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BEGRUNDUMNG

1. _Allgemeines
Der Stadtteil Rainrod liegt ca. 3 km sidwestliich der kernstadt
Schotten, die nach RROPM als Mittelzentrum eingestuft ist. Durch die
Ortslage verlduft die Bundesstrafe 455. Von dieser StraBe zweigt im Ort
die KreisstraBe 205 in Richtung Eichelsachsen ab.

Hauptvorfluter fir den Ort ist die Nidda, die oberhalb der Ortslage im
Niddastausee gestaut wird. Neben verschiedenen Grében, zweigt in der
Ortslage der WeiBbach in dstlicher Richtung von der Nidda ab. Der
innerhalb dJer Ortslage zum Teil verrohrte Bach tangiert am Sidrand den
Geltungsbereich des vorliegendern Bebauungsplanes als offenes Gewdsser.

Der ehemals zum GroBteil landwirtschaflich geprdgte Ort, hat sich in
der Vergangenheit weitgehend zu einem gefragten “"Wohnort" fiir Arbeiter
und Angestellte entwickelt. Dies ist hauptsachlich auf die von den
Leuten als landschaftlich anspruchsvoll und ruhig empfundene Lage des
Ortes zurickzufihren.

Arbeitsplatze sind im Ort nur in geringem MaBe vorhanden, so dag die
Einwohner iiberwiegend in andere Orte zu ihren Arbeitsplatzen pendelin.
Dies erfolgt iiberwiegend im Individualverkehr, da sich der &ffentliche '
Nahverkehr auf Busse beschrénkt.

Im Ort hat sich nach der Errichtung des Niddastausees in geringem
AusmaB Fremdenverkehr eingestellt. Die entsprechenden Freizeitangebote
beschranken sich jedoch hauptsdchlich auf den unmittelbaren Bereich des
Stausees.

2. AnlaB zur Aufstellung des_Bebauungsplanes

Der Stadt 3chotten liegen von einheimischen Biirgern aus Rainrod und
anderen Stadteilen Uber 40 Anfragen nach geeigneten Baugrundsticken
vor. Zur Zeit kann die Stadt aber diesen Bauwilligen keine geeigneten
Grundstiicke zur Verfigung stellen, da alle in der Vergangenheit
ausgew iesenen Baufldchen bis auf wenige Ausnahmen bebaut sind. Auch
Bauliicken innerhalb der bestehenden Ortslagen sind nur noch in geringem
Unfang vorhanden. Diese befinden sich zudem meist in privaten Besitz,
so daB ein Zugriff auf diese Grundsticke sehr schwierig, wenn nicht
sogar aussichtslos ist. Die Stadt sieht daher die dringende
Notwendigkeit, durch die Ausweisung neuer Baufldchen ihren Burgern
entsprechende Bauflidchen zur Verfiigung zu stellen.

Sie hat sich daher entschlossen, zur Deckung eines dringenden
Wohnbedarfes den vorliegenden Plan zu erstellen. Entsprechend den
Vorgaben des Flachennutzungsplanes der Stadt Schotten, soll mit dem
Bebauungsplan im Stadtteil Rainrod, Gemarkungsbereich "“Auf dem
Kreuzacker"” ein Wohnbaugehiet ausgewiesen werden.
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3. (Ubergeordnete Bauleitpléne

3.1 _Flachennutzungsplan

Fiir die Stadt Schotten besteht ein genehmigter Flachennutzungsplan vom
25.05.75. Dieser Flachennutzungsplan wurde in den zuruckliegenden
Jahren an verschiedenen Stellen gedndert und erganzt. Zur Zeit wird
eine Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes durchgefuhrt.

Der Geltunygsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist bereits in dem
genehmigten  Flachennutzungsplan enthalten, so daB von einer
Ubereinstimmung beider Pl4dne auszugehen ist.

Fir die Zukunft ist jedoch noch eine Erweiterung des Baugebietes in

ostlicher Richtuny vorgesehen, die erst bei der uUberarbeitung
dargestelit wird.

3.2 Landschaftsplan

Fur die Stadt Schotten besteht ein Landschaftsplan, in dem der
entsprechende Bereich bereits als Bauflache dargestellt wurde. Auch in
diesem Fall ist die Ubereinstimmung beider Pldne somit gegeben.

4. BauGB-MaBnahmengesetz

Das BauGB-MaBnahmengesetz sieht verschiedene Moglichkeiten vor,
Bauleitplanverfahren zu beschleunigen. Dies selzt aber voraus, daB3 der
zu erstellende Bebauungsplan der Deckunyg eines dringenden Wohnbedarfs
dient. Anhand der erheblichen Anzahl von Anfragen bauwilliger Biirger,
sieht die Stadt diese Voraussetzung bei dem vorliegenden Bebauungspian
als gegeben an. Fur die am Bauleitplan Beteiligten bedeutet dies, daB
die besonderen Vorgaben des BauGB-MaBnalimenyesetzes zu beachten sind.

5. Lage, Geltungsbereich und GroBe

Da mit der ErschlieBlung neuer Bauflachen Eingriffe in die Natur und
Landschaft verbunden sind, gibt der Gesetzgeber vor, daB diese
Eingriffe auszugleichen sind. Bei der Bearbeitung des
Bebauungsplanentwurfes hat sich gezeigt, daB ein vollstandiger
Ausgleich der Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes nicht mdylich ist. Es sind daher ErsatzmaBnahmen
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erforderiich.

Im vorliegenden Fall bedeutet dies, daB3 neben dem eigentlichen
Geltungsbereich, der die Wohnbaufldache beinhaltet, ein weiterer
Geltungsbereich fur die erforderlichen ErsatzmaBnatimen festgesetzt
wurde. Lage und GréBe beider Geltungsbereiche werden nachfolgend
beschrieben.
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5.1 Bebauungsplan

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Schotten hat beschlossen,
gemdB § 2 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 1 Satz 1 BauGB-
MaBnahmengesetz den Bebauungsplan Nr. & fur das Wohngebiet “Auf dem
(reuzacker” im STT. Rainrod aufzustellen. Der Geltungsbereich fur das
Baugebhiet hat eine GrioBe von ca. 2,94 ha.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im Norden durch die Strade “Zum Stausee”

im Osten durch die Wegeparzelle 99

im Siiden durch die Wegeparzelle 168 entlang des WeiBbaches
im Westen durch die vorhandene Ortslage

Der Geltunysbereich heinhallet folgende Grundstucke:
Alle Grundsticke liegen in der Gemarkuny Rainrod
Flur 4:

Flurstiucks-Nr. 177/11, 177/13, 177/15, 1i5/1, 100, 101, 102, 103 und
104

sowie folgende Flurstiicksnummein teilweise:

Flursticks-Nr. 24/7, 24/8, 165 und 177/2

5.2 ErsatzmaBnahmen

Fir die Durchfiihrung von erforderlichen ErsatzmaBsnahmen wird zusatzlich
ein Geltungsbereich nordlich der Ortslage festgesetzt. Der
Geltungsbereich, der an der Strase nach Einhartshausen liegt,
beinhaltet folgende Grundstiicke:

Alle Grundstiicke liegen in der Gemarkung Rainrod
Flur 3

Flursliicks-Nr. 43 (Graben), 44 (Weg), 45 (Acker), 177/3 (Graben) und
42 teilweise (Graben)

Der Geltungsbereich fir die Durchfiihrung der ErsatzmaBnahmen hat eine
GroRe von ca. 1,327 ha. Diese Grofe entspricht ca. 45 % der
eigentlichen Baugebietsfliche.
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6. Derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht zum grokten Teil aus
einer Wiesenflache. Diese wird ganzjahrig als Weide fir Pferde genutzt.
Geringe Teile sind bereits als “bebauungsfahige” Grundsticke
ausgewiesen. Diese werden jedoch wegen mangelnder ErschlieBungs—
miglichkeiten mehr oder weniger als Gartenflachen angrenzender
Grundsticke genutzt. Neben diesen Flachen mit den zuvor genannten
Nutzungen ist noch eine Grabenfldche, ein Wirtschaftsweyg und eine
Verkehirsfliche vorhanden.

