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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Die Gemeinde HEIDENROD beabsichtigt, im Ortsteil KEMEL ein Gewerbegebiet zu ent-
wickeln. Dieses soll am nérdlichen Ortsrand, zwischen der BundesstrafRe 260 und der
LandesstralRe 3455, entstehen. Derzeit weist die Flache einen Waldbestand auf, der sich
nach einem Windwurf entwickelt hat. Gegenuberliegend auf der anderen Seite der Bun-
desstral3e 260 befindet sich bereits das Gewerbegebiet ,Die Haide". Mit einem Bebau-
ungsplan soll Planungsrecht fiir weitere Gewerbeflachen geschaffen werden.

1.1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH, GROSSE + TOPOGRAFIE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flache:
Gemarkung Kemel, Flur 8
Flurstiick 1/10

Das Plangebiet mit einer Gré3e von ca. 1,3 ha steigt von Nord nach Sid auf einer
Lange von ca. 180 m von ca. 521 m NN auf ca. 535 m NN an. An den Randern, vor
allem im Osten zur LandesstralRe L 3455, befinden sich steile Boschungen, da diese
mit einem Briickenbauwerk tber die B 260 fihrt.

Geltungsbereich (ohne Mal3stab)
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1.2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.2.1 Regionalplan Sidhessen RPS 2010
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Die Gemeinde HEIDENROD gehort zum RHEINGAU-TAUNUS-KREIS und liegt in
der naturraumlichen Haupteinheit WESTLICHER HINTERTAUNUS. Neben dem OT
LAUFENSELDEN hat auch der OT KEMEL im Zentrale-Orte-System des RPS 2010
die Funktion eines Kleinzentrums erhalten.

Vom OT KEMEL ist Giber die B 260 eine gute Erreichbarkeit der Mittelzentren BAD
SCHWALBACH und TAUNUSSTEIN sowie des Oberzentrums WIESBADEN ge-
wahrleistet.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im RPS 2010 zum gr63ten Teil als
Lvorranggebiet Forstwirtschaft* dargestellt. Am 6stlichen Rand wird das Planungs-
gebiet teilweise tUberlagert von einem ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft®.

In einem ,Vorranggebiet Forstwirtschaft* hat die Walderhaltung Vorrang vor anderen
Nutzungsanspriichen.

Mit einer Grol3e von gerade einmal 1,3 ha liegt das Planungsgebiet allerdings deut-
lich unter der Darstellungsgrenze von 3 ha und kann daher als unbedeutsam ange-
sehen werden.

Daher kann die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Am Hupperter Weg* als an
die Ziele des Regionalplans Stidhessen angepasst angesehen werden und es wird
kein Zielabweichungsverfahren bendtigt.

1.2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde HEIDENROD aus dem Jahr
1997 weist das Plangebiet als Waldflache aus.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit nicht dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 (2) BauGB, wonach Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln sind. Aus diesem Grund wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
der wirksame Flachennutzungsplan im sogenannten Parallelverfahren gemaf 8§ 8
(3) BauGB geéandert.
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Sonstige Fachplanungen, die der vorbereitenden oder verbindlichen Bauleitplanung
entgegenstehen konnten, liegen nicht vor.
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Flachennutzungsplan 1997, Ausschnitt OT Kemel, ohne Maf3stab

1.3 UMGEBUNG, FLACHENNUTZUNG + STADTEBAULICHE SITUATION

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

im Norden:  ZubringerstraRe, Waldflachen

im Osten: LandesstralRe 3455, Ackerflachen sowie das Weltkulturerbe
Obergermanisch-Raetischer Limes

im Siden: BundesstralRe 260 sowie das Gewerbegebiet ,Die Haide"

im Westen:  Bundesstral’e 260 sowie das Gewerbegebiet ,Die Haide"

Das Plangebiet weist aktuell einen Waldbestand auf, der sich nach einem Windwurf
entwickelt hat.
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Das Potential an verfiigbaren Gewerbeflachen ist im Ortsteil KEMEL sowie auch in
der gesamten Gemeinde Heidenrod weitgehend erschopft, so dass die Notwendig-
keit besteht, weitere Flachen zu erschliel3en. Diese Notwendigkeit zeigt sich auch
daran, dass bei der Gemeinde bereits eine Liste mit Interessenten fir zukunftige
Gewerbeflachen geflhrt wird. Auch in den Nachbarkommunen zeigt sich deutlich
eine Nachfrage nach gewerblichen Flachen, insbesondere fiir Kleingewerbe und
Lager- bzw. Unterstellflachen.

Luftbild (Quelle Google Maps)

1.4 STANDORTALTERNATIVENPRUFUNG

Eine Standortalternativenprufung ergab, dass sich in der Gemeinde keine vergleich-
baren geeigneten Flachen befinden. Dies wird von einer Entwicklungsanalyse aus
dem Jahr 2007 fur den Ortsteil Kemel bestatigt. Hier wurden verschiedene Flachen
mit Potenzial zur gewerblichen Entwicklung ermittelt. Au3er der Flache des Gel-
tungsbereichs des neuaufzustellenden Bebauungsplans sind noch andere bisher
unerschlossene Potenzialflachen vorhanden, diese sind jedoch jeweils deutlich gro-
Ber als das Planungsgebiet. Zudem wiirden sie, auch bei einer nur teilweisen Nut-
zung, zu einer verstarkten Zersiedlung fuhren, was zu vermeiden ist. Daher sind sie
nicht fir dieses Vorhaben geeignet.

Fur den gewahlten Standort sprechen, neben der grundséatzlichen Eignung, die
Lage zwischen Bundes- und Landesstral3e, die das Gebiet klar begrenzen und so
eine Zersiedlung verhindern, und die damit verbundene Verkehrsanbindung. Aul3er-
dem liegt das bereits vorhandene Gewerbegebiet ,Die Haide" in unmittelbarer Um-
gebung, was ebenfalls vorteilhaft ist, weil Synergieeffekte zu erwarten sind.
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1.5 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG / GEPLANTE FLACHENNUTZUNG

Der Bebauungsplan AM HUPPERTER WEG schafft die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Erschlielung von Gewerbeflachen fir die Eigen- und Weiterent-
wicklung des OT KEMEL. Mit der vorgesehenen Bebauung wird die vorhandene
Entwicklung nach Norden fortgesetzt.

In der stadtebaulichen Entwicklungsanalyse aus dem Jahr 2007 wurde das Pla-
nungsgebiet noch als potenzielle Sonderflache fir Verkehrsdienstleistungen ausge-
wiesen. Damals war auf dieser Flache schon langer ein Busbahnhof mit Park &
Ride-Parkplatz angedacht. Dieser wurde jedoch inzwischen an anderer Stelle reali-
siert.

Als potenzielle Gewerbegebiete wurden jedoch die beiden nordwestlich und dstlich
des Planungsgebietes liegenden Flachen ,Am Hupperter Weg - West" und ,Am
Hupperter Weg — Ost* ausgewiesen. Diese sind allerdings mit 15,9 ha bzw. 7,1 ha
deutlich groR3er als das Planungsgebiet. Ein Bedarf in dieser Grol3enordnung wird
aktuell nicht gesehen. Zudem wiirde eine ErschlielBung dieser Flachen zu einer star-
keren Zersiedlung fihren und die Ortsbebauung auf die andere Seite der Bundes-
stral3e ausdehnen. Dies ist bei der Planungsflache anders, da es sich hierbei um
eine fest begrenzte Flache zwischen Bundes- und Landesstral3e handelt.

Das Planungsgebiet fuhrt die Bebauung nach Norden weiter, ohne eine zu starke
Zersiedlung zu bewirken. Die Lage allseits umgeben von Straf3en garantiert einer-
seits eine hervorragende verkehrliche Anbindung, unterliegt aber andererseits auch
einer deutlichen rdumlichen Trennung. Auch stadtebaulich ware das Gewerbegebiet
klar von der restlichen Ortsbebauung Kemels abgegrenzt, die sich hauptsachlich
sudlich der Bundesstraf3e befindet.

