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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung eines Alten- und Pflegeheims in der
Gemeinde Heidenrod, Ortsteil Laufenselden.

Fur den Projektstandort liegt bisher kein Bebauungsplan vor.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung sind die Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die
Aufstellung eines Bebauungsplanes im Parallelverfahren erforderlich.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Stadtebaulich geordnete Nachverdichtung.

- Entwicklung von Pflegeinfrastruktur.

- Schaffung von Wohnangeboten fir &ltere/pflegebedurftige Menschen.
- Schaffung von Arbeitsplatzen.

- Festsetzung einer gebiets- und umgebungsvertréaglichen baulichen Nutzungsdichte.

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemaR 88 2 ff BauGB mit einer Umweltprifung
aufgestellt. Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange wird im Umweltbericht als
gesonderter Teil der Begriindung dargelegt.

Die Dauer der Offenlage betragt entsprechend den Vorgaben des § 3 Abs. 2 BauGB 30 Tage.
Gewichtige Grinde fur eine Verlangerung der Offenlage sind nicht ersichtlich.

2 Plangebiet

2.1 Lage und GrofRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Laufenselden nérdlich der
Berndrother Stral3e.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rechts vom Berndrother Weg* umfasst
eine Flache von ca. 0,54 ha.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes im stadtebaulichen Umfeld (schwarz = Plangebiet) (unmaBstablich)!

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch landwirtschaftliche Flachen bzw. den Wéllbach,

im Osten durch einen Friedhof,
- im Sutden durch bestehende Wohnbebauung und
- im Westen durch landwirtschaftliche Flachen.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Laufenselden:

Tabelle 1: Flurstiucke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Wiedergabe, malRgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)

Gemarkung Laufenselden, Flur 42
41 59/1 59/2 59/3 59/4

59/5 59/6 145/1* 146
(* Flursticke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine noch unbebaute Flache in der Ortsrandlage von
Laufenselden, bestehend aus im Wesentlichen landwirtschaftlichen Flachen und
Wirtschaftswegen. In zentraler Lage des Plangebietes befindet sich ein Geholzstreifen.

Das Plangebiet ist ein von Siden (Berndrother Straf3e) nach Norden fallendes Hanggeléande. Der
Hohenunterschied im gesamten Geltungsbereich betragt ca. 8 m. Der hochste Punkt befindet
sich auf einer Hohe von 379 m . NHN und der tiefste Punkt von 371 m 0. NHN.

1 Luftbild: Zentrale Kompetenzstelle fir Geoinformation beim Hessischen Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation / HVBG Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation: Geoportal Hessen,
aufgerufen unter www.geoportal.hessen.de (Stand: 08.02.2023).

Entwurf vom 28.02.2023 Seite 5
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE


http://www.geoportal.hessen.de/

Gemeinde Heidenrod
Bebauungsplan ,Rechts vom Berndrother Weg* Begrindung

2.3 Umgebung des Plangebietes
Direkt an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Wollbach.
Westlich des Plangebiets befindet sich Dauergriinland (landwirtschaftliche Flachen).

Im Sudosten schlie3t der Friedhof Laufenselden an und im Sidwesten sowie sudlich der
Berndrother StralRe schlie3t sich die Bebauung der Ortslage Laufenselden (im Wesentlichen
Wohnnutzungen) an. Die vorhandene Bebauung in der Umgebung weist Uberwiegend ein bis
zwei Vollgeschosse mit ausgebauten Dachgeschossen auf. Die Umgebungsbebauung ist durch
eine offene Bauweise gepragt.

3 Planungsvorgaben

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Landesentwicklungsplan /-programm

%

&N

Legende

Landesflache
Landesflasche
Waldflichen

Wald
Abbildung 2: Kartenausschnitt aus dem LEP Sudhessen fur den Ortsteil Laufenselden mit Kennzeichnung
der Lage des Plangebietes (schwarz = Geltungsbereich) (unmaBstainch)2

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Hessen 2000, (Stand 3. Anderung, 11.09.2018)3 enthalt fiir
die Ortslage Laufenselden keine Aussagen.

Auszug aus dem LEP: Zentrale Kompetenzstelle fur Geoinformation beim Hessischen Landesamt fur
Bodenmanagement und Geoinformation: Geoportal Hesse, aufgerufen unter www.geoportal.hessen.de (Stand:
26.04.2021).

Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen (HMWEVW): Landesentwicklungsplan
Hessen 2000, aufgerufen unter https://landesplanung.hessen.de/lep-hessen/3-%C3%A4nderungsverfahren-
2018/gesetz-und-verordnungsblatt-f%C3%BCr-das-land-hessen (Stand: 26.04.2021).
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Regionalplan

Das Plangebiet liegt im Bereich des Regionalplans Stidhessen 2010 (Stand: 17.10.2011). Dieser
weist der Gemeinde Heidenrod — Ortsteil Laufenselden keine zentraltrtlichen oder sonstigen
Gemeindefunktionen zu. Dadurch beschranken sich die Entwicklungsmdglichkeiten der
Gemeinde zunéachst auf den aus der Eigenentwicklung resultierenden Bedarf.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Siidhessen als Siedlungsflache Bestand dargestellt. Ziele der
Raumordnung, die einer Siedlungsentwicklung an dieser Stelle entgegenstehen, wie
beispielsweise Vorrangraume oder Griinztige, sind nicht vorhanden.

Die Planung ist daher an die Ziele des Regionalplans angepasst.

Bestand/Planung

Vorranggebiet
\ Siedlung

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Stidhessen (Stand: Oktober 2011) mit Kennzeichnung der Lage
des Plangebietes (schwarz = Geltungsbereich) (unmaRstablich)?

Nordlich angrenzend an das Plangebiet enthélt der Regionalplan folgende Ausweisungen:

= Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen,
= Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz,

= Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Heidenrod (Stand 1997) ist der Bereich des
Plangebiets als Dauergriinland dargestellt. Das Landschaftsschutzgebiet selbst besteht nicht
mehr (vgl. Hessischem Ministerium fir Umwelt), wird jedoch aufgrund des Alters des
Flachennutzungsplanes nach wie vor dargestellt. Im Zuge der Teilanderung des
Flachennutzungsplanes findet fiir den Anderungsbereich daher eine Anpassung der Darstellung
statt.

4 Regionalverband FrankfurtRheinMain, Regionalversammlung Siidhessen, Regierungsprasidium Darmstadt:
Regionalplan Sudhessen / Regionaler FlAchennutzungsplan 2010; 17. Oktober 2011, Darmstadt.
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Abbildung 4.  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Heidenrod (schwarz =
Geltungsbereich) (unmafstablich)

Die geplante Darstellung einer Sonderbauflache weicht von der Darstellung des wirksamen
Flachennutzungsplans ab.

Daher soll der Flachennutzungsplan fiir den Ortsteil Laufenselden teilweise gedndert werden. Die
zukiinftige Darstellung soll demnach Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung Pflegeheim
darstellen (vgl.

Abbildung 5). Der Bereich der Teilanderung des Flachennutzungsplanes betrifft eine Flache von
etwa 3.800 m>.
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e auache Zweckbestimmung: Pflegeheim
@ Flachen fur Versorgungsanlagen: Retentionsraum gem. § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Heidenrod - voraussichtliche

Teilanderung des Flachennutzungsplanes (unmafRstéblich)

33 Bestehendes Baurecht

Flr das Plangebiet selbst liegt kein Bebauungsplan vor.

Bebauungsplan ,,Berndrother Weg“

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der rechtskraftige Bebauungsplan ,Berndrother Weg*
aus dem Jahr 1961 fur den Teilbereich Flurstiick 59/6 Uberplant. Festgesetzt werden ein
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Dorfgebiet, eine GRZ von 0,5 sowie Il Vollgeschosse. Weiterhin werden Verkehrsflachen und
deren Gliederung festgesetzt.

|
|

|
Geltunngereich
,Am Berndrother Weg“

|
x
|

Abbildung 6: Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Am Berndrother Weg“ (rot = Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes; blau = Geltungsbereich Bebauungsplan ,,Am Berndrother

Weg*) (unmafstablich)®
Weitere Bebauungsplane, welche direkt an das Plangebiet angrenzen, bestehen nicht.

Die néachstgelegenen, weiteren Bebauungsplane liegen 6stlich, jenseits des Laufenseldener
Friedhofs. Der rechtswirksame Bebauungsplan ,Im Pflanzgarten® aus dem Jahr 1991 setzt im
Wesentlichen allgemeine Wohngebiete sowie Mischgebiete und Dorfgebiete fest. Die zugehorige
1. Anderung mit Rechtswirksamkeit aus dem Jahr 1997 konkretisiert lediglich ein untergeordnetes
Baufeld am 6stlichen Ende des Ursprungsbebauungsplanes.

Weiterhin befindet sich dstlich des Friedhofs der rechtswirksame Bebauungsplan ,Auf der
Unteren Wéllbach“ / ,Vor der Schiessheck aus dem Jahr 1970 sowie die 1. Anderung aus dem
Jahr 1979 setzen im Wesentlichen allgemeine Wohngebiete fest.

Direkt an das Plangebiet angrenzende Flachen, welche nach § 34 bebaubar wéaren, bestehen
ebenfalls nicht.

5 Gemeinde Heidenrod: Bebauungsplane online, aufgerufen unter:
https://www.heidenrod.de/bebauungsplaene/?cp_44=2 (Stand: 29.04.2021).
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3.4 Informelle Planungen

Integriertes Landliches Entwicklungskonzept

Fir die Gemeinde Heidenrod besteht ein integriertes Landliches Entwicklungskonzept (SILEK)
aus dem Jahr 2020.

Dargestellt werden unter anderem Bestand und daraus abgeleitete raumliche Konzepte
hinsichtlich

- Wegenetz
- Tourismus und
- Biotopentwicklung.

Der vorliegende Bebauungsplan liegt auf3erhalb der festgelegten Plangebiete des SILEK.

Gleichwohl durchlauft den Geltungsbereich am 6stlichen Ende ein sonstiger Wanderweg (vgl.
Abbildung 7). Dieser soll jedoch nach dem Konzept zum SILEK aufgegeben werden.

Abbildung 7: Auszug aus Karte 1 Wegenetz des SILEK (schwarz = Geltungsbereich) (unmal’Sst;aiinch)6

6 Gemeinde  Heidenrod: Integriertes  Landliches  Entwicklungskonzept  SILEK, aufgerufen  unter
https://www.heidenrod.de/events/oeffentlichen-informationsveranstaltung-zum-abschluss-des-silek-heidenrod/
(Stand: 29.04.2021).
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3.5 Fachplanungen und Fachbelange

Wasserrecht, Abstand zu Gewassern

Im Norden vom Plangebiet verlauft oberirdisch der Wdllbach. Bei dem Wdllbach handelt es sich
um ein Gewasser dritter Ordnung. Die noérdliche Grenze des Plangebietes grenzt dabei direkt an
die das Gewasser fiilhrende Parzelle an’. Gem. § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG)8 gilt:

Gewasserrandstreifen

(1) 'Der Gewasserrandstreifen ist im AuRenbereich zehn Meter und im Innenbereich im Sinne
der 88 30 und 34 des Baugesetzbuches funf Meter breit. [...],

Da eine Uberlagerung des Plangebietes mit dem Gewasserrandstreifen gegeben ist, ergeben
sich insofern Restriktionen fur die Planung. Da in diesem Bereich des Plangebietes jedoch
lediglich eine Retentionsflache zur Rulckhaltung und gedrosselten Einleitung anfallenden
Oberflachenwassers in den Wodllbach festgesetzt wird, insofern keine bauliche Nutzung des
Flurstiickes erfolgt, konnen die hinsichtlich der Retention und Einleitung anfallenden
Oberflachenwassers in den Wollbach bei der konkreten Umsetzung der MaRRnahme
Berlicksichtigung finden.

Weiterhin gilt gem. § 22 Hessisches Wassergesetz (HWG):
Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewassern

(1) Die Errichtung oder wesentliche Anderung von Anlagen in, an, iber und unter
oberirdischen Gewassern bedarf der Genehmigung. Die Genehmigung darf nur erteilt
werden, wenn das Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der
Verlust von verloren gehendem Ruckhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt,
4. hochwasserangepasst ausgefihrt wird und

5. die Gewassereigenschaft nicht nachteilig beeinflusst

oder nachteilige Auswirkungen im Sinne der Nr. 1 bis 5 durch Auflagen oder Bedingungen
ausgeglichen werden kénnen.

Hinsichtlich der Errichtung einer Retentionsflache direkt angrenzend an den Wollbach ist insofern
der Nachweis zu erbringen, dass die vorgenannten Punkte 1. — 5. Nicht eintreten oder
ausgeglichen werden kénnen.

Dies ist im Zuge eines wasserrechtlichen Genehmigungsantrages nachzuweisen.

7 Hessisches Umweltministerium / Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG): WRRL
(Wasserrahmenrichtlinie)-Viewer Hessen, aufgerufen unter https://wrrl.hessen.de/ (Stand: 29.04.2021).
8 Hessisches Wassergesetz HWG vom 24.12.2010.
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Landschaftsschutzgebiete
Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Landschaftsschutzgebiet.?

Das noch im wirksamen Flachennutzungsplan nachrichtlich dargestellte Landschaftsschutzgebiet
besteht nicht mehr.

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet. In einer Entfernung von
ca. 350 m oOstlich des Plangebietes befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet WSG TB Im Brihl,
Heidenrod (vgl. Abbildung 8).

FlieBgewasser

—— Wollbad

Wasserschutzgebiete

Abbildung 8:  Auszug aus dem Geoportal des HLNUG10 mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes
(schwarz = Geltungsbereich) (unmafRstéblich)

Heilquellenschutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Heilquellenschutzgebiet.

Uberschwemmungsgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem rechtskraftig festgesetzten oder geplanten
Uberschwemmungsgebiet.1!

Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan ist Bestandteil des Flachennutzungsplans, vgl. Kapitel 3.2.

9 Hessisches  Umweltministerium (HLNUG):  Naturschutzinformationssystem  des Landes  Hessen
(NATUrschutzREGister Hessen), aufgerufen unter https://natureg.hessen.de/ (Stand: 29.04.2021).

10 Hessisches Umweltministerium / Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG): WRRL
(Wasserrahmenrichtlinie)-Viewer Hessen, aufgerufen unter https://wrrl.hessen.de/ (Stand: 29.04.2021).