Die derzeitige Nutzung im Geltungsbereich teilt sich wie folgend auf:

Weidefldche einschlieBl. vorh,

Hecken- und Obstbaumbestand 2,286 ha = 77,76 %
Gartenflache 0,353 ha = 12,01 %
Grabenflédche 0,124 ha = 4,22 %
Wirtschaftswey 0,105 ha = 3,57 %
Verkehrsflache einschlief3l. vorh.

Heckenbestandes 0,072 ha = 2,44 %

1. Geplante Nutzung

Nach vorliegendem Bebauungsplan wird der gesamte Geltunysbereich, bis
auf die 6ffentlichen Fldchen, als "Allgemeines Wohngebiet"” ausgewiesen.
Folgende Einzelnutzungen werden mit dem Bebauungsplan vorbereitet:

Allgenmeinas Wohngebiet . ca. 2,237 ha = 176,09 %
Stragenver kehrsflache

einschl. der Verkehrsgriinflachen

und FuBwege : ca. 0,468 ha = 15.92 %
virtschaftswey : ca. 0,105 ha = 3,57 %
of fentliche Grinflachen : ca. 0,019 ha = 0,65 %
Spielplatz : ca. 0,111 ha = 3,77 %

Wie aus der prozentualen Aufteilung zu erkennen ist, ist der Anteil der
offentlichen Flichen am Gesamtgebiet relativ gering. Damit wird der
Forderung nach einem sparsamen Umgang mit bisher noch nicht bebauten
Fldchen Rechnhung getragen.

8. Vorgesehene Bebauung

In Anbetracht der Ortsrandlage und der topographischen Verhdltnisse
wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwei Bereiche mit
unterschiedlicher Ausnutzung aufgeteilt. So ist auf den nordlich,
hoherygelegenen Baufldchen eine eingeschussige Bebauung vorgesehen, da
diese Baufldchen relativ exponiert 1liegen. Fir die sudlichen,
tiefergelegenen Bauflichen entlang des WeiBbaches st eine
zweigeschossige Bebauung mdglich.

Im gesamten Bereich eine offene Bauweise zuldssig, so daB Einzel- und
Doppelhduser sowie Hausgruppen bis 50 m Lange errichtet werden konnen.
Mit diesen Festsetzungen soll auch erreicht werden, daB im
Geltungsbereich keine massive Bebauung erfolyt, die der Einbindung des
Baugebietes in die Landschaft entgegensteht. Entsprechend dieser
Planungsabsichit wurden auch verschiedene Werte fur die Grundfldachen-
und GeschoBflachenzahlen festgelegt. Mit diesen Festsetzungen, unter
die auch eine Begrenzung der Traufhthen fallt (greift nur bei 2-
geschossigen Gebduden), sull sichergestellt werden, daB sich die
Bebauung zu den AuRenbereichen auflockert, und die Hohe der Gebiiude
abnimmt.
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Der Bebauungsplan sieht folygende Ausnutzungsmoglichkeiten vor:

Grundflachenzahl GeschoBflachenzahl
i1-geschossige Bebauung 0,3 0,5
2-geschossige Bebauung 0,4 0,6

Die migliche Ausnutzung liegt somit teilweise unter den Vorgaben der
BauNVvO. Es sol) jedoch eine aufgelockerte Bebauung entstehen, die sich
dem vorhandenen lidndlichen Bereich anpaBt. Auf eine hoher Ausnutzung
wurde daher verzichtet.

9. Einwohnerentwicklung

Im Bebauungsplan wurden unverbindliche Grundstiickseinteilungen
vorgegeben, nach denen insgesamt 39 Baugrundstiicke entstehen. Anhand
dieser Grundstickseinteilung kann die Einwohnerentwicklung innerhalb
des Baugebietes abgeschdtzt werden. Da sich bei der spateren ErschlieB-
ung aber noch Anderungen in der Grundsticksaufteilung ergeben koénnen,
ist die nachfolgende Ermittlung tatsdchlich nur als Schatzung zu sehen.

Wohmeinheiten (WE):

Bei der Ermittlung der Wohneinheiten wird folgende Annahme getroffen:

i-geschossige Bebauunyg
2-geschossige Bebauung

1,5 WE pro Grundstiick
2,5 WE pro Grundstiick

" n

39 Baugrundsticke: davon eingeschossige Bebauung 31 Baugrundstiicke
zweigeschossige Bebauung 8 Baugrundstiicke

Anzahl der WE: 31 * 1,5 WE + 8 % 2,5 WE = ca. 66 WE

bezogen auf die Flache bedeutet dies:

66 WE / 2,94 ha Bruttowohnbauland
66 WE / 2,24 ha Nettowohnbauland

ca. 22,5 WE/ha
ca. 19,5 WL/ha

Diese Werte liegen iiber den Mindestanforderunyg des RROPM, der fur den
Bereich Schtten (landlicher Raum) eine Siedlunygsdichte von 15 WE/ha
vorsieht.

Einwolmer (EW):

fior die Ermittlung der Einwohner des Baugebietes wird davon
ausgegangen, dal3 eine Wohneinheit von 2,5 Bewohnern genutzt wird.

Anzahl der Einwohner: 66 WE * 2,5 EW/WE = 165 EW
bezogen auf die Fldchen bedeutet dies:

165 EW / 2,94 ha Bruttowohnbauland
165 EW / 2,24 ha Nettowohnbauland

ca. 56 EW/ha
ca. 73 EW/ha

Hn
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Dieser Wert von 165 Einwohner ist aber nicht unmittelbar als Zuwachs
fir den Stadtteil Rainrod bzw. die Gesamtstadt zu sehen. Hier ist zu
beriicksichtigen, daB der Bereich Schotten nicht als Zuwachsbereich zu
sehen ist. Entsprechend werdeh die Baugrundstiicke berwiegend an
ortsansidssige Birger vergeben. Damit wird sich zum Teil in anderen
Bereichen eine entsprechende Verminderunyg der Einwohner ergeben.

10. Textliche Festsetzungen

Die "Textlichen Festsetzungen” als zusdtzliche Festsetzungen zu den
Zeichnerischen Darstellungen sind bindende Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes. Sie teilen sich in planungsrechtliche Festsetzungen
nach § 9, (1) BauGB, bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 118 HBO
und nachrichtliche {bernahmen nach § 9 (6) BauGB auf.

Die “"Textlichen Festsetzungen” auf dem Plan sollen helten, das
Baugebiel den heutigen Anforderungen entsprechend zu gestalten. Alle
einzelnen Festsetzungen hier aufzufiihren und zu begrinden, wird nicht
fur erforderlich gehalten, da diese sich weitgehend aus dem Text heraus
erkliaren. Nachfolgend sind nur einzelne Festsetzungen noch einmal naher
aufgefihrt und begrindet:

1.1 Hohenbegrenzung der Gebdude nach § 9, Abs. 2 BauGB

- Bei den Gebduden darf die Schnittkante zwischen AuBenwand und
AuBenseite der Dachhaut maximal 0,40 m Uber dem DachgeschoBboden
liegen. Dies Lrifft nicht zu, wenn das DachgeschoB als Vol lgeschoB
ausgebaut wird. Die zuldssige Anzahl an Vollyeschossen darf dabei aber
nicht uberschritten werden.

- Bei den Gebduden darf die maximale Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen
AuBenseite der AuBenwand und AuBenseite der Dachhaut) nicht mehr als
8,70 m betragen.

Die Werte sind an der unginstigsten Stelle des Gebdudes zu messen.
MaByebend ist das vorhandene Gelédnde.

Mit dieser Festsetzung soll die Gebdudehthe begrenzt werden. Speziell
der 2. Absatz soll die Gebdudehdohe von 2-geschossigen Geb&auden
Begrenzen.

1.2 Hohenbegrenzuny von Nebengebduden nach § 9, Abs. 2 BauGB
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO sind nur eingeschossig
auszufuhren.

