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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Die Gemeinde HEIDENROD beabsichtigt, den Ortsteil KEMEL stadtebaulich weiterzuent-
wickeln. Hierzu soll der sldliche Ortsrandbereich zwischen der ehemaligen Taunus-Ka-
serne und der Springer Strale bis zum Aulbach erweitert werden. Auf der bisher Uberwie-
gend landwirtschaftlich genutzten Flache sollen hauptsachlich Wohnbauflachen entste-
hen, um der hohen Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden. Nahe der Bundes-
stralRe 260 ist zusatzlich eine Mischgebietsflache geplant. Mit einem qualifizierten Bebau-
ungsplan soll Planungsrecht geschaffen werden. Der Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes Uberschneidet sich teilweise mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Unter der katholischen Kirche* und beinhaltet deshalb auch die 5. Anderung dieses Be-
bauungsplanes.

Die Gemeinde Heidenrod ist Eigentimerin sadmtlicher Flachen innerhalb des Plangebie-
tes und somit in der Lage, die Entwicklung selbst zu steuern. Damit ist gewahrleistet,
dass die stadtebauliche Grundidee und das gemeindliche Leitbild zur Umsetzung kom-
men.

Demnach mdéchte die Gemeinde dem Wunsch nach 6kologischen Bauweisen und Baufor-
men ebenso Rechnung tragen wie der Umsetzung eines klimaschutzenden Energiekon-
zepts und dem Schutz der biologischen Vielfalt.

Neben Tiny- und Kleinsthausern sollen 300 Wohneinheiten, uberwiegend in Form von
Einfamilienhdusern, aber auch Reihen- und Doppelhdusern, sowie Mehrfamilienhausern
entstehen. Die Geschossigkeit bleibt im zweiten und dritten Bauabschnitt auf eins bis
zwei limitiert, im ersten Bauabschnitt sind gegenuber der ehemaligen Kaserne auch drei-
geschossige Gebaude zulassig. Der verkehrliche Anschluss erfolgt an das bestehende
innerdrtliche Stralennetz sowie an die ErschlieRungsstral’e der Taunuskaserne. Der An-
schlussknoten an die B 260 ist zu ertlichtigen, um den aufkommenden Verkehr bewalti-
gen zu kénnen.

1.1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH, GROSSE + TOPOGRAFIE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flachen:
Gemarkung Kemel, Flur 7

Flurstiicke Nr.: 35, 37, 38, sowie die Wege- bzw. Stra’enparzellen 33/2, 34, 36/1,
33/1

Gemarkung Kemel, Flur 6

Flurstlicke Nr.: 63, 62, 60, 59/2, 59/1, 7/4, 6/1, 106, 119, 55, 56/1, 8/10, 8/9, 94/1,
95/1, 96/1, 97/1, 98/1, 100/1, 105/1, sowie die Wege- bzw. Stral’enparzellen 4/3, 5,
54/3, 54/12, 58, 61, 1/2, 7/5, 9/9, 38/21, 54/2, 10/16, teilweise 10/17, 38/20

Gemarkung Kemel, Flur 5
Flurstiick Nr.: 113/03 teilweise

Das Plangebiet mit einer Grée von ca. 16,3 ha steigt im mit Wohnbebauung be-
planten nérdlichen Teil von Westen nach Osten auf einer Lange von ca. 340 m von
488 m NN auf ca. 502 m NN bzw. 508 m NN an. Im mit Wohnbebauung beplanten
mittleren Teil steigt das Gebiet von Stiden nach Norden lber eine Lange von ca.
160 m von ca. 480 m NN auf ca. 503 m NN an. Im mit Wohnbebauung beplanten
stidlichen Teil steigt das Gebiet von Stidwesten nach Nordosten lber eine Lange
von ca. 110 m von ca. 487 m NN auf ca. 501 m NN an.
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Geltungsbereich (ohne Mal3stab)

1.2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.21 Regionalplan Stiidhessen RPS 2010
¥\

Regionaler Raumordnungs-
plan Stidhessen 2010, Aus-
schnitt Kemel, ohne Maf3-
stab

Die Gemeinde HEIDENROD gehoért zum RHEINGAU-TAUNUS-KREIS und liegt in
der naturrdumlichen Haupteinheit WESTLICHER HINTERTAUNUS. Neben dem OT
LAUFENSELDEN hat auch der OT KEMEL im Zentrale-Orte-System des RPS 2010
die Funktion eines Kleinzentrums erhalten.
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Vom OT KEMEL ist Uber die B 260 eine gute Erreichbarkeit der Mittelzentren BAD
SCHWALBACH und TAUNUSSTEIN sowie des Oberzentrums WIESBADEN ge-
wabhrleistet.

Die Gemeinde Heidenrod zahlt zum Gbrigen Ordnungsraum. Die raumordnerische
Konzeption sieht vor, dass der ibrige Ordnungsraum als eigenstandiger Lebens-
raum mit einer ausgewogenen Entwicklung der Funktionen Wohnen und Arbeiten zu
gestalten ist, damit er Erganzungs- und Entlastungsfunktionen fir den Verdichtungs-
raum Ubernehmen kann. Die weitere Siedlungstatigkeit soll sich vorrangig im Rah-
men der Eigenentwicklung vollziehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im RPS 2010 zum gréten Teil als
Lvorranggebiet Siedlung, Planung“ dargestellt. Der restliche Teil liegt innerhalb ei-
nes ,Vorranggebiets Siedlung, Bestand® sowie einem ,Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft‘. Der Bereich wird ebenso teilweise Uberlagert von einem ,Vorranggebiet fur
Natur und Landschaft sowie von einem ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunk-
tionen®.

Im Vorfeld wurde eine Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt durch-
gefuhrt. Diese ergab, dass kein férmliches Zielabweichungsverfahren beantragt wer-
den muss. Die Begrindung wird im Folgenden erlautert.

In der Tabelle 1 des RPS/RegFNP 2010 wird ein maximaler Bedarf an Wohnsied-
lungsflache der Gemeinde Heidenrod fiir den Zeitraum 2002 bis 2020 mit 11 ha an-
gegeben. Hiervon wurden erst 2,335 ha ausgewiesen. Eine Auflistung dieser Fla-
cheninanspruchnahme ist in folgender Tabelle erkennbar.

Gemeinde Heidenrod: Wohnbau Flacheninanspruchnahme seit 2002
Jahr |Ortsteil Bebauungsplan GroRe inm? (GroBe in ha
2002 [Laufenselden Gronauer Weg 465 0,047
2002 |Egenroth KohlstralRe 400 0,040
2005 |[Kemel Alte Schule / Springener Stralle 4.900 0,490
2011 |Mappershain Am Hexentanzchen 2.400 0,240
2011 |Langschied Wiesenstrafe-Nord 3.120 0,312
2020 [Kemel Am Schlagweg 12.065 1,207

Summe 23.350 2,335

Wohnbaufldcheninanspruchnahme der Gemeinde Heidenrod seit 2002

Mit dem neuen Bebauungsplangebiet ,KEMEL-SUD einschl. Unter der katholischen
Kirche - 5. Anderung“ mit einer Flache von ca. 16,3 ha wird der Maximalwert um ca.
8 ha Uberschritten, jedoch wird das Vorhaben erst nach Ende des Planungshori-
zonts des aktuellen RPS/RegFNP umgesetzt. Ein neuer RPS/RegFNP befindet sich
noch nicht in der Aufstellung.

Zurzeit besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnraum. Durch die verkehrsginstige
Lage an der Bundestraf’e 260 und die damit verbundene gute Anbindung nach
Wiesbaden bzw. Mainz und Frankfurt liegt Heidenrod im Einzugsbereich des Bal-
lungsraumes Rhein-Main. Das Vorhaben konzentriert die Siedlungsflachen von Hei-
denrod auf einen Ortsteil. Die teilweise hohen Dichtewerte in Bezug auf die geplan-
ten Wohneinheiten pro Hektar entlasten den Verdichtungsraum und sind deshalb zu
begrifien. Des Weiteren betragen die geplanten reinen Wohnbauflachen lediglich
ca. 8,41 ha, wodurch mit den bereits ausgewiesenen Flachen der Maximalwert des
RPS/RegFNP 2010 von 11 ha unterschritten wird.
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Die maximalen Dichtewerte des RPS 2010 von 40 WE pro Hektar werden mit einer
Dichte von 39,95 WE pro Hektar eingehalten. Aus diesen Griinden kann die Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes ,Kemel-Sid einschl. Unter der katholischen Kirche 5.
Anderung* als an die Ziele des Regionalplans Siidhessen angepasst angesehen
werden.

1.2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde HEIDENROD aus dem Jahr
1997 weist das Plangebiet teilweise als Wohnbauflache aus. Der restliche Teil des
Gebiets ist als Ackerflache und Dauergriinland ausgewiesen.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit nicht ganzlich dem Entwicklungs-
gebot nach § 8 (2) BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln sind. Aus diesem Grund wird fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes der wirksame Flachennutzungsplan im sogenannten Parallelverfahren
gemal § 8 (3) BauGB geandert.

Die Genehmigung des Bebauungsplanes wird nach § 10 (2) BauGB herbeigeflihrt.
Sonstige Fachplanungen, die der vorbereitenden oder verbindlichen Bauleitplanung
entgegenstehen kdnnten, liegen nicht vor.
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Flachennutzungsplan 1997, Ausschnitt OT Kemel, ohne Mal3stab

1.3 UMGEBUNG, FLACHENNUTZUNG + STADTEBAULICHE SITUATION

Die Planungsflache befindet sich am sudlichen Ortsrand von Kemel und ist umge-

ben von
o im Norden: Pferdekoppel, Griinland, Wohnbebauung mit Einfamilienhausern
e im Osten: Wohnbebauung mit Einfamilienhausern, Bundesstrale 260

e im Sudosten: ehemalige Taunus-Kaserne
e im Suden: Wald- und Ackerflachen sowie die Klaranlage des OT Kemel
e imWesten: Wald- und Ackerflachen sowie der Aulbach

Das Plangebiet wird aktuell zum grofiten Teil landwirtschaftlich genutzt.

Das Potential an verfigbaren Bauplatzen ist im Ortsteil KEMEL sowie auch in der

gesamten Gemeinde Heidenrod weitgehend erschopft, so dass die Notwendigkeit

besteht, weitere Flachen als kurzfristige MalRnahme zur Wohnraumbeschaffung zu
erschlieRen.

Planungsbiiro Hendel + Partner | Friedrich-Bergius-Stral3e 9 65203 Wiesbaden | 0611.300 123 | post@hendelundpartner.de



HEIDENROD-KEMEL . Seite 10
Bebauungsplan Kemel-Siid einschl. Unter der katholischen Kirche 5. Anderung

.
Grillplatz Kemel

/.

Luftbild (Quelle googleearth)

1.4 STANDORTALTERNATIVENPRUFUNG

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans KEMEL-SUD, einschlieBlich.
Bebauungsplan UNTER DER KATHOLISCHEN KIRCHE - 5. ANDERUNG wurde
keine Standortalternativenprifung durchgefihrt, da sich in der Gemeinde keine ver-
gleichbaren Flachen befinden. Eine Entwicklungsanalyse aus dem Jahr 2006 fur
den Ortsteil Kemel bestatigt dies. Hier wurden verschiedene Flachen mit Potenzial
zur wohnbaulichen Entwicklung ermittelt. Auer den Flachen des Geltungsbereichs
des neuaufzustellenden Bebauungsplans sind die Gbrigen Wohnbauflachen, welche
sich aus der Analyse ergeben haben, bereits realisiert. Somit sind die vorhandenen
Potenziale ausgeschopft und die Entwicklung der Flachen innerhalb des Geltungs-
bereichs ist der nachste Schritt zur Erweiterung der Wohnbauflachen in Heidenrod.

1.5 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG / GEPLANTE FLACHENNUTZUNG

Der Bebauungsplan KEMEL-SUD EINSCHL. UNTER DER KATHOLISCHEN KIR-
CHE 5. ANDERUNG einschlieRlich Griinordnungsplan schafft die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur ErschlieBung von Wohnbauflachen und Mischgebieten
fur die Eigen- und Weiterentwicklung des OT KEMEL. Mit der vorgesehenen Bebau-
ung wird die vorhandene Entwicklung nach Siiden fortgesetzt sowie die Ortslage
sinnvoll erganzt und arrondiert. Durch die Hoéhen- und Dichtestaffelung sowie eine
architektonisch ansprechende Bauweise kann das Ortsbild qualitativ aufgewertet
werden.

