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Vorbemerkungen

Durch die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplans ,Am Wértzgarten* sollen insbesondere bis-
her als Wald festgesetzte bzw. dargestellte Flachen in das bereits weitestgehend bebaute Gewerbe-
gebiet einbezogen werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaR § 2 (4) BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 (6) 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in der die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unter-
liegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteili-
gung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fiir die durchzufiihrende
Umweltpriifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Er-
gebnis der Umweltpriifung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwé&gung zu beriicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir
die Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a (3) BauGB in Verbindung mit § 18 (1) BNatSchG) notwen-
digen zusé&tzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1a
(3) und § 1 (6) 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung nach § 1 (7) BauGB
einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden daher als Um-
weltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet.
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1 Einleitung
14 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
11.1 Ziele des Bauleitplans

Die Ziele des Bauleitplans werden in den Kap. 1 und 2 der Begriindung beschrieben, so dass an die-
ser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.1.2 Angaben iiber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet liegt im Stdwesten der Kernstadt von Idstein am Rande des bestehenden Gewerbe-
gebietes Wortzgarten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplan wird begrenzt von:

Norden: Bundesstralle B 275

Westen: GemeindestralRe Cunoweg
Siden: Wald
Osten: gewerbliche Nutzflachen

) Gewerbegebiet
2] Am Wortzgarten

75

3 (S (27
| Plangebiet |5

iy

Abb. 1: Lage des Plangebiets im Luftbild (Quelle. HessenViewer, Stand: 30.01.2012)

Das Plangebiet selbst stellt sich im nérdlichen Teil als Schlagflur mit Wiederaufforstung und im siidli-
chen Teil als private Grundstiicksfreiflache eines gewerblichen Nutzers (Parkplatze, Vielschnittrasen)
dar. Im nérdlichen Teil befindet sich im Ubrigen eine Gasregelstation der Stiwag. Naturraumlich liegt
das Plangebiet nach KLAUSING (1988)" im Naturraum 303 /dsteiner Senke (303.1 Idsteiner Grund).
Das nach Westen ansteigende Gelande befindet sich auf einer Hohenlage von rund 350 m {. NN.

! KLAUSING, O. (1988): Die Naturrdume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fir Umwelt. Wiesbaden.
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1.1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

e  Artund Mal der baulichen Nutzung

Entsprechend des eingangs dargelegten Planziels kommt ein Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO
zu Ausweisung. Die Vorgaben zu Grund- und Geschossflachenzahl mit GRZ = 0,6 und GFZ = 1,8
sowie zur Zahl der zulassigen Vollgeschosse Z = lll werden unveréndert aus dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan fur die éstlich angrenzenden Bauflachen ibernommen.

Unter Wiirdigung der bestehenden Topographie beschrankt sich die Ausweisung eines Gewerbege-
bietes Uberwiegend auf den 6stlichen und sidlichen Teil des Plangebietes. Im Norden und Westen
wird auf einer Breite von rd. 20 m eine Flache zur Anlage einer Gehdlstruktur festgesetzt, um zum
einen eine Eingriinung des Ortsrandes zu bilden, zum anderen den Umfang des extern zu erbringen-
den naturschutz- und forstrechtlichen Ausgleichs zu minimieren.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt den maximal tiberbaubaren Flédchenanteil eines Baugrundstiicks an,
der geméal3 § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVQ) um bis zu 50 % bis zu einer maximalen
GRZ von 0,8 (= 80 % der Grundstticksfldche) (iberschritten werden darf. Somit ist im Gewerbegebiet
mit einer maximalen Versiegelung von 80 % der Grundstiicksflachen auszugehen.

° Verkehrsfldchen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber eine als Stichstralle ausgebaute Verlédngerung der
StraRe Am Wértzgarten. Mit der vorliegenden 4. Anderung werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Ausbildung einer Wendeanlage am westlichen Ende dieser vorhandenen Erschlie-
Rungsanlage geschaffen. Die Zufahrt zum Plangebiet von der Bundesstralle sowie aus westlicher
Richtung (Cunoweg) wird dagegen Uberwiegend untersagt.

e  Eingriinung

Zur Eingriinung sieht der Bebauungsplan den Erhalt und die Pflege zweier Gehdlzbereiche im nord-
westlichen Plangebiet vor. Dariiber hinaus findet sich zur Durchgriinung des Plangebiets die folgende
Festsetzung: ,Mind. 30 % der Grundstticksflachen sind als Griinflache anzulegen und zu unterhalten.
Diese Grtinfldchen sind mit standortgerechten Laubgehdlzen der Artenlisten Ziffer 2.3.3 zu bepflan-
zen. Es gelten 1 Baum je 50 gm oder alternativ eine Strauchgruppe mit 4-6 Strduchern je 50 gm. Der
Mindestanteil zur Begriinung der Grundstiicksflachen kann auf max. 20 % reduziert werden, sofern
auf mind. 10 % der tiberbaubaren Grundstiicksflache extensiv begriinte Dachflachen errichtet wer-
den.”

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt rund 1,1 ha (11.146 m?). Davon entfallen
e 8.150 m? auf das Gewerbegebiet (Baufenster: 4.041 m?),

o 572 m? auf die StraRenverkehrsflachen,

e 483 m? auf die Flachen fir Versorgungsanlagen und

e 1.940 m? auf die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft.
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1.2 Darstellung der fiir das Vorhaben relevanten in einschlagigen Fachgesetzen und
-pldnen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der
Planaufstellung

Der Regionalplan Siidhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe
Bestand dar. Der Bebauungsplan ist gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung ange-
passt.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Idstein stellt das Plangebiet im nérdlichen Teil als Wald-
flache und im siidlichen Teil als gewerbliche Bauflache dar. Die tlw. notwendige Anderung des Fla-
chennutzungsplanes wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsétze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Berlicksichti-
gung bei der Planung wird auf die Ausfilhrungen der Kap. 1.3 bis 1.5 sowie 2.1 bis 2.9 des vorliegen-
den Umweltberichtes verwiesen.

1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfédllen und Abwiés-
sern

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind
bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit
wie méglich vermieden werden. Aufgrund der Tatsache, dass ausschlielich gewerbliche Nutzungen
angrenzen, sind immissionsschutzrechtliche Konflikte vorliegend nicht erkennbar.

