 Abs. 4 BauGB

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers
und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. § 55 Abs. 2 WHG, von
Dachflachen abflieBendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlags-
wasser gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasser-
wirtschaftliche oder 6ffentlich-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Berlcksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung
wie folgt festgelegt:

1. Das Baugebiet ist im vorhandenen Mischsystem zu entwassern.

Vorzugsweise sollen Oberflachenwasser auf den Grundstiicken selbst durch ge-
eignete MaBnahmen (Rigolen 0.4.) versickert werden.

3. Eswerden private Regenwasserspeicher optional festgesetzt. Sie sind wasserun-
durchlassig herzustellen. Die Regenwasserspeicher sollten mit einem Uberlauf
ausgestattet sein, der an die 6rtliche Kanalisation anzuschlieBen ist.

4. Der Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, auch bei optionaler
Versickerung aus den Zisternen ist von den Bauherren selbst zu fihren.

5. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss der Uberlauf der Zisternen tber
der Rickstauebene der 6ffentlichen Kanalisation liegen.

6. Eine Verwendung des Zisternenwassers als Brauchwasser ist optional zul&ssig.
Optionale Brauchwasserzapfstellen sind mit einem Hinweisschild kein Trinkwas-
ser zu kennzeichnen.

7. Es wird empfohlen das Fassungsvermdgen der optionalen Zisternen wie folgt zu
dimensionieren: Es sollte pro 1,0 m? projizierte Dachflache 30 Liter Rickhaltevo-
lumen betragen, mindestens jedoch 3,0 m3.

8. Die ordnungsgemaBe Handhabung der anfallenden Oberflachenwasser ist im
Rahmen der Bauantrage darzustellen und nachzuweisen.
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In Bezug auf die Versickerung von Niederschlagswasser wird auf die Notwendigkeit
zur Beantragung einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 WHG und die Beachtung
der technischen Regelwerke bei der Dimensionierung der Versickerungsanlagen ver-
wiesen.

D. Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nachfol-
gende Zuordnung getroffen:

Inanspruchnahme einer vorgezogenen ErsatzmaBnahme (Okokonto-MaBnahme) nach
§16 BNatSchG, hier:

Nutzungsaufgabe von Wald, vorrangig als ArtenhilfsmaBnahme zur Férderung eines
Kolonieverbundes der Bechsteinfledermaus; Kemel; Wald-Abt. 308 C1

Gemeinde Heidenrod; Gemarkung Kemel; Flur 6; Flurstiick 39/11 tlw.
AZ: FD I11.22-101181-2019-rh; Anerkennungsbescheid vom 20. Juli 2020

Zugeordnet wird:

Teilzuordnung 1: 19.837 Biotopwertpunkte analog einer Flache von 3.606,70 m?

E. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahmen

1. Denkmalschutz § 20 -25 HDSchG

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste ent-
deckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fiir Denk-
malpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde
zu melden; Funde und Fundstellen sind in unveréandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzdgerung der Bauarbeiten zu
rechnen. Die mit den Erdarbeiten beauftragten Firmen sind vom Antragsteller entspre-
chend einzuweisen. Der Nachweis hierliber kann jederzeit von der Fachbehdrde ge-
fordert werden.

2. Verlegen von Leitungen
Allgemein:
Bei der Planung und Durchflihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstédnde und Vorschriften gemaf VDE,
DVGW-Regelwerk zu beachten.
Bestehende Versorgungsanlagen sind zu berlcksichtigen. Bauunternehmer haben vor
Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versorgungstrager
einzuholen. Eigenmachtige Verédnderungen an deren Anlagen sind unzuléssig. Sollten
Veranderungen an bestehenden Trassen erforderlich werden, so ist der jeweilige Ver-
sorgungstrager friihzeitig einzubinden.
Strom, Gas:
Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen
Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind
zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu treffen, wobei die
Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen
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reichen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr
und Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies gilt auch fir andere, min-
destens gleichwertig geeignete SchutzmaBnahmen ("Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir Stra-
Ben- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).

Telekommunikation:

Hinsichtlich der bei der Ausfihrung der Bauarbeiten zu beachtenden Vorgaben wird
auf die Kabelschutzanweisung des Versorgungstrégers verwiesen. Die Kabelschutz-
anweisung enthalt auch eine Erlauterung der in den Lageplanen der Telekom verwen-
deten Zeichen und Abkulrzungen.

In StraBen/Gehwegen sind ausreichende Leitungstrassen in einer Breite von ca. 0,3 m
vorzusehen.

