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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein hat in ihrer Sitzung am 13.07.2006 den Satzungs-
beschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1" gefasst. Mit ort-
Ublicher Bekanntmachung am 17.07.2006 erlangte der Bebauungsplan Rechtskraft. Mit dem Bebau-
ungsplan wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Discountermarktes
und eines Biiro- und Geschéaftshauses geschaffen, welches heute das Stadtbild in diesem Bereich pragt
und als sogenannter ,Lippenstift* bekannt ist. An die Stadt Idstein ist nun der Eigentimer der Anlage
mit der planerischen Absicht herangetreten, ein weiteres Biro- und Geschéftshaus zu errichten, indem
vorwiegend Arztpraxen und andere Dienstleistungen sowie Birordume untergebracht werden sollen.
Dariiber hinaus ist die Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters vorgesehen.

Lage Plangebiet

y —
Oberaurof] =5

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 12/2021), bearbeitet

Der im Bestand vorhandene Discounter verfligt derzeit liber eine Verkaufsflache von rd. 820 m2. Mit der
derzeit vorhandenen Verkaufsflache liegt der Markt unterhalb der heute blichen VerkaufsflachengroBe
moderner Discounter, die erforderlich wird, um das Warensortiment nachfragegerecht présentieren zu
kénnen. Im Hinblick auf die daraus resultierenden Anforderungen sowie dem Ziel einer weiteren Stan-
dardisierung der Logistik soll die Verkaufsstelle nun auf eine Verkaufsflache von rd. 1.035 m? erweitert
werden. Durch die Verkaufsflachenanpassung wird eine zeitgemaBe, auf die Kundenbedirfnisse aus-
gerichtete Prasentation des Warensortiments vorbereitet, die mit einer Standortsicherung der Filiale und
damit auch der Sicherung der Nahversorgung in diesem Bereich einhergeht. Mit Erweiterung des Dis-
countermarktes in Zusammenschau mit dem geplanten Neubau eines weiteren Biiro- und Geschafts-
hauses, einschlieBlich Schaffung eines zuséatzlichen Angebots im Dienstleistungsbereich und medizini-
scher Versorgung, kann der bereits etablierte Standort gestéarkt und attraktiver gestaltet werden. Die
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Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1“ stehen den Plan-
vorhaben zunéchst entgegen. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein hat daher in ihrer
Sitzung am 15.07.2021 den Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1" gefasst. Zur Ausweisung gelangt weiterhin teilweise ein
Mischgebiet im Sinne des § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Fiir den Bereich des Discounter-
marktes wird in Folge der Erweiterung der Verkaufsflache die Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3
BauNVO Uberschritten, sodass es hier der Ausweisung eines Sondergebietes groBflachiger Einzelhan-
del bedarf. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden neben Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung auch Vorgaben zum MaB der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Griinordnung getroffen sowie bauordnungsrechtliche Ge-
staltungsvorschriften formuliert. Dies erfolgt in Anlehnung an die geltenden Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1“.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich der Kernstadt von Idstein, unmittelbar angrenzend
zur Wiesbadener Stral3e, die eine der HaupteinfallstraBen Richtung Zentrum bildet. Der rdaumliche Gel-
tungsbereich umfasst in der Flur 8 die Flurstiicke 47/2 teilweise und 49/4. Das Plangebiet ist durch die
derzeit ausgefilhrte Nutzung des Biiro- und Geschéftshauses, des Lebensmitteldiscounters und der
zugehorigen Stellplatzanlage gepragt und nahezu vollstandig versiegelt. Vereinzelt befinden sich Laub-
baume der Parkplatzbepflanzung sowie randlich eine Heckenstruktur im Planareal. Die Topografie ist
als eben zu beschreiben.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wiesbadener StraBe mit angrenzendem Griinlandbereich, teilweise Wohnbebauung
Westen: Bahnhof Idstein mit Bahnanlagen, Busbahnhof, Stellplatzanlage

Siden: gemischte Bebauung (Hotel- und Restaurantbetrieb, Wohnbebauung)

Osten: gemischte Bebauung

Bereich des Plangebietes

Satzung - Planstand: 26.10.2023 4
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(Eigene Aufnahmen 2021)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,87 ha, wovon auf das Sonder-
gebiet groBflachiger Einzelhandel rd. 0,6 ha und auf das Mischgebiet rd. 0,27 ha entfallen.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Siidhessen 2010 stelit das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung (Bestand) dar.
Mit der Ausweisung eines Mischgebietes und eines Sondergebietes groBflachiger Einzelhandel ist der
Bebauungsplan in Bezug auf die Flachendarstellung geman § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst.

Ausschnitt Regionalplan Siidhessen 2010

In Bezug auf das Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel ist erganzend auf das im Regionalplan Std-
hessen formulierte Ziel 3.4.3-2 einzugehen. Demnach gilt:
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Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben ist grundsatz-
lich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojek-
ten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentraldrilichen Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich tberschreitet. In begrindeten Ausnahmefél-
len, z.B. fiir die értliche Grundversorgung, und unter Einhaltung der dbrigen landes- und regionalplane-
rischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes
ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zu-
ldssig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforderungen
kann fir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsfldche oder fir einen Lebensmittel-
discounter bis zu 1.200 gm Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen
angenommen werden.

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge rdumliche und funktionale Verbindung zu be-
stehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Berticksichtigung ihrer Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick
auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreich-
barkeit mit einem fir GréBe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV
zu integrieren. Von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Ari, Lage und GroBe keine
schédlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen Ver-
sorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fir solche Orte, in denen MaBnah-
men zur Starkung oder Beibehaltung zentraldrtlicher Versorgungsfunktionen durchgefihrt wurden oder
vorgesehen sind, zum Beispiel stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmafBnahmen, Stad und
DorferneuerungsmalBnahmen oder MaBnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von innerstadtischen
Geschaéftsquartieren — INGE.

Die Stadt Idstein ist als Mittelzentrum im Regionalplan Stidhessen 2010 ausgewiesen, sodass das Zent-
ralitdtsgebot in Bezug auf die Ausweisung eines Sondergebietes groB3flachiger Einzelhandel gewahrt
bleibt. Dartiber hinaus ist der Standort stadtebaulich integriert, was sich u.a. anhand der raumlichen
Nahe zu den umliegenden Wohnquartiere begriinden lasst, fur die der Markt eine Nahversorgungsfunk-
tion Ubernimmt. Darliber hinaus befindet sich unmittelbar westlich angrenzend zum Plangebiet der
Bahnhof der Stadt Idstein sowie der Busbahnhof. Die Erreichbarkeit des Plangebietes, einschlieBlich
der Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr ist somit gegeben. Ferner ist durch die Erwei-
terung der Verkaufsflache um rd. 215 m? nicht mit schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit
von integrierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) im Stadtgebiet und in den Nach-
barkommunen sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in Idstein zu rechnen. Vielmehr dient die
Erweiterung des Discounters in Zusammenschau mit dem Neubau eines weiteren Biro- und Geschéfts-
hauses der Sicherung und Starkung des etablierten Standortes, der im Einzelhandelskonzept der Stadt
Idstein selbst als zentraler Versorgungsbereich — Lebensmittelversorgung (ZVB) ausgewiesen ist. Im
Einzelhandelskonzept wird diesbezlglich ausgefihrt, dass sich der ZVB Lebensmittelnahversorgung
Kappus Anlage im westlichen Bereich der Kernstadt, in der Nahe des Bahnhofs befindet. Er beinhaltet
einen Lebensmitteldiscounter, einen Betrieb des Lebensmittelnandwerks (Backerei), eine Apotheke so-
wie ein Fachgeschaft mit Sanitatswaren. Erganzt wird der ZVB Lebensmittelnahversorgung Kappus An-
lage durch Arztpraxen und gastronomisches Angebot.
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Raumliche Abgrenzung des ZVB Lebensmittelnahversorgung Kappus Anlage.
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(Quelle: Stadt + Handel, Strategiekonzept Einzelhandel fur die Stadt Idstein, 07/2016)

Zusammenfassend kann daher festgehalten werden, dass der Bebauungsplan mit den Zielen der
Raumordnung geman § 1 Abs. 4 BauGB vereinbar ist.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Idstein von 2006 stellt das Planareal als gemischte
Bauflache dar. Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan stehen der Umsetzung des ge-
planten Nutzungskonzeptes zunachst teilweise entgegen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt im Parallelverfahren zeitgleich mit dem Bebauungsplan.

Satzung — Planstand: 26.10.2023
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Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan

T

Hl
L1
-
a3
a
a2

genordet, ohne MaBstab

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Flr das Plangebiet liegt teilweise der Bebauungsplan ,Am Bahnhof* aus dem Jahr 1969 vor, der fir den
Planbereich eine Flache fir den Gemeinbedarf ,Stitzpunktfeuerwehr und angrenzend ein Allgemeines
Wohngebiet ausweist. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein hat in ihrer Sitzung am
12.05.2005 den Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Kappus-Anlage / Am
Bahnhof 1" gefasst. Planziel war die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen Le-
bensmitteldiscounter und ein Biro- und Geschéftshaus. Zur Ausweisung gelangt hierzu ein Mischge-
biet, wobei die Uberbaubaren Grundsticksflachen restriktiv im Bereich der Gebaudekorper festgelegt
ist. Mit ortsiiblicher Bekanntmachung am 17.07.2006 erlangte der Bebauungsplan Rechtskraft und er-
setzte den Bebauungsplan ,Am Bahnhof* im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf ,Stitzpunktfeu-
erwehr". Die beiden Bebauungspléane sind nachfolgend dargestellt.

Bebauungsplan ,,Am Bahnhof"
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1

genordet, ohne MaBstab

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 04.11.2020 wurde bereits einmal ein Aufstel-
lungsbeschluss fiir eine 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Kappus-Anlage / Am
Bahnhof 1 mit dem Ziel der Erweiterung der Bebauungsmaglichkeiten im sidlichen Bereich des Ge-
samtgrundstiicks gefasst. Die Planung wurde zum damaligen Zeitpunkt jedoch aufgrund mangelnden
Umsetzungsinteresses seitens des Vorhabentragers nicht weiterverfolgt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1* 2. Anderung werden

Satzung — Planstand: 26.10.2023 9
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Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird lediglich ein Teilbereich des Ursprungsbebauungsplanes tiber-
plant. Die Funktionsfahigkeit (u.a. Gebietscharakier, gesicherte ErschlieBung) des verbleibenden Allge-
meinen Wohngebietes im Bebauungsplan ,Am Bahnhof* aus dem Jahr 1969 wird durch die vorliegende
Bauleitplanung unter gesamtstadtebaulicher Betrachtung nicht beeintrachtigt, sodass hier auch weiter-
hin eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gegeben ist und kein funktionsloser ,Torso"* entsteht.
Dementsprechend besteht auch keine weitergehendes Planungserfordernis fiir den bestehenden Be-
bauungsplan.

1.6 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Stadt kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben bestim-
men, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Stadt abgestimmten Plans zur Durch-
fihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit
und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der
Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB
verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag). Wesentliche Elemente des Planungsinstrumentes ,Vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan” sind somit der vorhabenbezogene Bebauungsplan selbst, der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie der Durchfiihrungsverirag. Die wesentlichen Inhalte des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes werden nachfolgend zusammenfassend dargestellt:

Im Plangebiet befindet sich gegenwartig ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von rd.
820 m2 sowie ein Buro- und Geschaftshaus, einschlieBlich zugehdriger Stellplatzanlage. Die Konzeption
sieht nun zum einen die Erweiterung des Lebensmittelmarktes auf rd. 1.035 m? Verkaufsflache vor. Die
bauliche Erweiterung des Marktes ist durch einen Anbau in westlicher Richtung im Bereich der heutigen
Stellplatzanlage vorgesehen, wodurch hier Stellplatze entfallen werden. Zum anderen ist in Ergdnzung
des vorhandenen Biro- und Geschaftshauses ein Neubau geplant. Das Gebaude wird in seiner Form
und Gestaltung die stadtebauliche Dominante des "Lippenstifies” aufnehmen und die Gesamtanlage
um eine Komponente erweitern. Auch hier erfolgt der Neubau zu Lasten der vorhandenen Stellplatzan-
lage, die neu zu strukturieren ist. In Bezug auf die nachzuweisenden Stellplatze gilt anzumerken, dass
trotz Entfall von Stellplatzen im Zuge des geplanten Neubaus und der Erweiterung des bestehenden
Marktes mehr als die geforderte Anzahl an Stellplatzen nachgewiesen werden kann. Nach Stellplatz-
satzung der Stadt Idstein sind unter Bericksichtigung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes etwa
150 Stellplatze nachzuweisen. Nach Umsetzung der BaumaBnahme und Umplanung der Freiflachen
verbleiben etwa 164 Stellplatze. Insofern stehen fir den ruhenden Verkehr ausreichend Stellplatzmdg-
lichkeiten zur Verfligung. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist nachfolgend dargestellt.
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Lageplan

(Quelle: Guckes & Partner, Architekten mbB, 65510 Idstein)

Perspektivische Darstellung
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(Quelle: Guckes & Partner, Architekten mbB, 65510 Idstein)
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Ansichten Neubau
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(Quelle: Guckes & Partner Architekten mbB, 65510 Idstein)

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geadndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Maglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zahlen kon-
nen.
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Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen. Da im Zuge der
vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen
im AuBenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der stadtebaulichen
Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich dient, kann von einer
weitergehenden Begriindung abgesehen werden. Die vorliegende Bauleitplanung tragt insofern den ge-
setzlichen Vorgaben, die Innenentwicklung in den Stadten zu starken, Rechnung.

Die Belange des Bodenschutzes werden dariiber hinaus im Rahmen der Umweltpriifung und der Er-
stellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form ber(icksich-
tigt. Das Plangebiet ist durch die gegenwartige Nutzung eines Lebensmitteldiscounters und eines Biro-
und Geschaftshauses mit zugehoriger Stellplatzanlage nahezu vollstandig versiegelt, sodass von einer
hohen Vorbelastung der Béden durch Bodenabtrag, Bodenaufirag, -durchmischung, Verdichtung und
vor allem durch Versiegelung auszugehen ist. Dennoch enthalt der Bebauungsplan eine Vorschrift zur
wasserdurchldssigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, die der Eingriffsminimierung dient. Erganzend
wird darauf hingewiesen, dass ganz im Sinne des Bodenschutzes eine bauliche Entwicklung auf die
Flachen gelenkt wird, die bereits anthropogen stark vorgeprégt sind.

1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 15.07.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 11.11.2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 21.11.2022 — 23.12.2022
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 11.11.2022

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 15.11.2022
Trager offentlicher Belange geman Frist 23.12.2022

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 26.06.2023 — 28.07.2023
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 16.06.2023
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 15.06.2023
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Eingeschrankte Beteiligung der betroffenen Behor- | Anschreiben: 11.10.2023
den und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sowie | Frist 25.10.2023
der betroffenen Offentlichkeit geman

§ 4a Abs. 3 BauGB

Satzung - Planstand: 26.10.2023 13



Beariindung, Vorhabenbezogener Bebauungsplan .Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1" 2. Anderung

Satzungsbeschluss geman 14.12.2023
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Idsteiner Zeitung bzw. im Wiesbadener Kurier / Untertaunus — Idsteiner
Land als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Idstein.

Derzeit liegen keine Griinde vor, die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern.

1.9 Anderungen zur erneuten Beteiligung

Wird der Entwurf des Bauleitplans nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB oder § 4 Abs. 2 BauGB
geandert oder erganzt, ist er erneut auszulegen und sind die Stellungnahmen erneut einzuholen. Wer-
den durch die Anderung oder Erganzung des Entwurfs des Bauleitplans die Grundziige der Planung
nicht beriihrt, soll die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung be-
troffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange be-
schrankt werden. Aufgrund immissionsschutzrechtlicher Belange besteht die Notwendigkeit nach
Durchfiihrung der formellen Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB den
Bebauungsplan inhaltlich zu &ndern.

Die zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes vorgenommenen Anderungen umfassen im Wesentlichen
folgende Aspekte:

o Aufnahme von Festsetzungen zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Form von passiven Schallschutzmal3nahmen (MaBgeb-
liche AuBenlarmpegel/ Larmpegelbereiche sowie schalldammende Liftungseinrichtungen).