Samtliche entstehenden Abfille sind ordnungsgemaR zu entsorgen. Uber die blichen zu erwarten-
den Abfélle hinausgehend, sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfall-
formen zu erwarten.

Ein Anschluss an das kommunale Ver- und Entsorgungsnetz ist im Bereich der StralRe Am Woértzgar-
ten méglich. Zum derzeitigen Zeitpunkt wird von hinreichenden Netzkapazitaten ausgegangen. In Be-
zug auf den Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wird auf die Bestimmungen des § 55
WHG sowie § 37 WHG verwiesen.

1.4 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans sind im Rahmen der Dacheindeckung Anla-
gen zur Nutzung der Solarenergie ausdriicklich zulassig. Ferner wird im Bebauungsplan auf die Be-
stimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG 2009, BGBI. | 2008 S. 1658)
und die auf Grundlage des Energieeinsparungsgesetzes (EEG 2009, BGBI. | 2008 S. 2074) erlassene
Energieeinsparverordnung (EnEV 2009, BGBI. | S. 954) hingewiesen.

1.5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den, indem im Zuge der Siedlungsentwicklung von Idstein bereits verkehrstechnisch erschlossene
Flachen fiir eine gezielte Abrundung des Ortsrandes mobilisiert werden. Im Hinblick auf die Tatsache,
dass die bestehenden Nutzung nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes entspricht und im

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 08/2012
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Ubrigen diese isolierte Ausweisung von Waldflachen auch fachlich kritisch zu sehen, ist die Arrondie-
rung des bestehenden Gewerbegebietes durch die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes
auch stadtebaulich begriindet.

Um eine Uber die Bebauung hinausgehende Versiegelung der Grundstiicksflachen gering zu halten,
bestimmt der Bebauungsplan auRerdem, dass Rad- und Gehwege, Garagenzufahrten, Pkw-
Stellplatze und Hofflachen auf den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen
sind, sofern betriebliche, wasser- oder bodenschutzrechtliche Belange nicht entgegenstehen.

2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen einschlieflich der MaBRnahmen zu ihrer Vermeidung,
Verringerung bzw. ihrem Ausgleich

21 Boden und Wasser

Im Untergrund des Plangebietes finden sich laut Bodenkarte von Hessen® zum uberwiegenden Teil
Pseudogley-Béden, teils aus machtigem Loss. Das Ertragspotenzial des Bodens It. BodenViewer
Hessen® wird Uberwiegend als mittel eingestuft, das Nitratriickhaltevermégen ist mittel bis hoch. Das
Plangebiet beriihrt keine Oberflachengewasser oder Trinkwasserschutzgebiete oder amtlich festge-
stellte Uberschwemmungsgebiete.

Durch die mit der Planung verbundenen Versiegelungen ergeben sich ein erhéhter Oberflachenab-
fluss und eine geringere Verdunstung innerhalb des Plangebietes. Um einen Beitrag zur Erhéhung
des Spitzenabflusses der anschlieRenden Gewasser zu vermeiden und damit steigenden Hochwas-
serspitzen vorzubeugen, strebt die Planung uber die folgenden Festsetzungen und Hinweise eine
Minimierung dieser Auswirkungen an:

o Befestigung von Rad- und Gehwegen, Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatzen und Hofflachen in was-
serdurchléassiger Bauweise sofern betriebliche, wasser- oder bodenschutzrechtliche Belange nicht
entgegenstehen.

o Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation oh-
ne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

e Pro 6 Stellplatze ist ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu pflegen.
(...) Bei Anpflanzungen auRerhalb gréRerer Griunflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende
Baumscheibe > 6 gm je Baum vorzusehen.

e Mind. 30 % der Grundstiicksflachen sind als Grinflache anzulegen und zu unterhalten. (...) Der
Mindestanteil zur Begriinung der Grundstiicksflachen kann auf max. 20 % reduziert werden, sofern
auf. mind. 10 % der Uberbaubaren Grundstiicksflache extensiv begriinte Dachflachen errichtet
werden.

2.2 Klima und Luft

Die Flachen des Geltungsbereichs sind aufgrund des Waldbestands von einem recht ausgeglichenen
Kleinklima geprégt. Die zusétzlich geplante Rodung, Versiegelung und Bebauung fiihrt somit zu einer

; Hessisches Landesamt fiir Bodenforschung: Bodenkarte von Hessen 1: 50.000, Blatt L 5714 Limburg a.d.L.
Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie: http://bodenviewer.hessen.de/viewer.htm (Stand: 01/2012)
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Einschrankung der Verdunstung und einem Anstieg der Durchschnittstemperatur im Plangebiet und —
in geringerem AusmaR — auch in den hangabwérts gelegenen Bereichen 6stlich des Geltungsbe-
reichs.

Wirksame Mdglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem in Dach- und
Fassadenbegriinungen sowie einer grofRziigigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Stellplatze.

2.3 Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner naheren Umgebung wur-
den im Februar und Mai 2012 je eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nach-
folgend beschrieben und in der Bestandskarte (Anhang) kartografisch umgesetzt.

Wahrend sich im stidéstlichen Bereich des keilférmigen Plangebiets bereits eine gepflasterte Zu-
fahrtsstraRe und Mitarbeiterparkplatze sowie strukturarme Griinanlagen mit Vielschnittrasen und Zier-
geholzen (Cotoneaster usw.) befinden, wird der weitaus groRte Teil von Laubwald, Aufforstungsfla-
chen (Schlagflur bzw. Windwurf) und sonstigen Gehélzstrukturen geprégt. In der Umgebung schlie-
Ren sich nach Westen der Cunoweg und dahinter Wald bzw. Sukzessionsflachen und nach Osten
bestehende Gewerbeflachen an.

Abb. 4 Grinanlagen und Parkplatze im Stden Abb. 5: ZufahrtsstralRe im Stdosten

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 08/2012
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Der Waldbereich setzt sich aus Kirschen, Espen, Hartriegel, Feldahorn, Weidorn, Eichen, Holunder
und Ebereschen zusammen und weist im Inneren eine gréRere Schlagflur mit Laubholzaufforstung auf
(vgl. Abb. 2). Im Artbestand der Aufforstungsflache dominieren Brennnesseln (Urtica dioica), Weiden-
roschen (Epilobium angustifolium), Kratzdisteln (Cirsium arvense), Roter Fingerhut (Digitalis purpu-
rea), Gewohnlicher Hohlzahn (Galeopsis tetrahit), Gewohnlicher Wurmfarn (Dryopteris filix-mas) und
Brombeeren (Rubus fruticosus agg.). Im nordwestlichen Randbereich stockt zudem eine Baumreihe
aus sechs grofRkronigen Steil- und Traubeneichen sowie zwei Kirschbdumen.