Die Grunflachen im Suden entlang des Baugebietes schaffen eine sanfte Abgren-
zung und damit einen harmonischen Ubergang zwischen dem neuen Siedlungsrand
und der Natur. Unterstiitzt wird dieser Ansatz von einer durchgehenden Ortsrand-
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eingrinung, welche am bisherigen Siedlungsrand nicht vorhanden war. Die Ful3-
wegeverbindung entlang des Waldrandes mit Anschlusspunkten an das Baugebiet
ermdglichen weiterhin eine gute Erreichbarkeit der Erholungsrdume vom Ort aus.

Der Entwurf zum Bebauungsplan ist die Umsetzung eines stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes aus dem Jahr 2020, welches insbesondere die 6rtlichen Gegeben-
heiten, die Ubergeordneten Planungen, aber auch die topographische Situation be-
rucksichtigt.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Entwicklungskonzept
widmet sich neben der klassischen Konzeption von Neubaugebieten auch den The-
men des gereihten Hauses, des verdichteten Bauens, aber auch besonderen Wohn-
formen wie Tiny- und Kleinsthauser.

Mischgebiete, die der Unterbringung von Wohnen und Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren dienen, sind ebenfalls Teil des Konzepts. So ent-
steht ein vielfaltiges Angebot sowohl von Wohnformen, als auch an Arbeitswelten.

Die Geschossigkeit der Wohnbebauung ist an die topografische Situation des be-
wegten Gelandes angepasst. So ist im nérdlichen Teil bis zur Talseite hin maximal
ein Geschoss zulassig, wahrend in der Mitte des Plangebiets bis zu zwei Ge-
schosse moglich sind. An der Bergseite ist wieder maximal ein Geschoss zulassig,
um die Sicht der vorhandenen Bebauung nicht zu sehr einzuschranken. Am Sid-
rand des Gebietes sind angrenzend an die ehemalige Taunuskaserne bis zu drei
Geschosse erlaubt.

Aufgrund der Topografie wurde die Bauweise (bergseitig, talseitig oder sonstige)
einschlief3lich der davon abhangigen Hohe der FuRbodenoberkante (FOK) festge-
legt. Diese sind in einer separaten Tabelle in der Planzeichnung samt First- und
Traufhéhe ab FOK dargestellt.

Die Festsetzungen zur Ausrichtung der Pultdacher sind ebenfalls an die Topografie
angepasst, um die Bebauung aus talseitiger Sicht nicht zu Gberdimensioniert wirken
zu lassen. Flachdacher sind am Ortsrand hingegen ausgeschlossen, um das dorfli-
che Ortsbild zu wahren.

Ein Groldteil der Grundstiicke ist in attraktiver Nord-Sid-Ausrichtung bebaubar. Die
ErschlieBung erfolgt teilweise Uber eine Ringstralle, teilweise Uber verkehrsberu-
higte Anwohnerstralien. Im ersten Bauabschnitt, nahe der B 260 erméglichen
Mischgebietsausweisungen die Kombination von Wohnen und Gewerbe. Auch Bi-
rogebaude kdnnen hier entstehen. Im zweiten Bauabschnitt ist eine KITA geplant,
um parallel mit der Wohnbebauung steigenden Bedarf an entsprechenden Platzen
fur die Kindebetreuung decken zu kénnen.

1.6 GEPLANTE BEBAUUNG

Der Entwurf zum Bebauungsplan legt grundsatzlich die Verteilung von bebaubaren
und nicht bebaubaren Flachen, die maximale Ausnutzung, die Geschosszahlen, die
maximalen Gebaudehohen, die Ordnung zwischen privaten und 6ffentlichen Fla-
chen, die notwendigen landespflegerischen MaRnahmen fir die Begriinung des
Plangebietes und der Ausgleichsflachen sowie den Ubergang zur freien Landschaft
fest.

Mit den differenzierten Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen in Verbin-
dung mit den Baugrenzen und Ausnutzungsziffern wird das jeweilige Maf} der bauli-
chen Nutzung bestimmt. Dabei wird sowohl die umliegende, vorhandene Bebauung
als auch die Lage am Ortsrand und geschichtliche Betrachtung berucksichtigt.

Im Suden des ersten Bauabschnitts sind zwei- und dreigeschossige Mehrfamilien-
hauser geplant. Im Osten sollen zwei und dreigeschossige Gebaude entstehen, die
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eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe vereinen und als Larmabschirmung zur B
260 dienen.

Der Nachfrage nach alternativen Wohnformen wird mit Kleinst- und Tiny-Hausern
Rechnung getragen. Deshalb ist das MaR der baulichen Nutzung auf diesen Fla-
chen entsprechend gering. Die bis zu 9 Kleinsthauser werden ber Fullwege er-
schlossen. Ahnlich ist dies bei den Tiny-Hausern geplant. Auf den restlichen Fla-
chen entstehen Einfamilien- und Doppelhauser teilweise mit grof3ztigigen Grundstu-
cken. Die zwei Stellplatze pro Wohneinheit sind auf den Grundstiicken entspre-
chend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Heidenrod nachzuweisen. Garagen sind
auch auf3erhalb der Uberbaubaubaren Grundstticksflache zulassig.

1.7 DENKMALSCHUTZ

Um mogliche archaologisch relevante Strukturen zerstérungsfrei zu detektieren,
wurde vorab eine geophysikalische Untersuchung durchgefiihrt. Hierbei wurden
zwar archaologisch relevante Anomalien festgestellt, jedoch scheinen diese geologi-
schen bzw. natlrlichen Ursprungs zu sein. Typische Siedlungs- oder Gebaudestruk-
turen wurden nicht gefunden.

Falls nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Funde auftreten, besteht in den Hin-
weisen ein Verweis auf das HDSchG, welches den Umgang hiermit regelt. Das Gut-
achten wird dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.

1.8 IMMISSIONSSCHUTZ

Um mogliche Schalleinwirkungen ausgehend von der B 260, der Erschlieungs-
stral’e innerhalb des Geltungsbereichs, der innerértlichen BaderstralRe, der Zufahrt
zu einem Betriebsgelande sowie eines P + R Parkplatzes und von 8 Windkraftanla-
gen nordlich und 6stlich der Ortslage Kemels zu ermitteln, wurde ein Schallgutach-
ten erstellt.

Dieses hat ergeben, dass die Gerauschimmissionen der Stra3en und des Parkplat-
zes die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stad-
tebau — Teil 1“ deutlich unterschreiten, weshalb keine Schallschutzmallnahmen er-
forderlich sind. Die Anordnung von Fenstern von Schlafrdumen und Kinderzimmern
an den von den StraRen abgewandten Fassaden ist empfehlenswert. Die Schallein-
wirkungen der Windkraftanlagen erreichen lediglich den Richtwert fir ein Allgemei-
nes Wohngebiet am dstlichen Rand des Geltungsbereichs, ohne diesen zu Uber-
schreiten. Auch hier sind keine MaRnahmen zum Schallschutz notwendig.

Im Sinne des Immissionsschutzes sind ebenfalls die maximal erlaubten Schallleis-
tungspegel von Luftwarmepumpen und Klimaanlagen in den Festsetzungen unter
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
geregelt.

Das Gutachten wird dem Bebauungsplan als Anlage beigefigt.
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1.9 FLACHEN-/ EINWOHNERBILANZ

Aus der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

FLACHENNUTZUNG FLACHE ANTEIL

Allgemeines Wohngebiet 72151 m? 44,24 %
Mischgebiet 6.911 m? 4,23 %
Flachen fiir den Gemeinbedarf 1.820 m? 1,12 %
Private Grinflchen 6.328 m? 3,88 %
Offentliche Verkehrsflachen 37.270 m? 22,85 %
Verkehrsgrun 3.743 m? 2,30 %
Offentliche Griinflachen 3.466 m? 213 %
Flachen fur die Wasserwirtschaft 6.631 m? 4,07 %
MaRnahmenflachen 23.224 m? 14,24 %
Ausgleichsflachen 1.531 m? 0,94 %
GESAMTSUMME 163.075 m? 100 %

Gemal RROP 2010 (Z3.4.1-9) sind im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 WE je ha
Bruttowohnbauland als Dichte einzuhalten.

Auf Basis des vorauslaufenden, nicht verbindlichen Stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts wurde folgende Dichte flir das Baugebiet errechnet:

BEBAUUNG:

Erster Bauabschnitt

19 Einfamilienhauser

14 Doppelhaushalften

13 Reihenhauser

12 Mehrfamilienhauser

12 Mischgebietsgrundstiicke
14 Kleinst-/Tinyhauser

Daraus ergeben sich 172 WE. Bei ca. 2,5 Einwohnern (EW) je WE ergibt sich ein
Bevolkerungszuwachs von ca. 430 EW auf einer Flache von ca. 3,96 ha. Dies ent-
spricht einer Dichte von ca. 43,43 WE/ha.

Zweiter Bauabschnitt

16 Einfamilienhauser

22 Doppelhaushalften

6 Reihenhauser

1 Gemeinbedarfsflache (Kita)

Planungsbiro Hendel + Partner | Friedrich-Bergius-StralRe 9 65203 Wiesbaden | 0611.300 123 | post@hendelundpartner.de



HEIDENROD-KEMEL ) Seite 14
Bebauungsplan Kemel-Siid einschl. Unter der katholischen Kirche 5. Anderung

Daraus ergeben sich 67 WE. Bei ca. 2,5 Einwohnern (EW) je WE ergibt sich ein Be-
volkerungszuwachs von ca. 168 EW auf einer Flache von ca. 1,73 ha. Dies ent-
spricht einer Dichte von ca. 38,73 WE/ha.

Dritter Bauabschnitt

23 Einfamilienhauser

24 Doppelhaushalften
17 Reihenhauser

Daraus ergeben sich 97 WE. Bei ca. 2,5 Einwohnern (EW) je WE ergibt sich ein Be-
volkerungszuwachs von ca. 243 EW auf einer Flache von ca. 2,72 ha. Dies ent-
spricht einer Dichte von ca. 35,66 WE/ha.

Insgesamt resultiert aus dem Stadtebaulichen Entwicklungskonzept ein Einwohner-
zuwachs von 841 EW bei einer Dichte von ca. 39,95 WE/ha. Damit kénnen die regi-
onalplanerischen Vorgaben als erfiillt angesehen werden.

1.10 ERSCHLIESSUNG

1.10.1 Verkehr

Die Stral’e ,Zur Lehmkaut’ wird als HaupterschlielSungsstralie in das Baugebiet hin-
eingefuhrt und verlauft im Ring durch die Mitte des Baugebietes. Auch von Osten,
zwischen der Bushaltestelle und der Taunuskaserne, flihrt eine Haupterschlie-
Bungsstralde bis hin zur Ringstralte. Diese verkehrliche ErschlieBung soll unter an-
derem den Bring- und Abholverkehr der KITA bewaltigen und diesen aus dem Rest
des Wohngebietes grofitenteils fernhalten. Alle anderen geplanten Stralen werden
verkehrsberuhigt angelegt und sollen als Wohnstrallen dienen. Diese sind in einer
Breite von 6 m niveaugleich vorgesehen, sodass in Verbindung mit platzartigen Auf-
weitungen eine hohe Aufenthaltsqualitat gegeben ist.

Der ruhende Verkehr fir das Baugebiet ist auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.
Das stadtebauliche Konzept sieht auf der Grundlage der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Heidenrod zwei Stellplatze pro Wohneinheit vor. Dies gilt auch fir die
Kleinstwohnhauser und Tiny-Hauser im Stden des Gebietes.

Kemel ist Uber die Expressbuslinie X76 Nastatten — Bad Schwalbach — Wiesbaden
an den OPNV angeschlossen. Allerdings fahrt dieser Bus nur 4 x morgens und je
einmal mittags, nachmittags und abends bzw. in umgekehrter Richtung 2 x mor-
gens, 1 x mittags und 4 x nachmittags/abends. Etwa im Stundentakt sind die aufge-
fuhrten Ziele etwas zeitaufwendiger mit der Buslinie 275 erreichbar. Die Bushalte-
stelle ,Taunus-Kaserne' befindet sich in fullaufiger Entfernung zu den Bauflachen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Ostlich des Gebietes, zwischen der Bushaltestelle Taunuskaserne und der B 260 ist
ein Park + Ride Parkplatz vorgesehen und ebenfalls Teil des Geltungsbereiches.