« Inhaltliche Uberarbeitung des Kapitels 3 — Inhalt und Festsetzungen
e Inhaltliche Uberarbeitung des Kapitels 10 — Immissionsschutz.

e Redaktionelle Uberarbeitung des Umweltberichts in Bezug auf immissionsschutzrechtliche Be-
lange.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in einer verkehrsginstigen Lage unmittelbar angrenzend zur Wiesbadener
StraBBe, die von Westen her kommend eine der HaupteinfallstraBen Richtung Zentrum von Idstein dar-
stellt. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der stadtischen Erschlie-
BungsstraBe ,Am Bahndamm" tber die vorhandene Grundstiickszufahrt. Eine direkte Anbindung an die
Wiesbadener StraBe und Abwicklung des planinduzierten Verkehrs erfolgt nicht, was im Bebauungsplan
durch die Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt entlang der klassifizierten StraBe doku-
mentiert wird.

Durch die Umsetzung der Planvorhaben wird sich das Verkehrsaufkommen erhéhen. Wesentliche An-
derungen im Verkehrsgeschehen oder Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit der maBgeblich be-
troffenen Knotenpunkte sind nicht zu erwarten, was sich insbesondere anhand des guten Ausbauzu-
standes der Wiesbadener StraBe und des vorhandenen Kreisverkehrsplatzes begriinden lasst, der
grundsatzlich eine hohe Kapazitat aufweist, sodass das planinduzierte Verkehrsaufkommen verkehrs-
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Das Plangebiet besitzt ferner einen attraktiven Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr so-
wie an den Uberortlichen Schienenverkehr. So befindet sich der Busbahnhof unmittelbar westlich an-
schlieBend an das Plangebiet. Auch der Bahnhof Idstein befindet sich in Gegenlage zum Plangebiet
und ist auf kurzem Wege fuBlaufig erreichbar.

3. Inhalt und Festsetzungen

Geman § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

31 Art der baulichen Nutzung

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1* weist flir das Plangebiet ein Misch-
gebiet im Sinne des § 6 BauNVO aus. Analog zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan und im Kontext
der Lage des Plangebietes und dessen Umfeld gelangt fir einen Teilbereich des rAdumlichen Geltungs-
bereichs ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO zur Ausweisung. Die Eigenart eines Mischgebiets als Bau-
gebietstyp geman § 6 BauNVO ist dadurch gekennzeichnet, dass es sowohl dem Wohnen als auch der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, dient. Beide Nutzungen
sollen in einem Mischgebiet qualitativ und quantitativ erkennbar vorhanden sein. Mit dem bestehenden
Biro- und Geschaftshaus bzw. mit dem geplanten Neubau, indem auch eine Wohnnutzung, insbeson-
dere in den oberen Etagen vertraglich untergebracht werden kann, sind die Voraussetzung zur Auswei-
sung eines Mischgebietes stadtebaulich begriindbar.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Allgemein zulassig sind:

1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Biirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche -
Zwecke.

Zu den Wohngebéauden gehoren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen. Darliber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zulassigkeit von Raumen und Ge-
bauden {lr die Ber ufaauaubﬁ"g freiberuflich Tatiger und

ahnlicher Art austben.
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Unter Anwendung der Maglichkeiten des § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO werden die sich aus den Bestim-
mungen der BauNVO ergebenden Nutzungen Tankstellen und Vergniigungsstatten (sowohl allgemein
als auch ausnahmsweise) fiir unzulassig erklart. Der Ausschluss von Tankstellen tragt dem Schutzan-
spruch des auch im Umfeld vorhandenen Wohnens Rechnung, verfolgt aber auch das Ziel, Betriebe mit
potenziellem Stdrgrad in Folge von Emissionen und einer unvertraglichen Zunahme des Verkehrsauf-
kommens zu vermeiden. Der Ausschluss entspricht insgesamt dem stadtebaulichen Ziel innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten
Standortqualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt
vertraglich untergebracht werden kénnen. Dies gilt analog fiir den Ausschluss von Vergniigungsstatten.
Neben einer potentiellen Larmbelastigung kénnen auch verschiedene stédtebauliche Negativwirkungen
aufgezahlt werden, zu denen insbesondere sog. ,Trading-Down“-Effekte gehdren, aber auch sonstige
Beeintrachtigungen auf das Orts- und StraBenbild durch ihr optisches Erscheinungsbild und ihre Préa-
senz im offentlichen Raum.

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass es sich vorliegend um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan handelt. Diesbeziiglich gilt geman § 12 Abs. 3a BauGB: Wenn in einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan fiir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch Festsetzung eines Bau-
gebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige
Nutzung allgemein festgesetzt wird, ist unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 festzusetzen,
dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungs-
vertrags oder der Abschluss eines neuen Durchflihrungsvertrags sind zulssig. Im Bebauungsplan wird
der Thematik Rechnung getragen, in dem textlich festgesetzt wird, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zula@ssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Die Vorgehensweise bietet gerade im Vollzug des Bebauungsplanes
eine gewisse Flexibilitat, da sich bei geanderten Zielvorstellungen/ Vorhabentrager eines Bauvorhabens
lediglich der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der Durchflihrungsverirag angepasst werden
muss, ohne dass es einer Anderung des Bebauungsplanes bedarf. Voraussetzung hierzu ist allerdings,
dass das Vorhaben dem festgesetzten Nutzungskatalog im Bebauungsplan nicht widerspricht und die
Stadt dem Ganzen zustimmt.

Wie Eingangs dargelegt, wird durch die Erweiterung des Discountermarktes die Regelvermutungs-
grenze des § 11 Abs. 3 BauNVO und die Schwelle der GroBflachigkeit Gberschritten, sodass die Aus-
weisung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel im
Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich wird. In einem sonstigen Sondergebiet sind abweichend zu den
sonstigen Gebietstypen der §§ 2 bis 10 BauNVO nur die ausdriicklich zugelassenen Nutzungen geneh-
migungsfahig. Wesentliches Kriterium bei einem Sondergebiet im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind
die Sortimente und die zugehorigen Verkaufsflachen. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass inner-
halb des sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel (SOe) ein
Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 1.035 m? zulassig ist. Zentrenrelevante Rand-
sortimente diirfen auf maximal 10 % der zuléassigen Verkaufsflache angeboten werden.

Mit der gewahlten Art der Festsetzung wird den Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichtes
(BVerWG) vom 03.04.2008 - 4 CN 3.07 - und - 4 CN 4.07 - zur Unzulassigkeit von baugebietsbezogenen
und damit vorhabenunabhéangigen Verkaufsflachenobergrenzen in Sondergebieten Rechnung getra-
gen. Hinsichtlich der Definition des Begriffes der Verkaufsflache kann u. a. auf das Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichtes vom 24.11.2005 verwiesen werden, in dem erneut bestétigt wurde, dass unter der
Verkaufsflache der Teil der Geschaftsflache zu verstehen ist, auf dem Ublicherweise die Verkaufe ab-
gewickelt werden, einschlieBlich Kassenzone, Gange und Stellflachen fir Einrichtungsgegenstande.

Satzung - Planstand: 26.10.2023 16



Begriinduna, Vorhabenbezogener Bebauungsplan .Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1* 2. Anderung

Erneut bestatigt wurde auch, dass bei der Ermittlung der Verkaufsflache alle Flachen einzubeziehen
sind, die vom Kunden betreten werden konnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kann, die aber
aus hygienischen oder anderen Griinden vom Kunden nicht betreten werden dirfen (bspw. Fleisch-
oder Kasefrischtheke mit Bedienung).

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MafBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemai § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zah! der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zur
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung wird daher die Grundflachenzahl festgesetzt. Hinzu
kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuléassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf. Sowohl fiir das Mischgebiet als auch fiir das Son-
dergebiet wird die zulassige Grundflachenzahl mit einer GRZ = 0,6 festgesetzt, was den bisher zulassi-
gen Vorgaben fir das Plangebiet entspricht.

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mit-
zurechnen. Die zuladssige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis
zu 50 %. hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, Gberschritten werden. Im Bebau-
ungsplan wird erganzend bestimmt, dass die zuléssige Grundflache durch die Grundflachen von Stell-
platzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,95 (Mischgebiet) und GRZ=1,0
(Sondergebiet) Gberschritten werden darf, was sich aus dem regelmaBig hoheren Stellplatzbedarf von
Einzelhandelsvorhaben in Verbindung mit den vorliegenden 6rtlichen Gegebenheiten und der begrenz-
ten Flachenverfigbarkeit begriinden lasst. Voraussetzung fiir die Uberschreitung ist die Herstellung der
Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise. Durch die im Bebauungsplan vorgenommenen eingriffsmini-
mierenden Festsetzungen hinsichtlich der Befestigung der Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise
und der vorzunehmenden Anpflanzungen im Bereich der geplanten Stellplatzanlage ist die Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflache in Verbindung mit den gegebenen Voraussetzungen im Plangebiet
stadtebaulich vertretbar. Dariiber hinaus sind Flachdacher oder geneigte Dacher bis zu 15° in mindes-
tens extensiver Form zu begriinen, was insbesondere in Bezug auf die kleinklimatischen Belange ein-
griffsminimierend wirkt.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen erfolgt analog der Festlegung im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan und basiert auf der Gebaudeplanung des Biro- und Geschéftshauses bzw. des Lebensmittel-
marktes. Fiir das Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel wird sowohl der untere als auch obere Be-
zugspunkt fir die Festsetzung der Hohenentwicklung (Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBboden, Trauf-
und Firsthéhe) unverandert Gbernommen. Demnach gilt, dass die Oberkante Erdgeschoss-Fertigfubo-
den (OKrre) auf maximal 301,4 m tiber NN. festgesetzt wird. Die Traufhéhe (TH) darf maximal 6,0 m
und die Oberkante Gebaude (OKgsb.) maximal 9,0 m, gemessen (ber OKFFB, betragen. Als Traufhéhe
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gilt die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Oberkante Dachhaut. Die Gebaudeober-
kante ist die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des Gebaudes.

Fir das Mischgebiet wird die Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBboden (OKrrs) auf maximal 302,0 m
uiber NN. festgesetzt. Die Traufthéhe (TH) darf maximal 22,25 m, gemessen Uber OKFFB, betragen.
Die Hohenvorgaben entsprechen den Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Lediglich die
Oberkante FertigfuBboden wird um einen Meter angehoben und auf maximal 302,0 m tber NN festge-
setzt. Die zulassige Oberkante Gebadude (OKgen) darf im Baufenster A maximal 30,0 m und im Bau-
fenster B maximal 25,5 m, gemessen (ber OKers, betragen.

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird im Bebauungsplan nicht festgelegt. Diese ergibt sich aus der Ausweisung der liber-
baubaren Grundstiickstlache in Verbindung mit den geltenden Abstandsbestimmungen der Hessischen
Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundséatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt unter Berlicksichtigung des bereits ge-
bauten Bestandes bzw. der Gebaudeplanung fir den Neubau des Biro- und Geschéftshauses und der
Erweiterung des Lebensmittelmarkies enisprechend den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans.

Hinsichtlich der Steuerung der Zulassigkeit von Garagen und Stellpldtzen auf den jeweiligen Grund-
stiicksflachen wird klarstellend festgesetzt, dass Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb und auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig sind, soweit dies mit den Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung vereinbar ist.
Die Festsetzung lasst sich durch die restriktive Festlegung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen im
Bereich der Gebaudekorper (Bestand/Planung) und der Notwendigkeit der zu erbringenden Zahl an
Stellplatzen fir die kiinftige Nutzung begriinden.

34 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der raumlichen Nahe zu Bahnanlagen und wichtigen Verkehrs-
wegen sind immissionsschutzrechtliche Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu wiirdigen. Hierzu ist
die auf das Plangebiet einwirkende Gerauschbelastung durch den 6ffentlichen Verkehr zu untersuchen.
Aus diesem Grund wurde eine schalltechnische Untersuchung erstelli, die der Begriindung als Anlage
beigeflgt ist. Im Ergebnis der Untersuchung sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen in Form von passiven SchallschutzmaBnahmen vorzusehen. Im Bebauungsplan werden
daher Festsetzungen zu Mindestanforderungen an Schalldamm-MaBe von AuB3enbauteilen sowie die
Vorsehung von schallddmmenden Liftungseinrichtungen aufgenommen. Demnach gilt:

Bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden mit schutzbedrftigen Aufenthaltsraumen sind die
AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau -
Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechneri-
sche Nachweise der Erfiillung der Anforderungen"”, auszubilden. Grundlage hierzu sind die im Plan dar-
gestellten maBgeblichen AuBenlarmpegel La bzw. Larmpegelbereiche LPB, die geméf Tab. 7 der DIN
4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:
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Zeile Larmpegelbereich MaBgeblicher AuBenlarmpegel (La/ [dB(A)]
1 | bis 55

2 Il 56 bis 60

3 i 61 bis 65

4 v 66 bis 70

5 \ 71 bis 75

6 Vi 76 bis 80

7 Vil > 802

a: flr maBgebliche AuBenlarmpegel Lz > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der 6rtlichen Gege-
benheiten festzulegen

MaBgeblicher AuBenlarmpegel/ Larmpegelbereiche nach DIN 4109, 1. OG tags

[

\ LPB Il 55<...<= 60 dB
[0 LPB Il 60<... <= 65 dB
P LPB IV 65<...<= 70 dB
B LPB V 70<..<=75 dB
N iber 75 dB bis 80 dB

i1 F =1 E - o
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MaBgeblicher AuBenlarmpegel/ Lirmpegelbereiche nach DIN 4109, 1. OG nachts

a

LPB Il 55<...<= 60 dB
[0 LPB 11l 60<... <= 65 dB
I LPB IV 65<...<= 70 dB
B LPB V 70<..<=75 dB
I iiber 75 dB bis 80 dB

|

Die erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile sind im Baugenehmigungsverfahren geman
DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere mafB3gebliche
AuBenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B unter Beriicksichtigung der
Gebaudeabschirmung). Die Anforderungen an die Schalldammung der AuBenbauteile kénnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmigungs-
verfahrens die DIN 4109 in der dann giltigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fiir den
Schallschutznachweis gegen Auf3enldarm vorgibt.

In Raumen mit Larmpegelbereichen > lll, die iberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutz-
bedrftigen Rdumen mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle, ist durch den Einbau von Liftungs-
einrichtungen fir eine ausreichende Beliiftung bei geschlossenen Fensteranlagen zu sorgen.

Von dieser Festsetzung kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall aufgrund der Bauweise
der Gebaude die erforderliche Raumbeliftung durch Liiftungsanlagen (z.B. bei Passivhausbauweise)
hergestellt werden kann.
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Fur erganzende Informationen wird auf die Ausflihrungen unter Kapitel 10 — Immissionsschutz und das
als Anlage beigefiigte Schallgutachten verwiesen.

Die der Planung zu Grunde gelegten DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadtverwaltung Idstein wahrend
der Ublichen Dienststunden eingesehen werden.

3.5 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt
einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff minimiert werden.
Um einer Aufheizung der Stellplatzanlage im Hinblick auf das Lokalklima entgegenzuwirken, wird eine
Durchgriinung der Stellplatzanlage festgesetzt. Je 6 Stellplatze ist mind. 1 standortgerechter Laubbaum
mit einer unbefestigten Baumscheibe von 4 m? bis 6 m?2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Anordnung obliegt der Freiflachenplanung. Die im Bestand vorhandenen und zum Erhalt festgesetzten
Einzelbaume kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Im Norden des raumlichen Geltungsbereichs
befinden sich drei Einzelbaume. In Erganzung der Baumreihe erfolgt erganzend die Festsetzung zur
Anpflanzung von zwei weiteren einheimischen standortgerechten Laubbdumen. Darliber hinaus werden
die randlich vorhandenen Gehdolzstrukturen sowie die im Bereich der Parkplatzanlage vorhandenen
Baume, die von den erforderlichen Umstrukturierungen nicht betroffen sind, zum Erhalt festgesetzt. Bei
Abgang sind Ersatzpflanzungen mit einheimischen. standortgerechten Arten innerhalb einer Frist von
einem Jahr vorzunehmen.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméchtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften entsprechen inhaltlich
den Vorgaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1*.