Im angrenzenden Bereich sind die Nebengebdude weitgehend 1-geschossiy
ausgefiihrt. Um hier eine Anpassung zu schaffen wurde die vorstehende
Festsetzung aufgenommen,

1.3 Stelluny der Garagen auf den Grundstucken nach § 9, Abs. 1 BauGB
Die Errichtung von Garagen ist nur auf den Uberbaubaren
Grundstiickaflidchen zulassig. Nicht Uberdachte Stellplatze dirfen auf
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen errichtet werden.
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Mit dieser Tetsetzung wird die Errichtung der Garagen und Stellplaze
auf einen Bereich beschrankt. Damit soll sichergestellt werden, daB
Garagen und Stellplidtze ohne lange, versiegelte Zufahrten hergestellt
werden.

2.5 Gestaltung der nicht uberbauten Grundsticksflachen nach § 87, Abs.
5 HBO in Verbindung mit § 9, Abs. 1 HBO

Vorgédrten und die nicht iberbauten Grundstiicksfldachen sind gédrtnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Die Vorgarten (Bereich zwischen
Verkehrsflache und Gebduden mit Ausnahme der erforderlichen Zugénge,
Zufahrten und ndglichen Stellplatzen) sowie mindestens 30 % der nicht
tiberbauten Grundstiicksfliche sind hierbei mit Gehdolzen der vorstehenden
Pflanzlisten Fir Baume und Straucher zu bepflanzen. Pro Grundstuck sind
mindestens 3 groBkronige, heimische Laubgehdlze - vorzugsweise
hochstdmmige Obstbdume - zu pflanzen. Die im einzelnen erforderliche
Bepflanzuny ist ilber einen yualifizierten Freifldchenplan nachzuweisen.
Dieser ist jedem Bauantrag beizufiigen.

2.7 Befestigung der nicht iiberbauten Grundstiicksflache nach § 87, Abs.
1 (5) HBO in Verbindung mit § 9, Abs. 1 HBO

Auf den Grundstiicken ist die Versiegelung des Bodens so gering als
moéglich zu halten. Es dirfen maximal 30 gm der Grundstiucksflache mit
dichten Beldgen versehen werden. Ist eine Befestigung iUiber diesen Wert
hinaus erforderlich, sind nur offene Beldge wie Rasengittersteine oder
Oko-Pflaster zu verwenden. Diese Flachen sind auf maximal 50 qm
begrenzt.

Die beiten vorstehenden Festsetzungen sollen dazu dienen, eine
ausreichende Durchgriinung des Baugebietes herzustellen und eine
Versiegelunyg der Grundstiicke auf ein erforderliches Minimum zu
beschrinken. Gleichzeitig soll damit sichergestellt werden, daB ein
Teil des mit der Bebauung vorgenonmenen Eingriffes vor Ort ausgeglichen
wird.

11. Integrierter Landschaftsplan

1.1 Naturrdumliche Einordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist naturrdumlich dem
Vogelsbery zuzuordnen. Der Vogelsberg ist ein grostenteils
loBbeeinfluBtes, inselartiy bewaldetes, flaches Bergland (300 - 500 m
ii. NN). Er ist in sich durch mehrere Gelandestufen gegliedert. Die
Nutzung erfolgt tiberwiegend landwirtschaftlich mit hohem
Grinlandanteil.

Der Voyelsbery, das morphographisch dominierende Element im zentralen
Teil Hessens, ist mit 2500 gkm das yroBte zusammenhdngende Vulkangebiet
Europas. Zu diesem Vulkangebiet zahlt auch die Stadt Schotten.

Die Geologie des Vogelsberges wird bestimmt durch Basaltschichten
verschiedener Formen und Zusammensetzungen. Die Wechsellageiungen von
Basalten, Tuffen und deren Verwitterungsprodukten ist durch Ausbriiche
in mehreren Phasen und an verschiedenen Stellen zu erkldren. Die
Basalte sind weit verbreitet, die Basalttuffe komnmen hingegen nur
vereinzelt und mit geringer Flachenausbildung vor.
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In der pleistozdanen Kaltzeit kam es dann zur Einwehung und Ablageruny
von LoB aus dem eisfreien, vegetationsarmen, sidwestlich und westlich
gelegenen Gebieten. Er bedeckte die Basalte ortlich mit Schichten,
deren Machtigkeiten teilweise bis zu 12 m belragen. Der LOEB wurde bei
der Ablagerung mit Tonen und Sanden vermischt. Dabei entstanden
Gehdngelelm, Auenlehm und LOBlehm, die in der Region weit verbreitet
sind. Die Auenlelmz der Tdler verdecken aus Tonen, Sanden und Kiesen
bestehende Basaltschuttdecken. Desweiteiren bestehen noch geringmichtige
Schuttdecken in Bereichen verschiedener Hanglagen, wo sie unter
LoBbedeckuny anstehen.

Das Grundwasser ist durch flache Wassersclieiden und ca. 20 - 3Um uber
den Quellen des obersten Grundwasserstockwerkes ortlich schwebenden
Grundwasserstockwerke charakterisiert. Kluftgrundwasser ist weit
verbreitet, d. h. die Grundwasseroberfldche ist morphologisch
differenziert und yut wasserwegsam. Die starke Kliiftung des Gesteins
bedingt weyen der guten Bodendurchldssigkeit groBe Amplituden des
Grundwasserganges was zu kurzfristigen Grundwasserstandsdndeirungen
fishren kann.

11.3 Boden

Nie anstehenden Boden des Geltungsbereiches und seines Umlandes sind
nicht nur, wie man aus dem teilweise oberflachennahen Vorkommen des
Rasaltes schlieBen konnte, aus diesem hervorygegangen, sovndern bilden
sich aus 16Bhaltigem Solifluktionsschutt oder den Deckschichten des
L6B1ehm aus, der den Basalt in verschiedenen Machtigkeiten bedeckt. Der -
Basalt beeinfluBt vor allem die Basaltkomponenten im
Solifluktionsschutt, die Bodeneigenschaften (Basengehalt, Reaktion,
Bodenart und  Bodengefiige) und  préagt die Grundigkeit, das
Ndhrstoffnachlielerungsvermdogen und den Wasserhaushalt der Boden. Im
unmittelbaren Geltungsbereich des Bebauungsplanes steht der Basalt
jedoch bis nahezu an die Oberflache an.

11.4 Klima

Das GroBklima des Geltungsbereiches wird in der ubergangszone zwischen
ozeanischem und kontinentalem KlimaeinfluB generalisierend dem “"warm-
gemdBigten Regenklima” zugeordnet und ist “schwach subkontinental”
getont, obwohl der EinfluB des ozeanischen Charakters im vorherrschen
westlicher Winde erkennbar ist. Fur das Gebiet bedeutet dies relativ
milde Winter und maBiy warme Sommer. Es gehort zum Klimabezirk Sudwest-
Deutschland, Untereinhieit “"Vogelsberg-Rhon".

Der Vogyelsberg zeigt mit zunehmender Hohenlage kontinuierlich
abfallende Temperaturwerte, die mit steigenden Niederschlagswerten,
besonders im regenreicheren westlichen Teil, zu dem der Geltungsbereich
zuyeordnet werden mui, und einer starkeren Windtatigkeit
korrespondieren. Ursdchlich bedingt ist dies durch den Luveffekt, dem
die Westseite des Gebirges ausgesetzt ist (Steigungsregen). Der
Vugelsberg gehisrt damit zu den niederschlagsreicheren Regionen Hessens.
Das Lokalklima, daB von den drtlichen Faktoren wie Bewaldungsgrad,
Verhdltnis wund Lage von Frei- und Siedlungsfldchen, Emittenten,
bestehenden Ventilationsbahnen und anderen lokalen Einflussen
entsche idend gepragt wird, tibetrlagert bzw. modelliert die
Grosklimalaye.
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Daher ist lokalklimatisch neben den topographischen Gegebenheiten auch
die vorherrschende Vegetation von Bedeutung. In geschlossenen
Waldgebieten kommt es zur Ausbilduny eines ausgeglichenen "Waldklimas"”,
auf den Brachen, Wiesen und Feldern hingegen zu einer Kaltluftbildung,
-ansammlung und -abfluR.