Um die durch das Neubaugebiet induzierten Verkehrsbewegungen sowie die Leis-
tungsfahigkeit der innerértlichen Verkehrswege und -einrichtungen sowie insbeson-
dere des Anschlussknotenpunktes an die B 260 abschatzen zu kénnen, wurde ein
qualifiziertes Verkehrsgutachten eingeholt.

Das Gutachten wurde differenziert nach Bestand 2021, Nullfall 2035 und Planfall
2035 erstellt. Unter Anwendung des einschlagigen Regelwerkes wurde eine Prog-
nose des durch die Bewohner, Besucher, Beschéaftigten und den Wirtschaftsverkehr
induzierten Verkehrs erstellt, daraus Anteile des Kfz-Verkehrs abgeleitet und auf
das umgebene Strallennetz verteilt. In die Prognose wurden auch weitere Pla-
nungsvorhaben des Ortsteils Kemels miteinbezogen, welche in Zukunft ebenfalls
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Einfluss auf die Verkehrssituation haben werden. Hierzu gehért die bauliche Ent-
wicklung der Flache sudlich des Rewe-Marktes an der Baderstralde ,Unter der kath.
Kirche®, die Umnutzung der Taunuskaserne ebenfalls zu Bauflachen sowie die ge-
werbliche Erweiterung der KOPP Umwelt GmbH.

Der durch die geplanten Nutzungen induzierte Neuverkehr kann vom derzeitigen
Anschlusskotenpunkt an die B 260 nicht bewaltigt werden, weshalb dieser zu er-
tlchtigen ist. Allerdings reicht die Leistungsfahigkeit dieses Anschlusses in der Be-
standssituation bereits nicht aus, weshalb dieser mit der ungeniigenden Qualitats-
stufe E bewertet wurde. Im Rahmen des Gutachtens wurde die Moglichkeit der Er-
tichtigung des Knotenpunktes durch eine Lichtsignalanlage (LSA) aufgezeigt.

Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage hinzugefugt.

1.10.2 Versorgung

Das Baugebiet kann hoch- und niederspannungsseitig mittels Erdkabel mit elektri-
scher Energie versorgt werden. Fiir den Anschluss an das Netz der Gasversorgung
der Syna GmbH und der Deutschen Telekom stehen aus dem 6rtlichen Netz ausrei-
chend Reserven zur Verfligung.

Die Verlegung der Versorgungsleitungen wird rechtzeitig mit den zustandigen Ver-
sorgungstragern abgestimmt. Bei Baumpflanzungen werden die notwendigen Si-
cherheitsabstande zu den Leitungstrassen eingehalten bzw. in Abstimmung mit den
Versorgungstragern entsprechende Schutzmaflinahmen durchgefiihrt.

Die Warmeversorgung wird durch kalte Nahwarme sichergestellt. Hierfir werden
Erdsonden in 6ffentlichen Flachen niedergebracht.

Um die Trinkwasserversorgung des Baugebietes sicherzustellen ist eine Umvertei-
lung der durch den Wasserbeschaffungsband zugelieferten Wassermengen vorge-
sehen. Hierzu sind die Inbetriebnahme der Schurfung ,Meilinger Wald“, die Herstel-
lung einer Verbindungsleitung zwischen Algenroth und Zorn in Zusammenhang mit
der Erhéhung der Entnahmemenge aus dem Tiefbrunnen (TB) ,Am Fuchs* sowie
die Anbindung der Fa. Kopp an die Brauchwasserversorgung aus dem TB Il ,Kemel*
von der Gemeinde geplant. Darlber hinaus wird ein neuer Hochbehalter errichtet.

1.10.3 Entsorgung

Entwasserung

Die Entwasserung des Gebietes soll im Trennsystem erfolgen. Hierfir missen Re-
tentionsbecken errichtet werden, um die Abflussmenge in den Vorfluter zu reduzie-
ren und zu regulieren. Im Rahmen der Entwasserungsplanung wurde eine Leitfa-
denbetrachtung fur den Vorfluter ,Aulbach“ durchgefiihrt. Diese hat ergeben, dass
die hydraulische Belastung bereits im Ist-Zustand zu hoch ist. Der Sauerstoff und
der Ammoniak-Stickstoff Nachweis wurden bei der Untersuchung ebenfalls nicht er-
bracht.

Durch die Planungen nehmen die Belastungen weiter zu. Bei der Ortsbegehung
konnte jedoch ein hiervon abweichender Zustand des Aulbachs vorgefunden wer-
den. Auswirkungen der analysierten hohen hydraulischen Belastung blieben aus.
Die Begriindung hierfir liegt in dem Teich, der sich unterhalb der Klaranlage befin-
det und welcher nicht bertcksichtigt werden konnte. Dieser drosselt die Abflusswel-
len und mindert somit die hydraulische Belastung.
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Ebenso missen die Ortskanalisation sowie die Entlastungsanlagen umgebaut wer-
den. Am Becken ,Springer Stra3e“ besteht die Notwendigkeit den gedrosselten Ab-
fluss anzupassen. Ebenso muss der Kanalstauraum erheblich vergréliert werden,
um das erhdhte Abwasseraufkommen zu bewaltigen. Hierfur kann ein neuer, paral-
lel verlaufender Stauraumkanal hinzugefligt werden. Auch fiir den nordwestlichen
Teil des Baugebietes sowie fir den Teilbereich der Ortsmitte von Kemel ist eine
neue Entlastungsanlage erforderlich.

Das Schmutzwasser wird der sldlich gelegenen Klaranlage zugefuhrt. Das Regen-
wasser wird Uber mehrere Retentionsraume zum Aulbach geleitet. Diese Retenti-
onsmulden entstehen im Westen und Siden des Gebietes. Sie werden talseits von
Bdschungen umgeben, welche einer durch die starke Hangneigung bedingten Ero-
sion entgegenwirken soll.

Das Konzept zur Entwasserung der Ingenieurbiro Lang vom 09.08.2021 ist dem
Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung durch die Mullabfuhr ist Gber die RingerschlieRungsstralle so-
wie die Wohnstrafen gesichert. StralRen ohne Wendemdglichkeit fir die Millabfuhr
sind nicht vorgesehen.

1.11 BODENORDNUNG

Fir die Neuordnung der Grundstiicke einschlie3lich der Erschlieungsflachen wird
eine gesetzliche Baulandumlegung nach §§ 45 ff. BauGB durchgeflihrt.

2. UMWELTBERICHT

2.1 RECHTLICHE BINDUNGEN

GESETZLICHE GRUNDLAGEN + ZIELE

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1 a BauGB zu berticksichtigen. Hierzu wird auf Grundlage
des § 2 (4) BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Hierbei ist die Anlage 1 zu § 2 (4) BauGB anzuwenden. Ge-
maf § 1a (3) BauGB wird die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 (6) Nr. 7 a bezeichneten Bestandtei-
len (= Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) in den Umweltbericht integriert.

Die Gemeinde legt zwar fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermitt-
lung der Belange erforderlich ist, hierzu wurde jedoch nach § 4 (1) BauGB eine frih-
zeitige Behdrdenbeteiligung, das sog. Scoping, durchgeflihrt, in dessen Rahmen die
Behorden uber die Planung unterrichtet und zur AuRerung (iber den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert wurden.

Das Ergebnis des Scoping bildet die Grundlage flir die Durchfihrung der Umwelt-
prifung und die Ausarbeitung des Umweltberichts, der dann gemaR § 2 (4) BauGB
in der Abwagung zu berucksichtigen ist. Er stellt nach § 2 a BauGB einen selbstan-
digen, gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan dar.
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Der Bebauungsplan verfugt Uber einen integrierten Landschaftsplan und Umweltbe-
richt, dessen Festsetzungen Uber das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und
sonstige MalRlnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft etc.
Bestandteile des Bebauungsplanes sind.

Nachfolgend die Bestandsaufnahme, Landschaftsanalyse und Zielstellung aus der
Sicht der Landschaftsplanung.

2.2 RECHTLICHE BINDUNGEN

Auszug aus Natureg Viewer Stand September 2021

Im Planungsraum existieren keine rechtlich festgesetzten Natur-, Vogelschutzge-
biete oder FFH-Gebiete.

Das Gebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Rhein-Taunus'.

Der Aulbach und der von der Taunuskaserne von Osten zuflieRende Graben sind
als FlieRgewasser strukturell definiert. Sie sind als ,Nattrliches und naturnahes
Quellgerinne, Bache und Flisse ohne spezielle Vegetation“ anzusprechen und ge-
maf § 30 (2) BNatSchG gesetzlich geschiitzt. Ebenso nach § 30 BNatSchG gesetz-
lich geschitzt ist It. Artenschutzgutachten eine Feuchtwiese (Nr. 6 nach botanischer
Artenliste des Artenschutzgutachtens) und ebenso It. Gutachten ein auferhalb an-
grenzender Trockenwarmer Eichenwaldbestand (Nr. 7 Botanische Artenliste).

Des Weiteren sind umgesetzte Kompensationsmalinahmen im Bereich der Klaran-
lage verzeichnet.
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Die in Natureg hinterlegte Biotopkartierung aus den 1990er Jahren weist innerhalb
des Gebietes zwei kleine geschlitzte Biotoptypen westlich der Taunuskaserne auf,
die Griinland feuchter bis nasser Standorte entsprechen. Die damals erfasste Si-
ckerquelle im Aulbachbereich ist derzeit nicht mehr feststellbar.

1,724 | Biotopname | iotoptyp (Nr) (1] Nr.in Abb. 3

1 | Weide im Aulbachtal siidlich Griinland frischer Standorte, 1
3 Kemel extensiv genutzt; (06.110)

C Feuchtwiese slidlich Kemel Grinland feuchter bis nasser Standorte, 2
extensiv genutzt; (06.210)

.| Kieiner Feuchtwiesenbereich Grunland feuchter bis nasser Standorte 3
#|_sudiich Kemel (06.210)

o Sickerquelle im Aulbachtal Helokrenen und Quellfluren (04.113) 4
i sUdlich Kemel

Auszug aus Natureg Viewer Biotopkartierung 1990

Vollstandig (lila) und teilweise (rosa) geschitzte Biotope im und aulRerhalb des Gel-
tungsbereichs (rot), Auszug Natureg Quelle: Artenschutzgutachten

Die hier vorliegende Bebauungsplanabsicht wird nach derzeitigem Wissensstand
keine nachhaltig negativen Auswirkungen auf die Schutzgebiete haben.

Detaillierte pflanzensoziologische und faunistische Kartierungen wurden durchge-
fuhrt. Bei erforderlichen Rodungen sind begleitende Malinahmen (Untersuchung auf
Baumhdhlen, Nester) empfohlen. Bei der hier durchgeflhrten Nutzungskartierung
wurden, aber keine Hinweise auf Vorkommen besonders geschutzter Arten gesich-
tet.

2.3 BESTANDSAUFNAHMEN, BEWERTUNG, PROGNOSE, MASSNAHMEN

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand der bebauten Ortslage von Kemel. Der Gel-
tungsbereich umfasst ca. 16,3 ha. Hiervon werden ca. 11,2 ha derzeit vorwiegend
als Ackerland bewirtschaftet.
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Gelidize heimisch 39| 8777
Feldgehdlze heimisch 501 2167
Ortsrandeingritmmg, Gehdlzfldchen, heimisch =3m 27 Q
Feuchtstaudenmwiese 44| 5843
Frisclwiese extensiv 55| 20708
Natwrn. Gritnland Ackerumw 1064 wnd RRB 4554 25 0
Wegsaum 25 [f9s1
Beankett Strafenrand FE | 4218
Asphalt olime Ver. 3 10285
Erschiliefung Fldche mit Versickerung + Lagersclnpy ] 210
Erschliefung Fldche mit Versickerung priv HG o] Q
Schotterweag thw bewachisen F §270
Daclfidche l:.i'me Versickerung Kldranlage 3 464
Dachildc .i'}e?.exreusn' begriint ca. 30% i9 Q
Acker, Intensivautzung ia| 86573
Gértnerizch gepflegte Fldchen 141 3650
Neunanlage strukturr. Gdrten, Gemeingriin 20 Q
Einzelbawmpflanzungen ab STU 16-20cm 1805t A3gn] 34| 1170
a

Summel Ubertrag nach Blatt Nr. ﬁ

Bilanz nach Kompensationsverordnung Hessen, siehe auch Bestandsplan
Schutzgut Mensch

Bestandsbewertung:

Die gesamte anvisierte Bebauungsflache ist anthropogen bereits verandert und ge-
nutzt, lediglich nach Stden grenzen naturnahere Bereiche und Gehdlzbestéande an.
Das vorhandene Baugebiet besteht vorwiegend aus Wohnungsbau mit nach Siden
angrenzenden Garten. Sidlich der Hausgarten und um die Ackerflache verlauft ein
unbefestigter Wirtschaftsweg, der auch gerne von Spaziergangern genutzt wird. Des
Weiteren verlaufen 2 weitere Wiesenwege durch die Ackerflache und binden das
Gebiet nach Suden an. Der Erholungswert liegt vornehmlich in der privaten Garten-
nutzung und in Form von Spaziergangen durch die vornehmlich landwirtschaftlich
genutzten Flachen.