Dachgestaltung

Unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten mit einem hohen Versiegelungsgrad im Plangebiet
enthalt der Bebauungsplan Vorschriften zur Dachgestaltung. Demnach gilt: Flachdacher und flach ge-
neigte Dacher mit einer Dachneigung bis 15° sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu begriinen.
Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck steht (z.B.
bei Dachflachen fir Belichtungszwecke oder zur Installation technischer Anlagen).

Die Vorschriften zur Dachbegrinung dienen insbesondere dem Lokalklima und (bernehmen einen
wichtigen Aspekt in der Regenwasserbewirtschaftung. Gerade in innerstadtischen Bereichen mit einem
hohen Versiegelungsgrad wirkt eine Dachbegriinung hier eingriffsminimierend. Extensivbegriinungen
speichern Wasser und férdern die Verdunstung, binden Staub, heizen sich auch bei extremen Tempe-
raturen kaum auf und verbessern so nachhaltig das Mikroklima auf dem Dach.

Befestigung der Pkw-Stellplatze

Neben gestalterischen Aspekten wird zur Eingriffsminimierung in den Wasserhaushalt festgelegt, dass
Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise z.B. als wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflas-
terungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster zu befestigen sind.
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5.  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugeseizbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlicksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fiir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemaB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwégung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ konnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren. Die Eingriffsbewertung wird in Kapitel 3 im Umweltbericht behandelt.
Auf die dortigen Ausflihrungen wird verwiesen.

6. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemalB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen, sondern es wird vielmehr auf
die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giiltigen
Fassung verwiesen.
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7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Wasserversorgung

Das Plangebiet verfiigt tber einen Anschluss an das offentliche Wasserversorgungsnetz, woriiber die
Trink- und Loschwasserversorgung fur die geplanten Neu- und AnbaumaBnahmen sichergestellt wer-
den kann.

Schutz des Grundwassers

Das Plangebiet liegt in keinem fir die Grundwassersicherung vorgesehenen Gebiet. Eine qualitative
oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplan-
ten MaBnahmen ist nicht zu erwarten. Durch die im Bebauungsplan enthaliene Festsetzung zur was-
serdurchldssigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Bau-
grundstlicken wird zudem sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
frei ablaufen und seitlich versickern kann. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung des vorhandenen
Innenbereichspotentials und somit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um das ehemalige Betriebsgelande einer Ziegelei. Die Bodenstruk-
tur und die Gelandetopografie sind stark anthropogen tberformt. Aufgrund der nahezu vollstandigen
Versiegelung sind keine natirlich anstehenden Boden mehr vorhanden. Um der Reduzierung der
Grundwasserneubildung entgegenzuwirken, sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis 15° mit einer extensiven Dachbegriinung zu begriinen. Dariiber hinaus dient die Fest-
setzung der Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise ebenfalls dem Grundwasserschutz.

Versickerung von Niederschlagswasser

Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzung zur gezielten Versickerung des im Plangebiet anfallen-
den Niederschlagswassers. Eingriffsminimierend dient die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befes-
tigung der Stellplatze. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass im Zuge des geplanten Neubaus eine
Zisternenanlage eingebaut wird, die die anfallenden Niederschlage des Gebaudes aufnehmen. Das
Regenwasser kann dann u.a. fir die Bewéasserung der Parkplatzbepflanzungen herangezogen werden.
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Des Weiteren verfiigt das Plangebiet (iber zwei groB3e Rigolen-Anlagen, die auch im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellt sind. Die Parkplatzflache ist schon im Bestand nicht an das stadtische
Entwasserungssystem angeschlossen. Die Gefélleprofilierung der Gesamtanlage ist so gestaltet, dass
alle Niederschlagswasser in die mit Okopflaster ausgestatteten Parkplatze und die Rigolen-Anlagen
abflieBen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Entsprechend den Ausfithrungen in der Begriindung zum rechtskréftigen Bebauungsplan ist aufgrund
der Standortvoraussetzungen von einem hohen Grundwasserflurabstand auszugehen. Auf den Vollzug
des Bebauungsplanes und die konkrete Objektplanung wird verwiesen.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Der Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes wird durch die vorliegende Planung
nicht berthrt.

Bemessungsgrundwasserstande

Entsprechend den Ausfiihrungen in der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan ist aufgrund
der Standortvoraussetzungen von einem hohen Grundwasserflurabstand auszugehen.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser
Auf die vorangehenden Ausflihrungen wird verwiesen.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzung zur gezielten Versickerung des im Plangebiet anfallen-
den Niederschlagswassers. Sofern Versickerungsanlagen im Zuge der konkreten Objektplanung zur
Anwendung kommen sollten, ist die Notwendigkeit einer Regenwasservorbehandlung im Einzelfall ge-
man Merkblatt DWA-M 153 zu prifen.

7.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflaichengewasser / Gewdsserrandstreifen:
Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwésserungsgraben
Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewésser und der Gewdsserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Insofern werden weder Gewéasser
noch deren Gewasserrandstreifen von der Planung beriihrt.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele flir Oberflachengewdasser

Die Einhaltung von Bewirtschaftungszielen fur Oberflachengewésser wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht tangiert.
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7.4 Abwasserbeseitigung
Abwasserbeseitigung

MaRBgebend fiir die Ebene der Bauleitplanung ist, dass die Anforderungen an eine ordnungsgemafe
Abwasserbeseitigung erfillt werden. Dies ist vorliegend der Fall. Das Plangebiet verfiigt tber einen
Anschluss an das bestehende Mischsystem, an welches auch der geplante Neubau angeschlossen
werden soll. Die baulichen Erweiterungen sind unter Einbeziehung der derzeitigen Stellplatzanlage vor-
gesehen, sodass im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes mit keiner wesentlichen Erhéhung
der Versiegelung innerhalb des Plangebietes zu rechnen ist.

Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder lber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geénderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die maBgebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den. wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

In Bezug auf Anlagen zur Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser wird darauf hingewie-
sen, dass die Brauchwassernutzsysteme geman DIN 1986 zu errichten sind. Die Trinkwassernachspei-
sung muss der DIN 1988 entsprechen. Eine unmittelbare Verbindung des Rohrleitungsnetzes fir Trink-
wasser und Brauchwasser ist gemaB DIN 2001 nicht zulassig. Der Regenwasserspeicher muss mit
einem Uberlauf ausgestattet sein, der an den &ffentlichen Kanal anzuschlieBen ist. Bei Erd- und Keller-
regenwasserspeichern muss der Uberlauf {iber der Riickstauebene der éffentlichen Kanalisation liegen.
Die Brauchwasserzapfstellen sind mit einem Hinweisschild ,kein Trinkwasser" zu kennzeichnen.

1.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter. Das Plangebiet verfugt iiber einen Anschluss an das kom-
munale Kanalnetz (Mischsystem).

Vorflutverhéltnisse

Das Plangebiet verfligt (iber einen Anschluss an das kommunale Kanalnetz. Das Regierungsprasidium
Darmstadt (Dezernat IV/WI 41.3) regt in seiner Stellungnahme an, im Zuge der geplanten Baumaf-
nahme bei der Entwésserungsplanung sinnvolle MaBnahmen zur Pufferung des Niederschlagswassers
vorzusehen. Dies erfolgt vor dem Hintergrund, dass durch entsprechende MaBnahmen, die
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Abschlagshaufigkeit der Mischwasserentlastunganlage gesenkt und somit die Gewasserbelastung in
stofflicher und hydraulischer Sicht reduziert werden kann.

MaBgebend fur die Ebene der Bauleitplanung ist, dass die Anforderungen an eine ordnungsgeméfie
Abwasserbeseitigung erflillt werden. Dies ist vorliegend der Fall. Das Plangebiet verfiigt liber einen
Anschluss an das bestehende Mischsystem, an welches auch der geplante Neubau angeschlossen
werden soll. Die baulichen Erweiterungen sind unter Einbeziehung der derzeitigen Stellplatzanlage vor-
gesehen, sodass im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes mit keiner wesentlichen Erhéhung
der Versiegelung innerhalb des Plangebietes zu rechnen ist. Dariiber hinaus sind bereits auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung eingriffsminimierende MaBnahmen (z.B. Dachbegriinung) ergriffen, die ei-
nen Beitrag zur Regenwasserbewirtschaftung leisten. So kann das anfallende Niederschlagswasser
teilweise verdunsten, was der Reduzierung der Abflussmengen dient. Auch erfolgt durch die vorge-
schriebene Dachbegriinung eine verzogerte Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers. Ferner
sind die Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Unter Hinweis auf die im Bebauungsplan getroffenen eingriffsminimierenden MaBnahmen wird es als
zuldssig erachtet, auf den Vollzug des Bebauungsplanes und die konkrete Bau- und Ausfilhrungspla-
nung zu verweisen. Hier konnen erganzende technische Vorkehrungen zur Pufferung von Nieder-
schlagswasser getroffen werden. Diesbeziiglich wird erganzend auf den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan und die darin enthaltenden Hinweise auf den Umgang mit Niederschlagswasser hingewiesen. So
verfligt das Plangebiet iiber zwei grof3e Rigolen-Anlagen. Die Parkplatzflache ist schon im Bestand nicht
an das stadtische Entwasserungssystem angeschlossen. Die Gefélleprofilierung der Gesamtanlage ist
so gestaltet, dass alle Niederschlagswasser in die mit Okopflaster ausgestatteten Parkplatze und die
Rigolen-Anlagen abflieBen.

Aufgrund der GroBe des geplanten Vorhabens wird ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986 erforder-
lich werden. Auf das der Bauleitplanung nachgeordnete Baugenehmigungsverfahren wird verwiesen.

Hochwasserschutz
Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Erforderlicher HochwasserschutzmalBnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Eine Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

7.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fiir die gewerbliche Wirtschaft

Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen sind vorliegend nicht gegeben.
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8. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schédlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Stadt Idstein zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Werden bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt, ist das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Boden-
schutz, Kreuzberger Ring 17 a/b (E-Mail: grundwasser.boden-wi@rpda.hessen.de) 65205 Wiesbaden,
zu beteiligen.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermogen. Bei verdichtungsempfindlichen Boden (Feuchte) und
Boden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie maglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berucksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Boden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grundsticksflachen.

5. Wo es logistisch moglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauziunen, Einrichtung fester BaustraBen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwédsserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmaBig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfllimaterialien.
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12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

13. Zufiihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstrukiur, hohe Gefiligestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017" hilfsweise herangezogen werden.

Fiir die zuklnftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums flir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

e« Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMUKLV, 2018)
« DBoden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

9. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

10. Immissionsschuiz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlielich oder liberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie maglich
vermieden werden. Die Ausweisung eines Mischgebietes bzw. Sondergebietes steht im Kontext mit der
Umgebungsbebauung, sodass der Trennungsgrundsatz gewahrt bleibt.

Angrenzend zum Plangebiet befindet sich die Wiesbadener StraBBe, der Busbahnhof sowie der Bahnhof,
einschlieBlich Bahnanlagen von denen Larmemissionen (Verkehrslarm) ausgehen, die auf das Plange-
biet einwirken.

Zur Beurteilung der Immissionsbelastung wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, die als
Anlage der Begriindung beigefiigt ist. Die schalltechnische Untersuchung besteht aus zwei Teilen und
umfasst die Betrachtung der Gerauschimmissionsbelastung aus angrenzenden Verkehrswegen (StraB3e
und Schiene) sowie Auswirkungen des anlagenbezogenen Ziel- und Quellverkehrs des Discounter-
Marktes und des Biiro- und Geschéaftshauses bzw. der Parkplatznutzung.

Verkehrslarm:

Aufgrund der raumlichen Lage des Plangebietes bedarf es einer Betrachtung der Immissionsbelastung
des offentlichen Verkehrs (Straen- und Schienenverkehr). Eine Bewertung der Untersuchungsergeb-
nisse in Bezug auf den StraBenverkehr zeigt, dass zur Tageszeit die Planungsempfehlung (MI: 60 dB
(A)) an den Fassadenabschnitten des Gebaudes im Baufeld B eingehalten und nur punktuell Gberschrit-
ten wird. Die Ergebnisdarstellungen fir die Nachtzeit zeigen, dass die Planungsempfehlungen der DIN

18005 nicht eingehalten werden kénnen. Die IIhnrcPhrnrhlnnnn ||nr1r.\n hier bei +2 bhis +8 HRi’ﬁ\ Des

n
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Weiteren werden die Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete der Verkehrslarmschutzverordnung im
Tageszeitraum eingehalten, im Nachtzeitraum an der Nord-Westfassade tberschritten.

In Bezug auf den Schienenverkehr werden die Planungsempfehlungen an den zur Bahnlinie orientierten
Fassadenabschnitten Uberschritten. Mit Ausnahme der abgeschirmten Ostfassade werden die Pla-
nungsempfehlungen der DIN 18005 nicht eingehalten. Ferner werden die Immissionsgrenzwerte flr
Mischgebiete tags an der Westfassade gering lberschritten (+1dB(A)), ansonsten eingehalten. Nachts
wird der Immissionsgrenzwert auf den Nord-, Ost- und Sidfassaden Gberschritten.

MaBgebend fir die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“. Nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau" ist die Einhaltung der schalltechnischen Orien-
tierungswerte wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen Er-
wartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfillen. Die Orientierungswerte sind
jedoch bewusst nicht als Grenzwerte angelegt, sondern kénnen im Einzelfall einer begriindeten Abwa-
gung zugefiihrt werden. Die Abwagung kann dann in bestimmten Féllen zu einer entsprechenden Zu-
riickstellung des Schallschutzes fiihren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Be-
bauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft-
mals nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungs-
werten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, ist dann jedoch mdglichst ein Aus-
gleich durch andere geeignete MaBnahmen vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern. Angesichts
der bestehenden Vorbelastung und der Lage des Plangebietes im innerstadtischen Bereich, der ange-
strebten Nachverdichtung auf baulich stark vorgepragten Flachen im bebauten Siedlungszusammen-
hang und dem Ziel der Starkung des im Einzelhandelskonzept festgelegten zentralen Versorgungsbe-
reiches durch ein vielfaltiges Nutzungsangebot, wird der Schallschutz gegeniiber Verkehrslarmeintra-
gen vorliegend im Hinblick auf die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 zuriickgestelit.
Demgegeniber wird den dargelegten stadtebaulichen Grunden in der planerischen Abwagung der Vor-
zug gegeben. Fir die Gebaudefassaden, insbesondere unter Beachtung der zuldssigen Gebaudeho-
hen, lassen sich keine Verminderungen der Verkehrsgerauschimmissionen durch aktive bauliche
SchallschutzmaBnahmen erzielen. Ein hinreichender Ausgleich der sich gegeniiberstehenden Belange
erfolgt daher Uber die im Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben zum passiven Schallschutz durch
Formulierung von Mindestanforderungen an Schallddmm-MafBe von AuBenbauteilen und Vorschung
von schallddmmenden Liftungseinrichtungen far schutzbedirftige R&ume mit Sauerstoff verbrauchen-
der Energiequelle. Die im Bebauungsplan getroffenen Vorkehrungen sind im Kapitel 3.4 aufgeflhrt. Auf
die dortigen Ausflihrungen wird erganzend verwiesen.

Festzuhalten gilt, dass die planerische Konfliktbewéltigung Gber entsprechend im Bebauungsplan fest-
gesetzte Vorgaben zum passiven Schallschutz erfolgt. Dartiber hinaus kann auch im Falle der im Misch-
gebiet zulassigen Wohnnutzung unter Beachtung der bestehenden Vorbelastung ein hinreichender
Schutz des Innenwohnbereichs sichergestellt werden.