11.5 Allgemeine Vegetatlion

Die natiirlichen Lebensbedingungen und Lebensrdume Mitteleuropas sind
durch anthropogene Tdtigkeiten weitgehend, teilweise sogar vollstandig,
zerstdrt worden. Die Landschaften und deren Haushalt sind durch die
vielfaltigen Eingriffe total verdndert worden.

Die Vegetation unseres Wirtschaftsgrinlandes ist keine willkurliche
Zusammensetzuny von zufdllig nebeneinander stehenden Arten, sondern
eine hauptsdchlich planmdaBig entstandene Pflanzengemeinschaft, die vom
Menschen bewuBt so geschaffen wurde.

Nur bei Flidchen, die vom Menschen nicht beeinfluBt wurden, 1d8t sich
die natirliche Entwicklung erkennen. Hier reagiert die
Pflanzengemeinschaft auf die Umweltbedingungen und Anderungen des
Standortcharakters. So kommt es bei einer Verschiebung der
Umweltfaktoren, z. B. in der Bodenfeuchte oder im Ndhrstoffhaushalt des
Bodens, zu einer gesetzmidBigen Verdnderung der Artenkombination und
Umschichtung der Pflanzengemeinschaft. Eine Pflanzengemeinschaft
reagiert dabei stdrker als eine Einzelpflanze und kann somit als
Indikator fur das Zusammenwirken aller an einem bestimmten Standort
vorherrschenden Umweltfaktoren gelten. Eine potentiell-natiirliche
Entwicklung der Vegetation ist aber nirgendwo mehr vorhanden. So ist es
wichtig, die Ausbildung der potentiell-natiirlichen Vegetation zu
kennen, um landschaftstypische und -gerechte GestaltungsmaBnahmen
vornehmen zu kdnnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Flachen vorhanden,
auf denen eine potentiell-natiirliche Vegetation entstehen konnte. Diese
massiven Verdnderungen der Standortverhdltnisse und Strukturen fiihrten
zu gravierenden Verdnderungen der qualitativen Zusammensetzung der
Flora und Fauna.

11.6 Bestandsaufnahme

Bestandsaufualme im_Geltungsbereich des Bebauungsplanes

a) Flora

Wie bereits zuvor erldutert, wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes iiberwiegend als Weide fir Pferde genutzt. Durch die
Beweiduny dieser Flachen konnten sich bis auf Graser keine artenreichen
Pflanzengemeinschaften bilden. Selbst die Graser wurden von den Pferden
immer sehr kurz gehalten, so daB diese kaum Samen ausbilden konnten.
Auch die auf einem Teil der Flache vorhandenen Obstbaume (siehe
Bestandskartierung) sind nicht als nicht als landschaftsprdagend und
somit als zwingend erhaltenswert anzusehen.

Auch auf den Flichen, die als Garten genutzt wurden, sind keine
landschaftsgerechten oder gefdhrdeten Pflanzengemeinschaften vorhanden.

Hier sind teilweise nicht standortgerechte Anpflanzungen (verschiedene -

Nadelgehtlze und Zierpflanzen) vorhanden, die nach einer Bebauung der
Grundstiicke moglichst ersertzt werden sollten.
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Ausnahme bilden die Grundstiicke 177/13 und 177/15. Auf diesen beiden
Grundstiicken ist ein nennenswerter Bestand an verschiedenen
Laubgehdlzen vorhanden. Dieser sollte, soweit die geplante Bebauung auf
dem Grundstiick 177/13 dies zuldBt, erhalten werden. Im Bereich des

geplanten Spielplatzes auf dem Grundstick 177/15, dirfte dies ohne
weiteres moglich sein.

Ein weiterer Bereich, in dem landschaftsgerechter Aufwuchs vorhanden
ist, erstreckt sich entlang der StraBe "Zum Stausee”. Hier ist ein gut
entwickeltes "Feldgeht1z” vorhanden. Um eine verninftige verkehrliche
ErschlieBBung des geplanten Baugebietes zu ermodgliche, ist die volle
Erhaltung dieses Gehtlzes jedoch nicht mioglich. Soweit es mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes midglich war, wurde der Erhalt des
verbleibenden, besonders entwickelten Geholzbereiches angesterebt.
Gleichzeitiy wurde versucht mit der Ausweisung einer privaten Fliache
fir das Anpflanzen von standortgerechten heimischen Baumen und Biischen
die Hecke in Ostlicher Richtung zu erweitern. Damit ist gewdhrleistet,
daB in einigen Jahren die derzeitige Heckenstruktur und deren Funktion
weitgehend wieder hergyestellt ist.

In jedem Fall ist vor dem Eingriff in den Bereich der Hecke eine
landschaftsschutztrechtliche Ausnahmegenehmigung einzuholen.

Auch im Bereich des vorhandenen Grabengrundstiickes hadtte sich
normalerweise eine ansonsten fir diese Art von Grdben typische
Pflanzengemeinschaft gebildet. Durch die "Pfleye” des Grabens von
Seiten der Anlieger sind hiervon jedoch nur Fragmente vorhanden. Hier
widre auch fir die Zukunft kaum Abhilfe zu schaffen. Auf eine Erhaltung
des Grabens als offenes Gewdsser 1im Baugebiet wurde daher bei der
Planung kein Wert gelegt. Dies besonders mit dem Hintergrund, daB8 der
Graben hauptsdachlich zur Ableitung von Oberlaufwasser aus einem
Hochbehdlter dient und somit keine stdndige Wasserfiihrung hat.

b) Fauna

Eine langfristige Beobachtung und Untersuchung des Geltungsbereiches
wurde nicht durchgefiihrt. Bei mehreren Begehungen konnten jedoch keine
Bestidnde an gefdhrdeten Tierarten festgestellt werden. Speziell der
Bereich der bereits angesprochenen Hecke ist jedoch fir die Vogelwelt
als wertvoll anzusehen. Die bereits erliuterte Erweiterung der Hecke in
ostliche Richtung soll hier fiur einen Ausgleich sorgen.

Bestandsaufnalme im zus&dtzlichen Geltungsbereich zur Ourchfihrung der
ErsatzmaBnahmen

Der fiir die Durchfithrunyg der ErsatzmaBnahmen vorgesehene -
Geltungsbereich wird bis auf die Weg- und Grabenparzelle als
Ackerfldache landwirtschaftlich genutzt. Bei der Besichtigung der
Flachen im Herbst diesen Jahres war die Fldche neu umgebrochen, so daB
eine Bestandsaufnahme in Bezuy auf die Flora und Fauna nicht moglich
war. Auch in den Grabenbereichen wurden keine landschaftsrelevanten
Pflanzengemeinschaften festgestellt. Nach augenschein wurde hier in der
Vergangenheit von den Landwirten eine intensive Pflege durchgefiihrt.
In den angrenzenden Bereichen, hier speziell im Westen und Osten
(entlang des Gierbaches) ist jedoch intakter, landschaftsgerechter
Aufwuchs vorhanden.
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11.7 Beurteilung der Eingriffs—- Ausgleichs— und_ErsatzmaBnahmen

Geltungsbereich des Bebauunygsplanes

a) Fauna und Flora

Wie bereits unter dem Punkt “"Bestandsaufnahmen” erldutert wurde sind
die Vorkommen in Bezug auf Fauna und Flora durch die derzeitige
intensive Nutzuny als relativ gering anzusehen. Entsprechend sind auch
keine hochwertigen Biotope mit schiitzenswerten bzw. gefdhrdeten Tier-
und Pflanzengesellschaften vorhanden (Aushahme vorhandene Hecke). Aus
dieser Sicht hat die Flidche in ihrem derzeitigen Zustand daher keine
fir die Natur unmittelbar wichtige Funktion und ist somit als
durchschnittlich zu bewerten. Mit den vorgesehenen PflanzmaBnahmen
innerhalb des Geltungsbereiches ist fiir die Zukunft zu erwarten, daB
sich vielfaltigere Lebensgemeinschaften in beiden Bereichen einstellen.
Voraussetzung hierfiir ist jedoch, daB darauf geachtet wird, da8 die
Festsetzungen des Bebauungsplane auch umgesetzt werden.

b) Landschaftsbild

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt an einem nach Siiden hin
abfallenden Hang, der sich weiter in nordostiiche Richtung erstreckt.
Das Baugebiet ist somit nicht als Sichtexponiert anzusehen. Durch die
nach dem Bebauungsplan vorgesehene “Ortsrandeingrinung” wird auch eine
Abschirmung des Baugebietes gegen die offene Landschaft geschaffen.

