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1 Beschreibung der Planung

Unter Bertlicksichtigung der Ziele der Stadtentwicklung sowie insbesondere unter Wiirdigung nachbar-
rechtlicher Belange soll durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hochschule Fresenius" ein Rah-
men flr die stadtebaulichen Entwicklungsmaoglichkeiten der Hochschule geschaffen werden. Daher
erfolgt die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Hochschule fiir die derzeit der
Hochschulnutzung unterliegenden Fldchen sowie eines Mischgebietes flir den verbleibenden Teil des
Plangebietes. Die Ausweisung zum Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und insbesondere der
Uiberbaubaren Grundstiicksflache konkretisieren das Entwicklungskonzept weiter. insbesondere die u-
férmige Anordnung der Uberbaubaren Grundstiicksflache und die vergleichweise restriktive Festset-
zung des Mafes der baulichen Nutzung tragt dem Ziel eines weitestgehend autofreien Hochschulcam-
pus mit hoher Architektur-, Freiflaichen- und Aufenthaltsqualitét Rechnung. Zusammenfassend handelt
es sich damit um eine Planung, die den Standortanforderungen in besonderem MaRe Rechnung tragt
und unter Abwagung der &ffentlichen und privaten Interessen eine den stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen der Stadt Idstein entsprechende Bebauung planungsrechtlich vorbereitet.

Der vorliegende Bebauungsplan weist somit drei Mischgebiete und zwei Sondergebiete aus. Die
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,5 fur das Mischgebiet Ifd. Nr. 1 und 0,4 fur alle tibrigen Baugebiete.
Die GRZ gibt den maximal Uberbaubaren Flachenanteil eines Baugrundstiicks an, der gemaR § 19
Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) um bis zu 50 % Uberschritten werden darf. Die Zahl der
zuldssigen Vollgeschosse betragt Il fir das Mischgebiet Nr. 1 und IV flr die Baugebiete Nr. 2 — 4. Dar-
iber hinaus werden flir Baugebiete 2 — 5 maximale Gebdudehdhen festgesetzt.
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2 Lage, Nutzung und naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt von |dstein und umfasst die zwischen Limburger Strale, Ge-
richtsstralle, Im Hopfenstiick und Wagenerstrae gelegenen Flachen. Die Nutzung im Plangebiet wird
im Wesentlichen durch die Hochschule Fresenius bestimmt. Dementsprechend sind neben dem
Hauptgebaude (Limburger StraBe 2) ein Horsaalgebzude, ein Pavillon sowie der Hochschulnutzung
zugehorige Freiflachen, Stellplatze und Nebenanlagen vorhanden.

Die Grofte des Geltungsbereichs betrégt rund 1,8 ha. Mit Ausnahme einer 6ffentlichen Grinflache im
Nordwesten schliefen sich nach allen Seiten bebaute Siedlungsfléachen an.

Naturrdumlich liegt das Plangebiet nach KLAUSING (1988)" im Naturraum 303 /dsteiner Senke (303.1
Idsteiner Grund). Die Hohenlage betragt etwa 270 m . NN.

3 Ubergeordnete Fachplanungen

Der Regionalplan Stdhessen stellt das Plangebiet als Siedlungsbereich Bestand dar. Der Bebauungs-
plan ist geméaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Idstein stellt das Plangebiet als Sonderbaufldche Hoch-
schule und gemischte Bauflédche entsprechend der Abgrenzung der Plankarte des Bebauungsplanes
dar. Der Bebauungsplan ist gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt.

4 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen u. Abwissern

Da keine spezifischen und erheblichen Emissionen durch die Ausweisungen und Festsetzungen des
Bebauungsplans zu erwarten sind, werden diesbeziiglich keine gesonderten Vorkehrungen zur Ver-
meidung von Emissionen getroffen.

Uber die Ublichen zu erwartenden typischen Siedlungsabfélle (u.a. Restmiill, Bioabfall, Papier, Glas
und Sperrmdll) hinausgehend, sind keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen
absehbar. Samtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgeman zu entsorgen.