Prognose Bewertung:

Da der Bedarf an privaten Bauflachen grof3 ist und sich das stadtebauliche Konzept
vorwiegend an der vorhandenen Bauweise orientiert, wird sich die private, hausliche
Erholungseignung fiir den Mensch sogar noch verbessern. Des Weiteren bleibt ein
Ortsrandweg (in etwa der heutige Verlauf des Wirtschaftsweges) bestehen und das
Baugebiet wird zusatzlich durch Grinstrukturen mit integrierten Wegenetzen durch-
zogen.

Gewerbliche Nutzungen sind am &stlichen Rand angeordnet und sollen enge Ver-
zahnungen zwischen Wohnen und Arbeiten ermdglichen, wodurch ein wertvoller
Freizeitgewinn entstehen kann. Auch moderne Wohnformen wie Tiny-Hausbereiche
sollen ermdglicht werden und dies bei guter Infrastruktur gerade fur Familien.
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Fazit: Unvermeidbare Belastungen des Schutzgutes Mensch ergeben sich aus dem
Bebauungsplan nicht, es werden sogar Verbesserungen auf das Schutzgut Mensch
und Erholung erwartet.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das Artenschutzgutachten, erstellt im Jahr 2021 von der plan b GbR mit Sitz in Bin-
gen, hat zunachst eine Biotoptypenkartierung erstellt.

[ialaraa - = —
Fechte W ese |

I oehoiren Fechte Jiviese ]
\ [Esschorgm Gendzen]
bisgrana e GenocenRasser s

Biotopbestand im Untersuchungsgebiet, Auszug aus Artenschutzgutchten

An den stdlichen Ortsrand von Kemel schlief3en sich etwa 9 ha nach Sidwest ge-
neigte Ackerflachen an. Im unteren Hangbereich gehen die Acker in Wiesen Uber.
Diese werden zur Heugewinnung oder im Aulbachtal zur Beweidung mit Schafen
und Rindern genutzt. Wahrend die Wiesen im oberen Hangbereich eher trocken bis
frisch sind, kommen in den Senkenlagen feuchte bis sumpfige Stellen und Fliel3ge-
wasser vor. Die Wiesen sind von Waldabschnitten unterbrochen und begrenzt. Die
Waldchen weisen meist alteren Buchenbestand als Hauptbaumart auf. Neben den
flachigen Biotopen wurden kleinrdumige Besonderheiten aufgenommen. Es handelt
sich um Biotopbaume, Holzlager und Schuppen, denen eine Bedeutung im Arten-
schutz zukommen kann.

Fir die vorgefundenen Biotope wurden botanische Artenlisten erstellt. Die Artenlis-
ten bilden die Grundlage fir die Ermittlung des Schutzstatus von einzelnen Flachen.
Sie erlauben eine Aussage zum Pauschalschutz und ob es sich um Lebensraumty-
pen nach FFH-Richtlinie handelt, oder zeigen Vorkommen seltener Arten oder Ve-
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getationseinheiten auf. Die nachfolgende Abbildung zeigt, auf welchen Flachen bo-
tanische Artenlisten erstellt wurden. Die Listen finden sich unter den dargestellten
Kennnummern im Anhang des Artenschutzgutachtens.

Botanische Artenlisten mit Kennnummer, bebaubares Gebiet (gelb), Auszug aus Arten-
schutzgutachten

Vorkommen geschutzter Arten:

An den Untersuchungsterminen am 07.04., 22.04., 27.05. und 09.06.2021 wurden
im Gebiet 150 Beobachtungen zu wildlebenden Tierarten gemacht. Im Rahmen von
querschnittsorientierten Begehungen werden alle Taxa, die im Gelande angespro-
chen, d.h. die Art bestimmt werden kann, mit Fundpunkt notiert. Bei Vogeln kdnnen
neben Sichtbeobachtungen auch Rufe und Gesang zur Artindentifikation herange-
zogen werden. Dabei wurden im Gebiet 28 Vogelarten, 20 Insektenarten, drei Sau-
getierarten und ein Reptil, reprasentierend fur die gesamte, im Gebiet vorkommende
Fauna aufgenommen. Die Originaldaten finden sich im Anhang des Artenschutzgut-
achtens. In der folgenden Tabelle sind alle nachgewiesenen Vogelarten aufgefihrt.
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Vogelarten im Untersuchungsgebiet:

Wissenschaftlic her RoteLisgte Schutz nach

Deutscher Hame i HE [2] BRD [4] BHatE‘E:]hG &7
Viaged

Am =gl Turius merala % * g
Bachstelze Matacitla alba & % g
Blaumeize Farys cae e ns % % g
Bluthanfling Carfuelis ca npabing 3 WO )
Buchfink Fringilia coek bs * * &
Burit=specht Dencdracnnd s malior % % B
Dohle Colels mohednia ] L B
Eichelhaher Fanu s glahdarils * * )
Elster Fica plea x 3 g
Feldierche AlBuda anrensls N 3 g
Gartengrasm dck e Sz bonn * = )
Gim pel Ferrh g gy R 13 * * &
Goldammer Emberiza citrinella W * g
Grinfink Cardueliz chioris % * )
Hausmtschwanz Fhoehlcdrs ochriras = * &
Hohltaube Colmba pepas * * g
Kohlmeise Paris major % # g
Kalkrabe COMN s caray % H g
Mausehusszard Buteo buteo * * 5585
Manchsgrasm Ocke Swiliig atricapiia % % g
Fabenkrahe Corii s corone i 5 &
Ringelaube Coldnba pall nbis & * &
Rotkehlchen Erghacys rubeciia S % g
Fotmilan M s ikl s ki 3w L85
Sommergoldhahnchen Feqgu s gnkcan iz * *
Sperling Passer damedicls N i
=tar StuEn s vl aris * *
Turm falke Fakothnunculls * * a5
Faunkdnig Trogloaytes tro glogvite 5 * * %
Zilpzalp FPhylosconds collbita * * &

* = nicht gefahrdet, V = Vorwarnliste, 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefahrdet,
w = wandernde Tierart, § = besonders geschutzt, §§ = streng geschutzt, §§§ = streng geschutzt (EG
338/97); Quelle: Artenschutzgutachten

In der folgenden Tabelle sind alle im Projektgebiet nachgewiesenen Insektenarten
sowie Saugetiere und Reptilien aufgefihrt.
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Insekten, Saugetiere und Reptilien im Projektgebiet:

Dertscher Hame Wissenschaftlicher Hame
Insekten
Am pfer-Granwidderchen Adscia statices
Aurarafater Anthochans carda mine s
Blut ik ade Ceroapidae
Braune Tageule Euclidia glphica
Zelbspanner Oplsthograptis lute olata
Grinwidderchen Praceiiing e
Holzhiene Xyhoopa
Harnisse Yespa crabyo
Kleines'Wiesenwvigelchen Coenanymoha patnphills
Kleinlibelle Zygopte ra
ahlweizsing Plerkiae
Langhorntalter Nematopogoh spec,
Lederwanze Corens marginatys
Pantherzpanner Paeddond htherd nacliaria
Frachtlibelle Cakpte bz s,
Zatellit-Wintereule  Satelliteule Fupsiia transversa
Scheck-Tageule Euclidia mi
skarpionzsfiege Paparpldas
Streifenvwanze Fraphosoma ka8 lcuin
Tagpfausnauge Aoigis o
Yerschiedenfarbiger Schilfka fer Platendmans consimils, of
Saugeti ere
Eichhirnchen SCr s g line hals
Feldhasze Lepi s elron ge s
Feh Captenils capreall s
R eptilien
Blindzchleiche Anguis fragiiis

Quelle: Artenschutzgutachten

Bestandsbewertung:

Das Artenschutzgutachten von plan b aus Bingen hat an den Untersuchungstermi-
nen am 07.04., 22.04., 27.05. und 09.06.2021 im Gebiet 150 Beobachtungen zu
wildlebenden Tierarten gemacht. Dabei wurden im Gebiet 28 Vogelarten (hiervon
streng geschutzt Mausebussard, Rotmilan und Turmfalke), 20 Insektenarten, drei
Saugetierarten und ein Reptil (Blindschleiche), reprasentierend flr die gesamte, im
Gebiet vorkommende Fauna aufgenommen.

Vom Vorhaben betroffen sind Vogelarten der Acker. Von diesen kommt die Feldler-
che als Rote-Liste Art (DE 3) mit Brutverdacht vor, da sie im Gebiet singend und mit
Revierverhalten registriert wurde. Der streng geschutzte Turmfalke und die weiteren
Arten der Acker kommen als Nahrungsgéaste vor und sind vom Vorhaben nicht er-
heblich betroffen, da sie auch in anderen Gebietsbiotoptypen registriert wurden.
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Weiterhin betroffen sind jagende Schwalben, die im Ortsgebiet vorkommen, aber an
den Untersuchungstagen nicht jagend im Gebiet beobachtet werden konnten. Ein
Ausgleich fur den Verlust an diesen Strukturen kann innerhalb des Geltungsberei-
ches nicht erbracht werden.

Vom Vorhaben betroffen sind Arten der Wiesen und Weiden, die im Geltungsbe-
reich einen Teil des Lebensraumes verlieren. Da keine Bodenbriter wie die
Grauammer oder die Wiesenschafstelze nachgewiesen wurden, ist ein Verlust von
Bruthabitaten dabei nur von untergeordneter Bedeutung. Mit Vorkommen der streng
geschutzten Grauammer ist aufgrund der Verbreitungssituation nach Natureg nicht
zu rechnen. Es geht vor allem Nahrungsraum flr Arten der angrenzenden Biotope
verloren.

Vom Vorhaben sind au3erdem Arten der Geblische, Sdume und Béschungen be-
troffen. Es geht hier ein Teil des zur Verfligung stehenden Lebensraumes verloren.
Eine quantitative Erheblichkeit ist aufgrund der weiten Verbreitung dieses Lebens-
raumes im Gebiet nicht zu beflirchten.

Prognose Bewertung:

Die gesamte Flache des geplanten Baugebietes ist anthropogen verandert und ge-
nutzt. Lediglich die Bereiche unterhalb des heutigen Ful- und Wirtschaftsweges
weisen hochwertige Wiesen und Geholzstrukturen auf. Innerhalb der landwirtschaft-
lich genutzten Flache sind lediglich vereinzelte Baumstandorte vorhanden. Eine
Ortsrandeingruinung existiert derzeit nicht bzw. nur in Form privater Garten und de-
ren meist mit Zierstrauchern bepflanzte Abgrenzung.

Die im sudlichen und éstlichen Randbereich des Geltungsbereiches gelegenen
hochwertigen Geholz- und Wiesenstrukturen werden weitestgehend erhalten, in den
Feuchtwiesenbereichen werden Versickerungs- bzw. Retentionsflachen integriert.

Die nach §30 BNatSchG geschitzten Biotope Aulbach inkl. Uferrandstreifen und der
stidwestlich angrenzende Trockenwaldbestand sind vom Vorhaben nicht betroffen.
Von der kartierten Feuchtwiese Nr. 6, die gesetzlich nach § 30 BNatSchG geschutzt
ist wird ein sehr kleiner Teilbereich durch das Baugebiet direkt beansprucht.

Auf der restlichen Flache ist die Anlage von Retentionsbereichen erforderlich, hier
sollten baudkologische Mallinahmen erfolgen, damit der vorhandene Oberboden
dort wieder angedeckt wird.

Die nach FFH erfassten Lebensraume ohne weitere rechtliche Absicherung werden
grofitenteils erhalten und weiterentwickelt. Kleine Teilbereiche tberschneiden sich
mit dem Baugebiet, hier ist eine Erhaltung mit der Planungsabsicht nicht mdglich.

