IFlédchenart Flache Summe1 Summe2 Summe3
Offentliche Verkehrsflichen
StralRenverkehrsflachen Deningerstralte 1.697|
Rudolfstralle 1.412
Teco Kreisel 1.228
Maximilianstralle 5.552,
Luxemburger Allee 4.947|
C.-Labhartweg 593
\Walramstrafle 1 7.596
Walramstralle 2 1.194
Ludwigstrafie 1 1.339
Ludwigstrafie 2 - 933
Kreisel LimburgerStr. 2,777
mit Anschliissen
Wendeschuh 125
Am ltzelgrund
Anbindung 88  29.480
Hans-Nitsche-Str.
Mischverkehrsflachen B.-von-Arnim-Weg 716
H.-Lange-Weg 753
Hayn-Weg 1.093
P.-Herber-Weg 164
H.-Dohm-Weg 243
Furstin-H.-D.-Weg 696
Usinger Weg 876
Saarbricker Weg 875
\Weilburger Weg 842
Dietzer Weg 673 6.930
FuR-/Radwege J.-Walter-Weg 1 426
J.-Walter-Weg 2 1.006
J.-Walter-Weg 3 306
FuRweg 1 101
FuBweg 2 189
FuRweg 3 113 2.142
Landwirtschaftliche Wege Landwirtsch. Weg 1 475
Landwirtsch. Weg 2 944
Landwirtsch. Weg 3 794 2.213 40.765
Fldchen fiir Bahnanlagen Bahnanlagen 10.743 10.743  10.743
Fldchen fiir die Wasserwirtschaft
Entwasserungsgraben Entwéass.-graben 1 583
Entwéss.-graben 2 6
Entwéss.-graben 3 405,
Entwéass.-graben 4 221 1.214 1.214
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Fléachenart Fldche Summe1 |Summe2 |Summe3
Flichen fiir Ver- und Trafostation 15 15 15
Entsorgungsanlagen Stuwag
Ausgleichsflachen IAusgleichsfléache 1 3.225
IAusgleichsflache 2 5.432 8.657 8.657
Summe 235.073
FLACHENVERTEILUNG IM BAUGEBIET (OHNE BAHNANLAGEN)
Flachen fur die
Offentliche ~ Wasserwirtschaft . .
Grunflachen 1% Ausglelzl;sﬂachen
5% ° Allgemeine
Wohngebiete
Verkehrsflachen 13%

18%

Flachen fur den
Gemeinbedarf

1%
Gewerbegebiete/ \ . .
14%, Mischgebiete
36%
Eingeschréankte
Gewerbegebiete
8%
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Flachenberechnung des erweiterten Geltungsbereichs auf Basis des Masterplans

Fldchenart Fldche Summe1 [Summe2 |Summe3
Offentliche Verkehrsflichen
Landwirtschaftliche Wege Landwirtsch. Weg 3 1.245 1.245 1.245
Offentliche Griinflichen
Verkehrsbegleitgriin Landw. Weg 4 1 79

Landw. Weg 4 2 71

Landw. Weg 4 3 81 232 232
Ausgleichsfldchen
Ausgleichsflachen Ausgleichsflache 78.189

ltzbachaue 1

Ausgleichsflache 421 78.610 78.610

ltzbachaue 2
Landwirtschaftliche Fldchen
Hofgut Hofgut 8.841 8.841 8.841
Flachen fiir die Wasserwirtschaft
Entwasserungsgraben Entwass.-graben 5 7] 7 7
Bach Bach 1 617

Bach 2 549

Bach 3 643 1.810 1.810
Summe 90.744
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Ermittlung der méglichen Arbeitsplatze

Fldchen- |Flaiche |GFZ [BGF Reduktion [BGF Anteil BGF Abzug |HNF |Arbeits- [Arbeits-
bezeich- |m? max. [max. BGF geschétzt (Gewerbe |Gewerbe [von  [Gewerbe |pldtze / |plitze
nung ' KF, VF m? HNF