Zu den im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigenden Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
gehort auch die Gewahrleistung der konfliktfreien Nutzung von AuBenwohnbereichen. Insbesondere
werden Schallschutzmafnahmen erforderlich, wenn der fiir den Tageszeitraum ermittelte Beurteilungs-
pegel > 64 dB(A) betragt. Zu den AuBenwohnbereichen zahlen Balkone und Terrassen. Im Bereich der
Nord- und Westfassade sowie teilweise im Bereich der Stidfassade des neu zur Ausweisung gelangen-
den Baufensters B sind Werte iiber 64 dB(A) zu erwarten. Sofern hier im Vollzug des Bebauungsplanes
eine Wohnnutzung realisiert werden soll, sind hier passive SchallschutzmafBnahmen wie z.B. eine opti-
mierte Wohnungsgrundrissgestaltung oder Glaswéande, ggf. 6ffenbar, zur Balkonverkleidung oder auch
vorgehangte Glasfassaden vorzusehen. Auch auf der abgeschirmten Ostfassade sowie in Teilbereichen
der Siidfassade kénnen aufgrund der Unterschreitung des Beurieilungspegels von 64 dB(A) AuBen-
wohnbereiche umgesetzt werden, an die keine besonderen Anforderungen an den baulichen
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Schallschutz gestellt werden. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen auf, dass eine
innerhalb des Mischgebietes zulassige Wohnnutzung realisierbar ist und den Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhéltnisse entsprochen werden kann. Dariiber hinaus kann im Rahmen der nachgeord-
neten Genehmigungsebene im Falle der Planung einer Wohnnutzung innerhalb des Mischgebietes
durch gezielte MaBnahmen bezogen auf den konkreten Einzelfall der Objektplanung den immissions-
schutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen werden. Unter dem Hinweis auf das Gebot der plane-
rischen Zurlickhaltung wird daher von der erganzenden Aufnahme von passiven SchallschutzmaBnah-
men zu den AuBenwohnbereichen abgesehen. Das Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung auf die
nachgeordnete Genehmigungsebene ist lediglich in den Fallen zulassig, in denen sichergestellt ist, dass
der Konflikt in diesem Verfahren auch sachgerecht gelést werden kann. Das Ergebnis der schalltechni-
schen Untersuchung belegt die Machbarkeit, dass durch gezielte Vorkehrungen im Zuge der Objektpla-
nung den immissionsschutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen werden kann und zudem ein aus-
reichender Schutz des Wohninnenbereichs bzw. schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume sowie Wohnau-
Benbereiche sichergestellt werden kann.

Gewerbelarm:

Im Zuge der Erweiterung des bestehenden Discounter-Marktes und der Nutzung des ,Betriebsparkplat-
zes" ist mit Zusatzverkehren zu rechnen. Bei den Berechnungen wurde gutachterlich bericksichtigt,
dass flr die Nutzung des Parkplatzes zurzeit bauherrenseitig Einschrankungen dahingehend bestehen,
dass Fahrverkehre im Nachtzeitraum auf der Parkfliche nicht gestattet sind. Ferner wurden die Off-
nungs- und Andienungszeiten des Marktes bertcksichtigt, die ebenfalls wahrend des Tagzeitraumes
liegen. Hieraus folgend kann auf eine weitergehende gutachterliche Betrachtung des Nachtzeitraums
verzichtet werden. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass in allen Fallen, fir die auBerhalb des Gel-
tungsbereichs gelegenen MI- und WA-Flachen die Einhaltung und Unterschreitung des Immissionsricht-
werts auch nach den vorgesehenen Veranderungen im Plangebiet sichergestellt werden. Die bisher im
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes aufgefihrte Schallschutzwand ist nach gut-
achterlicher Aussage nicht weiter erforderlich, da durch das geplante Gebaude wesentliche Abschir-
mungen gegentiber dem anlagenbezogenen Ziel- und Quellverkehr erreicht werden. Des Weiteren zei-
gen die Berechnungen, dass fir das Baufenster B fir den Immissionsaufpunkt 1. OG, die Einhaltung
des Immissionsrichtwertes der TA-Larm fur Mischgebiete eingehalten werden. Immissionsschutzrecht-
liche Konflikte in Bezug auf den Gewerbelarm sind insofern nicht ersichtlich, die einen weiteren Hand-
lungsbedarf auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung begriinden wiirden. Dennoch werden im Rah-
men des Durchfliihrungsvertrages, der vor Fassung des Satzungsbeschlusses zwischen der Stadt Id-
stein und dem Vorhabentrager zu schlieBen ist, geregelt, dass sowohl Offnungs- und Anlieferungszeiten
sowie die Parkplatznutzung nicht innerhalb des Nachtzeitraums zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr
stattfinden darf. Hierdurch kann eine Ausweitung der Nutzungen innerhalb des Misch- und Sonderge-
bietes und der damit verbundenen Gerauschbelastung im Nachtzeitraum, einschlieBlich maglicher im-
missionsschutzrechtlicher Konflikte, ausgeschlossen werden.

Erganzend wird auf die einschlagigen Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" hingewiesen,
die bei der Umsetzung konkreter Bauvorhaben entsprechend zu beriicksichtigen sind.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass Luftwarmepumpen so zu betreiben sind, dass von ihnen keine
schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm ausgehen. Es wird empfohlen Luftwarmepumpen ohne
AuBengerataufstellung und mit einem maximalen Schallleistungspegel von 50 dB(A) zu verwenden.
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11. Denkmalschutz

In raumlicher Nahe zum Plangebiet, jenseits der Wiesbadener Stral3e, befindet sich die denkmalge-
schiitzte Gesamtanlage BahnhofstraBe/ FriedensstraBe/ Wiesbadener StraBe. Hierbei handelt es sich
im Wesentlichen um eine zwischen 1900 und 1930 entstandene Bebauung mit zweigeschossigen Ein-
zel-, Doppel- und Mehrfamilienh&usern in offener Bauweise (Landhaustypen) mit Jugendstileinflissen.
Im weiteren Verlauf der Wiesbadener StraBBe befindet sich das Einzelkulturdenkmal Katholische Pfarr-
kirche St. Martin.

Mit Beeintrachtigungen im Erscheinungsbild der denkmalgeschiitzten Bereiche ist jedoch im Vollzug
des Bebauungsplanes nicht zu rechnen. Die Wahrnehmung der geschiitzten Bereiche erfolgt ausge-
hend von der Wiesbadener Stral3e, da die Bauwerke aufgrund der bestehenden Hoéhe (bspw. zweige-
schossige Bebauung) und der hohengleichen Umgebungsbebauung keine Solitarwirkung entfalten, die
im Hinblick auf die Stadtsilhouette pragend ist. Der Verkehrsteilnehmer der Wiesbadener Strae nimmt
die baulichen Anlagen in einer aufeinander folgenden Weise war, die durch das geplante Blro- und
Geschaftshaus und die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters visuell nicht beeintrachtigt wird. Im
Plangebiet befindet sich bereits ein Biro- und Geschéaftshaus (,Lippenstift”) mit einer Héhe von rd. 30
m. Der geplante Neubau mit vergleichbarer Hohenentwicklung wird auf der in Bezug auf die denkmal-
geschitzte Gesamtanlage abgewandten Seite des Plangebietes erfolgen. Negative Auswirkungen auf
die denkmalgeschitzte Gesamtanlage oder das Stadtbild von Idstein sind daher nicht zu erwarten.

Im Ubrigen gilt, wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbun-
gen und Fundgegenstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skeletireste entdeckt werden, so ist
dies geman § 21 HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmal-
pflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind geman § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

12. Sonstige Infrastruktur

Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die Aufwendungen der Telekom
mussen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie maglich gehalten werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe
1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflan-
zungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht
behindert werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH

mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Fernmeldekabeltrasse der DB Netz AG
Der angefragte Bahnbereich enthalt TK-Kabel oder TK-Anlagen der DB AG. Aus Sicht der DB AG ist

eine &rtliche Einweisung durch einen Mitarbeiter der DB Kommunikationstechnik GmbH erforderlich.
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Es wird darum gebeten, schriftlich den Wunschtermin zur értlichen Einweisung (mindestens 15 Arbeits-
tage vorher) mitzuteilen (DB Kommunikationstechnik GmbH - Mail: DB.KT.Trassenauskunft-TK@deut-
schebahn.com). Die erfolgte Einweisung ist zu protokollieren.

Die Forderungen des Kabelmerkblattes sind strikt einzuhalten. Die Verpflichtungserklarung (Protokoll)
ist rechtzeitig und von der bauausfiihrenden Firma unterzeichnet an die DB AG zuriickzusenden. Diese
Auskunft ist mit allen Anlagen zum Ortstermin unserem Techniker vorzuweisen. Diese Auskunft ist fir
einen Zeitraum von 24 Monate giltig und bezieht sich ausschlielich auf den angefragten Bereich.

Weitere Infrastruktureinrichtungen im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

13. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

Das Plangebiet befindet sich angrenzend zu bestehenden Bahnanlagen der Eisenbahnstrecke 3610
Frankfurt — Eschhofen. Die Deutsche Bahn AG hat in ihrer Stellungnahme vom 19.12.2022 auf folgende
Punkte hingewiesen, die insbesondere im Vollzug des Bebauungsplanes zu beachten sind.

Abstimmung bei BaumaBnahmen

Alle BaumaBnahmen entlang der Bahnstrecke missen mit der DB Netz AG abgestimmt werden. Sollten
Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren geprift werden, ist der Bauherr darauf hin-
zuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss. Es wird darauf hingewiesen, dass
ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den Vorschriften des allgemei-
nen (Landes-)Baurechts auch sonstige offentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts) ein-
halt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefdhrdet wird. Die
spateren Antrage auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind der DB auf jeden Fall zur Stel-
lungnahme vorzulegen. Es wird sich vorbehalten, weitere Bedingungen und Auflagen vorzunehmen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen geman LBO wie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche Bestimmungen sind
einzuhalten.

Oberleitung

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Es wird hiermit aus-
dricklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hingewiesen und die hiergegen
einzuhaltenden einschldgigen Bestimmungen. Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahn-
betriebsanlagen, insb. der Gleise und Oberleitungen und -anlagen, ist stets zu gewahrleisten. Der Min-
destabstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15/ 20 kV - Speiseleitungen und zu Oberleitungs-
mastfundamenten muss jeweils 5,00 m betragen.

Sicherheitsabstande
Oberleitung

Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung stehender, der Beriihrung zugéng-
licher Teile der Oberleitung ist von diesen Teilen auf Baugerate, Kréne, Geruste und andere Baube-
helfe, Werkzeuge und Werkstlicke nach allen Richtungen ein Sicherheitsabstand von 5,00 m
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einzuhalten (DIN EN 50122-1 (VDE 0115-3). Der Mindestabstand von Bauwerken zu den bahneigenen
15/20 kV-Speiseleitungen und zu Oberleitungsmastfundamenten muss jeweils 5,00 m betragen.

Gleisbereich

Bei Planungs- und Bauvorhaben in raumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz der Bau-
mafBnahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von Sicherheitsabstanden zwin-
gend vorgeschrieben. Wahrend der Bauarbeiten ist der Gleisbereich (Regellichtraum einschlieBlich Ge-
fahrenbereich) im Abstand von 6,00 m zur Gleisachse immer freizuhalten. Wenn Sicherheitsabstande
zu Bahnbetriebsanlagen unterschritten werden missen, sind nach Art der jeweiligen Gefahrdung ge-
eignete MaBnahmen mit der OB Netz AG abzustimmen und zu vereinbaren.

Einsatz von Baukranen und Bauwerkzeugen

Bei Bauausfilhrungen unter Einsatz von Bau-/ Hubgeréten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uber-
schwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten oder herunterhan-
genden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegren-
zung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechts-
nachfolger zu tragen. Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB Gber-
schwenkt, so ist mit der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieBen, die mindestens
4 — 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche
Bahnerdung wird hingewiesen. Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Konzernstellung-
nahme der DB zum Vorhaben bei der OB Netz AG einzureichen. Generell ist auch ein maBstablicher
Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen.

Einfriedung

Die Bauherren von an die Bahn angrenzenden Grundstiicken sind angehalten, ihre Grundsticke im
Interesse der offentlichen Sicherheit und auch im Interesse der Sicherheit der auf ihren Grundstlicken
verkehrenden Personen und Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Be-
treten und Befahren von Bahngelande oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der
Bahnanlagen verhindert wird. Die Einfriedungen zur Bahneigentumsgrenze hin sind so zu verankern,
dass sie nicht umgeworfen werden kénnen (Sturm, Vandalismus usw.). Ggf. ist eine Bahnerdung geman
VDE-Richtlinien vorzusehen. Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend
instand zu halten und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw.
seiner Rechtsnachfolger.

Bepflanzung

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, mussen den Be-
langen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Abstand und Art von Bepflanzungen miis-
sen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese
Abstande sind durch geeignete MaBnahmen (Rickschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. Der Pflanzab-
stand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen. Soweit von bestehen-
den Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen
kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich
die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zurlickzuschneiden
bzw. zu entfernen.
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Dach-, Oberflaichen- und sonstige Abwasser

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwésser dirfen nicht auf oder ber Bahngrund abgeleitet werden.
Sie sind ordnungsgeman in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisndhe
kann nicht zugestimmt werden. Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch die BaumaBnahme, Baumateria-
lien, Erdaushub etc. nicht verandert werden.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflus-
sungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.

In unmittelbarer Ndhe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beein-
flussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder
empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fiir entsprechende Schutzvorkehrungen
zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von
der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmafnahmen vorzu-
sehen bzw. vorzunehmen.

Kein widerrechtliches Betreten der Bahnanlagen

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges Hineingelangen
in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist geman § 62 EBO unzulassig und durch geeignete und
wirksame MaBnahmen grundséatzlich und dauerhaft auszuschlieBen. Dies gilt auch wéhrend der Bau-
zeit.

Keine Beschadigung und Verunreinigung der Bahnanlagen

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen
oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrich-
tungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere betriebsstdrende oder betriebs-
gefahrdende Handlungen vorzunehmen.

Haftungspflicht des Planungstragers / Bauherrn

Fir Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der BaumaBnahme entstehen, haftet der Planungstrager
/ Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die Bahnstrecke ergeben.
Entsprechende AnderungsmaBnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen
Rechtsnachfolger zu veranlassen.

14. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung im Sinne des §§ 45 ff. BauGB ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich.
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15. Anlagen und Gutachten

e Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1" 2. Anderung sowie An-
derung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich, Planungsbiro Fischer, Stand:
26.10.2023

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan — Teilplan 1: Lageplan, Guckes & Partner Architekten, Stand
10/2023

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan — Teilplan 2: Ansichten Neubau, Guckes & Partner Architek-
ten, Stand 10/2023

e Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Kappus-Anlage /
Am Bahnhof 1, 2. Anderung (Teil 1+2), GSA Ziegelmeyer GmbH, Stand: 30.03.2023
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1.  Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist geman § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzuflihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzuflihrende Umwelt-
prufung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltpriifung in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwéagung zu beriicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unndtige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf
§ 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden
daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet.

Da sowohl Flachennutzungspléne als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung bediirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefiihrt wird oder worden ist — auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen
beschrankt werden soll. Dabei ist es nicht maBgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebe-
nen der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder gegebenenfalls zeitgleich durchgefiihrt werden
(z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmaéglichkeit beschrankt sich
ferner nicht darauf, dass eine Umweltpriifung auf der in der Planungshierarchie hoherrangigen Pla-
nungsebene zur Abschichtung der Umweltpriifung auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt
werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht des Bebauungsplanes gilt daher auch
fir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.21  Ziele der Planung

Mit dem Bebauungsplan "Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1" aus dem Jahr 2006 wurden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Discountermarktes und eines Biro- und Ge-
schéftshauses geschaffen, welches heute das Stadtbild in diesem Bereich pragt und als sogenannter
+Lippenstift* bekannt ist. An die Stadt Idstein ist nun der Eigentimer der Anlage mit der planerischen
Absicht herangetreten, ein weiteres Biiro- und Geschaftshaus zu errichten, indem vorwiegend Arztpra-
xen und andere Dienstleistungen sowie Biiroraume untergebracht werden sollen. Dariiber hinaus ist die
Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters vorgesehen.