11 Zentrale Kompetenzstelle fiir Geoinformation beim Hessischen Landesamt fir Bodenmanagement und
Geoinformation: Geoportal Hessen: Karte ,Gebiete naturbedingter Risiken Hessen’, aufgerufen unter
www.geoportal.hessen.de (Stand: 29.04.2021).
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4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Geplant ist ein vollstationares Pflegeheim mit bis zu 100 Einzelzimmern sowie ergénzende
Einrichtungen.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Lageplan zum stadtebaulichen Konzept (unmal’Ssteiinch)12

12 OpenMainded Projektentwicklung AG / JG Architekt Idstein: Perspektivische Darstellung, Idstein (02/2021).
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Gemeinde Heidenrod
Bebauungsplan ,Rechts vom Berndrother Weg* Begrindung

Abbildung 10: Schnitt durch den geplanten Geb&udekdrper von Nord nach Sud sowie Fassadenansicht
Ostseite (unmaRstablich)13

Die bisherigen Planungsiiberlegungen sehen die Errichtung eines Gebaudekomplexes mit vier
Vollgeschossen vor. Aufgrund der Topografie wird das groRRvolumige Gebaude zur héher
liegenden Wohnbebauung im Siddwesten eine im Wesentlichen dreigeschossige Wirkung
entfalten; aufgrund der Eingrabung in das Gelande werden lediglich drei Vollgeschosse zu sehen
sein. Zum nordostlichen Planbereich hin wird eine viergeschossige Wirkung erzielt.

Im Nordosten ist eine der Offentlichkeit zugangliche Cafeteria vorgesehen.

Um unterschiedliche Funktionen von Geb&uden miteinander zu verbinden, ist ein Vorplatz mit
Aufenthaltsfunktion geplant. Dieser Platz funktioniert als barrierefreier Zugang aus dem
offentlichen Bereich. An ihm liegt der Hauptzugang zum Pflegeheim.

Die verkehrliche Erschlieung der geplanten Nutzungen erfolgt Gber bestehende Wegeparzellen
Richtung Berndrother Stral3e und Ackerbacher Weg.

Die Unterbringung der Stellplatze ist oberirdisch im Sidosten sowie innerhalb des
Kellergeschosses vorgesehen.

4.2 Planungs- und Standortalternativen
Mit der Planung wird dem demografischen Wandel der Gemeinde Heidenrod Rechnung getragen.

Das Plangebiet liegt einerseits am Ortsrand aber dennoch zentrumsnah. Das Grundstick weist
mit ca. 3.800 gm eine ausreichende Flache auf und befindet sich in zusammenhangendem
Eigentum. GrolRe und Lage des Plangebietes eignen sich daher ideal zur Errichtung eines
Pflegeheims. Vergleichbar geeignete Standorte in Heidenrod ergeben sich nicht.

Allgemeine Wohnnutzungen kdnnen auch an anderer Stelle in Heidenrod umgesetzt werden.

13 OpenMainded Projektentwicklung AG / JG Architekt Idstein: Schnitt- und Ansichtsdarstellung, Idstein (02/2023).
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5 Planinhalte

5.1  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ,Rechts vom Berndrother Weg“ setzt ein sonstiges Sondergebiet gem.
§ 11Bau NVO fest.

Vorgesehen ist die Realisierung eines Pflegeheim-Konzeptes nach neuesten Erkenntnissen und
auf der Basis des sog. Wohngruppenmodells. Es wird vor allem auf die Personengruppe Senioren
mit unterschiedlichen Pflegegraden abgestellt.

Zu den zentralen Einrichtungen z&hlen unter anderem eine Vollkiiche (eigene Speisenherstellung
und -zubereitung) sowie eine Umgebung in kleinen Wohngruppen, die ein familidres, sicheres
und angenehmes Wohn- und Lebensumfeld sichern.

Es sollen zudem Gemeinschaftseinrichtungen (Gemeinschaftsraum, Bibliothek und Speiseraum)
entstehen. Weiterhin wird die Etablierung ergénzender Nutzungen ermoéglicht. Dies umfasst
neben Pflegedienstleistungen insbesondere medizinische und gesundheitliche Dienstleistungen.

Da das dargestellte Nutzungsspektrum keinem der Baugebiete der Baunutzungsverordnung
entspricht, wird ein sonstiges Sondergebiet "Pflegeheim" gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Damit
wird den Voraussetzungen fiur die Ansiedlung des geplanten Vorhabens Rechnung getragen.

Die geplante Nutzung kdnnte grundsatzlich z. B. auch in einem allgemeinen Wohngebiet oder in
einem Mischgebiet zugelassen werden. Das geplante Areal soll aber vorrangig der geplanten
Pflegeeinrichtung zur Verfiigung stehen.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GF2)

Die festgesetzte GRZ von 0,6 entspricht dem flr die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
erforderlichen MaR. Weiterhin wird eine Uberschreitungsmoglichkeit gem. § 19 BauNVO von bis
zu 0,65 festgesetzt. Damit werden die Orientierungswerte gem. 8 17 BauNVO flr sonstige
Sondergebiete nicht voll ausgeschopft. Dies dient insbesondere der Unterbringung von
Anpflanzungen im Grundstticksrandbereich und damit sowohl dem Klimaschutz als auch dem mit
Planungsverwirklichung verbundenen Eingriffsausgleich.

Die GFZ wird mit 2,4 festgesetzt. Dies entspricht der mit der Zahl der zuléssigen Vollgeschosse
multiplizierten GRZ. Die zulassige Geschossflache stellt das fur die Umsetzung des Konzeptes
erforderliche Malf3 dar.

5.2.2 Zahl der Vollgeschosse / HOhe baulicher Anlagen

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Nutzungskonzeptes (vgl. vorangegangenes Kapitel) werden
eine zulassige Anzahl der Vollgeschosse von IV sowie eine maximale Hohe baulicher Anlagen
von 390 m 0.NHN festgesetzt, was eine Hohe von ca. 10 m gegeniber dem sidlich
angrenzenden Bestand bzw. eine HOhe von ca. 15 m gegeniiber der nérdlich angrenzenden
Weidelandschaft darstellt.
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Da am sudlichen Rand teilweise eine Eingrabung in das vorhandene Gelande erfolgen soll, ist
hiermit gegenuber der auf den sudlich angrenzenden Grundstiicken bestehenden Bebauung
geringeren Hohenentwicklung auszugehen.

Weiterhin ist es bei Ausschopfung der zulassigen Vollgeschosse in Kombination mit der
festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen nicht méglich ein zusatzliches Staffelgeschoss Uber
dem letzten Vollgeschoss zu errichten.

Uberschreitungsmaoglichkeiten hinsichtlich der Hohe baulicher Anlagen werden insbesondere fiir
haustechnische Anlage zugelassen. Um die Gesamtwirkung, auch gegeniber der stdlich
angrenzenden Wohnbebauung, nicht zu erhdhen, ist mit Ausnahme von Schornsteinen, Abluft-
und Abgasrohren, ein Ricksprung von der Aul3enkante des Gebaudes um das Mald der H6he
einzuhalten.

53 Bauweise / Giberbaubare Grundsticksflachen

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Die Gebaudestellung ergibt sich im
Wesentlichen aus den festgesetzten baugrenzen.

Die Zulassigkeit von Tiefgaragen und Stellplatzen aul3erhalb der festgesetzten Baugrenzen soll
die Anlage entsprechender Stellplatzangebote vereinfachen und der verhaltnismafig geringen
Gesamtflacheninanspruchnahme Rechnung tragen.

54 Verkehrsflachen

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen dienen der verkehrlichen Erschlieung des
Plangebietes. Sie stellen eine Verbindung zu den angrenzenden Strallen, ,Berndrother Stral3e*
im Sutden und ,Ackerbacher Weg“ im Osten, dar.

Weiterhin wird direkt ndrdlich an das Sondergebiet angrenzend eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit dem Zweck ,Wirtschaftsweg“ festgesetzt. Diese dient insbesondere der
planungsrechtlichen Sicherung der Anfahrbarkeit der westlich des Plangebietes liegenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Gegenuber der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird zudem ein Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt. Somit kann der Wirtschaftsweg nicht fur die verkehrliche ErschlieRung
des Plangebietes herangezogen werden.

5.5 Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Nordlich der festgesetzten Verkehrsflachen wird eine Flache fir die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt. Die Flache dient der Rickhaltung der im
Sondergebiet anfallenden Oberflachenwasser sowie der Herstellung einer Einleiteméglichkeit in
den Wéllbach.

Die Retentionsflache wird zudem mit einer Malnahme Uberlagert (vgl. 5.6).

Eine entsprechende wasserrechtliche Genehmigung ist hierzu gesondert zu beantragen.
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5.6 Flachen und MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Flachen und MaRnahmen fur das Anpflanzen von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie mit Bindungen fur Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzten MalRBnahmen und sonstigen grinordnerischen Festsetzungen wirken sich
samtlich positiv auf folgende Belange aus:

= Mikroklima und Klima, u.a. durch Verhinderung sommerlichen Aufheizens und
winterlichen Auskuhlens der Flachen durch Dachbegriinung und Anpflanzungen,

» Luftqualitat, u.a. durch Bindung von Luftschadstoffen und Neubildung von Sauerstoff,

= Artenschutz, u.a. Schutz vor Verlust von Individuen durch MalRnhahmen zum Schutz vor
Vogelschlag, insektenschonende Beleuchtung,

= Naturschutz, u.a. durch Steigerung der Biodiversitat, Steigerung der Resilienz gegen
schadliche Umwelteinflisse,

= Wasserhaushalt, u.a. durch Bindung von Wasser in den oberen Bodenschichten, bzw. auf
den begriinten Dachflachen, Versickerung und Verdunstung,

» Energieeinsparung, sieche Mikroklima und Klima.

Die Festsetzung zur Flachenbefestigung dient dem Erhalt versickerungswirksamer Bdden sowie
der Minderung sommerlichen Aufheizens und winterlichen Auskiihlens der Flachen. Sie dient
dem Wasserhaushalt im Plangebiet; so stehen weitere Flachenanteile zur Verfligung, tber die
eine natirliche / naturnahe Versickerung anfallenden Oberflachenwassers erfolgen kann.

Die festgesetzte Mindestqualitat der Anpflanzungen hinsichtlich Baumen und Strauchern stellt
eine Mindestqualitat in Bezug auf das stadtebauliche Erscheinungsbild des Plangebietes sicher.

Die Festsetzung zur Geholzauswahl dient insbesondere der Sicherstellung eines ausreichenden
Nahrungsangebotes fir Insekten und Végel und stellt insofern einen positiven Beitrag zum Natur-
und Artenschutz dar. Durch die Festsetzung standortgerechter Gehdlze wird zudem auch den
Anforderungen an den Klimawandel begegnet.

Die Festsetzung zu Baumpflanzungen sichert eine ausreichende Qualitat der anzupflanzenden
Gehdlze und eine ausreichende Entwicklungsmdoglichkeit dieser.

Die Festsetzung zur Begriinung von Stellplatzen dient insbhesondere der Vermeidung eines
sommerlichen Aufheizens der Flachen und stellt insofern einen positiven Beitrag zum Mikroklima
des Quartiers bei.

Die Festsetzung zu Dachbegrinungen stellt einen zentralen Baustein der Entw&sserungs-
planung, hier insbesondere Bindung und Haltung anfallenden Oberflachenwassers, dar und dient
dariiber hinaus der Biotopvielfalt.

Die festgesetzte ArtenschutzmalRhahme Vogelschlag dient dem Schutz der Avifauna im
Plangebiet und dessen Umfeld.

Die Artenschutzmafnahme insektenschonende Beleuchtung ist als Artenschutz- und
EnergiesparmalRnahme zu werten und dient vor allem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten und
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lichtsensibler Fledermausarten sowie einem reduzierten Energieverbrauch. In Bezug auf den
Artenschutz leitet sich die Festsetzung aus der konkreten r&umlichen Situation des
Planungsgebiets in unmittelbarer Nachbarschaft zum Auf3enbereich ab, weshalb besondere
Lock- und Storwirkungen vermieden bzw. méglichst minimiert werden sollen.

Mit einem UV-armen Lichtspektrum kann eine auf die Hellempfindlichkeit von Nachtfalteraugen
wirkende Strahlung sehr erheblich reduziert werden, so dass Insekten deutlich weniger angelockt
werden. Moderne LED-Lampen emittieren Gberhaupt keine UV-Strahlung mehr. Als besonders
insektenfreundlich gelten warmweil3e LEDs, durch kaltweiRe LEDs hingegen werden mehr
nachtaktive Insekten angezogen. Durch die Verwendung von Leuchten mit Richtcharakteristik
durch entsprechende Abschirmung sollen Lichtemissionen v. a. in Richtung AuRenbereich und
Richtung Himmel grundsatzlich vermieden werden. Durch die Verwendung vollstandig
gekapselter Lampengeh&use wird einem Eindringen von Insekten in den Lampenkdrper, der nicht
selten als tddliche Falle fiir die Tiere wirken kann, entgegengewirkt. Auch fir den Menschen
ergeben sich positive Effekte aufgrund verminderter Blendwirkung und Stdrung des circadianen
Rhythmus durch Richtcharakteristik und Verwendung warmweil3er Lichtfarbe.

Die Artenschutzmafl3nahme insektenschonende Beleuchtung

Die Festsetzung zur Anpflanzflache ,A-1“ dient der konkreten Regelung der entlang des
Grundstiicksrandes des Sondergebietes herzustellenden Bepflanzung und Gestaltung.

Die Festsetzung zur Mindestbegriinung von Grundstiicksfreiflachen stellt einen Beitrag zum
stadtebaulichen Erscheinungsbild des Plangebietes dar, wirkt sich zudem positiv auf die
Bewaltigung klimatischer Folgen sowie den Arten- und Naturschutz aus. Gleichzeitig kann durch
eine entsprechende Bepflanzung ein positiver Beitrag zum Wasserhaushalt geleistet werden, da
anfallendes Oberflachenwasser zuriickgehalten und verzdgert der Versickerung / Verdunstung
zugefuhrt wird.

Die Festsetzung dient der Anlage einer Retentionsmulde zur Wasserriickhaltung bzw. um einen
gedrosselten und damit unschadlichen Ablauf von gefasstem Oberflachenwasser zu
ermoglichen. Die maximale Muldetiefe wird hierbei mit 30 cm festgesetzt, damit keine
Einzaunung erforderlich wird und die Flache weiterhin als Grinland bzw. Weide nutzbar bleibt.
Der Anteil baulicher Anlagen z.B. fir Auslauf- bzw. Einleitbauwerke oder auch eine
Flachenbefestigung fur die ErschlielBung/Unterhaltung der Anlage soll untergeordnet sein. Die
Oberflachenausbildung soll weitgehend dem heutigen Grinland entsprechen. Der
Ufergehdlzsaum entlang des Woéllbachs stellt ein gesetzlich geschiitztes Biotop dar, dass es zu
erhalten/entwickeln gilt. Ggf. fur die Einleitung / fur einen Notluberlauf erforderliche Befestigungen
oder technische Einbauten sind vertraglich zu platzieren. Details hierzu obliegen dem
erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren.
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5.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.7.1 Dachgestaltung

Die Festsetzung zur Dachgestaltung sicher die Umsetzung der festgesetzten Dachbegrinung fur
die Hauptanlagen im Plangebiet und stellt damit einen Beitrag zur Haltung anfallenden
Niederschlagswassers sowie zur Schaffung zusatzlicher Biotopflachen dar.