Die mit sieben einzelnen Feldahornen bestandene Wiesenflache im sudlichen Plangebiet wird regel-
méaRig gemaht und ist anhand des Artbestands als maRig artenreich zu bewerten:

Achillea millefolium
Ajuga reptans

Bellis perennis
Cardamine pratense
Cerastium holosteoides
Festuca rubra

Galium album
Glechoma hederacea
Holcus lanatus
Leucanthemum vulgare
Plantago lanceolata
Potentilla reptans
Ranunculus acris
Ranunculus repens
Taraxacum officinale
Trifolium pratense
Veronica chamaedrys
Veronica serpyllifolia
Vicia sepium

Wiesen-Schafgarbe
Kriechender Giinsel
Ganseblumchen
Wiesen-Schaumkraut
Gewdhnliches Hornkraut
Rot-Schwingel
Wiesen-Labkraut
Gundermann

Wolliges Honiggras
Wiesen-Margerite
Spitz-Wegerich
Kriechendes Fingerkraut
Scharfer Hahnenful®
Kriechender Hahnenfuf
Léwenzahn

Rot-Klee, Wiesen-Klee
Gamander-Ehrenpreis
Thymian-Ehrenpreis
Zaun-Wicke

z

Abb. 6: Wiesenflachen im Stden

Abb. 7: Na

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung fand eine Erhebung der Tiergruppen Reptilien, Végel,
und Fledermause statt. Hierbei wurden eine Reptilienart (Blindschleiche), insgesamt zwélf Vogelarten
und eine Fledermausart (Zwergfledermaus) festgestellt. Alle nachgewiesenen Arten gelten in Hessen
derzeit als ungefahrdet (vgl. Gutachten im Anhang).
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Eingriffsbewertung und Artenschutz

Wahrend den bereits versiegelten oder mit Ziergehdlzen bepflanzten Bereichen eine sehr geringe
naturschutzfachliche Bedeutung zukommt, besitzen die Geholz- und Waldbereiche eine maRige bis
potenziell héhere naturschutzfachliche Bedeutung (v.a. durch den Baumbestand mit seiner Eignung
als Habitat fiir zahlreiche Insekten-, Vogel- und Saugetierarten). Im Rahmen der faunistischen Unter-
suchungen wurden im Plangebiet keine gefahrdeten Arten festgestellt.

Zur Uberpriifung, ob durch die Anderung des Bebauungsplans und mit der daraus resultierenden
maéglichen Bebauung geschitzte Arten betroffen sind, wurde zum Entwurf ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt. Dieser kommt zu dem Schluss, dass hinsichtlich der vorgefundenen planungsre-
levanten Zwergfledermaus durch die mégliche Bebauung keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten di-
rekt beriihrt werden. Der Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG (Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) und eine damit verbundene Verletzung /Tétung von Individuen (Verbotstat-
bestand nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) kann somit vorliegend ausgeschlossen werden.

JInsgesamt ist festzuhalten, dass generell vorhabensspezifische Stérwirkungen im Sinne des § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG zu erwarten sind. Im Planungsgebiet kann es wéhrend der Bauzeit durch
Larmemissionen sowie sonstigen Stérungen zu voriibergehenden Beeintrdchtigungen der Fauna
kommen. Die bauzeitliche Verdrangung der Fauna durch die temporére Inanspruchnahme ist jedoch
nur kurzfristig und klingt nach Abschluss der BaumaBnahme ab. Dartiber hinaus werden jedoch kaum
anlagen- oder betriebsbedingte Beeintrachtigungen fiir die Avifauna und die vorkommende Fleder-
mausart zu erwarten sein. Fiir den Grof3teil der vorkommenden Vogelarten (mit glinstigem Erhal-
tungszustand) sind aufgrund der vergleichsweise hohen Stresstoleranz und guten Anpassungsféhig-
keiten keine oder nur geringe Auswirkungen zu erwarten. Ahnliches gilt aufgrund der verhéltnisméaig
unspezifischen Bindung auch fiir die nachgewiesene Fledermausart. Nachhaltige Beeintréchtigungen
sind aufgrund der Verfiigbarkeit von Alternativhabitaten in der Umgebung nicht zu erwarten. Die in
Kap. 2.2.2 Art-fiir-Art-Priifung vorgeschlagenen MalBnahmen zur Schonung der Arten sollten jedoch
beachtet werden. Unter Berticksichtigung aller oben genannten MalRnahmen besteht keine Erforder-
nis der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG.*

Die 0.g. MaRnahmen betreffen insbesondere:
e Baumafnahmen auRerhalb der Aktivitatszeitraume (spaten Abendstunden und in der Nacht);

o Schaffung von Leitstrukturen bzw. geschickte Gestaltung und Anlage von vertikalen Struktu-
ren (Baumreihen, Hecken);

o eine moglichst fledermausfreundliche Gestaltung weiterer Geb&ude.

24 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitédt umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ*

e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensraume und
o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich auch gegenseitig: bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-,
Klima- und Wasserverhéltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlieRlich

“ BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (Stand: 06/2010): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de
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verbessern die Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den
Klimawandel) anzupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz verglei-
chen, ein Netz mit zahlreichen Verknipfungen und Abhangigkeiten, in dem ununterbrochen neue
Knoten geknuipft werden.

Dieses Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigartigen, bewohnbaren Raum
fur die Menschen. Wie viele Arten tatsachlich existieren, weil® niemand ganz genau. Derzeit bekannt
und beschrieben sind etwa 1,74 Millionen. Doch Expert/Innen gehen davon aus, dass der gréite Teil
der Arten noch gar nicht entdeckt ist und vermuten, dass insgesamt etwa 14 Millionen Arten existie-
ren.