Es wird davon ausgegangen, dass Kabel nicht verédndert werden missen. Sollten sich
in der Planungs- und/oder Bauphase andere Erkenntnisse ergeben, ist der Versor-
gungstrager umgehend zu verstandigen.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den
BaumaBnahmen berihrt werden und infolgedessen gesichert, veréandert oder verlegt
werden mussen, wird die Telekom diese Arbeiten aus vertragsrechtlichen Grinden
vom Versorgungstrager selbst an den ausfiihrenden Unternehmer vergeben.

Zur Versorgung des ErschlieBungsgebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch
die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und au-
Berhalb des Plangebiets einer Prifung vorbehalten.

3. Abfallwirtschaft
Im Rahmen der BaumaBnahmen ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen" fur
die ordnungsgemafe Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallen-
den Abfallen zu beachten.

4. Boden/Verwendung von Bodenaushub/Bauausfiihrung, Gewasser und Boden-
schutz
Der anfallende Erdaushub soll nach Mdglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben.
Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach
Beendigung der BaumaBnahme auf dem Grundstiick zur Herstellung von Vegetations-
schichten wieder aufzutragen.
Idealerweise soll das ausgebaute Bodenmaterial direkt wieder eingebaut werden. Ist
dies nicht mdéglich, so missen geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereitgestellt
werden.
Ober- und Unterboden sind grundsétzlich getrennt voneinander zu lagern. Die Boden-
mieten durfen generell nicht befahren werden und missen bei einer Lagerung von Gber
6 Wochen begriint werden, um eine Durchliftung und Entwasserung zu gewahrleisten
und das Bodenmaterial sicher zu stellen. Eine Ansaat schitzt dartber hinaus vor Ero-
sion und unterdrlickt unkontrollierte Selbstbegriinung (Unkrautsamenpotential).
Der Wiedereinbau des zwischengelagerten Bodenmaterials wird bei trockener Witte-
rung ebenfalls horizontweise entsprechend der urspriinglichen Reihenfolge vorgenom-
men. Die gesetzlichen Vorgaben (Verwertung von Bodenmaterial) und (Bodenarbeiten)
sind einzuhalten.
Der Vorsorgepflicht nach § 7 BundesBodenschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12 Bundes-
bodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.
Nachfolgend genannte Infoblétter des Hess Ministeriums far Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz sind zu beachten:
Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fir Bauausfihrende
Boden - damit ihr Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer
(jeweils unter: https://umwelt.hessen.de)
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Zur Erosionsvermeidung von unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
kann eine landwirtschaftliche Beratung in Anspruch genommen werden. Wéahrend der
Bauphase sind VorsorgemaBnahmen zur Verhinderung von Bodenabschwemmung zu
treffen.

Formulierte MinimierungsmaBnahmen sollen durch die Gemeinde mit den kinftigen
Nutzern vertraglich geregelt werden.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe,
wie z.B. Treibstoffe oder Léschwasseranfall bei Brandféllen, in den Untergrund gelan-
gen. Baufahrzeuge und Maschinen sind in arbeitsfreien Zeiten sowie fiir Betankungs-
vorgange sicher auf fliissigkeitsundurchlassigen Flachen abzustellen.

Eventuell ausgetretene wassergefahrdende Stoffe oder damit verunreinigte Stoffe
(z.B. Léschwasser) sind den Wasserbehérden, der nachsten Polizeidienststelle und
dem Wasserversorger zu melden.

Wassergefahrdende Stoffe sind, vor Witterung geschutzt, in einem medienbestandi-
gen Auffangraum zu lagern.

Zum Schutz des Bodengefiiges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Berei-
chen angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Weiterhin
sollen wo mdglich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen gezielt
auf Flachen gelenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden sollen (zukdinf-
tige Wege- oder Gebaudeflachen).

Die Bauausfuhrung sollte nach Méglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbstmo-
naten erfolgen. Mégliche Bauunterbrechungen sollen nach ergiebigen Niederschla-
gen vorgesehen werden.

Notige Wegweisung ist mit Zustimmung von Polizei und StraBenbaulasttréager, auf-
grund einer Anordnung der Verkehrsbehérde gemaf StVO auszufihren.

Im Rahmen der Bauausflihrung sollte ein Baustelleneinrichtungsplan unter Berlck-

sichtigung der wie vor genannten Ausfihrungen folgende bodenschiitzende Kompo-

nenten enthalten:

- Bauzeitenplanung hinsichtlich Witterung und Jahreszeiten.

- Baubedarfsflacheneinteilung fir Baustra3en, Baucontainer, Lagerflachen fur Bau-
material und Bodenmieten, etc.