5.7.2 Werbeanlagen

Die Festsetzung zu Werbeanlagen sichert eine stadtebauliche Mindestqualitat im Plangebiet.

5.8 Hinweise
Der Bebauungsplan enthalt Hinweise zu
= DIN-Vorschriften und Regelwerken,
= Bodenaushub / Abfall,
o Abfall,
o Schutz des vorhandenen Oberbodens,
= Artenschutz,
o Baumfall- und Rodungszeiten,
o Brut- und Nistplatzkontrollen,

o Bereitstellung von Ausweich- und Ersatzquartieren.

5.9 Pflanzliste

Die Pflanzlisten dienen als Orientierung hinsichtlich der festgesetzten Anpflanzungen. Es handelt
sich um standortgerechte, insektenférdernde und/oder vogelfreundliche, bevorzugt Laubbdume
und Straucher.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Lage innerhalb des Siedlungsbereiches weist das Grundstiick eine besondere Eignung
fur eine sonderbauliche Nachverdichtung auf und es kann zusatzlich ein Pflegezentrum
entsprechend der hohen Nachfrage zur Verfligung gestellt werden.

6.2  Auswirkungen auf den Verkehr

Die Gemeinde Heidenrod besteht aus 19 Ortsteilen (darunter auch Laufenselden) und liegt im
Rheingau-Taunus-Kreis an der B 54 zwischen Wiesbaden und Limburg an der Lahn.
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Die Gemeinde liegt verkehrsgiinstig zu den Zentren der Region Frankfurt Rhein-Main. Die drtliche
und Uberdrtliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die L 336 nach Nordosten und Uber
die L 3321 nach Osten in Richtung B 54 sowie nach Siiden tber die L 3455 und nach Sudwesten
tiber die L 3031 in Richtung B 260. Uber die Berndrother StralRe und den Ackerbacher Weg ist
das Plangebiet somit gut an den Uberdrtlichen Verkehr angebunden.

Die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Pflegeheims beschrénken sich im Wesentlichen
auf die Verkehre der Beschéftigten und der Besuchenden sowie untergeordneten Lieferverkehr.
Aufgrund der geringen Entfernung zwischen dem Plangebiet und den Landesstraf3en L 336, der
L 3321, der L 3455 sowie der L3031 von weniger als 350 m Uber die Berndrother Stral3e und die
Kastellstral3e sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Verkehrsverhéaltnisse zu erwarten.

Das Plangebiet ist auch an den OPNV angebunden. In der Ndhe des Plangebietes, an dem
Schmiedweg, der Grundschule, dem Holzhauser Weg und der Raiffeisenstral3e befinden sich vier
Haltestellen der Buslinien 203, 204 und 275.

Die Buslinien binden das Plangebiet an das Ortszentrum an. Neben einer innenértlichen
Anbindung bestehen vom Plangebiet aus Verbindungen nach Michelbach, Bad Schwalbach,
Nastatten sowie nach Wiesbaden mit Anschluss an den Uberregionalen Schienenverkehr.

Die Linie 203 verkehrt dabei drei Mal vormittags zwischen 06:00 und 12:00 Uhr in Richtung Bad
Schwalbach sowie zwei Mal zwischen 09:30 und 12:00 Uhr in Richtung Reckenroth. Die Linie
verkehrt ausschlief3lich werktags.

Die Linie 204 verkehrt an Schultagen vier Mal vormittags zwischen 07:00 und 09:00 Uhr in
Richtung Michelbach Gesamtschule sowie sieben Mal zwischen 10:00 und 15:00 Uhr in Richtung
Egenroth. Die Linie 204 verkehrt dabei nur an Schultagen.

Die Linie 275 verkehrt 14 mal werktags zwischen 05:00 und 22:00 Uhr in Richtung Wiesbaden
sowie neun Mal samstags und acht Mal sonntags. In der Gegenrichtung verkehrt die Linie
werktags zwdlf Mal in Richtung Bad Schwalbach / Nastétten, acht Mal endet die Linie in
Laufenselden. Samstags verkehrt die Linie elf Mal in Richtung Bad Schwalbach / Nastatten,
sonntags neun Mal.

6.3  Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung ist eine Ver- und Entsorgung des Plangebietes und
damit ein Anschluss an die technische Infrastruktur (Strom, Gas, Wasser, Warme,
Telekommunikationsmedien, Entwasserungsanlagen) vorhanden oder innerhalb des ortlichen
Versorgungsnetzes herstellbar.

Die Entwasserung des Plangebietes folgt gemall dem Trennungsgrundsatz. So wird das
anfallende Schmutzwasser in das Ortliche Kanalnetz eingeleitet. Gem. Aussage der
Gemeindewerke ist eine ausreichende Leistungsfahigkeit sichergestellt.

Das anfallende Oberflaichen- bzw. Niederschlagswasser wird zum Teil der natirlichen
Versickerung auf den nicht dber- oder unterbauten Grundstiicksfreiflachen zugefiihrt. Der
wesentliche Teil des anfallenden Oberflachen- bzw. Niederschlagswasser wird gesammelt und
in eine noérdlich der festgesetzten Verkehrsflachen herzustellende Retentionsflache geleitet. Die
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Retentionsflache dient dabei der Versickerung und Rickhaltung sowie der gedrosselten
Einleitung in den angrenzenden Wéllbach.

Eine entsprechende wasserrechtliche Genehmigung ist hierzu gesondert zu einzuholen.

6.4  Eigentumsverhéltnisse / Bodenordnung

Die notwendigen Schritte zum Erwerb des Grundstiicks fur das Sondergebiet wurden durch den
Vorhabentrager eingeleitet, ein notarieller Vertrag ist abgeschlossen, der Eigentumswechsel ist
in Bearbeitung und steht aktuell noch aus. Die Wegeparzellen werden zur ErschlieBung des
Vorhabens ausgebaut. Im Rahmen eines noch abzuschlieBenden ErschlieRungs- und
Durchfiihrungsvertrages werden Regelungen hinsichtlich der ErschlieBungslasten erforderlich.
Auch werden dann notwendige Regelungen zum Eigentum an den ErschlieBungsanlagen inkl.
der Retentionsflache erarbeitet. Die Retentionsflache soll dabei im Eigentum der Gemeinde
verbleiben.

6.5 Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes, gerundet

Gebiet Flache GRzZ Zuléssige GFz Zul. Voll- Zuléssige
[m2] GR [m?] geschosse GF [m?]

SO 3.800 0,6 2.280 2,4 v 9.120
Retention 655 - 655 - - -
Verkehrsflache 700 - 700 - - -
e | || |
Summe 5.360 3.840 - - -

Alle Flachenmalfie sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt
es sich um praojizierte, nicht um tatséchliche Flachen.

6.6 Kosten der Planung

Die Planungskosten fir den Bebauungsplan sowie die Teilanderung des Flachennutzungsplanes
Ubernimmt der Vorhabentréger.

Der fir die geplanten Nutzungen notwendige Umfang der ErschlieBungsanlagen und die
Kostentragung sind zu ermitteln und zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager zu regeln.

6.7 Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen werden im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan
behandelt.

Im Rahmen der Umweltpriifung wird insbesondere eine Eingriffs- und Ausgleichsplanung erstellt.
Der notwendige Eingriff wird, wenn mdoglich durch Ersatzmafnahmen im Gemeindegebiet
kompensiert. Entsprechende Vorschlage werden im Rahmen des Entwurfsplanung zum B-Plan
erarbeitet.
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Il UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Bebauungsplanes

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Stadtebaulich geordnete Nachverdichtung.

- Entwicklung von Pflegeinfrastruktur.

- Schaffung von Wohnangeboten fir &ltere/pflegebedurftige Menschen.
- Schaffung von Arbeitsplatzen.

- Festsetzung einer gebiets- und umgebungsvertréaglichen baulichen Nutzungsdichte.

Beschreibung der Festsetzungen

Im Plangebiet wird im Wesentlichen ein sonstiges Sondergebiet "Pflegeheim" gem. § 11 BauNVO
festgesetzt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt und zur Offenlage konkretisiert:

Tabelle 3: Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
Baugebiet Grundflachen- Geschossflachen | Hohe baulicher Zahl der
9 zahl (GRZ2) -zahl (GF2) Anlagen Vollgeschosse.
Sondergeplet 0,6 2,4 ca. 15 v
"Pflegeheim”

Weiterhin wird eine Uberschreitungsmdglichkeit der festgesetzten GRZ gem. § 19 BauNVO bis
zu 0,65 zugelassen. Daruber hinaus werden Verkehrsflachen sowie Verkehrsflaichen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Nordlich der festgesetzten Verkehrsflachen wird zudem eine
Flache fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt. Ergdnzend
werden Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie weitere griinordnerische Festsetzungen getroffen.

Standort der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Laufenselden nérdlich der
Berndrother StralRe. Im Norden des Plangebietes verlauft oberirdisch der Wéllbach. Das
Plangebiet grenzt im Bereich der festgesetzten Flache fur Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser direkt an die den Wollbach fiihrende Parzelle an. 14,

14 Hessisches Umweltministerium / Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG): WRRL
(Wasserrahmenrichtlinie)-Viewer Hessen, aufgerufen unter https://wrrl.hessen.de/ (Stand: 29.04.2021).
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Art und Umfang der geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden / Flache
Das Plangebiet ,Rechts vom Berndrother Weg“ umfasst eine Flache von ca. 0,54 ha.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine noch unbebaute Flache in der Ortsrandlage von
Laufenselden, bestehend aus im Wesentlichen landwirtschaftlichen Flachen und
Wirtschaftswegen. Am ndrdlichen Plangebietsrand befindet sich ein Gehdlzstreifen.

Durch  die Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich eine zusatzliche
Flacheninanspruchnahme im Aul3enbereich von ca. 0,5 ha.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen und ihre
Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind von der Gemeinde fiir jeden Bauleitplan
festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwéagung erforderlich ist. Ziel der
Umweltprifung und somit Mafistab fiur deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heil3t, der erforderliche
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als durch die Planung
Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB aufgefiihrten Schutzgiter und Umweltbelange.

Fur die Schutzgiter und Umweltbelange, fur die Umweltauswirkungen aufgrund der Planung zu
erwarten sind, werden im Folgenden die Umweltschutzziele in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen dargestellt, sowie die entsprechenden Prifverfahren beschrieben.

1.2.1 Schutzgutibergreifende Umweltschutzziele

§ 1 BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der Tier- und
Pflanzenwelt.

§ la Abs. 3 BauGB Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

§ 13 BNatSchG Vermeidung bzw. Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Zum Bebauungsplan wird ein Fachbeitrag Naturschutz!® erstellt. Im Fachbeitrag werden die

Schutzziele wie folgt berticksichtigt:

= Biotoptypenbilanzierung nach dem Biotopwertverfahren der hessischen
Kompensationsverordnung (KV ~ 2018) und Quantifizierung ggf. verbleibender
Ausgleichsdefizite innerhalb der Eingriffs-Ausgleichbilanzierung

= Biotoptypen-, Flora- und Faunaerfassung im Rahmen der Bestandserfassung.

= Schutzgutbezogene Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzguter
Tiere, Pflanzen, Biotope, natirliche Bodenfunktionen, Wasserhaushalt, Klima/Luft,
Landschaftsbild.

15 Gotte Landschaftsarchitekten: Landespflegerischer Fachbeitrag, Frankfurt (02/2023).
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= Vorschlag von Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von Eingriffen.
= Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung.

= Vorschlag von landespflegerischen Festsetzungen im Bebauungsplan und ggf. externen
KompensationsmalRnahmen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Darstellung von Landschaftsplanen.

Die Landschaftsplanung der Gemeinde Heidenrod ist Bestandteil des Flachennutzungsplanes
und stellt fur das Plangebiet im Wesentlichen Dauergriinland dar. Daruber hinaus befindet sich
das Plangebiet innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes (gem. Hessischem Ministerium fir
Umwelt besteht hier aktuell kein Landschaftsschutzgebiet mehr).

Die Aussagen werden in den schutzgutbezogenen Bewertungen berticksichtigt.

Anl. 1 Nr. 2 b) bb) BauGB Auswirkungen infolge der Nutzung natirlicher Ressourcen.

Die Auswirkungen infolge der Nutzung natirlicher Ressourcen werden im Rahmen der
schutzgutbezogenen Bewertungen beriicksichtigt.

Anl. 1 Nr. 2 b) hh) BauGB Berlicksichtigung der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Besondere im Zusammenhang mit dem Bau und dem Betrieb der geplanten Nutzungen
eingesetzten Stoffe und Techniken sind im vorliegenden Fall auf der Ebene des Bebauungsplans
nicht bekannt bzw. festgelegt und werden daher im Weiteren nicht berticksichtigt.

1.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen und die biologische Vielfalt.

§ 44 ff. BNatSchG Schutz der wildlebenden Tiere und Pflanzen.

§ 19 BNatSchG Umweltschaden

Zum Bebauungsplan wird im Rahmen des landespflegerischen Fachbeitrags eine
Artenschutzuntersuchung erstellt. Diese beinhaltet:
Potenzialanalyse bezgl. des Vorkommens geschiitzter Arten
b. Erfassung geschutzter Tier- und Pflanzenarten.

= Fledermause werden anhand einer einmaligen Detektorbegehung im Mai 2021
erfasst.

= Zur Erfassung von Brutvogeln werden zwei Begehungen im April und Mai 2021
durchgefihrt.

»  Weiterhin findet eine Ubersichtsbegehung zu anderen Artengruppen,
= eine Héhlenerfassung und

= eine Potentialbetrachtung statt.

Relevanzprifung bzgl. der Vorschriften des § 44 BNatSchG.

Darstellung der Einhaltung der Vorschriften des 8§44 BNatSchG unter
Bertcksichtigung baubedingter Wirkungen (einschl. Abbruch) sowie anlagen- und
betriebsbedingter Wirkungen.
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e. Ggf. Vorschlage zu besonderen Vermeidungs- und AusgleichsmalRhahmen
einschliel3lich CEF-MalRnahmen.

f. Gesonderte Erfassung und Dokumentation der in § 19 BNatSchG genannten Arten
und Lebensraume.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB Beriicksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzwecks von
Natura-2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG.

§ 20 ff. BNatSchG Schutzgebiete und -objekte.

§ 30 BNatSchG Geschiitzte Biotope.

Im Plangebiet befinden sich keine fir die Planung relevanten Schutzgebiete und —objekte des
Naturschutzes.

Es befinden sich keine Vogelschutzgebiete in der direkten Umgebung des Plangebietes.
Es befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete in der direkten Umgebung des Plangebietes.

In der weiteren Umgebung des Plangebietes befinden sich nachfolgende Schutzgebiete und —
objekte des Naturschutzes.16:

= In einer Entfernung von ca. 1,7 km Ostlich vom Plangebiet befindet sich das FFH-Gebiet Wald
norddstlich Huppert; Eine FFH-Vorprifung-/ Vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

= Das Naturschutzgebiet Barbachtal bei Grebenroth 5,4 km siidwestlich des Plangebietes.
= |n 3,3 km suid6stlich des Plangebietes befindet sich das Naturdenkmal Wacholderhain.