Das internationale Ubereinkommen (ber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) ver-
folgt drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,

o die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Da das Plangebiet keine besondere Bedeutung fiir die biologische Vielfalt besitzt, treten diesbeziiglich
keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

2.5 Landschaft

Das Orts- bzw. Landschaftsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens prasentiert sich zweigeteilt.
Neben den noch von Wald dominierten Nordteil wird der Stiden/Sudosten von strukturarmen Griinan-
lagen, PKW-Stellplatzen und der 6stlich angrenzenden gewerblichen Bebauung geprégt. Fur den ge-
samten Bereich sind jedoch die angrenzenden Stralen als deutliche Vorbelastung zu nennen. Im
Zuge der geplanten Nutzung als Gewerbegebiet ist somit fir das Plangebiet insgesamt von einer ge-
ringen bis malkigen Empfindlichkeit auszugehen.

Abb. 8: Aufforstungsflache und Altbdume im Norden Abb. 9: Cunoweg, Blickrichtung Sudost

Durch zum Entwurf aufgenommene Beschrankung des Gewerbegebietes auf den &stlichen und sidli-
chen Teil des Plangebietes und die Festsetzung einer Gehélzstruktur im nordwestlichen Bereich ist
nunmehr eine wirkungsvolle Eingriinung des Plangebiets zu erwarten.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 08/2012



Stadt Idstein, Bebauungsplan ,Am Wértzgarten“ 4. Anderung, Umweltbericht 12

2.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet Nr. 5716-309 ,Dattenberg und Wald
westlich Glashiitten mit Silber- und Dattenbachtal® in rund 3,5 km 6stlicher Entfernung vom Plange-
biet. Da es durch das Vorhaben somit zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftli-
cher Bedeutung (FFH) und/oder Européischen Vogelschutzgebieten (VSG) kommt und auch keine
entsprechenden Gebiete im Einwirkungsbereich des Vorhabens liegen, kénnen nachteilige Auswir-
kungen voraussichtlich ausgeschlossen werden.

2.7 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Die Flachen des Plangebiets besitzen aufgrund ihrer eingeschlossenen Lage zwischen bestehendem
Gewerbegebiet und Hauptverkehrsstralen keine besondere Bedeutung fiir die siedlungsnahe Erho-
lung. Auch finden sich keine Wohngebiete in rdumlicher Nahe. Fur den Umweltbelang Mensch, Ge-
sundheit und Bevdlkerung ist daher durch die vorliegende Planung nicht mit erheblichen nachteiligen
Auswirkungen zu rechnen.

2.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiter werden durch die MaRRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten
im Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umge-
hend die dafir zustandige Behérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

29 Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan erméglichte Bebauung wird keine besonderen, fir die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luft-
qualitat resultieren.

3 Eingriffs-/Ausgleichsplanung

3.1 Kompensationsbedarf

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu be-
ricksichtigen.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir den vorliegenden Bebauungsplan wird in Anlehnung an
die Kompensationsverordnung (KV) des Landes Hessen vorgenommen. Als Bestand werden die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am Woértzgarten“ (iberwiegend Flachen fur
Wald, vgl. Begriindung Kap. 1.1) berlcksichtigt. Hierbei wird fiir die Flédche fiir Wald - Bestand im Nor-
den als aktueller Biotoptyp Schlagflur angenommen, was auch dem aktuellen Bestand entspricht. Fur
die bisher nicht realisierte Flache fiir Wald - Planung im Siden wird eine Eichenaufforstung ange-
nommen. Als Planung werden in der nachfolgenden Bilanz die Festsetzungen der vorliegenden Be-
bauungsplananderung beriicksichtigt.
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Tab. 1: Eingriffsdefizit Bebauungsplan ,Am Wértzgarten, 4. Anderung

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP | Flache je Nutzungs- Biotopwert
lgm typ ingm
Bezeichnung vorher | nachher vorher | nachher

Typ.Nr.
Bestand It. Ursprungsbebauungsplan

01.152 | Schlagfluren (Wald It. B-Plan, jetzt Windwurf) 32 6.166 197.312
01.127 | Eichenaufforstungen (Aufforstung It. B-Plan) 33 3.223 106.359
10.510 | Versiegelte Flachen (StraRenverkehrsflaichen/Wege) 3 1.215 3.645
10.530 [ Wasserduchlédssig befestigte Flachen 6 541 3.246

(nicht Uberbaubare Flachen im GE It. B-Plan)
Planung
10.510 [ StraRenverkehrsflaichen/Wege (versiegelt) 3 572 1.716
10.510 | Flachen fiir Versorgung (versiegelt) 3 483 1.449
10.530 [ GE, nicht tlberbaubar: wasserdurchléssig befestigt 6 1.664 9.984
02.600 | GE, nicht Uberbaubar: Hecken-/Gebiischpflanzung 20 2.445 48.900
10.710 | GE, Baufenster: nicht begriinte Dachflédchen 3 4.041 12.123
02.400* | Hecken-/Gebuschpflanzung, heimisch 37 1.940 71.780
Summe 11.145 11.145 310.562 145.952
Biotopwertdifferenz -164.610

* Aufgrund der bereits aufkommenden Naturverjiingung und der damit zu erwartenden raschen Entwicklung naturnaher Gebd-
sche wurde der Biotoptyp 02.400 ,Hecken-/Gebiischpflanzung, Neuanlage von Feldgeh6lzen” um 10 BWP/gm aufgewertet.

Fur die im Rahmen des Bebauungsplans ,Am Wértzgarten®, 4. Anderung, notwendigen Eingriffe in
Natur und Landschaft ergibt sich ein Biotopwertdefizit von 164.610 Punkten. Zum Ausgleich des ermit-
telten Defizits wird somit die Durchfiihrung externer AusgleichmaRnahmen erforderlich. Daneben wird
durch das Entfallen von 6.166 m? Waldflache ein forstrechtlicher Ausgleich — etwa durch eine Ersatz-
aufforstung in gleicher GréRenordnung — erforderlich. Im vorliegenden Fall soll die planinterne Aus-
gleichsflache mit dem Entwicklungsziel ,Standortheimische Gebische® mit einer GréRe von 1.940 m?
angerechnet werden, so dass noch 4.226 m? zum externen Ausgleich verbleiben.