(30 %)
WA
W1 2.291| 0,8/ 1.833 0,80 1.466
W2 2.412| 0,8 1.929 0,80 1.543
W3 1.992 0,8 1.594 0,80 1.275
W4 2973 0,6/ 1.784 0,80, 1.427
W5 1.394 0,6/ 836 0,80 669
W6 4135 0,6 2.481 0,80, 1.985
W7 1.634 0,6/ 980 0,80 784
W8 876/ 0,5 438 0,80 351
W9 4.058] 1,2 4.869 0,80 3.895
W10 3.933 1,2 4.719 0,80 3.775
W11 1.743| 1,2 2.092 0,80, 1.673
W12 1.901| 1,2] 2.281 0,80, 1.825
Ml
M1 1.641| 1,2 1.969 0,70, 1.378 0,40 551 165 386 35 1
M2 2.258 1,0 2.258 0,70, 1.580 0,60 896 269 627 50 13
M3 1.278] 1,2 1.533 0,70 1.073 0,60 644 193 451 50 9
M4 6.417) 0,8 5.133 0,70 3.593 0,15 539 162 377 35 1
M5 8.418| 1,6 13.469 0,70 9.428 0,85 8.014| 2.404) 5.610 35 160
M6 6.991| 1,6/11.186 0,70, 7.830 0,85/ 6.656| 1.997| 4.659 35 133
M7 5.579| 1,6| 8.927 0,70, 6.249 0,85/ 5.311| 1.593| 3.718 35 106
M8 4.311| 1,6/ 6.898 0,70 4.828 0,85 4.104 1.231| 2.873 35 82
M9 5.796| 1,2| 6.955 0,70, 4.869 0,85 4.138 1.242| 2.897 50 58
(M10 5.854| 0,8/ 4.683 0,70, 3.278 0,50, 1.639 492 1.147 35 33
M11 8.307| 1.2| 9.968 0,70 6.978 0,85 5.931|1.779] 4.152 35 119
M12 1.943 1,2 2.332 0,70, 1.632 0,60 979 294 686 35 20
M13 10.228 1,2/ 12.273 0,70, 8.591 0,40 3.437,1.031| 2.406 35 69
M14 3.688 1,2| 4.426 0,70 3.098 0,60 1.859] 558 1.301 35 37
M15 7.402| 1,2| 8.883 0,70, 6.218 0,60 3.731) 1.119 2.612 35 75
M16 2970, 1,2| 3.564 0,70, 2.495 0,60 1.497| 449 1.048 35 30
GE :
GE1 11.969| 1,5| 17.954 0,60 10.773 1,00] 10.773 3.232| 7.541 50, 151
GE2 4973 1,5 7.459 0,60 4.475 1,00 4.475/1.343 3.133 35 90
G1 3.327| 1,5 4.991 0,60, 2.995 1,000 2.995 898 2.096] 100 21
G2 12.695 1,5 19.042 0,60] 11.425 1,00 11.425) 3.428) 7.998 100 80
G3 15.898| 1,5| 23.848 0,60 14.309 1,00 14.309| 4.293| 10.016] 100 100
Summe | 65.732) | 1.406
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Ermittlung der moglichen Einwohnerzahlen

Flachen- |Fliche |GFZ |BGF Reduk- BGF . |Anteil |BGF lAbzug  [HNF durch- /Anzahl |durch- [Ein-
bezeich- |m? max. [max. tion geschétzt Wohnen |Wohnen von Wohnen [schnittl. |(WE schnittl.wohner
nung BGF KF, VF GoRe / WE Ein-
(30 %) wohner
I WE
WA
W1 2.291 0,8 9 2,3 21
W2 2412 0,8 Wohneinhei- 18 2,1 38
' ten: '
W3 1.992| 0,8 Anzahl geméaR Parzellierungsplansplan S 12l 21 25
377gs05
W4 2973 0,6 8 2,3 18
W5 1.394] 0,6 4 2,3 9
W6 4135 0,6 8 23 18
W7 1.634 0,6 6 2,3 14
W8 876 0,5 2 2,3 5
W9 4,058 1,2 4.869 0,80, 3.895 1,00 3.895 1.169| 2.727 100 27 2,3 63
W10 3.933 1,2 4.719 0,80, 3.775 1,00 3.775] 1.133| 2.643 100 26 2.1 55
W11 1.743] 1,2 2.092 0,80, 1.673 1,00, 1.673 502 1.171 80 15 21 31
W12 1.901 1,2 2.281] 0,80 1.825 1,00 1.825 547 1.277 80 16 2,1 34
Mi
[M‘] 1.641| 1,20 1.969 0,70, 1.378 0,60 827 248 579 80 7 21 15
M2 2.258 1,0 2.258 0,70] 1.580 0,40 632 190 443 80 6 2,1 12
M3 1.278 1,2 1.533 0,70, 1.073 0,40 429 129 301 80 4 2,1 8
M4 6.417| 0,8 5.133| 0,70 3.593 0,85 3.054 916 2.138 80 27 2,1 56
M5 8.418| 1,6(13.469 0,70, 9.428 0,15 1.414 424 990 80 12 2,1 26
M6 6.991| 1,6/ 11.186, 0,70, 7.830 0,15 1.175 352 822 80 10 2,1 22
M7 5579 1,6 8.927| 0,70 6.249 0,15 937 281 656 80 8 2,1 17
M8 4.311] 1,6/ 6.898| 0,70, 4.828 0,15 724 217 507 80 6 2,1 13
M9 5.796| 1,2| 6.955 0,70, 4.869 0,15 730 219 511 80 6 2,1 13
M10 5.854| 0,8 4.683 0,70, 3.278 0,50, 1.639 492 1.147 80 14 2,1 30
M11 8.307| 1,2 9.968 0,70, 6.978 0,30 2.093 628 1.465 80 18 2,1 38
M12 1.943 1,2 2.332 0,70, 1.632 0,50 816 245 571 80 7 2,1 15
M13 10.228 1,2/ 12.273| 0,70 8.591 0,60, 5.155 1.546| 3.608 80 45 21 95
M14 3.688 1,2| 4.426/ 0,70, 3.098 0,40, 1.239 372 868 80 11 21 23
M15 7.402, 1,2 8.883 0,70f 6.218 0,50, 3.109 933 2.176 80 27 2,1 57|
M16 2970 1,2| 3.564 0,70 2.495 0,50 1.247 374 873 80 11 2,1 23
GE _
GE1 11.969 1,5/ 17.954| 0,60, 10.773
GE2 4973 1,5/ 7.459 0,60 4.475
G1 3.327| 1,5 4.991 0,60, 2.995
G2 12.695] 1,5 19.042| 0,60, 11.425
G3 15.898| 1,5/ 23.848| 0,60 14.309
Summe | | l 372] 794
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B UMWELTBERICHT