= |n 42 m Entfernung nordlich des Plangebiets befindet sich das gesetzlich geschiitzte Biotop
Feuchtwiesen-Rest nordlich Laufenselden. Die Flachen befinden sich jenseits des Wollbachs.

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet sind relevante Auswirkungen bei Umsetzung der nach
dem Bebauungsplan zulassigen Eingriffen im Plangebiet nicht zu erwarten.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet im Naturpark Rhein-Taunusl’. Hierbei handelt es sich um
eine Zweckverband des Rheingau-Taunus-Kreises sowie der Landeshauptstadt Wiesbaden.

Gem. § 3 Abs. 1 der Satzung vom 12.03.2018 gilt:

Der Zweckverband hat die Aufgabe, die im § 27 BNatSchG genannten Ziele im
Zusammenwirken mit allen interessierten Stellen umzusetzen und durch MaRnahmen auf
dem Gebiete des Landschaftsschutzes den "Naturpark Rhein-Taunus" zu foérdern. In
diesem, als Erholungsgebiet besonders geeigneten Raum, soll der Naturpark die
heimische Pflanzen- und Tierwelt schitzen, die Landschaft der Region erhalten,
gestalten, entwickeln und pflegen und eine naturnahe Erholung ermdglichen. Der Verband
leistet einen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung der Region.

Konkrete MaRhahmen oder Vorschlage beinhaltet die vorgenannte Satzung nicht.
Und weiter gem. 8 3 Abs. 4:

16 Hessisches  Umweltministerium (HLNUG):  Naturschutzinformationssystem des Landes  Hessen
(NATUrschutzREGister Hessen), aufgerufen unter https://natureg.hessen.de/ (Stand: 29.04.2021).

17 Naturpark-Rhein-Taunus: Satzung des Zweckverbandes ,Naturpark Rhein-Taunus®, aufgerufen unter:
https://www.naturpark-rhein-taunus.de/ (Stand: 05.05.2021).
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Die Rechte der Gemeinden nach bestehenden Gesetzen (u.a. dem Baugesetzbuch) fir
die eigene Ortsplanung bleiben unberihrt. Der Zweckverband nimmt keine Hoheitsrechte
der Gemeinden wabhr. Er ist Trager offentlicher Belange im Sinne des Baugesetzbuches.

Relevante Auswirkungen bei Umsetzung der nach dem Bebauungsplan zulassigen Eingriffen im
Plangebiet sind nicht zu erwarten.

1.2.3 Schutzgut Flache und Boden

§ la Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden;
Vermeidung der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als
Wald genutzter Flachen; Moglichkeiten der Innenentwicklung.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ. Die Moglichkeiten der Innenentwicklung werden
geprift und das Ergebnis dokumentiert.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Bertucksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Flache und
Boden.
§ 1 BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des

Bodens; Abwehr schadlicher Bodenveranderungen; Sanierung von
Altlasten sowie hierdurch verursachter Gewésserverunreinigungen;
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden.

Zum Bebauungsplan wurde eine abfalltechnische Bodenuntersuchung!® durchgefiihrt. Diese
beinhaltet:

e Einrichtung von sieben Bohrungen

e Entnahme von 2 Mischproben aus dem gewachsenen Boden,
e Chemische Analyse der Bodenproben,

e Beurteilung der Analyseergebnisse.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

1.2.4 Schutzgut Wasser

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) und e) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf das Wasser.
8 1 WHG Schutz der Gewésser.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Oberflachengewdasser sind von der Planung nicht betroffen.

Direkt nérdlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Wollbach. Es handelt sich um ein
oberirdisch verlaufendes Gewésser dritter Ordnung. Die Abstandserfordernisse gem. § 23

18 Baugrundbiiro Simon: Abfalltechnische Untersuchung von 2 Mischproben des gewachsenen Bodens, Wiesbaden
(09/2022).
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Hessisches Wassergesetz (HWG)1° von mindestens 5 m zum Gewasser konnen im Zuge der
Ausfihrung der dort festgesetzten Retentionsflaiche eingehalten werden. Der Geltungsbereich
befindet sich in keinem rechtskraftig festgesetzten oder geplanten Uberschwemmungsgebiet.20
Die baulichen Schutzvorschriften fiir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden gem. § 78
Abs. 3 WHG somit nicht berihrt.

Zum geplanten und nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassigen Vorhaben wurde
zudem ein Baugrundgutachten?l, u.a. mit Aussagen zum Grundwasser, erstellt. Die Ermittlung
und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzguter erfolgt verbal-argumentativ.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Beriicksichtigung des sachgerechten Umgangs mit Abwéassern.

§ 54 ff. WHG Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser.

Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt eine Beschreibung des Entwédsserungskonzeptes
insbesondere bezlglich des Umgangs mit anfallendem Niederschlagswasser unter
Berlicksichtigung der Moglichkeiten der Versickerung und der Nutzung von Regenwasser.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Berlicksichtigung der Darstellungen von Planen des Wasserrechtes.

Fur die Planung relevante Plane des Wasserrechtes sind nicht bekannt.

§ 51 WHG Wasserschutzgebiete.
§ 53 WHG Heilquellenschutzgebiete.

Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete oder sonstige Schutzgebiete sind nicht
betroffen.

1.2.5 Schutzgut Klima und Luft

§ 1 Abs. 5BauGB Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Luft und
Klima.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe / allgemeiner
Klimaschutz).

§ 1 Abs. 6 Nr. 7h) BauGB Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat.

Anl. 1 Nr. 2 b) gg) BauGB Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegentber den Folgen des

Klimawandels.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

1.2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

§ 1 Abs. 5BauGB Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen
Gestalt und des Orts- und Landschaftsbildes.

19 Hessisches Wassergesetz HWG vom 24.12.2010.

20 Zentrale Kompetenzstelle fir Geoinformation beim Hessischen Landesamt fur Bodenmanagement und
Geoinformation: Geoportal Hessen: Karte ,Gebiete naturbedingter Risiken Hessen’, aufgerufen unter
www.geoportal.hessen.de (Stand: 29.04.2021).

21 Baugrundbiiro Simon: Baugrunderkundung und Griindungsberatung, Wiesbaden (09/2022).
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§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf die
Landschaft.

§ 1 BNatSchG Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit

sowie des Erholungswerts von Natur und Landschaft.

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erfolgt
verbal-argumentativ.

1.2.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der  Darstellungen  von Planen  des
Immissionsschutzrechtes.

Anl. 1 Nr. 2 b) cc) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von
Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung
sowie der Verursachung von Bel&stigungen.

§ 50 BImSchG Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch geeignete
Zuordnung von Nutzungen bei der Planung.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Gem. Hessischem Radonzentrum22 werden in 2021 deutschlandweit Radonvorsorgegebiete
festgelegt, in denen z.B. bestimmte bauliche MaRnahmen zum Schutz vor Radonstrahlung
empfohlen werden. Derzeit werden in Hessen noch keine Vorsorgegebiete ausgewiesen.

1.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7d) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturgiter
und sonstige Sachgter.

Angaben zu denkmalgeschiitzten Anlagen / Grabungsschutz- / Denkmalschutzgebieten im
Plangebiet liegen gem. Datenbank des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen?23 nicht vor.

Fur umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachgiter liegen keine
Anhaltspunkte vor.

1.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie
§ 1 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie.
§ 1 Abs. 5BauGB Beriicksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes.

22 Vgl. Hessisches Radonzentrum: Radonvorsorgegebiete in Hessen, aufgerufen unter: https://www.thm.de/heraz/2-
allgemein/14-radonvorsorgegebiete-in-hessen.html (Stand: 11.05.2021).

23 ygl. Landesamt fir Denkmalpflege Hessen: Kulturdenkmaler in  Hessen, aufgerufen unter
https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/ (Stand: 11.05.2021).
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§ 1 EEG24/§ 1 EEWarmeG2® Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung.

Die Bericksichtigung der Belange der Energieerzeugung und Energienutzung erfolgt verbal-
argumentativ.

1.2.10 Auswirkungen durch Abfalle

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Beriicksichtigung eines sachgerechten Umgangs mit Abfallen.

Anl. 1 Nr.2b)dd) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und
Ihrer Beseitigung und Verwertung.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Planen des Abfallrechtes.

Die Auswirkungen aufgrund der Art und Menge der erzeugten Siedlungsabfalle sowie deren
Beseitigung und Verwertung werden verbal-argumentativ beschrieben und bewertet.

1.2.11 Auswirkungen durch schwere Unfélle

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7j) BauGB Auswirkungen aufgrund der Anféalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder
Katastrophen.

Anl. 1 Nr. 2 b) ee) und e) BauGB Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die

Umwelt (zum Beispiel durch Unféalle oder Katastrophen).

Durch die Planung werden keine storfallrelevanten Anlagen zugelassen. Im Umfeld des
Plangebiets befinden sich keine storfallrelevanten Anlagen.

1.2.12 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7i) BauGB Berucksichtigung von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen

Belangen des Umweltschutzes nach 81 Abs. 6 Nr. 7a), c) und d)
BauGB

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind mit Umsetzung der Planung mdglich, es ist
aber davon auszugehen, dass sie nicht wesentlich Gber die zu beschreibenden Wirkungen der
einzelnen Schutzguter hinausgehen. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung von
Wechselwirkungen erfolgt daher nur, falls sich im Einzelfall Anhaltspunkte fiir eine erheblich tGber
die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter hinausgehende Betroffenheit ergeben.

Anl. 1 Nr. 2 b) ff) BauGB Beriicksichtigung der Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete auf Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf

Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen ergeben

kdnnen, sind nicht bekannt.

24 Erneuerbare-Energien-Gesetz
25 Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
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2 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

2.1.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Tiere

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde 2021 eine faunistische Untersuchung
und Potentialabschatzung durchgefiihrt. Dabei wurden in Form von Ubersichtskartierungen
Brutvogel und Fledermause untersucht. Zusatzlich wurde anhand der Habitatbedingungen eine
Potentialabschatzung vorgenommen.

Am 12. April fand eine erste faunistische Sondierung des Gebiets statt. Dabei wurde das Gelande
in Hinblick auf die vorhandenen Strukturen und ihr Potenzial fur geschutzte Tierarten inspiziert.
An diesem Termin sowie am 3. und 28. Mai wurden die Brutvdgel im Gebiet aufgenommen. Am
Abend und in der Nacht des 28. Mai wurde der Geltungsbereich mit einem mobilen
Fledermausdetektor zum Nachweis von Fledermausen begangen.

Am 12. April wurde der Untersuchungsraum auch nach Baumhohlen, die Vogeln als Brutstétte
oder Flederméusen als Quartier dienen kénnen, abgesucht.

Avifauna

Insgesamt wurden bei den Terminen 17 Vogelarten beobachtet. Unter den Brut- und Gastvigeln
fanden sich dabei folgende Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand:

= Haussperling,

= Klappergrasmiicke,
= Rauchschwalbe,

» Wacholderdrossel.

Ansonsten handelte es sich um in Hessen allgemein verbreitete und haufige Arten, die fast alle
grundsatzlich tberall und auch im Siedlungsbereich vorkommen kénnen. Hierzu zéhlen neben
Gastvogelarten auch die nachfolgenden Brutvogelarten:

Aufgrund der Habitatbedingungen koénnen zudem weitere Brutvogel-/Vogelarten im
Untersuchungsgebiet vorkommen.

= Buchfink,

= Singdrossel,

=  Gartenrotschwanz,
=  Goldammer,

= Bluthanfling,

= Girlitz

= Stieglitz,

= Grinspecht,

=  Mausebussard,

= Sperber,
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= Turmfalke.

Saugetiere
Potentielle Sdugetiervorkommen im Plangebiet stellen

= |gel,

= Eichhérnchen,

= Spitzméause,

= Siebenschlafer sowie
= Fledermausarten

dar.

Streng geschutzte Arten, wie Feldhamster, Luchs, Wildkatze oder Wolf kbnnen dahingegen fur
das Untersuchungsgebiet ausgeschlossen werden.

Fledermause

Im Rahmen einer Detektorbegehung konnte hierbei lediglich die Zwergfledermaus identifiziert
werden.

Reptilien

Der Geltungsbereich hat aufgrund der Biotopstruktur insgesamt nur ein geringes Potential fur ein
Vorkommen von Reptilien. Hinweise auf ein Vorkommen der nach dem BNatSchG besonders
und streng geschitzten Zauneidechse wurden nicht gefunden. Die Begehungen vor Ort haben
jedoch ergeben, dass nicht mit einer Population oder einem Vorkommen von Individuen zu
rechnen ist.

Potentiell kann im Plangebiet die Blindschleiche vorkommen, aber auch diesbezuglich ergaben
sich keine Hinweise auf Vorkommen.

Sonstige Artengruppen

Aufgrund des Fehlens geeigneter Strukturen kann fiir folgende Arten ein Auftreten im Plangebiet
ausgeschlossen werden bzw. sind nicht zu erwarten:

=  Amphibien,
=  Fische und Rundmauler,
= Streng geschitzte Schmetterlinge,

= Libellen,

= Kéfer,

= Netzflugler,
=  Krebse,

=  Spinnentiere,
= Ringelwirmer,
=  Weichtiere.

Potentielle Vorkommen sind hinsichtlich Hautfliigern (z.B. Bienen) moglich.

Pflanzen / Biotope

Im Plangebiet wurden die folgenden Pflanzen / Biotope (vgl. Abbildung 11) ermittelt:
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= Ufer- und Sumpfgeblische auf feuchten bis nassen Standorten,
= Intensiv genutzte Weide,

* Intensiv genutzte Wirtschaftswiese,

= Artenarmer Wiesensaum frischer Standorte, linear,

= Schotterweg, dessen Wasserabfluss gezielt versickert wird,

= Bewachsene unbefestigte Feldwege,

= Garten in der Landschaft.

Schotter-, Kies - oder Sandwege Wertvolle und erhaltenswerte Biotoptypen und -strukturen

NN A (10:530) - Ufergebiisch auf feuchtem bis nhassem Standort
[ Bewachsene unbefestigte Feldwege (02.310) gem. § 30 BNatSchG geschttzt
/,r??}" t (10.610) “ Artenarmer Wiesensaum frischer Standorte, linear
,/3“{5 o4 ! - Intensiv genutzte Weide (09.151)
¢ o:} 1 (06.220)
0 Sp ) e Heckenstruktur
§Vi ! Intensiv genutzte Wirtschaftswiese
! (06.350) . .
! Laubbaum einheimisch, standortgerecht
I:I Garten in der Landschaft
(11.211) . Nadelbaum einheimisch, standortgerecht

Abbildung 11: Auszug aus dem Bestandsplan der Biotopkartierung26 (unmafstablich)
Gemal landespflegerischer Bewertung kommt den einzelnen Biotopen

= ein hoher Wert (Ufer- und Sumpfgebiische, Weide, Wirtschaftswiese, Garten der
Landschaft),

= hoherwertiger Wert (unbefestigte Feldwege),

= mittlerer Wert (Wiesensaum)

= wenig wettvoller Wert (Schotterweg)

ZU.