3.2 Eingriffskompensation

Ausgleichsflache |

Zum forstrechtlichen Ausgleich fiir die durch die vorliegende Planung vorbereitete Uberplanung einer
Wald- bzw. Aufforstungsflache wird seitens der Stadt Idstein in Abstimmung mit der zusténdigen
Forstbehdrde eine insgesamt 4.795 m? groRe Ersatzflache bereitgestellt. Hierbei handelt es sich um
das Flurstiick 89 in Flur 34, Gemarkung Ehrenbach, welches mit rund 3.700 m? bisher gréRtenteils als
Ackerland und zwischenzeitlich als Griinland genutzt wurde. Im Mai 2012 befand sich hier eine Griin-
landflache mit den folgenden Arten:

Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanzgras
Anthriscus sylvestris Wiesen-Kerbel

Capsella bursa-pastoris Hirtentaschel (stellenweise)
Cerastium holosteoides Gewohnliches Hornkraut
Galium album Wiesen-Labkraut
Heracleum sphondylium Wiesen-Béarenklau
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Hypericum perforatum Tupfel-Johanniskraut
Leucanthemum vulgare Wiesen-Margerite
Luzula campestris Hasenbrot

Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Poa pratensis Wiesen-Rispengras
Ranunculus acris Scharfer Hahnenfu®
Rumex acetosa Wiesen-Sauerampfer
Saxifraga granulata Knéllchen-Steinbrech (vereinzelt)
Stellaria holostea GroRe Sternmiere
Taraxacum officinale Léwenzahn

Trifolium pratense Rot-Klee, Wiesen-Klee
Veronica chamaedrys Gamander-Ehrenpreis
Vicia sepium Zaun-Wicke

Der bereits mit Gehélzen bestandene Vorwald wird von Espen, Eichenjungwuchs, Brombeeren und
Besenginster dominiert; dahinter schlieRt sich der fur das Umfeld typische Eichenmischwald an (vgl.
Abb. 10 und 11 sowie Bestandskarte im Anhang).

Abb. 10: Aufforstungsflache von Westen

Geplant sind eine naturnahe Aufforstung der landwirtschaftlichen Flache sowie eine naturnahe Ent-
wicklung des Jungwaldbestandes (vgl. Plankarte 2 und Bilanz Tab. 2).
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Tab. 2: Ausgleichsbilanz Ausgleichsflache |

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP | Flache je Nutzungs- Biotopwert
lqm typ ingm
Bezeichnung vorher | nachher vorher | nachher

Typ.Nr.
Bestand
11.191* | Acker, intensiv genutzt (Bestand It. Pachtvertrag) 21 3.662 76.902
01.152 | Vorhandener Wald: Naturverjingung 32 590 18.880
01.122 | Vorhandener Wald: Eichenmischwald 41 543 22.263
Planung
01.117 | Aufbau naturnaher Waldrénder 33 3.662 120.846
01.122 | Eichenmischwalder, forstlich iberformt 41 1.133 46.453
Summe 4.795 4.795 118.045 167.299
Biotopwertdifferenz + 49.254

* Zur Berticksichtigung der zwischenzeitlichen Nutzung als Grinland wird der Biotoptyp 11.191 ,Acker, intensiv genutzt” im
vorliegenden Fall um 5 BWP/qm aufgewertet. Mit einem Umbruch zur Herbeifiihrung der vertraglich vereinbarten Nutzung kann
jedoch jederzeit gerechnet werden. Die FldchengréBe wurde anhand des aktuellen Bestands ermittelt.

Ausgleichsflache Il

Zum Ausgleich des verbleibenden Biotopwertdefizits werden am nérdlichen Ortsrand von Idstein Fla-
chen fur eine naturnahe Gewasser- und Auenentwicklung sowie zur Extensivierung bisher intensiv
genutzter Frischwiesen bereit gestellt.

PN

Abb. 12: Griunlandflache von Westen Abb. 13: Grinland, Blickrichtung Briicke

Wshrend der Wérsbach von einem méRig naturnahen Ufergehélz gesdumt wird, finden sich im nord-
westlichen Dreieck des Plangebiets monotone Brennnesselbesténde, die teils mit Erlen Uberstellt
sind. Die Ubrigen Flachen werden von einer artenarmen Frischwiese mit den folgenden Arten einge-
nommen (vgl. Abb. 12-15 und Bestandskarte im Anhang):

Ajuga reptans Kriechender Giinsel (vereinzelt)
Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanzgras
Anthriscus sylvestris Wiesen-Kerbel

Cerastium holosteoides Gewohnliches Hornkraut
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

Heracleum sphondylium Wiesen-Béarenklau (vereinzelt)
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Ranunculus acris Scharfer Hahnenful®
Ranunculus repens Kriechender Hahnenful
Rumex acetosa Wiesen-Sauerampfer
Taraxacum officinale Léwenzahn

Urtica dioica GrofRle Brennnessel

Abb. 14: Brennnesselflur unterhalb Briicke Abb. 15: Erlenbestand

Geplant sind eine Extensivierung der bestehenden Frischwiese, eine naturnahe Entwicklung des Er-
len- und Brennnesselbestands sowie eine Ausweitung des Ufergehdlzsaumes (vgl. Plankarte 3 und
Bilanz Tab. 3). Zudem soll die FlieRgeschwindigkeit des Wérsbachs durch geeignete MaRnahmen
verringert werden — etwa durch das Einbringen von Totholz bzw. Stérsteinen, die Entnahme nahe am
Ufer stehender Erlen oder Uferabflachungen.

Tab. 3: Ausgleichsbilanz Ausgleichsflache I

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP [Fléche je Nutzungs- Biotopwert
/qm typ ingm

Typ.N. Bezeichnung vorher|nachher vorher[nachher
Bestand
04.400 Ufergehdlzsaum (Wérsbach), standortgerecht 50 1.436 71.800
05.460*  [Brennnesselflur 34 563 19.142,
05.460**  [Brennnesselflur mit Erlenbestand 39 369 14.391
06.320 Intensiv genutzte Frischwiesen 27 5.232 141.264
Planung
01.137 Neuanlage von Ufergehdlzen am Wérsbach 36 862 31.032
04.400*** |Ufergehdlzsaum (Wérsbach), standortgerecht 55 1.554 85.470
05.460 Nassstaudenflur 44 471 20.724
06.310 Extensiv genutzte Frischwiesen 44 4.713] 207.372
Summe 7.600 7.600 246.597 344.598
Biotopwertdifferenz +98.001