Als AusgleichsmalRnahme kann in unmittelbarer Nahe ein Acker umgewandelt wer-
den mit dem langfristigen Ziel der Schaffung von LRT 6510 Magere Flachland-Mah-
wiese. Dies misste mittels Monitoring begleitet und die Wiese geschitzt werden.
(eventuell Oberboden auf Acker abschélen und Grasnarben von Flache 12 und 8
umsiedeln). Bei den Eingriffen in die feuchteren Wiesen flr die Retentionsbecken
sollte ebenso verfahren werden, dass die oberste Bodenschicht separat gelagert
und wieder aufgebracht wird (mUsste vor Baubeginn ausgefihrt und mit fest instal-
liertem Zaun geschutzt werden). Dies verursacht zunachst Eingriffe in die Flachen,
die sich langfristig jedoch ausgleichen sollten. Des Weiteren werden innerhalb der
Flachen zahlreiche Mallnahmen und Textfestzungen getroffen, um innerhalb der be-
anspruchten Flachen moglichst hochwirksame AusgleichsmalRnahmen zu schaffen.
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Die durch den Bebauungsplan hervorgerufenen Eingriffe fihren zu einer Beeintrach-
tigung der Pflanzenwelt und der Lebensraume von Tieren. Die Bodenversiegelung
durch Uberbauung ist als Eingriff zu beurteilen, da potenzieller Lebensraum verloren
geht. Dieser Verlust findet vornehmlich auf heute ackerbaulich genutzten Flachen
statt. Die im Randbereich liegenden hochwertigen naturnahen Wiesen und Gehdlz-
bereiche kdnnen weitestgehend erhalten und weiterentwickelt werden.

Die Beeintrachtigungen durch die Anlage der erforderlichen Rickhalte-/Versicke-
rungsmallnahmen kénnen durch baugeleitende MalRnahmen so gering wie moglich
gehalten werden. Hier wird sich langfristig wieder ein hochwertiges Okosystem ein-
stellen kénnen. Die mit der baulichen Entwicklung einhergehenden MalRnahmen,
hier insbesondere die festgesetzte Ortsrandeingriinung, tragen zur Schaffung neuer
Lebensraumstrukturen bei, ebenso alle weiteren Festsetzungen zur Freiflachenge-
staltung und Dachbegriinung sowie Einzelbaumfestsetzungen.

Aufgrund der bisherigen anthropogenen Nutzung und der planerisch getroffenen
zahlreichen Festsetzungen wird keine gravierend nachhaltig negative Beeintrachti-
gung der Pflanzenwelt oder der Lebensraume von Tieren erwartet.

Weitergehende MalRnahmen wahrend der Bauphase wurden in den getroffenen
Festsetzungen berlcksichtigt.

Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemal} § 1 a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen
werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen im AuRRenbereich sind insbesondere die Mdglichkeiten zur Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke ge-
nutzte Flachen sollen nur in notwendigem Umfang genutzt werden. Der in § 1 Abs. 5
BauGB aufgefiihrte Grundsatz, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MafRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, wird durch die Bodenschutzklausel
in § 1a BauGB als Vorschrift zum Umweltschutz erganzt.

Im § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB wird vorgegeben, dass die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll;
dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden.

Vorrang der Innenentwicklung

Entsprechend der Bodenschutzklausel ist vertieft zu betrachten, inwieweit im beste-
henden Siedlungsbereich von Heidenrod-Kemel Entwicklungspotentiale vorliegen.
Insbesondere ist zu prifen, inwieweit der Wohnflachenbedarf durch MaRnahmen
der Innenentwicklung bzw. der Reaktivierung von Brachflachen gedeckt werden
kann.

Bei der Bewertung der bebauten Siedlungsbereiche im OT Kemel lasst sich feststel-
len, dass auf einzelnen Grundstiicken Nachverdichtungspotentiale bestehen.

Diese Innenentwicklungspotentiale sind jedoch nur sehr eingeschrankt verflgbar.
Zum einen werden Flachenpotentiale im Bestand als stille Baulandreserve der Ei-
gentimer gesehen. Zum andern wird eine grofRRzlgige Freiflachenausstattung (Gar-
tenbereiche) von den Bewohnern als stadtebauliche Qualitat bewertet, die durch
Nachverdichtung nicht gestdrt werden soll. Diesem Aspekt tragt das Planungsziel
der ,doppelten Innenentwicklung“ Rechnung. Danach sollen Flachenreserven im
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Siedlungsbestand nicht nur baulich, sondern auch mit Blick auf urbanes Grin entwi-
ckelt werden. Besonders in verdichteten Ballungsraumen ist urbanes Grin von ho-
her Bedeutung fiir die wohnortnahe Erholung der Menschen und hat wichtige 6kolo-
gische Funktionen.

Potentiale der Innenentwicklung stehen in der Regel nur dann zur Verfiigung, wenn
grélRere zusammenhangende Flachen brachgefallen sind oder flir zusammenhan-
gende Flachen im Innenbereich eine gemeinsame geordnete ErschlieRung mdglich
ist. Solche Flachenpotentiale sind im OT Kemel kaum vorhanden. Auch sind im
Siedlungsgebiet keine Baullicken in groflerem Umfang festzustellen.

Das Plangebiet befindet sich aufgrund seiner Gré3e bauplanungsrechtlich im Au-
Renbereich, doch stellt es faktisch die groite Innenentwicklungsflache der Ge-
meinde Heidenrod, OT Kemel dar. Die Flache ist bereits von zwei Seiten weitge-
hend umbaut und befindet sich in einer stadtebaulich dulRerst gut integrierten Lage.
Eine Siedlungserweiterung ist auch bereits im Regionalen Raumordnungsplan und
Flachennutzungsplan enthalten - siehe hierzu auch Begrundung Punkt 1.2.

Bodenbewertung

In der Darstellung der ,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung“ im BodenViewer Hes-
sen wird das Plangebiet sehr hoch bewertet (s. Abbildung). Der Boden wird derzeit
aufgrund seines sehr hohen Ertragspotenzials ackerbaulich genutzt.

Da das gesamte Gebiet anthropogen genutzt ist, sind die B&den alle entsprechend
verandert und umgelagert. Hinweise auf Altstandorte, Altablagerungen, schadliche
Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden liegen nicht vor.

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfuilungsgrad
I:| O - nicht bewertet
- sehir gering

- gering

(] [ %1 (%Y

- mithe

- hoch

+-

o
=
[]
lj

5 - sehr hoch

9 4 il | n A
. f= )
. _/,-
# i /

Abb.: 4 Auszug aus Bodenwewer Hessen Bodenfunktlonsbewertung
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Gemarkungsnummer £43
Wert 3322
Stufe 2 - gering
Teilmethode Stufe Bezeichner
Standorttypisierung 3 mittel
" | Ertragspotenzial 5 mittel

§  Feldkapazitit 2 gering
Nitratriuckhaltevermogen 2

zering

Bestandsbewertung:

Aufgrund der Uberformung des Bodens durch die intensive Nutzung (vorhandene
Wirtschaftswege, topographische Veranderung...) liegt innerhalb des Bebauungsge-
bietes eine vorwiegend geringe bis mittlere Wertigkeit des Bodens hinsichtlich der
Belange von Natur und Landschaft vor. Das Bebauungsplangebiet selbst ist als
Uberwiegend intensiv genutzt einzustufen. Die Béden sind tiefgriindig mit geringer
Wasserdurchlassigkeit.

Vorbelastungen bestehen in der anthropogenen Bodennutzung, im Ackerbaubereich
mit mechanischer Bodenbearbeitung, Dlingung und Eintrag von Pflanzenschutzmit-
teln. Im nordéstlich angrenzenden Bereich durch Flachenversiegelung und Boden-
verdichtung.

Durch die Bebauung und ackerbauliche Nutzung weiter Teile des Gebietes und die
damit einhergehenden MalRnahmen, ist von einer weitgehenden Veranderung der
obersten Bodenschichten mit gestértem Bodenprofil und Bodeneigenschaften aus-
zugehen. Zusatzlich wurde die Bodenschutzfunktion herangezogen, gemaf der Ar-
beitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB"
(Herausgeber: Hessisches Landesamt flir Naturschutz, Umwelt und Geologie) be-
wertet. Siehe Kapitel 2.3 und separate Anlage Bodenschutzbewertung.

In der Altflachendatei ist derzeit kein Eintrag fir das Planungsgebiet vorhanden. Das
Baugrundgutachten hat in einer Mischprobe keine Belastungen >LAGA Z0 dekla-
riert.

Prognose Bewertung:

Die Versiegelung von Flachen durch Uberbauung und anteilige Versiegelung der
Bdden ist an dieser Stelle des Ortes bei Umsetzung der beabsichtigten Planung un-
vermeidbar.

Da diese Flachen aufgrund der Ortsrandlage sowie der vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen auch im Interesse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
einem ganzlich neu zu entwickelnden Standort fern der Ortslage vorzuziehen ist,
wird hier keine gravierend nachhaltig negative Auswirkung erwartet, zumal ver-
gleichbare Bdden in landwirtschaftlicher Nutzung noch zahlreich im Umfeld existie-
ren.
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Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfuhrung die folgenden
eingriffsminimierenden MalRnahmen zu empfehlen (aus HMUELV 2021: Boden-
schutz in der Bauleitplanung):

* Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu
schiitzen (,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen so-
wie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben
wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schutzen®),

» Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915, DIN 19731),

» Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

» Bericksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden,

+ Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag
des Oberbodens,

» Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. ver-
siegelter Boden.

Der Bebauungsplan enthalt darlber hinaus Festsetzungen, die dazu beitragen, die
Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die
Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten.
Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser:

Sudlich an das Plangebiet grenzt der Aulbach an. Im Untersuchungsgebiet ist ledig-
lich ein periodisch wasserfuhrender, befestigter Entwasserungsgraben der
Taunuskaserne vorhanden.

Grundwasser:

Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der Gegebenheiten und der Vorbe-

lastungen (siehe Schutzgut Boden) als gering bis mittel einzustufen. Fachgutachten
hierzu lagen zum Zeitpunkt der Verfassung keine vor.
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Wasserverhltnisse
Wasserstufen [Griinfand)
ohne Argabe (Ackerschitzung)
1,2 {frisch; frisch bis feucht}
3 (feucht)
[ 4 5{feucht bis nass, nass)
- 4-5-(trocken, sehr trocken)
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Quelle. Bodenviewer Auszug Wasserverhaltniss
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| Feldkapazitit
Feidkapazitdt, klossifiziert
D sahr gering {<=130mm)
D gering (>130- <=260mm)
] mittel (=260 - <=390mm)
. hochi{>390 - <=520mm)
y _ N 2 . X . sehrhoch (> 520mm}
. = # ‘ :/\ >g> D I \: I:‘ nicht bewertet
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Quelle. Bodenviewer Aljszug Feldkapazitat Béden
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® Wasserschutzgehiste (WSG)
Trinkwasserschutzgebiete (TWS)
TWS_Topo

TWS_ALK

Quelle. HLNUG Fachinformationssystem Grund- und Trinkwasserschutz Hessen
Auszug Trinkwasserschutzgebiete

Bestandsbewertung:

Im Bebauungsplangebiet sind keine natirlichen Gewasser vorhanden; der Aulbach
grenzt sudlich an den Geltungsbereich an, wird von der MalRnahme baulich nicht di-
rekt betroffen. Indirekt werden sich, je nach Niederschlagsereignissen, die geplan-
ten Retentionsbecken auf den Wasserstand auswirken. Da diese Flachen auf3erhalb
des Uferschutzstreifens liegen, sind keine unmittelbaren, negativen Auswirkungen
im Regelbetrieb zu erwarten. Teilweise grenzen Trinkwasserschutzgebiete der Zone
lll an den Geltungsbereich an.

Im Bebauungsplangebiet sind die naturlichen Wasserverhaltnisse durch die inten-
sive Nutzung und die in Teilbereichen vorhandene Befestigung von Flachen bereits
beeintrachtigt. Durch die zusatzliche Versiegelung ergibt sich insgesamt eine mitt-
lere bis hohe Eingriffserheblichkeit bezuglich des Schutzgutes Grundwasser.

Prognose Bewertung:

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan wird die Versickerung so-
weit mdglich sowie die Rickhaltung von Oberflachenwasser durch Dachbegriinung,
Gehdlze, Begrinung und wasserdurchlassige Belage festgesetzt. Des Weiteren
wird eine Brauchwassernutzung empfohlen. Diese Faktoren werden sich eingriffsmi-
nimierend auswirken, kénnen jedoch bei Umsetzung der gewlinschten Bebauungs-
planung keinen vollstandigen Ausgleich vor Ort bewirken.