Biologische Vielfalt

Das Grinland, der verwilderte Garten und die Wege im Plangebiet sind allgemein haufige
Biotoptypen der siedlungsnahen Landschaft.

Das Arteninventar ist ebenfalls typisch fir die Biotoptypen und weist keine Besonderheiten auf,
die Vielfalt ist insgesamt eher gering.

Dem Geltungsbereich kommt im raumlichen Kontext keine nennenswerte Wertigkeit oder
Funktion fur die biologische Vielfalt zu.

26 Gotte Landschaftsarchitekten: Bestandsplan, Frankfurt (02/2023).
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2.1.2 Schutzgut Flache und Boden
Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus landwirtschaftlich genutzten Weideflachen.

Die Bodenfunktion wird wie im Wesentlichen als sehr gering, in den Bereichen direkt an den
Wollbach angrenzend als gering bewertet.

Im Rahmen einer Bodenbeprobung zur Einstufung einer potentiellen abfallrechtlichen Relevanz
wurden aus den vorgenommenen sieben Bodenproben zwei Mischproben erstellt. Diese wurden
einer chemischen Analyse unterzogen.

Im Ergebnis der chemischen Analyse wird der gewachsene Boden im Bereich des festgesetzten
Sondergebiets als Z-0 Material?’ eingestuft.

Insgesamt kommt dem Boden im Plangebiet eine hohe Bedeutung fir den Naturhauhalt zu. Der
bisher baulich nicht genutzte Bodenkorper weist bzgl. seiner natirlichen Beschaffenheit eine
hohe Wertigkeit auf, da von einem natlrlichen anstehenden Boden mit einem ungestérten
natlrlichen Bodengefiige auszugehen ist. Die wichtigen Bodenfunktionen kdnnen daher im
Geltungsbereich ohne Beeintrachtigungen erfillt werden.

2.1.3 Schutzgut Wasser

Im Zuge von Baugrunduntersuchungen wurden sieben Bohrungen im Bereich des festgesetzten
Sondergebietes durchgeftihrt. Dabei wurden Bohrungen bis zu einer Tiefe von 4,5 m Tiefe
abgeteuft.

Der Gutachter stellt hierzu fest: Zum Zeitpunkt der Erkundungsarbeiten im September 2022
wurde bis zu einer Endteufe der 7 Aufschlisse (4,5 m) kein Grund-/Schichtenwasser
angetroffen.

Insgesamt kommt dem Schutzgut Wasser innerhalb des Plangebiets eine mittlere Bedeutung fiir
den Naturhauhalt zu. Der naturliche Wasserkreislauf ist noch weitgehend ungestort und kann
somit seine Funktionen naturgemalrs erfillen.

2.1.4 Schutzgut Klima und Luft

Das den Grofdteil des Plangebiets einnehmende Grinland ist Teil einer ausgedehnten,
kaltluftproduzierenden Flache, die sich nordlich und nordwestlich des Plangebiets jeweils ca. 1
km bis zum Waldrand fortsetzt, wobei sich verschiedene landwirtschaftliche Nutzflachen
abwechseln. Eine kleinere Flache ist mit Gehdlzen bestanden, die Frischluft produzieren, und
sich somit ebenfalls positiv auf das Kleinklima auswirken. Bedingt durch die nach Norden hin
abfallende Topografie flie3t die Kalt- und Frischluft Richtung Wéllbach, der als Luftleitbahn sich
sammelnde Luftmassen Richtung Doérsbachtal abflieRen Iasst.

27 Einstufung des Materials nach Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA):
Material, welches
e Z 0 entspricht, erlaubt einen uneingeschréankten Einbau,
e 71— Material einen eingeschrankten offenen Einbau und
e Z 2 — Material einen eingeschrankten Einbau mit definierten technischen Sicherungsmalfinahmen.
e Material > Z 2 muss auf dafiir zugelassenen Deponien beseitigt werden.

Entwurf vom 28.02.2023 Seite 34
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Gemeinde Heidenrod
Bebauungsplan ,Rechts vom Berndrother Weg* Umweltbericht

Weiterhin ist das Plangebiet aufgrund seiner Lage, weder im Umfeld noch in der weiteren
Umgebung produzierendes bzw. emittierendes Gewerbe und auch keine Hauptverkehrsachsen,
keinen besonderen lufthygienischen Belastungen ausgesetzt.

Insgesamt ist der kleine Geltungsbereich fir die ortliche und als sehr intakt anzusehende
Klimasituation in Laufenselden von untergeordneter Bedeutung.

2.1.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Der Geltungsbereich stellt sich als typische Ortstrandsituation dar und wird wesentlich von der
sudlich angrenzenden und kaum eingegriinten Wohnbebauung nérdlich der Berndrother Stralle
und dem Friedhofsgeldnde im Osten gepragt.

Der dichte Gehdlzriegel entlang des vorhandenen Wirtschaftsweges nordlich des festgesetzten
Sondergebietes trennt die sudliche Wiese vom Talgrund des Wdllbachs.

Es dominiert der weite Ausblick Uber die Weidelandschaft.

Sowohl die KleinrAumigkeit der Wiese als auch der weite Ausblick im nérdlichen Bereich stellen
Charakteristiken dar, die auch fir Erholungssuchende erlebbar sind. Der derzeit auch als
Wanderweg ausgewiesene Schotterweg, der vom Siedlungsbereich im Stden entlang der Wiese
verlauft und bei dem Gartengrundstiick nach Osten Richtung Ackerbacher Weg und zum
Spielplatz Laufenselden abknickt, stellt eine attraktive Wegeverbindung dar.

In Bezug auf die wertbestimmenden Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schoénheit bzw. Natlrlichkeit
besitzt das Gebiet selbst eine mittlere Wertigkeit. Fir das Erscheinungsbild sind aber der freie
Blick Uber die offene Landschaft nordlich des Wollbachs und die Geholzstrukturen des
Gartengrundstiicks von Bedeutung, die zur raumlichen Gliederung der Landschaft beitragen.

2.1.6 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerdusche

Im Bestand findet auf den Flachen im Geltungsbereich eine rein landwirtschaftliche
Weidenutzung statt, daher sind im Bestand keine Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Aufgrund der rein landwirtschaftlichen Weidenutzung der Flachen sind im Bestand keine
Auswirkungen zu erwarten.

2.1.7 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Im Bestand wird auf den Flachen keine bauliche Nutzung, sondern eine rein landwirtschaftliche
Weidennutzung ausgedbt.
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2.1.8 Auswirkungen durch Abfalle

Aufgrund der rein landwirtschaftlichen Weidenutzung der Flachen sind im Bestand keine
Auswirkungen zu erwarten.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Prognose-Nullfall)

2.2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Bei Verzicht auf die aktuellen Planungen ist im Plangebiet mittelfristig von dem Fortbestehen des
aktuellen Flachenzustandes auszugehen. Im Prognose-Nullfall ist daher, verglichen mit dem
Basisszenario, keine wesentliche Veranderung zu erwarten.

2.2.2 Schutzgut Boden

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist mittelfristig von einem Fortbestehen des aktuellen
Flachenzustandes auszugehen. Daher sind im Prognose-Nullfall keine Verénderungen zu
erwarten.

2.2.3 Schutzgut Wasser

Im Prognose-Nullfall ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den
unversiegelten Flachen des Plangebietes weiterhin moglich.

2.2.4 Schutzgut Klima und Luft

Im Prognose-Nullfall ist von keiner Verdnderung gegentber dem Basisszenario auszugehen.

2.2.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Im Prognose-Nullfall ist von keiner Veranderung gegeniber dem Basisszenario auszugehen. Es
ist von einem weitergehenden landwirtschaftlichen Nutzung auszugehen.

2.2.6 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerdusche

Im Prognose-Nullfall kommt es, verglichen mit dem Basisszenario, zu keiner Veranderung der
Larmeinwirkungen.

2.2.7 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Im Prognose-Nullfall ist keine Veranderung zum Basisszenario zu erwarten. Eine Versorgung des
Plangebietes mit Energie ist aufgrund fehlender Nutzung entbehrlich.
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2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung (Prognose-Planfall)

2.3.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Mit der Umsetzung der Planung kommt es im Vorhabenbereich zu einer gravierenden
Veradnderung der bisherigen Lebensraumverhaltnisse. Hiervon betroffen sind vor allem die
bislang vorhandenen Wiesenflachen samt Sdaumen und die gehdlzreiche Gartenflache gegeniber
dem Friedhof, da diese im Zuge der Bebauung im Geltungsbereich entfernt werden.

Von dem Vorhaben gehen verschiedene bau- und anlagebedingte Wirkungen aus, die
artenschutzrechtlich relevante Arten beeintréchtigen kénnen. Insbesondere die anlagebedingten
Auswirkungen umfassen dauerhafte Verdnderungen der bisherigen standértlichen
Charakteristika durch Uberbauung bzw. Uberpragung. Hier wird es zum Verlust von
Pflanzenstandorten und Tierlebensstétten kommen.

Biotope und Flora

Im Rahmen der Umsetzung der Bebauungsplanung bzw. bereits im Zuge der Baufeldraumung
entfallen die auf dem Vorhabengrundstiick vorhandenen Biotopstrukturen vollstandig. Hiervon
sind der sudostliche Teil einer Wirtschaftswiese samt Saumstrukturen sowie mindestens zwei
Drittel des gehélzgepragten Gartengrundstticks betroffen.

Ein relevanten Einfluss auf die Lebensraumverhaltnisse in der Ortsrandlage von Laufenselden
resultiert hieraus jedoch nicht, da der Eingriffsbereich relativ klein ist und gleichartige
Biotopstrukturen im Umfeld nach wie vor erhalten bleiben. Entsprechend sind auch keine
Verschiebungen im Spektrum der hier vorkommenden Pflanzenarten zu erwarten.

Mit den Vorgaben zur Randeingrinung des Pflegeheims entstehen mittelfristig wieder
Geholzbestande, die geeignet sind, den Verlust im Bereich des betroffenen Gartengrundstiicks
auszugleichen. Entlang der AulRenrander werden vermutlich an den direkten Schnittstellen zu
benachbarten Nutzungen auch wieder mehr oder weniger breite Saumstrukturen entstehen, so
dass auch hier der Verlust der heute vorhandenen Sdume nicht so schwer wiegt.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf die umgebende Biotopstruktur bzw. auf die Flora ergeben
sich durch das Pflegeheim nicht.

Die im Nordosten gelegene Wiesenflache am Wéllbach, auf der Versickerungs-/Riickhaltemulden
angelegt werden sollen, erfahrt nur eine tempordre Belastung. Zur Herstellung des
Ruckhaltevolumens ist ein entsprechender Bodenaushub erforderlich, wobei der Oberboden
abgeschoben, seitlich gelagert und anschlieRend wieder angedeckt wird. Durch das im Boden
vorhandene bzw. verbleibende Samenpotential ist mit einer raschen Regeneration der Flache
einschliellich der Artenzusammensetzung zu rechnen. Entsprechend werden hierdurch keine
relevanten Eingriffe in den Biotoptyp und die hier wachsenden Pflanzen verursacht. Der randlich
auf die Wiesenflache hineinragende Ufergehdlzsaum bleibt hiervon unberiihrt bzw. ein
erforderlicher Notuberlauf kann voraussichtlich kleinrAumig und gehélzschonend positioniert
werden.

Der norddstlich des Gartengrundstiicks vorhandene bewachsene Feldweg bleibt erhalten
(Ausweisung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Wirtschaftsweg).

Der erforderliche StralRenausbau zwischen Berndrother Straf3e und Ackerbacher Weg erfolgt
innerhalb der bestehenden Wegeparzelle und damit im Bereich einer bereits teilbefestigten
Flache. Gravierende Eingriffe sind hiermit nicht verbunden.
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Fauna

Mit Beginn von BaumafRnahmen bzw. bereits mit der Baufeldraumung veréndern sich die
Lebensraumbedingungen im Vorhabenbereich, so dass - je hach Mobilitat der einzelnen Arten -
die dort lebenden Tiere in die Umgebung ausweichen, wo &hnliche bzw. vergleichbare
Biotopstrukturen vorhanden sind. Vor diesem Hintergrund wird die Erheblichkeit der
Vorhabenumsetzung in seinen Auswirkungen auf die Fauna als nicht besonders hoch
eingeschatzt. Gleichwohl ist die Errichtung eines Pflegeheims mit einer entsprechenden
flachenméaRigen Reduzierung der betroffenen Lebensraumstrukturen verbunden. Aufgrund der
Gesamtsituation bzw. den Fortbestand des Biotopgrundgefliges sind hierdurch aber keine
gravierenden Auswirkungen auf das Tierartenspektrum im Ortsrandbereich von Laufenselden zu
erwarten.

Nach Abschluss der BaumalRRnahme und insbesondere nach einer gewissen Entwicklungszeit der
neu anzulegenden Grin- und Freiflachen, kann das Pflegeheimgrundstiick auch wieder als
Lebensraum oder zur Nahrungssuche von unempfindlichen und an den Siedlungsraum
angepassten Tierarten genutzt werden. Vor allem fir Gehdlzbewohner ergibt sich dauerhatft eine
eher geringe Beeintrachtigung, da der entfallenden und gehdlzgepréagten Gartenflache Uber
800 m? im Grundstlcksbereich anzulegender Gehdlzflachen gegentberstehen. In Bezug auf
Wiesenarten ist eine Kompensation jedoch nicht gegeben. Dem Verlust von 2.650 m?2
Wirtschaftswiese kdnnen nur 500 m2 zu begriinende Grundstiicksfreiflache sowie ca. 1.160 m?
extensive Dachbegriinung gegenlbergestellt werden. Die dortigen Lebensraumbedingungen
lassen zwar eine Tierartenbesiedlung/-nutzung zu, sind jedoch nicht mit denen einer Wiese
vergleichbar, so dass bezogen auf das eigentliche Vorhabengrundstiick von einem Verlust von
Wiesenarten auszugehen ist. Seltene oder gefahrdete und damit besonders wertgebende Arten
sind hiervon jedoch nicht betroffen.

Je nach Pflegeintensitat und Erfolg durchgefiihrter Hilfsmal3nahmen fir bestimmte Arten (siehe
Hinweis Empfehlung zur Anbringung von Fledermauskésten oder zur Montage von
Vogelnisthilfen) kénnen sich in Zukunft auch Arten wieder bzw. erstmalig im Geltungsbereich
ansiedeln.

Betriebsbedingte Wirkungen auf die Fauna sind nicht zu erwarten.