Wie bei jeder neuen Bebauung, ist ist eine grundsdtzliche
Beintrachtigunyg des Landschaftsbildes aber nicht zu vermeiden. Hier
hangt es im starken MaBe von der jeweiligen Ansicht des Betrachters ab,
wie die Beeintrdchtigung letztendlich beurteilt wird.

Nach Meinung des Planers ist aber im vorliegenden Fall nicht mit einer
gravierenden Beintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen.

c) Vernetzung und Zerschneidung

Das Baugebiet schlieBt sich unmittelbar an die bestehende Ortslage an.
Wechselwirkungen zwischen verschiedenen schiitzenswerten Biotoptypen
werden daher nicht beriihrt.

d) Randstorungen

An den Geltungsbereich grenzen weitgehend nur vorhandene Bauflachen
oder intensiv genutzte Wirtschaftsfliachen (Acker) an. Vom Baugebiet
ausgehende Storungen fir diese Flachen sind daher nur in dem fir
Baugebiete iiblichen Unfang zu befiirchten. Durch die umlaufend geplanten
Heckenpflanzungen auf den einzelnen Grundstiicken wurde versucht diese
Randstdrungen weiktgehend zu minimieren.

e) Klimawirkung

Im Raum herrschen iuberwiegend Westwetterlagen. Durch seine Lage am
niordlichen Ortsrand von Dauernheim gehen somit keine negativen
Auswirkungen in BRezug auf das Keinklima von dem Baugebiet aus.

f) Grundwasserneubildung

Eine Auswirkung auf die Grundwasserneubildung 1aBt sich bei der
ErschlieBunyg von Neubaugebieten grundsdtzlich nicht vermeiden. Bei dem
vorliegenden Bebauungsplan wurde aber versucht, durch entsprechende
Festsetzungen eine libermdBige Versiegelung der Flachen zu unterbinden.
Auch auf die Moglichkeit einer Versickerung mit den entsprechenden
gesetziichen Einschrankungen wurde hingewiesen.
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Auch eine Verwertung des Niederschlagswassers wurde durch eine
entsprechende Festsetzung zur Errichtung von Zisterenen vorgegeben. In
jedem Fall ist aber bei der Errichtung der Gebdude darauf zu achten,
daB keine Drainagen verlegt werden, die eine zusadtzliclie Entwisserung
des Baugebietes mit sich bringen.

Die Stadt wie auch der Planer, sind der Meinuny, daBB wmit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes einer Grundwasserneubildung im
mddglichen Rahmen Rechnung getragen wurde.

Zusammenfassend ist festzustellen, daB der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nut aus Sicht der Inanspruchnahme der vorhandenen Hecke
in einem gewissen Rahmen negativ zu beurteilen ist. Dies sollte bei der
Bilanzierung der Eingriffs- und AusgleichsmaGnahmen deutlich werden.

Geltungsbereich zur Durchfihrung der Ersatzmalnahmen

In der Aufstellungsphase des Bebauungsplanentwurfes wurden von der
Stadt verschiedene stadteigyene Flachen vorgeschlagen, auf denen die

ErsatzmaBnahmen durchgefiihrt werden sollten. Bei naherer Priifung dieser .

Flachen hat sich jedoch herausgestellt, daB diese Flachen wenig geignhet
waren. Die Stadt muBte daher erst entsprechende Flachen zur
Durchfiihrung der ErsatzmaBnahmen ankaufen. Bei den Verhandlungen mit
vel schiedenen Grundstiickseigentimern hat sich dann herausgestellt, dag
im Bereich der Flur 3 eine relativ groBe zusammenhdngende Fldche von
der Stadt erworben werden kann, auf der ErsatzmaBnahmen auch sinnvoll
durchgefithrt werden konnen.

Der Geltungsbereich fur die Durchfiuhrung der ErsatzmaBnahmen 1liegt im
weitesten Sinne im Auenbereich des Gierbaches. Der Auenbereich ist in
seiner urspringlichen Form jedoch nicht oder nur noch unzureichend
vorhanden.

Mit der Durchfiihrung der ErsatzmaBnahmen auf dem Grundstiick Nr. 45 soll
nun ein erster Schritt unternommen werden, den Auenbereich wieder
herzustellen. Fir die Zukunft ist vorgesehen, in diesem Bereich weitere
Flachen naturnah umzugestalten, um so den Zusammenhanyg mit dem Gierbach
herustellen.

Speziell fir die Grundsticke Nr. 53 und 54 hat die Stadt auch bereits
Verhandlungen uber den Ankauf aufgenommen. Der AbschluB entsprechnder
Kaufvertrage wird in nachster Zeit erwartet.

Zur Herstellung eines natiirlichen Auenbereiches z&hlt nach Meinung des
Planers, daB die 1in diesem Berich vorhandenen Grében naturnah
umgestaltet und mit einer entsprechenden Bepflanzung versehen werden.
Wie bei einem Ortsbesichtigung mit den zustdndigen Vertretern der
Naturschutzbehdrden Ubereinstimment festgelegt wurde, sollten sich
weitere Gehilzanpflanzungen auf den westlichen Teil (Boschunygsfldche)
des Grundstiickes beschrianken.

Die im einzelnen vorgesehenen MaBnahmen sind auf dem Bebauungsplan
dargestellt.
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12. Eingriffs— und Ausgleichsbilanzierung

Bilanzierungsverfahren

Die Bewertung der vorhandenen und geplanten Flachengestaltung wurde
nach einer Funktbewertung gemdB den Richtlinien zur Bemessung der
Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft des Hess. Ministeriums
fir Landesentwicklunyg, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz
vorgenommen. Der Stadt wie auch dem Planer ist bekannt, daB dieses
Verfahren nicht immer als geeignet angesehen wird Eingriffs- und
Ausgleichs~ bzw. ErsatzmaBnahmen 1im Zuge der Bauleitplanung zu
bilanzieren. Nach Meinung beider ist es aber unverzichtbar, daB eine
Bilanzieruny in jedem Fall nachvollziehbar ist. Da bisher kein
einheitliches, rechtssicheres Berechnungsverfahren vorliegt, wurde fir
den vorliegenden Bebauungsplan die Richtlinie als Grundlage verwendet.

Erldauterung zur Durchfihrung der Bilanzierung

Bei der Bilanzierung wurde eine Biotopwertdifferenz fiir die einzelnen
Bauflidchen und die offentlichen Flachen festgestellt, der dann die
Bilanzierung fiir die Fldche zur Durchfiihrung der ErsatzmaBnahmen
gegeniibergestellt wurde. Damit wurde ein nachvollziehbares und
kritikfahiges Erygebnis erzielt.

Grundsdtzlich wurden bei der Bilanzierung Biotoptypen nach der
Richtlinie mit den dort angegebenen Wertzahlen verwendet. Zu- oder
Abschldge wurden nicht vorgenommen. Speziell bei der Bestandsbewertung
wurden jedoch teilweise Biotoptypen mit hoher Bewertungszahl
angenommen, um so nach der Liste nicht bericksichtigte Einflisse zu
wiirdigen.

Die Berechnung zum Biotopwertverfahren liegt als Anlage der Begriindung

bei. Die fur die Berechnung in Ansatz gebrachten Biotoptypen fir die
Bestands- und Planungsbewertung sind dort zu entnehmen.