- Wo mdglich Eruierung von Tabuflachen wie spatere Garten- oder Grinflachen und
Sicherung dieser durch Bauzaune.

- Herstellung von Baustraf3en etc. durch unbedenkliche Materialien und vollstandiger
Rickbau temporarer BaustraBen mit Lockerung der Béden nach Bauabschluss.

- SicherungsmaBnahmen gegen wassergefahrdende Stoffe.

5. Energieeinsparung / Lufthygiene

Um unndtige Warmeverluste an den Gebduden zu vermeiden, wird eine kompakte
Bauweise mit Passivhausstandards empfohlen. Nach Siiden orientierte Dachflachen
sind hinsichtlich der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie
ginstig. Eine Anordnung der Wohnrdume nach Siden optimiert die Nutzung solarer
Einstrahlung.

Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sollen emissionsarme und rohstoff-
schonende Heizungssysteme verwendet werden.

6. Retentionszisternen
Falls die verbindlich festgesetzten Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauch-
wasser dienen sollen, wird ausdrtcklich auf die DIN-gemaBRe Trennung von Trinkwas-
ser und Brauchwasser hingewiesen.
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7. Entwéasserung

10.

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse mdglicherweise nicht
im Freispiegel entwassert werden kénnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eigene Kosten
zu installieren und zu betreiben.

Erdwérme

Die Nutzung der Erdwarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus.
Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewertung
der hydrogeologischen Verhéltnisse durch das Hessische Landesamt fiir Naturschutz,
Umwelt und Geologie oder ein qualifiziertes Gutachterblro abhangig, die bei Bedarf
bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist.

Altlasten
Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt wer-
den, ist das Regierungsprasidium zu beteiligen bzw. ein Fachgutachter hinzuzuziehen.

Kampfmittel
Sollte sich wahrend der Bauarbeiten ein Verdacht auf das Vorhandensein von Kampf-
mitteln ergeben, so ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.
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18.0 Flachenbilanzen
18.1 Bilanz Bauflachen Bestand und Planung

Bestand: ca. Angaben

ENTWURF
August 21

Gesamtflache =5.415 m?
Ackerflache =4.180 m?
Griinland = .645 m?
Schotter = 140 m?
Asphalt = 450 m?
3 Einzelbaume
Planung: ca. Angaben
Gesamtflache =5.415 m?
Bauflache WA = 3.605 m2
bebaubar gem. GRZ 0.4 =1.442 m?
Freiflache =2.163 m2
davon Stellplatze, Zufahrten etc. max. 721 m2
davon Freiflache min. 1.442 m2
Verkehrsflache = .590 m2
Private Grinflache =1.220 m2

13 Einzelbdume davon 9 innerhalb PG
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18.2 Bilanz Eingriff-/Ausgleich nach Kompensationsverordnung

Die Bilanzierung wird gem. der Kompensationsverordnung vom 26. Oktober 2018 erstellt (GVBI Hessen Nr. 24 vom 09.11.2018, S 652).

Bestand Planung

Restrik- BP/  Summe Restrik- BP/  Summe
Typ Nutzung m? tionen m? BW Typ Nutzung m2 tionen  m? BW

11.191 Acker int 4.180 16 66.880] 10.710 Bebaubar WA 1.442 3 4.326
6.350 Grinland 645 21 13.545| 10.530 Zufahrten etc. max. 721 6 4.326
10.530 Schotter 140 6 840| 11.223 Freiflache min 1.442 20 28.840
10.510 Verkehrsflache 450 3 1.350| 10.510 Verkehrsflache 590 3 1.770
11.223 Private Grinflache 1.220 20 24.400
4.110 | Einzelbdume 3 30 34 1.020] 4.110 Einzelbdume 4 4 34 136
Summe 5.415 83.635 5.415 63.798
Differenz -19.837
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19.0 Restkompensation und Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Im Rahmen des § 1 und 1a BauGB miissen im Rahmen der noch zu erstellenden Be-
bauungsplane ausreichende Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen bereitgestellt und
zugeordnet werden.

Die sich aus dem Eingriff ergebenden Beeintrachtigungen sind funktional auszuglei-
chen, oder es sind gleichwertige andere Aufwertungen vorzunehmen.

Die Kompensation l&sst sich erreichen

- durch Ausgleich (Kompensation im rdumlich und funktionalen Zusammenhang).

- durch Ersatz (Kompensation durch nicht funktionale, aber ,gleichwertige* MafBnah-
men im rdumlichen Zusammenhang).

Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen sind als KompensationsmaBnahmen zusammen-
gefasst.