* Aufgrund des monotonen Artbestandes wird der Biotoptyp 05.460 ,Nassstaudenflur” in diesem Bereich um 10 BWP/qm ab-
gewertet. **) Aufgrund der monotonen Artbestandes bei gleichzeitiger Ubertraufung durch Erlen wird der Biotoptyp 05.460
.Nassstaudenflur” in diesem Bereich noch um 5 BWP/qm abgewertet. ***) Aufgrund der festgesetzten MalBnahmen zur Verringe-
rung der FlieRBgeschwindigkeit wird der Biotoptyp 04.400 ,Ufergehélzsaum” um 5 BWP/qm aufgewertet.
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Zusammenfassung

Wie aus der Bilanz der KompensationsmaRnahmen in Tab. 2 und 3 ersichtlich, sind die geplanten
MaRnahmen aufgrund des ermittelten Biotopwertgewinns von insgesamt 147.255 BWP geeignet, die
durch den vorliegenden Bebauungsplan erfolgten Eingriffe in Natur und Landschaft in H6he von
164.610 BWP auszugleichen. Zwar verbleibt ein Defizit in einer GréRenordnung von rd. 17.000 BWP,
allerdings kann dennoch den Anforderungen des § 1a Abs. 3 BauGB (Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts) Rechnung getragen wird, da rein rechnerisch mehr als 90 % des ermittelten Biotop-
wertdefizites ausgeglichen werden kann. Diese Aussage wird insbesondere auch dadurch bekréftigt,
dass ohne den freiwilligen Aufschlag bei der Bewertung der Bestandsnutzung im Bereich der Auffors-
tungsflache in der Gemarkung Ehrenbach (Ausgleichsflache 1) eine Vollkompensation méglich ist.

4 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
bzw. Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung werden die vorhandenen Nutzungen mittel- bis langfristig weiter-
bestehen. Dadurch ist auch von einer Wiederbewaldung des nérdlichen Plangebiets auszugehen.

Bei Durchfithrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es kurz- bis langfristig - im Rahmen der Vorgaben des vorlie-
genden Bebauungsplans - zur Umgestaltung des Plangebietes und damit zu einem Verlust an Wald.
Hierzu wird im Rahmen der Ausgleichsplanung auch eine Aufforstungsflache vorgesehen.

5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
moglichkeiten

Die vorliegende Planung verfolgt die Erweiterung eines bereits bestehenden Gewerbebetriebes in
einem aus landschaftspflegerischer Sicht relativ unproblematischen, ortsnah und verkehrsgiinstig
gelegenen Bereich. Andere Planungsmaéglichkeiten bzw. Erweiterungsoptionen in andere Richtungen
nach waren aller Voraussicht nach mit einem weitaus groReren Eingriff in Boden, Natur und Land-
schaft verbunden. Im Hinblick auf die Tatsache, dass die bestehenden Nutzung nicht den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes entspricht und im Ubrigen diese isolierte Ausweisung von Waldflachen
auch fachlich kritisch zu sehen, ist die Arrondierung des bestehenden Gewerbegebietes durch die
vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes auch stadtebaulich begriindet.

6 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

GemaR § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfilhrung von Bauleitplanen eintreten, zu tiberwachen, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buch-
stabe b der Anlage zum BauGB angegebenen Uberwachungsmafinahmen sowie die Informationen
der Behérden nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen.

Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes
und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen

Planungsbtiro Holger Fischer, 35440 Linden 08/2012



Stadt Idstein, Bebauungsplan ,Am Wortzgarten“ 4. Anderung, Umweltbericht 18

nicht festgelegt. Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erheb-
liche Umweltauswirkungen zu ermitteln.

In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren Stadte und Gemeinden
ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der Fachbehérden aulerhalb
der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3
BauGB gegebene Informationspflicht der Behérden.

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Idstein im vorliegenden Fall insbesondere die folgenden Maf3-
nahmen ergreifen:

MaRnahmen im Plangebiet

- Uberpriffung der Einhaltung der festgesetzten griinordnerischen und eingriffsminimierenden
MaRnahmen im Bauantragsverfahren gemaf textlicher Festsetzung 2.31, 2.3.2 und 2.4.

- Uberpriffung der Umsetzung der festgesetzten AnpflanzungsmaRnahmen gemaR textlicher
Festsetzung 2.3.2 und 2.4 spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der jeweils genehmigten
BaumaRnahmen im Plangebiet.

- Uberprifung der Durchfithrung der Pflege- und PflanzmaRnahmen gemaR textlicher Festset-
zung 2.3.3 (Entwicklungsziel standortheimische Gebusche) spéatestens 1 Jahr nach Rechts-
kraft des Bebauungsplanes.

MaRnahmen im Bereich der Aufforstungsflache

- Umsetzung der Aufforstungsmanahme auf Grundlage einer Waldumwandlungsgenehmigung
bis spéatestens ein Jahr nach Rechtskraft des Bebauungsplanes in Abstimmung mit der zu-
sténdigen Unteren Forstbehérde.

MafRnahmen im Bereich der externen Ausgleichsflache

- Durchfuhrung der notwendigen wasserbaulichen MaRnahmen am Wérsbach gemal textli-
chen Festsetzungen 2.3.7 und 2.3.8, ggf. auf Grundlage einer mit der zusténdigen Wasserbe-
hérde abgestimmten Detailplanung.

- Uberpriifung der Funktionsfahigkeit der wasserbaulichen MaRnahmen ein Jahr nach funkti-
onsfahiger Herstellung. Danach wiederkehrende Prifung der Ma3nahmen in Abstanden von
max. 2 Jahren.

- Jahrliche Uberpriifung der Einhaltung der Bewirtschaftungsverpflichtung fiir den Bereich des
geplanten Extensivgrindlands (TF 2.3.5) gemaR dem zwischen Landwirt und Stadt Idstein
noch abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag.

7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung der Angaben

Durch die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplans ,Am Wértzgarten® sollen insbesondere bis-
her als Wald festgesetzte bzw. dargestellte Flachen in das bereits weitestgehend bebaute Gewerbe-
gebiet einbezogen werden. Entsprechend des Planziels kommt ein Gewerbegebiet im Sinne § 8
BauNVO zu Ausweisung. Die GroRe des Geltungsbereiches betragt rund 1,1 ha (11.146 m?).