Ergebnis der Bilanzierung

Die Bilanzierung des Baugebietes schlieBt mit einer negativen
Biotopwertdifferenz von 341.944 Punkten ab. Dies bedeutet daB der mit
dem Bauleitplan vorbereitete Eingriff nicht vor Ort ausgeglichen werden
kann. Somit ist die Durchfithrung von ErsatzmaBnahmen erforderlich.

Fur die Fliche, auf der die ErsatzmaBnalmen durchgefiuhrt werden sollen
wurde ebhenfalls eine Bilanzierung durchgefiihrt. Diese Bilanzieruny
schlieBt mit einer positiven Bitopwertdifferenz von 434.262 Punkten ab.
Dieser Wert 1lieyt um ca. 92.000 Punkte iber dem Negativwert des
Baugebietes. Fiir die vorliegende Planung bedeutet dies, daB der
vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft mit der Durchfihrung der
vorgesehenen ErsatzmaBnahmen kompensiert werden kann. Der Bebauungsplan
ist somit in diesem Punkt als ausgeglichen anzusehen.
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13. Geplante ErschlieBung

Grundsdtzlich ist festzustellen, daB die &uBere ErschlieBung des
Baugebietes in Bezug auf die verkehrliche Anbindung als gesichert
angesehen werden kann. Speziell im Bereich Kanalisation und der
Wasserversorgung sind jedoch erst auBerhalb des Baugebietes die
entsprechenden Voraussetzungen zu schaffen.

Nachfolgend werden die im einzelnen erforderliichen ErschlieBungs-
maBnahinen ndher erlautert.

13.1 Kanalisation

FUr den Stadtteil Rainrod besteht ein Kanalnetz, das zum groBten Teil
im Mischsystem betrieben wird. Die Kldrung der Abwédsser erfolgt in der
VCerbandskldranlage Nidda-Schotten.

Sowoh1 bei der Planung der Kldranlage wie auch des Kanalnetzes wurde
das vorliegende Baugebiet bereits bericksichtigt. Somit sind die
duBeren planerischen Voraussetzungen fir den AnschluB des Baugebietes
an die bestehende Kanalisation gegeben.

Bei der Erstellung eines Kanalentwurfes fiir die gesamte Ortslage
Rainrod hat sich aber bereits herausgestellt, daB speziell der
vorhandene Kanal in der WeiBbachstraBe eine sehr geringe
Leistungsfidhigkeit hat. Diese ist zum Teil bereits fiir den AnschluB der
vorhandenen Bauflichen nicht mehr ausreichend. Es wurde daher in dem
Entwurf ein neuer Kanal mit einer groBeren Dimmension und eine
Regenentlastungsanlage geplant. Dabei wurde die neue Bauflédche bereits
beriicksichtigt.

Nicht beriicksichtigt ist die Fl&che, fir die von der Stadt
beabsichtigte spéitere Erweiterung des Baugebietes. Vor einem Umbau der
Kanalisation in der WeiBbachstraBe sollte daher noch einmal die
geplante Dimmension des Kanales tberprift werden. Eventuell ist eine
weitere VerygroBerung erforderlich.

Die Ableitung des Abwassers aus dem Baugebiet soll analog zu dem
Entwidsserungssystem der Ortslage ebenfalls im Mischsystem erfolgen. Bei
der Bauvausfilhrung der Kandle ist darauf zu achten, daB mehrere
Lehmsperren in die Kanalgrdben eingebaut werden, um so eine
unbeabsichtigte Drainagewirkung zu vermeiden.

Fiir die Herstellung der Kanalisation im Baugebiet, ist rechtzeitig ein
Entwurf zu erstellen und zur Genehmigung vorzulegen.

13.2 Wasserversorqung

Fiir den Stadtteil Rainrod besteht eine Wasserversorgungsanlage mit
einem alten und einem neuen Hochbehdlter. Nach dem Erkenntnisstand des
Planers wird der derzeitige DOruck 1im Ortsnetz noch vom alten
Hochbehdlter bestimmt. Die Sohle dieses Hochbehdlters liegt jedoch nur
ca. 20 m Uber dem hochsten Geldndepunkt des Baugebietes. Durch diese
geringe Hohendifferenz dirfte es bei der Versorgung des Baugebietes zu
keinen ausreichenden Druckverhdltnissen kommen. Es besteht jedoch die
Moglichkeit, die Druckverhidltnisse im Ortsnetz Uber einen direkten
AnschluB an den neuen Hochbehdlter zu erhohen. Hierzu sollte vom
Baugebiet zum  Standort des alten Hochbehalters eine neue
Versorgungsleitung verlegt werden.
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An dieser Stelle kann dann der Anschlul an die Falleitung des neuen
Hochbehdlters erfolgen. Eventuell muid dabei ein Druckminderschacht
eingebaut werden, der den maximalen Ruhedruck im Ortsnetz regelt.
Grundsitzlich ist festzustellen, daB der AnschluB des Baugebietes mit
der Schaffung entsprechender Voraussetzunygen, an das vorhandene Netz
miglich ist.

Im Baugebiet ist mit folgendem Trinkwasserbedarf zu rechnen:

165 Einwohner % 150 1/ d*E
165 Einwohner * 225 1/ d*E

ca. 25 cbm/d mittlerer Bedarf.
ca. 37 cbm/d maximaler Bedarf.

"o

Bei diesem ermittelten Bedarf ist aber nichl davon auszugehen, daB
dieser auch im vollen Unfang als zusdtzlicher Bedarf entsteht. Hier mus
auch bericksichtigt werden, daB in anderen Gemeindebereichen, durch die
bereits angesprochene Umsiedlung von Burgern der Bedarf entsprechend
zuriickgeht. Auch innerhalb des Gebietes kann eventuell von einem
geringeren Bedarl ausgegangen werden, da der Bebauungsplan eine Nutzung
des Oberflichenwassers vorsieht. In welchem Umfang hier eine
Reduzierung méglich ist kann derzeit nicht beurteilt werden, da keine
Erfahirungswerte vorliegen.

Filr die Verlegung der entsprechenden Versorgungsleitungen und Abklarung
der Druckverhdltnisse ist rechtzeitig ein Wasserversorgungsentwurf zu
erstellen und zur Genehmigung vorzulegen.

13.3 Verkehr

Die #uBere verkehrliche ErschlieBung wird je nach Fahrziel iiber die
StraBe "Zum Stausee” oder die “WeiBbachstraBe" erfolgen. In diesen
StraBen ist daher mit einem geringfiilgig héheren Verkehrsaufkommen zu
rechnen. Beide StraBen sind aber entsprechend ausgebaut, so daB das
hohere Verkehrsaufkommen verkraftet werden kann.

Die innere verkehrrliche ErschlieBunyg des Baugebietes erfolgt von den
beiden AnschluBstelilen an die StraBe “Zum Stausee”  bzw.
"WeiBbachstraBe”. Als Hauptzufahrt ist dabei die Anbindung an die
StraBe "Zum Stausee” vorgesehen. In dem AnschluBbereich wurde die
BaugebietsstraBe daher auch in einer Breite von 8 m geplant. Dieser
Bereich dient gleichzeitig zur Anbindung der spdteren
Baugebietserweiterung. Ansonsten sind die StraBen innerhalb des
Baugebietes in einer Breite von 6 m geplant. Beim spateren Ausbau soll
in diesen StraBen ein verkehrsberuhigter Ausbau in Form einer
Mischflache erfolgen. Die nach dem Plan vorgesehenen Baumpflanzungen
sind dann in die Mischflachen entsprechend zu integrieren. Geringfiigige
Verschiebungen der Baumstandorte sind daher noch mdglich.