Das Planungsgebiet soll als Gewerbegebiet ausgewiesen werden und in voraus-
sichtlich drei kleinere Grundstiicke aufgeteilt werden. Die spateren Nutzer stehen
aktuell noch nicht konkret fest, es gibt allerdings bereits eine Liste mit Interessenten.
Hierbei handelt es sich vor allem um Unternehmen aus der (Garten-) Baubranche.

1.6 GEPLANTE BEBAUUNG

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

Mit den differenzierten Festsetzungen zur H6he der baulichen Anlagen in Verbin-
dung mit den Baugrenzen und Ausnutzungsziffern wird das jeweilige Mal3 der bauli-
chen Nutzung bestimmt. Dabei wird sowohl die umliegende, vorhandene Bebauung
als auch die Lage am Ortsrand und geschichtliche Betrachtung beriicksichtigt.

Die Bebauung soll der Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie der Lagerung
von Materialien und Maschinen dienen. Es wird eine maximale Firsthohe von 10
Metern festgelegt. Dadurch soll sichergestellt werden, dass einerseits die Gebaude
den Nutzungsanforderungen entsprechen kénnen, andererseits aber auch keine un-
angemessen hohe bauliche Dichte entsteht.

Die Flachenversiegelung soll hierbei so gering wie méglich gehalten werden, abge-
sehen von den Gebauden soll eine Versiegelung nur stattfinden, wenn dies aus be-
trieblichen Grunden erforderlich ist. Stellplatze, Wege und Zufahrten sollen aus was-
serdurchlassigen Materialien errichtet werden.
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Fir die Gestaltung von Dachern und Fassaden sowie von Freiflachen werden bau-
ordnungsrechtliche Vorschriften getroffen.

1.7 DENKMALSCHUTZ

Das Planungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum 6stlich, auf der ande-
ren Seite der LandesstralRe 3455, verlaufenden Weltkulturerbe Obergermanisch-
Raetischer Limes. Es liegen jedoch keine Hinweise auf mogliche im Planungsgebiet
vorkommende Bodendenkmaéler vor.

Falls nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Funde auftreten, besteht in den Hin-
weisen ein Verweis auf das HDSchG, welches den Umgang hiermit regelt.

1.8 IMMISSIONSSCHUTZ

Da das Gebiet des Bebauungsplanes als Gewerbe- und Lagerflachen genutzt wer-
den soll, ist die Larmbelastung durch die umliegenden Stral3en nicht relevant.
Wohnnutzungen sind in den Festlegungen explizit ausgeschlossen.

Ebenfalls ist nicht davon auszugehen, dass eine erhebliche Larmbelastung vom Ge-
werbegebiet ausgehen wird.

1.9 FLACHENBILANZ

Aus der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

FLACHENNUTZUNG FLACHE ANTEIL

Gewerbegebiet 10.000 m2 76 %
Offentliche Verkehrsflachen 472 m? 4%
Eingriinung 2.605 m? 20%
GESAMTSUMME 13.077 m? 100 %

1.10 ERSCHLIESSUNG

1.10.1 Verkehr

Das Planungsgebiet ist eingeschlossen von der Bundesstral3e 260, der Landes-
stral3e 3455 und der zwischen den beiden verlaufenden Zubringerstral3e. Diese
Lage stellt eine optimale Anbindung an den tberdrtlichen Verkehr dar.

Der Strafenanschluss soll im Nordwesten der Planungsflache an die Zubringer-
stral3e zwischen Bundes- und Landesstralde erfolgen. Dies wurde auch bereits im
Rahmen eines Ortstermines mit Hessen Mobil abgestimmt. Zur Erschliel3ung ist
eine 7 m breite Stral3e geplant, Uber die die einzelnen Grundstticke erreichbar sind.

Aufgrund der voraussichtlichen Nutzung ist nicht von einer Gibermé&Rigen Verkehrs-
belastung auszugehen. Es wird kein Kundenverkehr erwartet und auch die Anzahl
der Beschaftigten wird sich in einem geringen Rahmen halten.
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Zu der Bundes- und der Landesstral3e ist gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG bzw. § 23
Abs. 1 Nr. 1 HStrG ein Abstand von mindestens 20 Metern einzuhalten, jedoch
konnte dies in Absprache mit Hessen Mobil fiir die Nutzung der Grundstiicke als La-
gerflachen oder mit nicht permanenten Bauten auf 5 Meter reduziert werden. Fir
den Fall, dass diese Flache doch bendtigt wird, wird eine Dienstbarkeit eingetragen
und Hessen Mobil erhalt ein Vorkaufsrecht. Die vorgeschriebene Bauverbotszone ist
in der Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.

Der ruhende Verkehr fir das Gewerbegebiet ist auf den Baugrundstiicken unterzu-
bringen.

Kemel ist Uber die Expressbuslinie X76 Nastatten — Bad Schwalbach — Wiesbaden
an den OPNV angeschlossen. Allerdings fahrt dieser Bus nur 4 x morgens und je
einmal mittags, nachmittags und abends bzw. in umgekehrter Richtung 2 x mor-
gens, 1 x mittags und 4 x nachmittags/abends. Die nachstgelegene Bushaltestelle
,BéaderstralRe‘ befindet sich jedoch nicht in fu3laufiger Entfernung zum Planungsbe-
reich. Der Abstand betragt rund 900 m Luftlinie.

Etwa im Stundentakt sind die aufgefuhrten Ziele etwas zeitaufwendiger mit der Bus-
linie 275 erreichbar. Die Bushaltestelle ,Die Haide' liegt hierfir in fu3laufiger Entfer-
nung zum Planungsgebiet. Dort verkehrt auch noch die Buslinie 202, die morgens in
Richtung Bad Schwalbach fahrt und nachmittags tber Nauroth nach Dickschied.

1.10.2 Versorgung

Die Versorgung erfolgt Giber einen Anschluss an das lokale Versorgungsnetz im Be-
reich des gegeniiberliegenden Gewerbegebiets ,Die Haide". Hierzu muss die Bun-
destral3e unterirdisch gequert werden. Die technische Mdglichkeit eines solchen An-
schlusses wurde vom Ingenieurbiiro Lang aus Wiesbaden geprift und ein konkretes
Konzept ausgearbeitet.

Der Anschluss an das Versorgungsnetz erfolgt im Gewerbegebiet Die Haide an der
Ostlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiickes Gemarkung Kemel, Flur 8, Flur-
stuck 10/54. Hierfur wurde bereits die Zustimmung der Grundsttickseigentimerin
gesichert. Nach der Querung dieses Grundstiickes und des Larmschutzwalles lau-
fen die Leitungen ca. 90 m an der Bundesstral3e entlang. Auf H6he der westlichen
Grenze des Geltungsbereiches wird die BundesstralRe dann als ca. 45 m lange
Durchpressung gequert. Anschlielend verlaufen die Leitungen zwischen Grinflache
und Stral3e in Richtung Nordosten, bis sie dann auf Héhe der ErschlieRungsstralie
in das Gewerbegebiet gefuhrt werden. An der ErschlieBungsstrale ist auch ein Hyd-
rant vorgesehen.

Zur Sicherstellung der Stromversorgung wird eine Trafostation auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches errichtet.

Die Verlegung der Versorgungsleitungen wird rechtzeitig mit den zustandigen Ver-
sorgungstragern und Hessen Mobil abgestimmt. Bei Baumpflanzungen werden die
notwendigen Sicherheitsabstande zu den Leitungstrassen eingehalten bzw. in Ab-
stimmung mit den Versorgungstréagern entsprechende SchutzmafRnahmen durchge-
fuhrt.

1.10.3 Entsorgung

Entwéasserung

Da nur ein Teil des Planungsgebietes versiegelt werden soll, ist davon auszugehen,
dass Niederschlagswasser weiterhin versickern kann. Zudem ist fir Geb&ude eine
Dachbegriinung mit Aufbau zur Wasserspeicherung vorgesehen. Das auf den ver-
siegelten Flachen anfallende Oberflachenwasser wird auf die gegeniberliegende

Planungsbirro Hendel + Partner | Friedrich-Bergius-Straf3e 9 65203 Wiesbaden | 0611.300 123 | post@hendelundpartner.de



HEIDENROD-KEMEL Seite 11
Bebauungsplan Am Hupperter Weg

StralRenseite der Spange zwischen Bundes- und LandesstralRe gefuhrt und dort ent-
weder in einem Becken zuriickgehalten oder tiber ein Grabensystem im Wald abge-
leitet. Zur Ruckhaltung wére ein Beckenvolumen von 135 m? bei einem zweijahrigen
Regenereignis erforderlich.

Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt tber einen Anschluss an die Kanalisa-
tion im Gewerbegebiet ,Die Haide". Die hierflr notwendige Leitung wird parallel zu
den Versorgungsleitungen unter der Bundesstralde verlegt. Das Konzept des Ingeni-
eurbiiro Lang sieht hierzu zwei mégliche Varianten, entweder im Freispiegelgefalle
oder als Druckleitung, vor.

Abfallentsorgung

Aufgrund der geringen Gro3e des Gewerbegebietes ist nicht davon auszugehen,
dass grof3e Mengen an Abféllen anfallen werden. Die Abfallentsorgung wird regular
von den lokalen Entsorgungsbetrieben durchgefihrt.

1.11 ARTENSCHUTZ

Es wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durch das Biro plan b aus Bingen
durchgefuhrt. Hierzu wurden im August 2024 drei Begehungen durchgefiihrt sowie
eine mehrtagige Fledermausdetektion an zwei Stellen vorgenommen. Zudem wur-
den Angaben der forstlichen Standortkartierung, Waldzustandsbeschreibung ermit-
telt und eine Abfrage beim Hessischen Landesamt fir Naturschutz zu vorhandenen
Daten tber Anhang IV-Arten und Vdgel durchgefiuhrt.

Im Geltungsbereich befinden sich keine geschiitzten Biotope. Zudem setzt die ge-
ringe Distanz zu den auf allen Seiten vorhandenen Verkehrsflachen die Bedeutung
fir den Artenschutz stark herab. Neben dem Verkehrslarm, ist hier vor allem das
eindringende Licht von vorbeifahrenden Fahrzeugen wahrend der Dunkelheit beein-
trachtigend.

Ein Vorkommen von Wildkatzen, deren Wanderungskorridor nur wenige hundert
Meter nérdlich verlauft, kann aufgrund der gegebenen Umstande ausgeschlossen
werden.

Fir Fledermé&use ist aufgrund der Verkehrs- und Storverhaltnisse ebenfalls kein ge-
eigneter Lebensraum vorhanden. Bei Detektion wurden zwar Nachweise erbracht,
dies durfte sich aber nur auf Nahrungsflige beschréanken.

Fur Reptilien und Amphibien sind keine geeigneten Habitate vorhanden, daher sind
sie nicht in dem Planungsgebiet zu erwarten.

Fur Brutvogel, vor allem Singvogel mit kleinem Revier, ist das Planungsgebiet als
Lebensraum geeignet. Greifvogel, Eulen oder Spechte sind aber nicht zu erwarten.

Mit dem Schmetterling ,Spanische Flagge“ konnte im Planungsgebiet eine FFH-Art
nachgewiesen werden.

Das Artenschutzgutachten gibt Manahmen vor, um die Planung artenschutzver-
traglich umzusetzen. Hierzu gehért vor allem der Ausgleich des Habitatverlustes
durch eine Ersatzbereitstellung von Waldflachen. Hierzu plant die Gemeinde Hei-
denrod eine flachengleiche Ersatzaufforstung in Egenroth. Als weitere MaRnahmen
werden eine jahreszeitliche Bauzeitenregelung, die Uberpriifung auf Baumhéhlen im
laublosen Zustand, die Uberpriifung auf Winterschlafhabitate sowie eine 6kologi-
sche Baubegleitung durchgefihrt.
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2. UMWELTBERICHT

2.1 RECHTLICHE BINDUNGEN

GESETZLICHE GRUNDLAGEN + ZIELE

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 (6) Nr. 7 und § 1 a BauGB zu berticksichtigen. Hierzu wird auf Grundlage
des § 2 (4) BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden.

Hierbei ist die Anlage 1 zu § 2 (4) BauGB anzuwenden. Gemal § 1a (3) BauGB
wird die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Natur-
haushaltes in seinen in 8 1 (6) Nr. 7 a bezeichneten Bestandteilen (= Eingriffsrege-
lung nach dem BNatSchG) in den Umweltbericht integriert.

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

Das Ergebnis des Scoping bildet die Grundlage fur die Durchfihrung der Umwelt-
prifung und die Ausarbeitung des Umweltberichts, der dann gemaR § 2 (4) BauGB
in der Abwagung zu bericksichtigen ist. Er stellt nach 8 2 a BauGB einen selbstan-
digen, gesonderten Teil der Begrindung zum Bebauungsplan dar.

Der Bebauungsplan verfugt Uber einen integrierten Landschaftsplan und Umweltbe-
richt, dessen Festsetzungen lUber das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und
sonstige Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft etc.
Bestandteile des Bebauungsplanes sind.

Nachfolgend die Bestandsaufnahme, Landschaftsanalyse und Zielstellung aus der
Sicht der Landschaftsplanung.
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2.2 RECHTLICHE BINDUNGEN
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Auszug aus Natureg Viewer Stand Oktober 2024

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

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

Gemal Regionalplan Stidhessen liegt der Geltungsbereich in einem ,Vorranggebiet
Forstwirtschaft".

Die in Natureg hinterlegten Biotopkartierungen weisen innerhalb des Gebietes keine
geschutzte Biotoptypen auf.

2.3 BESTANDSAUFNAHMEN, BEWERTUNG, PROGNOSE, MASSNAHMEN

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand der bebauten Ortslage von Kemel. Der
Geltungsbereich umfasst ca. 1,3 ha, die vollstandig bewaldet sind. Lediglich angren-

zend an die umliegenden Straf3en befindet sich ein schmaler Saum mit Graben und
Krautern.

WP je m? | Flache
01.310 Mischwald aus Laub- und Nadelbaumen 30 13.077

Summe 13.077
Bilanz nach Kompensationsverordnung Hessen
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Schutzgut Mensch und Erholung

Bestandsbewertung:

Das gesamte Plangebiet ist von stark befahrenen StraRen insbesondere der B 260
im Stidwesten umgeben und bietet wegen der fuBlaufigen Unerreichbarkeit keinerlei
Erholungswert.

Es handelt sich um eine isolierte Waldflache ohne Verbindung zu den Wald- und
Geholzbestanden auf den gegeniiberliegenden Stral3enseiten.

Luftbild (Quelle Google Maps)

Prognose Bewertung:

Auf der Flache soll der hohe Bedarf an gewerblichen Bauflachen gedeckt werden.
Eine allseitige Eingriinung und Abschirmung erfolgt durch die Festsetzung eines
finf bis sieben Meter breiten Grinstreifens mit anzupflanzenden Heistern und
Strauchern.

Aufgrund der isolierten Lage zwischen den umliegenden Straf3en ergeben sich flr
das Schutzgut Mensch gegenuber dem jetzigen Zustand keine nachteiligen Veran-
derungen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Siehe Artenschutzgutachten vom 18.10.2024.
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Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll geméal § 1 a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen wer-
den. Zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen im Auf3enbereich sind insbesondere die Méglichkeiten zur Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur in notwendigem Umfang genutzt werden. Der in 8 1 Abs. 5
BauGB aufgefuhrte Grundsatz, dass die staddtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, wird durch die Bodenschutzklausel
in 8 1a BauGB als Vorschrift zum Umweltschutz ergénzt.

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

Vorrang der Innenentwicklung

Entsprechend der Bodenschutzklausel ist vertieft zu betrachten, inwieweit im beste-
henden Siedlungsbereich von Heidenrod-Kemel Entwicklungspotentiale vorliegen.
Insbesondere ist zu prifen, inwieweit der Bedarf an Gewerbeflachen durch Mal3nah-
men der Innenentwicklung bzw. der Reaktivierung von Brachflachen gedeckt wer-
den kann.

Bei der Bewertung der bebauten Siedlungsbereiche im OT Kemel lasst sich feststel-
len, dass fur Gewerbeflache keinerlei Nachverdichtungspotentiale bestehen.

