STADT IDSTEIN

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM
GRUNORDNUNGSPLAN

NASSAUVIERTEL

1. ANDERUNG / QUALIFIZIERUNG ,,NASSAUVIERTEL NORDWEST*

Projekt: S 289/02  Stand: April 2003

Planergruppe ASL, Kirschbaumweg 6, 60489 Frankfurt
Tel. 069 / 788828 Fax: 069 / 7896246
E-Mail: info@planergruppeasl.de



S:\ARBEIT\PROJEKTE\STADT\S289\BEGRUND\S289BG5.00C

Stand: 30.04.2003

Bearbeiter: Dipl. Ing. Bettina Miinster (Stadtplanung)
Dipl. Ing. Ronald Uhle (Stadtplanung)
Dipl. Ing. Claudia Leonhardt (Landschaftsplanung)



S:MARBEIT\PROJEKTE\STADT\S289\BEGRUND\S2898G5.00C

Vorwort

Der Bebauungsplan ,,Nassauviertel“ wurde durch das Regierungsprésidium Darm-
stadt im Friihjahr 2002 genehmigt.

Entsprechend des gewdhliten 2-stufigen Bauleitverfahrens soll ein erster Teilbereich
des genehmigten Planes mit Plantiefe ,,einfacher Bebauungsplan* in einen Bebau-

ungsplan mit der Plantiefe ,,qualifizierter Bebauungsplan* iiberfiihrt werden. (vgl. Ka-
pitel 4 der Begriindung)

Die planungsrechtliche Konkretisierung des Teilbereiches ,,Nassauviertel Nordwest*
erfolgt im Rahmen eines Verfahrens nach § 13 BauGB.

Dariiber hinaus haben sich zwischenzeitlich verschiedene Planungsbedingungen ver-
andert bzw. weiter konkretisiert, sodass auch geringfiigige Anpassungen im Bereich

des einfachen Bebauungsplanes im Rahmen dieser A'nderungsplanung erforderlich
werden.

Die Modifikation der Planungsvoraussetzungen betreffen:

- Anderung von StraBenquerschnitten und Wegefiihrungen entsprechend
fortschreitender Detailplanungen

- Anderung der AusgleichsmaBnahmen aufgrund liberarbeitetem
Regenwasserentwdsserungskonzept sowie Feinabstimmung mit Eigentiimern
und Péchtern der landwirtschaftlichen Flichen

- Aufgabe des Schulstandortes im Plangebiet

Der Bebauungsplan und dessen Begriindungstext wird aufgrund der gewiinschten
Ubersichtlichkeit in seiner Gesamtheit dargestellt und fortgefiihrt. Die eingearbeiteten
Anderungen sind in den Textteilen des Bebauungsplanes und dieser Begriindung

durch Fett- und Kursivdruck, in Farbexemplaren zusétzlich durch rote Farbdarstel-
lung gekennzeichnet.

Im Rahmen der Beteiligung der Biirger nach § 3 BauGB und der Beteiligung der Trdger
6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB werden die Planungsbeteiligten gebeten ihre
Stellungnahmen nur auf die gednderten Planungssachverhalte zu beziehen.
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Regionalplan Stidhessen 2000 ist die Stadt Idstein als Mittelzentrum im Ordnungsraum
und Endpunkt einer Nahverkehrsachse ausgewiesen. Sie ist Entwicklungsschwerpunkt fir
die Uber den Eigenbedarf hinausgehende Wohnungs- und Gewerbeansiedlung.

Der Regionalplan Studhessen 2000 stellt das Plangebiet als Zuwachs Siedlungsbereich bzw.
Zuwachs Bereich fur Industrie und Gewerbe dar. Aufgrund der Lage und Vorbelastung des
Gebiets sind gewerbliche und mischgenutzte Ansiedlungen als vorrangig zu betrachten.

Mit dem Beschluss vom 08.10.1997 zur Aufstellung des Bebauungsplanes NassauViertel
(ehem. Rédchen), vollzieht die Stadtverordnetenversammiung die Vorgaben der Raumord-
nung im Sinne einer nachhaltigen Regionalentwicklung.

2. Stadtebauliche EntwicklungsmaRBnahme

Erste Planungslberlegungen fuhrten bereits Anfang der 90er Jahre zu der Erkenntnis, dass
das offentliche Interesse an der gewlnschten Entwicklung des Gebietes den Einsatz des
besonderen Stadtebaurechtes rechtfertigen wiirde. Die Stadt beauftragte 1994 die Deutsche
Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH (DSK) mit der Voruntersuchung hin-
sichtlich der férmlichen Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs gem. §§ 165
ff. BauGB. Die Untersuchung wurde 1997 mit dem Ergebnis abgeschlossen, dass die An-
wendungsvoraussetzungen fur die Durchfuhrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmal-
nahme vorliegen.

Der Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung erfolgte am 08.10.1997. Nach Genehmi-

gung durch den Regierungsprasidenten wurde die Satzung am 09.06.1998 o6ffentlich bekannt
gemacht.

Auf Grund des EntwicklungsmaRnahmenrechts werden die Flachen des Satzungsgebietes
vollsténdig in das Eigentum der Kommune erworben. Nach erfolgter ErschlieBung werden
die Baugrundstiicke von der Stadt Idstein auf Grundlage des ,Masterplanes” (vgl. Kapitel. 4)
und vor dem Hintergrund eines zu erarbeitenden Anforderungskataloges tiber den Entwick-
lungstrager direkt vermarktet.

Das Gesamtinvestitionsvolumen fur die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme betragt nach
aktuellen Schatzungen rund 38 Mio. €.

3 Rahmenplanung

Bei der Entwicklung erster konzeptioneller Planungsziele im Rahmen der Bauleitplanung
wurde 1899 deutlich, dass das Baugebiet NassauViertel raumlich und funktional mit angren-
zenden Planungsvorhaben eng verbunden ist.

Im Stdwesten wird das Gewerbegebiet Rédchen - West entwickelt. In dessen Plangebiet
befindet sich zugleich die westliche HaupterschlieRung fiir das Baugebiet NassauViertel.

Im Osten befindet sich auf der ehemaligen Gewerbebrache Mareg ein Handels- und Dienst-
leistungszentrum, dass als Versorgungszentrum des Baugebietes NassauViertel weiterent-
wickelt werden soll. Hierzu ist eine baulich-raumliche Verzahnung erforderlich. Weiterhin

lasst sich eine 6stliche Haupterschlieung von der Limburger Strale aus nur Uber das Mareg
- Gelande realisieren.
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Daraus ergab sich 2000 die Aufstellung des Rahmenplanes Rédchen - Limburger Strafe.
Die formulierten Ziele bildeten die Grundlage fir das weitere Planverfahren.

4, Bauleitplanverfahren

Innerhalb der Rahmenplanung sind neben den o0.g. Randbedingungen bereits wesentliche
Planungsziele fur das Baugebiet NassauViertel definiert. Im Vordergrund steht hierbei die
Absicht, das Gebiet zu einem Standort fiir hochwertige, mdglichst arbeitsplatzintensive Ge-
werbe- und Dienstleistungsnutzungen, ergénzt durch verdichtete Wohnbereiche, zu entwi-
ckeln. Die detaillierte Ausformung der Ansiedlungsvorhaben soll, unter Einbeziehung der
spateren Nutzer, hochstméglicher Flexibilitat unterliegen.

~Erfahrungen anderer Stadte haben gezeigt, dass eine prozesshafte Planung in Abstimmung
mit Interessensverbdnden und Investoren die Voraussetzung fiir die Entwicklung hochwerti-
ger Gewerbe- und Mischgebiete darstellt. Im Rahmen der Vermarktung kiinftiger Bauflachen
soll daher ein Umsetzungskonzept verfolgt werden, das alle zu beteiligende Akteure friihzei-
tig in den Entwicklungsprozess einbindet und somit héchstmdégliche Flexibilitét beim Zu-
schnitt der Grundstiicksparzellen und optimierter Steuerungsméglichkeiten hinsichtlich der
gewdnschten Nutzungsmischung gewéhrleistet. Die Mischgebietsflidchen sollen ein offenes
Angebot fir unterschiedliche Nachfrage- und Bedarfsentwicklungen darstellen, deren von
konjunkturellen und branchenspezifischen Aspekten getragene Dynamik zum gegenwértigen
Zeitpunkt nur bedingt eingeschétzt werden kann“ (Stadtebaulicher Rahmenplan, S. 27).

Vor diesem Hintergrund wird ein zweistufiges, bzw. mehrgleisiges Bauleitverfahren durchge-
fuhrt.

Dem Bauleitverfahren tUbergeordnet ist, als Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmen-
planes aus dem Jahr 2000, der Masterplan. Damit ist es mdglich:

- die Erschlieungsplanung in vollem Umfang darzustellen

- den Erschliefungskostenaufwand zu ermitteln

- die konkrete Planung fur Ver- und Entsorgung zu erstellen

- Nutzungsinteressenten detailliert zu beraten

- eine Prioritats- und Zeitplanung fur die stufenweise Umsetzung zu erarbeiten
- den Rahmen fur das MaR der Nutzung aufzuzeigen.

Der Masterplan dokumentiert die inhaltlichen Planungsziele und soll stetig weiterentwickelt
werden. Er dient zugleich als Richtschnur fur die Bebauungspléne und als Entscheidungs-
grundlage fur die stadtischen Gremien.

Als erste Stufe der verbindlichen Bauleitplanung erfolgte zur Schaffung des Baurechtes fur
die Erschlieungsflachen, ErschlieRungsanlagen sowie sonstige éffentliche Flachen die Auf-
stellung eines einfachen Bebauungsplanes. (vgl. § 30 Abs. 2 BauGB)

Dargestellt und rechtlich gesichert wurden:

offentliche Verkehrsflachen

offentliche Grinflachen

Art der Bauflachen

Zuordnung der Bauflachen untereinander

Flachen und Quantifizierungen fur AusgleichsmaRnahmen nach BNatSchG

Der Bebauungsplan ,Nassauviertel“ wurde durch das Regierungsprésidium Darm-
stadtam .......... 2002 genehmigt.
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Als zweite Stufe werden sukzessive fiir verschiedene Teilbereiche des Planungsgebie-
tes vertiefte Planungsaussagen im Sinne gualifizierter Bebauungspléne getroffen (vgl.
§ 30 Abs. 1 BauGB).

Dargestellt und rechtlich gesichert werden u.a.:

- weitere Differenzierung der Verkehrs- und ErschlieBungsflachen

- weitere Differenzierung der zulassigen Art der baulichen Nutzung

- Mal der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Geschosszahl, Gebaudehohe)

- Bauweise

- Uberbaubare Flachen (Baugrenzen, Baulinien)

- raumliche Zuordnung der dkologischen Ausgleichsflachen

- Bauordnungsrechtliche (auch gestalterische) Festsetzungen

- Okologische Bauweisen (Niedrig- Solarenergie, Brauchwassernutzung etc.)

Eine erste Qualifizierung erfolgt im Nordwesten des Plangebietes. Es handelt sich
hierbei um das Gewerbegebiet G3, dass im Zuge der Herstellung der Anbindung an
die B 275 zeitnah entwickelt werden soll.

Die Qualifizierung weiterer Planabschnitte kann unter Heranziehung aller relevanten stadte-
baulichen Instrumente, wie z. B. Wettbewerbe, Investorenkonzepte und unter Beteiligung
kunftiger Nutzer und Bautrager erfolgen. Insgesamt soll mit dem eingeschlagenen Verfah-
rensweg eine kontinuierliche Nutzerkoordinierung gefordert werden. Eine offensive Vermark-
tungsstrategie und ein damit verbundener Service fur potenziell ansiedlungswillige Bewerber
(Prasentation z. B. auf Immobilienmessen, Bauplatzdatenbank, Internet-Auftritt etc.) wird
erganzend eingesetzt. Die Vergabe der Baugrundstlicke aus stadtischer Hand eréffnet Mog-
lichkeiten fur vertragliche Regelungen im Hinblick auf zuséatzliche Nutzungsdifferenzierun-
gen, dkologische Festlegungen und gestalterische Aspekte.

5. Rechtsgruhdlagen

Der Bebauungsplan wurde aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141) in Verbindung mit den

§§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993
(GVBI. |, S. 66), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.1994 (GVBI. |, S. 816) als Satzung
aufgestellt. Fir den Bebauungsplan gilt weiter die Verordnung tiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom 26.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466). .

Die 1. Anderung / Qualifizierung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13 BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. 08. 1997 (BGBI. I, S. 2141, 1998 | s., gedndert
durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950, 2013)

Zur Eingriffsregelung gelten die §§ 8 und 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der
Fassung vom 12.03.1987 (BGBI. I, S. 889), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Bau- und
Raumordnungsgesetzes 1998 (BauROG) vom 18.08.1997 (BGBI. |, S. 2081).

Die Anforderungen an "Umweltschitzende Belange in der Abwagung", darunter auch zum
Ausgleich sind in § 1a BauGB dargelegt. Grinordnerische Belange werden gemaR § 4 Abs.
2 Hessisches Naturschutzgesetz vom 19.09.1980 (GVBI. I, S.309), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 19.12.1994 (GVBI. |, S.775) berticksichtigt.

Wasserwirtschaftliche Belange regelt das Hessische Wassergesetz (HWG) vom 22.01.1990
(GVBI. I, S. 114 - 154), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 15.07.1997 in Verbindung mit

8
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dem gemeinsamen Erlass des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Jugend, Fami-
lie und Gesundheit und des Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Verkehr und Landes-
entwicklung (StAnz. 25/1997, S. 1803).

Bauordnungsrechtliche Belange werden durch die Hessische Bauordnung (HBO) in
der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. S. 274) geregellt.

Die gemaR § 3 UVPG vom 12.02.1990 (BGBI. I. S. 205) zuletzt geandert durch Artikel 1 des

Gesetzes vom 27.7.2001 (BGBI. I. S. 1950) sowie der Anlage 1 — Liste ,UVP—pflichtige Vor-

haben® - Nr. 18.7.2 durchgefiihrte Vorprifung ergab, dass eine Umweltvertraglichkeitsprii-
fungspflicht nicht vorliegt. (vgl. Kapitel 14).

6. Lage im Stadtgebiet

Das Gebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Kernstadt. Die Entfernung zur Altstadt
betragt ca. 1 km. Westlich und nordlich verlauft die Bundesstralle B 275.

7. Abgrenzung und GréRe der Geltungsbereiche

Der Geltungsbereich Bebauungsplangebiet wird begrenzt:

Im Nordosten: Limburger StralRe von der Strale Am ltzelgrund bis zur stiddstlichen
: Ecke des Flursticks 2/3
Im Osten: Handels- und Dienstleistungsstandort auf dem Gelande der

ehemaligen Batteriefabrik Mareg
(B-Plangebiet Am Kalkofen — Limburger Stra3e)

Im SGidosten: - Wohnbebauung Ziemerweg
(B-Plangebiet Am Kalkofen — Limburger Stra3e)
Im Suden: Wohnbebauung Am Rédchen
(B-Plangebiet Friedensstra3e)
Im Stdwesten: Geplantes Gewerbegebiet
(Plangebiet Rédchen — West)
Im Westen: Bundesstralle B 275
Im Norden: Feldwege der ltzbachaue (Flurstiicke 146/1, 43/5, 39/4) sowie

Wohnbebauung Am Itzelgrund
Grole des

Geltungsbereiches: ca. 23,2 ha

Der Geltungsbereich der 1. Teilbereichsqualifizierung ,,Nassauviertel Nordwest* wird
begrenzt:

Im Norden: Bachparzelle sowie Flurstiick 143

Im Osten: Bundesbahn (Flurstiick 147)

Im Siiden: Anschlussstrasse an die B 275 (Flurstiicke 153 und 154 tw.)
Im Westen: Bundesstrale B 275 (Flurstiick 121/1)

GréBe des

Teilbereiches: ca. 2,05 ha
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Der erweiterte Geltungsbereich Ausgleichsflache wird begrenzt:

Im Studwesten: Bebauungsplangebiet NassauViertel, Bachparzelle des ltzbaches
Im Westen: Bahntrasse FFM - Limburg (Flurstiick 132)
Im Norden: Bundesstralle B 275
Im Osten: Limburger Stralle sowie Kleingartengebiet

(B-Plangebiet An der Limburger Stral3e)
Im Stden: Stralle Am Ackergrund, Bebauungsplangebiet NassauViertel
Grole des

Geltungsbereiches: ca. 9,6 ha

8. Ubergeordnete Planvorgaben
Der Regionalplan Stidhessen 2000 stellt das Plangebiet wie folgt dar:

- die Flache im westlichen Anschluss an das Mareg - Gelande als
Zuwachs Bereich fiir Industrie und Gewerbe

- die Flache zwischen der Bahntrasse und der Bundesstrale B 275 als
Zuwachs Bereich flir Industrie und Gewerbe

- die Flache zwischen diesen beiden geplanten Erweiterungsflachen als
Zuwachs Siedlungsbereich

In Anbetracht der Ergebnisse von Schalluntersuchungen (vgl. Schallgutachten Anhang) so-
wie der Aufgabe des Gewerbestandortes der Firma Mareg, ist eine Modifizierung der Pla-
nung erforderlich. Dabei sind Gewerbeflachen im Westen, Siedlungserweiterungsflachen im
Osten des Plangebietes vorzusehen.

Der guiltige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1984 stellt die Flache des Bebauungspla-
nes, als landwirtschaftliche Flachen, z. T. als Ackerland, z. T. als Grinland dar. Vorhandene
Einzelbaume und Hecken sind gekennzeichnet. Der Aussiedlerhof ist entsprechend seiner
Nutzung dargestellt. Das Mareg - Gelande ist als gewerbliche Bauflache festgesetzt. West-
lich seiner Grenze und der Bebauung Ziemerweg sowie nordlich des Baugebietes Friedens-
stral8e sind Ortsrandeingriinungen geplant.

Im erweiterten Geltungsbereich (Ausgleichsflache ltzbachaue) sind die Flachen gleichfalls
als landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Der landwirtschaftliche Betrieb ist als geplanter

Aussiedlerhof gekennzeichnet. Entlang der BundesstraRRe sind geplante Einzelbdume einge-
tragen.

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist derzeit in Bearbeitung. Darin ist vorgese-
hen das Gebiet als Gewerbe-, Gemischte und Wohnbauflachen auszuweisen. Eine Ande-
rung des gultigen Flachennutzungsplanes wurde daher erforderlich und parallel mit dem
einfachen Bebauungsplan in das Verfahren gegeben. Die Genehmigung durch das Re-
gierungsprésidium Darmstadt erfolgte im Friihjahr 2002.

Der glltige Landschaftsplan der Stadt aus dem Jahre 1998 kennzeichnet den Bebauungs-
planbereich als landwirtschaftliche Flache. Die Grenze der Siedlungsentwicklung ist am Feld-
weg sudlich der ltzbachaue dargestellt. Die Ortsrandeingriinung ist am nérdlichen und west-
lichen Siedlungsrand vorgesehen (vgl. Landschaftsplan Stadt Idstein, MaRnahme Nr. 76).

Die Bachauen sind als Auenbereich mit geplanter Nutzungsextensivierung gekennzeichnet.
Entlang der Fliegewésser ist die Bepflanzung mit standortgerechten Gehélzen und die Ent-

wicklung von Krautsdumen und Hochstaudenfluren vorgesehen. (vgl. Landschaftsplan Stadt
Idstein, MalRnahme Nr. 70)

10
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Die geplante Siedlungserweiterung Baugebiet NassauViertel (ehem. Rddchen) ist im Land-
schaftsplan landschaftspflegerisch beurteilt worden und unter diesem Aspekt als nicht be-
denklich bewertet. (Hinweis: Das Plangebiet war bereits im RROPS 1996 als Siedlungsfla-
che flr Industrie und Gewerbe Zuwachs dargestellt.) Als Ausgleich sind folgende MaRnah-
men vorgesehen:

- Ortsrandeingriinung

- Durchgrinung des Gebietes

- Aufwertung der ltzbachaue

- Anlage von Bausteinen fir die Biotopvernetzung

9. Bestandsanalyse
9.1 Topographie

Der topographisch héchste Punkt liegt mit rund 310 m 4. NN im Stidwesten des Plangebie-
tes, westlich der Bahntrasse. Der tiefste Punkt des Geltungsbereiches mit einer Hoéhe von
ca. 260 m 0. NN befindet sich im Nordosten, in der lfzbachaue an der Limburger Stra8e. Der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes fallt in ost-nordéstliche Richtung. Die nérd-
liche Begrenzung der Bachaue ist zum Teil als steiler Boschungsbereich ausgebildet. Die
Ausgleichsflachen stdlich der Bachaue fallen in nordastliche Richtung, nérdlich der Bachaue
verlauft das Hauptgefalle in stidostliche Richtung.

9.2 Verkehr

Im Westen des Plangebietes verlauft die Bundesstrale B 275. Als Umgehungsstrale ver-
bindet sie die 6stlichen Stadtteile und die nordliche Kernstadt mit der A3.

Das Plangebiet wird im Westen von der Bahnlinie Frankfurt — Limburg durchquert. Der Gleis-
korper verlauft im Stden in einem Boschungseinschnitt, im Norden auf einem Damm.

Innerhalb des Gewerbegebietes Rédchen — West ist eine Anbindung an die B 275 geplant. In
Verlangerung der Anbindung Uber eine die Bahnlinie Uberspannende Briicke, kann das
Plangebiet NassauViertel mit dem Ubergeordneten StraRennetz verkniipft werden.

Ostlich des B-Plangebietes Am Kalkofen — Limburger Strale verluft die Limburger Strale.
Sie verbindet die Innenstadt mit der UmgehungsstralRe und den nérdlichen Stadtteilen. Von
der Limburger Stra3e fihrt die StraBe Am Kalkofen zum Plangebiet NassauViertel. Die Stra-
e wird in naher Zukunft verbreitert. Die StraRenplanung sieht eine Fahrbahn von 5,5 m,
einen Parkstreifen von 2,0 m sowie beidseitige FuRwege von ca. 2,0 m Breite vor. Hierdurch
kann die Strale kinftig als Sammelstrae den Wohnverkehr aus dem Plangebiet aufneh-
men.

Die Strallen Am ltzelgrund und Am Ackergrund sowie zwei Feldwege gewahrleisten die ver-
kehrliche ErschlieBung der Wohnbebauung Am Itzelgrund beziehungsweise der Bachaue
(erweiterter Geltungsberelch) von der Limburger Stra3e. Als ErschlieRungsstrafien fur das
Plangebiet sind sie nicht geeignet.

Zur Abflihrung des gewerblichen Verkehrs in Richtung nérdliche Stadtteile und Innenstadt ist
eine neue Stralenanbindung an die Limburger Strae erforderlich. Hierfir eignet sich eine
Trassenfuhrung im nordlichen Bereich der vorhandenen Gewerbehalle des ehemaligen Ma-
reg - Gelandes.

11
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Im Stden stoRt die EichendorfstraBe an das Plangebiet. Aufgrund des geringen Querschnit-
tes und der Schutzbedurftigkeit der sich stdlich befindlichen Wohnbebauung im BG Frie-
densstral3e, ist eine Anbindung fur den motorisierten Individualverkehr auszuschlieRen.

Im Plangebiet erstreckt sich ein dichtes Netz von Feldwegen, die fuRlaufigen Verbindungen

in Richtung Osten (Mareg — Gelénde) und Studen (BG Friedensstraf3e) sind jedoch mangel-
haft ausgepragt.

9.3 Bebauung und Nutzung

Im Baugebiet NassauViertel selbst befand sich ein Aussiedlerhof, der jedoch im Zuge
der Ausrichtung des Hessentages zwischenzeitlich abgerissen wurde.

Das Umfeld des Plangebietes stellt sich wie folgt dar:

Entlang der Limburger Stral3e haben sich verschiedene Handels- und Dienstleistungseinrich-
tungen entwickelt. Im stdlichen Abschnitt befinden sich beidseitig der Strale Il-geschossige,
kleinteilige, mischgenutzte und zumeist altere Bebauungen. Im Kreuzungsbereich mit der
Stralle Am Kalkofen folgt auf der ostlichen StraRenseite ein dominantes, bis zu VIil-ge-
schossiges, Wohn-/ Hotel- und Geschaftsgebaude. In Richtung Norden folgen:

- Tankstelle

- Autohaus

- Lebensmittelmarkt
Zwischen dem Plangebiet und der Limburger StralRe liegt das ehemalige Gewerbegebiet des
Batterieherstellers Mareg, welches kirzlich zu einem Handels- und Dienstleistungsschwer-
punkt umgenutzt wurde. Unter anderem haben sich dort angesiedelt:

- Lebensmittelmarkt

- Getrankemarkt

- Metzger

- Backer

- Apotheke

- Drogerie

- Zoohandlung

Das Gelande dominieren groRe Hallengebaude sowie zwei II- geschossige Biirogebaude.
Die westliche, ca. 170 m lange Halle wirkt gegeniiber dem Plangebiet NassauViertel als bau-
lich-raumliche Barriere. Die nérdlichen und stidéstlichen Grundstiicksflachen sind unbebaut.