Entstehende Schmutzwassermengen werden iber den bestehenden Abwasserkanal abgefiihrt.

5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Aussagen bzw. Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien bzw. zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie, werden im Bebauungsplan nicht getroffen.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Anderung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
indem innerhalb des bestehenden Ortsgefliges Fléchen flir eine neue Nutzung mobilisiert werden.
Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuRenbereich geleistet.

1 KLAUSING, O. (1988): Die Naturrdume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fiir Umwell. Wiesbaden.
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7 Bestandsaufnahme und -bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes

71 Boden und Wasser

Aufgrund ihrer geringen réumlichen Ausdehnung und der bereits groRflachig vorhandenen Versiege-
lungen ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hinsichtlich Boden und Wasserhaushalt ledig-
lich als sehr gering zu bewerten. Dariiber hinaus wird die zukiinftige Bodenversiegelung durch die re-
striktive Festsetzung von Grundfldchenzahl und Uberbaubarer Grundstiicksflache begrenzt. Wasser-
schutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewzsser werden durch die Planung
nicht berthrt.

7.2 Klima und Luft

Aufgrund der bereits groRrdumig vorhandenen Versiegelung kommt dem Plangebiet aktuell keine
nennenswerte klimatische Funktion zur Versorgung der Ortslage mit Frisch- bzw. Kaltluft zu. Die lokal-
klimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich vor allem auf das Plangebiet selbst konzent-
rieren, wo im Umfeld entstehender bzw. erweiterter Gebdude mit einer Einschrénkung der Verduns-
tung und einem geringfligigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist.

Die innerhalb des Plangebietes vorgesehene Nutzung I&sst aufgrund des nur begrenzt zusatzlich mag-
lichen Versiegelungsgrades flr die angrenzend vorhandene Wohnbebauung keine erheblichen
nachteiligen Wirkungen auf wichtige kleinklimatische Funktionen erwarten.

7.3 Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurde
im Februar 2011 eine Geldndebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrie-
ben und illustriert (vgl. Fotos 1 - 8).

Die Freiflachen des Plangebiets setzen sich gréRtenteils aus Asphalt- und Rasenflachen sowie struk-
turarmen Hausgérten zusammen, welche teilweise von einzelnen Laubbdumen lbertrauft werden.
Insbesondere im sldlichen Bereich finden sich auch einzelne Ziergehélze und griinberankte Mauern.
Das Plangebiet wird von Strallen umrahmt, hinter denen sich fast durchgéngig Siedlungsbereiche mit
Hausern, Parkplatzen und strukturarmen Hausgarten anschiieRen. Lediglich nach Nordwesten findet
sich ein groeres Parkgelande.

Die Hausgarten und Rasenfldchen des Plangebiets besitzen als (iberwiegend artenarme Vielschnittra-
sen keine besondere floristische oder faunistische Bedeutung. Die vorhandenen Ziergehélze setzten
sich aus regelmaRig geschnittenen Strduchern mit Zwergmispel, Kirschlorbeer, Eibe, Liguster und
Hainbuche zusammen und besitzen aufgrund ihrer Kleinflachigkeit und intensiven Pflege alienfalls eine
marginale &kologische Funktion fir typische Arten anthropogen stark Uberpréagter Siedlungsbereiche;
das Gleiche gilt flr die mit Efeu oder Wildem Wein berankten Mauerabschnitte (vgl. Foto 4).

Von grolerer stadtokologischer Bedeutung ist dagegen der alte Baumbestand westlich des denkmal-
geschutzten HauptgebZudes, welcher sich im Wesentlichen aus vier groRkronigen Laubbdumen zu-
sammensetzt (eine Linde mehrstémmig, eine Linde ca. 75 cm St.@, eine Linde ca. 95 cm St.@ mit
Vogelnistkasten, ein Bergahorn ca. 40 cm St.@).
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7,

Foto 5: Haus Limburger Stral3e 4

Foto 6: Ruderalstelle an der Limburger Strafle

Bei den innerhalb des Plangebietes angetroffenen Nutzungstypen handelt es sich um Bereiche sehr
geringer (Asphaltflachen und die meisten Gebaude) bis mittlerer Wertigkeit (Altbdume und ggf. Altge-
bdude). Aufgrund der Kleinflachigkeit Wert gebender Biotopstrukturen und deren stérungsexponierter
Lage kommt dem Plangebiet aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine nur geringe Bedeutung
zu, womit durch die Uberplanung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiiter
Tiere und Pflanzen zu erwarten sind.