Insgesamt sind keine besonders gravierenden Auswirkungen des Vorhabens auf die
Tiervorkommen anzunehmen (vgl. auch Kap. 7 Artenschutzrechtliche Betrachtung)

Biologische Vielfalt

Die im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen sind typisch fur Heidenrod und dort weit verbreitet.
Entsprechend der floristischen und faunistischen Untersuchung konnten keine wertgebenden
Pflanzen und auch nur wenige bedeutsame Tierarten ermittelt werden, die zudem in ihrem
Vorkommen nicht explizit an den Geltungsbereich gebunden sind. Ebenfalls ist die
Artenausstattung aufgrund der Flachennutzung als Wirtschaftswiese/-weide sowie der
anthropogenen Uberpragung in Form einer Gartennutzung eher gering. Fiir die biologische
Vielfalt bt der Geltungsbereich keine besondere Funktion aus, weshalb diesbezlglich keine
Negativwirkungen zu erwarten sind.

2.3.2 Schutzgut Boden

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Inanspruchnahme von Flachen im AufRenbereich.
Alternative Planungsmadglichkeiten der Innenentwicklung kommen jedoch nicht in Betracht, weil
zum einen die Zentrumsnéahe des Plangebietes vor dem Hintergrund der Nutzung als Pflegeheim
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eine besondere Lagegunst aufweist und zum anderen alternative Flachen mit gleicher Eignung
am Standort Laufenselden nicht vorhanden sind.

Durch die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Weideflachen von 3.800 m? fir die
Errichtung des Pflegeheims sowie weiteren 655 m2 fir die Herstellung einer Retentionsflache
ergeben sich keine erheblichen landwirtschaftlichen Betroffenheiten. Es bestehen weiterhin zu
Weidezwecken nutzbare Flachen in erheblichem Umfang in der Gemeinde Laufenselden sowie
in direkter Umgebung des Plangebietes.

Gem. Stellungnahme des Landkreis Limburg-Weilburg — Amt fir den Landlichen Raum, Umwelt,
Veterinarwesen und Verbraucherschutz aus der Frihzeitigen Beteiligung betragt die
Grunlandzahl dieser Flache 35—40; es besteht folglich ein geringes bis mittleres
Ertragspotenzial.

Im Regionalplan Sidhessen 2010 werden die ausgewahlten Flursticke zudem als
»Siedlungsflache Bestand® kategorisiert.

Insgesamt wird die Flacheninanspruchnahme durch die Planung auf das erforderliche Maf}
begrenzt, landwirtschaftlich genutzte Wirtschaftswege planungsrechtlich als Verkehrsflachen und
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gesichert.

Da fast im gesamten Plangebiet, alle Bodenfunktionen aufgrund der vorhandenen nattrlichen
Boden vollumfanglich erfullt werden konnen, ist mit einer entsprechend hohen
Eingriffserheblichkeit zu rechnen. Im eigentlichen Vorhabenbereich ist ein mit der GRZ-
Obergrenze von 0,65 korrespondierender dauerhafter Verlust vorhandener Bodenstrukturen und
-funktionen infolge einer Bebauung anzunehmen, der als irreversibel zu werten ist. Der
Versiegelungsgrad im Geltungsbereich steigt von bislang ca. 12,8 % auf zuklnftig tber 60 % an.
Der Verlust naturlicher Boden ist nicht ersetzbar, gewachsene Béden sind an anderer Stelle nicht
wiederherstellbar.

Auch im Umfeld der eigentlichen BaumaRnahme ist zumindest in Teilbereichen mit baubedingten
Eingriffen in den Boden zu rechnen, da die Hanglage des Grundstiicks Héhenanpassungen
zwischen Gebaude und der Umgebung im Anschluss an das Grundstiick bedarf. Hinzu kommen
ggf. erforderliche Baustelleneinrichtungsflachen, wo es insbesondere zu temporaren
Bodenverdichtungen kommen kann. Gleichwohl sind v. a. die Randbereiche aufgrund von
Pflanzbindungsfestsetzungen aber auch weitere Grundsticksfreiflachen als Vegetations- und
Gartenflache zu entwickeln, wofur sicher der vorhandene Oberboden genutzt werden wird.
Entsprechend kodnnen diese Bereiche nach Abschluss der BaumaBnahmen wieder
Bodenfunktionen erfiillen. Durch die Vorgabe zur extensiven Dachbegriinung entstehen in einem
gewissen Umfang Sekundarstandorte (auf ca. 1.162 m2 bzw. 21,7 % des Geltungsbereichs), die,
wenn auch nur in sehr begrenztem Mal3e, gewisse Bodenfunktionen erfiillen kénnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind durch das geplante Sondergebiet
Pflegeheim nicht anzunehmen.

Innerhalb der ndrdlichen MaRnahmenflache, auf der flache Versickerungs-/Rickhaltemulden
angelegt werden sollen, ist eine nur temporére Stérung des Bodengefliges anzunehmen, da das
bendtigte und zu entnehmende Volumen unterhalb des A-Horizonts enthommen wird, der
anschlieRend wieder angedeckt wird. Entsprechend kann, abgesehen von einer auf 10 % der
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Flache zuldssigen Befestigung fir technische und ErschlieBungsanlagen, eine rasche
Regeneration des Bodens einschlief3lich seiner nattrlichen Funktionen angenommen werden.

Weiterhin bedingt der Ausbau des vorhandenen Feldwegs zur Erschlielungsstral3e ebenfalls
einen dauerhaften Eingriff in das Schutzgut Boden, der jedoch aufgrund der bereits vorhandenen
Nutzung relativiert werden kann.

Insgesamt sind im Zuge der Vorhabenumsetzung erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Boden zu
erwarten, die bei Umsetzung der Planungsziele jedoch nicht vermeidbar sind und nicht
ausgeglichen werden kénnen.

Aufgrund der relativ geringen Gréf3e des Baugrundstiicks kénnen diese noch als kleinraumig
angesehen werden. Aufgrund der mittleren Produktionsfunktion und der insgesamt geringen
bodenfunktionalen Gesamtbewertung sind durch die Eingriffe keine besonders wertvollen Bdden
betroffen.

2.3.3 Schutzgut Wasser

Aufgrund des Fehlens von Oberflachengewassern (der Wollbach tangiert den Geltungsbereich
nur und bleibt entsprechend unverandert), beschranken sich mogliche und relevante
Vorhabenwirkungen auf den Bodenwasserhaushalt.

Die Umsetzung der Planung bzw. die Entwicklung des Sondergebiets Pflegeheim einschlief3lich
der erforderlichen Verkehrsflachen, Zuwegungen und Nebenanlagen induziert eine mdgliche
Versiegelung im Geltungsbereich auf ca. 3.233 m2, was zundchst zu einer erheblichen
Unterbrechung des bislang noch weitgehend unbeeintrachtigten natirlichen Wasserkreislaufs
fuhrt. Dadurch werden Oberflachen im Plangebiet abgedichtet, wodurch die Speicherung und
Versickerung von Regenwasser reduziert bzw. unterbunden wird.

Das anfallende Oberflaichen- bzw. Niederschlagswasser im Plangebiet wird im Bereich des
festgesetzten Sondergebietes zukiinftig, auf den Flachen, auf welchen durch Uber- bzw.
Unterbauung, bzw. ohne eine Ruckhaltefunktion (Dachbegrinung) ausgebildet werden, keine
naturliche Versickerung mehr méglich sein wird, gesammelt und in die nérdlich der festgesetzten
Verkehrsflache herzustellende Flache fur Regenriickhaltung geleitet. Hier sollen die anfallenden
Wasser im Wesentlichen zurtickgehalten, versickert und verdunstet werden.

Aufgrund der flr eine Versickerung ungiinstigen Bodeneigenschaften bedarf es vermutlich eines
Uberlaufs in den Wéllbach, in den Regenwasser im Falle von starken Niederschlagsereignissen
gedrosselt und somit schadlos eingeleitet werden kann. Fur die Einleitung in den Wdllbach ist
eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Insgesamt lasst sich durch dieses System aus Ruckhaltung, Versickerung/Verdunstung und
gedrosselter Einleitung in den natirlichen Vorfluter, der Eingriff in den natirlichen
Wasserhaushalt wesentlich mindern.

Wahrend der Bauphase kann es, je nach Jahreszeit, Witterung und Baugrundsituation, u. U.
erforderlich werden, eine Wasserhaltung innerhalb der Baugrube zu betreiben. Die Wirkungen
auf den Wasserhaushalt werden aufgrund der relativ geringen Baukdrpergrof3e und des nur
vorubergehenden bzw. zeitlich stark begrenzten Erfordernisses als wenig erheblich eingeschatzt.
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Hinsichtlich des auszubauenden Feldweges ist demgegeniber mit einer wirksamen und
dauerhaften Unterbrechung des kleinraumigen Wasserkreislaufs durch die
Oberflachenversiegelung der herzustellenden Stral3e und deren Entwasserung in die
Kanalisation zu rechnen. Flr den ortlichen Wasserhaushalt ergeben sich hierdurch jedoch
mengenmallig keine gravierenden oder erheblichen Beeintrachtigungen.

Betriebsbedingte Wirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser sind im Falle des
geplanten Seniorenheims nicht gegeben und hinsichtlich der StraRe aufgrund der sicher nur
geringen Verkehrsbelastung sowie in Verbindung mit der Kanalentwéasserung vernachlassigbar.

Die geplante Gebietsentwicklung wird bei Umsetzung der geplanten Regenwasserbehandlung
insgesamt keine wesentliche Verschlechterung fir den Wasserhaushalt verursachen.

Das Schmutzwasser wird dem 6ffentlichen Kanalsystem in den anliegenden Straf3en zugefuhrt.

Nach aktuellem Stand ist zudem eine Flachgriindung der Gebaude vorgesehen. Da Grund- und
Schichtenwasser nach gutachterlicher Untersuchung bis zu einer Tiefe von 4,5 m unter Gelande
nicht angetroffen wird, ist zudem kein Eingriff in das Grundwasser zu erwarten.

2.3.4 Schutzgut Klima und Luft

Mit Umsetzung der Planungen gehen heute vorhandene klimaaktive Strukturen im Bereich der
Sonderbauflache verloren, stattdessen bedingen das Geb&ude, die Stral3e sowie die Befestigung
von Oberflachen fur ErschlieBungs- und Nebenanlagen durch die Oberflachenaufheizung durch
Sonneneinstrahlung eine Wéarmespeicherung, die sich auf die kleinklimatischen Verhéltnisse im
Geltungsbereich nachteilig auswirkt. Dies wird durch Festsetzungen zur Begrinung der
Freiflachen und extensiven Dachbegriinungen abgemildert.

Insgesamt sind durch die Projektumsetzung nur sehr kleinrdumige Wirkungen auf das Klima
innerhalb des Geltungsbereichs anzunehmen, die vom o&rtlichen Klimageschehen deutlich
Uberlagert werden. Aufgrund der raumlichen Lage am Siedlungsrand und im Talraum des
Wollbachs sowie die geringe GroRRe des Vorhabens ist auRerdem keine relevante Beeinflussung
oder Stérung der ortlichen Durchliftungssituation bzw. des 6rtlichen Klimas zu erwarten.

Wahrend der Bauphase sind durch den Einsatz von Baumaschinen sowie durch Zuliefer- und
Entsorgungsverkehr Staub- und Abgasbelastungen mdoglich, die jedoch nur temporar und
kleinraumig wirksam wéaren. Mit der geplanten Nutzung bzw. dem Betrieb der Pflegeeinrichtung
sind keine erheblichen klimatischen Belastungen verbunden.

Insgesamt werden die Eingriffe in das Schutzgut Klima/Luft als unerheblich bewertet.

2.3.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Aufgrund der raumlichen Lage im Ubergang zwischen Siedlungsbereich und freier Landschaft ist
der Geltungsbereich zunachst von besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Mit der Errichtung der Pflegeeinrichtung am heutigen Ortsrand gegentiber dem Friedhof, wird sich
das Erscheinungsbild verandern.

Anstelle der heutigen Weide-/Wiesenflaiche und des mit Baumen und Gehdlzen durchsetzten
Gartens tritt ein vergleichsweise grof3formatiges, viergeschossiges Gebdude. Durch die
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Hanglage und die vorgegebene Flachdachausbildung kann davon ausgegangen werden, dass
es die sudlich angrenzenden Wohngeb&ude an der Berndrother Stral3e nicht Gberragt. Talseitig
wird der Baukorper aber deutlich und auch weithin sichtbar in Erscheinung treten. Die
Festsetzung einer 5 m breiten Randeingriinung wird mittelfristig und nach einer entsprechenden
Entwicklungszeit vor allem durch die Baumanpflanzungen dazu beitragen, dass die Einrichtung
eine gewisse landschattliche Eingriinung und damit Einbindung erfahrt.

Mit Umsetzung der Planung erfahrt der Siedlungskorper von Laufenselden eine kleinrAumige
Erweiterung nach Nordwesten bzw. an der Sidflanke des Wollbachtals, die aber nicht tGber den
Friedhof hinausragen wird und somit den Talraum nicht wesentlich einengt. Da die vorhandene
Wohnbebauung entlang der Berndrother Stral3e keine raumwirksame Eingriinung besitzt, weist
der Ortsrand hier keine besondere Qualitat auf. Entsprechend ergeben sich durch den Neubau
auch keine gravierenden Beeintrachtigungen der landschaftlichen Grundsituation.

Bereits in der Bauphase wird das Landschaftshild durch baustellentypisches Gerat und unfertige
Baukorper uberpragt. Auch kann es zu einer eingeschrankten Nutzbarkeit des bestehenden
Feldweges flr Erholungssuchende, Spaziergehende oder Friedhofsbesuchende infolge des
Baubetriebs kommen. Dauerhafte Beeintrachtigungen der Wegebeziehungen sind nicht
anzunehmen.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftshild sind nicht zu erkennen.

2.3.6 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerdusche

Die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Pflegeheims beschrénken sich im Wesentlichen
auf die Verkehre der Beschéftigten und der Besuchenden sowie untergeordneten Lieferverkehr.
Insofern sind relevante Verkehrslarmimmissionen aufgrund der geplanten Nutzung nicht zu
erwarten.

Weiterhin sind aufgrund der Nutzung als Pflegeheim keine relevanten anderweitigen
Larmimmissionen zu erwarten. Hinsichtlich potentiell erforderlicher haustechnischer Anlagen wie
Liftungsgeraten und ahnlichem kann die Einhaltung der zulassigen Larmemissionen im
Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Aufgrund der Nutzung als Pflegeheim sind keine relevanten Geruchsimmissionen zu erwarten.

2.3.7 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Hinsichtlich der Ansiedlung eines Pflegeheims gelten grundsatzlich die gesetzlichen Vorgaben
zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie. Auch die Anlage solarenergetischer
Anlagen im Plangebiet wird durch die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen erleichtert.
Darlber hinaus sieht das Energiekonzept folgende Mdglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer
Energien und zum sparsamen und effizienten Umgang mit Energie vor:

= Nachhaltiges Energie- und Materialkonzept,
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= Nutzung naturlicher Lichtquellen zur Beleuchtung,
= Nutzung von LED-Beleuchtung,

»= Nutzung von solarenergetischen Anlagen.