Der im Bestand vorhandene Discounter verfligt derzeit iber eine Verkaufsflache von rd. 820 m2. Mit der
derzeit vorhandenen Verkaufsflache liegt der Markt unterhalb der heute Gblichen VerkaufsflachengroBe
moderner Discounter, die erforderlich wird, um das Warensortiment nachfragegerecht prasentieren zu
kénnen. Im Hinblick auf die daraus resultierenden Anforderungen sowie dem Ziel einer weiteren Stan-
dardisierung der Logistik soll die Verkaufsstelle nun auf eine Verkaufsflache von rd. 1.035 m? erweitert
werden. Durch die Verkaufsflachenanpassung wird eine zeitgemaBe, auf die Kundenbediirfnisse aus-
gerichtete Prasentation des Warensortiments vorbereitet, die mit einer Standortsicherung der Filiale und
damit auch der Sicherung der Nahversorgung in diesem Bereich einhergeht. Mit Erweiterung des
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Discountermarktes in Zusammenschau mit dem geplanten Neubau eines weiteren Biiro- und Ge-
schaftshauses, einschlieBlich Schaffung eines zusatzlichen Angebots im Dienstleistungsbereich und
medizinischer Versorgung, kann der bereits etablierte Standort gestéarkt und attraktiver gestaltet werden.
Die Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1* stehen den
Planvorhaben zunachst entgegen. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein hat daher in
inrer Sitzung am 15.07.2021 den Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1" gefasst. Zur Ausweisung gelangt weiterhin teilweise
ein Mischgebiet im Sinne § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Fiir den Bereich des Discountermark-
tes wird in Folge der Erweiterung der Verkaufsflache die Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3
BauNVO uberschritten, sodass es hier der Ausweisung eines Sondergebietes groBflachiger Einzelhan-
del bedarf. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden neben Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung auch Vorgaben zum Maf der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu den
{iberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Grinordnung getroffen sowie bauordnungsrechtliche Ge-
staltungsvorschriften formuliert. Dies erfolgt in Anlehnung an die geltenden Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1.

1.2.2  Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 0,9 ha und liegt im westlichen Siedlungskorper der Stadt
Idstein. Es befindet sich norddstlich des Idsteiner Bahnhofs sowie dstlich der Bahntrasse, siidlich der
Wiesbadener StraBe und westlich von vorwiegend Wohnbebauung. Das Plangebiet ist durch die derzeit
ausgeflihrte Nutzung des Buro- und Geschaftshauses, des Lebensmitteldiscounters und der zugehori-
gen Stellplatzanlage gepragt und nahezu vollstandig versiegelt. (Abb. 1).
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Abb. 1: Lage des Plangebiets (in rot) in einer topografischen Karte (OpenTopoMap, eig. Bearb., Zugriff: 09/2022).
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Beziglich der naturrdumlichen Gliederung befindet sich das Plangebiet laut Klausing (1988) im Natur-
raum 301.1 Rheingaugebirge (Haupteinheit 301 Hoher Taunus).

Es nimmt das Flurstiick Gemarkung Idstein, Flur 8, Fist. 47/2 teilweise und das Flurstiick 49/4 vollstan-
dig ein und liegt auf einer Hohe von etwa 300 m 0. NN. Die Topografie ist als eben zu beschreiben.
Die 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1" und die
Flachennutzungsplananderung hat zum Ziel, ein mehrgeschossiges Gewerbegebaude zu errichten, in-
dem vorwiegend Arztpraxen und andere Dienstleistungen untergebracht werden sollen. Zudem ist die
Erweiterung des Discountmarktes geplant. Die Flache des Marktes soll in seiner GroBe und internen
Organisation an moderne Anspriiche angepasst werden.

1.2.3  Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1" 2. Anderung
werden ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groB3flachiger Einzelhandel (SOen) sowie ein
Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Innerhalb des Sondergebiets ist ein Lebensmittelmarkt mit max.
1.035 m? zulassig. Das zentrenrelevante Randsortiment darf maximal auf 10 % der Verkaufsflache an-
geboten werden. Fir das Sondergebiet groB3flachiger Einzelhandel gilt, dass die zulassige Grundflache
durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ =
1,0 Uberschritten werden darf, wenn diese in wasserdurchlassiger Bauweise befestigt werden, z.B. als
wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Poren-
pflaster. Die Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBboden (OKers) wird auf maximal 301,4 m tber NN. im
Sondergebiet festgesetzt. Die Traufhéhe (TH) darf maximal 6,0 m und die Oberkante Gebaude maximal
9,0 m, gemessen Uber OKrre, betragen.

Innerhalb des Mischgebiets sind allgemein zuldssige Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten sowie Vergnugungsstatten unzulassig. Die zuldssige Grundflache im Mischgebiet darf
durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ =
0,95 tiberschritten werden, wenn diese in wasserdurchlassiger Bauweise befestigt werden, z.B. als was-
sergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflas-
ter. Die Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBboden (OKrrs) der Gebaude wird auf maximal 302,0 m lber
NN. festgesetzt. Die Traufthéhe darf maximal 22,25 m, gemessen Uber OKers, betragen. Die zuléssige
Oberkante Gebaude (OKgeb.) darf im Baufenster A maximal 30,0 m und im Baufenster B maximal 25,5
m, gemessen (ber OKrrg, betragen. Die zugehdrige Nutzungsschablone des vorliegenden Bebauungs-
plans stellt sich wie folgend dar:

Nr. | Baugebiet | GRz TH OKges

©) SOy 06 60m 9,0m
val

@ M 06 225m | sierq22

Abb. 2: Nutzungsschablone: SOe+ - Sondergebiet, groBflachiger Einzelhandel; Ml — Mischgebiet; GRZ — Grund-
flachenzahl (iberbaubarer Flachenanteil); TH -Traufhéhe; OK - Oberkante der Gebaude

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Im vorliegenden Bauleitplan sind Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten innerhalb und auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, soweit dies mit den Abstandsbestimmungen der Lan-
desbauordnung vereinbar ist.
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Zudem werden Festsetzungen zu ,MaBgeblichen AuBenlarmpegel, La&rmpegelbereiche" sowie ,Schall-
dammende Luftungseinrichtungen® in Bezug zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) getroffen. Fir die detaillierten Festsetzungen wird auf den Bebau-
ungsplan selbst verwiesen.

Dariiber hinaus wird eine Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen aufgrund einer bestehenden Laubstrauchecke festgesetzt.
Hierbei sind die vorhandenen Laubgehdlze dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen
mit einheimischen, standortgerechten Arten vorzunehmen.

Je 6 Stellplatze ist mind. 1 Laubbaum Artenliste mit einer unbefestigten Baumscheibe von 4 bis 6 m? zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Anordnung obliegt der Freiflachenplanung. Die im Bestand
vorhandenen Baume kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Die Artenliste beinhaltet Baume, die trotz Hitze-Ereignissen gedeihen sollten.

Im Zuge der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften kommen zwei weitere Festsetzungen
hinzu:

e Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 15° sind mit einer extensiven
Dachbegriinung zu begriinen. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn diese im Widerspruch
zum Nutzungszweck steht (z.B. bei Dachflachen fiir Belichtungszwecke oder zur Installation tech-
nischer Anlagen).

e PKW-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise z.B. als wassergebundene Wegedecken,
weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster zu befestigen.

Fiir die Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen wird auf den Bebauungsplan selbst verwiesen.

1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1  Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Im Zuge der vorliegenden Planung werden keine landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flachen im
AuBenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet bzw. in Anspruch genommen. Die vorliegende Bauleit-
planung dient der stadtebaulichen Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschios-
senen Bereich. Im Detail handelt es sich im vorliegenden Fall um eine geplante Nutzungserweiterung
auf bereits groBflachig versiegelten Flachen innerhalb des Siedlungskérpers der Stadt Idstein. Durch
das Vorhaben werden zudem keine innerstadtischen, naturnahen Flachen, einschliellich von wertigen
Grinstrukturen, in Anspruch genommen.

Insgesamt verfolgt die Stadt Idstein damit das Ziel, die nahversorgungsrelevante Versorgung mit giins-
tiger Lage auch langfristig sicherzustellen und eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung auf einem bau-
lich bereits vorgepragten Areal zu ermaglichen.

Das geplante Vorhaben steht somit dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht entgegen und
tragt insofern den gesetzlichen Vorgaben. die Innenentwicklung in den Stadten zu starken, Rechnung.
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1.3.2  Einschlagige Fachgesetze und -plane sowie deren Ziele des Umwelischutzes

Der Regionalplan Siidhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung (Bestand) dar.
Mit der Ausweisung eines Mischgebietes und eines Sondergebietes groBflachiger Einzelhandel ist der
Bebauungsplan in Bezug auf die Flachendarstellung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst.

In Bezug auf das Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel ist ergénzend auf das im Regionalplan Sid-
hessen formulierte Ziel 3.4.3-2 einzugehen, sodass hierzu auf das Kapitel 1.3 der Begriindung verwie-
sen wird. Festgehalten kann werden, dass die vorliegende Bauleitplanung ,Kappus-Anlage / Am Bahn-
hof 1 2. Anderung mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar ist.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Idstein von 2006 stellt das Planareal als gemischte
Bauflache dar. Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan stehen der Umsetzung des ge-
planten Nutzungskonzeptes zundchst teilweise entgegen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt im Parallelverfahren zeitgleich mit dem Bebauungsplan.

Fur das Plangebiet liegt der Bebauungsplan ,Am Bahnhof* aus dem Jahr 1969 vor, der fiir den Plan-
bereich eine Flache flir den Gemeinbedarf ,Stitzpunktfeuerwehr" und angrenzend ein Allgemeines
Wohngebiet ausweist. Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Idstein hat in ihrer Sitzung am
12.05.2005 den Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Kappus-Anlage / Am
Bahnhof 1" gefasst. Planziel war die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen Le-
bensmitteldiscounter und ein Biro- und Geschaftshaus. Zur Ausweisung gelangt hierzu ein Mischge-
biet, wobei die Uberbaubaren Grundstiicksflachen restriktiv im Bereich der Gebaudekorper festgelegt
ist. Mit ortstblicher Bekanntmachung am 18.07.2006 erlangte der Bebauungsplan Rechtskraft und er-
setzte den Bebauungsplan ,Am Bahnhof* im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf ,Stiitzpunkifeu-
erwehr".

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 04.11.2020 wurde bereits einmal ein Aufstel-
lungsbeschluss fiir eine 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Kappus-Anlage / Am
Bahnhof 1“ mit dem Ziel der Erweiterung der Bebauungsmaéglichkeiten im sidlichen Bereich des Ge-
samtgrundsticks gefasst. Die Planung wurde zum damaligen Zeitpunkt jedoch aufgrund mangelnden
Umsetzungsinteresses seitens des Vorhabentragers nicht weiterverfolgt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1* 2. Anderung werden
die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes .Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1" fur die im
raumlichen Geltungsbereich gelegenen Flachen vollstandig ersetzt.

Im Hinblick auf weitere Rechtsbestimmungen, allgemeine Grundsétze und Ziele des Umweltschutzes
und ihre Beriicksichtigung bei der Planung wird auf die Ausflihrungen der weiteren Kapitel des vorlie-
genden Umweltberichtes verwiesen.

1.3.3 Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Beldstigungen

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 MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch auf sonstige schuizbedirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.
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Innerhalb des Plangebiets werden ein Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel geman § 11 Abs. 3
BauNVO sowie eine Mischgebiet gemafn § 6 BauNVO ausgewiesen. Das Nebeneinander von Sonder-
gebiet und Mischgebiet ist mit dem Trennungsgrundsatz vereinbar.

Angrenzend zum Plangebiet befindet sich die Wiesbadener StraBe, der Busbahnhof sowie der Bahnhof,
einschlieBlich Bahnanlagen von denen Larmemissionen (Verkehrslarm) ausgehen, die auf das Plange-
biet einwirken.

Zur Beurteilung der Immissionsbelastung wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, die als
Anlage der Begriindung beigefligt ist (vgl. GSA Ziegelmeyer GmbH 2023). Die schalltechnische Unter-
suchung besteht aus zwei Teilen und umfasst die Betrachtung der Gerauschimmissionsbelastung aus
angrenzenden Verkehrswegen (StraBe und Schiene) sowie Auswirkungen des anlagenbezogenen Ziel-
und Quellverkehrs des Discounter-Marktes und des Blro- und Geschéftshauses bzw. der Parkplatznut-
zung.

Verkehrslarm:

Aufgrund der raumlichen Lage des Plangebietes bedarf es einer Betrachtung der Immissionsbelastung
des offentlichen Verkehrs (StraBen- und Schienenverkehr). Eine Bewertung der Untersuchungsergeb-
nisse in Bezug auf den StraBenverkehr zeigt, dass zur Tageszeit die Planungsempfehlung (MI: 60 dB
(A)) an den Fassadenabschnitten des Gebaudes im Baufeld B eingehalten und nur punktuell iberschrit-
ten wird. Die Ergebnisdarstellungen fur die Nachizeit zeigen, dass die Planungsempfehlungen der DIN
18005 nicht eingehalten werden konnen. Die Uberschreitungen liegen hier bei +2 bis +6 dB(A). Des
Weiteren werden die Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete der Verkehrslarmschutzverordnung im
Tageszeitraum eingehalten, im Nachtzeitraum an der Nord-Westfassade Uberschritten.

In Bezug auf den Schienenverkehr werden die Planungsempfehlungen an den zur Bahnlinie orientierten
Fassadenabschnitten berschritten. Mit Ausnahme der abgeschirmten Ostfassade werden die Pla-
nungsempfehlungen der DIN 18005 nicht eingehalten. Ferner werden die Immissionsgrenzwerte flr
Mischgebiete tags an der Westfassade gering iberschritten (+1dB(A)), ansonsten eingehalten. Nachts
wird der Immissionsgrenzwert auf den Nord-, Ost- und Stdfassaden Uberschritten.

MaBgebend flr die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau®. Nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau" ist die Einhaltung der schalltechnischen Orien-
tierungswerte wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen Er-
wartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erflllen. Die Orientierungswerte sind
jedoch bewusst nicht als Grenzwerte angelegt, sondern kénnen im Einzelfall einer begriindeten Abwa-
gung zugefiihrt werden. Die Abwagung kann dann in bestimmten Fallen zu einer entsprechenden Zu-
rlickstellung des Schallschutzes fiihren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Be-
bauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft-
mals nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abw&gung mit plausibler Begriindung von den Orientierungs-
werten abgewichen werden soll, weil andere Belange berwiegen, ist dann jedoch mdglichst ein Aus-
gleich durch andere geeignete MaBnahmen vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern. Angesichts
der bestehenden Vorbelastung und der Lage des Plangebietes im innerstadtischen Bereich, der ange-
strebten Nachverdichtung auf baulich stark vorgepragten Flachen im bebauten Siedlungszusammen-
hang und dem Ziel der Starkung des im Einzelhandelskonzept festgelegten zentralen Versorgungsbe-
reiches durch ein vielfaltiges Nutzungsangebot, wird der Schallschutz gegeniiber Verkehrslarmeintra-
gen vorliegend im Hinblick auf die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 zurtickgestellt.
Demgegeniber wird den dargelegten stadtebaulichen Grunden in der planerischen Abwagung der Vor-
zug gegeben. Fur die Gebaudefassaden, insbesondere unter Beachtung der zuldssigen Gebaudeho-

hen, lassen sich keine Verminderungen der Verkehrsgerduschimmissionen durch aktive bauliche

SchallschutzmaBnahmen erzielen. Ein hinreichender Ausgleich der sich gegeniiberstehenden Belange
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erfolgt daher Uber die im Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben zum passiven Schallschutz durch
Formulierung von Mindestanforderungen an Schalld@mm-MaBe von AuBenbauteilen und Vorsehung
von schalldammenden Liftungseinrichtungen fiir schutzbediirftige Raume mit Sauerstoff verbrauchen-
der Energiequelle. Die im Bebauungsplan getroffenen Vorkehrungen sind im Kapitel 3.4 aufgefihrt. Auf
die dortigen Ausflihrungen wird erganzend verwiesen.

Festzuhalten gilt, dass die planerische Konfliktbewéltigung Gber entsprechend im Bebauungsplan fest-
gesetzte Vorgaben zum passiven Schallschutz erfolgt. Darliber hinaus kann auch im Falle der im Misch-
gebiet zulassigen Wohnnutzung unter Beachtung der bestehenden Vorbelastung ein hinreichender
Schutz des Innenwohnbereichs sichergestellt werden.