13.4 Elektroversorqung

Fiir die Versorgung des Baugebietes mil elektrischer Energie kann das
bestehende Stromnetz entsprechend ausgebaut werden. Dies trifft sowohl
auf die Versorgung der einzelnen Grundsticke als auch auf die
StraBenbeleutung zu. Sollte sich bei dem Ausbau der Netze
herausstellen, daB eine Trafostation erforderlich wird, kann diese im
Bereich der 6ffentlichen Griinfldache im Baugebiet erstellt werden.
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14. Realisierungskosten

Fur die ErschlieBung des Baugebietes entstehen folgende
Realisierungskosten:

a) AuBere ErschlieBuny

Kanalisation ca. 480m * 1.350,-DM/m = 648.000,- DM
RiJ mit AuslaBkanal und

Drosselstrecke pauschal = 125.000,~ DM
Wasserversorgung ca. 300m * 600,~DM/m = 180.000,- DM
Bauleitungskosten 45.000,- DM
Kosten der &duBeren ErschlieBung 998.000,- DM

Die Kosten der duBeren ErschlieBung werden nicht ausschlieBlich durch
die ErschlieBung des Baugebietes verursacht. Sie sind daher auch nur
zum Teil auf die ErschlieBungskosten des Baugebietes anzurechnen. Zum
derzeitigen Zeitpunkt kann dieser Anteil nur geschadtzt werden. Genauere
Aussagen hierzu sind erst nach Vorlage der entsprechenden Entwiirfe mit
dedailierten Kostenermittlungen modglich. Geschdtzt wird, da8 von den
Kosten ca. 30 % auf die ErschlieBungskosten des Baugebietes entfallen.
Dies sind ca. 300.000,- DM

b) Innere ErschlieBung

Kanalisation ‘ 480m * 1.000,- DM/m = 480.000,- DM
Grabenableitung 200m *  400,- DM/m = 80.000,- DM
Wassetrleitung 550m * 500,~ OM/m = 275.000,- DM
StraBenbau (8m) 180m * 1.500,- DM/m = 270.000,- DM
StraBenbau (6m) 430m * 1.200,- DM/m = 516.000,- DM
StraBenbeleuchtung pauschal 55.000,~ OM
Vermessung pauschal 30.000,- BM
Bepflanzung im Baugebiet pauschal 40.000,- DM
ErsatzmaBnahmen (ohne Grunderwerb) pausch. 80.000,- DM
Planungs- und Bauleitungskosten pauschal 174.000,- DM
Gesamtkosten ca. 2.000.000,- DM

Bei einer verwertbaren Grundstiicksfldche von ca. 22.370 gm errechnen
sich somit ErschlieBungskosten von ca. 90,- DM/gm. Dieser Wert liegt im
mittleren Bereich der derzeit iiblichen ErschlieBungskosten. Bei diesem
Betrag ist jedoch noch nicht der Anteil an der &uBeren ErschlieBung
beriicksichtigt. Bei einem geschidtzten Kostenanteil von 300.000,- DM
wiirden fiir die duBere Erschliefung noch Zusatzkosten von ca. 14,- DM/gm
entstehen.

Entwurf{sverfasser: Bauherr:

/ A t./éw\/

Nidda, den A.12.95 Schotten, den ...........




Anlage: A)

FLACHENBILANZIERUNG FUR DIE
BIOTOPWERTERMITTLUNG




INGENIEURBURO MICHAEL BUHLE

WASSERVERSORGUNG — ORTSENTWASSERUNG — ABWASSERREINIGUNG - STRASSENBAU

Am leiligen Kreuz 10 Telefon 06043-9600-0
63667 Nidda Telefax 06043-960033

Betr.: Bauleitplanung der Stadt Schotten, Vogelsbergkreis

hier : Bebauungsplan Nr. 8 fiir das Gebiet "Auf dem Kreuzacker I1I" im
Stt. Rainrod

BIOTOPWERTVERFAHREN

a) Private Fléachen

Baufléche 1

Gesamtflidche 0,1525 ha = 1.525 gm
Bestandbewer tung
02.100 Heckensaum 80 gm * 36 = 2.880
06.200 Weide, intensiv genutzt 1445 gm * 21 = 30.345
04.110 Einzelbdume 8 Stick * 12 gqm= 96 gm * 31 = 2.976
Biotopwertsumme Bestand Bauflache 1 36.201

Bemarkung

- Die Fliche 06.320 wird wegen der vorhandenen grofien Ubstbidume aufge-
vertet.

- Fur die vorhandenen BHume wird im Mitte)l eine lrauffliche von 12qgm
anganommen.

Planungbewer tung

10.710 Dachfldache nicht begrint 321 gn ¥ 3 = 963

10.520 nahezu versiegelte Flachen 60 gm * 3 = 180

10.540 befest. und begrinte Flachen 100 gm ¢+ 7 = 700

11.221 Hausgéarten (einschl. Bdumen) 589 gm * 14 = 8.246

02.500 Hecken/Gebilischpfl., vorh./gepl. 455 gm ¥ 23 = 10.465
Biotopwertsumme Planung Baufldche 1 20.554
Bemerkung

~ Unter dem Biotoptyp (°2.500 wurden nur Fldchen bewertet, die nach
Fastsetzungen des B-Planes festgeschrieben
sind. Dies trifft auch auf die entsprechenden weiteren Bauf)l&chen zu.

Bilanzietuny Baufliche 1

Biotopwertsumme Planung 20.554
Biotopwertsumme Bestand 36.201
Biotopwertdifferenz - 15.647

Es ergibt sich eine negative Biotopwertdifferenz. Damit sind Ersatz-
maBnahmen fiir diese Baulfldache erforderlich.
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Bauf léiche 2

Gesamtfliache 0,1105 ha = 1.105 ¢gm
Bestandsbewertung
05.241 verkrauteter Graben 198 gm * 36 = 7.128
06.200 Weide, intensiv ygenutzt 907 gim ¥ 21 = 19.047
Biotopwertsumne Bestand Baufliche 2 26.175
Planungsbewertuny
10.710 Dachflache nicht begrint 332 qm k¥ 3 = 996
10.520 nahezu versiegelte Flachen 60 ym * 3 = 180
10.540 belfest. und begrinte Flachen 100 gn & 7 = 700
11.221 Hausyarten (einschl. Baumen) 613 gm * 14 - 3.582
Biotopwertsumme Planung Baufldche 2 10.458

Bilanzierung Baufl&dche 2

Planhung 10.458
Bestand 26.175
Biotopwertdifferenz - 15.717

Es ergibt sich eine negative Biotopwertdifferenz. Damit sind Ersatz-
maBnahmen fir diese Baufldche erforderiich.

Bauflache 3
' Gesamtflache 0,2259 ha = 2.559 gm
Bestandsbewettung

11.223 strukturreiche Hausgirten 2559 gm + 20 = 51.180

-——— ——— —— -— - P —— -— -—

Biotopwertsumme Bestand Bauflidche 3 51.180

Planungsbewertuny

10.710 Dachf1ache nicht begriint 678 qm * 3 = 2.034
10.520 nahezu versiegelte Flachen 90 gm * 3 = 270
10.540 befest. und begriinte Fldchen 150 gm * 7 = 1.050
11.221 Hausgédrten (einschl. B&umen) 1341 gm * 14 = 18.774

Biotopwertsumme Planung Baufldche 3 22.128

Bilanzierung Flache 3

Planung 22.128
Bestand 51.180
Biotopwertdifferenz - 29.052

Es ergibt sich eine negative Biotopwertdifferenz. Damit sind Ersatz- ‘
maBnahmen fiir diese Baufldche erforderlich.
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Gesamtflache 0,4537 ha = 4.537 gn
Bestandsbewertung

06.200 Weide, intensiv genutzt 4537 gm * 21 = 95.277

Biotopweirtsumme Bestand Baufldche 4 95.277

Planunysbewei tung

10.710 Dachflache nicht begriint 1361 gm * 3 = 4.083
10.520 nahezu versiegelte Flachen 270 gm * 3 = 810
10.540 befest. und begrinte Flachen 450 gm ¥ 7 = 3.150
11.221 Hausgéarten (einschl. Bdumen) 2456 gqn * 14 = 34.384

Biotupwertsumme Planung Baufldche 4 42.427

Pt

Bilanzierung Baufliche 4

Planung 42.427
Bestand 95.277
Biotopwertdifferenz - 52.850

Es ergibt sich eine negative Biotopwertdifferenz. Damit sind Ersatz-
maBnahmen fiir diese Bauflache erforderlich.