Anlasslich eines Ausbauvorhabens sowie der Planung des Baugebietes NassauViertel wur-
de seitens der Stadt Idstein ein Gutachten, dass die Einzelhandelsentwicklung der Gesamt-
stadt untersucht, in Auftrag gegeben. In Bezug auf das Plangebiet wurde dabei deutlich,
dass die Ausstattung des Einkaufsbereiches keine zusatzliche Ansiedlung von nennenswer-
ten Einzelhandelsflachen innerhalb des Plangebietes gestattet. Vorrangige Aufgabe ist es
daher den Standort Mareg als Versorgungszentrum fiir das Baugebiet NassauViertel zu si-
chern und zu entwickeln. Weiterhin werden im Bereich Mareg zusatzliche Handelsflachen
innenstadtvertréglicher Branchen als maglich erachtet.

(vgl. Gutachten AGENDA, Juli 2001)

Um die angestrebten Funktionen zu sichern, ist eine baulich-raumliche Verkniipfung zwi-
schen den beiden Bereichen erforderlich.

Nordlich des Mareg - Geléndes schliefit sich ein &lteres Wohngebiet mit I-Il-geschossigen
Siedlungshausern an. Die ehemaligen Nutzgérten sind zum z. T. in 2. Reihe tiberbaut. Siid-
lich der Stralle Am Kalkofen befinden sich groRtenteils leerstehende und z. T. baufallige, bis
IV-geschossige alte Gewerbe- und Wohngeb&ude. Dem folgt ein Wohngebiet mit I1I-V-

12
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geschossigen Eigentumswohnanlagen sowie |l-geschossigen Einfamilienhadusern. Im Siden
grenzen an das Plangebiet |-ll-geschossige Einfamilienhauser.

Die baulichen Ubergénge zu den angrenzenden Wohnbebauungen sind in bezug auf die
raumliche Ausprégung und Nutzung vertraglich zu gestalten.

Im Siidwesten entlang der B 275 war im Plangebiet Ré6dchen-West ein Distributions-
zentrum mit Hochregallager und anderen groBvolumigen Bauten geplant. Die Umset-
zung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist jedoch vorerst gescheitert, an der
Umsetzung einer gewerblichen Entwicklung wird jedoch festgehalten.

94 Schallschutz

Im Rahmen der stadtebaulichen Voruntersuchung wurde die Gesellschaft fir Schalltechnik
und Arbeitsschutz mbH (GSA Limburg) mit der Erarbeitung eines Schallschutzgutachtens
beauftragt. Seit 1999 wurde dieses Gutachten aktualisiert und fortgefiihrt.

Das Plangebiet ist durch Larmemissionen vorbelastet. Hauptverursacher ist der Verkehr auf
der Bundesautobahn (A 3). AuRerdem wird das Gebiet durch den Larm der BundesstraRe (B
275), der Bahnlinie Frankfurt — Limburg und kinftig durch den Betrieb der ICE-Trasse beein-
trachtigt. Entsprechend der Lage der Verkehrsstrange ist die Larmbelastung im Westen am
héchsten und nimmt in Richtung Stidosten ,zwiebelformig” ab.

Die vorgefundene Larmbelastung erfordert die Ausweisung unterschiedlicher Gebietsarten
(GE, MI, WA) mit differenzierten Lage- und Flachenzuweisungen. Weiterhin sind in der Pla-
nung die Auswirkungen der verschiedenen Nutzungsgebiete untereinander sowie deren
Auswirkungen auf die vorhanden Bebauungen in der Nachbarschaft zu beriicksichtigen und
abzuwagen. (vgl. Kapitel 13 und Schallschutzgutachten GSA Limburg, 2001)

9.5  Landschaft und Grinordnung

Das Bebauungsplangebiet NassauViertel ist durch Landwirtschaft gepragt. Die fruchtbaren
Boden der Idsteiner Senke werden grofflachig ackerbaulich genutzt. Ausnahme ist das
Grinland nordwestlich der Bebauung an der StraRe Am Rédchen. Die Flachen werden zum
Teil beweidet. Vereinzelt sind dort und auch weiter im Nordosten noch Relikte von Streuobst
vorhanden, die jedoch durchweg schlecht gepflegt sind (fehlende Schneidarbeiten, Uberalte-
rung der Bestande). Inmitten der Ackerflachen liegt ein ehemaliger Freizeitgarten, mit weni-
gen alten Obstbaumen und durchgewachsenen Weihnachtsbaumkulturen. Der Aussiedler-
hof westlich des Mareg - Geldndes inkl. der Griinstrukturen wurden im Zuge des Hes-
sentages bereits abgerissen bzw. gerodet. Der Teil des Mareg - Gelandes, der zum Gel-
tungsbereich zahlt, wird z. T. fur Stellplatze und Zufahrtsbereiche genutzt. Die Parzelle an
der Limburger StralRe ist teilweise versiegelt, es haben sich Ruderalfluren entwickelt.

Im Stden stofien die Ackerflachen unmittelbar an die Bebauung. Eine Ortsrandeingriinung
fehlt. Pragende Grinstrukturen sind lediglich entlang der Bahnstrecke Frankfurt — Limburg in
Form einer Baumhecke mit landschaftsbildpragenden Eichen zu finden.

Auf den Flachen westlich der Bahnstrecke dominiert Ackerbau. In den Randbereichen zu
den Verkehrswegen sind punktuell Geholzstrukturen anzutreffen.

Das ltzbachtal, der Ackergrund und die angrenzende offene Landschaft bis zum Kreuzungs-

punkt der Bundes- und Landesstrale dient Spaziergangern als Raum fiir die Nah- und Kurz-
eiterholung. Auf Grund der rudimentaren Grinstrukturen und Gliederungselemente, den Be-
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eintrachtigungen durch fehlende Wegeverbindungen und hohe Larmbelastungen ist die Er-
holungseignung jedoch stark eingeschrankt.

Die Fliellgewasser befinden sich in einem 6kologisch geringwertigen, nicht zufriedenstellen-
den Zustand. Die Gewasserstruktur ist sehr stark, abschnittsweise vollstandig verandert. Das
Teilstiick im Bereich des Aussiedlerhofes ist verrohrt. Die gew&sserbegleitenden Flachen
werden als Grinland genutzt, das partiell beweidet wird. Intensiv beweidet werden die stark
hangigen Flachen westlich des landwirtschaftlichen Betriebes. Stellenweise sind Tendenzen
zur Entwicklung von Hochstaudenfluren zu erkennen.

Am nordlichen Gewésserabschnitt befinden sich Erlenpflanzungen, die bisher noch nicht
gepflegt wurden. Die Erhaltung der 6kologischen Vielfalt am FlieRgewéasser erfordert hier
regelmaflige Pflegemalnahmen. Der tief eingeschnittenen Gewasserabschnitt dstlich des
Durchlasses unter der Umgehungsstrale wird durch junge Kopfweiden begleitet. Entlang
des Wirtschaftsweg nordlich des Itzbaches befinden sich neun Obstb&ume unterschiedlichen
Alters. Die Bdschungen nordlich des Gewassers und nordlich des Aussiedlerhofes sind von
Geholz- und Heckenstrukturen gepréagt. Der Gewasserabschnitt nordlich der Bebauung
Hans-Nitsche-Stralle wird am siidliche Ufer von Weiden und Birken begleitet. Am Feldweg
befinden sich zwei standortfremde Fichten.

Der nérdliche Bereich der Ausgleichsflache, von der L 3026 und B 275 begrenzt, wird als
Ackerland genutzt. Dort sind keine Geholzstrukturen vorhanden.

Das landwirtschaftliche Gehoft mit Wohn- und Wirtschaftsgebauden ist von intensiv genutz-
ten Freiflachen umgeben. Entlang des stidlichen Weges befindet sich eine einreihige Birken-

pflanzung. An der nordlichen Grundstlcksgrenze ist der Béschungsbereich mit Geholzen
begrunt.

Zur Verbesserung der 6kologischen Funktion der FlieRgewasser und der angrenzenden Fl&-
chen, insbesondere in Hinblick auf die Vernetzungsfunktion, sind Renaturierungs- und Ex-
tensivierungsmaflnahmen sowie die Ergadnzung von Baum- und Geholzpflanzungen erforder-

lich. Dabei gilt es bereits vorhandenen Strukturen weiter zu entwickeln und langfristig zu si-
chern.

Da der Itzbachaue aufgrund der Larmvorbelastung nur eine eingeschrankte Erholungsbe-
deutung zukommt, ist der Ausbau innerquartierlicher Grunflachen fir die Kurzzeiterholung
sowie Spiel- und Sportflachen fur die Versorgung des Wohnquartiers erforderlich. Ergénzend

ist die 6kologische Funktion und die Bedeutung als Kurzzeiterholungsflache im Bereich der
Ausgleichsflachen zu unterstitzen.

Durch die Bebauung NassauViertel wird die nordliche Siedlungsbegrenzung der Kernstadt
festgelegt. Anhand von typischen Ortsrandelementen ist die Begrenzung klar zu definieren.

9.6  Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb der vorgeschlagenen Zone Il des im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebietes fir die Brunnen ,Mihlstein“ und ,Zissenbach®. Teilbe-
reiche der Ausgleichsflachen liegen innerhalb der geplanten Schutzzone Il. Die Grenzen sind
nachrichtlich im Rechtsplan dargestellt. Die Verbote der Muster-Wasserschutzgebiets-
verordnung (StAnz.13/1996 S. 985) sind zu beachten
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10. Planungsziele Masterplan / Rechtliche Festsetzungen

Einleitung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes (Arbeitstitel: NassauViertel Nordwest) beinhal-
tet die inhaltliche Qualifizierung des Teilbereiches G3, der auch als erster Bauab-
schnitt umgesetzt werden soll.

Die folgenden Erlduterungen beziehen sich auf die im Masterplan dargestellten Pla-
nungsziele. Die Begriindung der Festsetzungen leitet sich einerseits aus den formu-
lierten Zielen des Masterplanes, anderseits aus den erforderlichen Festsetzungen des
im Bereich des ,einfachen Bebauungsplanes* sowie des ,, qualifizierten* Teilberei-
ches ab. (vgl. Kapitel 4)

Die wichtigsten Planungsaussagen sowie die rechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes sind am Ende der jeweiligen Kapitel tabellarisch zusammengefasst.

10.1  Stadtebaulicher Leitgedanke

Ziel ist es ein Stadtquartier fur hochwertige Gewerbe-, Misch- und Wohnnutzungen zu schaf-
fen. Bezlglich der Gewerbeansiedlungen werden vorrangig Entwicklungspotenziale im
Dienstleistungsbereich gesehen.

Der Standort Idstein bietet dafur folgende positive Vorraussetzungen:

- bevorzugte Lage im Rhein-Main-Ballungsraum
- Na&he zum internationalen Flughafen
- Verkehrsgiinstige Anbindung an die Bundesautobahn A3

- Attraktiver und nachgefragter Wohnstandort mit historischem Ambiente und hohem
Erholungs- und Freizeitwert

Von entscheidender Bedeutung wird sein, inwieweit es gelingt, das Plangebiet mit einem
positiven Image zu belegen. Das Gebiet soll sich daher in seinen baulichen und auch 6kolo-

gischen Auspragungen von anderen Gewerbegebieten in der Umgebung abheben und stad-
tebaulich hohen Anspriichen geniigen.

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist monofunktionalen Tendenzen entgegen zu
wirken. Die geplante Verzahnung von ,Gewerbe und Wohnen® wird in diesem Zusammen-
hang als Entwicklungschance begriffen.
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10.2 Verkehr
10.2.1 HaupterschlieBungsstraf3en

Die Anbindung des Plangebietes an die B 275 erfolgt Uiber die geplante Stralke am Nord-
rand- Plangebiets NassauViertel — West (Rédchen — West).

In &stlicher Richtung fuhrt sie Uber das geplante Briickenbauwerk (Planstralle D) zu einem
Verteilerkreisel. Von hieraus beginnen drei Stralenzlge, die zugleich das stadtebauliche
GrundgerUst des Plangebietes kennzeichnen. Entsprechend der angrenzenden Nutzungen
werden ihnen verschiedene Funktionen zugeordnet.

Die nordliche Stralke (Planstralle C) ist HaupterschlieRungsstrale fiir den gewerblichen Ver-
kehr. Die geplante Anbindung an die Limburger StraRe macht den Abbruch eines Gebaude-
teiles der Gewerbehalle auf dem Mareg - Gelande erforderlich. Auf ein weiteres Heranriicken
an die vorhandene Wohnbebauung Am ltzelgrund wird aufgrund der bendtigten Bebauungs-
tiefe der geplanten abschirmenden Mischbebauung verzichtet.

Der sudliche Stralenzug (PlanstraRe A) fungiert als WohnsammelstraRe und wird Uber die
Stralle Am Kalkofen an die Limburger StraRe angebunden. Die StraRe Am Kalkofen wird
entsprechend verbreitert.
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Die mittlere Stralle (PlanstraRe B) bildet entwurflich das ,Riickgrat* des Baugebietes. Sie
wird als représentative Allee im Einbahnstrallensystem ausgebaut. Hier soll das Umfeld fir
hochwertige Birogeb&ude entstehen. Die “Dienstleistungsachse” endet funktional an der
nord-stdlich verlaufenden Griin- und FuBwegachse. Baulich-raumlich wird sie bis an eine
markante Bebauung herangefiihrt, die sich in 6stlicher Richtung zu einem stadtischen Platz
offnet. Die Ubergangszone zwischen der FuRwegachse und der Platzbebauung wird adaquat
zur geplanten Wohn- und Kindertagesstattenbebauung (Plangebiete W 11 und W 12) als
begrinter, weitgehend verkehrsfreier Platzraum ausgestaltet.

HaupterschlieBungsstrassen
Planungsziele |- PlanstraBe A: Aufnahme und Abflihrung des Wohnverkehrs

Masterplan Abschnitt StralRe F bis Kalkofen: Querschnitt 11,5 m
(FuBwege 2 x 2,0 m, Parkstreifen 2,0 m, Fahrbahn 5,5 m)
Abschnitt StraBe F bis Kreisel: Querschnitt 12, 5m

(FuB-/.Radwege 2 x 2,5m, Parkstreifen 2,0 m, Fahrbahn 5,5m)
- PlanstraBe B: Dienstleistungsachse, begrlinte, stadtebaulich hochwertige
Allee
Querschnitt 26,0 m (FuBweg 2 x 4,25 m, Parkstreifen 2 x 2,0 m,
Fahrbahnen 2 x 4,75 m, Griinstreifen 4,0 m)
- PlanstraRe C: Aufnahme und Abflihrung des gewerblichen Verkehrs
Querschnitt 14,0 m (FuB-/Radwege 2 x 2,5 m, Fahrbahn 6,5 m,
Parkstreifen 2,5 m)

- PlanstraBe D: Querschnitt 15,5 m (FuB-/Radweg 2,5 m, Griinstreifen 1,5 m,
Parkstreifen 2,5m, Fahrbahn 7,0 m, FuBweg 2,0 m)

Festsetzungen| - PlanstraBe A: Straenverkehrsfliche mit Breite von 11,5 bzw.12,5 m

B-Plan - PlanstraBe B: Stralenverkehrsflache mit Breite von 26,0 m einschl.
Grinstreifen von 4,0 m

- PlanstraRe C: Straenverkehrsfliche mit Breite von 14,0 m

- PlanstraBe D: Straenverkehrsfliche mit Breite von 15,5 m
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10.2.2 Sonstige ErschlieBungsstral3en

Das westlich der Bahn liegende Gewerbegebiet wird durch eine Stichstrale (Planstralle E)
mit Wendehammer (Typ 3) erschlossen. Die ErschlieRungsform lasst kleinteilige Bebauun-
gen in diesem Bereich zu. Planstral’e F erschlie3t den zentralen Mischgebietsbereich und
ermdoglicht eine flexible Grundstiicksaufteilung.

Die geplante Verkehrsfldache im Nordwesten hat in erster Linie die Aufgabe die Ver-
und Entsorgungsleitungen fiir die westlich der Bahn angrenzenden Gewerbegebiete
zu fiihren. Dartiber hinaus hat sie ErschlieBungsfunktion fiir das Gewerbegebiet G1.

Die vorgesehene Platzbebauung (Plangebiet M13) ist Uber drei Stichstralen, die jeweils als
Mischverkehrsflachen gestaltet werden, zu erschlieRen. Endpunkte bilden jeweils kleine
Platzaufweitungen, die Wendehammer des Typs 3 aufnehmen koénnen. Die Erschliefung
der Bauflache W 12 erfolgt tGber die westliche Stichstralle und dem der Bebauung M 13 vor-
gelagerten Grinbereich.

Die Lage der Wohnbereiche W6 bis W8 macht weitere Erschliefungswege erforderlich. Di-
mensionierung, Lage und rechtlicher Charakter, werden aufgrund der gewlinschten Flexibili-
tat in diesem Bereich erst im Rahmen kinftiger qualifizierter Bauleitplanung festgelegt.
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Sonstige ErschlieBungsstraBen

Planungsziele |- PlanstraRe E:

- Planstrale F:

- Planstrafe G:

- StichstraRen:

Erschlieungstrasse mit Wendehammer Typ 3 fiir
Gewerbegebiet G 3

Querschnitt 10,5 m (FuBweg 2 m, Fahrbahn 5,5 m,
Parkstreifen 2,5 m, Schrammbord 0,5 m)
ErschlieBungstrasse fiir zentrale Mischgebiete
Querschnitt 9,5 m (FuRweg 2 x 2,0 m, Fahrbahn 5,5 m)
ErschlieBungstrasse fiir Gewerbegebiet G3
Querschnitt 8,0 m (Bankett 1,5 m, Fahrbahn 4,5 m,
FuBweg 2,0 m)

Anlage von Mischverkehrflachen fir Wohnbereiche
Querschnitt 6,75 m, Wendhammer Typ 3

Festsetzungen| - PlanstraRe E:
B-Plan - PlanstraRe F:
- PlanstraBe G:
- StichstraRen:

StraBenverkehrsflache mit Breite von 10,5 m
StralRenverkehrsflache mit Breite von 9,5 m
StraBenverkehrsfldche mit Breite von 8,5 m
Mischverkehrflachen mit Breite von 6,75 m

Plansirofe £

10.50

250 J 5.50

=

| 200

Parkflache Fatebehn
'

Schrommbord

ol
&

@

Gehweg

i

Y,
\ o
-

| Planstecb F

| 200

9.50
200 5.50
|

Gehweg ‘ Fohrbahn
|
|

)

|

|

I Geriweg

I ﬁ

19




S:\ARBEIT\PROJEKTE\STADT\S289\BEGRUND\S289BG5.00C

10.2.3 Platz

Am Endpunkt der ,Dienstleistungsachse” ist die Schaffung eines belebten stadtischen Plat-
zes mit hoher Aufenthaltsqualitdt vorgesehen (s. Kapitel 10.3 Bebauung). Der Platz soll mit
Ausnahme der Anlieferung verkehrsfrei gehalten werden. Unter dem Platz ist die Errichtung
einer privaten Tiefgarage fUr die Bebauung der Planbereiche M 13 sowie gegebenenfalls
W11 und W 12 vorgesehen. Im Rechtsplan wird der Bereich daher als Flache mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt.

Platz

Planungsziele |- Schaffung eines belebten stadtischen Platzes mit hoher
Aufenthaltsqualitat

Festsetzungen| - Platz: Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flache
B-Plan

10.2.4 Ful3- und Radwegenetz
In der Gebietsmitte kreuzen sich zwei wichtige Wege mit Gibergeordneter Funktion.

Der als Grunachse ausgebaute nord-sitidliche Full- und Fahrradweg verbindet das Plange-
biet mit dem Grunbereich der /tzbachaue sowie dem BG Friedensstral3e. Im weiteren Verlauf
fuhrt die Verbindung Uber die Parkanlage Stolzwiese in Richtung Innenstadt.

Innerhalb des Plangebietes sollen an dieser Achse die verschiedenen 6ffentlichen Grinfla-
chen und Einrichtungen angebunden werden.

Die zweite Wegebeziehung fuhrt in dstlicher Richtung zur Platzbebauung und von dort zum
Versorgungszentrum auf dem Mareg — Gelande. Hier sind zwei Verbindungsoptionen ge-
plant:

Nordlich des Platzes: Uberbriickung der bestehenden AnlieferstralRe mit Passage
innerhalb der Halle
Sudlich des Platzes: Fullweg mit Weiterfihrung sudlich der Halle

Vom Einkaufsbereich aus ist die Limburger Stra8e und der Erholungsraum der Wérsbachaue
zu erreichen.

Ih westlicher Richtung fihrt die Verbindung Uber die Dienstleistungsachse in Richtung BG
NassauViertel — West (R6dchen — West).

Im Bereich der geplanten Bricke sté3t man auf einen Weg, der in nérdlicher Richtung wie-
derum zur ltzbachaue fUhrt. In stdlicher Richtung soll kiinftig ber den Griinbereich Auf der
Aue eine Wegeverbindung zum Bahnhof geschaffen werden.

Im stdlichen Teil des Plangebiets wird, zur besseren Verknlpfung mit der angrenzenden
Wohnbebauung, die Errichtung eines weiteren Ful-/Radweg angestrebt. Er fihrt zur Wohn-
bebauung im Bereich Ziemer Weg und in seiner Verlangerung Uber eine bestehende Wege-
parzelle zur Limburger Stra3e. Die WegefUhrung auflerhalb des Plangebiets soll im Rahmen
des Bebauungsplanes Am Kalkofen festgelegt und mit den Eigentimern abgestimmt werden.
Innerhalb des B-Plangebietes ist sie im Rahmen der qualifizierten Bauleitplanung und
festzulegen.
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Die bestehenden landwirtschaftlichen Wege entlang der Bahnlinie bleiben weitgehend erhal-
ten. Neben ErschlieBungsfunktionen, z. T. auch mit Ver- und Entsorgungsleitungen, dienen

sie auch als Wirtschaftswege flr die Pflege der Bahndammeingriinung sowie fiir den geplan-
ten Entwasserungsgraben.

Der nordlich des Bebauungsgebietes liegende Feldweg (Flurstiick 39/4) soll neben der be-
stehenden Funktion als landwirtschaftlicher Weg kinftig auch als Spazier- und Radweg ge-

nutzt werden. Von hieraus sind die Grinbereiche der ltzbachaue und des Siedlungsrandes
erlebbar.

Eine zusatzliche Vernetzung des Fullwegesystems innerhalb des Baug'ebietes wird sich bei

der Konkretisierung kinftiger Planungen ergeben. Z. B. Wegebeziehung innerhalb der Schu-
le, des Gesundheitszentrums und in den Wohnbereichen.
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FuB-/ Radwegewegenetz / Landwirtschaftliche Wege

Planungsziele |- Schaffung von Hauptwegeverbindungen mit Fernzielen

zentrale Nord-Siidverbindung innerhalb Griinachse

Itzbachaue > zentraler Bereich Plangebiet > Wohngebiet BG Friedensstralte
> Stolzwiese > Innenstadt

West-Ostverbindung

Gewerbegebiet G 3 > Dienstleistungsachse > Platzbebauung
> Einzelhandelsschwerpunkt > Wdérsbachaue

westliche Nord-Siidverbindung

ltzbachaue > Gewerbegebiete > Briicke > Grlinbereich ,Auf der Au“
> Richtung Bahnhof

- Schaffung weiterer Ful3-/ Radwegeverbindungen

Richtung Ziemerweg / Limburger Str.
(Plangebiete W 1,2,5,7)

- Erhaltung notwendiger landwirtschaftlicher Wege

Wege entlang Bahntrasse,
Weg entlang des Siedlungsrandes

Festsetzungen| - FuB-/Radweg: Verkehrsfldche mit Zweckbestimmung
B-Plan Ful-Radwege mit Breite von 3,0 m
- Wirtschaftswege entlang Bahnlinie:

Verkehrsfldche mit Zweckbestimmung

Landwirtschaftlicher Weg in unterschiedlichen
Breiten

im erweiterten Geltungsbereich:

z.T. als landwirtschaftlicher Weg, z.T. als landwirt-
schaftliche Flache

10.2.5 Ruhender Verkehr

Entlang der HauptzufahrtsstraBle (Planstrale D) ist Gstlich der geplanten Briicke ein
breiter Parkstreifen vorgesehen. Hier soll ein Informationspunkt fiir Ortsunkundige

errichtet werden. Weitere 6ffentliche Stellpldtze befinden sich in den PlanstraBen A, B
und C.

Private Stellplatze fur die gewerblichen Bereiche sind auf den einzelnen Grundstlicken nach-
zuweisen.