Insgesamt sollte sich der Eingriff durch das Bebauungsgebiet auf den Grof3raum
Heidenrod-Kemel nicht gravierend negativ nachhaltig auswirken. Zusatzlich kann
ein Monitoring zur Uberwachung des Grundwassers und des Aulbachs in Erwéagung
gezogen werden.

Schutzgut Klima
Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von ca. 500m GNN und fallt zur Klaran-

lage auf ca. 460m UNN ab. Das Gelande im Planbereich ist ein groraumig sitd-
westlich exponierter Hang.
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Der Niederschlag betragt im Jahresmittel ca. 750 — 800 mm. Kaltluftentstehungsge-
biete sind die vorhandenen Ackerflachen. Es ist nur ein kleines Entstehungsgebiet
und transportiert die Luftmassen in den Talgrund des Aulbachs. Dieser flie3t bis zu
seiner MUndung in den Dornbach nur durch Waldflachen und hat keinerlei Versor-
gungsfunktionen fur Siedlungsflachen.

Bestandsbewertung:

Es wird vorwiegend die Bestandssituation gesichert und keine gravierenden Veran-
derungen im Gebiet ermdglicht. Die klimatischen Auswirkungen der zusatzlich be-
bauten Flachen werden durch zahlreiche Grinfestsetzungen gemindert.

Prognose Bewertung:

Es werden keine gravierenden Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Klima erwar-
tet. Des Weiteren wirken sich die Festsetzungen zu Gehdlz- und Baumpflanzungen
klimatisch ebenso positiv aus, wie die teilversiegelten begriinten Flachen.

Es ist daher insgesamt von keiner Erheblichkeit fur das Schutzgut Klima / Luft aus-
zugehen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Bearbeitungsgebiet ist groRraumig gepragt durch die raumliche Begrenzung
des Taunusgebirges und der Rheinachse. Charakterisiert ist der GroRraum durch
die sich nordlich erstreckenden und bewaldeten Hanglagen der Taunushdhen mit
ihren vielfaltigen Bachwiesentalern.

Aus dem Planungsraum heraus ist die Struktur des Grofsraumes von mehreren Stel-
len aus gut ablesbar. Das Gebiet ist landschaftstypisch, idyllisch entwickelt.
»f il A . e = :“ﬁ' .-:.'..' '_.‘)a /
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Bestandsbewertung:

Zusammenfassend bewertet kann ausgesagt werden, dass die Gemeinde Heiden-

rod, OT Kemel ein vorwiegend landschaftstypisches und idyllisches, abwechslungs-
reiches Landschaftsbild aufweist, teilweise bereits auch etwas tberpragt durch Ge-
werbeflachen und Infrastruktur.

Prognose Bewertung:

Die Bebauung folgt dem topographischen Verlauf und lehnt sich an den vorhande-
nen Baustil an. Bei der Hohenstaffelung wird darauf Wert gelegt, dass die bestehen-
den Wohnhauser mit inren Garten vorhandene Lichtverhaltnisse weitgehend beibe-
halten, was durch den abfallenden Hang gegeben ist. Das Gebiet wird topogra-
phisch nicht gravierend verandert, die geplante Bebauung folgt weitgehend der to-
pographischen Grundstruktur und wird sich mit den getroffenen Festsetzungen in
das Orts- und Landschaftsbild einfugen.

Eine nachhaltig negative Auswirkung auf das Schutzgut Landschaftsbild wird nicht
erwartet.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Diese Schutzgiter sind von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen

Da sich die einzelnen Schutzgiter gegenseitig in unterschiedlichem Maf} beeinflus-
sen, sollen auch diese Einflisse untersucht werden. Die im Plangebiet vorgesehe-
nen Bodenbefestigungen kénnen auch den Verlust von Bodenfunktionen und die
Verringerung der Grundwasserneubildung wie auch eine Verschlechterung des
Kleinklimas durch Aufheizungseffekte bewirken. Durch die Vorbelastungen sind
diese Effekte aber geringer als auf weitgehend unbeeinflussten Flachen. Durch ent-
sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan werden Wechselwirkungen jedoch
weitgehend unterbunden, sodass es nicht zu einer negativen Verstarkung der ge-
genseitigen Beeinflussungen kommt.

2.3.1 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern

Die Abfallentsorgung unterliegt der Satzung Uber die Entsorgung von Abfallen in der
Gemeinde Heidenrod. Die Gebaude sind anschlusspflichtig an die 6ffentliche Ab-
wasserentsorgung.

Hinsichtlich der Méglichkeit einer Versickerung von Niederschlagswasser im Bauge-
biet wurde festgestellt, dass sich die Béden des Plangebiets voraussichtlich nicht fur
eine Versickerung des Niederschlagswassers eignen. Von einer planmafigen Versi-
ckerung von Niederschlagswasser im Baugebiet wird daher aus geotechnischer
Sicht abgeraten. Kleinteilige Rickhaltung im privaten Bereich und im Bereich der
festgesetzten Dachbegrinungen wird ebenso empfohlen wie eine Brauchwassernut-
zung. Des Weiteren werden Retentionsflachen zur Sammlung des Oberflachenwas-
sers geschaffen. Siehe hierzu separate Fachgutachten.
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2.3.2 Nutzung erneuerbare Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Bei Neu- und Erweiterungsbauten sind die Errichtung von Solar- und Photovoltaik-
anlagen und die Nutzung anderer regenerativen Energien ausdrtcklich zulassig und
wulnschenswert.

2.3.3 Auswirkungen bei schwerem Unfall und Katastrophen

Im Bestand als auch im Planungsfall sind keine vom Plangebiet ausgehenden Risi-
ken von Storfallen, Unfallen und Katastrophen vorhanden bzw. zu erwarten.
Auswirkungen auf den Geltungsbereich sind nicht zu erwarten.

2.3.4 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um eine landliche Siedlungserwei-
terung.

Die Umweltauswirkungen liegen hauptsachlich in dem Verlust von Boden und Bo-
denfunktionen durch Uberbauung und Flachenbefestigungen und damit verbunden
einer verringerten Grundwasserneubildungsrate und gesteigertem Oberflachenwas-
serabfluss. Kleinklimatisch wird eine Aufheizung der Flache erwartet, dies wird
durch zahlreiche Eingriinungen und Festsetzungen zur Oberflachengestaltung so
weit als méglich minimiert.

Aus artenschutzrechtlichen Betrachtungen gibt es keinen Nachweis, dass Lebens-
raume besonders geschutzter Arten unmittelbar betroffen sind, da es sich bei den
geschitzten Vogelarten vorwiegend um Nahrungsgaste handelt und vergleichbare
Flachen noch zahlreich im Umland vorhanden sind. Gehdlze missen nur in kleinem
Umfang gerodet werden, diese sollten 6kologisch baubegleitet werden. Die nach §
30 BNatSchG geschitzten Biotope liegen benachbart (Aulbach und Trockenwaldbe-
stand) und sind durch die Planung nicht beeintrachtigt. Ein Schutz wahrend der
Bauphase wird dringend empfohlen.

Es werden zahlreiche Festsetzungen getroffen auch innerhalb des Baugebietes
Okologische Aufwertungen umsetzen zu kdénnen.

Es handelt sich heute vorwiegend um intensiv genutzte Ackerflachen, befestigte
Verkehrsflachen und nur kleinrdumig gartnerisch gepflegte Griinanlagen (geschnit-
tene Hecken, Parkplatzeingrinung mit Gehdlzen).

Aufgrund der Vorbelastungen ist mit nur geringen zusatzlichen Larmbelastungen zu
rechnen. Dies wird durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan kom-
pensiert.

Bezlglich des Landschaftsbildes sind keine wesentlichen negativen Veranderungen
zu erwarten, da Ortsrandeingrinungen und eine Durchgriinung des Baugebietes
festgesetzt werden.
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2.4 ENTWICKLUNGSPROGNOSEN DES UMWELTZUSTANDES

2.41 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der
Planung

Mit der Planung sind die vorgenannten, ermittelten Umweltbeeintrachtigungen ver-
bunden. Die im Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen flihren bei Umset-
zung der Planung zu einer Verminderung der Beeintrachtigungen der zuvor genann-
ten Schutzgulter. Bei einzelnen Schutzgltern wie Pflanzen und Tieren, Landschaft,
Auswirkungen auf den Menschen, Erholungsfunktionen und Wechselwirkungen zwi-
schen Ortslage und Landschaft kbnnen auch Verbesserungen gegenitiber dem Aus-
gangszustand erreicht werden. Dies betrifft den Bereich der Ackerumwandlung in
magere Wiese, Entwicklung der Feuchtwiesen und Ortsrandeingrinung.

2.4.2 Prognose bei Nichtdurchflihrung der Planung

Die Entwicklung des Plangebiets bei Nichtdurchfihrung der Planung ist so einzu-
schatzen, dass in Teilen der Status Quo erhalten bleibt und auf anderen Flachen
sich ahnliche Entwicklungen wie im Planungsfall ergeben wirden. Die landwirt-
schaftlich genutzten Flachen bleiben weiter erhalten. Eine stadtebaulich gewlinschte
Weiterentwicklung wird ausbleiben. Ohne die Umsetzung des Bebauungsplans wir-
den die intensive ackerbauliche Nutzung, wie auch in der Ackerflache fehlende Bio-
topstrukturen und sparliche Ortsrandeingriinung, bestehen bleiben.

2.4.3 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Im Landschaftsplan zum Bebauungsplan wird deutlich, dass durch eine Vielzahl von
Minimierungs- bzw. AusgleichsmalRnahmen, die durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans hervorgerufenen Eingriffe durch Uberbauung und Flachenbefestigun-
gen so weit wie mdglich minimiert werden.

In der Gesamtschau ergeben sich durch das Vorhaben erhebliche Eingriffe. Trotz
der Umsetzung von Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen verbleiben Auswir-
kungen des Vorhabens, die eines Ausgleichs bedurfen. Durch die im Geltungsbe-
reich festgesetzten MalRnahmen (zum Ausgleich) kann nur ein geringer Teil des Ein-
griffs ausgeglichen werden. Um einen vollstandigen Ausgleich zu erreichen, werden
weitere externe KompensationsmalRnahmen notwendig. Die Festlegung der weite-
ren Kompensationsmalinahmen erfolgt im weiteren Verfahren.

Die innerhalb des Geltungsbereiches einzelnen vorgesehenen Mallnahmen mit ih-
ren Zielsetzungen, bezogen auf die jeweiligen Schutzguter, werden im Folgenden
dargestellt.

2.4.4 Erlauterung der im B-Plan zeichnerisch festgesetzten Ma3nahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Ausgleichsmalinahmen siehe hierzu flir weitere Inhalte die textlichen Festsetzungen

A1 Umwandlung von Acker in magere Wiese mit vor Ort gewonnenem Saatgut ca.
1.065 m? grolde Flache, am sldlichen Ortsrand gelegen zwischen angrenzen-
dem Waldbestand und zu erhaltender Wiese.
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A2  Entsiegelung Stralenflache und Anlage eines bepflanzten Kreisels,
Durchmesser mind. 6 m mit mind. einem Baum 1. Ordnung bepflanzt, im Be-
reich der nordlichen Zufahrt, stidlich des geplanten Park- + Ride-Platzes

A3 Umwandlung Schotterwegeflache in Gehdlzflache, zukiinftig nicht mehr bean-
spruchter Weg am noérdlichen Talrand des Aulbaches, wird in zum Regenrick-
haltbereich zugordnete Wiesenflache umgewandelt.

MaRnahmen siehe hierzu fur weitere Inhalte die textlichen Festsetzungen

M1 - Ortsrandeingriinung, ca. 4.700 m?, auf einer Lange von ca. 750 m und ca. 5 m
Breite, in Teilbereich bis 15 m breit. Mit autochthonen, einheimischen Gehol-
zen bepflanzt (Strducher und Baume mind. 10%), so weit als mdglich sollen
bestehende Gehodlzstrukturen erhalten bleiben und integriert werden.

M2 - Innere Grlinverbindung mit begleitender Pflanzung
KSP - integrierte Kinderspielbereiche mit Platz- und Wegeflachen sowie Ein-
griinung, ca. 5.400 m? Gesamtflache, ca. 340 m Lange und ca. 5 m Breite

M3 - Retentionsraume mit Feuchtwiesenneuanlage im Sohlbereich, mit aus vor Ort
gewonnenem Saatgut und in den trockneren Bereichen langfristige Entwick-
lung von Wiesen magerer Auspragung, 3 Teilbereiche von insgesamt ca.
5.000 m?