Einleitung

Der Bebauungsplan ,NassauViertel* wurde 2002 rechtskréftig. Im Rahmen des gewahlten
zweistufigen Bauleitverfahrens wurden in einem ersten Planungsschritt im Sinne eines einfa-
chen Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 3 BauGB o&ffentliche Verkehrsflachen, 6ffentliche
Grinflachen sowie Baufldchen unter Angabe der Art der baulichen Nutzung rechtlich gesi-
chert. Dartiber hinaus wurden Flachen fur AusgleichsmafRnahmen nach BNatSchG sowie
verschiedene Schallschutzregelungen festgesetzt.

Im zweiten Planungsschritt wurden Teilbereiche sukzessive mit qualifizierenden Festsetzun-
gen Uberzogen. In der 1. Anderung des Bebauungsplanes betraf dies das Plangebiet G 3
(NassauViertel Nordwest). Es folgten das Plangebiet M6 / M9 (2. Anderung) und das Plan-
gebiet W1-W8 (3. Anderung).

Die Festsetzungen enthalten:

- weitere Differenzierung der Verkehrs- und ErschlieRungsflachen

- weitere Differenzierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung

- MaR der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Geschosszahl, Gebdudehdhe)
- Bauweise

- Uberbaubare Flachen (Baugrenzen, Baulinien)

- Bauordnungsrechtliche (auch gestalterische) Festsetzungen

Dem Bauleitverfahren Ubergeordnet ist, als Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmen-
planes aus dem Jahr 2000, der Masterplan. Er ist zugleich integraler Bestandteil der Be-
grindung des Bebauungsplanes. Damit ist es mdglich:

- das stadtebauliche Leitbild und dessen Auswirkungen im vollen Umfang darzustellen

- den Rahmen fur das MaR® der Nutzung aufzuzeigen

- die ErschlieBungsplanung und den Kostenaufwand in vollem Umfang zu ermitteln und
darzustellen

- Nutzungsinteressenten detailliert zu beraten

- eine Prioritats- und Zeitplanung fir die stufenweise Umsetzung zu erarbeiten.

Das neue BauGB in der Fassung vom 24. Juni 2004 macht es erforderlich fiir die nun vorge-
sehene 4. Anderung / Qualifizierung des Bebauungsplanes einen Umweltbericht aufzustel-
len. In Hinblick auf den Rechtsstatus des Bebauungsplanes und seiner 3. Anderung mit Sat-
zungsbeschluss vom 8. Juli 2004 bezieht sich die Notwendigkeit eines Umweltberichtes le-
diglich auf die aktuellen und auf die kiinftigen Plananderungen, jedoch nicht auf die rechts-
kraftigen Bestandteile der Gesamtplanung.

Methodisch wurde in der Vergangenheit der Gesamtbebauungsplan fortgeschrieben, indem
die Erlauterungen, Begriindungen und Planzeichnungen der jeweiligen Planénderung in das
Werk integriert wurden. Vorteil dieser Vorgehensweise ist, dass die jeweils letzte Fassung
alle aktuellen rechtsgiltigen Plandarstellungen und textlichen Begriindungen beinhaltet.

Dieser methodische Ansatz wird auch hinsichtlich des Umweltberichtes fortgefuhrt. Im Teil 2
des Umweltberichtes wird ein Bericht fur die GesamtmaRnahme unter Beriicksichtigung der
rechtskréftigen Elemente des Bebauungsplanes und der Zielvorgaben des Masterplanes
aufgestellt, auch wenn dieser rechtlich nur einen nachrichtlichen Charakter aufweist.