Innerhalb der wohnbestimmten Plangebiete werden wohnungsnahe Parkflachen auch in
Tiefgaragen angestrebt. Ziel dabei ist, WohnstralRen und Wohnwege moglichst verkehrsfrei
zu halten und ggf. Anreize zu schaffen im Kurzstreckenbereich auf die KFZ - Benutzung zu
verzichten. Die Realisierung muss in Absprache mit den Investoren auf privater Basis erfol-

gen. Festsetzungen hierzu werden in den kunftigen qualifizierten Bebauungsplanen getrof-
fen.
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Ruhender Verkehr
Planungsziele |- Schaffung eines &ffentlichen Parkstreifens mit Informationspunkt
ostlich der Briicke (Planstraf3e D)

- Schaffung éffentlicher Stellplétze fiir LKW und PKW innerhalb von den
Planstraen A, B, C, Eund F

Festsetzungen|- Offentliche Verkehrsfliche_
B-Plan

10.2.6 OPNV

Das Plangebiet soll in das értliche Busliniennetz integriert werden. Die Linienfiihrung
erfolgt von der Limburger Stralle schlaufenférmig liber die PlanstraBen A und C. Hal-
tepunkte sind im Bereich der Wohngebiete W2 / W3, des Kreisels und der Mischgebie-
te M11/M12 vorgesehen. Separate Haltebuchten sind nicht erforderlich.

OPNV
Planungsziele |- Schlaufenférmige Buslinienflihrung von Limburger Str. tber
' Planstraen A und C

Haltepunkte:
Bereich Wohngebiete W2 / W3, Kreisel, Bereich Mischgebiete M11 / M12
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10.2.7 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,,NassauViertel Nordwest*

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes G3 erfolgt iiber die Planstrale E. Die Anord-
nung der StralBe ermdglicht eine flexible Aufteilung des Gebietes mit unterschiedlich
grofien Gewerbegrundstiicken. Der Wendehammer ist fiir 3-achsige Lastkraftwagen
ausgelegt. Entlang des Bahndammes wird ein LKW-Parkstreifen angelegt. Auf der Sei-
te der angrenzenden Gewerbefldchen ist ein 2 m breiter FuBweg vorgesehen.

Die sich im nérdlichen Bereich befinden landwirtschaftlichen Wege werden an die
Planstrale angebunden und in ihrer Funktion erhalten und rechtlich gesichert. Hier ist

auch die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitung in Richtung Planstrae C vorge-
sehen.

Aus Sicht des StraBenverkehrsamtes ist eine ErschlieBung des Gewerbegebietes (iber
die Bundesstralle B 275 rechtlich verbindend auszuschliefen.

Im siidlichen Planbereich ist derzeit die Ansiedelung einer Tankstelle mit Fast-Food-
Gastronomie im Gesprédch. Verkehrsuntersuchungen haben ergeben, dass eine Zu-
fahrt nicht von der Verbindungsstrale zur B 275, sondern von der Planstralle E aus
erfolgen miisste. Eine Abfahrt iiber die Verbindungsstrae wére jedoch méglich.

G3 Verkehrliche ErschlieBung — NassauViertel Nordwest

Planungsziele |- PlanstraB8e E: ErschlieBungstrasse mit Wendehammer Typ 3
Querschnitt 10,5 m (FuBweg 2 m, Fahrbahn 5,5 m,
Parkstreifen 2,5 m, Schrammbord 0,5 m)

- FeldWege: Erhaltung der nérdlich gelegenen landwirtschaftlichen Wege
innerhalb bestehender Parzellen

Festsetzungen| - Planstrale E: StraRenverkehrsfliche mit Breite von 10,5 m
B-Plan

- Feldwege: Verkehrsfldche mit Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

- Ein- und
Ausfahrten: Kennzeichnung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrte
Entlang der B 275

10.3  Bebauung / Nutzung
10.3.1 Art- und Steuerung der Nutzungsmischung

Planungsziel ist Gewerbe- und Wohnnutzungen in vertraglicher Art- und Weise miteinander

zu kombinieren bzw. zu mischen. Zwei grundséatzliche Formen von Nutzungsmischungen
sollen hierbei Anwendung finden:

1. Nutzungsmischung durch Anordnung und enge Verzahnung kleinteiliger Flachen mit
unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung (WA, MI, GE)

2. Nutzungsmischung durch Gliederung und Differenzierung von Mischgebieten nach
unterschiedlichen Einzelnutzungen
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Steuerungsméglichkeiten auf der Ebene der Bauleitplanung sind fiir die Nutzungsmischung
nach Pkt. 1im Rahmen des ,einfachen Bebauungsplans®, nach Pkt.2 im Rahmen der ,quali-
fizierten* Bebauungsplane, gegeben.

Die Praxis hat gezeigt, dass im konkreten Einzelfall ein ,Abgleiten* eines Mischgebietes zu
einem Wohngebiet oder zu einem Gewerbegebiet oft nicht verhindert werden kann. Das Pla-
nungsinstrument der ,St&dtebaulichen Entwicklungsmafnahme® gewéhrleistet die Verfu-
gungsgewalt Gber die Grundstiicke. Sie stellt daher eine weitere, wenn nicht die wesentliche
»Saule” im Steuerungskonzept zur Entwicklung der angestrebten Nutzungsmischung dar.

10.3.2 Nutzungsverteilung / Nutzung

Die Nutzungsverteilung im Plangebiet wird durch mehrere Faktoren bestimmt.

Stadtebauliches Leitkonzept

AuRere Larmeinwirkungen

Vorhandene Nutzungen benachbarter Gebiete
Geplante besondere Nutzungen innerhalb des Gebiets

Das stadtebauliche Grundkonzept beinhaltet die Ausbildung einer zentralen Achse mit beid-
seitiger Anordnung von Buro- und Verwaltungsbauten. Endpunkt der Achse ist eine kompak-
te Platzbebauung mit stédtebaulicher Dominante, die den ,Kristallisationspunkt* des Plange-
bietes darstellt und gleichzeitig als ,Scharnier den Ubergangsbereich zum 6stlich angren-
zenden Einzelhandelsschwerpunkt bildet. Die Platzbebauung soll neben Wohnnutzungen
auch Dienstleistungseinrichtungen aufnehmen.

Die Flachen nordlich der Dienstleistungsachse sollen danach verstarkt von gewerblichen
Nutzungen, die Flachen stdlich der Achse von Wohnnutzungen gepragt sein.

In Uberlagerung mit den anderen Faktoren differenziert sich das Bild weiter aus. Die ,zwie-
belférmige” Schallvorbelastung (vgl. Kapitel 13 und Schallschutzgutachten GSA Limburg,
2001) ermoglicht im Westen und Nordwesten lediglich, eine Ausweisung von Gewerbegebie-
ten, im zentralen Bereich die Ausweisung von Mischgebieten. WA — Gebiete kommen vor
allen Dingen im Stdosten in Betracht.

Politische Vorgabe war es, im Rahmen der Bauleitplanung Standorte fiir 6ffentliche
Einrichtungen zu sichern. Hierbei handelte es sich um einen Standort fiir ein Gesund-
heitszentrum mit einem Fldchenanspruch von knapp 16.000 m? einen Grundschul-
standort mit einem Flachenanspruch von ca. 10.000 m? sowie einen Standort fiir eine
Kindertagesstitte.

In Zusammenarbeit mit den Betreibern des Gesundheitszentrums wurde ein Standort west-
lich des bestehenden Gebaudekomplexes des Mareg — Gelandes vorlaufig festgelegt.

Fir den Standort sprachen:

- die direkte Anbindung an die nordliche HauptsammelstralRe

- die Moglichkeit, die Krankenzimmer an der larmabgewandten und besonnten Gebau-
deseite anzuordnen

- verkehrsfreie fulllaufige Anbindung innerhalb des Plangebietes aufgrund Lage an
zentraler Grun- und FuRwegachse

Eine AbschlieRBende Entscheidung beziiglich der Ansiedlung eines Gesundheitszent-
rums im NassauViertel ist derzeit noch nicht getroffen worden. Das Plangebiet M 12
wird daher als Mischbaufldche im Bebauungsplan festgesetzt. Diese Gebietsauswei-
sung erméglicht einerseits die planungsrechtliche Sicherung der Einrichtungen, ande-
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rerseits entspricht sie dem stddtebaulichen Entwicklungsziel, wenn das Vorhaben
nicht realisiert wiirde. Die Planung einer Grundschule innerhalb des Plangebietes wird
aufgrund libergeordneter Planungsvorgaben nicht mehr weiterverfolgt.

Den Ubrigen Mischgebieten werden entsprechend ihrer Lage unterschiedliche Nutzunge-
schwerpunkte und Funktionen (auch Schutzfunktionen beziiglich Schallschutz) zugeordnet.

M1 und M 13: Pufferzone zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem Einzelhandel-
schwerpunkt auf dem Mareg — Gelande, mit Sondergebietsnutzung.
Planungsziel: mittlerer Wohnanteil

M 4. Pufferzone zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem Gewerbegebiet
Ge 1
Planungsziel: hoher Wohnanteil

M 2- M 3: Ubergangszone zwischen wohngepréagten Bereichen und Dienstleistungs-
achse

Planungsziel: mittlerer Wohnanteil

M5-M8: Dienstleistungsachse
Planungsziel: geringer Wohnanteil

M 9: Ubergangszone zu Gewerbegebieten
Planungsziel: geringer Wohnanteil

M 10: Pufferzone zwischen vorhandener Wohnbebauung Am ltzelgrund und geplan-
tem Gewerbegebiet im Westen, Schutzfunktion gegentiber
moglichem Gesundheitszentrum
Planungsziel: geringer Wohnanteil

M 11: Pufferzone zwischen dem Gewerbegebiet Ge 2 und dem Mischgebiet M 12,
Schutzfunktion gegentiber moglichem Gesundheitszentrum
Planungsziel: geringer Wohnanteil

M 14 Pufferzone zwischen vorhandener Wohnbebauung Am ltzelgrund und dem
Einzelhandelschwerpunkt auf dem Mareg — Gelande, mit Sondergebiets-
nutzung.

Die Flachen im Westen und Nordwesten des Plangebiets werden als Gewerbegebiete aus-
gewiesen. Zum Schutz der geplanten Mischgebietsbebauung werden fr die Flachen Larm-
kontingenteierungen mit folgenden flachenbezogenen Schallschutzpegeln festgesetzt:

G1: Lw* =60/48 (A)/m?
G 2: Lw* =60/45 (A)/m?
G % Lw* =60/55 (A)/m?

Zum besonderen Schutz der angrenzenden Wohnbebauung im BG Friedensstralle sowie
dem méglichen Gesundheitszentrum (Mischgebiet M12) ist dartiber hinaus die Auswei-
sung von eingeschrénkten Gewerbegebieten vorgesehen. Als Nutzungen sind Buro- und

Verwaltungsgebéude geplant. Folgende flachenbezogene Schallschutzpegel werden festge-
legt:

GE 1: Lw* =58/40 (A)/m?
Ge2: Lw* =55/42 (A)/m?
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Die im Sudosten ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiete grenzen an bestehende Wohn-
baugebiete an. In ihrer Gesamtheit bilden sie im Hinblick auf ihre Nutzung und bauliche Aus-
pragung den Ubergang von den bestehenden Wohnbaugebieten zu den geplanten Mischge-
bieten. Aufgrund der teilweisen Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 werden im Rahmen der kiinftigen qualifizierten Teilbebauungsplane Regelungen
Uber objektbezogene Schallschutzmafnahmen nach DIN 4109 erforderlich. (vgl. Kapitel 13
und Schallschutzgutachten GSA Limburg, 2001)

Im Plangebiet W 12 ist die Errichtung einer Kindertagesstitte vorgesehen. Der Stand-

ort eignet sich aufgrund seiner Ndhe zur zentralen Griinachse und dem geplanten
Bolzplatz im Plangebiet M 11.

Die Stadt Idstein beauftragte Anfang 2001 das Biiro AGENDA mit der Erstellung einer Ein-
zelhandelsstudie fur die Gesamtstadt. Hierbei sollte die Frage geklart werden in welchem
Male und an welchen Standorten zusatzliche Einzelhandeleinrichtungen kinftig entwickelt
werden konnen, ohne die Innenstadt in ihrer Funktion als zentraler Einkaufsbereich zu ge-
fahrden. Bezuglich des Plangebietes wurde festgestellt, dass keine groRflachigen und innen-
stadtrelevanten Einrichtungen des Einzelhandels zuzulassen sind. Entsprechende Festset-
zungen sind in den zu qualifizierenden Teilgebieten aufzunehmen.

Nutzungsverteilung

Planungsziele | - Nutzungsmischung durch Anordnung und enge Verzahnung
kleinteiliger Fldchen unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung

- Nutzungsmischung durch Gliederung und Differenzierung von Mischgebieten
nach unterschiedlichen Einzelnutzungen

- Anordnung der Gebiete unter Berticksichtigung unterschiedlicher Randbe-
dingungen des stadtebaulichen Leitbildes und des Larmschutzes

Gewerbegebiete im Westen- und Nordwesten
Mischgebiete im zentralen Bereich und Nordosten
Allgemeine Wohngebiete im Stidosten

- Schaffung eingeschrénkter Gewerbegebiete zum Schutz geplanter und
bestehender Bebauung (GE 1, GE 2)

- Ausweisung von Mischgebieten als ,Pufferflachen” geplanter und
vorhandener Bebauung (M 1, M 4, M 10, M 13, M 14)

- Ausweisung eine Mischgebietes als Bevorratungsstandort fiir
mégliches Gesundheitszentrum (M12)

Festsetzungen{ - G 1: Gewerbegebiet, Lw" =60/48 (A)/m?

B-Plan -G2: Gewerbegebiet, Lw" =60/45 (A)/m?
-G 3: Gewerbegebiet, Lw" =60/50 (A)/m?
-GE1: Gewebegebiet Eingeschrankt, Lw* =60/40 (A)/m?
-GE 2: Gewebegebiet Eingeschrankt, Lw* =60/42 (A)/m?

-M 1 -M 14: Mischgebiet

-W 1 - W 12: Allgemeines Wohngebiet
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10.3.3 Bebauungsstruktur

Pragendes Element der Siedlungsstruktur ist die Bebauung entlang der Dienstleistungsach-
se mit dem Endpunkt Platzbebauung. Die Birogebaude sollen als [V-geschossige, weitge-
hend geschlossene StraRenrandbebauung ausgebildet werden. Die 3-reihige Allee mit brei-

ten Blrgersteigen und Grlnstreifen bietet fur die gewiinschten Nutzungen einen hochwerti-
gen Rahmen.

Die Ubergangszone zur Platzbebauung wird durch einen griin ausgestalteten StraRenraum
definiert. Die seitlichen (bis zu IV-geschossigen) Gebaude, folgen der Bauflucht der Dienst-
leistungsachse. Sie dienen vornehmlich dem Wohnen im Plangebiet W 12 ist dariiber hinaus
eine zweigruppige Kindertagesstatte geplant. Im Rahmen der spateren Qualifizierung des
Bebauungsplanes soll ihre bauliche Auspragung naher definiert werden. In Frage kommen:

- Kindertagesstatte, integriert in EG-Zone eines Geschosswohnungsbaus

- Kindertagsstétte als 2-geschossiger seitlicher Anbau an Geschosswohnungsbau

- Kindertagesstatte als selbstandiges zweigeschossiges Gebaude zwischen westlich
gelegenen Geschosswohnungsbau und éstlich gelegener Platzbebauung

- Kindertagesstatte als eingeschossiges Gebzude (mit Ausformung einer raumlichen

Begrenzung zum begriinten Platzbereich) unter Inanspruchnahme des gesamten
Bauflache W 12

Die Eingangssituation zu Platzbebauung wird durch einen V-VI-geschossigen Baukérper
markiert. Die raumliche Ausbildung des Platzes selber erfolgt durch eine [V-geschossige,

weitgehend geschlossene Randbebauung. Die Erdgeschosszone bleibt Dienstleistungs- und
Buronutzungen vorbehalten.

Im stdostlichen Plangebiet wird die Bebauungsstruktur durch Wohnungsbau bestimmt. Ent-
lang der Wohnsammelstralie und Richtung Platzbebauung sind Geschosswohnungsbauten
(Ill-geschossig), als Ubergang zu dem Wohngebiete FriedensstraRe, verdichtete Reihen-
hausbebauungen (ll-geschossig) vorgesehen. Die Wohnhauser orientieren sich Uberwiegend
in sudliche Richtung, sodass passive und aktive Solarkonzepte umgesetzt werden kénnen.
Die Blockinnenbereiche 6ffnen sich zur nord-siidlich verlaufenden Griinachse

Der FuBwegeverbindung in nérdliche Richtung folgend, ist der Standort des mégli-
chen Gesundheitszentrums angeordnet. Die Baukérper entwickeln sich entlang der
nérdlichen HaupterschlieBungsstraBe und 6ffnen sich winkelférmig Richtung Siidos-
ten. Sensible Rdume, wie Krankenzimmer kénnen so optimal an den von den Lirm-
quellen abgewandten und zugleich besonnten Seiten angeordnet und Parkierungsfl-
chen an die HaupterschlieBungsstralRe angebunden werden.

Die Ubrigen Mischgebiete M 2, M 3, M4, M 9, M 10, M 11 und M 14 bilden bauliche Uber-
gangszonen verschiedener Nutzungsbereiche. Hier werden je nach Lage unterschiedliche
Wohn- und Gewerbeanteile angestrebt. Die bauliche Struktur wird sich nach der Nutzungs-
pragung sowie der Grolle einzelner Vorhaben entwickeln. Insgesamt ist eine maximal 3-
geschossige Bebauung angestrebt. Bei groReren Bauvorhaben konnen die Grundstiicke

entlang der Dienstleistungsachse mit den der Planbereiche M 9, M 3 und M 2 kombiniert
werden.

Innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete sollen vornehmlich bis zu 3-geschossige
Blro- und-Verwaltungsgebaude errichtet werden. Im Planbereich Ge 1 ist die Bebauungs-
struktur vertraglich auf die bestehende Wohnbebauung im BG Friedensstraf3e abzustimmen.
Im Plangebiet Ge 2 soll sich die Bebauung in ihrer Hohenentwicklung an die Hanglage an-

passen. Im Rahmen der qualifizierten Bebauungspléne sind hierzu weiterfiihrende Festset-
zungen erforderlich.
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Die Gewerbegebiete G1, G2 und G3 dienen vornehmlich zur Aufnahme von gewerblichen
Anlagen, die durch Hallengebaude und weniger durch Biirogeb&ude gepragt sind. Der Zu-
sammenschluss benachbarter Grundstticke erméglicht in Verbindung mit gréReren Grund-
stlckstiefen auch gréfRere Baustrukturen. Die maximale Hohenentwicklung soll sich an einer
3-geschossigen, entlang der Planstralle D an einer 4-geschossigen Biirobebauung orientie-

ren. Entlang der Planstraien C und D wird die Entwicklung einer straRenbegleitenden Rand-
bebauung angestrebt.
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W1, W2, W3, W4

Planungsziele]

- Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbau -

- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung entlang der
Wohnsammelstralie

- Slidorientierung der Griinflachen und Freisitze sowie der Dachflachen

- Anlage wohnungsnaher Stellplatze und Tiefgaragen

Art d. bauli- |Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl

Nutzung

Ml - Angestrebter Wohnanteil: 90 -100% 0,4 0,8 111 o]

- Wohngebaude
- tlw. Blronutzungen und nichtstérendes
Gewerbe in den Erdgeschossen

W5 W6, W7, W8

Planungsziele

- Wohnbebauung in Form von verdichteten Reihenhausbebauungen
als baulicher Ubergang zwischen dem nérdlichen Geschosswohnungsbau
und vorhandener Einzelhausbebauung im Stiden

- Slidorientierung der Garten und Freisitze sowie der Dachflachen

- Anlage wohnungsnaher Stellplatze und Tiefgaragen, auch in Verbindung mit den
Tiefgaragen der Geschosswohnungsbauten

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen ‘ zahl
Nutzung
WA - Angestrebter Wohnanteil: 100% 0,4 0,8 Il o]
W9 W10
Planungszielel - Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbau
- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung entlang der Wohnsammel-
stralie, sowie rechtwinklig zur StichstraRe
- Sld- bzw. Slidwestorientierung der Griinflichen und Freisitze sowie der
Dachflachen
- Offnung begrtinter Blockinnenbereiche zur westlichen Griinachse
- Anlage wohnungsnaher Stellplatze und Tiefgaragen
Art d. bauli- |Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 90 —100% 0,4 0,8 i olg

- Wohngeb&ude
- tlw. Blronutzungen und nicht stérendes
Gewerbe in den Erdgeschossen
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W 11

Planungsziele

- Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbau

- Ausrichtung der Baukoérper als Randbebauung in Flucht der Bebauung der
Dienstleistungsachse

- Geb&udebezug zum begriinten StralRenraum
- Anlage zentraler Tiefgaragen, ggf. in Verbindung mit Gebiet M 13

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ | Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
WA - Angestrebter Wohnanteil: 90 —100% 0,4 1,4 v o}
- Wohngeb&ude zwingend
- tlw. BUronutzungen und nicht stérendes
Gewerbe in den Erdgeschossen
W 12 (Kindertagesstitte)
Planungszielel - Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbau
- Kindertagesstatte, zweigruppig
- Geb&udebezug zum begrtinten Stralenraum
- Anlage zentraler Tiefgaragen, ggf. in Verbindung mit Gebiet M 13
Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
WA - Angestrebter Wohnanteil: 90 —100% 0,4 14 bis IV 0
- Wohngebaude
- tlw. Bironutzungen und nicht stérendes
Gewerbe in den Erdgeschossen
|- Kindergartennutzung in Erdgeschoss oder
separaten Geb&ude(-teil)
M1

Planungsziele

- Mischgenutzte mehrgeschossige Bebauung mit Schwerpunkt Wohnen und
Bironutzungen

- Bebauung mit abschirmender Funktion gegeniiber bestehendem
Hallengebaude
- Anordnung zentraler Tiefgarage

Art d. bauli- [Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ | Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 50 — 70% 04 | 0,8 1] o]
- Bilronutzungen
- Wohnungen in den Obergeschossen und
im DG
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M2, M3

Planungsziele

- Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Biiros, sonstigem Gewerbe und
Wohnen

- Entwicklung einer Blockrandbebauung mit Hofstrukturen im Innenbereich
- Bei groRReren Baustrukturen

von Biro und Verwaltungsgeb&uden optional bauliche Verkniipfung mit
M5bzw. M7

- Parken in Tiefgaragen und Blockinnenbereichen

Art d. bauli-

Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
MI - Angestrebter Wohnanteil: 30 - 50% 0,6 1,2 bis llI ol/g
- Kleingewerbe
- sonstige Gewerbenutzungen
- Blrogebaude
- Wohnnutzungen, in Gebduden entlang der
Planstrale A
M 4

Planungszielé

- Mischgenutzte mehrgeschossige Bebauung mit Schwerpunkt Wohnen
und tlw. Blronutzungen

- Bebauung mit Pufferfunktion gegentiiber angrenzender geplanter und
vorhandener Wohnbebauung und den angrenzenden gewerblich gepragten
Bereichen

- Ausrichtung der Baukoérper als Randbebauung entlang der Wohnsammel-
straflie

- Sudorientierung der Griinflachen und Freisitze sowie der Dachflachen

- Parken in Tiefgaragen

Art d. bauli-

Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 80 - 90% 0,3 | 0,8 11 o
- Buronutzungen im EG,
- Wohnungen in den Obergeschossen
und im DG
M5 M6, M7, M38
Planungsziele] - Entwicklung einer quartierspragenden mehrgeschossigen, weitgehend
geschlossenen Bebauung an zentraler Allee mit hochwertigen
Dienstleistungs-, Buro- und Verwaltungs- sowie tiw. Wohnnutzungen
- Bei gréReren Baustrukturen optional bauliche Verkntipfung mit M 2, M 3
bzw. M 9
- Parken in Tiefgaragen und Blockinnenbereichen
Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
M - Angestrebter Wohnanteil: 10 - 20 % 0,6 1,4 v o/g
- Dienstleistungen zwingend

- Biros

- Verwaltungen

- Wohnnutzungen, insbesondere flr
Aufsichtspersonal in Dachgeschossen
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M9

Planungsziele

- Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Biiros, sonstigem Gewerbe
sowie tlw. Wohnnutzungen

- Entwicklung einer Blockrandbebauung mit Hofstrukturen im Innenbereich

- Bei groReren Baustrukturen optional bauliche Verkniipfung mit M 6

- Parken in Tiefgaragen und Blockinnenbereichen

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 10 -20% 0,6 1,2 bis Il olg

- sonstige Gewerbenutzungen

- Blrogebaude

- Wohnnutzungen, insbesondere fir

Aufsichtspersonal in Dachgeschossen

M 10

Planungsziele

- Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Biiros, sonstigem Gewerbe und
Wohnen

- Bebauung mit Pufferfunktion gegentiber vorhandener Wohnbebauung und
den angrenzenden gewerblichen Bereich

- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung entlang der HauptstraRe