Zu den im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigenden Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
gehort auch die Gewahrleistung der konfliktfreien Nutzung von AuBenwohnbereichen. Insbesondere
werden SchallschutzmaBnahmen erforderlich, wenn der fiir den Tageszeitraum ermittelte Beurteilungs-
pegel > 64 dB(A) betragt. Zu den AuBenwohnbereichen zahlen Balkone und Terrassen. Im Bereich der
Nord- und Westfassade sowie teilweise im Bereich der Siidfassade des neu zur Ausweisung gelangen-
den Baufensters B sind Werte {iber 64 dB(A) zu erwarten. Sofern hier im Vollzug des Bebauungsplanes
eine Wohnnutzung realisiert werden soll, sind hier passive SchallschutzmaBnahmen wie z.B. eine opti-
mierte Wohnungsgrundrissgestaltung oder Glaswéande, ggf. 6ffenbar, zur Balkonverkleidung oder auch
vorgehangte Glasfassaden vorzusehen. Auch auf der abgeschirmten Ostfassade sowie in Teilbereichen
der Sidfassade kénnen aufgrund der Unterschreitung des Beurteilungspegels von 64 dB(A) am Tag
AuBBenwohnbereiche umgesetzt werden, an die keine besonderen Anforderungen an den baulichen
Schallschutz gestellt werden. Die Ergebnisse der schalliechnischen Untersuchung zeigen auf, dass eine
innerhalb des Mischgebietes zulassige Wohnnutzung realisierbar ist und den Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse entsprochen werden kann. Dariiber hinaus kann im Rahmen der nachgeord-
neten Genehmigungsebene im Falle der Planung einer Wohnnutzung innerhalb des Mischgebietes
durch gezielte MaBnahmen. bezogen auf den konkreten Einzelfall der Objektplanung. den immissions-
schutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen werden. Unter dem Hinweis auf das Gebot der plane-
rischen Zurlickhaltung wird daher von der erganzenden Aufnahme von passiven SchallschutzmaBnah-
men zu den AuBenwohnbereichen abgesehen. Das Gebot der planerischen Konfliktbewéltigung auf die
nachgeordnete Genehmigungsebene ist lediglich in den Féllen zuldssig, in denen sichergestellt ist, dass
der Konflikt in diesem Verfahren auch sachgerecht geldst werden kann. Das Ergebnis der schalltechni-
schen Untersuchung belegt die Machbarkeit, dass durch gezielte Vorkehrungen im Zuge der Objektpla-
nung den immissionsschutzrechtlichen Belangen und ein ausreichender Schutz des Wohninnenbe-
reichs bzw. schutzbedurftiger Aufenthaltsraume sowie WohnauBenbereiche sichergestellt werden kann.

Gewerbelarm:

Im Zuge der Erweiterung des bestehenden Discounter-Marktes und der Nutzung des ,Betriebsparkplat-
zes" ist mit Zusatzverkehren zu rechnen. Bei den Berechnungen wurde gutachterlich beriicksichtigt,
dass fUr die Nutzung des Parkplatzes zurzeit bauherrenseitig Einschréankungen dahingehend bestehen,
dass Fahrverkehre im Nachtzeitraum auf der Parkflache nicht gestattet sind. Ferner wurden die Off-
nungs- und Andienungszeiten des Marktes bericksichtigt, die ebenfalls wahrend des Tagzeitraumes
liegen. Hieraus folgend kann auf eine weitergehende gutachterliche Betrachtung des Nachtzeitraums
verzichtet werden. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass in allen Fallen, fir die auBerhalb des Gel-
tungsbereichs gelegenen MI- und WA-Flachen die Einhaltung und Unterschreitung des Immissionsricht-
werts auch nach den vorgesehenen Veranderungen im Plangebiet sichergestellt ist. Die bisher im Gel-
tungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes aufgefiihrte Schallschutzwand ist nach gut-
achterlicher Aussage nicht weiter erforderlich, da durch das geplante Gebaude wesentliche Abschir-
mungen gegeniiber dem anlagenbezogenen Ziel- und Quellverkehr erreicht werden. Des Weiteren zei-
gen die Berechnungen, dass fur das Baufenster B fir den Immissionsaufpunkt 1. OG, die
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Immissionsrichtwerte der TA-Larm flr Mischgebiete eingehalten werden. Immissionsschutzrechtliche
Konflikte in Bezug auf den Gewerbeldarm. die einen weiteren Handlungsbedarf auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung begriinden wirden, sind insofern nicht ersichtlich. Dennoch wird im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrages, der vor Fassung des Satzungsbeschlusses zwischen der Stadt Idstein und
dem Vorhabentrager zu schlieBen ist, geregelt, dass sowohl Offnungs- und Anlieferungszeiten sowie
die Parkplatznutzung nicht innerhalb des Nachtzeitraums zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr stattfinden
darf. Hierdurch kann eine Ausweitung der Nutzungen innerhalb des Misch- und Sondergebietes und der
damit verbundenen Gerauschbelastung im Nachtzeitraum, einschlieBlich méglicher immissionsschutz-
rechtlicher Konflikte, ausgeschlossen werden.

Dariiber hinaus kann von einer leichten Erhéhung von u. a. Luftschadstoffen, Feinstaub und Reifenab-
rieb aufgrund von hinzukommenden Verkehrsbewegungen ausgegangen werden, da durch das weitere
Gebaude mit (gesundheitlichen) Dienstleitungen sowie die VergréBerung des Lebensmitteldiscounters
das Angebot erhéht wird. Auch ist in dieser Hinsicht eine geringe Steigerung von Licht, Warme, Stérun-
gen zu erwarten. Die wahrend der Bauarbeiten hinzukommende Geréduschkulisse ist dahingegen nur
von kurzer Dauer.

Insgesamt ist im Vergleich zur derzeitigen Situation mit keiner erheblichen Erhéhung der Emissionen
Schadstoffe, Larm, Erschiitterung, Warme, Strahlung sowie Belastigung durch Licht bei Einhaltung der
Festsetzungen des Bebauungsplans zum derzeitigen Wissensstand zu rechnen.

Im Allgemeinen sind folgende Aspekte zur Eingriffsminimierung zu empfehlen:

¢ Um der Lichtverschmutzung entgegenzuwirken, sollten flir die AuBenbeleuchtung ausschlieB3lich
Leuchtmittel (z. B. LED-Technik/ Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von
maximal 3.000 Kelvin (bestenfalls 1.600-2.200 Kelvin) unter Verwendung vollstandig gekapselter
Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden. Die Dauer der Beleuch-
tung sollte auf das notwendige Minimum (Nachtabschaltung) reduziert werden.

e Um der Warme- und Feinstaubentwicklung im Plangebiet zuséatzlich entgegenzuwirken, wird die
Anpflanzung von weiteren Griinstrukturen im Zentrum der Stellplatze sowie eine Fassadenbegrii-
nung aufgrund der Effekte Schattenwurf, Verdunstungsleistung, Staubfang empfohlen.

o Es sollten Luftwarmepumpen ohne AuBengerataufstellung und mit einem maximalen Schallleis-
tungspegel von 50 dB(A) verwendet werden.

o Erganzend wird auf die einschlagigen Vorgaben der DIN 4109 .Schallschutz im Hochbau* hinge-
wiesen, die bei der Umsetzung konkreter Bauvorhaben entsprechend zu beriicksichtigen sind.

1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abfallen und Abwassern

Samtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgemani zu entsorgen. Da bei Umsetzung der Planung

der Abriss von Teilgebauden (Norma-Markt) maglich ist, wird auf das nachfolgende Merkblatt der hes-

sischen Regierungsprasidien (2018) hingewiesen:

e Entsorgung von Bauabfallen*: https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/media’hmuelv/baumerk-
blatt_2018-09-01.pdf

Das Plangebiet verfiigt Giber einen Anschluss an das kommunale Kanalnetz, sodass auch weiterhin eine

geordnete Abwasserbeseitigung gewahrleistet werden kann. Bei der Verwertung von Niederschlags-

wasser ist zu beachten:

« Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche, noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften, noch wasserwirtschatftliche Belange ent-
gegenstehen. (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG)
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e Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs.
4 Satz 1 HWG).

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Geman § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen, sondern es wird vielmehr auf
die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen
Fassung verwiesen.

Die Installation von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie ist ausdricklich zulassig.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Flr die Umsetzung des Bauleitplans werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

Geman § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schéadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaf3 § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Boden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen konnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht moglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu (iberlassen.

Bewertungsmethoden:

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen" (HMUELV
2011) sowie mit Beriicksichtigung der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bau-
leitplanung nach BauGB* (HLNUG 2019). Die Datengrundlage fur die Bewertung wurden dem Boden-
Viewer Hessen (HLNUG) entnommen. Wahrend der Geléandebegehung wurden gegebenenfalls ein-
zelne Daten gegengepruft (z.B. Erosionserscheinungen, Vorbelastung, etc.). Ausschlaggebende me-
thodische Schwierigkeiten und/ oder Liicken sind derzeit nicht ersichtlich.
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Bestandsaufnahme und -bewertung:

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,9 ha, wovon auf das Sonder-
gebiet groBflachiger Einzelhandel rd. 0,6 ha und auf das Mischgebiet rd. 0,27 ha entfallen. Er liegt im
westlichen Siedlungskorper der Stadt Idstein und stellt sich derzeit als Mischgebiet dar, wobei ein Le-
bensmitteldiscounter, ein Blro- und Geschéaftsgebaude sowie grofiraumige Stellplatze den vorwiegen-
den Bestand bilden. Der Stellplatz ist Giberwiegend gepflastert und wird aufgrund der geringen Fugen-
weite als vollversiegelte Flache gewertet.

Dementsprechend ist das Plangebiet weitgehend vollstandig bebaut bzw. versiegelt (vgl. Bestandskarte
im Anhang), sodass von einer hohen Vorbelastung der Boden durch Bodenabtrag, Bodenauftrag, -
durchmischung, Verdichtung und vor allem durch Versiegelung auszugehen ist. Daher sind stark beein-
trachtigte bis keine Bodenprofile und Bodenfunktionen (Funktionen im Natur-, Wasser- und Nahrstoff-
haushalt, Archivfunktion) zu erwarten. Im Bereich der Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir
die Erhallung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen werden partiell intakte Boden-
funktionen im Rahmen des Wasserhaushalts angenommen. Fir die Flache des Plangebiets findet sich
keine Bodenfunktionsbewertung, die grundsétzlich eine Grundlage fir Planungsbelange darstellt, in den
Datengrundlagen.

Urspriinglich waren Boden aus dolischen Sedimenten (L6ss) mit dem Bodentyp Pseudogley-Parabraun-
erden mit Parabraunerden im Bereich des Plangebiets vorherrschend.

Bodenempfindlichkeit:

Die Boden, einschlieBlich ihrer Bodenfunktionen, sind generell empfindlich gegeniiber Bodenversiege-
lung, -auf- oder -abtrag sowie -vermischung. Da das Plangebiet versiegelt ist und sich im Siedlungskar-
per bzw. umgeben von vorwiegend versiegelten Flachen befindet, stellt sich die Erosionsgefahrdung
als unwesentlich dar. Insgesamt ist aufgrund der bereits bestehenden hohen Vorbelastung keine er-
hhte Empfindlichkeit des Schutzgutes Boden innerhalb und angrenzend zum Plangebiet zu erwarten.

Bodenentwicklungsprognose:

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens bleibt der hohe Versiegelungsgrad des Plangebiets voraus-
sichtlich erhalten. Das Areal wird voraussichtlich in seiner derzeitigen Nutzung und Form bestehen blei-
ben. Eine erweiterte Nutzung findet gegebenenfalls nicht statt.

Bergbau/ Altstandorte/ Kampfmittel:

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Stadt Idstein zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt. Dennoch
sollte bei allen Tiefbauarbeiten auf organoleptische Auffalligkeiten geachtete werden. Ergeben sich bei
den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behérde mitzuteilen.

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet oder ein erloschenes Bergwerksfeld liegen zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden
werden, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu verstandigen.

Bodenvermeidung, -minderung:

Die folgenden Festsetzungen, wie die Festsetzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Randbereich des Plange-
biets sowie die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Flachenbefestigung (vgl. Punkt 1.4 & 2.2 der
textlichen Festsetzungen) kénnen sich eingriffsminimierend auswirken. Es wird empfohlen eine wasser-
durchlassige Flachenbefestigung mit einer Fugenweite von mindestens 2 cm zu wahlen.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfuhrung die foigenden eingriffsminimieren-
den MaBnahmen zu empfehlen (HMUELV 2011):
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e« Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schiitzen

,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen an-
deren Veranderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen’,

o Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

e Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren der Béden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Bo-
den.
Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird zudem auf das nachfolgende Merkblatt hingewie-
sen.
e  Entsorgung von Bauabféllen' (Regierungsprasidium 2018): hitps://umwelt.hes-
sen.de/sites/default/files/media’/hmuelv/baumerkblatt_2018-09-01.pdf

Bestands- und Eingriffsbewertung:

Aufgrund des bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrades (Bebauung, Versiegelung) und der ein-
hergehenden Beeintrachtigung des Bodens wird die Konflikisituation hinsichtlich des Schutzgutes Bo-
den bei Umsetzung der Planung als gering eingestuft.

2.2 Wasser

Das Plangebiet beinhaltet keine Oberflachengewéasser, Quellen oder quellige Bereiche. Es liegt weder
in einem amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebiet noch Heilquellenschutzgebiet. Auch werden im
Rahmen des Vorhabens keine geplanten Heilguellenschutzgebiete tangiert. Jedoch befindet sich der
raumliche Geltungsbereich wenige Meter siidlich des im Festsetzungsverfahren befindlichen Trinkwas-
serschutzgebiets , Tiefborunnen Kalmenhof, Idstein* (WSG-ID 439-193, Schutzzone Il). Ge- und Verbote
von Trinkwasserschutzgebieten sind grundsétzlich zu beachten.

In rd. 250 m nordlicher Entfernung zum Plangebiet verlauft das nachste FlieBgewasser. Allerdings han-
delt es sich hierbei um ein Kleinstgewasser mit der Abflussklasse 0.

Aufgrund der Versiegelung mit Asphalt und annahernd fugenloser Pflasterung ist der Bodenwasser-
haushalt des Plangebiets bereits annahernd funktionsunféhig. Eine versiegelte Flache kann kein Nie-
derschlagswasser aufnehmen, speichern und verliert die Funktion es zeitlich verzigert an die Vegeta-
tion, an das Grundwasser und wieder an die Atmosphéare abzugeben.

Bestands- und Eingriffsbewertung.

Die negativen Effekte der Versiegelung von Boden auf den Bodenwasserhaushalt (u. a. Fehlendes In-
filtrationsvermogen und Grundwasserneubildung, Verstarkung des Oberflachenabflusses, Steigende
Hochwasserspitzen) bestehen bereits. Daher ist bei Umsetzung der Planung nicht mit zusatzlichen er-
heblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser zu rechnen.

Um eine Versickerung im Plangebiet zu optimieren, wird bei der Umsetzung der festgesetzten was-
serdurchlassigen Flachenbefestigung der PKW-Stellplatze, insbesondere bei Pflaster empfohlen, auf
eine Fugenweite vom mindestens 2 cm zu achten.
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2.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit* (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019): Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe
belasteten Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fihren tagsiiber zu starker
Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel* bei durchschnittlich geringer Luft-
feuchte. Klimatische Ausgleichsflachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur
und Feuchte sowie geringe Windstrémungsveréanderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luft-
schadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen.

Bestandsaufnahme:

Im Planungsraum bildet das Plangebiet selbst sowie die angrenzenden Siedlungsbereiche und die Inf-
rastrukturflachen klimatische Belastungsraume (Abb. 3). Durch die weitgehende Bebauung und Versie-
gelung ist von einem ausgepragten Siedlungsinnenklima mit besonderer Aufheizung der Luft an heien
Sommertagen (Erwarmung von Beton-, Asphalt- und Pflasterflachen) mit entsprechender nachtlicher
Warmeabstrahlung auszugehen. Innerhalb des Plangebiets sind bis auf den westlichen Bereich wenige
Geholze vorhanden, sodass deren positiven klimatischen Effekte (Schattenwurf, Verdunstungsleistung,
Staubfang) ausbleiben.

Die Dachbegriinung des Discounters kann zu positiven klimatischen Effekten fihren.
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Abb. 3: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (schwarz). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsflachen
bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Griinland, Acker) und Walder bilden klimatische Aus-
gleichsflachen (GruSchu — Hessen, HLNUG, eig. Bearb. 02/2021)

Eingriffsmindernde MaBnahmen:
Eingriffsminimierend konnen sich vorwiegend die folgenden Punkte der textlichen Festsetzung auswir-
ken:
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¢ Innerhalb der Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baéumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Laubgehdlze dauerhaft zu erhalten. Bei Ab-
gang sind Ersatzpflanzungen mit einheimischen, standortgerechten Arten vorzunehmen.

e Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 15° sind mit einer extensiven
Dachbegriinung zu begriinen. [...]