2.3.8 Auswirkungen durch Abfalle

Baubedingte Abfalle

Da es sich bei dem Plangebiet um im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzte Weideflachen
handelt, sind relevante baubedingte Abfalle nicht zu erwarten.

Bodenaushub

Im Rahmen einer gutachterlichen Bodenuntersuchung wurden die vor Ort angetroffenen Béden
nach chemischer Analyse als Z 0 identifiziert. Insofern besteht eine uneingeschrankte
Wiedereinbaubarkeit bzw. anderweitige Verwendbarkeit fir anfallenden Erdaushub.

Anlagenbedingte Abfalle

Bei Planungsverwirklichung ist ein Aufkommen von Abfallen im fiir die Art der Nutzung typischen
Mal zu erwarten. Diese konnen auf dem Wege der gewohnlichen kommunalen Entsorgung
beseitigt werden.

2.3.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen

Es besteht keine Notwendigkeit einer gesonderten Ermittlung und Bewertung von
Wechselwirkungen, da eine sich gegenseitig verstarkende Beeintrachtigung der einzelnen
Schutzguter, die Uber die bereits beschriebene Einzelwirkung hinaus geht, nicht erkennbar ist.

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen ergeben
kénnen sind nicht bekannt.

2.3.10 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Als Erganzung zur verbal-deskriptiven Beschreibung der einzelnen Schutzguiter hinsichtlich IST-
Zustand, Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall wurde hinsichtlich der naturschutzfachlichen
und landschaftspflegerischen Belange fir den Geltungsbereich eine ergénzende rechnerische
Uberprufung der Eingriffs-/Ausgleichssituation in Form einer Bilanzierung nach dem hessischen
Biotopwertverfahren durchgefihrt. Grundlage hierfiir war das hessische Biotopwertverfahren der
KV 2018 (Verordnung tber die Durchfihrung von KompensationsmafRnahmen, das Fiihren von
Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von  Ersatzzahlungen
(Kompensationsverordnung - KV) vom 26. Oktober 2018).
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Bewertungsgrundlage / Voreingriffszustand

Tabelle 4: Bilanzierung Voreingriffszustand28
: : Flachenanteil | .
Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. WP je m? in mz Biotopwert
Ufer- und Sumpfgeblische auf feuchten bis nassen Standorten 44 42 1848
(02.310)
Intensiv genutzte Weide (06.220) 21 611 12.831
Intensiv genutzte Wirtschaftswiese (06.350) 21 2.650 55.650
Artenarmer Wiesensaum frischer Standorte (09.151) 29 223 6.467
Schotter-, Kies- und Sandwege (10.530) 6 688 4.128
Bewachsene unbefestigte Feldwege (10.610) 25 139 3.475
Garten in der Landschaft (11.211) 19 1.004 19.076
Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht (04.110), 4 Stlick 34 148 5.032
Summe Voreingriffszustand 5.357 108.507

Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Tabelle 5: Bilanzierung Prognose-Planfall2®

Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. WP je m2 | Flachenanteil | Biotopwert

in m2

2.1.1 StralBenverkehrsflache 19.507
StraBenverkehrsflache

Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen, Asphalt (10.510) 3 697 2091
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung "Wirtschaftsweg"

Bewachsene unbefestigte Feldwege (10.610) 25 205 5.125
2.1.2 Sondergebiet (SO) 3.802

Uberbaubare Fliache, 65 % (3.041 m?)

davon 1. Gebéaude (1.660 m?)

- Dachflache nicht begriint, mit zulassiger

Regenwasserversickerung (10.715), 30 % 6 498 2.988
- Dachflache extensiv begrunt (10.720), 70 % 19 1.162 22.078
davon 2. Nebenanlagen

Flachen mit wasserdurchlassiger Befestigung und Flachen, 6 811 4.866
deren Wasserabfluss gezielt versickert wird (10.530) '
Nicht tberbaubare Flache (35 %) (gesamt 1.331 m?)

davon 1. Anpflanzflache A1 (798 m2 abzgl. 2 m x 25 m fir

Terrassen)

- Neuanlage von Hecken im Innenberreich (02.500), 3 m breit, 20 75 1500
max. 25 m lang, mind. 2/3 heimische Strducher '

28 Gotte Landschaftsarchitekten: Landespflegerischer Fachbeitrag, Frankfurt (02/2023); S. 42.
29 Gotte Landschaftsarchitekten: Landespflegerischer Fachbeitrag, Frankfurt (02/2023); S. 42f.
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Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. WP je m2 | Flachenanteil | Biotopwert
in m2

- Neuanlage von Hecken im Innenberreich (02.500), 5 m breit,

mind. 2/3 heimische Straucher 20 748 14.960

davon 2. sonstige Griinflachen

- Gértnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 508 7.112

Neupflanzung Einzelbaum 3. Ordnung, nicht einheimisch 23 15 345
(04.120), 5 Stck, Stammumfang 16 - 18 cm

2.1.3 MaRnahmenflache M1 653

Randliche Gehélzeingriinung /Bestandsgehdlz (max. 10 %)

Ufer- und Sumpfgebiische auf feuchten bis nassen Standorten

(02.310) 44 42 1.848
Mulde, begriint, temporérer Wassereinstau

Intensiv genutzte Weide (06.220) 21 546 11.466
Wegeflachen fir Wartung/Unterhaltung der Fléache (10%)

Flachen mit wasserdurchlassiger Befestigung und Flachen, 6 65 390

deren Wasserabfluss gezielt versickert wird (10.530)

Summe 5.357 74.769

Gemall Fachbeitrag Naturschutz ergibt sich bei Gegeniberstellung von Bestandswert und
Zielwert derzeit insgesamt folgender Wert:

Zielwert Baugebiet (GB des Bebauungsplanes): 108.507
Bestandswert (GB des Bebauungsplanes): -74.769
Summe: -33.738

Naturschutzrechtliche Kompensationsmaf3nahmen auf3erhalb des Plangebietes sind danach in
einem Umfang von 33.738 Biotopwertpunkten erforderlich.

Diese sollen nach Abstimmung zwischen dem Investor und der Gemeinde Heidenrod lber das
Okokonto der Gemeinde erfolgen. Die Absicherung des Ausgleichs erfolgt Uber einen
stadtebaulichen Vertrag zwischen Investor und Gemeinde.

Die abschlieBende Festlegung, wie der Eingriffsausgleich bewerkstelligt wird, ist bis zum
Satzungsbeschluss herbeizuflihren. Hierbei sollten die zustéandigen Fachbehdrden einbezogen
werden.

24 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen und geplante UberwachungsmalRnahmen

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind innerhalb des
Geltungsbereiches die folgenden Flachen und MaRnhahmen vorgesehen:
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2.4.1 Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz

Entwicklung von Grunflachen auch als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere durch
anteilige naturnahe Gestaltung und die Verwendung standortgerechter,
insektenfordernder und/oder vogelfreundlicher, bevorzugt heimischer Geholze;
Entwicklung extensiv zu pflegender, mehrreihiger Gehdlzanpflanzungen zur
wirksamen Eingriinung der Baukorper und als Ubergang in die offene Landschaft;
Empfehlung zum Anbringen kinstlicher Nisthilfen fiur Voégel (HOhlen- und
Halbhdhlenbriter), ggf. auch in der Umgebung, insbesondere fur Rotschwénze,
Bachstelzen, Trauerschnapper, Stare etc;

Empfehlung zum Anbringen kinstlicher Quartiere fur Flederméuse;

Vorgaben zur insektenschonenden Beleuchtung;

Vorgaben zur Vermeidung von Vogelschlag an Fenstern, Glasfassaden oder
sonstigen spiegelnden Flachen der Gebaudeaulienfassaden;

Eine Rodung von Gebuschen und das Fallen von Baumen dirfen nur auf3erhalb der
Brutzeit (vgl. 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG bzgl. Zeitfenster vom 1.3. bis zum 30.9.)
erfolgen;

Unabhangig davon sind vor Beginn von Fallarbeiten B&ume mit Hohlen oder
potenziellen Baumquatrtieren in jedem Fall (also auch auRerhalb der Vogelbrutzeit)
auf ein madgliches Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten,
insbesondere von Fledermdausen hin zu untersuchen (z.B. mit Einsatz einer
Hohlenkamera);

Vor Inanspruchnahme der Gartenflache sollten die dort vorhandenen Nistkéasten
mdoglichst schon im Winter (Januar/Februar) nach vorheriger Kontrolle aus dem
Garten entfernt und an einem geeigneten Standort in der Umgebung wieder
aufgehangt werden.

2.4.2 Boden

Schonender Umgang mit zu beseitigendem Boden (Zwischenlagerung,
Wiederverwendung) bzw. ordnungsgemafe Verwertung des anfallenden
Ausbaumaterials);

Begrenzung der zuldssigen Grundflache / Versiegelung (GRZ inkl. zulassige
Uberschreitung max. 0,65);

Schutz des vorhandenen Oberbodens bei Bautatigkeiten entsprechend DIN 18915,
Sicherung von bei BaumafRBhahmen anfallendem Oberboden und Wiederverwendung
bei PflanzmalRnahmen moglichst im Plangebiet bzw. im Umfeld.

2.4.3 Wasser

Entwurf

Begrenzung der zulassigen Grundflache / Versiegelung;

Erhalt offener Béden als versickerungsfahige Flachen mit Positivfunktionen fir den
Wasserhaushalt (Grundstucksfreiflachen);

Oberflachenbefestigung von Wegen, Zufahrten und sonstigen befestigten
Grundstucksflachen  mit  wasserdurchldssigen  Materialien oder  seitliche
Entwasserung in angrenzende Vegetationsflachen;

Ortsnahe Rickhaltung / Versickerung bzw. gedrosselte Ableitung von
Niederschlagswasser in den Wéllbach, sofern keine wasserwirtschaftlichen oder
gesundheitlichen Belange entgegenstehen;
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. Extensive Dachbegrinung (Retention, Verdunstung).

2.4.4 Luft und Klima

. Anpflanzung von Baumen und Strauchern;
" Begriinung der Grundsttcksfreiflachen;

. Extensive Dachbegriinung auf Gebauden;
. Einsatz moderner Gebéaudetechnik (v. a. emissionsarme Heizanlagen), wirksame
Warmedammung.

2.4.5 Landschaft und Erholung

. Anpflanzung von Baumen und Strauchern nérdlich und westlich des
Vorhabengrundstticks zur raumwirksamen Einbindung der geplanten Gebaude in die
Landschaft sowie randlich gegentiber der stidlich angrenzenden Wohnbebauung als
Puffer/Ubergang zwischen den Baugrundstiicken;

" Weitere Baumanpflanzungen auf dem Vorhabengrundstiick zur weiteren
Durchgrunung;

. Ausschluss sog. ,Schottergarten®

. Erhalt der Wegeverbindung zwischen Berndrother Strale und Ackerbacher
Weg/Spielplatz.

2.4.6 Mensch und seine Gesundheit
= Keine MaRnahmen erforderlich.

Monitoring-MalRnahmen sind nach den Ausfuihrungen des landespflegerischen Fachbeitrages
nicht erforderlich.

2.5 Planungsalternativen unter Berlicksichtigung der Ziele und des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Mit der Planung wird dem demografischen Wandel der Gemeinde Heidenrod Rechnung getragen.

Das Plangebiet liegt einerseits am Ortsrand aber dennoch zentrumsnah. Das fiir das Pflegeheim
vorgesehene Grundstiick weist mit ca. 3.800 gm eine ausreichende Flache auf und befindet sich
in zusammenhangendem Eigentum. Die festgesetzten Verkehrs Flachen befinden sich samtlich
in Trassen, in welchen bereits im Bestand Wirtschaftswege gefiihrt werden. Weiterhin wird die
festgesetzte Retentionsflache zur Versickerung und Riickhaltung des anfallenden Oberflachen-
bzw. Niederschlagswassers bendétigt. Gréf3e und Lage des Plangebietes eignen sich daher ideal
zur Errichtung eines Pflegeheims. Vergleichbar geeignete Standorte in Heidenrod ergeben sich
nicht.

Allgemeine Wohnnutzungen kénnen auch an anderer Stelle in Heidenrod umgesetzt werden.

Alternative Méglichkeiten der Innenentwicklung gem. 8 1 Abs. 2 BauGB wurden geprift. Das
Ergebnis ist in Kap. 2.3.2 dargestellt.
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2.6  Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen

Da sich in der Umgebung des Plangebietes keine storfallrelevanten Betriebe befinden, in deren
Einwirkungskreis das Pflegeheim zuklnftig liegen wird, ergeben sich insofern keine konkreten
Betroffenheiten diesbezuglich.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten, z.B. technische
Licken oder fehlende Kenntnisse

Neben Bestandserhebungen innerhalb des Plangebiets wurden einschlagige Fachvorgaben
ausgewertet, die in den jeweiligen fachspezifischen Beitrdgen benannt sind. Weitergehend
wurden Aussagen aus einschlagigen Grundlagenwerken und Vorlagen entnommen, die nicht
weiter angegeben oder zitiert wurden, z. B. Schutzgebietsaussagen. Die vorliegenden und
verfligbaren Daten reichen aus, um die Auswirkungen auf die Schutzgiter hinsichtlich einer
sachgerechten Abwagung zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten.

3.1.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
Bilanzierungsmethode

Als Erganzung zur bereits verbal-deskriptiv dargelegten Prognose der voraussichtlichen
Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung im Rahmen der Umweltprifung wurde
hinsichtlich der naturschutzfachlichen und landschaftsplanerischen Belange fir den
Geltungsbereichs eine erganzende rechnerische Uberprifung der Eingriffs-/Ausgleichssituation
in Form einer Bilanzierung nach dem hessischen Biotopwertverfahren durchgefihrt. Grundlage
hierfir war das hessische Biotopwertverfahren der KV 2018 (Verordnung Uber die Durchfiihrung
von KompensationsmaRnahmen, das Fuhren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die
Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung - KV) vom 26. Oktober 2018).

Erfassungsmethode Artenschutz
= Potenzialanalyse bezgl. des Vorkommens geschiitzter Arten

o Erfassung geschutzter Tier- und Pflanzenarten.

o Flederméuse werden anhand einer einmaligen Detektorbegehung im Mai 2021
erfasst.

o Zur Erfassung von Brutvogeln werden zwei Begehungen im April und Mai 2021
durchgefunhrt.

o Weiterhin findet eine Ubersichtsbegehung zu anderen Artengruppen,
o eine Hoéhlenerfassung und

o eine Potentialbetrachtung statt.
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Relevanzprifung bzgl. der Vorschriften des § 44 BNatSchG.

= Darstellung der Einhaltung der Vorschriften des § 44 BNatSchG unter Berlicksichtigung
baubedingter Wirkungen (einschl. Abbruch) sowie anlagen- und betriebsbedingter
Wirkungen.

= Ggf. Vorschlage zu besonderen Vermeidungs- und AusgleichsmafRhahmen einschlieBlich
CEF-MalRnahmen.