- Parken in Tiefgaragen

Art d. bauli-

Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ | Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 30 - 50% 0,4 1,2 1l o
- - Kleingewerbe
- sonstige Gewerbenutzungen
- Blirogebaude
- Wohnnutzungen
M 11

Planungszielé|

- Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Biiros, sonstigem Gewerbe
sowie Wohnnutzungen

- Entwicklung einer Blockrandbebauung mit Hofstrukturen im Innenbereich

- Integration eines Bolzplatzes mit Anbindung an zentraler FuBwegverbindung

- Parken in Tiefgaragen und Blockinnenbereichen

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ GFzZ Ge- Bauweise
chen schoss-

Nutzung zahl

Ml - Angestrebter Wohnanteil: 20 - 40% | 0,6 1,2 i o/g

- sonstige Gewerbenutzungen
- Biirogebédude
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M 12 (Gesundheitszentrum)

Planungsziele]

- Gesundheitszentrum (120 Betten) mit Kinderpsychiatrie

- Orientierung der Krankenzimmer zur Stidostsonne, abgewandt von der
ErschlieBungsstralte C

Alternativ:
Bebauung entsprechend Mischgebiet M 10

Art d. bauli- |Nutzungsschwerpunkte GRZ GFZ Ge- Bauweise
chen schoss-
Nutzung zahl
Ml nach nach bis IV olg
Erfor- Erfor-
dernis | dernis
M13

Planungsziele

- Entwicklung eines quartierspragenden Bebauungsschwerpunktes mit hohem
Identifikationswert

- Verknipfung lber die vorgelagerten Griinbereiche mit der zentraler Griinachse
sowie Uber geplante Passage und FuRweg mit dem &stlich angrenzenden
Einzelhandelsschwerpunkt

- Ausbildung eines Platzes durch eine kompakte, weitgehend geschlossene
mehrgeschossige Randbebauung mit stadtebaulicher Dominante

- Platz mit hoher stédtebaulicher Qualitat, Belebung und soziale Kontrolle
durch Dienstleistungs- und Bironutzungen in den unteren
und Wohnnutzungen in den oberen Geschossen

- Anordnung einer zentralen Tiefgarage unter dem Platz

Art d. bauli-

Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
M - Angestrebter Wohnanteil: 50 — 70% 0,4 1,4 v g
- Dienstleistungs-, und Bironutzungen zwingend
im EG und 1.0G /
- Wohnungen in den Obergeschossen V -VI
und im DG
- Entlang der 6stlichen Grundstilicksgrenze
(Einzelhandelsschwerpunkt > Anlieferung)
Verzicht auf Anordnung schutzbedurftiger
Raume
M 14
Planungszielel - Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Biiros, sonstigem Gewerbe
sowie Wohnungen
- Entwicklung einer Stralenrandbebauung
- Parken in Tiefgaragen
Art d. bauli- |Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 30 - 50% 0,6 1,2 ] olg

- sonstige Gewerbenutzungen
- Blrogebaude
- Wohnnutzungen, in Obergeschossen
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GE 1

Planungsziele

- Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Biiro- und Verwaltungsgebaude
- Bebauung mit Pufferfunktion gegentiber stidlichem Wohngebiet und

nordlich angrenzendem Gewerbegebiet

- Einschrénkung der zuldssigen Emissionswerte
- Anordnung hoherer Geb&ude entlang Planstrale D (IV -geschossig),
niedrigerer Geb&ude (Il -1ll -geschossig) entlang der Grenze zum bestehen-

dem Wohngebiet

- Parken in Tiefgaragen und oberirdisch, von bestehendem Wohngebiet

abgewandt

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
GE - Biirogeb&ude 0,6 1,5 v/ olg

- Verwaltungsgebaude bis IlI

- Wohnnutzungen flir Aufsichtspersonal
GE 2

Planungsziele

- Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Biiro- und Verwaltungsgebzude und

Kleingewerbe

- Anordnung héherer Geb&ude entlang Planstrale C (bis lll-geschossig),

talseitig geringere bauliche Hohen

- Einschrénkung der zuldssigen Emissionswerte in bezug auf mégliche

benachbarte Schulnutzung
- Parken UGberwiegend oberirdisch

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
GE - Blirogeb&ude 0,6 1,5 bis 1l olg
- Verwaltungsgebaude
- Kleingewerbe
G1

Planungsziele

- Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Biiro- und Verwaltungsgebzude und

sonstiges Gewerbe

- Anordnung hoherer Geb&ude entlang Planstrale C (bis Ill-geschossig),

talseitig geringere bauliche Héhen
- Parken tberwiegend oberirdisch

Art d. bauli-

- BlUrogebaude
- Verwaltungsgeb&ude

Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
GE - Gewerbebetriebe 0,6 1,5 bis 11 o/g
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G2

Planungsziele;

- Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Biiro- und Verwaltungsgeb&ude und

sonstiges Gewerbe

- Anordnung héherer Gebaude entlang Planstraite D (IV- geschossig) und der

PlanstralRe C (lil -geschossig)
- Parken Uberwiegend oberirdisch

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
GE - Gewerbebetriebe 06 | 1,5 bis Il ol/g
- Blrogeb&aude
- Verwaltungsgeb&ude
G3

Planungsziele

- siehe 10.3.4
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10.3.4 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,sNassauViertel Nordwest**

Der Standort des Gewebegebietes G3 eignet sich aufgrund seiner peripheren Lage
auch fir die Ansiedlung ldrmintensiverer Gewerbebetriebe. Mit Ausnahme einer Tank-
stelle sind derzeit noch keine konkreteren Ansiedlungsabsichten im Gesprédch, sodass
flexible Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes geboten sind. Die zuldssigen
Nutzungen orientieren sich daher an den Vorgaben der BauNVO. Eine Gliederung oder
Aufteilung (iberbaubarer Fldchen wird aufgrund der Unbestimmtheit der Grundstiicks-
zuschnitte nicht vorgenommen. Gleiches gilt fiir die Festlegung.der Bauweise.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten mit Hangneigungen bis zu 10% und der
exponierten (auch Héhen-) Lage am ,Eingangsbereich“ des NassauViertels eignet
sich das Gebiet nicht fiir die Ansiedlung iibergroBer Baustrukturen und Volumina.
Dichte und Héhenentwicklung orientieren sich daher an den éstlich gelegenen Ge-
werbe- und Mischgebieten.

Gewerbegebiete sind oft durch baulichen ,,Wildwuchs“ und gestalterischen Zufillig-
keiten geprédgt. Dachform- und Dachneigung sind Gestaltungselemente, die weitrei-
chende Auswirkung auf das Landschaftsbild und die AuBendarstellung der Baugebie-
te haben. Die im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen Be-
schriankungen auf Flachdédcher und flachgeneigte Pultdicher fiihren zu einer harmo-
nischen Gestaltung und Einbindung in das Umfeld.

G3 Bebauung — NassauViertel Nordwest
Planungsziele |- Entwicklung eines Gewerbegebietes im Rahmen einer ,,Angebotsplanung“

- Flexible B-Planfestsetzungen fiir alle zuldssigen Nutzungen nach BauNVO

- Héhenentwicklung und bauliche Dichte unter Beriicksichtigung der Lage,
Topographie sowie angrenzender Plangebiete

- Einbindung des Plangebietes in das Landschaftsbild durch gestalterische
Festsetzungen der Dachlandschaft

Festsetzungen| - Art der baul.

B-Plan Nutzung: GE, Nutzung nach BauNVO
- liberbaubare
Flachen: Baufenster mit Baugrenzen

- Geschosse: maximal lll

- GRZ: 0,6
- GFZ: 1,5
- Gebédude-
héhe: maximal 12,0 m (iber Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss

- Dachform: Dachneigung > 0 — 25°, Dachform > Pult-, oder Flachdicher
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10.4  Landschaftsplanung- und Grunordnung / Okologie

Zur nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist die Belastung der
natlrlichen Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen. Ein hoher Anteil an Vegetations-
strukturen, geringer Versiegelungsgrad und eine nachhaltige dkologisch orientierte Regen-
wasserbewirtschaftung sind deshalb Maximen der Planung. Auf dieser Grundlage sollen fol-
gende Ziele realisiert werden:

- Minimierung des Landschaftsverbrauches

- Reduzierung des Wasserverbrauches und Schutz des Grundwassers

- Neuschaffung von Lebensraumen fir wildlebende Pflanzen und Tiere

- Vernetzung der Lebensraume

- Erhaltung des Luft- und Wasseraustausches mit dem Boden

- Erhaltung eines glinstigen Kleinklimas

- Verbindung zwischen den Erholungsflachen und zur freien Landschaft

- Integration der Bauflachen in die Umgebung und Gestaltung des Ubergangsberei-
ches zwischen der freien Landschaft und der Siedlung

Die MaRnahmen zur Durchsetzung der Ziele dienen dem Ausgleich und Ersatz des unver-
meidbaren Eingriffs, den die Realisierung der BaumafRnahme zur Folge hat. Der Beschrei-
bung der einzelnen Malnahmen sind die Ziele vorangestellt, soweit sie als Ausgleichsmal-
nahme relevant sind ist deren Wohlfahrtsfunktion auf die Landschaftsfaktoren beschrieben.

10.5 Grunflachen
10.5.1 Griinvernetzung

Ziel ist es die Siedlungsflachen untereinander und mit den Erholungsbereichen griinordne-
risch zu vernetzen. Innerhalb des Gebietes ist daher eine von Norden nach Siiden verlau-
fende zentrale Grinachse mit einer Breite von 17 m geplant. Sie verbindet den Erholungsbe-
reich der ltzbachaue mit dem Plangebiet und der im BG Friedensstrafe liegende Parkanlage
Stolzwiese. An diese Achse werden die zweckgebundenen Griinflachen des Spielplatzes,
der zentrale begriinte Platz sowie ein Bolzplatz angebunden. Die Verteilung der Griinfla-
chen ist hinsichtlich der angestrebten Vernetzungsfunktion und der besseren Kompatibilitat
mit den unterschiedlichen baulichen Nutzungen einer zusammengefassten Grinfliache vor-
zuziehen. (z. B Nahe Wohnbebauung «> Spielplatz). Weiterhin ist vorgesehen, die Blockin-
nenbereiche der Wohngebiete zur Griinachse hin zu 6ffnen, sodass insgesamt eine groRzi-
gige Durchgriinung der Wohnbereiche gewéahrleistet ist.

Die Dienstleistungsachse stellt die ostwestliche Griinvernetzung innerhalb des Plangebietes
und mit den angrenzenden Baugebieten dar. In &stlicher Richtung soll sie kunftig bis zur
Worsbachaue fortgefuhrt werden.

Beide Griinachsen sollen groRzlgig mit Alleebdumen bepflanzt werden.
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10.5.2 Zweckgebundene 6ffentliche Griinflaichen und griinbestimmte éffentliche Bereiche

In Angliederung an die Griinachse ist innerhalb der stidéstlich gelegenen Wohngebietes ein
mind. 1.500 m? groler Spielplatz vorgesehen. Der Flachenzuschnitt erfolgt im Rahmen der
knftigen qualifizierten Bauleitplanung. Der Versiegelungsgrad soll hier so gering wie mog-
lich gehalten werden, d.h. es sind moglichst versickerungsféhige Belage zu wahlen.

Spielplatz
Planungsziele | - Versorgung der Wohnquartiere mit wohnungsnahen Spielfiachen

- Zentrale Lage im Schnittpunkt der Griin- und der Dienstleistungsachse
- Erreichbar Uber die Grinverbindung / Griinachse mit FuB- und Radweg

Festsetzungen| - Symbolhafte ,Festsetzung” eines Spielplatzes mit Mindestgréfe von 1.500 m?2

B-Plan
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Zur Versorgung des Wohnquartiers mit wohnungsnahen Spiel- und Sportflachen fur die Al-
tersgruppe der Uber 12-jahrigen ist die Anlage eines Bolzplatzes erforderlich. Eine Anord-
nung nahe der Griinachse mit Rad- und FuBwegen sowie in weniger lirmempfindli-
chen Bereichen ist sinnvoll.

Bolz-/Sportplatz

Planungsziele | - Versorgung der Wohnquartiere mit wohnungsnahen Spiel- und Sport-
flachen

- Anordnung in Verbindung mit nahe gelegenen Spiel— und Kurzzeit-
erholungsflachen

Festsetzungen| - Symbolhafte ,Festsetzung” eines Bolzplatzes
B-Plan

Im Schnittpunkt zwischen den beiden griinbestimmten Verbindungsachsen soll ein 6ffentli-
cher Platz mit hohem Griinanteil und hochwertiger Gestaltung entstehen. Er pragt das Um-
feld der angrenzenden Wohnbebauung und dient der Kurzzeiterholung.

Begriinter Platzbereich

Planungsziele | - Versorgung des Baugebietes mit Flachen fiir die Kurzzeiterholung
- Erreichbar Gber die Griinverbindung / Griinachse mit FuR- und Radweg

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Stadtgestaltung und -gliederung

Festsetzungen{ - Festsetzung als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
B-Plan Begrtnter Platzbereich

10.5.3 Stralenbegleitgriin

Der in Nord-Std-Richtung verlaufende FuB- und Radweg (Griinachse) soll 2-reihig mit Allee-
baumen bepflanzt werden. Im Bereich der Dienstleistungsachse ist die Anpflanzung einer 3-
reihigen Allee vorgesehen. Weitere Baumpflanzungen sind innerhalb der Langsparkstreifen
der PlanstralRen A und C geplant. Die Baumpflanzungen sollen in Form eines Leitbaumsys-
tems stadtgestalterische und raumgliedernde Funktion Gbernehmen. Je nach Bedeutung der
Straflen / Wege werden unterschiedliche BaumgréRen und —arten gewahlt. Die Baumschei-
ben sind in einer Mindestgrofie von 4 m? herzustellen und dauerhaft zu begriinen.
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" PFLANZLISTE FUR BAUME IM STRASSENRAUM
(Leitbaumsystem)

Kleine Badume:

Spitzahorn — Sorten Acer platanoides ,,Columnare”
Acer platanoides ,Globosum*

Apeldorn Crataegus lavallei“Carrierei”

Pflaumenblattriger Weilkdorn Crataegus crus-galli

Rotdorn Crataegus laevigata “Paul’s Scarlet”

Pflaumendorn Crataegus x prunifolia

Kleinkronige Esche Fraxinus excelsior “Nana”

Blasenesche Koelreuteria paniculata

Zierapfel Malus spec

Zierkirsche Prunus spec.

Mehlbeere Sorbus aria

Vogelbeere Sorbus aucuparia

Felsenbirne Amelanchier lamarckii

MittelgroRe Bdume:

Feldahorn Acer campestre

Spitzahorn Acer platanoides und Sorten
Rote Rosskastanie Aesculus carnea

Baumhasel Corylus colurna

Chinesische Birne Pyrus calleryana ,,Chanticleer”
Linde Tilia in Arten und Sorten
GrofRe Bédume:

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Esche Fraxinus excelsior

Platane Platanus acerifolia

Stieleiche Quercus robur

Sommerlinde Tilia platophyllos
Griinachse

Planungsziele | - Griinverbindung mit FuR- und Radweg zwischen der ltzbachaue —
Baugebiet NassauViertel — Parkanlage Stolzwiese — Innenstadt

- Vernetzung der Griinflachen und Durchgriinung und Gliederung des
Gebietes

- Kennzeichnung der bergeordneten FuR- und Radwegeverbindung

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation

- Stadtgestaltung und -gliederung

- Erlebnisreiche Verbindung der Erholungsflachen

Festsetzungen| - Festsetzung als Verkehrsbegleitgriin,
B-Plan - Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen
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Dienstleistungsachse

Planungsziele | - Griinverbindung mit FuR- und Radweg zwischen westlichem Baugebiet
- nordsudlicher Griinachse — Platzbebauung — Einzelhandelsschwerpunkt
- Vernetzung der Griinflachen und Durchgriinung und Gliederung des
Gebietes
- Kennzeichnung der tibergeordneten FuR- und Radwegeverbindung

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygiénischen Situation

- Stadtgestaltung und -gliederung

- Erlebnisreiche Verbindung der Erholungsflachen

Festsetzungen - Festsetzung zur Anpflanzung von B&dumen
B-Plan

PlanstraBen

Planungsziele | - Durchgriinung und Gliederung des Gebietes

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Erhdhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Stadtgestaltung und -gliederung

Festsetzungen| - Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen
B-Plan

10.5.4 Eingrinung der Siedlungsrédnder und -iibergénge

An der nérdlichen Siedlungsgrenze ist die Schaffung einer Ortsrandeingriinung vorgesehen,
Die MaBnahme dient insgesamt neben der Integration der Baukorper in die Landschaft, der
Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes und der allgemeinen dkologischen Aufwer-
tung des Gebietes.

Die Eingrinung erfolgt durch 5 — 10 m breite Hecken und Gehélzpflanzungen, fur die aus-
schliellich heimische und standortgerechte Gehélze zu verwenden sind. Die Pflanzungen
sind mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,50 m anzulegen. Neben Strauchern sind
mind. 5 % Baume 1. und 2. Ordnung in die Pflanzung zu integrieren. Eine fachgerechte Pfle-
ge sowie die Entwicklung von mind. je 1 m Krautsaum an den Randflachen ist erforderlich.
Hecken und Gebusche sind abschnittsweise alle 10 — 15 Jahre zu pflegen (Baume und
Straucher in den Randbereichen auf den Stock setzten). Die Krautsaume sind zu férdern und
zur Erhaltung des Vegetationscharakters alle 2 Jahre im Herbst, abschnittsweise und zeitlich
versetzt zu mahen. In dem bis zu 40 m breiten &stlichen Teil der Randeingriinung sind Teil-
bereiche als extensive Wiese mit 1x jahrlicher Mahd, zur Bereicherung der Biotop- und Er-
lebnisvielfalt, zu entwickeln. Die Pflege der Flache wird festgesetzt.

Die Siedlungstibergange zu den vorhandenen Bebauungen im Stiden und Osten sollen
durch Griinstrukturen gekennzeichnet werden. Hierzu sind 5 bis 10 m breite Pflanzstreifen
auf privaten Grundstiicksflachen festgesetzt. Die gewahite Breite richtet sich nach Vertrag-
lichkeit zwischen der geplanten und der vorhandenen Nutzungs- und Baustruktur. Auch hier
sind neben Strauchern mind. 5 % Baume 1. und 2. Ordnung in de Pflanzung zu integrieren.
Eine fachgerechte Pflege der Pflanzung ist durchzufiihren.
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Die Bepflanzung ist gemaR nachfolgender Pflanzliste vorzunehmen.

PFLANZLISTE FUR DIE RANDEINGRUNUNG:

Biume:
Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Straucher:
Kornelkirsche Cornus mas
Bluthartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Eingriffl. Weilkdorn Crataegus monogyna
Zweigriffl. WeilRdorn Crataegus laevigata
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehdorn Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina und ssp.
Wildbrombeere Rubus fruticosus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wasserschneeball Viburnum opulus
Ortsrandeingriinung

Planungsziele

- Ein- und Durchgriinung des Gebietes

- Erhéhung des Grinanteils

- Integration des Baugebiets in die Umgebung und Gestaltung des
Ubergangsbereiches zwischen der freien Landschaft ltzbachaue und
der Siedlung

- Neuschaffung von Lebensraumen
- Schaffung von &kologisch wertvollen Naherholungsfléchen

Wohlfahrts- |- Stadtgestaltung und Landschaftsbild
Funktion - Verbesserung des Kieinklimas
- Schaffung von Lebensraum fiir Flora und Fauna
- Biotopvernetzung
- Bodenschutz
- Wasserschutz
Festsetzungen| - Festsetzung als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
B-Plan Siedlungsrandeingriinung / Erholungsfléachen,

- Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

und Landschaft mit Angaben zur Pflege der Flachen

- Festsetzung fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
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Begriinung des Siedlungsiibergangs

Planungsziele | - Kennzeichnung des Ubergangsbereiches zwischen den vorhandenen
Baugebieten und der geplanten Bebauung NassauViertel

- Sicherung der Abstandsflachen zwischen den verschiedenen Baugebieten
- Erhéhung des Grlnanteils allgemein

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

Funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Lebensraum fir Tier und Pflanzen

- Biotopvernetzung

- Verbesserung des Ortsbildes

- Bodenschutz

Festsetzungen| - Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen, Stréuchern und sonstigen
B-Plan Bepflanzungen

10.5.5 Dach- und Fassadenbegriinung

Ziel der Bauleitplanung ist die weitgehende Berlicksichtigung ¢kologischer Aspekte. Hierzu
gehoren auch Dach- und Fassadenbegriinungen.

Es ist beabsichtigt in den Gebieten, die aufgrund der topographischen und entwésserungs-
technischen Verhaltnisse fir eine Sammlung und direkte oberflachige Abfiihrung des Re-
genwassers nicht in Betracht kommen (Gebiet W1 - W 12, M 1 — M 14 sowie Ge 1 und Ge
2), eine extensive Begriinung der Déacher festzusetzen. Ziel ist dabei, das Niederschlags-
wasser der direkten Verdunstung zuzuftihren. Bei einer Aufbaustarke von mindestens 6 — 10
cm verringert sich der Abflussbeiwert von 1,0 bei unbegriinten Déchern auf 0,5, d.h. 50 %
des Niederschlagswassers werden zurlickgehalten. Weitere positive Aspekte fir Natur und
Landschaft folgern aus dem erhohten Griinanteil und sind nachfolgend als Wohlfahrtsfunkti-
onen genannt.

Mindestens 10 % aller Dachflachen in den in Frage kommenden Bereichen sind extensiv zu
begriinen. Vorzugsweise kommen dafiir die Flachen der Garagen und Carports in Frage.
Tiefgaragen, die nicht mit Gebauden Uberbaut sind oder zu verkehrstechnischen Zwecken
(Stralten, Wege, Platze) genutzt werden, sind gleichfalls zu begriinen.

Weiterhin sollen in allen Gebieten fensterlose oder fensterarme Fassaden (z. B Hallenfassa-
den, Brandmauern, Garagenwande) mit Kletterpflanzen begriint werden.

PFLANZLISTE FUR FASSADENBEGRUNUNG:

Pfeifenwinde Aristolochia durior
Waldrebe Clematis vitalba
Bergrebe Clematis montana
Efeu Hedera helix
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Winterjasmin Jasminum nudiflorum
GeiBlblatt Lonicera carpifolium
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Kletterknéterich Polygonum aubertii

" Kletterrosen Rosa hybr.
Wein Vitis vinifera
Blauregen Wisteria sinensis
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Dachbegriinung (Gebiet W1 - W 12, M 1 — M 14 sowie Ge 1 und Ge 2)

Planungsziele |- Erhéhung des Griinflachenteils

- Okologisch wirksame Bauweisen

- Reduktion des Abflusses von Oberflachenwasser

- nachhaltige 6kologisch orientierte Regenwasserbewirtschaftung
- Minimierung der Beeintrachtigungen des Kleinklimas

- Begriinung aller D&cher mit einer Dachneigung <3°

Wohlfahrts- - Verbesserung des Kileinklimas

funktion - Verbesserung der Luftqualitét

- Schaffung von Lebensraum fur Flora und Fauna

- Erhéhung der Verdunstungsrate

- Wasserrilickhaltung

- Verbesserung der Warmedammung und Reduktion der Heizkosten

Festsetzungen |- in qualifizierten Teilbebauungsplénen
B-Plan

Fassadenbegriinung

Planungsziele |- Erhéhung des Griinflachenanteils

- Gestaltung von fensterlosen Fassaden

- Férderung von &kologischen Nischen

- Minimierung der Beeintréchtigungen des Kleinklimas

Wohlfahrts- - Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Erh6hung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Lebensraum fur Tiere

- Stadtgestaltung

Festsetzungen |- Fassadenbegriinung an fensterlosen Fassaden bzw. Fassadenabschnitten
B-Plan gemadnR Pflanzliste

10.5.6 Zusétzliche Ausgleichsfldchen

Um den Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen sind auRerhalb des Baugebietes
weitere MalRnahmen erforderlich. Diese werden eingriffsnah innerhalb der nérdlich des Plan-
gebietes liegenden Grinland- und Ackerflachen der Itzbachaue realisiert. Mit den Nutzern
und Eigentumern der Flachen erfolgten im Vorfeld Abstimmungen tiber die Durchsetzung der
geplanten MalRnahmen.

Im Rahmen der Trdgerbeteiligung des einfachen Bebauungsplanes wurde deutlich,
dass die urspriinglich geplante Freilegung des Baches im Bereich des Aussiedlerho-
fes im Hinblick auf mégliche Gefdhrdung des benachbarten Trinkwasserbrunnens
durch die Abwésser der Bundesautobahn und zur Wahrung der wirtschaftlichen Nut-
zung des landwirtschaftlichen Betriebes nicht realisiert werden kénnen.