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Kernstadt von Idstein am Rande des bestehenden Gewerbe-
gebietes Wortzgarten. Das Plangebiet selbst stellt sich im nérdlichen Teil als Schlagflur mit Wieder-
aufforstung und im sudlichen Teil als private Grundstiicksfreiflache eines gewerblichen Nutzers
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(Parkplatze, Vielschnittrasen) dar. Im nérdlichen Teil befindet sich im Ubrigen eine Gasregelstation
der Stuwag. Naturrdumlich liegt das Plangebiet im Naturraum 303 /dsteiner Senke (303.1 ldsteiner
Grund). Das nach Westen ansteigende Gelénde befindet sich auf einer Héhenlage von rund 350 m
4. NN.

Im Untergrund des Plangebietes finden sich laut Bodenkarte von Hessen zum Uberwiegenden Teil
Pseudogley-Boden, teils aus méachtigem Loss. Das Ertragspotenzial des Bodens It. BodenViewer
Hessen wird tberwiegend als mittel eingestuft, das Nitratriickhaltevermégen ist mittel bis hoch. Das
Plangebiet bertihrt keine Oberflachengewasser oder Trinkwasserschutzgebiete oder amtlich festge-
stellte Uberschwemmungsgebiete. Durch die mit der Planung verbundenen Versiegelungen ergeben
sich ein erhéhter Oberflachenabfluss und eine geringere Verdunstung innerhalb des Plangebietes.
Um einen Beitrag zur Erhéhung des Spitzenabflusses der anschlieRenden Gewasser zu vermeiden
und damit steigenden Hochwasserspitzen vorzubeugen, strebt die Planung iber eine Reihe von Fest-
setzungen und Hinweisen eine Minimierung dieser Auswirkungen an:

Die Flachen des Geltungsbereichs sind aufgrund des Waldbestands von einem recht ausgeglichenen
Kleinklima gepréagt. Die zusétzlich geplante Rodung, Versiegelung und Bebauung fithrt somit zu einer
Einschrankung der Verdunstung und einem Anstieg der Durchschnittstemperatur im Plangebiet und —
in geringerem Ausmaf® — auch in den hangabwarts gelegenen Bereichen 6stlich des Geltungsbe-
reichs. Wirksame Méglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem in
Dach- und Fassadenbegriinungen sowie einer groRziigigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung
der nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen und der Stellplatze.

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes wurden zwei Gelédndebegehungen
durchgefiihrt. Wahrend sich im stidéstlichen Bereich des keilférmigen Plangebiets bereits eine ge-
pflasterte Zufahrtsstralle und Mitarbeiterparkplatze sowie strukturarme Griinanlagen mit Vielschnittra-
sen und Ziergehdlzen (Cotoneaster usw.) befinden, wird der weitaus gréRte Teil von Laubwald, Auf-
forstungsflachen und sonstigen Geholzstrukturen gepragt. In der Umgebung schlieBen sich nach
Westen der Cunoweg und dahinter Wald bzw. Sukzessionsflachen und nach Osten bestehende Ge-
werbeflachen an.

Wahrend den bereits versiegelten oder mit Ziergeholzen bepflanzten Bereichen eine sehr geringe
naturschutzfachliche Bedeutung zukommt, besitzen die Gehdlz- und Waldbereiche eine maRige bis
potenziell héhere naturschutzfachliche Bedeutung (v.a. durch den Baumbestand mit seiner Eignung
als Habitat fiir zahlreiche Insekten-, Vogel- und S&ugetierarten). Zur Uberpriifung, ob durch die Ande-
rung des Bebauungsplans und mit der daraus resultierenden méglichen Bebauung geschitzte Arten
betroffen sind, wurde zum Entwurf ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Dieser kommt zu
dem Schluss, dass hinsichtlich der vorgefundenen planungsrelevanten Zwergfledermaus durch die
mogliche Bebauung keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten direkt beriihrt werden. Da das Plangebiet
somit keine besondere Bedeutung fiir die biologische Vielfalt besitzt, treten diesbezuglich keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen auf.

Das Orts- bzw. Landschaftsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens prasentiert sich zweigeteilt.
Neben den noch von Wald dominierten Nordteil wird der Stiden/Stidosten von strukturarmen Griinan-
lagen, PKW-Stellplatzen und der &stlich angrenzenden gewerblichen Bebauung geprégt. Fir den ge-
samten Bereich sind jedoch die angrenzenden Stralen als deutliche Vorbelastung zu nennen. Im
Zuge der geplanten Nutzung als Gewerbegebiet ist somit fiir das Plangebiet insgesamt von einer ge-
ringen bis maRigen Empfindlichkeit auszugehen.

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet Nr. 5716-309 ,Dattenberg und Wald
westlich Glashutten mit Silber- und Dattenbachtal“ in rund 3,5 km 6&stlicher Entfernung vom Plange-
biet. Da es durch das Vorhaben somit zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschattli-
cher Bedeutung (FFH) und/oder Europaischen Vogelschutzgebieten (VSG) kommt und auch keine
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entsprechenden Gebiete im Einwirkungsbereich des Vorhabens liegen, kénnen nachteilige Auswir-
kungen voraussichtlich ausgeschlossen werden.

Die Flachen des Plangebiets besitzen aufgrund ihrer eingeschlossenen Lage zwischen bestehendem
Gewerbegebiet und Hauptverkehrsstraen keine besondere Bedeutung fir die siedlungsnahe Erho-
lung. Auch finden sich keine Wohngebiete in rdumlicher Nahe. Fur den Umweltbelang Mensch, Ge-
sundheit und Bevélkerung ist daher durch die vorliegende Planung nicht mit erheblichen nachteiligen
Auswirkungen zu rechnen.

Kultur- und sonstige Sachgiter werden durch die MaRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten
im Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umge-
hend die dafir zustandige Behérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Fir die im Rahmen des Bebauungsplans ,Am Wértzgarten®, 4. Anderung, notwendigen Eingriffe in
Natur und Landschaft ergibt sich ein Biotopwertdefizit von 156.850 Punkten. Zum Ausgleich des ermit-
telten Defizits wird somit die Durchfiihrung externer AusgleichmalRnahmen erforderlich. Hierzu stehen
zwei Ausgleichsflachenbereiche zur Verfligung. Wie aus der Bilanz der Kompensationsmafnahmen
fur die Ausgleichsflachen | (Aufforstung) und Il (Griinlandextensivierung und naturnahe Gewasser-
entwicklung) ersichtlich, sind die geplanten MaRnahmen aufgrund des ermittelten Biotopwertgewinns
von insgesamt 147.255 BWP geeignet, die durch den vorliegenden Bebauungsplan erfolgten Eingriffe
in Natur und Landschaft in Héhe von 164.610 BWP auszugleichen.