Zur Bewertung der Eingriffsfolgen schreibt der Gesetzgeber kein bestimmtes Verfahren
vor. Die Abwagung der Eingriffsfolgen kann durch freie Beschreibung (verbal-argumen-
tativ) oder durch Anwendung eines formalisierten Bewertungsverfahrens (Biotopwert-
verfahren) erfolgen.

Im vorliegenden Fall werden der Eingriff, die Eingriffsfolgen und die vorgesehene Kom-
pensation durch Anwendung der Kompensationsverordnung ermittelt und dargestellt.

Laut Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung entsteht ein Defizit von 19.837 Biotopwertpunk-
ten, welches zu kompensieren ist.

Das Biotopwertdefizit soll Uber eine Zuordnung von folgender vorlaufenden Ersatz-
MaBnahmen ausgeglichen werden.

Inanspruchnahme einer vorgezogenen ErsatzmaBnahme (Okokonto-MaBnahme) nach
§16 BNatSchG, hier:

Nutzungsaufgabe von Wald, vorrangig als ArtenhilfsmaBnahme zur Férderung eines
Kolonieverbundes der Bechsteinfledermaus; Kemel; Wald-Abt. 308 C1.

Gemeinde Heidenrod; Gemarkung Kemel; Flur 6; Flurstick 39/11 tlw.
AZ: FD I11.22-101181-2019-rh; Anerkennungsbescheid vom 20. Juli 2020
mit einer In-Wert Setzung von 5,5 BWP je m? It. Anerkennungsbescheid

Zugeordnet werden: 19.837 Biotopwertpunkte BWP

Folgende MaBnahmen sind fir die Flache im Anerkennungsbescheid formuliert:

1. Auf der gesamten Okokonto-MaBnahmenflache findet dauerhaft keine Holznutzung
oder forstliche Bestandspflege mit dem Ziel der Holzproduktion mehr statt.

2. Als Eingriffe zuléssig bleiben:
entwicklungslenkende PflegemaBnahmen zur Erhaltung eines gunstigen Bech-
stein-Fledermaus-Lebensraums, beispielsweise beim Autkommen unerwiinschter
Gehdlze, insbesondere von Nadelgehdlzen oder bei massiver Buchenverjingung
als Bedranger der Alt-Eichen oder als flachige Waldbodenbedeckung.

3. Zu Beginn der Nutzungsaufgabe ist durch den Revierférster zu prifen, ob vorkom-
mende, altere Eichen von Buchen in ihrer Entwicklung bedrangt und in ihren Be-
stand gefahrdet werden. Soweit dies der Fall sein sollte, sind die Bedranger durch
Ringeln zum Absterben zu bringen (stehendes Totholz) oder in den Bestand zu
fallen (liegendes Totholz).
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4. Der Untere Naturschutzbehorde ist innerhalb von 12 Monaten nach MafBnah-

aufgestellt:
Weinbach,

menanerkennung anzuzeigen, ob aktueller Handlungsbedarf gesehen wird und
wenn ja, wann und mit welchen MaBnahmen eingegriffen wurde / wird.
Aufkommende verdammende Buchen-Verjlingung ist mittelfristig zurlickzudran-
gen.

Kontrollbegehungen und ggf. erforderliche, lenkende Pflegeeingriffe sind im Zeit-
raum von 8 — 10 Jahren zu wiederholen. Eine Begehung soll der Unteren Natur-
schutzbehérde vorab angezeigt und eine Teilnahme ermdglicht werden.

Die Abgrenzung der, Unter-Waldabteilung C1 soll dauerhaft auch fur Dritte erkenn-
bar sein, insbesondere auch flr eine behérdliche oder wissenschaftliche MaBnah-
menkontrolle. Ggf. ist zur erkennbaren Abgrenzung der MaBnahmenflache eine
durchgehende Schneise freizustellen bzw. zu halten. Die Eckpunkte 1, 2, 6 und 7
sind in geeigneter, dauerhafter Form zur Fldchenbegrenzung zu markieren.

Auf der anerkannten MaBnahmenflache dirfen keine_ Jagdeinrichtungen, Wildfltte-
rungen oder Kirrungen errichtet und keine Schussschneisen frei geschnitten wer-
den. Evtl. vorhandene Wildfltterungen oder Kirrungen sind aus dem Gebiet zu ver-
legen.

Eine Inanspruchnahme der Flache zum Holzricken far benachbarte Flachen ist
nicht zulassig.

im August 2021

Ingenieurbiro Marcellus Schénherr

Fichtenhof
35796 Wei

1
nbach
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