M4 - Dauerhafte Erhaltung, Schutz und Weiterentwicklung vorhandener extensiver
Wiesen und Erhaltung des vorhandenen bzw. angrenzenden Geholzbestan-
des

M5 - Schutz und Weiterentwicklung des 10 m breiten Uferrandstreifens, als Mal3-
nahme sind 5 Einzelbaumpflanzungen (Weiden) vorgesehen

M6 - Park + Ride-Platz mit Festsetzungen zu Gehdlzneupflanzungen und Gehdlzer-
haltungen

M7 - Erhaltung und Entwicklung des bestehenden StralRenbegleitgriins entlang der
HaupterschlieRungsstrallen

M8 - Erhalt und Entwicklung vorhandener Gehdlzstrukturen im Privatgriinbereich

Zusatzlich sind in den &ffentlichen bzw. gemeinschaftlich zu nutzenden Griinflachen
Einzelbaumdarstellungen zur Baumerhaltung bzw. Baumneupflanzung dargestellit.
Von den vorhandenen Baumen wurden 29 freistehende Einzelbdume zum Erhalt
festgesetzt (10 Baume innerhalb des Gebietes miissen gerodet werden - hier sind
dkologische Baubegleitungen erforderlich vor Rodung zur Uberpriifung auf Nester
und Hohlenbewohner). Neu festgesetzt und zeichnerisch dargestellt sind 60 einhei-
mische Laubhochstamme und weitere textlich festgesetzten Baumneupflanzungen.

VERMEIDUNGSMABNAHMEN NACH NATURSCHUTZRECHT

Auf der Grundlage der Bestandsbewertung und der voraussichtlichen Auswirkungen
der geplanten baulichen Eingriffe werden die geeigneten MalRnahmen zur Eingriffs-
vermeidung, zur Eingriffsminimierung und zur Kompensation der negativen Umwelt-
auswirkungen der Planung entwickelt. Die MaRnahmen dienen dazu, die planungs-
bedingte Beeintrachtigung der Umweltfaktoren im Plangebiet und dessen Umfeld
mdglichst gering zu halten.
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Die im Rahmen der Eingriffsregelung geforderte Minderung von Eingriffsfolgen wird
im Plangebiet u. a. durch folgende MalRnahmen nachgekommen:

- Beschrankung des Bauvolumens und der H6he der baulichen Anlagen.

- Gestaltung baulicher Anlagen in landschaftsgerechter Farbgebung aus gebro-
chenen und gedeckten, niemals glanzenden und reflektierenden Farben.

Festsetzungen zur Pflanzung von Einzelbaumen auf den Grundstlicken, die als Le-
bensraum insbesondere fir verschiedene Tierarten dienen. Die Extensivierung und
Durchgriinung fordert wiederum eine Vielzahl von Pflanzen und Kleintieren, so dass
insgesamt ein abwechslungsreiches Mosaik vieler unterschiedlicher Biotopstruktu-
ren entsteht, die eine Einheit bilden.

Im Bereich der MalRnahmenflache / Mager- und Feuchtwiesen sind die Flachen mit
gebietseigenem Saatgut weiterzuentwickeln und zusatzlich in der ganzen Mal3nah-
menflache geeignete Strukturelemente wie z. B. Stein- und Holzhaufen anzulegen.
Hierdurch kann geeigneter Lebensraum fur die potenziell besiedelnden Individuen

(hier Zauneidechsen) bereitgestellt werden, in den die Zauneidechsen einwandern
kénnen.

Die Versiegelung von Boden und die damit verbundene Reduzierung von potenziel-
len Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen ist durch das Entwicklungsziel einer
neuen Bebauung unvermeidbar.

- Festlegung Fassadengestaltung zur Vermeidung von Vogelschlag

- Festlegung Beleuchtung

- SCHUTZGUT BODEN

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist eine zusatzliche Uberbauung o-
der Befestigung von Flachen von bis zu 11,2 ha méglich.

Der Bebauungsplan reagiert auf die mit einer Bodenversiegelung verbundenen
Kompensationserfordernisse mit folgenden Festsetzungen zur Eingriffsminimierung:

- Anlage von Flachenbefestigungen (mit Ausnahme von StralRenverkehrsflachen) in
luft- und wasserdurchlassiger Bauweise

- Nutzung vorhandener befestigter Flachen (nur kleiner Teilbereich entlang Ost-
grenze)

Die Versiegelung von Flachen durch Uberbauung und anteilige Versiegelung der
Bdden ist an dieser Stelle des Ortes mit dem anvisierten Entwicklungsziel unver-
meidbar und entspricht dem Ziel des Flachennutzungsplanes. Nach Kompensati-
onsberechnung zum Ausgleich Boden ware zum Ausgleich z.B. eine Vollentsiege-
lung auf 5.500 m? Flache und eine Umwandlung von z.B. Acker in Griinland auf
21.000 m? zum Ausgleich erforderlich.

- SCHUTZGUT WASSER

Entsprechende Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Bauweisen
stellen sicher, dass das anfallende Niederschlagswasser von den befestigten FIa-
chen der Baugrundstlicke oder der Fuliwegeflachen so weit wie méglich vor Ort zu-
rickgehalten bzw. sofern technisch moglich versickert oder in angrenzende Grtin-,
Garten- und Pflanzflachen abgeleitet wird. Aufgrund der 6rtlich schlechten Versicke-
rungsrate wird auch eine Nutzung als Brauchwasser ausdricklich empfohlen.

Zusatzlich werden zum Aulbach hin Retentionsflachen angelegt und in naturnaher
Bauweise mit anstehendem Pflanzgut in die Landschaft integriert.
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Die Uberbauung und damit verbundene Reduzierung der Versickerung von Oberfla-
chenwasser sind an dieser Stelle, mit dem anvisierten Entwicklungsziel, unvermeid-
bar.

-SCHUTZGUT LUFT UND KLIMA

Aus kleinklimatischer Sicht ist in erster Linie die Erhéhung des Anteiles Uberbauter
Flachen von Bedeutung, die zu einer gréferen Aufheizung fihren kénnen. Zur Mini-
mierung des Eingriffs und als Ausgleich dienen hier in erster Linie die wasserdurch-
lassigen Bauweisen der befestigten Flachen, so wie auch die umfangreichen zu-
satzlichen Anpflanzungen und Festsetzungen von extensiven Dachbegrinungen,
die durch Verdunstungswirkung und Beschattung guinstig auf das Kleinklima einwir-
ken. Auch die Baumpflanzungen unterstiitzen diese Wirkungen. Zusatzliche Auf-
stauungen von Kaltluft entstehen durch die geplante Bebauung und Bepflanzung
nicht.

Unvermeidbare Belastungen entstehen durch Verlust der Kaltluftentstehungsflache
(frihere Ackernutzung). Da dieser Bereich jedoch im Verhaltnis nur kleinrdumig ist
und die Kaltluft lediglich in den Talgrund des Aulbachs gelangt und dann lange Zeit
durch Waldflachen verlauft kann dieser Faktor als gering bis mittel bewertet werden.

- SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Durch die vorgesehenen umfangreichen Anpflanzungen, der Begriinung der Platz-
flachen, Wegebegleitpflanzungen sowie der Anpflanzungen zur Durchgriinung des
Baugebietes stehen einem derzeitigen Bestand von ca.11.944 m? Geholzflache (Ge-
holze/Hecken ca. 8.777 m? und Feldgehdlz ca. 3.167 m?) Neupflanzungen inkl. Er-
haltungen von insgesamt ca. 12.564 m? flachenhafter Anpflanzungen gegeniber
(Ortsrandeingriinung ca. 4.700 m?, Feldgeholze Erhaltung ca. 3.040 m? und Erhal-
tung Gehdlze/Hecken ca. 4.824 m?), zusatzliche extensive Dachbegriinung ca.
14.038 m?, Anpflanzungen im Bereich der Baugebiete ca. 9.391 m? gartnerisch ge-
pflegte Anlagen, Neuanlage strukturreicher Griinanlagen ca. 39.499 m2. Neuanlage
Magerwiese ca. 1.064 m? und naturnahe Ausgestaltung Regenrtickhaltebecken ca.
4.854 m2. Erhaltung und Sicherung zahlreicher Wiesen und Gehdlzbestande.

Alle Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.
Es gelten die in der Gehoélzauswahlliste angegebenen Qualitaten. Dinger oder
Pflanzenschutzmittel durfen nicht eingesetzt werden, die neu gepflanzten Gehdlze
durfen in den ersten funf Jahren organisch gedingt werden. Die Baume sind mit ei-
ner Windsicherung (Baumdreipfahlverankerung), die regelmafig zu kontrollieren ist,
zu versehen und bei Bedarf vor Wildverbiss zu schitzen.

Bei der Pflanzung ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestédnden und Ve-
getationsflachen® zu beachten. Die Pflege der Baume ist dauerhaft sicherzustellen.
Bei allen Begriinungsmalnahmen sind bei der Ausbringung von Pflanzgut vorrangig
gebietseigene (gebietsheimische) Herklinfte zu verwenden, nur in Ausnahmefallen
sollte noch auf gebietsfremdes Pflanzgut zurtickgegriffen werden (§ 40 Abs. 4
BNatSchG).

Unvermeidbare Belastungen entstehen durch Verlust der intensiv genutzten Acker-
flache und dem Verlust der Stralenbegleitpflanzung im nordéstlichen Geltungs-
raum. Da dieser Bereich jedoch bereits heute durch die intensive Nutzung und Lage
vorbelastet ist, kann dieser Faktor gering bis mittel bewertet werden.
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2.4.5 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Bestands- und Planungssituation wird den Biotopstrukturen der Kompensations-
verordnung zugeordnet und bilanziert, entsprechend dem Stand der Kompensati-
onsverordnung vom 26. Oktober 2018 (Kompensationsverordnung vom 1. Septem-
ber 2005 (GVBI. | S. 624), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 22. September

2015 (GVBI. S. 339).
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Durch die im Geltungsbereich festgesetzten Malinahmen zum Ausgleich kann nur
ein geringer Teil des Eingriffs ausgeglichen werden. Um einen vollstandigen Aus-
gleich zu erreichen, werden weitere externe KompensationsmafRnahmen notwendig.
Nach der Kompensationsverordnung wird ein auszugleichendes Defizit von 886.018
Biotopwertpunkten errechnet. Hier sollten vornehmlich Boden- und Klimaschutzfunk-
tionen bei der Festlegung von AusgleichsmalRnahmen in Betracht gezogen werden.

Die detaillierte Festlegung der weiteren Kompensationsmaf3nahmen erfolgt im wei-
teren Verfahren. Das Konzept zur Umsetzung méglicher AusgleichsmalRnahmen ist
der Begriindung als Anlage beigefligt (AusgleichsmalRnahmen Grobbilanz).

Zuséatzlich wurde die Bodenschutzfunktion gemaf der Arbeitshilfe ,Kompensation
des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* (Herausgeber: Hessi-
sches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie) bewertet. Siehe separate
Anlage. Der Ausgleichsbedarf ist hier mit BWE 9,87 ermittelt. Die derzeit vorge-
schlagenen AusgleichsmalRahmen mit einer Vollentsiegelung auf ca. 0,67 ha Flache
und eine Umwandlung von z.B. Acker in Grinland, bzw. Weihnachtsbaumkulturen in
edellaubreiche Laubholzbestande auf insgesamt ca. 3,16 ha Flache reichen aus, um
eine vollstdndige Kompensation rechnerisch zu ermitteln.

Im Ergebnis sollen die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe Gber die vorgese-
henen MalRnahmen naturschutzrechtlich vollsténdig ausgeglichen werden.

2.5 ZUSATZLICHE ANGABEN

2.5.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Der erste Untersuchungsschritt der Umweltprifung ist die Analyse und Beschrei-
bung der gegenwartigen Umweltsituation des Planungsraums, wobei der Untersu-
chungsraum so gewahlt wurde, dass alle raumlich definierbaren Auswirkungen und
Risiken innerhalb des Untersuchungsraumes liegen. Hierzu wurden die vorhande-
nen Einwirkungen auf Menschen und Umweltfaktoren im Untersuchungsraum er-
fasst und anschlielend bewertet. Grundlagen fir die Erfassung und Bewertung der
Schutzguter sind verfligbare umwelt- und planungsrelevante Informationen, die
Fachgutachten sowie die Begehung des Gelandes und seines Umfeldes.

Im zentralen Arbeitsschritt der Umweltprifung werden die vom Planungsfall ausge-
henden umwelterheblichen Wirkungen auf den Untersuchungsraum beschrieben
und hinsichtlich ihrer Schwere bewertet. Die Ermittlung der Wirkungen erfolgt auf
der Grundlage einer 6kologischen Risikoanalyse.