= Gesonderte Erfassung und Dokumentation der in § 19 BNatSchG genannten Arten und
Lebensraume.

Zur Bewertung der Schutzguter Flache und Boden, Wasser, Luft, Orts- und
Landschaftsbild wurden folgende Untersuchungen durchgefiihrt und technische
Verfahren verwendet:

Boden / Baugrund

Umwelttechnische Untersuchung und abfalltechnische Einstufung des vorhandenen Bodens und
ggf. Aushubmaterials tber

= Einrichtung von sieben Bohrungen
= Entnahme von 2 Mischproben aus dem gewachsenen Boden,
= Chemische Analyse der Bodenproben,

= Beurteilung der Analyseergebnisse.

Entwasserungs- und Versickerungssituation

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ auf
Grundlage der o0.g. Bodenuntersuchungen:

= Geologische Karte und Rammkernsondierungen zur Ableitung des Schichtenaufbaus des
Bodens. Aus den Aufschlussergebnissen des Bodengutachtens erfolgte die Ableitung des
Grundwasserflurabstandes.

= Es werden im Rahmen der spateren Ausfilhrungsplanung weitere Untersuchungen zur
Ermittlung des konkreten Uberflutungsrisikos und die Ableitung geeigneter MaRnahmen
erforderlich.

Auswirkungen auf den Mensch durch Gerausche

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ
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3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Nach den Ergebnissen des landespflegerischen Fachbeitrages sind MalRnhahmen des Monitorings
nicht erforderlich. Gleichwohl gilt:

Nach § 4c BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfuhrung der
Bauleitplanung auftreten kdnnen, von der Stadt als Trager der Bauleitplanung zu Uberwachen,
um unvorhergesehene Auswirkungen frihzeitig zu erkennen und durch entsprechende
MaRnahmen eingreifen zu kénnen.

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen erfolgt insbesondere im Rahmen des Vollzugs im
Genehmigungsverfahren durch die zustandige Behérde durch Uberpriifung der Umsetzung der
Vermeidungs-, Verminderungs- und Kompensationsmaf3nahmen. Es liegt im Ermessen der
zustandigen Behorde, die UberwachungsmaRnahmen auszuwéhlen. Folgende MaRnahmen sind
geeignet:

- Uberprifung der Umsetzung der  Vermeidungs-, Verminderungs-  und
KompensationsmalRnahmen, insbesondere die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen
und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen als zuklnftig wertvollste und besonders sensible Biotopstrukturen im
Untersuchungsgebiet sowie ggf. die externen Kompensationsflachen sein. Die Gemeinde
tberpruft nach Ablauf von xxx Jahren die Herstellung der fur die Eingriffe erforderlichen
Ausgleichsmalinahmen.

- Zur Uberwachung der Funktionsfahigkeit der Artenschutzmanahmen ist ein Monitoring
vorgesehen. Mit diesem kodnnen frihzeitig MaBBnahmen zur Gewahrleistung der
Funktionsfahigkeit der MaRnahme getroffen werden. / Zur Uberwachung der
artenschutzrechtlichen MaRnahmen ist die Durchfihrung einer 0kologischen
Baubegleitung vorgesehen. Hierdurch sollen mégliche erhebliche Auswirkungen friihzeitig
erkannt und rechtzeitig geeignete Maflinahmen getroffen werden.

- Eine fachgerechte Begleitung zum Umgang mit den Aushubmaterialien ist wahrend der
Bauphase empfehlenswert.

Liegen Anhaltspunkte dafir vor, dass durch die Entwicklung der Planung schéadliche
Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden, die tiber die ermittelten hinausgehen sollten, werden
die zustandigen Behotrden und die Gemeinde sich jeweils unterrichten und ggf. erforderliche
Maflinahmen und Prifschritte einleiten.

3.3  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung eines Alten- und Pflegeheims in der
Gemeinde Heidenrod, Ortsteil Laufenselden.

Fir den Projektstandort liegt bisher kein Bebauungsplan vor.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung sind die Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die
Aufstellung eines Bebauungsplanes im Parallelverfahren erforderlich.
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Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt / Artenschutz
Durch den Verlust von Weideflachen gehen entsprechende Strukturen verloren.

Gesetzlich pauschal geschitzte Biotope oder Schutzgebiete sind durch die Planung nicht
betroffen.

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Relevanz der Planung wurden im Rahmen der konkreten
Bauleitplanung gesetzlich geschitzte Tierarten im Plangebiet untersucht und Maflnahmen
(artenschutzrechtliche Vermeidungsmal3nahmen) entwickelt, die dazu fihren, dass keine
artenschutzrechtlichen Verbote gemafRl 8§ 44 BNatSchG verletzt werden. Hierzu werden im
Rahmen der konkreten Bauleitplanung vorgesehen.

Es sind keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Boden

Mit Planungsverwirklichung sind im Bereich des Sondergebiets Pflegeheim erhebliche
Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten. Durch den Verlust von Weideflachen gehen
entsprechende offene Bodenstrukturen und -funktionen verloren.

Im Bereich der festgesetzten Retentionsflache wird eine derartige Gestaltung und Bepflanzung
festgesetzt, sodass die Funktion als Weideflache erhalten bzw. fortgefihrt werden kann.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Situation sind Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
/ Boden zu erwarten. Diese konnen jedoch im Wesentlichen im Zuge der festgesetzten
MaRnahmen sowie der Schaffung einer Retentionsflache ausgeglichen werden.

Der Verlust an Weideflache ist aufgrund der geringen Flacheninanspruchnahme aus
landespflegerischer Sicht nicht erheblich.

Schutzgut Wasser

Mit Planungsverwirklichung sind im Bereich des Sondergebietes Pflegeheim erhebliche
Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten. Durch den Verlust von Weideflachen gehen
entsprechende offene versickerungswirksame Flachen verloren.

Im Bereich der festgesetzten Retentionsflache wird eine derartige Gestaltung und Bepflanzung
festgesetzt, sodass die Funktion als versickerungs- und abflusswirksame Flache erhalten werden
kann.

Weiterhin wirken die Festsetzungen zur Flachenversiegelung sowie zu den Be- und
Eingrinungsmalnahmen positiv aus das Schutzgut ein.

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Situation sind Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
zu erwarten. Diese kdnnen jedoch im Wesentlichen aufgrund der festgesetzten MaRhahmen,
insbesondere der Schaffung einer Retentionsflache gemildert bzw. ausgeglichen werden.

Schutzgut Klima und Luft

Mit Planungsverwirklichung sind im Bereich des Sondergebietes Pflegeheim Auswirkungen auf
das Schutzgut zu erwarten. Durch den Verlust von Weideflachen gehen entsprechende offene
klimawirksame Flachen verloren.

Entwurf vom 28.02.2023 Seite 51
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Gemeinde Heidenrod
Bebauungsplan ,Rechts vom Berndrother Weg* Umweltbericht

Im Bereich der Retentionsflache wird eine derartige Gestaltung und Bepflanzung festgesetzt,
sodass die Funktion als klimawirksame Flache erhalten werden kann.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass sich die festgesetzten Neupflanzungen von Baumen und
Strauchern positiv auf die thermische Belastung auswirken werden.

Grolraumige Kaltluftstrome oder Veréanderungen sind nicht zu erwarten. Die lokalklimatischen
Auswirkungen werden durch Malnahmen im Plangebiet, z. B. Grundstiicksbegriinungen,
Dachbegriinung, weitergehend verringert. Die geplanten Bebauungsstrukturen sind als klimatisch
vertretbar anzusehen.

Aufgrund der geringen Ausdehnung der Flachen und der Lage in abfallendem Gelénde sind
erhebliche Auswirkungen durch Starkregen nicht zu erwarten

Weiterhin wird durch die geplanten MaRnahmen zur Energieversorgung und zu bautechnischen
Standards den Belangen der Klimafolgenanpassung und des Klimaschutzes Rechnung getragen.

Mit Umsetzung des Vorhabens sind anlage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen zu
erwarten:

Anlagebedingte Wirkfaktoren:

= Kurze Wege*

Durch die Errichtung eines Pflegeheims im unmittelbaren Siedlungszentrum der
Gemeinde Heidenrod, Ortsteil Laufenselden kann ein wohnortnahes Angebot fir die
Unterbringung von pflegebedirftigen geschaffen werden, welches insbesondere auch
hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit glinstig gelegen ist. So kdnnen innerhalb des
Ortsteils Besuche insbesondere auch zu fu’ oder per Fahrrad erfolgen. Weiterhin ist das
Pflegeheim gut an den bestehenden OPNV angebunden. Motorisierte,
schadstoffemittierende Verkehre kdénnen somit, z.B. gegentber einer Ortsrandlage,
vermieden und verringert werden.

= Dachbegrinung

Im Zuge der Planungsverwirklichung werden Dachbegriinungen umgesetzt. Diese haben
positive Effekte auf den Wasserhaushalt durch Ruickhaltung anfallenden
Niederschlagswasser, der Schaffung von Verdunstungsflachen sowie durch ein
zusatzliches Angebot als Nahrungs- und Siedlungshabitat fir vor allem Insekten und
Vogel. Weiterhin besteht ein positiver Einfluss auf die Energiebilanz der Geb&ude:
Insbesondere wird sommerliches Aufheizen sowie winterliches Auskihlen der Gebaude
vermindert. Weiterhin besteht durch Bindung von CO; und weiteren Klimagasen ein
positiver Einfluss auf die Belange der Luftreinhaltung.

» Energetische Bilanz / verwendete Materialien
Mit Planungsverwirklichung werden Neubauten nach den giltigen technischen
Regelwerken und Anforderungen an die Verwendung von (Bau-)Materialien und die
energetische Bilanz errichtet. Somit kann ein erheblicher Beitrag zur Energieeinsparung
geleistet werden.

= Anpflanzungen / Begrinungen
Im Zuge der Planungsverwirklichung werden Pflanzungen im Plangebiet durchgefiihrt.
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Dies betrifft zum einen die Randbereiche entlang des festgesetzten Sondergebietes sowie
die im Norden des Plangebietes umzusetzende Malnahmenflache innerhalb der
Retentionsflache. Gleichzeitig wird die Versiegelung der Flache auf das erforderliche
Minimum begrenzt. Die Pflanzungen insbesondere im Bereich der Grundstiicksrander
verhindern ein sommerliches Aufheizen und winterliches Auskiihlen der Flachen, binden
Luftschadstoffe und anfallendes Niederschlagswasser und stellen zugleich ein Nist- und
Nahrungsangebot fiir Vogel, Fledermause und Insekten dar.

Baubedingte Wirkfaktoren:

= Die Steigerung von Schadstoffimmissionen und Freisetzung von Stauben wéahrend der
Bauphase durch Maschinen und Fahrzeuge ist temporédren Charakters und die
Auswirkungen konnen durch MalBnahmen wahrend der Bauzeit, z. B. Bauzeitenregelung,
verringert werden.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren:

» Flexibilitdt / Resilienz
Mit Planungsverwirklichung wird ein umfassendes Pflegeangebot im Siedlungszentrum
von Laufenselden geschaffen und damit dem demografischen Wandel begegnet, sowie
ein wohnortnahes Pflegeangebot unterbreitet. Im Zuge der weiteren Alterung der
Gesamtgesellschaft wird damit ein wichtiger Baustein wohnortnaher Versorgung mit
sozialer Infrastruktur geleistet. Im Rahmen der Festsetzungen durchzufiihrende Be- und
Eingrinungsmafinahmen sind dauerhaft sichergestellt.

= Lage im Siedlungsgebiet / verkehrliche Erreichbarkeit / Verkehrserzeugung
Durch die zentrale Lage im Siedlungsgefiige ist eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit fur
Besucher gegeben; dies betrifft ebenso die Erreichbarkeit per Fahrrad. Weiterhin verfugt
das Vorhabengrundstiick bereits im Bestand tber einen nahgelegenen Anschluss an das
OPNV-Netz. Dies schafft einen wichtigen Beitrag zur Einsparung schadlicher Klimagase
durch den motorisierten Individualverkehr.

= Solarenergetische Anlagen
Im Zuge der Planungsverwirklichung kann das Pflegeheim mit Anlagen zur
photoelektrischen Energiegewinnung ausgestattet werden. Damit wird ein Beitrag zu
nachhaltiger Energieerzeugung geleistet. Durch die Nutzung regenerativer Energietrager
kann aufgrund der Vermeidung des Einsatzes fossiler Energietrager zudem ein positiver
Beitrag zur Luftreinhaltung geleistet werden.

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Mit Planungsverwirklichung sind im Bereich des Sondergebietes Pflegeheim Auswirkungen auf
das Schutzgut zu erwarten. Durch den Verlust von Weideflachen gehen entsprechende offene
landschaftsbildpragende Strukturen verloren.

Das an gleicher Stelle zu errichtende Pflegeheim stellt hierbei aufgrund des geringen
Flachenumfangs, der N&he zur vorhandenen Bebauung sowie dem Einhalten der nérdlichen
Abgrenzung des Friedhofes kein erhebliche Beeintrachtigung dar.
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Im Bereich der Retentionsflache wird eine derartige Gestaltung und Bepflanzung festgesetzt,
sodass die Funktion als Weideflache und damit die entsprechenden Qualitaten hinsichtlich
Landschaftserlebnis erhalten werden kann.

Es ist davon auszugehen, dass sich die festgesetzten Neupflanzungen von Baumen und
Strauchern zusétzlich positiv auf die Belastung auswirken werden.

Mit Umsetzung der Planung wird das Plangebiet weiterhin eine Erholungsfunktion, insbesondere
hinsichtlich des Landschaftserlebnisses, aufweisen.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Aufgrund der geringen Flacheninanspruchnahme sind keine relevanten Larmimmissionen zu
erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen einer Nutzung erneuerbarer Energien,
insbesondere der Nutzung photoelektrischer Anlagen nicht entgegen.
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Im Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kénnen die Eingriffe in die o0.g. Schutzgiiter
nicht vollstéandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Es verbleibt eine rechnerische
Unterdeckung in Hohe von ca. 33.700 Biotopwertpunkten. Diese werden tiber das Okokonto der
Gemeinde Heidenrod ausgeglichen.

3.4  Verwendete Unterlagen

Siehe Abschnitt 1V
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1] ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Nach 8§ 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufigen dber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus
welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewéhlt wurde.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am . . die Aufstellung des
Bebauungsplanes in Erwagung der im Folgenden zusammengefassten wesentlichen
Sachverhalte beschlossen:

(Im weiteren Verfahren zu erganzen)
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IV VERWENDETE UNTERLAGEN

1. Gotte Landschaftsarchitekten: Landespflegerischer Fachbeitrag, Frankfurt (02/2023).
2. Baugrundbiiro Simon: Abfalltechnische Untersuchung von 2 Mischproben des
gewachsenen Bodens, Wiesbaden (09/2022).

3. Baugrundbiiro Simon: Baugrunderkundung und Griindungsberatung, Wiesbaden
(09/2022).
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