Im Rahmen der Begehung wurden keine Hinweise auf Vorkommen streng geschiitzter Arten gefun-
den. Im nordostlichen Bereich befindet sich jedoch ein altes Haus mit potenziell fir Flederm3use und
Végel geeigneten Einflugléchern und Hohlrdumen (vgl. Foto 5). Da es sich hier um ein potenzielles
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Quartier fur Arten der FFH-Richtlinie (Fledermé&use) und verschiedene europaische Vogelarten han-
delt, sind im Falle einer Umnutzung bzw. eines Abrisses dieses Gebaudes ggf. artenschutzrechtliche
Belange zu prifen.

7.4 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt umfasst laut Bundesamt fiir Naturschutz? drei ineinander greifende
Ebenen der Vielfalt:

o die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensraumen,
o die Artenvielfalt — dazu z&hlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier sind,
o die Vielfalt an genetischen Informationen, die in den Arten enthalten sind.

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

s 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 - wie im vorangegangenen Kapitel aufgezeigt - keine besondere Bedeutung fiir die
biologische Vielfalt besitzt, treten diesbezliglich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

7.5 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird Uberwiegend durch die
bereits vorhandene Bebauung gepragt.

Foto 5: Hauptgébéude an der Limburger Stralle Foto 6: Blick von Siidwesten

Der flr die vorliegende Planung beanspruchte Bereich befindet sich somit im besiedelten Bereich und
unterliegt durch Bebauung und Versiegelung auch seinerseits bereits starken Vorbelastungen, so dass
durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Wirkungen fiir das Orts- und Landschaftsbild zu er-
warten sind. Zur Eingliederung der Bebauung dienen neben den Festsetzungen zu Art und Maf der
baulichen Nutzung auch die Festsetzungen zum Erhalt von drei jlingeren Laubbdumen an der Limbur-
ger Stralle sowie von einer grofteren Flache fur die Erhaltung von Bepflanzungen einschlieRlich dort
vorhandener Altbdume.

: BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (STAND 8/12/2003): Informationsplattform/ www.biologischevielfalt.de
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7.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete

Das néchstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet Nr. 5716-309 ,Dattenberg und Wald
westlich Glashitten mit Silber- und Dattenbachtal* in rund 2.800 m 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 Auswirkun-
gen voraussichtlich ausgeschlossen werden.

7.7 Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Im Hinblick auf den Umweltbelang Mensch, Gesundheit und Bevélkerung sind durch die vorliegende
Bebauungsplandnderung keine nachteiligen Wirkungen zu erwarten.

7.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgliter werden durch die Mafnahme voraussichtlich nicht beriihrt. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafiir
zustandige Behdrde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

7.9 Gebiete zur Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat

Das Planvorhaben wird keine besonderen, fir die Luftqualitdt entsprechender Gebiete relevanten
Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen hin-
sichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitét resultieren.

8 Eingriffsregelung

Bei der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans ,Hochschule Fresenius" handelt es sich um ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGBzo07. Dieses Verfahren kann angewandt werden, wenn es
der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen, Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der
Innenentwicklung dient, die Gréle der Grundfldche unterhalb von 20.000 m? bleibt (oder bei einer
Grundflache von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? nach einer Vorprifung des Einzelfalls), keine
Vorhaben, welche nach dem UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dar-
(iber hinaus keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Da die durch den Bebauungsplan maximal mégliche Uberbauung unterhalb des unteren Schwellen-
wertes von 20.000 m? liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gem&R § 13a Abs. 2 Nr. 4
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung fuende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher vorliegend nicht erforderlich.
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