Die schutzgutbezogene Einschatzung der moglichen Beeintrachtigungen und deren
naturschutzrechtliche Kompensation erfolgt verbal-argumentativ sowie rechnerisch
auf der Grundlage der Kompensationsverordnung des Landes Hessen.

Obwohl die Reaktionen des Landschaftshaushalts als ein vernetztes System nicht
immer exakt zu prognostizieren sind, lassen sich die entstehenden Risiken mit Hilfe
der gewahlten Verfahren ausreichend genau abschatzen. Der gewahlte Untersu-
chungsrahmen stellt somit die Optimierung zwischen der Erzielung eines moglichst
hohen Informationsgewinns und einem angemessenen Aufwand dar. Aufgrund der
vorliegenden Kenntnisse ist davon auszugehen, dass die relevanten erheblichen
Umweltauswirkungen auf die Schutzguter hinlanglich beschrieben und bewertet
werden konnten.
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2.5.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Die Umweltiiberwachung konzentriert sich auf die erheblichen Umweltauswirkungen
des Bebauungsplans. Da nach Umsetzung der Ma3nahmen keine erheblichen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind, beschrankt sich die Umweltiberwachung auf
die Kontrolle der tatsachlichen Umsetzung der zur Vermeidung, Verringerung und
dem Ausgleich von Umweltauswirkungen dienenden Begrunungs- und Befesti-
gungsmalfinahmen gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans.

Dies soll auf den Baugrundstiicken in Abstimmung mit der fiir die Uberwachung der
Festsetzungen zustandigen Bauaufsichtsbehérde durch Ortsbesichtigung 1 — 2
Jahre nach Erstellung der Gebaude durchgefiihrt werden. Die Ausflihrung von Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen auf den 6ffentlichen Flachen wird durch die Ge-
meinde erstmalig 1 Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans und erneut nach
weiteren 3 Jahren Uberprift.

2.5.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

BESCHREIBUNG DER PLANUNG

Die Gemeinde HEIDENROD beabsichtigt, den Ortsteil KEMEL stadtebaulich weiter-
zuentwickeln. Hierzu soll der sudliche Ortsrandbereich zwischen der ehemaligen
Taunus-Kaserne und der Springer Stral3e bis zum Aulbach erweitert werden. Auf
der bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flache sollen hauptséachlich
Wohngebiete entstehen, nahe der Bundesstralle 260 zusatzlich wenige Mischge-
biete. Mit einem qualifizierten Bebauungsplan soll Planungsrecht geschaffen wer-
den.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES BESTANDES IM EINWIRKUNGSBE-
REICH DER PLANUNG

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um eine landliche Siedlungserwei-
terung.

Die Umweltauswirkungen liegen hauptsachlich in dem Verlust von Boden und Bo-
denfunktionen durch Uberbauung und Flachenbefestigungen und damit verbunden
einer verringerten Grundwasserneubildungsrate und gesteigertem Oberflachenwas-
serabfluss. Kleinklimatisch wird eine Aufheizung der Flache erwartet, dies wird
durch zahlreiche Eingriinungen und Festsetzungen zur Oberflachengestaltung so
weit als méglich minimiert.

Aus artenschutzrechtlichen Betrachtungen gibt es keinen Nachweis, dass Lebens-
raume besonders geschutzter Arten unmittelbar betroffen sind, da es sich bei den
geschitzten Vogelarten vorwiegend um Nahrungsgaste handelt und vergleichbare
Flachen noch zahlreich im Umland vorhanden sind. Gehdlze mussen nur in kleinem
Umfang gerodet werden, diese sollten 6kologisch baubegleitet werden.

Die nach §30 BNatSchG geschitzten Biotope liegen benachbart (Aulbach und Tro-
ckenwaldbestand) und sind durch die Planung nicht beeintrachtigt. Ein Schutz wah-
rend der Bauphase wird dringend empfohlen. Es werden zahlreiche Festsetzungen
getroffen auch innerhalb des Baugebietes, um 6kologische Aufwertungen umsetzen
zu kénnen. Es handelt sich heute vorwiegend um intensiv genutzte Ackerflachen,
befestigte Verkehrsflachen und nur kleinrdumig gartnerisch gepflegte Griinanlagen
(geschnittene Hecke, Parkplatzeingriinung mit Geholzen).

Aufgrund der Vorbelastungen ist mit nur geringen zusatzlichen Larmbelastungen zu
rechnen. Dies wird durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan kom-
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pensiert. Bezlglich des Landschaftsbildes sind keine wesentlichen negativen Veran-
derungen zu erwarten, da Ortsrandeingrinungen und Durchgriinungsmalfinahmen
des Baugebietes festgesetzt werden.

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB, die mit der Bebauungsplanung vorbereitet werden, sind der Verlust von Bo-
den mit seinen spezifischen Funktionen durch Uberbauung und bodenbefestigende
MalRnahmen, damit verbunden ein geringfligig erhéhter Oberflachenwasserabfluss
und eine etwas reduzierte Grundwasserneubildungsrate zu nennen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Bericksichtigung anerkannter
Beurteilungsmalistabe ermittelt. Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich fir den Bebauungsplan werden im Umweltbericht dokumentiert.

Die Mallnhahmen umfassen:

- Durchgriinung der Baugebiete durch Anpflanzungen von Einzelbdumen und der
Anlage von Grunflachen in 6ffentlichen Bereichen sowie der Festsetzung von
einem bestimmten Anteil der Grundstiicksfreiflachen, der mit Gehodlzen zu be-
pflanzen ist.

- Festsetzungen zur Begriinung von flachgeneigten Dachern und Carports sowie
Empfehlungen fiir begriinte Fassadenflachen.

- Anlage von Flachenbefestigungen (mit Ausnahme von Stralenverkehrsflachen)
in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise.

- Festsetzung zur Ortsrandeingrinung.

Im Landschaftsplan zum Bebauungsplan wird deutlich, dass durch eine Vielzahl von
Minimierungs- bzw. AusgleichsmalRnahmen, die durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans hervorgerufenen Eingriffe durch Uberbauung und Flachenbefestigun-
gen zu einem grof3en Anteil kompensiert bzw. minimiert werden.

In der Gesamtschau ergeben sich durch das Vorhaben erhebliche Eingriffe. Trotz
der Umsetzung von Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen verbleiben Auswir-
kungen des Vorhabens, die eines Ausgleichs bedurfen. Durch die im Geltungsbe-
reich festgesetzten MalRnahmen zum Ausgleich kann nur ein geringer Teil des Ein-
griffs ausgeglichen werden.

Um einen vollstandigen Ausgleich zu erreichen, werden weitere externe Kompensa-
tionsmalnahmen notwendig. Nach der Kompensationsverordnung wird ein auszu-
gleichendes Defizit von 886.018 Biotopwertpunkten errechnet. Hier sollten vornehm-
lich Boden- und Klimaschutzfunktionen bei der Festlegung von Ausgleichsmafinah-
men in Betracht gezogen werden. Die detaillierte Festlegung der weiteren Kompen-
sationsmalnahmen erfolgt im weiteren Verfahren. Das Konzept zur Umsetzung
maoglicher Ausgleichsmalinahmen ist der Begriindung als Anlage beigefligt (Aus-
gleichsmafRnahmen Grobbilanz).

Im Ergebnis sollen die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe Gber die vorgese-
henen Malinahmen naturschutzrechtlich vollstandig ausgeglichen werden. Ein Vor-
schlag zur Umsetzung moglicher AusgleichsmalRnahmen ist der Begriindung, als
Anlage, beigefugt. In dieser vorlaufigen Bilanzierung wird ein vollstandiger Ausgleich
errechnet.
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6. ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG gem. § 10 a BauGB

Gemal § 10a (1) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende
Erklarung beizufligen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebau-
ungsplan berlcksichtigt wurden.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Heidenrod hat in ihren Sitzungen am
22.03.2019 und 30.03.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes Kemel-
Sud im OT Heidenrod beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes gemal} § 3 (1) BauGB erfolgte in der Zeit vom 02.06.2020 bis
03.07.2020. Hierbei wurden unter anderem Bedenken bezuglich der Ver-
kehrsfuhrung, des Eingriffs in die Natur und um die Aussicht der angrenzen-
den Wohngebaude geflrchtet.

Mit Schreiben vom 17.08.2020 und Fristsetzung bis einschliel3lich
30.09.2020 wurden die Behorden, sonstige Trager offentlicher Belange und
die Nachbargemeinden, die umweltrelevante Belange zu vertreten haben, im
Rahmen des Scoping auf der Grundlage des § 4 (1) BauGB beteiligt. Dabei
wurden einige Anregung vorgebracht. Hierzu gehort die Beachtung einiger
Aspekte wie beispielsweise wasserwirtschaftlicher Belange, Bodenschutz,
Immissionsschutz und Naturschutz. Diese Aspekte wurden im weiteren Ver-
fahrensverlauf eingehend betrachtet und teilweise auch gutachterlich unter-
sucht. Zudem forderte der Kreis ein Entwasserungskonzept, welches im wei-
teren Verfahrensverlauf ausgearbeitet wurde. Von Hessen Mobil wurde ein
Verkehrsgutachten erbeten, welches daraufhin eingeholt wurde.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Heidenrod hat am 18.02.2022 die 6f-
fentliche Auslegung der Anderung des Bebauungsplanes gem.

§ 3 (2) BauGB beschlossen. Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit
vom 01.04.2022 bis einschlieRlich 02.05.2022.

Die Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden
wurden gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 24.03.2022 bis einschlief3lich
02.05.2022 an der Anderung des Bebauungsplanes beteiligt.

Gemal § 3 (2) BauGB hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Heidenrod
in ihrer Sitzung am 15.07.2022 alle im Rahmen der Offenlage nach § 3 (2)
BauGB und Einholung der Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB vorgebrach-
ten Anregungen gepruft. Hierbei ging es um Bedenken zu den geplanten Re-
tentionsmalRnahmen, zu einer biotopkartierten Flache sowie zur Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung. Diese Themen wurden in einem Besprechungs-
termin am 27.06.2022 mit dem Regierungsprasidium Darmstadt erortert. Da-
rauffolgend wurden den Planunterlagen zusatzliche Ausarbeitungen hinzuge-
fugt. Weiterhin wurde das Artenschutzgutachten vom RP als unzureichend
angesehen, weshalb dieser Fachbeitrag erganzt wurde.

Anregungen zur Planzeichnung von Seiten des Kreises wurden ebenfalls teil-
weise umgesetzt.

e Wasserversorgung
e Verkehr
e Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde
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Der Satzungsbeschluss erfolgte ebenfalls in der Sitzung der Gemeindever-
tretung am 15.07.2022.

Mit den nachgereichten Unterlagen wurde mit Schreiben vom 11.08.2022
und Fristsetzung bis zum 09.09.2022 eine erneute Beteiligung durchgefinhrt.
Diese wurde auf die betreffenden Behdrden, dem Regierungsprasidium
Darmstadt sowie dem Rheingau-Taunus-Kreis, beschrankt. In einer Video-
konferenz am 23.09.2022 mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, wurde
eine erneute Beteiligung der Naturschutzverbande angeregt. Dieser Anre-
gung wurde gefolgt.

Die Naturschutzverbande wurden mit Schreiben vom 04.10.2022 aufgefor-
dert, bis einschlief3lich 28.10.2022 eine erneute Stellungnahme abzugeben.

Im Rahmen der eingeschrankten erneuten Beteiligung wurden Bedenken zur
Bilanzierung der externen Kompensationsmal3nahmen von der Unteren Na-
turschutzbehdrde geauliert. Diese wurde daraufhin Uberarbeitet und erneut
zur Prufung an die UNB gesendet. Der Uberarbeiteten Bilanzierung wurde
zugestimmt.

Der erneute Satzungsbeschluss erfolgte in der Sitzung der Gemeindevertre-
tung am 14.07.2023.

Andere Planungsmoglichkeiten als die zugrundeliegende kamen nicht in Be-
tracht, da alternativen Standorte in ahnlicher Flachengrof3e innerhalb der Ge-
meinde Heidenrod vorhanden sind, die zu Siedlungsflachen entwickelt wer-
den kdnnten. Im Jahr 2006 wurde eine stadtebauliche Entwicklungsanalyse
durchgefuhrt, welche die Flachen bereits als geeignete Wohnbauflachen er-
mittelt hat.

Wiesbaden, den 14.07.2023/GP
Planungsburo HENDEL+PARTNER
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