Hervorzuheben ist, dass es sich bei der Artenliste in den textlichen Festsetzungen zum vorherigen ers-
ten Punkt um eine Zusammenstellung von ,Klimab&aumen* handelt, die bei haufigeren Hitzeereignissen
gedeihen sollten.

Bestands- und Eingriffsbewertung:

Das Plangebiet stellt sich als bereits bestehender klimatischer Belastungsraum im Siedlungsgefiige dar.
Dementsprechend sind negative klimatische Effekte im Zusammenhang mit der Versiegelung/ Bebau-
ung bereits Bestand. Im Rahmen der geplanten Nutzungserganzung und -erweiterung ergeben sich
weitere Gebdude bzw. Gebaudeteile. Zum derzeitigen Kenntnisstand kann dennoch die Luft innerhalb
und angrenzend zum Plangebiet ausreichend zirkulieren. Die vorliegende planungsrechtlich erméglichte
Bebauung wird voraussichtlich keine besonderen, fir die Luftqualitat entsprechender Gebiete relevan-
ten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der
bestehenden und zu erhaltenden bestmoglichen Luftqualitat fihren wird.

Insgesamt ergibt sich eine geringe Konflikisituation hinsichtlich der Schutzgiter Klima und Luft aufgrund
der bereits bestehenden Nutzung/ Versiegelung.

Eine Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht
offensichilich erkennbar. Zur Beriicksichtigung der Entwicklung in Folge des Klimawandels, insbeson-
dere im Zusammenhang mit urbanem Mikroklima, wird eine Anpflanzung von weiteren Grinstrukturen
im Zentrum des Geltungsbereichs aufgrund der Effekte Schattenwurf, Verdunstungsleistung, Staubfang
empfohlen.

Die gegebene und festgesetzte Dachbegrinung ist aus naturschutzfachlicher Sicht zu begriiBen und es
wird darauf hingewiesen, dass diese langfristig zu pflegen ist sowie ihre Entwicklung und Effektivitat
wiederkehrend gepriift werden sollte.

2.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen bzw. der Vegetation wurde im April 2021
eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der
Bestandskarte im Anhang kartografisch umgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich nordéstlich des Idsteiner Bahnhofs und 6stlich der Bahntrasse, sudlich der
Wiesbadener StraBe und westlich von vorwiegend Wohngebauden. Es stellt sich als Mischgebiet dar,
wobei ein Lebensmitteldiscounter, ein Biiro- und Geschéaftsgebaude bzw. Arztehaus sowie groBraumige
Stellplatze den vorwiegenden Bestand bilden (Abb. 4). Der Stellplatz ist Gberwiegend gepflastert und
wird aufgrund der geringen Fugenweite als vollversiegelte Flache gewertet.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich im Bereich des hochgeschossigen Gebaudes zwei Buchen
(Fagus spec.) mit einem Stammdurchmesser von rd. 12 cm. Auf den groBflachigen Stellplatzflachen
bilden im Zentrum drei Zierkirschen (Prunus spec.) den Bestand. Im Westen der Stellplatze finden sich
mehr Griinstrukturen in Form von Einzelbdumen, Zierstrauchern (vorwiegend Prunus laurocerasus) und
einem Nadelbaum (Picea spec.).

Des Weiteren besteht eine Laubstrauchhecke an der Siidseite des Plangebiets und wird dominiert vom
Kirschiorbeer (Prunus iaurocerasus), der tendenzieii eine geringe dkoiogische Wertigkeit besiizi.
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Als weitere Arten wurden Schneebeere (Symphoricarpos spec.), Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra), Efeu (Hedera helix), Rosengewéachs (Rosa spec.), Ahorn (Acer spec.), Brennnessel (Urtica dio-
ica), GroBBe Klette (Arctium Iappa) aufgenommen.

Im Norden grenzt das Plangebiet an eine Griinflache trockener Standorte, die entlang der héher liegen-
den K 709 verlauft. Die stidlich liegende Strae ,Am Bahnhof* wird mit Laubbaumreihen begr(int.

Bestands- und Eingriffsbewertung:

Es handelt sich bei dem Plangebiet und dessen Umfeld um einen typischen artenarmen, vorwiegend
gewerblich genutzten Siedlungsbereich. Die 6kologische Wertigkeit des Plangebiets ist in der Zusam-
menfassung sehr gering.

Aufgrund der starken anthropogenen Uberpragung des Plangebiets ergibt sich bei Umsetzung der Pla-
nung eine geringe Auswirkung auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen bzw. die Flora.

Empfohlen werden standortgerechte und/oder heimische Pflanzenarten zur Erhéhung der Begriinung
des zentralen Geltungsbereichs bei Umsetzung der Planung.
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Abb. 4: Lage des Plangebiets (in rot) im Luftbild (Natureg Viewer, eig. Bearb., Zugriff: 08/2021).

2.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

MaBgeblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzricht-
linie (VRL). Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird in Hessen zudem unter Berlick-
sichtigung des Leitfadens fiir die artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsétzlich fir alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarien (inkl. der Arten des

Satzung — Planstand: 26.10.2023 17



Umweltbericht, Vorhabenbezogener Bebauungsplan .Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1“ 2. A.

Anhangs |V der FFH-Richtlinie) und alle europaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorha-
ben gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschiitz-
ten Arten sowie flir européische Vogelarten mit ungtnstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese {brigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wéagung zu berlicksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen besonders oder streng geschiitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und ist im Baugenehmigungsverfah-
ren und wahrend der BaumafBnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustédndigen Naturschutzbe-
hérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemaB § 71a BNatSchG einen Straftatbestand dar-
stellen. Die Beachtung der Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei der nach-
folgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Ar-
tenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Zur Vermeidung der Zerstorung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders
und streng geschiitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu
beachten:

e BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogel-
arten und Fledermausen fahren kénnen, sind grundsétzlich auBerhalb der Zeit -vom 01.03. bis
30.09. durchzufihren.

« Bestandsgebaude sind ganzjéahrig unmittelbar vor Durchfihrung von Bau-, Anderungs- und Abriss-
maBnahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten anwe-
send sind.

e Hohlenbdaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf das Vor-
handensein von geschitzten Tierarten zu Gberprifen.

e Im Falle der Betroffenheit von geschiitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu erhalten.
Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu entscheiden.

Bestands- und Eingriffsbewertung:

Aufgrund der bereits beschriebenen Bebauung und Versiegelung des Plangebiets sowie der Nutzung
handelt es sich um stark anthropogene Strukturen und ein einhergehendes Stérungspotenzial. Zudem
werden die Griinstrukturen, die vorwiegend im Westen des Plangebiets bestehen, erhalten. In diesem
Kontext ist eine Betroffenheit der artenschutzrechtlichen Belange zum derzeitigen Kenntnisstand nicht
ersichtlich. Eine artenschutzrechtliche Kontrolle im Rahmen von Abriss-, Bau- und RodungsmaBnah-
men ist grundséatzlich zur Beachtung des § 44 BNatSchG durchzuflihren. Insgesamt ist zum derzeitigen
Kenntnisstand keine Betroffenheit einer planungsrelevanten Fauna im Rahmen des Artenschutzes zu
erwarten.

Hinweise:
« Reduktion der Durchsichtigkeit/ Spiegelungswirkung von Fassaden:

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sollte fiir alle spiegelnden Ge-
baudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbrin-
gen von Markierungen (Punktraster, Streifen) reduziert werden. Zur Verringerung der Spiegelwir-
kung sollte eine Verglasung mit AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % verwendet werden.
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« Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung/ Reduktion der Lichtverschmutzung:

Es sollten flr die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik/ Natriumdampf-
Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin (bestenfalls 1.600-2.200 Kelvin)
unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehé&use, die kein Licht nach oben emittieren,
verwendet werden. Die Dauer der Beleuchtung sollte auf das Minimum (Nutzungszeit, nachts ab-
schalten) reduziert werden.

2.6 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Bestands- und Eingriffsbewertung:

Durch den vorliegenden Geltungsbereich werden keine Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) und Europaische Vogelschutzgebiete tangiert. Das nachste Natura-2000-Schutzgebiet ist das
FFH-Gebiet Nr. 5716-309 ,Dattenberg und Wald westlich Glashitten mit Silber- und Dattenbachtal” in
mehr als 3 km ostlicher Entfernung. Dariiber hinaus befindet sich in rd. 2,6 km sidlicher Entfernung ein
Naturschutzgebiet ,Erlenstumpf im Gerloh bei Idstein“. Aufgrund der gegebenen Entfernung und des
bereits Gberplanten Geltungsbereichs kénnen wesentliche negative Auswirkungen auf das FFH-Gebiet
und seine Schutzziele bzw. Erhaltungsziele sowie auch das Naturschutzgebiet zum derzeitigen Kennt-
nisstand ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet liegt im Naturpark Rhein-Taunus. Naturparke sind groBraumige Schutzgebiete, deren
Schutzstatus sich vor allem aus der durch die landschaftlichen Voraussetzungen gegebenen Erholungs-
funktion ergibt. Das geplante Vorhaben stellt sich als mit den Schutzzielen eines Naturparks vereinbar
dar.

27 Gesetzlich geschitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gesetzlich geschiitzte Biotope geman § 30 BNatSchG sowie gemaf § 25 HeNatG liegen innerhalb und
angrenzend zum Plangebiet nicht vor. Der nachstliegende Hinweis auf ein geschiitztes Biotop ist ein
Streuobstbestand mit der Bezeichnung ,Streuobstbestand am nérdlichen Stadtrand von Idstein" (Bio-
top-Nr.1141) in rd. 0,5 km nérdlicher Entfernung zum Plangebiet.

Kompensationsflachen mit rechtlichen Bindungen sind innerhalb und angrenzend zum Plangebiet nicht
bekannt. Es befinden sich verschiedene MaBnahmen zur Kompensation gemai Natureg Viewer west-
lich der B275 und somit in rd. 0.4 km westlicher Entfernung. Diesbeziglich sind vor allem eine Neuan-
lage von Gebuschen, Hecken (MaBnahme-Nr. D_AA_000995) und eine Streuobst-Neuanlage (MaB-
nahmen-Nr. D_RT_018062) zu nennen. Anderweitige Flachen mit rechtlichen Bindungen mit Bezug zu
Natur- und Landschaftsschutz sind im Umfeld des Plangebiets nicht bekannt.

Bestands- und Eingriffsbewertung:

Aufgrund der gegebenen Entfernungen sind keine negativen Auswirkungen hinsichtlich der gesetzlich
geschitzten Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen bei Umsetzung der Planung zum derzeiti-
gen Kenntnisstand zu erwarten.

2.8 Biologische Vielfalt
Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut Bundesamt fir Naturschutz (BfN 2017)

o die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensraume und

« die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.
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Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensraume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und
Wasserverhéltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlieBlich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) an-
zupassen. Die biologische Vielfalt ist mit einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Ver-
knipfungen und Abhangigkeiten aufweist.

Das internationale Ubereinkommen iiber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitétskonvention) verfolgt
drei Ziele:

¢ den Erhalt der biologischen Vielfalt,

s die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile

s den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung genetischer Ressourcen (CBD 1993)

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natlrlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt in einer fir die einzelnen Lebensraume charakteristischen Auspragung zu sta-
bilisieren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumiypische Vielfalt von Lebensraumen
dauerhaft gesichert werden und sich in einem glnstigen Erhaltungszustand befinden. Wildlebende Ar-
ten (Tiere, Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in ihrer natiirlichen
Verteilung — auch im Boden und Wasser — vorhanden sein (HMUKLV 2015).

Bestands- und Eingriffsbewertung:

Entsprechend der vorstehenden Ausflihrungen handelt es sich bei der biologischen Vielfalt um eine
komplexe GrofBe, deren Abschatzung generell schwierig ist. Da es sich allerdings bei dem Plangebiet
um ein weitgehend vollstédndig versiegeltes Gebiet handelt, ist von einer sehr geringen biologischen
Diversitat auszugehen. Es ergibt sich eine sehr geringe Konflikisituation hinsichtlich der Biodiversitat.

Empfohlen wird die Pflanzung von zahlreichen Pflanzenarten zur Erh6hung der Begriinung des Plan-
gebiets und einhergehend der Biodiversitat sowie zur Verknipfung von Lebensraumen.

29 Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungskérper der Stadt Idstein, vorwiegend umgeben von Infrastruk-
tur. Es stellt sich als Mischgebiet mit einem Lebensmitteldiscounter, einem Blro- und Geschéftshaus
bzw. Arztehaus sowie groBraumigen Stellplatzflachen dar. Der Norma-Filialstandort besitzt die typische
einstockige Gebaudekubatur von Lebensmitteldiscountern, wohingegen das Biiro- und Geschaftsge-
baude bzw. Arztehaus in Folge seine Architektur von den Idsteiner Biirgern ,Lippenstift* genannt wird.
Von der héher liegenden Wiesbadener StraBe nérdlich des Plangebiets ist das Gelande gut einsehbar.

Eingriffsbewertung

Die Erweiterung des Filialstandorts und der Neubau eines weiteren Gebaudes erfolgen auf den bereits
versiegelten Flachen. Das Gebaude wird in seiner Form und Gestaltung die stadtebauliche Dominante
des sogenannten "Lippenstiftes" aufnehmen und die Gesamtanlage um eine sichtexponierte Kompo-
nente erweitern. Das Gebaude soll sich somit in den Bestand einfligen und erscheint zum derzeitigen
Kenntnisstand den Gebdudekomplex ,Kappus-Anlage" zu erganzen. Auch beziiglich der vis-a-vis lie-
genden denkmalgeschitzten Gesamtanlage (vgl. Kap 2.11) sind u. a. aufgrund des dazwischen liegen-
den mehrstockigen Arztehauses keine negativen Auswirkungen auf das Stadtbild ersichtlich.

Bei geeigneter Umsetzung der vorliegenden Bauleitplanung, einschlieBlich der Festsetzungen sowie
einer fortschreitenden Begriinung ergeben sich keine Beeintrachtigungen des Orts- und Landschafts-
bildes zum derzeitigen Wissensstand.
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2.10 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das Plangebiet stellt sich vorwiegend als Standort fir Nahversorgung und (gesundheitliche) Dienstleis-
tungen dar. Bei Umsetzung der Planung kommen weitere Angebote flr die |dsteiner Biirger hinzu. Es
kann von einer leichten Erhohung der Emissionen aufgrund von hinzukommenden Verkehrsbewegun-
gen ausgegangen werden. Allerdings ist eine gewisse Stérkulisse vorwiegend aufgrund des nahelie-
genden Bahnhofs und der Bahntrasse bereits gegeben. Insgesamt wird diesbeziiglich und im Hinblick
auf die Wohnqgualitat der umliegenden Bereiche auf Kapitel 1.3.3. verwiesen.

Eine wesentliche Freizeit- und Erholungsqualitat sowie eine Wohnqualitat besitzt das Plangebiet nicht
und kann somit auch nicht verringert werden. Insgesamt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Menschen und seiner Gesundheit offensichtlich erkennbar.

2.11  Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Fur das Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkmaler, Kulturdenkmaler aus geschichtlichen, kulturel-
len oder kiinstlerischen Grinden bekannt. Jedoch befindet sich dstlich des Plangebiets die denkmalge-
schiitzte Gesamtanlage ,BahnhofstraBe/ -Friedensstral3e/ Wiesbadener StraBe”. Die zwischen 1900
und 1930 entstandene Bebauung wird als .Landhaustypen mit Jugendstileinflissen" bezeichnet.