Potentiale der Innenentwicklung stehen in der Regel nur dann zur Verfiigung, wenn
grolRere zusammenhangende Flachen brachgefallen sind oder flir zusammenhén-
gende Flachen im Innenbereich eine gemeinsame geordnete ErschlielRung mdglich
ist. Solche Potentiale fur Gewerbeflachen sind im OT Kemel nicht vorhanden. Auch
sind im Siedlungsgebiet keine Baulucken in grof3erem Umfang festzustellen.

Das Plangebiet befindet sich bauplanungsrechtlich im Aul3enbereich. Die Flache ist
allseits von StraRen umgeben und befindet sich norddstlich angrenzend an das be-
stehende Gewerbegebiet ,Die Haide".

Bodenbewertung

In der Darstellung der ,,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung” im BodenViewer Hes-
sen ist fur das Plangebiet keine Bewertung vorhanden. Die Bodenfunktion der 6stli-
chen Nachbarflache wird mit gering bis mittel bewertet (s. Abbildung).

Hinweise auf Altstandorte, Altablagerungen, schadliche Bodenveréanderungen
und/oder Grundwasserschaden liegen nicht vor.
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Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfiliungszrad
0 - nicht bewertet
1 - sehr gering
| 2-gering
i:';.ch 3 - mittel
4-hoch
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Auszug aus Bodeh-\_/iewer'_l:lesseri, BodenfunktionsBewertung

Bestandsbewertung:

Aufgrund der Uberformung des Bodens durch die forstwirtschaftliche Nutzung liegt
innerhalb des Bebauungsgebietes eine vorwiegend mittlere Wertigkeit des Bodens
hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor. Die Boden sind tiefgriindig
mit geringer Wasserdurchlassigkeit.

In der Altflachendatei ist derzeit kein Eintrag fur das Planungsgebiet vorhanden.

Prognose Bewertung:

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

Da diese Flache aufgrund der Ortsrandlage sowie der umgebenden Stral3enflachen
auch im Interesse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden einem génzlich
neu zu entwickelndem Standort fern der Ortslage vorzuziehen ist, wird hier keine
gravierend nachhaltig negative Auswirkung erwartet, zumal vergleichbare Béden in
forstwirtschaftlicher Nutzung noch zahlreich im Umfeld existieren.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfihrung die folgenden
eingriffsminimierenden MaflRnahmen zu empfehlen (aus HMUELYV 2021: Boden-
schutz in der Bauleitplanung):

* Nach 8§ 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu
schiitzen (,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen so-
wie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben
wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schitzen®),

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

» Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

» Bericksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden,

» Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag
des Oberbodens,
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» Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nur im Bereich der Gewerbeflachen.
Der Bebauungsplan enthlt dariiber hinaus Festsetzungen, die dazu beitragen, die
Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die
Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten.
Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser:
Im Plagebiet befinden sich keinerlei Oberflachengewasser.
Grundwasser:
Es liegt kein Trinkwasser- oder Heilguellenschutzgebiet vor.

Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der Gegebenheiten siehe Schutzgut
Boden) als gering einzustufen. Fachgutachten hierzu liegen derzeit keine vor.

Quelle. HLNUG Fachinformationésystem Grund- und Trinkwasserschutz Hessen
Auszug Trinkwasserschutzgebiete

Bestandsbewertung:
Im Bebauungsplangebiet sind keine nattrlichen Gewasser vorhanden.

Im Bebauungsplangebiet werden die natiirlichen Wasserverhaltnisse durch die forst-
wirtschaftliche Nutzung der Flachen nur minimal beeintrachtigt. Durch die zukinftige
Versiegelung ergibt sich insgesamt eine hohe Eingriffserheblichkeit bezlglich des
Schutzgutes Grundwasser.

Prognose Bewertung:

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan wird die Versickerung so-
weit mdglich sowie die Rickhaltung von Oberflachenwasser durch Dachbegriinung,
Gehdlze, Begrinung und wasserdurchlassige Belage festgesetzt. Diese Faktoren
werden sich eingriffsminimierend auswirken, kénnen jedoch bei Umsetzung der ge-
wunschten Bebauungsplanung keinen vollstandigen Ausgleich vor Ort bewirken.
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Insgesamt sollte sich der Eingriff durch das Bebauungsgebiet auf den Grof3raum
Heidenrod-Kemel aufgrund der geringen Flache nicht gravierend negativ nachhaltig
auswirken.

Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von ca. 525 m UNN.

Der Niederschlag betragt im Jahresmittel ca. 750 — 800 mm. Die Bestandsgeholze
wirken sich positiv auf das Lokalklima aus.

Bestandsbewertung:

Der Verlust der Waldflache als Frischluftproduzent stellt eine gravierende Verande-
rung im Gebiet dar. Die klimatischen Auswirkungen der bebauten Flachen werden
durch Grunfestsetzungen abgemildert.

Prognose Bewertung:

Trotz der kleinen Flache werden Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Klima erwar-
tet. Die Festsetzungen zu Gehélz- und Baumpflanzungen wirken sich klimatisch
ebenso positiv aus, wie die teilversiegelten und begriinten Flachen.

Trotzdem ist von einer groRen Erheblichkeit fir das Schutzgut Klima / Luft auszuge-
hen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Bearbeitungsgebiet ist groRraumig gepragt durch die raumliche Begrenzung
des Taunusgebirges und der Rheinachse. Charakterisiert ist der GroRraum durch
die sich ndrdlich erstreckenden und bewaldeten Hanglagen der Taunushéhen mit
ihren vielfaltigen Bachwiesentalern.
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Quelle. Natureg Viewer Auszug Lu
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Bestandsbewertung:

Zusammenfassend bewertet kann ausgesagt werden, dass die Gemeinde Heiden-

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

Prognose Bewertung:

Durch die Festsetzung eines funf bis sieben Meter breiten Grinstreifens als allsei-
tige Eingrinung kann sich das Gewerbegebiet in das Orts- und Landschaftsbild ein-
fugen.

Eine nachhaltig negative Auswirkung auf das Schutzgut Landschaftsbild wird nur
bedingt erwartet, bis die Eingriinung eine abschirmende Wirkung erreicht hat.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Diese Schutzgiter sind von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen

Da sich die einzelnen Schutzguter gegenseitig in unterschiedlichem Maf3 beeinflus-
sen, sollen auch diese Einflisse untersucht werden. Die im Plangebiet vorgesehe-
nen Bodenbefestigungen bewirken den Verlust von Bodenfunktionen, die Verringe-
rung der Grundwasserneubildung wie auch eine Verschlechterung des Kleinklimas
durch Aufheizungseffekte. Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
werden Wechselwirkungen jedoch abgemildert, sodass es nur zu einer geringen
Verstarkung der gegenseitigen Beeinflussungen kommt.

2.3.1 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféallen
und Abwéssern

Die Abfallentsorgung unterliegt der Satzung Uber die Entsorgung von Abféllen in der
Gemeinde Heidenrod. Das anfallende Schmutzwasser ist anschlusspflichtig an die
offentliche Abwasserentsorgung.

Hinsichtlich der Mdglichkeit einer Versickerung von Niederschlagswasser im Bauge-
biet wurde festgestellt, dass sich die Boden des Plangebiets voraussichtlich nicht fir
eine Versickerung des kompletten Niederschlagswassers eignen. Das Oberflachen-
wasser der versiegelten Flachen soll daher in die Waldflache im Nordwesten abge-
leitet werden. (siehe hierzu das Entwasserungskonzept des Ingenieurbiro Lang.)

2.3.2 Nutzung erneuerbare Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen ist festgesetzt.
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2.3.3 Auswirkungen bei schwerem Unfall und Katastrophen

Im Plangebiet sind keine Risiken von Storfallen, Unféallen und Katastrophen zu er-
warten.

2.3.4 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

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

Die Umweltauswirkungen liegen hauptséachlich in dem Verlust von Boden und Bo-
denfunktionen durch Uberbauung und Flachenbefestigungen und damit verbunden
einer verringerten Grundwasserneubildungsrate und gesteigertem Oberflachenwas-
serabfluss.

Kleinklimatisch wird eine Aufheizung der Flache erwartet, dies wird durch Eingri-
nungen und Festsetzungen zur Oberflachengestaltung so weit als mdglich abgemil-
dert.