Des weiteren war beabsichtigt das in den Gewerbegebieten anfallende Regenwasser
Uber Regenriickhaltemulden dem ltzbach zuzufiihren. Die konkretisierende Fachpla-
nung kam zu dem Ergebnis, dass aufgrund der topographischen Gegebenheiten das
erforderliche Riickhaltevolumen der Riickhaltemulden nur durch Anlage von bis zu 3
m hohen Ddmmen bereitgestellt werden kénnte. Dies wiirde zu einer erheblichen op-

tischen Beeintrdchtigung der Bachaue und im naturschutzrechtlichem Sinne zu einem
Eingriff in die Landschaft fiihren.
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Das neue Entwésserungskonzept beinhaltet ein Verzicht auf die Regenriickhaltemul-

de. Im Starkregfall wird das iiberschiissige Dachabwasser in die Kanalisation gefiihrt.
(vg.l Kapitel 10,6,1) ‘

In Abstimmung mit den Grundstiickseigentiimern, Pédchtern und der Unteren Natur-

schutzbehérde wurden folgende EinzelmaBnahmen im Bereich der ltzbachaue festge-
legt:

Weide und artenarmes Griinland

Die Weiden und das artenarme Griinland sind extensiv zu nutzen. D.h. das Griinland ist ex-
tensiv zu beweiden. Die Uferbereiche und vernidssten Stellen sind vor Trittschaden zu
schutzen. Stand- und Winterweiden sowie die Verwendung von Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteln sind auszuschlieRen. Alternativ ist die Flache maximal 2 x jahrliche zu mahen.
Das Mahgut ist zu Reduktion des Nahrstoffeintrages abzuradumen.

Extensivierung der Griinlandnutzung

Planungsziele | - Schutz der Gewasser vor erhdhtem Stoffeintrag
- Schutz der Uferbereiche

- Schutz der Ressourcen Boden und Wasser

- Minimierung des Stoffeintrages

- Erhéhung der Artenvielfalt

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas
funktion - Bodenschutz
- Wasserschutz
- Schaffung von Lebensrdumen fir Flora und Fauna
Festsetzungen| - Flache fiir Manahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
B-Plan und Landschaft
Ackerflachen

Die Ackerflachen sind zu extensiv genutzten Griinland umzuwandeln. Die Nutzung der Wie-
senflache ist extensiv durchzufiihren, d.h. verminderte Nahrstoffeinfuhr und max. 2x jahrliche
Mahd. Eine Diingung oder Eintrag von Pflanzenschutzmitteln ist auszuschlieRen.

Umwandlung von Ackerland in extensives Griinland

Planungsziele | - Erhéhung des Vegetationsanteils

- Minimierung des Stoffeintrages
- Schutz der Ressourcen Boden und Wasser
- Erhéhung der Artenvielfalt

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas
funktion - Bodenschutz
- Wasserschutz
- Schaffung von Lebensrdumen fir Flora und Fauna
Festsetzungen - Flache flir MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
B-Plan und Landschaft
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Anlage von linearen Biotopstrukturen im Uferbereich

Entlang der Gewasser sind punktuell einzelne heimische und standortgerechte Baume zu
pflanzen bzw. zu ergénzen. Stellenweise sind kleine Strauchgruppen zu pflanzen. Dabei soll
neben der Kennzeichnung des Gewasserverlaufes die Biotopvielfalt geférdert werden. Wich-
tig ist jedoch, dass die Bachaue offen gehalten wird und nur vereinzelt Geholzstrukturen auf-
treten. Weiterhin ist die extensive Nutzung des gesamten Griinlandes, mit eingeschrankter
Nahrstoffzufuhr und Entwicklung von Staudenfluren am Gewasserrand, vorgesehen. Zur
Entwicklung und langfristigen Erhaltung der Staudenfluren sind die Wiesen beidseitig der
Bachufer bis zu einem Abstand von mind. 2,50 m jahrlich maximal 1x zu mahen. Die Exten-
sivierung der gewéasserbegleitenden Flachen schafft zusatzliche Lebensraume fiir Flora und
Fauna, dient als lineare Biotopvernetzung, verbessert das Kleinklima und erhalt den Luft-
und Wasseraustausch mit dem Boden.

PFLANZLISTE FUR DIE BEPFLANZUNG DES GEWASSERRANDES

Roterle Alnus glutinosa
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Schwarzpappel Populus nigra
Silberpappel Populus tremula
Weidenarten Salix spec.
Traubenkirsche Prunus padus
Stieleiche Quercus robur
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Winterlinde Tilia cordata
Faulbaum Rhamnus frangula
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Anlage von linearen Biotopstrukturen am Ufer

Planungsziele | - Strukturierung der Landschaft

- Erhdhung des Erlebniswertes

- Vernetzung von Lebensraumen

- Erhéhung der Artenvielfalt

- Naturnahe Gestaltung der Uferbereiche

- Neuschaffung von Lebensraumen

- Minimierung des Stoffeintrages in die Gewésser

Wohlfahrts- |- Schaffung von Lebensraum fiir Flora und Fauna
funktion - Erhéhung des Erholungswertes
- Gewdsserschutz

- Biotopvernetzung :
- Belebung des Landschaftsbildes

Festsetzungen - Flache fir MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
B-Plan und Landschaft

Anlage von Feldgehdlzen und Hecken

In den Rand- und Bdschungsbereichen sind einzelne ca. 10 m breite Gehdlzpflanzungen
geplant. Die Pflanzungen sind mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,50 m anzulegen.
Neben Strauchern sind mind. 5 % Baume 1. und 2. Ordnung in die Pflanzung zu integrieren.
Eine fachgerechte Pflege sowie die Entwicklung von mind. je 1 m Krautsaum an den Rand-
flachen ist erforderlich. Hecken und Gebuische sind abschnittsweise alle 10 — 15 Jahre zu
pflegen (Baume und Straucher in den Randbereichen auf den Stock setzten). Die Krautsau-
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me sind zu férdern und zur Erhaltung des Vegetationscharakters alle 2 Jahre im Herbst, ab-

schnittsweise u
Pflanzliste Pkt.

nd zeitlich versetzt zu méhen. Die Pflanzenauswahl ist auf der Grundlage der
10.5.4 vorzunehmen.

Anlage von Vernetzungslinien durch Hecken und Krautsdume

Planungsziele

- Strukturierung der Landschaft
- Erhdhung des Erlebniswertes

- Vernetzung von Lebensraumen
- Erhéhung der Artenvielfalt

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas
funktion - Biotopvernetzung
- Schaffung von Lebensraumen fiir Flora und Fauna
- Belebung des Landschaftsbildes
- Verbesserung der Erholungsfunktion
Festsetzungen - Flache flir Manahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
B-Plan und Landschaft

Renaturierung ltzbach

Die Strukturgiite der Gewasser ist in einem unzureichenden Zustand. Die Entwicklung einer
typischen bachbegleitenden Vegetation ist auf der gesamten Strecke erforderlich. Erganzend
ist der tief eingeschnittene Bachabschnitt in der stidwestlichen Ecke des erweiterten Gel-
tungsbereiches auf einer Lange von ca. 50 m zu renaturierten.

Renaturierung des Baches und Gestaltung der Uferbereiche

Planungsziele

- Wiederherstellung naturnaher Gewasser

- Naturnahe Gestaltung der Uferbereiche

- Schaffung erlebnisreicher Erholungsflachen

- Neuschaffung von Lebensrdumen

- Vernetzung von Lebensrdumen

- Erh6hung der Artenvielfalt

- Hochwasserriickhaltung

- Minimierung des Stoffeintrages in die Gewasser

Wohlfahrts- |- Schaffung von Lebensraum fiir Flora und Fauna
funktion - Erhéhung des Erholungswertes
- Gewdsserschutz
Festsetzungen - Fléche fir Malnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
B-Plan und Landschaft
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Rilickbau von asphaltierten Wegeflachen und Umwandlung in extensive Wiesenfldchen

Nicht bendtigte Wegeflachen sollen zuriickgebaut und der extensiven Wiesennutzung zuge-
fuhrt werden.

Riickbau von versiegelten Wegeflachen

Planungsziele | - Neuschaffung von Lebensrédumen

- Entsiegelung von Fléachen / Minimierung des Landschaftsverbrauches
- Erhaltung des Luft- und Wasseraustausches mit dem Boden

Wohlfahrts- |- Bodenschutz
funktion - Wasserschutz
- Schaffung von Lebensraum flr Flora und Fauna

Festsetzungen| - Flache fiir MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
B-Plan und Landschaft

Pflege der vorhandenen Erlenpflanzung am Gewadsserrand

Zur Wiederherstellung der dkologischen Vielfalt am FlieRgewasser muss die Erlenpflanzung
abschnittsweise auf den Stock gesetzt werden. Die Pflege ist in einem Turnus von ca. 10
Jahren zu wiederholen. Die Entwicklung bachbegleitender krautiger Vegetation soll un-

terstitzt werden Ziel ist moglichst vielfaltige Lebensbedingungen zu sichern und die Bach-
aue offen zuhalten.

Pflege der vorhanden Erlenpflanzung

Planungsziele | - Naturnahe Gestaltung der Uferbereiche

- Schaffung erlebnisreicher Erholungsflachen
- Neuschaffung von Lebensraumen

- Vernetzung von Lebensrédumen

- Erhéhung der Artenvielfalt

Wohlfahrts- |- Schaffung von Lebensraum fiir Flora und Fauna
funktion - Biotopvernetzung
’ - Erhéhung des Erholungswertes

- Gewadsserschutz

Festsetzungen - Fl&che fir MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
B-Plan und Landschaft
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Neuanlage einer Streuobstwiese

Als typisches Ortsrandelement soll eine Streuobstwiese angelegt werden. Dabei sollen vor-
wiegend alte Obstsorten verwendet werden. Die Obstbaume missen fachgerecht und re-
gelméalig gepflegt werden. Die Wiesenflache ist extensiv zu nutzen. D.h. die Flache ist bei
entsprechendem Schutz der Baume extensiv zu beweiden oder alternativ maximal 2 x jahrli-
che zu mahen. Das Mahgut ist zu Reduktion des Nahrstoffeintrages abzurdaumen. Stand-

und Winterweiden sowie die Verwendung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln sind aus-
zuschlieRen.

Neuanlage einer Streuobstwiese

Planungsziele | - Neuschaffung von Lebensraumen fiir Flora und Fauna
- Vernetzung von Lebensrdumen

- Erhéhung der Artenvielfalt

- Gestaltung des Ortsrandes

Wohlfahrts- |- Schaffung von Lebensraum fiir Flora und Fauna
funktion - Erhéhung des Erholungswertes

- Verbesserung des Kleinklimas

- Biotopvernetzung

- Belebung des Landschaftshildes

- Verbesserung der Erholungsfunktion

Festsetzungen| - Flache fir Malnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
B-Plan und Landschaft

Einzelbdume

Entlang von Wegen sind Einzelbdume in Form von einreihigen Allen zu pflanzen. Die
MaBnahme dient der Anreichung der Biotopstruktur, linearen Vernetzung von Bioto-
pen, Lebensraum fiir Flora und Fauna, Gliederung der Landschaft mit Wirkung auf das
Landschaftsbild und den Erholungswert. Die Randbepflanzungen der B 275 an der

nérdlichen Begrenzung und der Bahntrasse an der westlichen Grenze sind durch ein-
zelne Bdume zu ergdnzen.

PFLANZLISTE FUR ALLEEBAUME:

Bédume:

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata
Obstbdume
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Pflanzung von Einzelbdumen

Planungsziele

- Neuschaffung von Lebensrdumen fiir Flora und Fauna
- Vernetzung von Lebensrdaumen

- Erhéhung der Artenvielfalt

- Erhéhung der Erlebnisvielfalt

- Strukturierung der Landschaft

- Gestaltung des Ortsrandes

Wohlfahrts-
funktion

- Schaffung von Lebensraum fiir Flora und Fauna
- Erh6hung des Erholungswertes

- Verbesserung des Kleinklimas

- Biotopvernetzung

- Belebung des Landschaftsbildes

- Verbesserung der Erholungsfunktion

Festsetzungen
B-Plan

- Fldche fiir MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Vorhandene Baume, Gebiische und Hecken

Alle vorhandenen Pflanzungen sind zu erhalten und zu entwickeln. Ausnahme sind zwei
Fichten in der Fortsetzung der Strale Im Ackergrund. Diese sollten durch heimische
und standortgerechte Laubgehdlze ersetzt werden.

Erhaltung vorhandener Einzelbdume, Geblische und Hecken,

Planungsziele | - Erhaltung vorhandener Vegetationsstrukturen

- Ersatz standortfremder Vegetation durch standortgerechte
Festsetzungen| - Fldche fiir MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
B-Plan und Landschaft

- Festsetzung zur Erhaltung Anpflanzung von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen
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10.6  Ver- und Entsorgung / Okologische Infrastruktur

10.6.1 Abwasserentsorgung

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde das Ingenieurblro Grandpierre & Wille, Idstein mit
einer Machbarkeitsstudie zur Entwasserung beauftragt. Hierbei wurden verschiedene Ent-
wésserungsalternativen untersucht.

1. Mischsystem
Einleitung des Schmutzwasser.s und des Regenwassers in Mischkanalsystem

2. modifiziertes Mischsystem 1
Entwéasserung der Dachabwéasser nordlich der Planstrafle C und der westlich der
Planstralie E liegenden Bauflachen mit Abfihrung durch offene Graben Uber Regen-
rickhaltemulden zum ltzbach,

Ansonsten Einleitung des Schmutzwassers und des Regenwassers in Mischkanalsys-
tem

3. modifiziertes Mischsystem 2
Entwéasserung der Dachabwasser aller Plangebiete auRer der WA — Gebiete
mit Abfihrung durch offene Graben und zweites Kanalsystem (ber Regenriickhalte-
mulden zum ltzbach,
Ansonsten Einleitung des Schmutzwassers und des Regenwassers in Mischkanalsys-
tem
(Anmerkung: Im Bereich der WA-Gebiete ist ein Trennsystem aufgrund der topogra-
phischen Gegebenheiten nicht méglich)

4. Trennsystem
Entwasserung samtlicher Niederschlagsabwasser aller Plangebiete aufer der WA —
Gebiete mit Abfuhrung durch offene Graben und zweites Kanalsystem (ber Reini-
gungsanlage und Regenrickhaltemulden zum ltzbach,

Einleitung sonstigen des Abwassers in Schmutzwasserkanal, Einleitung des Abwas-
sers der WA-Gebiete in Mischkanalsystem

In Abwagung der tkologischen Wirksamkeit und der zu erwartenden Baukosten wurde das
Modell des modifizierten Mischsystems 1 bevorzugt. Als vorteilhaft wurde angesehen:

- Reduzierung der Abflussmenge in der Klaranlage
- Relativ geringe Mehrkosten gegentber Ublichem Mischsystem
- Anfallendes Niederschlagswasser wird zu Teilen ortsnah der Natur zurlickgegeben

- Synergieeffekte bei geplanten Renaturierungsmaflnahmen des Baches im Rahmen
der Ausgleichsmalinamen

Die konkretisierende Fachplanung kam im Friihsommer 2002 zu dem Ergebnis, dass
entsprechend der rechnerisch nachzuweisenden Regenabflussmengen ein Riickhalte-
volumen von insgesamt ca. 700 cbm bereitzustellen wére. Aufgrund der vorgefunde-
nen Topographie wiirde dies den Bau von drei Regenriickhaltemulden mit Dammhé-
hen bis zu 2,5 m erfordern. Die MaBnahme hétte somit einen erheblichen (ausgleichs-
relevanten) Eingriff in die Landschaft die zur Folge, die erwarteten Synergieeffekte im
Rahmen der Ausgleichsplanung wiirden in ihr Gegenteil verkehrt.

Auf Grundiage der neuen Erkenntnisse wurde das Entwdsserungskonzept iiberarbei-
tet und mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt.
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Es ist nunmehr vorgesehen die Dachabwédsser der Plangebiete G1, G2 und G3 iiber

offene Entwédsserungsgrében direkt in den Vorfluter (Itzbach) zu leiten. Bei Starkregen
auftretende lberschiissige Regenwassermengen werden (iber Regeniiberlaufbauwer-
ke in das Mischkanalsystem abgefiihrt.

10.6.2 Energieversorgung

Bezlglich der geplanten dkologischen Ausrichtung des Gebietes ist auch die Energieversor-
gung von groRer Bedeutung. Seitens des Energieberatungszentrums des Rheingau-Taunus-
Kreises wurden in einer Stellungnahme Rahmenbedingungen eines Energiekonzeptes be-

nannt.

Generelle Ziele sind:

1. Minimierung des Energieverbrauchs durch Planung von Geb&uden mit
geringem Energieanspruch

2. Bereitstellung der verbleibenden erforderlichen Energie unter Einbeziehung
regenerativer Energien

3. Planung einer weitestgehend CO,-neutralen Energieversorgung, durch
Vermeidung des CO,-AusstolRes bei der Energiebereitstellung und, durch
Kompensation Uber regenerativer Stromerzeugung

Im Februar 2002 die Firma ENERGIIECONSULTING HEIDELBERG GmBH mit der Er-
stellung eines Energiekonzeptes beauftragt. Im Endbericht werden folgende Ergeb-

nisse zusammengefasst:

Ermittlung optimale
Energieversorgungs-
strategie

Energiebedarf des
Versorgungsgebietes

6. Zusammenfassung und Empfehlung

Im NassauViertel soll ein neuer Stadtteil entstehen.
Geplant sind Wohnbebauung, Mischgebiete und Ge-
werbegebiete. Zur Ermittlung der optimalen Energie-
versorgungsstrategie wurde auf Basis des Master-
planes auf der Ebene der Bauphasen der Wé'rme-,
Strom- und Wasserbedarf ermittellt.

Insgesamt wurden folgende Werte fiir den Energie-
bedarf berechnet:

Mw Mio. kWh/a
Strombedarf 4,3 5,2
Wéarmebedarf 5,1 7,7
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Variantendefinition

Es wurden folgende Versorgungsvarianten unter den
Aspekten Wirtschaftlichkeit, Umweltbelastung, Zu-
kunftstrachtigkeit betrachtet:

Variante 1:

Dezentrale Gasversorgung (Basisvarian-
te)

Gasversorgung jedes Gebaudes, Ge-
bdudezentralheizung mit Erdgas-
Brennwertkesselanlage

(je Gebdude eine Kesselanlage)

Variante 2:

Zentrale Fernwdrmeversorgung

Aufbau eines Fernwdrmenetzes in Stu-
fen entsprechend des Baufortschrittes.

Erzeugungsalternativen:
= Heizwerk mit Erdgas und Heizél

= Motoren —- BHKW

= Biomassekesselanlage (Holz-
hackschnitzel)

= Brennstoffzelle

Variante 3:

Nahwérmeinsel-Versorgungen:

Aufbau von Nahwédrmenetzen ausge-
hend vom Baufortschritt sowie der
rdumlichen Lage
Erzeugungsalternativen:

= Heizwerke mit Erdgas und Heizél

= Motoren — BHKW
= Brennstoffzelle
-

Eventuell Biomassekesselanlage
(Holzhackschnitzel)
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Mehrstufige Wirt-
schaftlichkeits-
betrachtung

Heizkostenvergleich
aus Verbrauchersicht

Statisch-
annuitdtischer Varian-

tenvergleich

Dynamische Rech-
nung aus Investoren-
sicht

Geringe Olpreis-
abhéngigkeit bei

Fernwarmeversorgung

Zukunftsfdhigkeit der

Fernwédrmevariante

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung erfolgte mehrstu-
fig.

Zunédchst wurde auf Basis der derzeitigen Gastarife
der Siiwag aus der Sicht der Endverbraucher (Bau-
herr und Nutzer) die Widrmekosten verglichen. Der
Preis fiir Fernwdrme wurde so gewdhlt, dass fiir den
Endverbraucher Kostengleichheit mit Erdgas erreicht
wird. Das so entwickelte Preissystem stellt die
Grundlage fiir die Erlésberechnung bei der dynami-
schen Wirtschaftlich-keitsrechnung dar.

In einem statisch-annuitdtischen Variantenvergleich
kristallisierten sich die Erdgasversorgung sowie die
Fernwédrmeversorgung mit eigener Erzeugungsanlage

(Heizwerk bzw. Biomasseanlage) als Vorzugsvarian-
ten heraus.

Schliellich wurden die Vorzugsvarianten in einer dy-
namischen Rechnung aus der Sicht eines Investors
beleuchtet. Betrachtet man die Versorgung unter
langfristigen Aspekten, so erkennt man, dass die
Biomasse wirtschaftlich und 6kologisch zu einem
besseren Ergebnis fiihrt.

Da zumindest mittelfristig eher mit einem Olpreisan-
stieg als mit einem —riickgang zu rechnen ist, zeich-
net sich die Fernwdrmeversorgung aus 6konomi-
schen Griinden als eine zukunftstrdachtige Versor-
gung aus.

Aber auch technologisch ist die Fernwdrme als be-
sonders anzusehen. Wéhrend die Erdgasversorgung
auf einen Energietrager begrenzt ist, zeichnet sich
das System Fernwirme dadurch aus, dass bei Ande-
rung von energiewirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen eine hohe Flexibilitdt hinsichtlich der Erzeugung
besteht (Biomasse, Wasserstoff, efc.).
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Biomasse-

Brennstoffmix

Férderprogramme fiir

Biomasse

Preisanfrage bei
Brennstofflieferanten

Als Brennstoff fiir die Biomassekesselanlage sollte
ein aus Waldhackschnitzeln, Sdgerestholz und kom-
munalem Griinschnitt gewdhlt werden um einen wirt-
schaftlichen Brennstoffpreis zu erzielen.

Fiir einen Energiebezug von 6.500 MWh pro Jahr
durch Holzhackschnitzel wird eine Biomassemenge
von etwa 2.000 t pro Jahr benétigt. Dies entspricht
einem Transportaufwand von einem LKW pro Woche
zur Belieferung des Biomasseheizwerkes mit Brenn-
stoffen.

Mit Férdermitteln aus von EU, Bund, Ldnder und
Gemeinden lédsst sich die Wirtschaftlichkeit eines
Biomasseheizwerkes weiter verbessern: So werden
automatisch beschickte Biomasseanlagen mit einer
installierten Nennwédrmeleistung von mehr als 100 kW
durch Darlehen aus Eigenmitteln der Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau (KfW) und durch Teilschuldenerldsse
geférdert (Marktanreizprogramm). Der auf das Darle-
hen gewdhrte Teilschuldenerlass betrédgt 55 EUR je
kW installierter Nennwédrmeleistung, héchstens je-
doch 250.000 EUR pro Anlage. Zudem ist eine Kumu-
lierung mit Mitteln aus anderen Férderprogrammen

bis maximal 40 % der Investitionssumme méglich.

Né&chste Schritte

Zur Absicherung der Ergebnisse sollte bei regionalen
Brennstoffanbietern Preisanfragen fiir Biomasse ge-
macht werden. Der Handel sollte aufgefordert wer-
den, eine langfristige Belieferung mit entsprechenden
Preisgleitklauseln an zu bieten.

56



S:\ARBEIT\PROJEKTE\STADT\S289\BEGRUND\S289BG5.00C

Ausschreibung Fern-

wédrmeversorgung

Nutzung von
Synergien bei
ErschlieBungsplanung

Energetische Beratung
fir Bauwillige

Auf Basis der vorliegenden Untersuchung kann die
Fernwédrmeversorgung ausgeschrieben werden. Bei
der Ausschreibung wdére darauf hinzuweisen, dass
der BKZ und die Hausanschlusskosten als Vergabe-
kriterien beriicksichtigt werden. Gleichzeitig ist eine
Fernwédrmesatzung zu erlassen, die neben einem An-
schluss- und Benutzungszwang eine Preisbasis mit
ldngerfristig giiltigen Preisgleitklauseln festschreibt.

Fiir die weitere ErschlieBungsplanung ist insbeson-
dere zu beachten, dass die in Abschnitt 3.1 genann-
ten planerischen Voraussetzungen geschaffen wer-
den, damit die genannten Investitionen fiir Hausan-
schlussleitungen eingehalten werden kénnen. Dies
gilt neben der Fernwédrme selbstverstindlich auch fiir
Strom, Wasser und Abwaéser, damit Synergien opti-
mal genutzt werden kénnen.

AuBerdem ist es sinnvoll, Bauwillige energetisch zu
beraten, im Hinblick auf die Anwendung energieeffi-
zienter Technik, aber auch fiir die Schaffung von Ak-

zeptanz fiir die Fernwdrmeversorgung.
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Es ist zu beachten, dass bei der Fernwdrmevariante
Ein entscheidender

Faktor fiir den Erfolg
des Projektes ist eine

die variablen Energiekosten fiir die Nutzer héher lie-
gen als bei der Gasversorgung. Dies ist darin be-
griindet, dass bei der Gasvariante die Investitionen

umfassende Marke-
auf die Seite des Endverbrauchers verlagert sind und

tingstrategie
somit durch den Investor gebdudeseitig zu tragen
sind. Um dies auszugleichen miissten die eingespar-
ten Investitionen bei Fernwédrme z.B. in Form einer
geringeren Kaltmiete an den Nutzer weitergegeben

werden.