Bei Nichtdurchfithrung der Planung werden die vorhandenen Nutzungen mittel- bis langfristig weiter-
bestehen. Dadurch ist auch von einer Wiederbewaldung des nérdlichen Plangebiets auszugehen. Bei
Durchfiihrung der Planung kommt es kurz- bis langfristig - im Rahmen der Vorgaben des vorliegenden
Bebauungsplans - zur Umgestaltung des Plangebietes und damit zu einem Verlust an Wald. Hierzu
wird im Rahmen der Ausgleichsplanung auch eine Aufforstungsflache vorgesehen.

Die vorliegende Planung verfolgt die Erweiterung eines bereits bestehenden Gewerbebetriebes in
einem aus landschaftspflegerischer Sicht relativ unproblematischen, ortsnah und verkehrsgiinstig
gelegenen Bereich. Andere Planungsméglichkeiten bzw. Erweiterungsoptionen in andere Richtungen
nach waren aller Voraussicht nach mit einem weitaus gréReren Eingriff in Boden, Natur und Land-
schaft verbunden. Im Hinblick auf die Tatsache, dass die bestehenden Nutzung nicht den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes entspricht und im Ubrigen diese isolierte Ausweisung von Waldfléachen
auch fachlich kritisch zu sehen, ist die Arrondierung des bestehenden Gewerbegebietes durch die
vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes auch stédtebaulich begriindet.

Im Rahmen des Monitorings kann die Stadt Idstein in eigener Zustandigkeit nicht viel mehr tun, als die
Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungs-
vollen gemeindlichen Stadtebaupolitik ist. Ein sinnvoller Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob die MaR-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich umgesetzt wurden.

Anhang:
Bestandskarten (Plangebiet, Ausgleichsflachen | und II)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 08/2012



0S 2£56 £0¥90 Xe 0 LEG6 E0¥I0 ‘[0 — USPUIT O¥PSE — 91 SYBNS-IaneuapY-PeILoY — Jaydsid JebjoH ongsbunueld
— 1T = _ |
[ \ ] , , | )
D _ ! / . ‘\ﬂ:”: ;.\ | / \
— ,z._“..“ - ajseyspue]sag \ ,.. :,,/
Guniapuy 4 ,uajsebzjiom wy,, vedsGunnegag |
TGV E
HETON R RO

-

| \
\_

——
!
!/

\ e

\ FEYE
/ 0

\

um

azuasbsiprasagstungian L 1

ydoyssakag
naeg4sng .

wnesaner | @

aancgag

fneutsy

Jagseizy

1344005

premgneq |

A
snybewss 7 aacissBungsaagany

L
1\
\
\
\
|-

apayqneq ¢ azpyateneq

angatiofz

UECCITUIPIETFY

A4I0RULES JIINALG 045U INTIRIIRNY

—

yapiedzIAM Y

(HauRpHaA YolgeIsgewUn) Jeiqabueld spespuelsag Juduagiamwn ‘Bunispuy ¢ uspebzign wy* ueidsbunneqgag ‘uisispl IpeIS -



0€ ££G6 £0¥90 Xed 0 LEG6 £0¥90 'L — USPUIT O¥YSE — 9 SYEJS-1eneuapy-peiuoy — Jayosid JabjoH ongsbunueld

Y33y )addiy

we Jnid

azuasbsyaasagsbungjen

/ Gampreydsy

Eamseny

wneqysag
Presyg sty -aaal3

RICEXLYS

anes aesapny

aunes fun asal 312Japny

3:20uRYS JaYIsIyy Busiunag

FERPE]

EFNELER]

N

7 ‘
TR ] \\
Byary avd 68 4514 g 4n1d Yrequasyl Cumjiewan \
MU Hejiiese aIE)sYBSNY 2UIa4XD D4ICHSAUE{SAE / mm3
Bunsapuy 4 ,.uajebzpiam wy,, veidsbunneqag \ %
/
ulaysp| {peys »
neTsIn ey , \
ToTE%5 7Pd 0-LE%0 7 £0T30 01 = VAR G9%CE - 31 IS-ienturaT-peag Sabdd SO et / o
7 \ / o
4/
/
/
1749
\ s ..
/

Jauja4sp)

Gt

(HaUIBPIaA yolqeISYeIUN) | 8YoRESYOIe|BSNY aHeyspuelsag Juduagiemuin ‘Bunispuy ‘v uspebzuom wy* ueidsbunneqag ‘ulslspl 1pelS



0F LEG6 £0¥90 Xed 0 LES6 E0¥90 'L — USPUIT O¥PSE — 91 SYBNS-Janeuapy-peiuoy| — 1aydsid JabjoH o.ngsbunueld
L L

~ N — — o - > \ i

N N\ et N/
N\ T & .
\ i Putazy o jiopsiom pun uaysp Cunyiewan \
N\ HORL Heutgines ayaeysyaiBsny 2wi3xd djieyspurysag

bunsapuy v ,uajebziam wy,, uedsbunneqag
ulajsp| Jpeys
2024384 EIN
\ CELES PRI OIS, J (250 L = IR GNASE - 5L IS -IaneaR e SReaay Uap e 7%

/
4 (e [/
i
‘\\
T \‘
\\\
4

o T/Et
/
%
42
i

(2414

158

pd

S

//
,/.
AN
£l
azuasbsyrasagshunygan | I ,."
uasespdasian _,_,
wneggne @ ,,_, o
azigyahiagn 4,_‘
1n1419583u03:g y /.
puegsequalag i onjpjossavuasg P YU U U ,n
_._ yaequassiz |
\ V.. 520 e "
| \ ; -
\ : _
O.._wc_w_vtm> co__ﬂmww&mc._czv I ®£Om=mﬂu_m_mm3< aueyspuelsag Jyouaqgjiamuin _mCBLQUCM\ R4 ..CthmNt0>> wy* CN_mer_::mem ‘ureisp| peis