Aus artenschutzrechtlichen Betrachtungen gibt es keinen Nachweis, dass Lebens-
raume besonders geschitzter Arten unmittelbar betroffen sind, da es sich bei den
geschitzten Vogelarten vorwiegend um Nahrungsgaste handelt und vergleichbare
Flachen noch zahlreich im Umland vorhanden sind.

Die Waldflache muss vollstandig gerodet werden, dies erfolgt unter dkologischer
Baubegleitung.

Die Baume Nr. 1, 3, 4 und 6 gemaR Artenschutzgutachten sind als zu erhaltend
festgesetzt. Weiterhin werden zahlreiche Festsetzungen getroffen, auch innerhalb
des Baugebietes 6kologische Aufwertungen umsetzen zu kénnen.

Zusatzliche Larmbelastungen sind aufgrund der Ortsrandlage und der umliegenden
Verkehrsflachen nicht zu erwarten.

Bezlglich des Landschaftsbildes sind keine wesentlichen negativen Veranderungen
zu erwarten, da eine allseitige Eingrinung festgesetzt wird.

2.4 ENTWICKLUNGSPROGNOSEN DES UMWELTZUSTANDES

2.4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Mit der Planung sind die vorgenannten, ermittelten Umweltbeeintrachtigungen ver-
bunden. Die im Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen fihren bei Umset-
zung der Planung zu einer Verminderung der Beeintréachtigungen der zuvor genann-
ten Schutzguter.

2.4.2 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die Entwicklung des Plangebiets bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist so einzu-
schatzen, dass der Status Quo erhalten bleibt und auf anderen Flachen sich ahnli-
che Entwicklungen wie im Planungsfall ergeben wirden. Die Waldflache bleibt wei-
ter erhalten. Eine stadtebaulich erforderliche Entwicklung wird ausbleiben. Ohne die
Umsetzung des Bebauungsplans wiirde die forstwirtschaftliche Nutzung bestehen
bleiben.
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2.4.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Im Landschaftsplan zum Bebauungsplan wird deutlich, dass durch Minimierungs-
bzw. AusgleichsmaRRnahmen, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
hervorgerufenen Eingriffe durch Uberbauung und Flachenbefestigungen so weit wie
maglich minimiert werden.

In der Gesamtschau ergeben sich durch das Vorhaben erhebliche Eingriffe. Trotz
der Umsetzung von Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen verbleiben Auswir-
kungen des Vorhabens, die eines Ausgleichs bedirfen. Durch die im Geltungsbe-
reich festgesetzten Mafinahmen kann nur ein geringer Teil des Eingriffs ausgegli-
chen werden.

Um einen vollstandigen Ausgleich zu erreichen, werden weitere externe Kompensa-
tionsmalRnahmen notwendig. Dabei wird eine flachengleiche Aufforstungsflache von
1,3 ha seitens der Gemeinde erfolgen.

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

2.4.4 Erlauterung der im B-Plan festgesetzten Malinahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Um-
weltauswirkungen

Maflinahmen: siehe hierzu fur weitere Inhalte die textlichen Festsetzungen

Ortsrandeingriinung, ca. 2.600 m2, mit 5 bis 7 m Breite. Mit autochthonen, einheimi-
schen Geholzen bepflanzt (Straucher und Baume mind. 10%), so weit als moglich
werden bestehende Einzelbdume und Geholzstrukturen im Randbereich erhalten
bleiben.

Grundstuicksbegriinung, mindestens 2.000 m2. Im Gewerbegebiet sind mindestens
20 % der Grundstiicksflachen dauerhaft zu begriinen bzw. zu bepflanzen. Zudem ist
je angefangener 800 m2 Grundstiicksgrofie mindesten ein mittel- oder grof3kroniger
Laubbaum oder zwei kleinkronige Baume zu pflanzen.

VERMEIDUNGSMARBNAHMEN NACH NATURSCHUTZRECHT

Auf der Grundlage der Bestandsbewertung und der voraussichtlichen Auswirkungen
der geplanten baulichen Eingriffe werden MalRnahmen zur Eingriffsminimierung und
zur Kompensation der negativen Umweltauswirkungen der Planung entwickelt. Die
Maflinahmen dienen dazu, die planungsbedingte Beeintrachtigung der Umweltfakto-
ren im Plangebiet und dessen Umfeld mdglichst gering zu halten.

Die im Rahmen der Eingriffsregelung geforderte Minderung von Eingriffsfolgen wird
im Plangebiet u. a. durch folgende Maflinahmen nachgekommen:

- Erbhaltung von vier groRkronigen Laubb&umen im Randbereich

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

- Festlegung Fassadengestaltung zur Vermeidung von Vogelschlag

- Festlegung Beleuchtung
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- SCHUTZGUT BODEN

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes mit einer Grundflachenzahl von 0,5 ist
eine Uberbauung von bis zu 0,5 ha moglich.

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

- Anlage von Flachenbefestigungen (mit Ausnahme von StraRenverkehrsflachen) in
luft- und wasserdurchléassiger Bauweise

Die Versiegelung von Flachen durch Uberbauung und anteilige Versiegelung der
Bdden ist an dieser Stelle des Ortes mit dem anvisierten Entwicklungsziel unver-
meidbar.

- SCHUTZGUT WASSER

Entsprechende Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Bauweisen
stellen sicher, dass das anfallende Niederschlagswasser von den befestigten Fla-
chen der Baugrundstiicke so weit wie mdglich vor Ort zuriickgehalten bzw. sofern
technisch mdglich versickert oder in angrenzende Griunflachen abgeleitet wird. Auf-
grund der 6rtlich schlechten Versickerungsrate wird das Oberflachenwasser der
StralRenverkehrsflache auf das benachbarte Waldgrundstiick geleitet.

Die Uberbauung und damit verbundene Reduzierung der Versickerung von Oberfla-
chenwasser sind an dieser Stelle, mit dem anvisierten Entwicklungsziel, unvermeid-
bar.

-SCHUTZGUT LUFT UND KLIMA

Aus kleinklimatischer Sicht ist in erster Linie der Anteil Uberbauter Flachen von Be-
deutung, die zu einer gréReren Aufheizung fihren kénnen. Zur Minimierung des Ein-
griffs und als Ausgleich dienen hier in erster Linie die wasserdurchlassigen Bauwei-
sen der befestigten Flachen, so wie auch die umfangreichen zusatzlichen Anpflan-
zungen und Festsetzungen von extensiven Dachbegriinungen, die durch Verduns-
tungswirkung und Beschattung giinstig auf das Kleinklima einwirken. Auch die
Baumpflanzungen unterstiitzen diese Wirkungen. Zusétzliche Aufstauungen von
Kaltluft entstehen durch die geplante Bebauung und Bepflanzung nicht.

Unvermeidbare Belastungen entstehen durch Verlust der Frischluftentstehungsfla-
che. Da dieser Bereich jedoch nur kleinraumig ist, kann dieser Faktor als gering bis
mittel bewertet werden.

- SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Durch die vorgesehene Eingriinung des Gewerbegebiets stehen einem derzeitigen
Bestand von ca. 13.000 m? Waldflache Neupflanzungen inkl. Erhaltungen von insge-
samt ca. 2.600 m? flachenhafter Anpflanzungen (Ortsrandeingriinung), zusatzliche
extensive Dachbegriinung ca. 5.000 m? sowie Begrinung und Anpflanzungen im
Bereich der Grundstiicke von ca. 2.000 m? gegeniber.

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

Bei der Pflanzung ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Ve-
getationsflachen® zu beachten. Die Pflege der Baume ist dauerhaft sicherzustellen.
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Bei allen BegrinungsmafRnahmen sind bei der Ausbringung von Pflanzgut vorrangig
gebietseigene (gebietsheimische) Herkiinfte zu verwenden, nur in Ausnahmeféllen
sollte noch auf gebietsfremdes Pflanzgut zurtickgegriffen werden (8 40 Abs. 4
BNatSchG).

Unvermeidbare Belastungen entstehen durch Verlust der Waldflache. Da dieser Be-
reich jedoch relativ kleinrdumig und durch die umliegenden Straf3en vorbelastet ist,
kann dieser Faktor gering bis mittel bewertet werden und wird durch die flachenglei-
che Aufforstung an anderer Stelle ausgeglichen.