Baufldche 5
Gesamt{lache 0,325 ha = 3.250 gm

Bestandsbewertung
06.200 Weide, intensiv genutzt 3250 gm ¥ 21 = 68.250
Biotopwertsumme Bestand Baufldche 5 68.250

Planungsbewertung

10.710 Dachfldche nicht begrint 975 gm ¥ 3 = 2.925
10.520 nahezu versiegelte Flachen 180 gqm *# 3 = 540
10.540 befest. und begrinte Flachen 300 gm ¥ 7 = 2.100
11.221 Hausgédrten (einschl. Baumen) 1785 gqm * 14 = 24.990

Biotopwertsumme Planung Baufldche 5 30.555

Bilanzierung Baufldche 5

Planuny 30.555
Bestand 68.250
Biotopwertdifferenz - 37.695

Es ergibt sich eine negative Biotopwertdiflferenz. Damit sind Ersatz-
maBnahmen fir diese Baufldche erforderlich.
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Baufliiche 6

Gesamlfldche 00,4924 ha = 4.924 gm
Bestandsbewertung

06.200 Weide, intensiv genutzt 4924 qgqm * 21 = 103.404

Biotopwertsumme Bestand Baufldche 6 - 103.404

Planungsbewertund

10.710 Dachflache nicht begrint 1298 ¢gm * 3 = 3.894
10.520 nahezu versiegelte Flachen 270 gm * 3 = 810
10.540 befest. und begrinte Fldachen 450 gm + 7 = 3.150
11.221 Hausyédt ten (einschl. Baumen) 2309 gm * 14 = 32.326
02.500 Hecken/Geblischpfl. vorh./yepl. 596 ym * 23 13.708

Biotupwertsumme Planung Bauflache 6 53.888

Bilanzieruny Bauflidche 6

Planungy 53.888
Bestand 103.404
Biotopwertdifferenz - 49.516

Es ergibt sich eine negative Biotopwertdifferenz. Damil sind Ersatz-
maBnahmen fUr diese Baufldche erforderlich.

Baulldche 7
Gesamtflache 0,4480 ha = 4.430 gm

Bestandsbewet-tung

05.241 verkrauteter Graben 300 gm ¥ 36 = 10.800
06.200 Weide, intensiv genutzt 4180 ¢gm * 21 = 87.780
Biotupwertsumme Bestand Bauflidche 6 98.580
Planungsbewertung
10.710 Dachflache nicht begrunt 1079 gm * 3 = 3.237
10.520 nahezu versiegelte Fldchen 240 gm * 3 = 720
10.540 befest. und begrinte Fldchen 400 gm & T = 2.800
11.221 Hausgarten (einschl. Baumen) 1876 gqm * 14 = 26.264
02.500 Hecken/Gebiuschpf1. vorh./gepl. 835 gm * 23 = 20.355
Biotopwertsumme Planung Baufldche 6 53.376

Bilanzieruny Bauflédche 7

Planung 53.376
Bestand 98.580
Biotopwertdifferenz - 45.204

Es ergibt sich eine negative Biotopwertdifferenz. Damit sind Ersatz-
maBnahmen Fiir diese Baufliche erforderlich.
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b) OfFentliche Flachen Gesamtflache 0,702 ha = 7.020 gm

Bestandsbewertung

10.510 Sehr stark vers. Fléache

(Schwarzdecke) 375 gyn * 3 = 1.125
09.150 Feldrain (StraBenrdnder) 310 gm * 36 = 11.160
10.610 hewachsene Feldwege ) 1050 gm * 21 = 22.050
11.22 strukturreiche Hausgdrten 970 gm % 20 = 19.400
05.241 verkrauteter Graben 720 gm * 36 = 25.92
06.200 Weide, inteusiv ygenutzt 3355 gm * 21 = 70.455
02.100 Heckensaum 240 gm * 36 = 8.640
04.110 Einzelbdume 9 Stiick # 12 gm= 108 gqm % 31 = 3.348
04.210 Baumgruppe 150 gm * 33 = 4,950

Biotopwertsumme Bestand 167.048

Bemerkung

- Fur die vorhandenen Biume auf den Parzellen Wr. 177/15 (Spielplatz)
und 168 (Weg am WeiBbach) wurden Zusatzbewertungen vorgenommen.

Planungsbewel tung

10.510 Sehr stark vers. Flache

(StraBenverkehrsfilachen) 4175 gm ¥ 3 = 12.525
10.610 bewachsene Feldwege 1050 gm * 21 = 22.050
11.221 Verkehrsgrinfl. (einschl.

Baumen) 310 gm % 14 = 4.340
10.520 nahezu versiegelte Fldchen

(FuBwege) 190 gm * 3 = 570
11.221+ Gartnerisch gepflegte Anlage 1105 am & 14 = 15.470
02.500 Hecken/Gebiischpflanzung

(6ffentliche Griinflache) 190 gm * 23 = 4.370
04.210 Baumgruppe 150 gm * 33 = 4,950
04.110 vorh, Einzelbaume

9 Stiick ¥ 12 gm= 108 gm * 31 = 3.348

04.110 gepl. Einzelbdume

(16-20cm) 34 Stiick ¥ 3 gm= 102 gm ¥ 31 = 3.162

Biotopwertsumme Planung 70.785

Bemerkung

- Fur die vorhandenen Biume aufl den Parzellen Wr. 177/15 (Spieiplatz)
und 168 (Weg am WeiBbach) wurde auch fur die Planung eine Zusatzbewertung

vorgenvamen, da diese unverdndert bleiben. Dies gilt auch fur die -

geplanten Biume in den StraBen und entlang des Vleifbaches

Bilanzierund der &ffentlichen Flachen

Planung 70.785
Bestand 167.048
Biotopwertdifferenz - 96.263

Es ergibt sich eine negative Biotopwertdifferenz. Damit sind Ersatz-
maBnahmen Fiir die 6ffentliche Fldache erfordertich.
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Gesamtbilanzierung aller_Flachen

a) private Flichen: Bauf ldache 1 - 15.647
Bauflache 2 - 15.717
Baufliche 3 - 29.0562
Bauflache 4 - 52.850
Bauflédche 5 - 37.695
Baufldache 6 - 49.516
Bauflache 7 - 45.204
Zwischensumme - 245.681
b) offentliche Flachen - 96.263
Gesamtdefizit ~  341.944
Vorgesehene ErsatzmaBnahime
Bestandsbewertuny
11.131 Feuchter Lelmacker
intensiv genutzt 11840 gm *+ 13 = 153.92
10.530 Schutterwey 524 gm + 6 = 3.144
05.243+ Hatuirfern ausgebaute Grében 903 am # 9 = s.127
Biotupwertsumme Bestand 165. 191
Bemeikung

- Fur die vorhandsnen Griben wurde ein um ca. 25% hohere Wert
angenommen, da keine befestigten Sohlbereich vorhandesn sind.,

Planungsbewertung

06.310 Extensivwiese 8967 gm * 44 = 394,548
05.430 Rohrglanzgras (neu) 500 gm * 53 = 26.500
05.420 Bachrdhrichte (neu) 150 gm * 53 = 7.950
05.242 naturnah angelegte Grédben (neu)

angen. Grabenbreite ca. 3m 945 g ¥ 29 = 27.405
04.400 Gehislzsaum entl. des Grabens 1405 gm * 50 = 70.250
04.600 Grofifldchiges Feldgehdlz 1300 gm t 56 = 72.800

Biotopwertsumme Planung 599.453

Bilanzietruny

Planung 599.453
Bestand 165.191

Biotopwertdifferenz + 434.262

Nach der Bilanzierung ergibt sich somit fur die Durchfuhrung der
ErsatzmaBnahmen eine positive Wertzahl von + 434.262 Punkten. Dieser
Wert ist groBer als der Negativwert von 341.944 Punkten aus der
Bilanzieruny der Baugebietsfldche. Es ist daher davon auszugehen, daB
die mit dem vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe voll
ausgeglichen sind. :
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