Das Kulturdenkmal aus geschichtlichen und kiinstlerischen Griinden liegt gegeniberliegend an der
Wiesbadener StraBe, sodass diese und der dazwischen liegende Kreisverkehr, einschlieBlich der Stra-
Benbegriinung, eine Trennwirkung erzeugen. Mit dem historischen Gesamtkomplex aus dem frihen 20.
Jahrhundert und dem sichtexponierten und freistehenden ,Lippenstift* wirken zwei stark voneinander
abweichende Baustile nebeneinander, ohne sich zu widersprechen. Der geplante Neubau ist auf der in
Bezug auf die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage abgewandten Seite vorgesehen und in seiner Kubatur
und Héhe an den ,Lippenstift* angepasst. Eine hinzukommende negative Wirkung fir die denkmalge-
schitzte Gesamtanlage ist daher zum derzeitigen Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Grundsatzlich konnen bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstande (Scherben. Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind
gemaB § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArchdologie)
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind in unverdndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

2.12 Bestehende und resultierende Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fiur planungsrelevante Schutzgiiter durch Unfélle und Katastrophen

Diesbeziiglich sind keine Risiken im Plangebiet ersichtlich. Eine Anfélligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung
sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind voraussichtlich
unter Berticksichtigung der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

2.13 Wechselwirkungen

Wechselbeziehungen bestehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren
Geookofaktoren bzw. Okofaktoren. Die Einwirkung der Planung auf diese Faktoren wurden in den vor-
herigen Kapiteln, in fir einen Umweltbericht moglichen Rahmen, abgeschatzt. In der Zusammenfassung
ergab sich fur keinen der Beiange eine erhebiiche Beeiniréchtigung. Es handeit sich bei dem Vorhaben
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lediglich um eine Nutzungserganzung bzw. Verkaufsflachenerweiterung auf baulich vorgepragten Fla-
chen im Siedlungsgefiige.

Eingriffsbewertung:

Eine Veranderung der Wechselbeziehungen in einem sich erheblich auswirkenden MaBe ist zum der-
zeitigen Kenntnisstand nicht ersichtlich.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Das Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist, ein mehrgeschossiges Gewerbegebaude zu errichten, in
dem vorwiegend Arztpraxen und andere Dienstleistungen untergebracht werden kénnen. Zudem ist die
Erweiterung des Discountmarktes geplant. Das Vorhaben ist innerhalb des nahezu vollversiegelten
Plangebiets im Innenbereich vorgesehen (vgl. Bestandskarte im Anhang). Die Beeintréachtigungen von
Boden, Natur und Landschaft in wesentlichem MaBe bestehen bereits. Im Rahmen der Festsetzungen
sind z. B. die Laubstrauchhecken, Einzelbdaume zu erhalten sowie Dachbegriinung bei Flachdachern
anzulegen. Es ergeben sich keine Neueingriffe in den Naturraum oder eine Beeintrachtigung des Orts-
bildes.

In der Zusammenfassung kommen durch das Bauleitplanverfahren ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1"
2. Anderung keine zusatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft hinzu. Es werden keine zu-
satzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft im Zuge der 2. Anderung planungsrechtlich vorbe-
reitet, die eine Kompensation nach § 1a Abs. 3 BauGB begriinden wirden.

4. Prognose Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens wird das Areal voraussichtlich in seiner derzeitigen Nutzung
und Form bestehen bleiben. Wesentliche Veranderungen des Umweltzustands sind nicht ersichtlich.
Der hohe Versiegelungsgrad des Plangebiets bleibt voraussichtlich erhalten. Eine Nutzungserganzung
findet gegebenenfalls nicht statt.

5.  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem
Wissenstand nicht bekannt.

6. Alternative Planungsmaoglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

Im Plangebiet befindet sich gegenwartig ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von rd.
820 m? sowie ein Biiro- und Geschaftshaus bzw. Arztehaus, einschlieBlich zugehériger Stellplatzanlage.
Die Konzeption sieht nun zum einen die Erweiterung des Lebensmittelmarktes auf rd. 1.035 m? Ver-
kaufsflache vor. Die bauliche Erweiterung des Marktes ist durch einen Anbau in westlicher Richtung im
Bereich der heutigen Stellplatzanlage vorgesehen, wodurch hier Stellplatze entfallen werden. Zum an-
deren ist in Erganzung des vorhandenen Biro- und Geschéaftshauses ein Neubau geplant. Das Ge-
baude wird in seiner Form und Gestaltung die stadtebauliche Dominante des "Lippenstiftes” aufnehmen
und die Gesamtanlage um eine Komponente erweitern. Auch hier erfolgt der Neubau zu Lasten der
vorhandenen Stellplatzanlage, die neu zu strukturieren ist.

Dementsprechend passt sich die Aufteilung des Bauleitplans sowie die Festsetzungen des Bebauungs-
plans dem Vorhahen an, sodass lediglich bereits versiegelte Stellpldtze beansprucht werden. Eine
zweckmaBige Alternative fiir die Innenaufteilung ist somit nicht erkennbar.
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Zudem handelt es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um eine aus naturschutzfachlicher Sicht zu
begriiBende Innenentwicklung. Es werden keine naturschutzfachlich wertigen Flachen beansprucht.

Im Hinblick auf die Versorgungsfunktion ist der Standort stadtebaulich integriert, was sich u.a. anhand
der raumlichen Nahe zu den umliegenden Wohnquartieren begrinden lasst. Der Markt Gbernimmt eine
gut angebundene Nahversorgungsfunktion. Es befindet sich unmittelbar westlich angrenzend zum Plan-
gebiet der Bahnhof der Stadt Idstein sowie der Busbahnhof. Die Erreichbarkeit des Plangebietes, ein-
schlieBlich der Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr ist somit gegeben. Ferner ist durch
die Erweiterung der Verkaufsflache um rd. 215 m? nicht mit schadlichen Auswirkungen auf die Funkti-
onsfahigkeit von integrierten Geschaftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) im Stadtgebiet und in
den Nachbarkommunen sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in Idstein zu rechnen. Vielmehr
dient die Erweiterung des Discounters in Zusammenschau mit dem Neubau eines weiteren Blro- und
Geschéftshauses der Sicherung und Starkung des etablierten Standortes, der im Einzelhandelskonzept
der Stadt Idstein selbst als zentraler Versorgungsbereich — Lebensmittelversorgung ausgewiesen ist.

In der Zusammenfassung ergeben sich keine zweckmafigen Alternativen flr das in Rede stehende
Vorhaben ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1“ 2. Anderung.

7.  Kontrolle der Durchfithrung von Festsetzungen und MaBnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfilhrung von Bauleitplanen eintreten, zu iberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Gemeinde soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage 1 zum BauGB angegebenen UberwachungsmaBnahmen sowie die Informationen der Be-
hoérden nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen

Erhebliche Umweltauswirkungen wurden bei Prifung der Umweltbelange zur vorliegenden Bauleitpla-
nung .Kappus-Anlage / BahnhofstraBe 1“ 2. Anderung zum derzeitigen Kenntnisstand nicht festgestellt.

In eigener Zustandigkeit kann die Kommune die Umsetzung des Bebauungsplans beobachten.

8. Zusammenfassung
» Kurzbeschreibung der Planung

Der Geltungsbereich der Bauleitplanung ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1* 2. Anderung umfasst eine
Flache von rund 0,9 ha und liegt im westlichen Siedlungskorper der Stadt Idstein. Die Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Idstein hat daher in ihrer Sitzung am 15.07.2021 den Aufstellungsbeschluss
zur 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes .Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1 gefasst.
Zur Ausweisung gelangt teilweise ein Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO. Fir den Bereich des Discoun-
termarktes wird in Folge der Erweiterung der Verkaufsflache die Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs.
3 BauNVO uberschritten, sodass es hier der Ausweisung eines Sondergebietes groBflachiger Einzel-
handel bedarf. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden neben Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung auch Vorgaben zum MaB der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Griinordnung getroffen sowie bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften formuliert. Dies erfolgt in Anlehnung an die geltenden Festsetzungen des
Rechtsplans ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof 1.

» Boden und Wasser
Aufgrund des bereits bestehenden hohen Versiegeiungsgrades (Bebauung, Versiegeiung) und der ein-
hergehenden Beeintrachtigung des Bodens wird die Konflikisituation hinsichtlich des Schutzgutes
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Boden bei Umsetzung der Planung als gering eingestuft. Insgesamt ist aufgrund der bereits bestehen-
den hohen Vorbelastung keine erhdhte Empfindlichkeit des Schutzgutes Boden innerhalb und angren-
zend zum Plangebiet zu erwarten. Das Plangebiet beinhaltet keine Oberflachengewasser, Quellen oder
quellige Bereiche. Es liegt weder in einem festgesetzten Trinkwasserschutzgebiet noch Heilguellen-
schutzgebiet. Jedoch befindet sich wenige Meter siidlich des Plangebiets das im Festsetzungsverfahren
befindliche Trinkwasserschutzgebiet Tieforunnen Kalmenhof, Idstein (WSG-ID 439-193, Schutzzone Il).
Ge- und Verbote von Trinkwasserschutzgebieten sind zu beachten. Die negativen Effekte der Versie-
gelung von Boden auf den Bodenwasserhaushalt (u. a. Fehlendes Infiltrationsvermégen und Grund-
wasserneubildung, Verstarkung des Oberflachenabfluss, Steigende Hochwasserspitzen) bestehen be-
reits. Daher ist bei Umsetzung der Planung nicht mit zuséatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser zu rechnen.

> Emissionen, Luft, Klima, Folgen des Klimawandels

Zur Beurteilung der Immissionsbelastung wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, die als
Anlage der Begriindung beigefiigt ist (vgl. GSA Ziegelmeyer GmbH 2023). Die schalltechnische Unter-
suchung besteht aus zwei Teilen und umfasst die Betrachtung der Gerauschimmissionsbelastung aus
angrenzenden Verkehrswegen (StraB3e und Schiene) sowie Auswirkungen des anlagenbezogenen Ziel-
und Quellverkehrs des Discounter-Marktes und des Biro- und Geschaftshauses.

Festzuhalten gilt, dass die planerische Konflikibewéaltigung in Bezug zum Verkehrslarm lber entspre-
chend im Bebauungsplan festgesetzie Vorgaben zum passiven Schallschutz erfolgt. Darliber hinaus
kann auch im Falle der im Mischgebiet zuldssigen Wohnnutzung unter Beachtung der bestehenden
Vorbelastung, ein hinreichender Schutz des Innenwohnbereichs sichergestellt werden.

Im Hinblick auf Gewerbelarm kommt das Gutachten zum folgenden Ergebnis. Die Berechnungsergeb-
nisse zeigen, dass in allen Fallen, fur die auBerhalb des Geltungsbereichs gelegenen MI- und WA-
Flachen die Einhaltung und Unterschreitung des Immissionsrichtwerts auch nach den vorgesehenen
Veranderungen im Plangebiet unterschritten werden. Durch eine vertragliche Regelung, dass sowohl
Offnungs- und Anlieferungszeiten sowie die Parkplatznutzung nicht innerhalb des Nachtzeitraums zwi-
schen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr statifinden darf, kann zusétzlich eine Gerduschbelastung im Nachtzeit-
raum, einschlieBlich moglicher immissionsschutzrechtlicher Konflikte, ausgeschlossen werden.

Es kann von einer leichten Erhéhung von u. a. Luftschadstoffen, Feinstaub und Reifenabrieb aufgrund
von hinzukommenden Verkehrsbewegungen ausgegangen werden.

Das Plangebiet stellt sich als bereits bestehender klimatischer Belastungsraum im Siedlungsgeflige dar.
Dementsprechend sind negative klimatische Effekte im Zusammenhang mit der Versiegelung/ Bebau-
ung bereits Bestand. Zum derzeitigen Kenntnisstand kann trotz hinzukommender Gebaude die Luft in-
nerhalb und angrenzend zum Plangebiet ausreichend zirkulieren. Die vorliegende planungsrechtlich
ermdglichte Bebauung wird voraussichtlich keine besonderen, fur die Luftqualitdt entsprechender Ge-
biete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachti-
gungen der bestehenden und zu erhaltenden bestmoglichen Luftqualitat fihren wird.

Eine Anfélligkeit des geplanten Vorhabens gegenlber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht
erkennbar.

» Biotop- und Nutzungstypen, biologische Vielfalt, Artenschutz

Es handelt sich bei dem Plangebiet und dessen Umfeld um einen typischen artenarmen, vorwiegend
gewerblich genutzten Siedlungsbereich. Positiv hervorzuheben ist die Dachbegriinung des Lebensmit-
teldiscounters. Dahingegen ist die fehlende Beschattung des zentralen Plangebiets aufgrund fehlender
Geholze negativ zu werten. Die okologische Wertigkeit des Plangebiets sowie die biologische Vielfalt
als solche ist in der Zusammenfassung sehr gering.
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Aufgrund der bereits beschriebenen Bebauung und Versiegelung des Plangebiets sowie der Nutzung
handelt es sich um stark anthropogene Strukturen und ein einhergehendes Stérungspotenzial. Eine
artenschutzrechtliche Kontrolle im Rahmen von Abriss-, Bau- und RodungsmaBnahmen ist grundsatz-
lich zur Beachtung des § 44 BNatSchG durchzufiihren. Insgesamt ist zum derzeitigen Kenntnisstand
keine Betroffenheit einer planungsrelevanten Fauna im Rahmen des Artenschutzes zu erwarten.

Aufgrund der starken anthropogenen Uberprégung des Plangebiets bzw. der Vollversiegelung und Lage
im Siedlungsraum ergibt sich bei Umsetzung der Planung eine geringe Auswirkung auf die vorhandenen
Biotop- und Nutzungstypen bzw. die Flora, Biodiversitat und Fauna zum derzeitigen Wissensstand.

» Landschaft, Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Insgesamt ist zum derzeitigen Kenntnisstand davon auszugehen, dass sich die hinzukommende Be-
bauung in das Stadtbild einfiigt. Eine wesentliche Freizeit- und Erholungsqualitat sowie eine Wohnqua-
litat besitzt das Plangebiet nicht und kann somit auch nicht verringert werden. Insgesamt sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Menschen und seiner Gesundheit offensichtlich erkennbar.

» Schutzgebiete, Kulturelles Erbe, Risiken

Durch den vorliegenden Geltungsbereich werden keine FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzge-
biete tangiert. Das nachste Natura-2000-Schutzgebiet ist das FFH-Gebiet Nr. 5716-309 ,Dattenberg
und Wald westlich Glashitten mit Silber- und Dattenbachtal* in mehr als 3 km 6stlicher Entfernung.
Aufgrund der gegebenen Entfernung und des bereits Gberplanten Geltungsbereichs kénnen wesentliche
negative Auswirkungen auf das FFH-Gebiet und seine Schutzziele bzw. Erhaltungsziele zum derzeiti-
gen Kenntnisstand ausgeschlossen werden. Das gleiche gilt fir ein Naturschutzgebiet in mehr als 2 km
siidlicher Entfernung sowie gesetzlich geschuitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen im
weiteren Umfeld zum Plangebiet.

Bei Erdarbeiten kénnen grundsatzlich jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skeletireste) entdeckt werden. Diese sind
gemaB § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (hessenArchéologie)
oder der Unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine
Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder planungsrelevante Schutzgtiter durch
Unfalle und Katastrophen ersichtlich.

» Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Das Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist. ein mehrgeschossiges Gewerbegebaude zu errichten.
Zudem ist die Erweiterung des Discountmarktes geplant. Das Vorhaben ist innerhalb des nahezu voll-
versiegelte Plangebiets vorgesehen (vgl. Bestandskarte im Anhang). Die Beeintrachtigungen von Bo-
den, Natur und Landschaft in wesentlichem MalBe bestehen bereits. Im Rahmen der Festsetzungen sind
z. B. die Laubstrauchhecke, Einzelbdume zu erhalten sowie Dachbegriinung bei Flachdachern anzule-
gen. Es ergeben sich keine Neueingriffe in den Naturraum oder eine Beeintrachtigung des Ortsbildes.
In der Zusammenfassung kommen durch das Bauleitplanverfahren ,Kappus-Anlage / Am Bahnhof" 2.
Anderung keine zusatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft hinzu. Es ist keine Kompensation
erforderlich.

» Prognose, Alternative Planung, Kumulierung

Bei Nichtdurchflihrung des Bauvorhabens wird das Areal voraussichtlich in seiner derzeitigen Nutzung
und Form (Versiegelung, gewerbliche Nutzung) bestehen bleiben. Eine Nutzungserganzung findet ge-
gebenenfalls nicht statt.

Adaquate Standortalternativen fiir die geplante Nutzungserweiterung im Rahmen einer Nachverdich-
tung sind nicht gegeben. Auch passt sich die Aufteilung des Bauleitplans sowie die Festsetzungen des
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Bebauungsplans dem Vorhaben an, sodass lediglich bereits versiegelte Stellplatze beansprucht wer-
den. Eine zweckmaBige Alternative fir die Innenaufteilung ist somit nicht erkennbar.

Zum derzeitigen Kenntnisstand ist eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete nicht ersichtlich.
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