Da die Miete jedoch ein Marktpreis ist, wird dies in
der Regel nicht erfolgen. Insofern solite bei der Ver-
marktung des Gebietes durch den Entwicklungstra-
ger auf die Preisstabilitit, die Nachhaltigkeit durch
den Einsatz heimischer Energietrager und Klima-

schutz durch geringere CO,-Emissionen verwiesen
werden.

Fiir eine erfolgreiche Vermarktung des Entwick-
lungsgebietes ist es notwendig eine umfassende
Marketingstrategie zu entwickeln und potentielle In-
vestoren auf die Verkniipfung des 6konomischen und
des 6kologischen Gedankens in diesem Entwick-
lungsgebiet in aller Deutlichkeit und Klarheit hinzu-
weisen.
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10.6.3 Wasserversorgung

Das Trinkwasserdargebot ist flr die zusatzlich Versorgung des Plangebietes ausreichend.
Das notwendige Leitungssystem wird an das ortliche Netz angebunden.

Zur Einsparung von Trinkwasser und zur Reduzierung der Abwassermenge sind im Rahmen
der kiinftigen Teilqualifizierungen, insbesondere in den Wohn- und Mischgebieten,
Festsetzungen Uber Zisternenhaltung und Brauchwassernutzug vorgesehen.

10.6.4 Versorgungsleitungen/Telekommunikationsleitungen

Zur Wahrung des stadtebaulichen Gesamtbildes sind oberirdische Leitungen innerhalb des

Plangebietes nicht zulassig; die Erdverlegung ist obligatorisch. Kosten fur Erdarbeiten gehen
zu Lasten der Versorgungstrager.

11. Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die geplanten AusgleichsmaBnahmen im erweiterten Geltungsbereich sollen noch im
Herbst 2002 umgesetzt werden. Daraus ergeben sich deutlich positive Aspekte fiir Na-
tur und Landschaft. Die MaBnahmen innerhalb des Baugebietes (Siedlungsrandein-
grinungen, Allee- und StraBBenbepflanzungen) werden sukzessive je nach Verfiigbar-
keit der Grundstiicke und des Baufortschrittes durchgefiihrt.

Die Engriffs- und Ausgleichsplanung wurde im Rahmen des einfachen Bebauungspla-
nes fiir den gesamten Geltungsbereich und den maximal méglichen Eingriff ermittelt.
Hinsichtlich den Planungen im einfachen Bebauungsplan ergaben sich Verdnderung
beziiglich der Flichenverteilungen, die in nachfolgenden Kapitel dargestellt werden.
Der Ausgleich des Eingriffs bleibt gewédhrleistet. Zusétzlich positiv ist zu beurteilen,
dass ein Teil des Ausgleichs deutlich vor dem Eingriff geleistet wird und die voll éko-
logisch Wirksamkeit bereits zum Zeitpunkt des spéteren Eingriffs gewéhrleistet ist.

11.1  Rechtsgrundlagen zu Eingriff und Ausgleich

Zur Eingriffsregelung finden sich u. a. Vorschriften im Bundesnaturschutzgesetz § 8a, in den
Landesnaturschutzgesetzen sowie in den §§ 1 und 1a Baugesetzbuch. Der § 8a sagt vor
allem aus, dass Eingriffe in Natur und Landschaft auf der Grundlage von Bebauungspléanen
im Rahmen des Baugebietes oder eines erweiterten Geltungsbereiches oder weiteren Gel-
tungsbereichen ausgeglichen werden mussen. Die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind hierbei nach den §§ 1 und 1a Baugesetzbuch mit anderen Belangen
"gerecht abzuwagen". Die Kosten fur die festgesetzten MaRnahmen kénnen bei den Eigen-

timern geltend gemacht werden, sobald die Grundstiicke, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind, baulich genutzt werden durfen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach Hessischem Naturschutzgesetz Veranderungen
der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, durch die der Naturhaushalt, die Lebensbe-
dingungen der Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild, der Erholungswert oder
das ¢rtliche Klima erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen. Eingriffe in die-
sem Sinne sind insbesondere die Herstellung, Erweiterung, Anderung oder Beseitigung von
baulichen Anlagen im AufRenbereich.

Fuhrt ein Eingriff zu nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen oder der Gefahrdung der vorher
erwahnten Landschaftsfaktoren, so kann er zugelassen werden, wenn die Folgen des Ein-
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griffs in angemessener Frist ausgeglichen werden kénnen oder bei einer Abwagung mit an-

deren gewichtigen Belangen diese als vorrangig gegentber Naturschutz und Landschafts-
pflege beurteilt werden.

Der Begriff des Ausgleichs in den Naturschutzgesetzen ist ein Rechtsbegriff, er bedeutet im
Rechtssinne eine Verminderung der Beeintrachtigungen. Es ist darauf hinzuweisen, dass ein
Ausgleich im naturwissenschaftlich-ékologischen Sinne in der Regel nicht zu erreichen ist,
da ein "6kologisch identischer" Zustand nach dem Eingriff nicht herstellbar sein kann! Es
geht daher bei einer Ausgleichsplanung um die Milderung negativer Auswirkungen auf die
Landschaft und das Anbieten von Verbesserungen in anderer Form als "Ersatz".

11.2  Beschreibung des Eingriffs und Auswirkungen auf die Landschaftsfaktoren

Der einfache Bebauungsplan setzt kein Mal der baulichen Nutzung firr die Siedlungsflachen
fest. Zur Berechnung des gesamten Ausgleichsbedarfs werden deshalb die nach Baunut-
zungsverordnung zulassigen Nutzungen fiir die einzelnen Baugebiete angenommen:

- Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8
- Mischgebiet mit Wohnanteil mit einer GRZ von 0,6
- Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4

Aufgrund der planungsrechtlichen Vorrausetzungen kénnen max. 12,3 ha fur Siedlungser-
weiterungen, resultierend aus der maximalen Uberbauung in den Wohn- und Mischgebieten,
zuziiglich 50 % fur Nebenanlagen sowie der maximalen Uberbauung in den gewerblichen
Gebieten und 3,2 ha fur Verkehrsflachen versiegelt werden. Derzeit sind gut 1,1 ha Flache
versiegelt, dies ergibt eine zusatzliche Versiegelung von ca. 14,4 ha.

Durch die geplante Bebauung werden Flachen versiegelt. Dies hat vor allem Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt (erhdhter Abfluss, verminderte Grundwasserneubildung), und wird
unter anderem durch den Verlust an belebter Bodenoberflache verursacht. Beeintrachtigun-
gen des Bodenpotenzials, das heil}t der belebten, gewachsenen Bodenoberflache sind so-
wohl durch die Versiegelung, als auch aufgrund der Erdbewegungen zu erwarten.

Neuversiegelung fuhrt auch zu Verlusten im Arten- und Biotoppotenzial, sei es der Gehdlze
oder sonstiger Biotope, die im Plangebiet jedoch nur in begrenztem Umfang vorhanden sind.
Die betroffenen Geholzstrukturen kdnnen durch Neupflanzungen leicht ersetzt werden. Die
wertvollen und landschaftsprégenden Pflanzungen an der Bahntrasse sind von der Mal-
nahme kaum betroffen. Im Bereich der geplanten Briicke Uber die Bahntrasse sind ca. 300
m? der Bdschungsbepflanzung zu roden. Dies ist eine verhaltnismaRig geringfiigige Flache.
Groliziigige Neupflanzungen von Baumen und Strauchern kdnnen den Verlust ausgleichen.

Das Erlebnis- und Erholungspotenzial ist, bedingt durch fehlende Strukturelemente und die
Nahe zu verschiedenen Larmquellen, eingeschrankt. Da weiterhin 6ffentliche Wege in die
freie Landschaft fuhren, wird das Potenzial nicht beeintrachtigt. Der Ausbau innerquartierli-

cher Griin- und Erholungsflachen fur die Kurzzeiterholung kann zur Verbesserung der Situa-
tion fuhren.

Die Erhéhung des Anteils versiegelter Flachen beeintrachtigt das Kleinklima. Dies fuhrt u.a.
zur Aufheizung der Umgebung (insbesondere zu erhohten Nachttemperaturen), Minderung

der Luftfeuchtigkeit durch fehlende Transpirationsflachen, Minderung des Sauerstoffgehaltes
und vermehrten Staubgehalt. ‘
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11.3 Darstellung der Eingriffsvermeidung und -minimierung

Nach dem Vermeidungsgebot sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein notwendiges
MaR zu begrenzen. Okologisch bedeutsame Strukturen sind besonders zu schiitzen bzw. zu
erhalten, der Versiegelungsgrad auf ein Minimum zu reduzieren. Im Geltungsbereich sind
auler der landschaftsbildpragenden Baumreihe an der Bahntrasse, die fur den Bau der Bri-
cke in geringem Umfang gefallt werden missen, keine besonders wertvollen und / oder
schutzenswerten Biotopstrukturen vorhanden. Durch die notwendige Anbindung des Plange-

bietes an die Umgehungsstralle |&sst sich der Eingriff im Bereich der Bahntrasse nicht ver-
meiden.

Okologisch wirksame Bauweisen, wie z. B. Dach- und Fassadenbegriinung, Regenwasser-
nutzung und -rickhaltung sowie Nutzung von alternativen Energien sollen die Beeintrachti-

gungen der Landschaftspotenziale minimieren und werden im Zuge der qualifizierten Be-
bauungsplédne detailliert festgesetzt.

Im Plangebiet G 3 wird im qualifizierten Bebauungsplan die Fassadenbegriinung und
die Einleitung von Dachfldchenwdsser liber offenen Grédben in den Itzbach festgesetzt.
11.4  Auswirkungen des Eingriffs wahrend der Bauphase

Durch Bautatigkeit kommt es allgemein zu negativen Einflissen auf Natur und Landschaft.
Deren Auswirkungen sind jedoch Uberwiegend nur temporar auf die Bauphase beschranki.

Folgende baubedingte Malinahmen fuhren wahrend der Baudurchfiihrung zu Beeintrachti-
gungen:

1. Abschiebung des Oberbodens.

2, Lagern von Baumaterialien auRerhalb der Baustelle.

3. Einwirkung von Schweb-, Treib- oder Schadstoffen auf Boden-, Wasser- und Luft-
haushalt.

4, Larm und Erschitterungen bedingt durch die Baufahrzeuge, auch auf den
Zufahrtswegen.

5. Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge.

Vor Baubeginn sind insbesondere zum Schutz der Schutzguter, z.B. des Oberbodens, fol-
gende MalRnahmen durchzufthren:

1. Die Bachparzelle ist, soweit diese durch Baumaflinahmen beeinflusst werden kdnnte,
durch besondere Mallnahmen (z. B. Absperrungen wahrend der Bauphase) vor
negativen Einflissen zu schiitzen.

2, Erhaltenswerte Vegetationselemente, insbesondere Baume und Straucher, sind
gemaf DIN 18920 vor Baubeginn fachgerecht, zu schitzen.

3. Zum Schutz des Oberbodens ist dieser, gemaR DIN 18915 Blatt 3, vor Beginn der
Baumalnahmen abzutragen und fachgerecht zu lagern.

Der Oberboden (Mutterboden, Vegetationsschicht) hat innerhalb des Baugebietes zu
verbleiben. Die durch schwere Maschinen und den Baubetrieb entstandenen Bodenverdich-
tungen sind durch Lockerungsmalnahmen zu beseitigen. Nach Bauabschluss ist der Ober-
boden wieder auf die zu bepflanzenden Flachen aufzubringen. Die Bepflanzung nicht tber-
bauter Grundstiicksflachen ist nach § 9 Hessische Bauordnung vorgeschrieben.
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11.5 Kompensationsmallnahmen gemal Landschaftsplan

Nach dem Landschaftsplan der Stadt Idstein sind fur die Eingriffe im Geltungsbereich fol-
gende AusgleichsmalRnahmen vorgesehen:

- Eingriinung des Siedlungsrandes

- Durchgriinung des Gebietes

- Aufwertung der ltzbachaue als Vernetzungselement

- Forderung des Krautsaumstreifens und Gehdlzstrukturen in den westlich des Gebie-
tes und der Autobahn gelegenen Ackerflachen

- Bestandteil des Biotopvernetzungssystems (dient der Verbindung zwischen den Bio-
topstrukturen)

11.6  Ausgleichsmalinahmen
11.6.1 Gesamtausgleichsbedarf

Mit dem einfachen Bebauungsplan wird das Baurecht fur die &ffentlichen ErschlieBungsfla-
chen geschaffen (vgl. Kapitel 1.4). Innerhalb des Planwerkes wurde der naturschutzrecht-
liche Ausgleich fiir alle kiinftigen Eingriffe (ErschlieBungs- und Baufldchen) sowohl in
qualitativer, als auch in quantitativer Hinsicht nachgewiesen. Dadurch wurde die Ge-
samtmalBnahem fachlich bewertet.

Die Berechnung des gesamten Ausgleichsbedarfs erfolgt in der Annahme des planmafigen
Endausbaues (siehe auch Punkt 11.2). Zugrundegelegt werden zum einen die dargestellten
und festgesetzten 6ffentlichen ErschlieBungsstraen und Wege und zum anderem die nach
der Baunutzungsverordnung maximal zulassigen Grundflachenzahlen inkl. eines moglichen
50 %-igen Zuschlages fiir die Versiegelung fur Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen.

Von dem Eingriff sind vorwiegend fur die Landwirtschaft wertvolle Flachen betroffen. Der
Biotopwert ist relativ gering.

Im Zuge der Planung wurden die Mafnahmen konkretisiert und unter Punkt 10.5.2 — 10.5.6
beschrieben. Durch die geplanten Ausgleichsmalnahmen im engeren Geltungsbereich wird
eine allgemeine odkologische Aufwertung des Baugebietes vorgenommen. Dem Eingriff von
14,5 ha (siehe auch Punkt 11.2) stehen AusgleichsmaRnahmen auf ca. 7,4 ha gegeniber.
Zusatzlich haben die Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen ausgleichende
Wirkung fur die Landschaftspotentiale. Bei einem angenommenen 1 : 1 Ausgleich kénnten
mehr als 50 % des erforderlichen Ausgleichsbedarfs gedeckt werden. Weitere Mallnahmen
sind jedoch auf angrenzenden Flachen, d.h. im erweiterten Geltungsbereich durchzufthren.

Vorrangig sind MaRnahmen die dem Schutz des Boden- und Wasserpotenzials dienen
durchzufihren. Damit waren beispielsweise Extensivierungen im Bereich von landwirtschaft-
lich genutzten Flachen, Renaturierung und Extensivierung von Bachauen und / oder Immis-
sionsschutzpflanzungen mdglich.

Aufgrund der raumlichen Nahe und Effizienz fir die betroffenen Landschaftspotenziale sind
die AusgleichsmaRnahmen in der ltzbachaue, die nérdlich an den Geltungsbereich angrenzt,
in Form von Renaturierungs-, Pflege- und PflanzmaRnahmen sinnvoll, da hiermit die 6kologi-
schen Wertigkeiten deutlich verbessert werden. Die Bedeutung der Flache als definierter
Ortsrand, Erholungsflache sowie ein hohes Entwicklungspotenzial begriinden die Verwen-

dung der gesamten Flache, begrenzt durch die Verkehrswege (Bahn, B 275 und L 3026) als
Ausgleichs- und Ersatzflache.

Bei einem 1:1 Ausgleich ergibt sich, zuséatzlich zu den MalRnahmen im engeren Geltungsbe-
reich, somit ein maximaler Flachenbedarf von ca. 7 ha. Somit sind die geplanten Malinah-
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men im erweiterten Geltungsbereich auf einer Flache von > 7,2 ha als Kompensation des
maximal moglichen Eingriffs ausreichend.

Im Bereich der ltzbachaue sind die unter Punkt 10.5.6 beschrieben Ausgleichsmalinahmen
in nachfolgend dargestelltem Umfang auszufiihren. Die Flache wird im Rechtsplan als ,Maf3-
nahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* dargestellit.

Die Eingriffsbewertung erfolgte auf Grundlage der nach der Baunutzungsverordnung
zuldssigen Versiegelungs-Héchstwerte innerhalb der verschiedenen Baugebietsarten.
Es wird unterstellt, dass diese in der Praxis nicht erreicht werden kénnen. Der erfor-
derliche Ausgleich bleibt somit auch nach der Qualifizierung der Teilbereiche sicher-

gestellt. Eine rdumliche Zuordnung im Rahmen der Qualifizierung der Teilbereiche ist
nicht erforderlich.

Extensive Griinlandnutzung ca. 51.250 m?
(inkl. Bachparzelle und vorhandene Straucher)

Umwandlung Ackerland in extensives Griinland ca. 11.500 m?
Anlage von linearen Biotopstrukturen im Uferbereich ca. 2.500 m?
(Hochstauden, Einzelbdume und Strauchgruppen)

Anlage von Feldgehdlzen und Hecken ca. 2.800 m?
Renaturierung Itzbach ca. 50 m
Riickbau von befestigten Wegeflachen in Griinland ca. 1.000 m?
Pflege der vorhandenen Erlenpflanzung, ca. 2.400 m?
(Entwicklung und Erhaltung einer standortgerechten Vegetati-

on)

Neuanlage einer Streuobstwiese ca. 4.300 m?
Anpflanzung von Einzelbdumen - ca. 40 Stck.

11.6.2 Ausgleichsbedarf fir die auf der Grundlage des einfachen Bebauungsplanes umsetz-
baren Baumalinahmen

Mit dem einfachen Bebauungsplan soll das Baurecht fur die 6ffentlichen ErschlieRungsfla-
chen geschaffen werden. (vgl. Kapitel 1.4). Auf der Basis des einfachen Bebauungsplanes
kénnen alle 6ffentlichen Stral’en, Wege, Platze und Griinflachen realisiert werden.

Aufgrund der rechtlichen Gegebenheiten kdnnen 3,4 ha versiegelt werden. Bericksichtigt
man die Vorbelastung durch die vorhandenen Wege ergibt sich eine zusatzliche Versieglung

von ca. 2,3 ha. Bei einem angenommenen 1 : 1 Ausgleich sind 2,3 ha Ausgleichflache erfor-
derlich.

Die Stadt ldstein beabsichtigt im Vorfeld, die im engeren Geltungsbereich liegenden Aus-
gleichsflachen zu erwerben und anzulegen. Dabei handelt es sich um die Flachen fir die
Siedlungstibergangs- und -randeingriinung, die Bepflanzungen im offentlichen Stralenraum
sowie die Anlage der offentlichen Grunflachen. Als Ausgleich fur die Eingriffe der Erschlie-
Rungsflachen werden die MalRnahmen im engeren Geltungsbereich zugeordnet. Es sind:

- dffentliche Grinflachen (vgl. Kapitel 10.5.2)
- StralRenbegrinung (vgl. Kapitel 10.5.3)
- Eingriinung der Siedlungsrand und -Ubergang (Kapitel 10.5.4)

Dies ergibt eine Ausgleichsflache von 21,7 ha plus Pflanzung von ca. 200 Straenbaumen.

Damit kann der durch den Bau der Erschlieungsflachen verursachte Eingriff ausgeglichen
werden. Die Ubrigen Flachen dienen als Ausgleich fur die weiteren Baumalinahmen.
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Die Zuordnung der Ausgleichsflachen fur die Gbrigen BaumaRnahmen erfolgt innerhalb der
kunftigen qualifizierten Teilbebauungsplane.

11.7  Auswirkungen aller Ausgleichsmafinahmen auf die Landschaftsfaktoren

Durch zuséatzliche Versiegelungen wird hauptsachlich das Schutzgut Boden und in Abhan-
gigkeit das Schutzgut Wasser beeintrachtigt. Um die Auswirkungen auf das Wasserpotenzial
so gering wie moglich zu halten und als Ausgleich, ist eine Versickerung des Oberflachen-
wassers denkbar. Das Erlebnis- und Erholungspotenzial im Planungsgebiet wird sich geman
den vorgegebenen Planungszielen, d.h. durch die Anlage attraktiver Griinverbindungen in
die freie Landschaft, Spiel- und Bolzplatz und einer Griinanlage fur die Kurzzeiterholung all-
mabhlich positiv verandern. Negative Auswirkungen auf das Klima werden durch eine intensi-
ve Ein- und Durchgriinung des Gebietes, Erhéhung der Grinstruktur insgesamt sowie der
geplanten Dachbegriinungen gering gehalten.

Das Stadtbild wird durch die groRziigige Anpflanzung von Alleebaumen verbessert. Die Orts-
randeingrinung in den Randbereichen tragt zur Integration des Gebietes in die Landschaft
bei. Fassadenbegriinungen dienen sowohl der Verbesserung des Stadtbildes als auch des
Kleinklimas.

Die AusgleichsmalRnahmen im Bereich der ltzbachaue haben positiven Einfluss auf die Po-

tenziale Boden, Wasser, Klima, Erholung und Landschaftsbild sowie auf das Arten- und Bio-
toppotenzial.

Die Wohlfahrtsfunktion der einzelnen Mallinahmen auf die Landschaftsfaktoren ist unter
Punkt 10.5.2 — 10.5.6 bereits detailliert dargelegt.
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12. Planstatistik

Flachenberechnung des engeren Geltungsbereichs auf Basis des Masterplans

Kategorie Flachenbezeichnung Teilflache | Teilflache | Teilfliche | Gesamt-
1 2 3 flache
GELTUNGSBEREICH Bebauungsgebiet 232.283
BAUFLACHEN 164.403
IAllgemeine
Wohnbaugebiete 30.398
IAllgemeines Wohngebiet 1 2.535
davon mit Pflanzbindungen, 181
IAllgemeines Wohngebiet 2 2.752
Allgemeines Wohngebiet 3 1.530
1Allgemeines Wohngebiet 4 1.098
IAllgemeines Wohngebiet 5 - 2.462
davon mit Pflanzbindungen, 341
IAllgemeines Wohngebiet 6 972
IAllgemeines Wohngebiet 7 5.432
davon mit Pflanzbindungen| 1.641
IAllgemeines Wohngebiet 8 1.945
davon mit Pflanzbindungen, 575
IAllgemeines Wohngebiet 9 4.115
IAllgemeines Wohngebiet 10 3.885
IAllgemeines Wohngebiet 11 1.847,
IAllgemeines Wohngebiet 12 1.825
Mischgebiete 85.706
Mischgebiet 1 1.627|
davon mit Pflanzbindungen| 195
Mischgebiet 2 4.363
Mischgebiet 3 5.083
Mischgebiet 4 6.467
davon mit Pflanzbindungen| 1.419
Mischgebiet 5 4.769
Mischgebiet 6 4.678
Mischgebiet 7 3.531
Mischgebiet 8 3.842
Mischgebiet 9 8.164
Mischgebiet 10 5.385
Mischgebiet 11
(Grundschule ohne Bolzplatz) 8.013
Mischgebiet 12
(Gesundheitszentrum) 15.087
Mischgebiet 13 10.813
davon mit Pflanzbindungen, 402
Mischgebiet 14 3.884
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Kategorie Flachenbezeichnung Teilflache | Teilflache | Teilflache | Gesamt-
1 2 3 flache
Eingeschrankte Gewerbe-
gebiete 16.331
Eingeschranktes Gewerbege-
biet 1 11.209
davon mit Pflanzbindungen| 2.024
Eingeschranktes Gewerbege-
biet 2 5.122
Gewerbegebiete 31.968
Gewerbegebiet 1 3.035
Gewerbegebiet 2 12.951
Gewerbegebiet 3 15.982
VERKEHRSFLACHEN 36.871
Strallenverkehrsflachen 25.161
Kreisel 875
Planstralle A 5.299
Planstralle B 5.004
Planstralie C 8.923
Planstralle D 1.247
Planstralle E 1.535
Planstralle F 2.278
Verkehrsflachen
bes. Zweckbestimmung 11.710
Mischverkehrsflachen 3.276
Zentrale FuBwegachse 1.379
FuRwege 236
Begriinter Platz 1.568
Parkplatz 390
Landwirtschaftliche Wege 2.658
Mischverkehrsflachen (Wohn-
gebiete) 1.401
FuRwege (Wohngebiete) 802
FLACHEN FUR
BAHNANLAGEN 10.764
Bahnanlagen 10.764
Bahnanlagen 10.764
GRUNFLACHEN 18.041
Offentliche Griinflache 18.041
Griinachse 2.249
Siedlungsrandeingriinung 8.778
Spielplatz 1.512
Bolzplatz 1.500
Verkehrsbegleitgrin 4.002
WASSERFLACHEN UND
FLACHEN
FUR DIE
WASSERWIRTSCHAFT 2.204
Oberflachenentwésserung 2.204
Entwasserungsgraben 2.204
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FLACHENVERTEILUNG IM BAUGBIET (OHNE BAHNANLAGEN)