2.4.5 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Bestands- und Planungssituation wird den Biotopstrukturen der Kompensations-
verordnung zugeordnet und bilanziert, entsprechend dem Stand der Kompensati-
onsverordnung vom 26. Oktober 2018 (Kompensationsverordnung vom 1. Septem-
ber 2005 (GVBI. | S. 624), zuletzt geandert durch Verordnung vom 22. September
2015 (GVBI. S. 339).
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Durch die im Geltungsbereich festgesetzten Malinahmen zum Ausgleich kann nur
ein geringer Teil des Eingriffs ausgeglichen werden. Um einen vollstandigen Aus-
gleich zu erreichen, werden weitere externe KompensationsmafRnahmen notwendig.
Hierzu sollen in Egenroth angrenzend an eine 11 ha grol3e Aufforstung aus dem
Jahr 2018 weitere 1,3 ha aufgeforstet werden (Flur 11, Flurstiicke 4, 5 und 19 je-
weils teilweise). Bei diesem flachengleichen Ausgleich wird Intensiv-Acker in eine
naturnahe, standortgerechte Laubholz-Aufforstung umgewandelt.

Unter Berucksichtigung dieser Ausgleichsmalinahme ergibt die Ausgleichsberech-
nung ein Uberschuss von 41.441 Wertpunkten. Dieser Uberschuss soll auf dem
Okokonto der Gemeinde Heidenrod verbucht werden.

Im Ergebnis werden die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe Gber die vorge-
sehenen Malinahmen naturschutzrechtlich vollstandig ausgeglichen werden.

2.5 ZUSATZLICHE ANGABEN

2.5.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Der erste Untersuchungsschritt der Umweltpriifung ist die Analyse und Beschrei-
bung der gegenwaértigen Umweltsituation des Planungsraums, wobei der Untersu-
chungsraum so gewahlt wurde, dass alle raumlich definierbaren Auswirkungen und
Risiken innerhalb des Untersuchungsraumes liegen. Hierzu wurden die vorhande-
nen Einwirkungen auf Menschen und Umweltfaktoren im Untersuchungsraum er-
fasst und anschliel3end bewertet. Grundlagen fir die Erfassung und Bewertung der
Schutzguter sind verfugbare umwelt- und planungsrelevante Informationen sowie
die Begehung des Gelandes und seines Umfeldes.

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

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

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

2.5.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung

Die Umweltiberwachung konzentriert sich auf die erheblichen Umweltauswirkungen
des Bebauungsplans. Da nach Umsetzung der MaRnahmen keine erheblichen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind, beschrankt sich die Umweltiiberwachung auf
die Kontrolle der tatsdchlichen Umsetzung der zur Vermeidung, Verringerung und
dem Ausgleich von Umweltauswirkungen dienenden Begrinungs- und Befesti-
gungsmaflinahmen gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans.
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Dies soll auf den Baugrundstiicken in Abstimmung mit der fiir die Uberwachung der
Festsetzungen zusténdigen Bauaufsichtsbehérde durch Ortsbesichtigung 1 — 2
Jahre nach Erstellung der Gebaude durchgefiihrt werden. Die Ausfiihrung von Aus-
gleichs- und ErsatzmaRnahmen gemafR Okokonto wird durch die Gemeinde erstma-
lig 1 Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans und erneut nach weiteren 3 Jah-
ren tberprift.

2.5.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

BESCHREIBUNG DER PLANUNG

Die Gemeinde HEIDENROD beabsichtigt, den Ortsteil KEMEL stadtebaulich weiter-
zuentwickeln. Hierzu soll am nordlichen Ortsrandbereich zwischen B 260, L 3455
und einer Verbindungsstralie ein kleines Gewerbegebiet entstehen. Mit einem quali-
fizierten Bebauungsplan soll Planungsrecht geschaffen werden.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES BESTANDES IM EINWIRKUNGSBE-
REICH DER PLANUNG

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

Die Umweltauswirkungen liegen hauptséachlich in dem Verlust von Boden und Bo-
denfunktionen durch Uberbauung und Flachenbefestigungen und damit verbunden
einer verringerten Grundwasserneubildungsrate und gesteigertem Oberflachenwas-
serabfluss. Kleinklimatisch wird durch den Verlust von Waldflache eine Aufheizung
der Flache erwartet, dies wird durch Eingrinungen und Festsetzungen zur Oberfla-
chengestaltung so weit als mdglich minimiert.

Aus artenschutzrechtlichen Betrachtungen gibt es keinen Nachweis, dass Lebens-
raume besonders geschitzter Arten unmittelbar betroffen sind, da es sich bei den
geschitzten Vogelarten vorwiegend um Nahrungsgaste handelt und vergleichbare
Flachen noch zahlreich im Umland vorhanden sind. Die Rodungsmafnahmen wer-
den Okologisch baubegleitet.

Es werden auch innerhalb des Baugebietes Festsetzungen getroffen, um dkologi-
sche Aufwertungen umsetzen zu kdnnen.

Aufgrund der Randlage und der Vorbelastung durch die umliegenden Verkehrsfla-
chen ist mit nur geringen zusatzlichen Larmbelastungen zu rechnen. Beziiglich des
Landschaftsbildes sind keine wesentlichen negativen Verdnderungen zu erwarten,
da eine allseitige Eingriinung des Baugebietes festgesetzt werden.

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

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

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Beriicksichtigung anerkannter
Beurteilungsmafistabe ermittelt. Mal3nahmen zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich fur den Bebauungsplan werden im Umweltbericht dokumentiert.
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Die MalRnahmen umfassen:

- Durchgrinung des Baugebietes durch Anpflanzung von Einzelbdumen und der
Festsetzung von einem bestimmten Anteil der Grundstiicksfreiflachen, der zu
bepflanzen ist.

- Festsetzungen zur Begriinung von flachgeneigten Dachern sowie Empfehlungen
fur begriinte Fassadenflachen.

- Anlage von Flachenbefestigungen (mit Ausnahme von Strafl3enverkehrsflachen)
in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise.

- Festsetzung einer allseitigen Eingriinung.

Es wird deutlich, dass durch Minimierungs- bzw. Ausgleichsmal3nahmen, die durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans hervorgerufenen Eingriffe durch Uberbau-
ung und Flachenbefestigungen zu einem grof3en Anteil kompensiert bzw. minimiert
werden.

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

Um einen vollstandigen Ausgleich zu erreichen, werden weitere externe Kompensa-
tionsmalRnahmen notwendig. Hierzu sollen in Egenroth angrenzend an eine 11 ha
grol3e Aufforstung aus dem Jahr 2018 weitere 1,3 ha aufgeforstet werden (Flur 11,
Flurstiicke 4, 5 und 19 jeweils teilweise). Bei diesem flachengleichen Ausgleich wird
Intensiv-Acker in eine naturnahe, standortgerechte Laubholz-Aufforstung umgewan-
delt. Dadurch ergibt sich fur die Planung ein Ausgleichstiberschuss von 41.441
Wertpunkten. Dieser Uberschuss soll auf dem Okokonto der Gemeinde Heidenrod
verbucht werden.

Im Ergebnis werden die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe Gber die vorge-
sehenen Malinahmen naturschutzrechtlich vollstandig ausgeglichen.

Wiesbaden, den 24.10.2024
BT-3312
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3. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN §9 BauGB

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
89 (1)Nr.1BauGBi.V.mit81(2-3,5-7+9) BauNVvO

GEWERBEGEBIET (GE) § 8 BauNVO
- Zulassig gem. § 8 (2) BauNVO sind:
Gewerbebetriebe aller Art, 6ffentlichen Betriebe, Lagerhauser und Lagerplatze
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Ausgeschlossen gem. 8 1 (6) i.V. mit 8§ 1 (9) BauNVO sind:

Die gemal § 8 (2) BauNVO in Gewerbegebieten zulassigen Tankstellen, Anlagen fir
sportliche Zwecke

Die gemal} 8§ 8 (3) BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke, Vergnigungsstatten

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 8§89 (1) NR. 1 BAUGB

- Die in der Planzeichnung als Maximalwert festgesetzte Geb&dudehdthe bezieht sich auf
die FuRBbodenoberkante FertigfulRboden Erdgeschoss (FOK EG). Diese Festsetzung
gilt auch fur Pultdacher, deren hochste Kante als First gilt. Bei Flachdachern gilt die
Oberkante der Attika

- Die zulassige Gebaudehthe darf durch Dachaufbauten wie Einhausungen fir haus-
technische Anlagen, Schornsteine, Antennen, Gelénder, Solaranlagen u. . bis zu 1,00
m Uberschritten werden.

3. HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN
89 (3) NR.1BAUGB I. V. MIT § 18 (1) BAUNVO

- Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung der FuBbodenoberkante Erdgeschold (FOK
EG) ist die HOhe der StralRenoberkante (OK) der dem Baugrundstiick erschlie3ungs-
technisch zugeordneten offentlichen Verkehrsflache, gemessen in der auf die Gesamt-
l&nge (einschl. vor- und rtickspringender Bauteile) bezogenen Mittelachse des Haupt-
gebdudes ohne angebaute Garagen.

- Die FOK EG muss 0,10 bis 0,50 m Uber dem Bezugspunkt liegen.
4. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN + SONSTIGEN BEPFLANZUN-
GEN 89 (1) Nr. 25a BauGB
- Die festgesetzten Anpflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der bau-
lichen Anlagen herzustellen, durch fachgerechte Pflege standortgerecht zu entwi-

ckeln und dauerhaft zu erhalten.
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- Fur anzupflanzende Baume und Straucher sind heimische, standortgerechte Laubar-
ten zu verwenden. Geeignete Geholzarten sind unter Ziffer C. 7. HINWEISE/
EMPFEHLUNGEN, EMPFEHLUNG VON GEHOLZARTEN, beispielhaft aufgefiihrt.

- Fur die festgesetzten Gehdlzpflanzungen gelten folgende Mindestqualitaten:

LAUBBAUME * Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 16 - 18 cm
in flachigen Pflanzungen auch Heister,
3 x verpflanzt, Hohe 250 - 300 cm

- Die Private Griunflache ist wie unter der ,Flachen fir MalRhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur + Landschaft mit der Zweckbestim-
mung Ortsrandeingrinung” festgesetzt, herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

- Im Gewerbegebiet sind mindestens 20 % der Grundstiicksflachen dauerhaft zu be-
grunen bzw. zu bepflanzen. Auf diesen Flachen sind befestigte, Schotter-/Stein oder
Folienflachen unzulassig.

- Im Gewerbegebiet ist je angefangene 800 m2 Grundsticksgrdl3e mindestens ein
mittel- oder grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen, alternativ zulassig sind auch je-
weils zwei kleinkronige Baume.

- Entlang der Grundstiicksgrenze zur ErschlieBungsstralie ist je angefangene 20 m
Grundstiicksgrenze mindestens ein Laubbaum-Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stamm-
umfang 16-18 cm mit einem maximalen Abstand von 2,50 m zur Stral3engrenze zu
pflanzen.

- Die festgesetzte Private Griinflache ist als Geholzhecke zu entwickeln und wie folgt
zu bepflanzen:

Die Mindestpflanzdichte betragt 1 Gehdlz pro 2 m2.
Es dirfen nicht mehr als 5 Pflanzen einer Art zusammengepflanzt werden.
Der Mindestanteil an mittel-/grol3kronigen Baumen betragt 2 %.

- Die nachbarrechtlich erforderlichen Abstandsflachen sind als gehélzfreie, ausdau-
ernde Ruderalflur zu entwickeln und zu erhalten. Sie sind im Abstand von 2 Jahren
ab Mitte September zu mahen. Das Mahgut ist abzuraumen.

5. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWEL TEINWIRKUN-
GEN § 9 (1) Nr. 24 BauGB

- Im Gewerbegebiet dirfen ausschlie3lich nicht wassergefahrdende Stoffe gelagert
werden.
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B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
§9(4) BAUGB I. V. MIT §91 HBO

1. BEBAUUNG § 88 (1) NR. 1 LBAUO
1.1DACHER §88 (1) NR. 1 LBauO

- Es sind nur Satteldacher, Pultdacher und Flachdacher zulassig. Die festgesetzte
Dachneigung ist der Planzeichnung (Nutzungsschablone) zu entnehmen.

- Fur die Dacheindeckung dirfen keine glanzenden und/oder reflektierenden Materia-
lien verwendet werden. Hiervon ausgenommen sind Dachbegriinung, Photovoltaik-
anlagen und Solarkollektoren.

- Flachd&acher sind extensiv zu begrinen und mit Photovoltaikanlagen zu versehen.
Der Mindestaufbau zur Wasserspeicherung betragt 10 cm.

1.2FASSADEN 8§88 (1) NR.1LBauO

- Bei der farblichen Gestaltung von Fassaden sind nur abgetdnte Farben zu verwen-
den. Reinweil3 (RAL 9010), Signalweif3 (RAL 9003) und Verkehrsweil3 (RAL 9016)
sowie Volltonfarben sind nicht zulassig.

- Fassaden von Gebauden, die auf einer Flache von 25 m2 fenster- und tirlos sind,
sind zu begriinen.

2. FREIFLACHEN §88 (1) NR. 3+ 7 LBAUO

- Stellplatze, Wege und Zufahrten mit Ausnahme der ErschlieBungsstral3e sind zur Be-
schrankung der Bodenversiegelung nur mit wasserdurchlassigen Materialien wie z.B.
breitfugigem Pflaster, Rasengittersteinen, Schotterrasen etc. zu befestigen, soweit
nicht nutzungsbedingt oder durch rechtliche Vorgaben andere Beldge verwendet wer-
den mussen.

- Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzu-
lassig.

3. EINFRIEDUNGEN + GELANDESTUTZMASSNAHMEN § 91 (1) Nr. 3+ 5 HBO

- Als Einfriedungen zu angrenzenden Flachen sind maximal 1,50 m hohe Holzz&aune,
abgepflanzte Draht- oder Stahimattenzaune und lebende Hecken auch in Kombina-
tion mit bis zu 50 cm hohen Sockelmauern zu verwenden.

- Eine Durchschlupfmaéglichkeit fir Igel und andere heimische Kleintiere ist zu gewahr-
leisteten. Hier sind luftdurchlassige Zaunanlagen (wie Stabgitter-, Maschendraht-
oder Staketenzaune) mit 10 cm Bodenabstand zulassig.
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C. HINWEISE / EMPFEHLUNGEN
1. DENKMALSCHUTZ

- Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
des Rheingau-Taunus-Kreis unverziiglich anzuzeigen (8 21 HDSchG). Die Funde
sind in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Ent-
scheidung zu schiitzen (§ 21 (3) HDSchG).

- Hinweise auf Bodendenkmaéler geben alte Steinsetzungen, Bodenfarbungen durch
Holzzersetzungen, Scherben, Knochen oder Metallgegenstande.

2. WASSERVERSORGUNG / BRANDSCHUTZ

- Die folgenden anerkannten Regeln der Technik sind zu beachten:

Technische Mitteilung Merkblatt W 331 vom November 2006 (Auswahl, Einbau
und Betrieb von Hydranten) des DVGW-Regelwerks;

Technische Regel Arbeitsblatt W 400-1 vom Oktober 2004 (Wasserleitungsanla-
gen — TRWV — Teil 1: Planung) des DVWG-Regelwerks;

Technische Regel Arbeitsblatt W 405 vom Februar 2008 (Bereitstellung von Losch-
wasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung) des DVWG-Regelwerks.

3. ABTRAG, LAGERUNG UND EINBAU VON BODENMATERIAL

- Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und 18915 zu beachten.

- Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sind
gemal § 202 BauGB auf dem jeweiligen Grundstiick zur Herstellung von Vegeta-
tionsflachen wieder aufzutragen.

- Der bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens anfallende unbelastete Erdaushub soll
so weit als moglich wieder auf dem Baugrundstiick eingebaut werden.

4. ALTLASTEN

- Werden bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt,
ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat
IVIWi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17a/b, 65205 Wiesbaden
zu beteiligen.

- Die Regelungen des Merkblattes ,Entsorgung von Bauabféllen“ der Regierungspra-
sidien Darmstadt, Giel3en und Kassel (Stand: 01.09.2018) sind bei der Beprobung,
Separierung, Bereitstellung und Entsorgung von Aushubmaterial einzuhalten.

Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP Darmstadt, Abt. IV Arbeitsschutz
und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft) zum Beprobungsumfang, der
Einstufung sowie zu den beabsichtigten EntsorgungsmalRnahmen ist einzuholen,
wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten.
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5. RODUNGSARBEITEN

- Vor allen Baumalinahmen, die eine Rodung von Wald erforderlich machen, ist eine
Genehmigung zur Waldumwandlung gem. 812 HWaldG einzuholen. Genehmigungs-
behdrde hierfiir ist der Rheingau-Taunus-Kreis, Fachdienst 111.5, Heimbacher StralRe
7, 65307 Bad Schwalbach

6. ARTENSCHUTZ

- Im Plangebiet sind insektenfreundliche LED (Lichtfarbe ,warm white*) - oder Natrium-
dampf-Hochdruck- bzw. Natriumdampf-Niederdrucklampen bei Auf3en- und Stral3en-
beleuchtung zu verwenden.

- Geholzrodungen sollen in der Zeit vom 01.11. bis zum 28./29.02. durchgefuhrt wer-
den.

- Vor Geholzrodungen sind diese im laublosen Zustand auf Habitatstrukturen und
Winterschlafhabitate zu kontrollieren.

- Eine Okologische Baubegleitung muss im genehmigten Vorhaben sicherstellen, dass
durch jahreszeitliche Bauzeitenregelung oder Einzelhabitat-bezogene Mafinahmen
Verstol3e gegen die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG vermieden werden. Dartiber
hinaus wird die Beauftragung einer qualifizierten 6kologischen Baubegleitung erfor-
derlich, wenn die jahreszeitliche Bauzeitenregelung nicht einzuhalten ist.

7. EMPFEHLUNG VON GEHOLZARTEN

- Die mit *) gekennzeichnete Gehdlze eignen sich auch fir geschnittene Hecken.
- BAUME I. ORDNUNG / GROBKRONIGE BAUME

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Fraxinus excelsior - Gewohnliche Esche
Juglans regia - Walnuss

Tilia cordata - Winterlinde

-  MITTELKRONIGE BAUME

Acer campestre *) - Feldahorn
Acer monspessulanum - Weinahorn
Carpinus betulus *) - Hainbuche
Fraxinus excelsior in Sorten - Esche
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus pubescens - Flaumeiche
Sorbus domestica - Speierling
Sorbus torminalis - Elsbeere

- KLEIN-/SCHMALKRONIGE BAUME
Acer campestre 'Elsrijk’ - Kegel-Feldahorn
Acer plat. 'Columnare' - Saulen-Spitzahorn
Acer plat. 'Emerald Queen’ - Spitzahorn
Carpinus betulus 'Fastigiata’ - Séaulen-Hainbuche
Crataegus 'Paul's Scarlet' - Rotdorn
Morus alba - Weil3e Maulbeere
Morus nigra - Schwarze Maulbeere
Sorbus aria - Mehlbeere
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Sorbus aucuparia - Eberesche
STRAUCHER

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne
Cornus mas *) - Kornelkirsche
Cornus sanguinea *) - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnul3

Euonymus europaeus - Européisches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare *) - Gemeiner Liguster
Ligustrum vulg. ,Atrovirens’ *) - Immergriiner Liguster
Lonicera xylosteum - Gewohnliche Heckenkirsche
Mespilus germanica - Echte Mispel

Prunus mahaleb - Weichselkirsche
Rhamnus catharticus - Pugier-Kreuzdorn
Rosa canina - Heckenrose

Rosa rubiginosa - Weinrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasserschneeball
KLETTERPFLANZEN

Campsis -Trompetenblume
Clematis-Arten - Waldrebe

Hedera helix - Gemeiner Efeu
Hedera hibernica - Irlandischer Efeu
Kletterrosen - In Sorten
Parthenocissus -Wilder Wein
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RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan wird aufgrund der folgenden gesetzlichen Bestimmungen aufgestellt:

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. | 2023 Nr. 394).

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geén-
dert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 1 S. 225).

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. I S. 306).

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geéndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom
08.05.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151).

- Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz —
BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geé&n-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225).

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge&ndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409).

- Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) i.d.F. vom 16.03.1976 (BGBI. | S. 546), zuletzt gean-
dert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 19.12.2008 (BGBI. I. S. 2794).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

- Verordnung uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) i.d.F. vom 14.07.2021 (BGBI. | S.
2805).

- Hessische Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.07.2024 (GVBI. 2024 Nr. 32).

- Hessisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Naturschutz-
gesetz - HENatG) i.d.F. vom 16.04.1996 (GVBI. | S. 145), zuletzt geandert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475).

- Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93).

- Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211).

- Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475).

- Hessisches StraRengesetz (HStrG) i.d.F. vom 08.06.2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 426, 430).

- Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachbG, HE) vom 24.09.1962 (GVBI. | S. 417), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.09.2022 (GVBI. S. 460).
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Gemeinde Heidenrod - Vorentwurf -
ErschlieBung Gewerbegebiet "Am Hupperter Weg" Ortsteil Kemel

1. Darstellung der Baumal3nahme

1.1 Allgemeines

Die Gemeinde Heidenrod befindet sich im Rheingau-Taunus-Kreis und besteht aus
insgesamt 19 Ortsteilen. Heidenrod liegt zwischen Koblenz und Wiesbaden, etwa auf
halber Strecke zwischen Rhein und Lahn. Heidenrod grenzt im Westen und Norden an
verschiedene Gemeinden des Rhein-Lahn-Kreis in Rheinland-Pfalz, im Nordosten an
die Gemeinde Aarbergen, im Osten an die Gemeinde Hohenstein, im Stdosten an die
Stadt Bad Schwalbach, im Siidwesten an die Gemeinde Schlangenbad und die Stadt
Oestrich-Winkel und im Westen an die Stadt Lorch.
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1.2 Planerische Beschreibung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um den Vorentwurf zur Erschlie3ung
des Gewerbegebietes "Am Hupperter Weg" im Ortsteil Kemel mit einer Grol3e von ins-
gesamt rd. 1,31 ha. Das geplante Gewerbegebiet soll durch eine 6ffentliche Erschlie-
Bungsstralle abgehend von der Spange zwischen der BundesstraRe B 260 und der
Landesstral3e L 3455 erschlossen werden. Im Zuge der Herstellung der Baustralie
seitens der Gemeinde Heidenrod sind die Verlegung einer Wasserversorgungsleitung

und von Entwésserungskanélen im Trennsystem geplant.
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Gemeinde Heidenrod - Vorentwurf -

ErschlieBung Gewerbegebiet "Am Hupperter Weg" Ortsteil Kemel

2. Vorhandene Situation

2.1

2.2

2.3

GroRRe des Baugebietes - Derzeitige Nutzungsart -

Die Flache des zukiinftigen Gewerbegebietes ist ein dicht bewaldetes Gebiet zwischen
der Bundesstralie B 260 und der Landesstral3e L 3455. Das geplante Baugebiet hat eine
GroRRe von 1,31 ha. Gemal Bebauungsplan ist eine Grundflachenzahl von 0,5 vorgese-

hen.

Bodenbeschaffenheit

Fur das geplante Gewerbegebiet "Am Hupperter Weg" liegt bisher noch keine Baugrund-
untersuchung vor. Auf der nordwestlich des Gewerbegebietes liegenden bewaldeten
Flache wurden im Rahmen einer Vorplanung zur ErschlielBung eines anderen Gewerbe-
gebietes in einer Entfernung von ca. 50 m Versickerungsuntersuchungen durchgeftihrt.
Hierbei wurde aufgrund der ermittelten geringen Durchlassigkeiten des Bodens die Ver-

sickerung von Niederschlagswasser ausgeschlossen.

Topografie

Wie beiliegendem Ubersichtsplan zu entnehmen ist, befindet sich das zu erschlieRende
Gewerbegebiet "Am Hupperter Weg" am Rande des Ortsteil Kemel in einem nach Nord-
Westen hin abfallenden Hanggelénde.

Innerhalb des Baugebietes fallt das Gelande von rd. 530,00 miuNN bis auf 520,00 mUNN

auf einer Lange