FLACHEN FUR DIE
WASSERWIRTSCHAFT ALLEENSINE

WOHNGEBIETE
1%
/ / 14%
7

VERKEHRSFLACHEN
17%

GRUNFLACHEN

o

s S T & S o

GEWERBEGEBIETE
14%

\MISCHGEBIETE

39%
EINGESCHKRANKTE
GEWERBEGEBIETE

7%

Flachenberechnung des erweiterten Geltungsbereichs auf Basis des Masterplans

Kategorie

Flachenbezeichnung

Teilflache
1

Teilflache
2

Teilflache
3

Gesamt- '
flache

GELTUNGSBEREICH

Ausgleichsgebiet

90.674

VERKEHRSFLACHEN
Verkehrsflachen bes.
Zweckbestimmung

Landwirtschaftliche Wege

Weg am Siedlungsrand

\Wege innerhalb der Flachen
fur die Landwirtschaft

1.384

8.046

1.384

8.046]

9.430

FLACHEN FUR DIE
LANDWIRTSCHAFT
Landwirtschaftliche Fla-
chen

Landwirtschaftliche Flachen

78.887|

78.887|

78.887

WASSERFLACHEN UND
FLACHEN

FUR DIE
WASSERWIRTSCHAFT

Wasserflachen

Bache

2.357|

2.357

2.357
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Ermittlung der méglichen Arbeitsplatze

2 2 5
= = 4 £ o i
i5 S| g f i gy
L = =5 5 g 22| 2o
S8 B ME 53 35 58 23 s 5o w5 £ 23
Lol LEl OFE| mEl ol Mmoo <O 0O <X IOl <El <&
WA
W1 2.535 0,8/ 2.028, 0,80 1.622
W2 2.752 0,8/ 2.202| 0,80, 1.761
W3 1.530 0,8/ 1.224| 0,80, 979
W4 1.098 0,8 878 0,80, 703
W5 2.462 0,8/ 1.970| 0,80, 1.576
W6 972 0,8 778 0,80, 622
W7 5.432 0,8/ 4.346| 0,80 3.476
W8 1.945 0,8/ 1.556| 0,80 1.245
W9 4.115 0,8/ 3.292| 0,80, 2.634
W10 3.885 0,8/ 3.108| 0,80 2.486
W11 1.847 0,8/ 1.478 0,80 1.182
W12 1.825 0,8/ 1.460; 0,80, 1.168
Mi _ .
M1 1.627 0,8/ 1.302] 0,70, 911 0,40 364 109 255 35 7
M2 4.363 1,2| 5.236| 0,70 3.665 0,60 896 269 627 50 13
M3 5.083 1,2| 6.100/ 0,70[ 4.270 0,60[ 2.562] 769 1.793 50 36
M4 6.467 0,8/ 5.174| 0,70 3.622 0,15 543 163 380 35 11
M5 4.769 1,4 6.677| 0,70 4.674 0,85 3.973| 1.192] 2.781 35 79
M6 4.678 1,4| 6.549| 0,70 4.584 0,85 3.897| 1.169] 2.728 35 78
M7 3.531 1,4 4.943 0,70, 3.460 0,85 2.941| 882 2.059 35 59
M8 3.842 1,4 5.379] 0,70 3.765 0,85/ 3.200 960] 2.240 35 64
M9 8.164 1,2| 9.797| 0,70 6.858 0,85 5.829| 1.749] 4.080 50 82
M10 5.385 1,2| 6.462| 0,70 4.523 0,60 2.714 814 1.900 35 54
M11 8.013 Grundschule ein oder zweiziigig 15
M12 15.087 Gesundheitszentrum ca. 120 Betten 60
M13 10.813 1,4{15.138| 0,70] 10.597 0,40 4.239 1.272| 2.967 35 85
M14 3.884 1,2| 4.661] 0,70, 3.263 0,60, 1.958 587 1.370 35 39
GE
GE1 11.209 1,4/ 15.693] 0,60 9.416 1,00 9.416| 2.825 6.591 50, 132
GE2 5.122 1.4 7.171] 0,60 4.302 1,00, 4.302| 1.291 3.012 35 86
G1 3.035 1,4 4.249| 0,60 2.549 1,00 2.549] 765 1.785 100 18
G2 12.951 1,4/ 18.131| 0,60| 10.879 1,00/ 10.879| 3.264| 7.615] 100 76
G3 15.982 1,4|22.375 0,60] 13.425 1,001 13.425| 4.027| 9.397] 100 94
Summe | 51.578 | 1.088
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Ermittlung der moéglichen Einwohnerzahlen

=
£ F g gz =
c é _5 E c = g 8« c E g 'tCJ g 8
o5 o € W _ o o o el o<| £ oLl £
£ 3 £ = S = E el 3= El S ol & < g g
SN 8. NE 6% 36 68 €5 65| Byl £33 53 Nw| SE E
tol nE| OF| mE|l | M5 <= 02 g% T2 56| <= S| il
WA
W1 2.535 0,8 2.028/ 0,80 1.622 1,00, 1.622| 487 1.136] 100 11 2,2 24
W2 2.752 0,8 2.202| 0,80 1.761 1,00] 1.761] 528  1.233] 100 12 22 26
W3 1.530 0,8 1.224| 0,80 979 1,000 979 294 685 100 77 22 15
W4 1.098 0,8/ 878 0,80 703 1,000 703 211 492, 100 5 22 11
W5 2.462 0,8/ 1.970, 0,80 1.576 1,00 -1.576| 473] 1.103] 120 9 23 21
W6 972 0,8 778 0,80 622 1,00 622| 187 435 120 4 2,3 9
W7 5.432 0,8 4.346| 0,80 3.476 1,00 3.476| 1.043] 2.434] 120 20 23| 46
W8 1.945 0,8 1.556| 0,80 1.245 1,00 1.245 373 871 120 77 23 16
W9 4.115 0,8 3.292| 0,80 2.634 1,00 2.634| 790 1.844; 100 18 2,3 M
W10 3.885 0,8 3.108/ 0,80 2.486 1,00 2.486| 746| 1.740 100 17 2,31 39
W11 1.847 0,8/ 1.478 0,80 1.182 1,00 1.182] 355 827 80 10 21 21
W12 1.825 0,8 1.460, 0,80 1.168 1,00 1.168[ 350 818 80 10 21 21
Mi
M1 1.627 0,8/ 1.302] 0,70, 911 0,60 547 164 383 80 5 2,4 11
M2 4.363 1,2| 5.236| 0,70 3.665  0,40[ 1.466| 440 1.026 80 13| 2,1 27
M3 5.083 1,2| 6.100| 0,70 4.270, 0,40, 1.708/ 512/ 1.196 80 157 2,1 32
M4 6.467 0,8 5.174/ 0,70 3.622] 0,85 3.078 923 2.155 . 80 27 21 57
M5 4.769 1,4/ 6.677| 0,70, 4.674, 0,45 701 210 491 80 6 21 13
M6 4.678 1,4/ 6.549| 0,70 4.584| 0,15 688 206 481 80 6 21 13
M7 3.5631 1,4 4.943| 0,70] 3.460, 0,15 519 156 363 80 5 21 1
M8 3.842 1,4/ 5.379| 0,70 3.765 0,15 565 169 395 80 5 21 1
M9 8.164 1,2| 9.797| 0,70 6.858 0,15 1.029] 309 720 80 9 2,1 19
M10 5.385 1,2| 6.462| 0,70 4.523 0,40 1.809] 543] 1.267 80 16 2,1 34
M11 8.013 Grundschule ein oder zweiztigig
M12 15.087 Gesundheitszentrum ca. 120 Betten
M13 10.813 1,4/ 15.138| 0,70/ 10.597| 0,60 6.358| 1.907| 4.451 80 56/ 2,1 118
M14 3.884 1,2 4.661f 0,70 3.263] 0,40 1.305 392 914 80 11 21 23
GE
GE1 11.209 1,4/ 15.693| 0,60 9.416
GE2 5.122 1,4 7.171| 0,60 4.302
G1 3.035 1,4| 4.249| 0,60 2.549
G2 12.951 1,4/ 18.131| 0,60] 10.879
G3 15.982 1,4/22.375 0,60| 13.425
Summe | 27.456] 659
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13.

13.1

Schallschutz

Bewertung der Schallschutzuntersuchung

Die Ergebnisse der Schallschutzgutachten kdnnen wie folgt bewertet werden:

Das Plangebiet ist durch die Larmemessionen der westlich gelegenen Verkehrs-
strange der Bundesautobahn (A 3), der BundesstraRe (B 275), der Bahnlinie
Frankfurt — Limburg und kunftig durch die ICE-Trasse vorbelastet.

Aktive Schallschutzmallnahmen in Form von Schallschutzwanden bewirken aufgrund
der Hochlage der A 3 keine relevanten Verbesserungen im Plangebiet.

Die Immissionsrichtwerte der DIN 18005 und der Verkehrslarmschutzverordnung
kénnen in den geplanten Misch- und Wohngebietengebieten tagsiber im wesentli-
chen eingehalten werden. Zur Nachzeit kommt es in den Mischgebieten punktuell und

in den Allgemeinen Wohngebieten allgemein zur Uberschreitung der Orientierungs-
werte.

Innerhalb der geplanten Gewerbegebiete ist aufgrund der Stérempfindlichkeit beste-
hender und geplanter benachbarter Nutzungen die Festsetzung flachenbezogener
Schallschutzpegel notwendig.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden in Teilgebieten, ins-

besondere in den Allgemeinen Wohngebieten, passive Schallschutzmalinahmen an
Geb&uden erforderlich.

Aus stadtebaulicher Sicht besteht die Notwéndigkeit das innenstadtnahe Plangebiet

. raumlich und funktional in den Siedlungskorper vertraglich zu integrieren.

Die das Gebiet im Osten und Stiden umschliefienden Wohnbebauungen der Gebiete
Friedensstral3e, Ziemer Weg und Am ltzelgrund sind gleichfalls durch Larm zum Teil
erheblich vorbelastet. Die vorgefundene Kleinteiligkeit und Nutzung dieser Baustruk-
turen erfordert gebietsadaquate Anschlussnutzungen. Dartber hinaus stellt die Integ-
ration von Wohnbauflachen in das Plangebiet eine der wesentlichen Vorraussetzun-
gen fur das Funktionieren des Konzeptes der Nutzungsmischung dar.

Im Rahmen der stadtebaulichen Gesamtabwagung ist kann daher die Ausweisung

von Allgemeinen Wohngebieten in Verbindung mit der Festsetzung passiver Schall-
schutzmallinahmen vertreten werden.

Innerhalb des Bebauungsplanes werden festgesetzt:

- innerhalb der Gewerbegebiete:

Fldchenbezogene Schalschutzpegel innerhalb der Gewerbegebiete

- innerhalb des Gesamtgebietes:

AuBenldrmpegelbereiche nach DIN 4109 zu Dimensionierung passiver Schall-
schutzmafRnahmen
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13.2 Auszlge aus dem Schallschutzgutachten

Im folgenden werden die Ergebnisse des Schallschutzgutachtens der Gesellschaft fiir Schall-
technik und Arbeitsschutz mbH (GSA Limburg) in Form von Auszligen vertiefend dargelegt.

Das Gutachten sowie die zeichnerischen Anlagen liegen, sofern in der Anlage nicht enthal-
ten, bei der Stadtverwaltung zur Einsicht aus.

Teil 1, Gerauschbelastung des Planungsgebietes durch Verkehrsgerdausche

~Der Vergleich mit den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fiir Mischge-
biete -tags 60 dB(A)- zeigt, dass diese in der Fldche des Planungsgebietes iberwiegend
eingehalten werden. Lediglich im westlichen Bereich des Planungsgebietes kann es in den
Teilfliche M6 und M9 zu Uberschreitungen um bis zu +2 dB(A) kommen.

Die Berechnungsergebnisse beriicksichtigen dabei einen Abminderungsfaktor gegeniber
der Geréduschbelastung unter den Bedingungen freier Schallausbreitung, die sich aus der
kiinftigen Bebauung ergeben kann.

Gunstigere Ergebnisse sind jedoch bei Beriicksichtigung der realen Besiedlungssituation
insbesondere im Nahbereich der Gebdude zu erwarten, da hierbei die Geb&udeabschir-
mung / Eigenabschirmung der Gebé&ude fir die &stlich orientierten Fassadenabschnitte sich
signifikanter auswirken werden.

Der Vergleich mit dem Immissionsrichtwert der Verkehrsldrmschutzverordnung fiir Mischge-
biete -tags 64 dB(A)- zeigt, dass diese sicher eingehalten und unterschritten werden.

Im &stlichen Bereich des Planungsgebietes ist die Ausweisung von Allgemeinem Wohnge-
biet in einer Teilfliche des Planungsgebietes vorgesehen. In diesen Bereichen wird der
schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fiir die Tageszeit -55 dB(A)- um etwa 2
dB(A) lberschritten. Der Immissionsrichtwert der Verkehrsldarmschutzverordnung fir Allge-
meine Wohngebiete -tags 59 dB(A)- wird hingegen eingehalten und unterschritten.

Fur den Nachtzeitraum sieht sowohl die DIN 18005 wie auch die Verkehrslarm-
schutzverordnung einen um 10 dB(A) gegeniiber dem Tageswert reduzierten Richtwert vor.

Ftr Mischgebiete betrégt der schalltechnische Orientierungswert nachts 50 dB(A), der Im-
missionsrichtwert der Verkehrsldrmschutzverordnung 54 dB(A).

Der Vergleich der Berechnungsergebnisse ... zeigt, dass der schalltechnische Orientie-
rungswert im Planungsgebiet nachts nicht eingehalten werden kann. Uberschreitungen zwi-
schen +2 und +5 dB(A) sind in den vorgesehenen Mischgebietsflachen zu erwarten.

Der Immissionsrichtwert der Verkehrsldrmschutzverordnung -nachts 54 dB(A)- kann hinge-
gen in weiten Teilen der Mischgebietsflache eingehalten werden. Uberschreitungen um +1
dB(A) [punktuell +2 dB(A)] sind dabei in der westlich orientierten Mischgebietsflache M9
noch mdéglich. Auch hier gilt anzumerken, dass die reale Besiedlungssituation weitere Ab-
minderungen in Teilbereichen der Fléche je nach Bebauungsdichte/Bebauungsstruktur brin-

gen wird. Hierdurch werden insbesondere die &stlich orientierten Fassadenabschnitte deut-
lich geringer belastet.

Fur Allgemeine Wohngebiete betrégt der schalltechnische Orientierungswert fiir die Nacht-
zeit 45 dB(A), der Immissionsrichtwert der Verkehrsldrmschutzverordnung 49 dB(A).

Der Vergleich der Berechnungsergebnisse ... zeigt, dass diese Werte im Planungsgebiet

nicht erreicht werden kbnnen. Uberschre/tungen des schalltechnischen Or/ent/erungswen‘es
wéhrend der Nachtzeit um bis zu +7 dB(A) kénnen in H6he der geplanten Bebauung in All-
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gemeinem Wohngebiet auftreten. Der Immissionsrichtwert der Verkehrsldrmschutz-
verordnung wird hierbei noch um durchschnittlich +3 dB(A) iberschritten.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass wéhrend des Tageszeitraumes der
schalltechnische Orientierungswert fiir Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet in den
vorgesehenen Siedlungsflachen teilweise erreicht und Uberschritten wird. Die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung ist jedoch weitestgehend gewé&hr-
leistet. Fiur den Nachtzeitraum hingegen kommt es insbesondere in der Fldche des Allge-
meinen Wohngebietes zur Uberschreitung sowohl des schalltechnischen Orien-
tierungswertes wie auch des Immissionsrichtwertes der Verkehrsldrmschutzverordnung.

Insofern sind fir die geplante Bebauung SchallschutzmalBnahmen -aktive Schallschutz-
malnahmen an den Verkehrswegen wie auch passive SchallschutzmalBnahmen an den

Gebé&uden- zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Planungsgebiet
zu erértern.

Die hierzu durchgefiihrten Untersuchungen sind im nachfolgenden Teil 2 dieser Gutachtli-
chen Stellungnahme zusammengefasst.”

Teil 2, Auswirkungen von SchallschutzmafBnahmen an den Verkehrswegen auf die
Gerauschbelastung des Planungsgebietes

,Die Berechnungsergebnisse zur Beschreibung der Wirksamkeit von Schallschutz-
malnahmen zur Verminderung der Gesamtgerduschbelastung des Planungsgebietes
zeigen, dass hierbei nur eine durchschnittliche Pegelminderung von < 1 dB(A) fir das
gesamte Planungsgebiet erreicht werden kann.

MaRgeblich hierfiir ist der verbleibende hohe Immissionsanteil der BAB A 3, der auch
bei Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Héhe von h = 5 m (ber Fahrbahn-
oberkante nur in der Gré8enordnung von <1 dB(A) gemindert werden kann.

Bei der Planung von Schallschutzeinrichtungen an Verkehrswegen soll
-insbesondere bei vorhandener Bebauung- eine Mindestwirksamkeit von 5 dB(A) hier-
durch erzielt werden, damit fiir die betroffenen Anwohner eine dauerhaft nachvoll-
ziehbare Verbesserung der Situation eintritt und erfahren werden kann.

Pegelverénderungen in der GréBenordnung von 1 dB an Verkehrsgerduschen sind
subjektiv nicht als Verbesserung nachvollziehbar.

Entsprechend der in Kapitel 5 in Teil 1 dieser Gutachtlichen Stellungnahme vorge-
nommenen Beurteilung der Untersuchungsergebnisse ist insbesondere fiir die Fldchen
des Allgemeinen Wohngebietes im Gstlichen Bereich des Planungsgebietes ,Nassau-
Viertel” eine Verminderung der Ger&duschvorbelastungssituation aus den Stral3en- und
Schienenverkehrswegen wiinschenswert, da hier der schalltechnische COrien-
tierungswert fiir die Nachtzeit wie auch der Immissionsrichtwert der Verkehrsldrm-
schutzverordnung zum Teil deutlich Uberschritten wird.

Fiir diese Siedlungsbereiche sind jedoch aus der Summe der beschriebenen Schall-
schutzmalBnahmen nur Pegelreduzierungen von < 1 dB(A) zu erwarten, so dass hier-
durch weder die Einhaltung des schalltechnischen Orientierungswertes wie auch eine
subjektive Verbesserung der Gerduschbelastungssituation zu erzielen ist.

Fir die geplanten Mischgebiet-Siedlungsflaichen kommen die Gerduschbelastungen

wéhrend des Nachtzeitraumes weiterhin in der GréBenordnung des Beurteilungswertes
der Verkehrsldrmschutzverordnung -54 dB(A)- zum Liegen.
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Aktive SchallschutzmalBnahmen -insbesondere an der BAB A 3- liefern somit keinen
beurteilungsrelevanten Beitrag zur Zuriickfihrung der Gerduschvorbelastungssituation
des Planungsgebietes wéhrend des Nachtzeitraumes. Passive Schallschutzmal3-
nahmen werden somit weiterhin erforderlich. Im Hinblick auf den zu erwartenden Mit-
teleinsatz (ca. 8.500 m? Schallschutzwand bei geschétzten Herstellungskosten Stel-

lungskosten von 600 DM/m? ca. 5 Mio. DM) ist hieraus ein unglinstiges Kosten-
/Nutzenverhéltnis abzuleiten.”

Teil 3, Gewerbegebietsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

LZur Berticksichtigung der Anforderungen, die sich aus der benachbarten Gebiets-
ausweisung flir die zukiinftigen Gewerbegebietsflachen ergeben, sind abgestufte im-
missionswirksame fldchenbezogene Schalleistungspegel aus zuweisen, anhand der
jeder Betriebsansiedlung zustehenden Immissionsrichtwertanteil unter Beriicksich-
tigung der erworbenen Fldche berechnet werden kann.

Die hierzu durchgefihrten iterativen Berechnungen fiihren zu folgenden Empfehlungen

fur die Festsetzung flichenbezogener Schalleistungspegel, differenziert fir den Tages-
und Nachtzeitraum

Gewerbe- | Zuldssiger immissionswirksamer f/z'a'chenbezogenér Schalleis-
gebiets- tungspegel in dB(A)/m?

flédche Tag | Nacht

Gy 60 dB(A) ; 48 dB(A)

G 60 dB(A) : 45 dB(A)

Gs 60 dB(A) : 55 dB(A)

Ge1 58 dB(A) i 40 dB(A)

Ge2 55 dB(A) ' 42 dB(A)

Fur den Tageszeitraum wurde, entsprechend den Planungsempfehlungen der DIN
18005, das noch zuldssige Emissionskontingent auf 60 dB(A)/m? festgeschrieben.
Hierdurch kann einer Entwicklung der Gewerbegebietsfldchen in Richtung einer Indust-
riegebietsnutzung -gekennzeichnet durch flichenbezogene Schalleistungspegel von
Ly~ = 65 dB(A)- entgegengewirkt werden. ....

Wie der Vergleich der Berechnungsergebnisse mit den Anforderungen fiir Mischgebie-
te -tags 60 dB(A)/nachts 45 dB(A)- zeigt, kbnnen diese auf Grundlage der eingestellten
flachenbezogenen Schalleistungspegel erreicht und unterschritten werden. Im Falle der
Einrichtung ,Krankenhaus” ist ebenfalls das grenzwertige Erreichen bzw. Unterschrei-
ten, je nach zukiinftiger Position schutzbediirftiger Einrichtungen auf dem Geldnde des
Gesundheitszentrums, méglich. Flr die zuriickgezogene Bebauung des Allgemeinen
Wohngebietes innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (IP 10) ergibt
sich in jedem Falle die sichere Einhaltung und Unterschreitung der hier anzuwenden-
den Immissionsrichtwerte von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A). Fir die aullerhalb
des Bebauungsplanes gelegene Wohnbebauung wurde die Schalleistung so einge-

stellt, dass gerade das grenzwertige Erreichen der Immissionsrichtwerte von 55
dB(A)/40 dB(A) erméglicht wird......

Es wird empfohlen im Rahmen der konkret-rechtlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan die vorgenannten immissionswirksamen flichenbezogenen Schalleistungs-
pegel fir die einzelnen Teilflichen des Gewerbegebietes festzuschreiben.”
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Teil 4, Passive SchallschutzmalRnahmen fiir das Planungsgebiet

,Die durchgefiihrten schalltechnischen Berechnungen in Teil 1 und Teil 2 zeigten, dass
Teilbereiche des Planungsgebietes -insbesondere die vorgesehenen Siedlungsberei-
che fir Allgemeines Wohngebiet- wéhrend der Nachtzeit oberhalb der schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 und zum Teil oberhalb der Immissions-
richtwerte der Verkehrslédrmschutzverordnung durch Verkehrsgerédusche, insbesondere
den Fernldrmeinwirkungen der BAB A 3, belastet werden kénnen.

Die Untersuchungen in Teil 2, inwieweit diese Gerduschimmissionen beurteilungsrele-
vant durch die Herrichtung von aktiven Schallschutzanlagen an den Verkehrswegen
gemindert werden kbnnen, hatten zum Ergebnis, dass die Immissionsanteile der B
275a und der Nahverkehrsstrecke der DB AG Frankfurt-Limburg in der Gré3enordnung
von durchschnittlich +9 bzw. +3 dB(A) hierdurch gemindert werden kénnen. Fiir den fir
das Planungsgebiet dominanten Verkehrsweg BAB A 3 erreicht eine Schallschutzanla-
ge mit einer Héhe von h = 5 m und einer Baulénge von ca. 1,7 km aufgrund der Tras-
senlage sowie der Entfernung zum Planungsgebiet nur eine Gerduschminderungen,

die sich in der Gré3enordnung von < 1 dB(A) im Rahmen der Prognoseberechnungen
darstellt.

In der Gesamtbeurteilung der Verkehrsgerduschbelastungssituation kann somit durch
aktive Schallschutzmalinahmen keine beurteilungsrelevante Verminderung der Ge-
rduschbelastung des Planungsgebietes festgestellt werden. Im folgenden werden da-
her Festsetzungen zur Dimensionierung passiver Schallschutzmallnahmen fir die Ge-
bédude nach den Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® vorgenommen
und fiir das Planungsgebiet dargestellt.

Dabei werden die Untersuchungen fiir zwei Betrachtungsvarianten ausgefihrt.

e Berechnung des maligeblichen AuBenldrmpegels nach DIN 4109 fur
den Fall, dass keine SchallschutzmalBnahmen an den Verkehrswegen
BAB A 3/ B 275a und Schienenverkehrsweg Limburg-Frankfurt errichtet
werden und

e Berechnung des maligeblichen Aullenldrmpegels nach DIN 4109 fir
den Fall, dass die im Rahmen der Untersuchungen zu Teil 2 in Vor-
schlag gebrachten Schallschutzmalinahmen ausgefihrt werden.

Die Untersuchungsergebnisse werden dabei kartographisch fiir das Planungsgebiet
dargestellt.....

Nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® wird fiir die objektbezogen Dimensionie-
rung passiver SchallschutzmalRnahmen flr schutzbedlirftige Wohn- und Arbeitsrdume
die Bestimmungen des ,mal3geblichen Aullenldrmpegels” erforderlich. Zur Bestim-
mung des ,mal3geblichen AuRenldrmpegels” werden die Ldrmbelastungen in der Regel
berechnet. Bei Berechnungen sind die Beurteilungspegel fir den Tag (06.00 - 22.00

Uhr) nach DIN 18005, Teil 1, zu bestimmen, wobei zu den errechneten Werten 3 dB(A)
zu addieren sind.

Far die von der maligeblichen Ldrmquelle abgewandten Geb&udeseiten darf der

smaligebliche Aullenldrmpegel” ohne besonderen Nachweis im Rahmen der projekt-
bezogenen Berechnungen

e bei offener Bebauung um 5 dB(A)
e bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenh6fen um 10 dB(A)

gemindert werden.

Unabhéngig davon kénnen jedoch auch die fiir die jeweiligen Fassadenabschnitte gel-
tenden mal3geblichen AulRenldrmpegel durch Einzelberechnungen bestimmt werden.
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Fur die Fldache des Planungsgebietes zeigen die kartographischen Darstellungen in
den Anlagen 15 und 16 die erforderlichen Einstufungen in die Ldrmpegelbereiche nach
DIN 4109.

Anlage 15 zeigt die Zuordnung der Ldrmpegelbereiche fiir den Fall, dass keine akti-
ven/baulichen SchallschutzmalBnahmen an den Verkehrswegen errichtet werden. Die
Anlage 16 zeigt die Ldrmpegelbereiche bei Beriicksichtigung entsprechender aktiver
Schallschutzmallnahmen.

Erkennbar ist hierbei, dass die Mischgebietsfldchen vollstéandig dem Larmpegelbereich
Il [/maBgeblicher AuBenldrmpegel 61 - 65 dB(A)] und die Wohnbaufldchen dem Au-
Benldrmpegelbereich Il [56 - 60 dB(A)] zuzurechnen sind.

Fir den Fall, dass aktive SchallschutzmalBnahmen an den Verkehrswegen realisiert
werden, dehnt sich der Ldrmpegelbereich Il in den westlichen Bereich bis etwa in Héhe
der Planstral3e F aus, wobei auch die Wohnbaufldche W12 nunmehr vollstéandig in dem
Lé&rmpegelbereich Il integriert wird.

Die zwischen B 275a und dem Schienenverkehrsweg Limburg-Frankfurt gelegene Ge-
werbegebietsflache G3 verbleibt unabhéngig von aktiven SchallschutzmalBnahmen

tberwiegend im L&rmpegelbereich IV mit ,mallgeblichem Aulenldrmpegel” zwischen
66 - 70 dB(A).

Gleiches gilt auch fiir die ,Kopfseiten“ der im Bebauungsplanentwurf dargestellten
Baukoérper in der Gewerbegebietsflédche G2.

Anhand der ausgewiesenen ,mal3geblichen AulRenldrmpegel” sind die Anforderungen
an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109 im Rah-
men der Objektplanung zu bestimmen. Fir Bettenrdume in Krankenanstalten betragen
die Anforderungen an die Luftschallddmmung der Aulenbauteile im Falle der Zuord-
nung in den

L&rmpegelbereich Il erf. R’y es. = 35 dB
Ldrmpegelbereich Il erf. R’y es. = 40 dB

Ftr Aufenthaltsrdume in Wohnungen belaufen sich die Anforderungen auf

L&rmpegelbereich Il erf. R’y res. = 30 dB
Larmpegelbereich IlI erf. R'yes. = 35 dB

Fur Bdrordume und &hnliches gelten fiir beide Larmpegelbereiche die Anforderungen

erf. Ry es = 30 dB.

(Hierbei gilt, dass an AuBenbauteilen von Rdumen, bei denen der eindringende Aulen-
ldrm aufgrund der in den Rdumen ausgelibten Té&tigkeiten nur einen untergeordneten
Beitrag zum Innenraumpegel leistet, keine Anforderungen gestellt werden.)

Im Falle der gewerblich genutzten Gebédude in den Fldchen G3 und G2 teilweise, die
dem Lé&rmpegelbereich IV zuzurechnen sind, betragen die Anforderungen dann eff.
R'wres. = 35 dB, wobei fir Produktionsrdume mit entsprechender Innengerduschent-
wicklung keine Anforderungen gestellt werden. Die entsprechenden Festlegungen sind
objektbezogen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorzunehmen.

Je nach gewdhlter Bauweise resultieren aus den vorgenannten Anforderungen an die
Gesamtschalldédmmung der AuBenbauteile Anforderungen an die Schalldémmung der
Fensteranlagen. Im Falle der erforderlichen Gesamtddmmung von 35 dB betragen die
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Anforderungen an die Fensteranlagen in Abhdngigkeit des Fensterfldchenanteiles am
Jjeweils zu betrachtenden Raum R',, = 30 - 32 dB.

Diese Schallddmmwerte kénnen durch Verwendung von Zweifach-Isolierverglasungen
mit z. B. folgendem Aufbau

6 mm Glas/16 mm Luftzwischenraum/4 mm Glas

erreicht werden.

Befinden sich Gebdude nahe an den Verkehrswegen oder sind tieffrequenter Ge-
rduschimmissionsanteile beurteilungsrelevant zu beriicksichtigen, kénnen sich im Ein-
zelfalle auch hoéhere konstruktive Anforderungen ergeben, wenn die Berechnungen der
Luftschallddmmung gegen AuRenldrm z. B. nach DIN EN 12354-3, September 2000,
bei Anwendung des Spektrums-Anpassungswerte C; vorgenommen werden.

Fensteranlagen in Fassaden mit Anforderungen an die Gesamtschallddmmung von erf.
Rwres. = 40 dB missen -in Abhdngigkeit des Fensterflichenanteiles in der Fassade-
Luftschalldammungswerte von R’, = 35 - 37 dB erreichen.

Werden entsprechende Fensteranlagen als Zweifach-Isolierverglasung konzipiert, kann
hieraus folgender Verglasungsaufbau erforderlich werden:

10 mm Glas/16 mm Luftzwischenraum/6 mm Glas
oder

6 mm Glas/16 mm Luftzwischenraum/10 mm Verbundglasscheibe.

Auch hier kann die Berticksichtigung des Spektrums-Anpassungswertes C im Einzel-
falle zu héheren konstruktiven Anforderungen fihren.

(Die vorgenannten Konstruktionsausfiihrungen sind beispielhaft zur Abschétzung des
erforderlich baulichen Aufwandes benannt. Die Festlequngen der objektbezogen erfor-
derlich werdenden Anforderungen an die Schallddmmung einzelner Umfassungsbau-
teile sind entsprechend der Hessischen Landesbauordnung im Schallschutznachweis
ab dem L&rmpegelbereich Il fiir Bettenrdume in Krankenh&usern und ab dem Larmpe-
gelbereich Il fur Aufenthaltsréume in Wohnungen, Unterrichtsréumen, Ubernachtungs-

rdume in Beherbergungsstéatten sowie ab dem Larmpegelbereich IV fiir Blirordume und
dhnliches vorzunehmen.

Es wird empfohlen im Rahmen der Erlduterungen zum Bebauungsplan ,NassauViertel”
der Stadt Idstein auf die entsprechenden Ausweisungen der Ldrmpegelbereiche hin-

zuweisen und deren Anwendung im Rahmen der objektbezogenen Planungen vorzu-
sehen.”
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14.

Vorpriifung zur Umweltvertraglichkeitspriifung

14.1. Vorgaben

Das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU Richtlinie und weitere

EG Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. 07.2001, BGBL. | 2001, S. 1.950 sind am
03.08.2001 in Kraft getreten.

Die Verpflichtung zur Durchftihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht fur ein in
der Anlage 1 des UVP- Gesetzes aufgefiihrtes Vorhaben, wenn die zur Bestimmung sei-
ner Art genannten Merkmale vorliegen. Sofern GroRe- und Leistungswerte angegeben
sind, ist eine Umweltvertraglichkeitsstudie durchzuftihren, wenn die Werte erreicht oder
Uberschritten werden. Gemal der Anlage 1 — Liste ,UVP—pflichtige Vorhaben® zum Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12.02.1990 (BGBI. | S. 205),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetztes vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950), ist fir
Bauplanungsrechtliche Vorhaben Nr. 18.7. eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzu-
fahren, wenn die zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsver-
ordnung oder eine festgesetzte GroRe der Grundflache von insgesamt 100.000 m? oder
mehr betragt. Bei einer GroRe von 20.000 m? bis weniger als 100.000 m? ist eine allge-
meine Vorprifung erforderlich.

14.2. Prifungskriterien und -ergebnisse

Mit Bezug auf das UVPG § 3 ¢ Abs. 1 Satz 1 sind die Kriterien fur die Vorpriifung nach
Anlage 2 — Kiriterien fur die Vorpriifung des Einzelfalls - zu verwenden.

In die Vorprufung sind einzubeziehen:

- Regionalplan

- Flachennutzungsplan

- Landschaftsplan

- Bebauungsplan

- Rechtsverbindliche Schutzgebiete

- Andere Planungen und Untersuchungen fur das Gebiet

14.2.1 Gro3e des Vorhabens

Aufgrund der zulassigen Grundfléachenzahlen gemal den Festsetzungen im Bebauungs-
plan mit integrietem Landschaftsplan ,NassauViertel“ betragt die maximal zulassige
Grolie der Grundflache ca. 92.000 m2. Somit ist eine allgemeine Vorpriifung des Einzel-
falles vorzunehmen (siehe § 3 ¢ Abs. 1 Satz 1 des UVP-Gesetztes).

14.2.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Das Plangebiet soll als neues Stadtquartier mit hochwertiger Gewerbe-, Misch- und

Wohnnutzung entwickelt werden. Die Nutzungsverteilung wird u.a. bestimmt durch aue-
re Larmbelastung, Nutzung der benachbarten Gebiete und die geplante besondere Nut-
zung im Gebiet. Im Vordergrund steht dabei die Forderung der Integration Wohnen und

" Arbeiten.

Die ltzbachaue nordlich der geplanten Siedlungserweiterung soll als Ausgleichsflache
entwickelt werden. Dabei soll die vorwiegend als Griinland genutzte Flache in ihrer Nut-

zung extensiviert und durch Pflanz- und PflegemaRnahmen dkologisch aufgewertet
werden.
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Die Versiegelung bewirkt, dass die Bodenfunktion (z. B. Produktionsgrundlage fur Land-
und Forstwirtschaft, Filter, Speicher und Puffer besonders fir den Luft- und Wasserhaus-
halt, Lebensgrundlage fur die Tier- und Pflanzenwelt) auf den versiegelten Flachen verlo-
ren geht. Durch die enge Wechselbeziehung zwischen den Schutzgltern Boden und
Wasser wird auch das Wasserpotenzial beeintrachtigt. Zudem vermindert sich die
Grundwasserneubildung und der Oberflachenabfluss wird erhdht. Versiegelte Flachen
wirken sich zudem auf das Kleinklima aus: Aufheizung der Umgebung, Minderung der
Luftfeuchtigkeit durch fehlende Transpiration, Minderung des Sauerstoffgehaltes und
vermehrter Staubgehalt ist die Folge.

Grundsatzlich wird das Ziel verfolgt 6kologische Aspekte bei der Planung zu berlcksich-
tigen um die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes langfristig zu sichern und die Belas-
tung der natlrlichen Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen. Die MalRnahmen zur
Durchsetzung der Ziele dienen dem Ausgleich und Ersatz des unvermeidbaren Eingriffs,
den die Realisierung der Baumafinahme zur Folge hat:

- Durchgrtinung des engeren Plangebietes durch die Anlage von zwei Griinachsen und
StralRenbegleitgriin entlang der zentralen Grinachse und an den wichtigsten Wege-
verbindungen mit grof3ziigiger Bepflanzung von Alleebaumen sowie Angliederung
von zweckgebundenen Griinflachen (Spielplatz, Bolzplatz, griinbestimmter Stadt-
platz)

- Die Eingriinung der Siedlungsrander und Siedlungstibergangsbereiche mit standort-
gerechten Baumen und Strauchern

- Dach- und Fassadenbegrinung

- Extensivierung der Weidenutzung in der ltzbachaue

-~ Umwandlung von Ackerland in extensives Grunland

- Anlage von Staudenfluren am Gewasserrand und punktuelle Pflanzung von standort-
gerechten Baumen und einzelnen Strauchgruppen

- Pflanzung von Feldgeholzen, Hecken und Einzelbdumen auf den Rand- und Bo6-
schungsflachen

- Renaturierung des ltzbaches

- Ruckbau von asphaltierten Wegeflachen und Nutzung als extensives Grinland
- Pflegemalnahmen der Erlenpflanzung am Gewasserrand

- Neuanlage einer Streuobstwiese

Die Wohlfahrtsfunktion der dkologischen Mafnahmen fir die einzelnen Schutzgtter wird
nachfolgend dargestellt.

Die Dachwasser der Gewerbeflachen westlich der Bahn sowie der nérdlichen Bauflachen
werden durch offene Graben Uber Regenrlickhaltemulden zum ltzbach geflihrt. Damit
wird die Abflussmenge in die Klaranlage reduziert und das anfallende Niederschlagswas-
ser zum Teil ortsnah der Natur zurlickgegeben. Zur Einsparung von Trinkwasser und
Reduzierung der Abwassermenge sind, soweit wie mdglich, Zisternen und Brauchwas-
sernutzung vorzusehen. Die Begriinung der Dachflachen fihrt dazu, dass das Nieder-
schlagswasser der direkten Verdunstung zugefuhrt wird. Die Renaturierungsmafinahmen
am ltzbach und die Gestaltung der Uferbereich und die Pflege der vorhandenen Pflan-
zungen am Gewasser tragen zum Gewasserschutz bei.

Durch Entsiegelung von Wegeflachen werden Flachen fur die Versickerung des Oberfla-
chenwassers und damit der Grundwasserneubildung zugefuhrt.

Die Umwandlung der Ackerflachen in dauerhaft begriinte und extensiv genutzte Wiesen-
flachen, Extensivierung der Griinlandnutzung im Bereich der ltzbachaue und die Be-
pflanzung ehemaliger Ackerflachen im NassauViertel wirken sich positiv auf das Schutz-

gut Wasser aus (geringerer Eintrag von Diinge- und Pflanzenschutzmittein aus der
Ackernutzung).
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Bepflanzungen (z.B. Ortsrandeingriinung) und Begriinung der Ackerflachen (u.a.
mangelnder Bodenschutz durch zeitweilig fehlende Vegetationsdecke), Extensivierung
der Griinlandnutzung und Ruckbau versiegelter Flachen verbessern die Bedingungen fur
das Schutzgut Boden. '

Die Erhéhung des Griunflachenanteils durch Pflanzungen von Baumen und Stréuchern,
Begrinung der Dachflachen und Fassaden, Umwandlung von Ackerland in Griinland und
die Neuanlage einer Streuobstwiese haben positiven Einfluss auf das Kleinklima.

Das_Stadt- und Landschaftsbild wird durch die Anpflanzung von Alleebaumen und stra-
Renbegleitenden Grinflachen, die Ortsrandeingriinung, Gestaltung des Sieglungsuber-
gangs, Durchgrinung des Gebietes, Fassadenbegriinung und verschiedenen Pflanz-
maflnahmen im Bereich der ltzbachaue verbessert. Durch die BegriinungsmalRnahmen
wird das Plangebiet in die Landschaft integriert. Die neu angelegten Biotopstrukturen
werden zudem Bestandteil der Biotopvernetzung und verbessern das Arten- und Biotop-
potenzial, d.h. Neuschaffung von Lebensraumen fir Flora und Fauna, in der vormals
ausgeraumten bzw. wenig strukturierten Landschaft.

Das Erlebnis- und Erholungspotenzial wird gemaR den vorgegebenen Planungszielen,
Bau von wohnungsnahen Spiel- und Sportplatzen, Anlage eines griinbestimmten Stadt-
teilplatzes, Schaffung von Griunverbindungen mit Rad- und FulRwegen zu den angren-
zenden Erholungsflachen sowie die naturnahe Gestaltung der ltzbachaue erheblich ver-
bessert.

14.2.1 Abfallerzeugung

Bei der vorgesehenen Nutzung ist keine aulRergewdhnliche Abfallerzeugung zu erwarten.

14.2.2 Umweltverschmutzung und Bel&stigung

In den Wohngebieten ist neben einem hohen Wohnanteil (90 — 100 %) Blronutzung und
nicht stérendes Gewerbe in den Erdgeschossen vorgesehen. Von dieser Nutzung wer-
den keine Bel&stigungen und Umweltverschmutzungen erwarteten.

Auch in den Mischgebieten wo neben einem Wohnanteil von 10 — 90 % Nutzung als BU-
ro, Verwaltungen, Dienstleistungsbetriebe, Kleingewerbe oder sonstiges Gewerbe vorge-
sehen sind, ist keine Belastigung und Umweltverschmutzung zu erwarten.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind neben Biro- und Verwaltungsgebauden
Kleingewerbe und Wohnungen fiir Aufsichtspersonal geplant. Auch hier sind keine Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Innerhalb der Gewerbeflachen befinden sich gemafll § 8 BauNVO nicht erheblich belasti-
gende Gewerbebetriebe. Geplant sind: Buro- und Verwaltungsgebaude, Kleingewerbe,
Gewerbebetriebe und westlich der Bahntrasse auch Tankstellen.

Besondere Bel&stigungen und Umweltverschmutzungen sind nicht zu erwarten.

Durch die nahe gelegenen Verkehrstrassen (B 275, Bundesautobahn, Bahntrassen) er-
geben sich hohe Immissionswerte. Die Nutzung der Flachen resultieren aus dem zulas-
sigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel.

Ein Schallgutachten wurde 2001 von der Gesellschaft fiir Schalltechnik und Arbeitsschutz
mbH (GSA Limburg) durchgefuhrt. Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
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se sind in Teilgebieten, insbesondere im Allgemeinen Wohngebiet, passive Schall-
schutzmaflnahmen an Geb&uden erforderlich.

14.2.3 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien

Von der geplanten Nutzung ist kein auRergewdhnliches Unfallrisiko zu erwarten.

14.3 Standorte der Vorhaben
14.3.1 Bestehende Nutzung

Das Plangebiet ist durch strukturarmes Ackerland gepragt. Die Nutzung reicht im Studen
zum Teil bis an die vorhanden Bebauung. Ausnahme ist das Grinland nordwestlich der
Bebbauung am Rodchen. Vereinzelt sind noch Relikte von Streuobstwiesen vorhanden,
die jedoch durchweg einen schlechten Pflegezustand aufweisen. Inmitten der Ackerfla-
chen befindet sich ein verwilderter Freizeitgarten mit ein paar alten Obstbdumen und
.durchgewachsenen Weihnachtsbaumkulturen. AuRerdem liegt ein Aussiedlerhof mit Ein-
zelbdumen und Hecken im Plangebiet.

Pragende Grinstrukturen stellen die Baumhecken parallel zu Bahnstrecke dar.

Westlich der Bahnstrecke dominiert die ackerbauliche Nutzung. In den Randbereichen
der Verkehrswege finden sich punktuell Gehdlzstrukturen.

14.3.2 Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraumes ,ldsteiner Senke®, der u.a. durch die
fruchtbaren Bdden gepragt ist. Die Flache wird dementsprechend derzeit hauptsachlich
als strukturarmes Ackerland genutzt. Der Landschaftsplan der Stadt aus dem Jahre 1998
kennzeichnet den Bebauungsplanbereich als landwirtschaftliche Flache.

Die ackerbauliche Nutzung pragt das Gebiet. Kennzeichnend ist deshalb eine geringe
Biotopwertigkeit und -struktur, undefinierte Ubergangsbereiche zwischen den verschie-
denen Nutzungen und mangelnde landschaftsbildpragende Strukturen. Die landschafts-

bildpragende Bepflanzung an der Bahntrasse bleibt von der Malnahme weitgehend un-
berihrt.

Die ltzbachaue ist durch die Weidenutzung gepragt. Die Gewasserstruktur des Itzbaches
ist sehr stark bis vollig verandert. Typische gewasserbegleitende Vegetation fehlt. Der Er-
lenpflanzung im nordlichen Gewasserabschnitt fehlt es an Pflege. Die 6kologische Vielfalt
wird dadurch eingeschrankt.

Die Flache ist im Hinblick auf das vorhandene Bodenpotenzial fiir die landwirtschaftliche
Nutzung bedeutungsvoll. Das Areal wird trotz geringer Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat
sowie der bestehenden Larmbelastung durch die Nutzung der nahe liegenden Ver-
kehrstrassen von den Anwohnern der angrenzenden Wohngebiete fur die Kurz- und Fei-
erabenderholung genutzt. Andere Nutzungen spielen keine Rolle.
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14.3.3 Belastbarkeit der Schutzgiter

Die unter Nr. 2.3.1 und 2.3.5 und 2.3.7 — 2.3.9 der Anlage 2 — Kriterien fur die Vorprifung
des Einzelfalls - genannten Kriterien sind fur das Plangebiet nicht relevant.

Das Plangebiet liegt innerhalb der vorgeschlagenen Zone Il des im Festsetzungsverfah-
ren befindlichen Wasserschutzgebietes fur die Brunnen ,Muhlstein“ und ,Zissenbach®.
Teilbereich der Ausgleichsflachen liegen innerhalb der geplanten Schutzzone Il. Die Be-
bauung findet ausschlieflich im Bereich der Schutzzone Il statt. Die Verbote der Muster-
Wasserschutzgebietsverordnung (StAnz. 13/1996 S. 985) werden beachtet. Innerhalb der
geplanten Zone Il wird durch die Umwandlung der Ackerflachen, Extensivierung der
Grunlandnutzung (Minimierung des Stoffeintrages aus der landwirtschaftlichen Nutzung)
und Entsiegelung der Wegeflachen fur das Wasserpotenzial erheblich verbessert.

14.4 Merkmale der Auswirkungen

Die Erheblichkeit des Eingriffs ergibt sich aus dem Maf der Veranderung der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
des Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen. Bleiben keine erhebli-
chen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zuriick und ist das
Landschaftsbild wieder hergestellt oder neu gestaltet, gilt der Eingriff als ausgeglichen.

14.4.1 Grenzlberschreitende Auswirkungen

Durch die Bebauung sind keine aullergewohnlichen grenziiberschreitenden Auswirkun-
gen fur die Bewohner der angrenzenden Wohngebiete zu erwarten.

Durch die Anlage von Griinachsen wird eine attraktive Verbindung fir FuBgénger und
Radfahrer zu den angrenzenden Erholungsflachen hergestellt. Die Anlage von Griinstruk-

turen sowie die Verbesserung der Gewasserstruktur wirkt sich dauerhaft positiv auf das
Arten — und Biotoppotenzial sowie die Biotopvernetzung aus.

14.4.2 Beurteilung der Erheblichkeit des Eingriffs

Die Erheblichkeit der Auswirkungen des geplanten Projektes werden insgesamt wie folgt

beurteilt:
Positiv Keine Negativ
(verbessert) | (ausgeglichen) | (verschlechtert)
Wasser X
Boden X
Klima X
Arten- und Biotoppotenzial X
Landschaftsbild X
Erholung X
Umweltverschmutzung und Belastigung X
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14.5 Fazit

In der Vorprifung war zu untersuchen, ob Uberhaupt Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten sind. Im Falle eines positiven Entscheids folgt die Hauptprifung zur Umweltver-
traglichkeit. Der negative Entscheid flihrt zum Ende des Projektes.

Der Nachweis der Eingriffsvermeidung und -minimierung sowie des Ausgleiches im Plan-
gebiet wird im Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan erbracht.

Gemal Punkt 4.2 ergeben sich fir die Potenziale Wasser und Boden durch die Versiege-
lung negative Auswirkungen. Ein Ausgleich kann hier nur durch Entsiegelungsmafnah-
men geschaffen werden, die wiederum in diesem Umfang unrealistisch sind. Boden-
schutzmalinahmen (extensive Nutzung, PflanzmaRnahmen) auf der einen Seite sowie
Brauchwassernutzung und Einleitung des Niederschlagswassers in den Vorfluter ande-
rerseits minimieren den Eingriff weitgehend.

Das Klimapotenzial und Landschaftsbild gelten aufgrund des hohen Grinanteils (z.B.
Ein- und Durchgrinung des Gebietes, Dachbegriinung) als ausgeglichen.

Das Arten- und Biotoppotenzial und Erholungspotenzial werden gegenlber der derzeiti-
gen Nutzung verbessert.

Da negative Auswirkungen nur im unvermeidbaren Umfang, (d.h. jegliche Art der Versie-
gelung wirkt sich negativ auf das Boden — und Wasserpotenzial aus), zu erwarten sind
und der Eingriff innerhalb des Gebietes als ausgeglichen gilt, ist eine Hauptprifung zur
Umweltvertraglichkeit nicht erforderlich.
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Anhang
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