Im Teil 3 werden die umweltrechtlichen Belange der aktuellen und der kiinftigen Qualifizie-

rungen und Plandnderungen analysiert und die Ergebnisse, sofern erforderlich, in den Um-
weltbericht integriert.

-86 -



TEIL 1 ZUSAMMENFASSUNG DES UMWELTBERICHTES

Mit der Entwicklung des NassauViertels volizieht die Stadt Idstein die Vorgaben des Regio-
nalplanes Studhessen aus dem Jahr 2000. Dort ist die Stadt Idstein als Mittelzentrum im Ord-
nungsraum und Endpunkt einer Nahverkehrsachse ausgewiesen. Sie ist Entwickiungs-
schwerpunkt fur die Gber den Eigenbedarf hinausgehende Wohn- und Gewerbeansiedlung.

Die Stadt Idstein verfiigt insgesamt nur noch tUber wenige Flachenressourcen, die sich po-
tenziell fir Gewerbeflachen eignen. Fur die Standortwahl des neuen Baugebietes ist insbe-
sondere die glinstige Verkehrsanbindung an die B 275 und die A 3 maRgebend. Dartiber
hinaus kann aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung mit wenig wertvollen Biotop-
strukturen der Eingriff in Natur- und Landschaft auf ein Minimum beschrankt werden. Alterna-
. tive Standorte, die geringere Auswirkungen auf die Umwelt erwarten lassen, stehen nicht zur
Verfigung.

Aufgrund der Larmvorbelastung durch Verkehrsstréange, insbesondere der A 3 hat die Ent-
wicklung gewerblicher und mischgenutzter Bauflachen Vorrang. Wohnbaufléachen kénnen nur
zu einem geringen Fléchenanteil im Siidosten des Plangebietes ausgewiesen werden. Vor
dem Hintergrund des allgemeinen Riickgangs verarbeitender Betriebe, legt die Stadt Idstein
ihren Schwerpunkt auf den Ausbau des Dienstleistungssektors. Im NassauViertel sollen Ar-
beits- und Wohnfunktionen im Rahmen eines stédtebaulich hochwertigen Umfeldes mitein-
ander verzahnt werden.

Die Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter sowie die MaRnhahmen zur Vermeidung, Ver-
minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen lassen sich fur das Baugebiet
NassauViertel wie folgt zusammenfassen:

Schutzgut Boden / Wasser

Die Versiegelung bewirkt einen Verlust an belebten Boden. Die Lebensgrundlage fiir die
Tier- und Pflanzenwelt verandert sich. Die Filter- und Speicherfunktionen fiir den Wasser-
haushalt gehen in verstarktem MaRe verloren. Durch die Reduktion der Versickerungsfla-
chen und fehlender Versickerungsmdéglichkeiten muss der ilberwiegende Teil des Nieder-
schlagswassers der Kanalisation zugefiihrt werden und steht fir die Grundwasserneublldung
nicht zur Verfligung.

Zum Ausgleich der Versiegelung werden innerhalb der /tzbachaue und der nérdlichen Sied-
lungsrandeingriinung Ackerflachen in dauerhaft begriinte, extensiv genutzte Wiesenfléchen
umgewandelt. Innerhalb der Ausgleichsflache kommt es zum Rickbau versiegelter Fléchen.
Hierdurch ergeben sich positive Auswirkungen fiur das Schutzgut Boden und den Wasser-
haushalt.

Das Dachniederschlagswasser der Gewerbegebiete G1- G3 wird Uber ein offenes Graben-
system zum Vorfluter /tzbach geleitet. Darliber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan Rege-
lungen Uber den Einbau von Zisternen. Die MaRBnahmen tragen zur Minimierung der Einlei-
tungsmenge in das Abwassernetz und zur Verringerung des Trinkwasserbedarfs bei.

Schutzgut Klima / Luft
Die MaRnahme bewirkt Verénderungen des Kleinklimas. Aufgrund der Versiegelung kommt

es zu einer Aufheizung der Umgebung, die Luftfeuchtigkeit und der Sauerstoffgehalt werden
verringert.

Uber das Gebiet hinaus wird die Luft mit zusétzlichen Schadstoffen (insbesondere CO2-
Emissionen) belastet. Ursachlich hierfur sind das vermehrte Verkehrsaufkommen sowie die
zusétzlichen Emissionen der erforderlichen Strom- und Warmeenergieerzeugung.
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Folgende MaRRnahmen tragen zur Minimierung und zur Verbesserung des Kleinklimas bei:
- Umwandlung von Ackerflachen in Griinflachen

- PflanzmaRnahmen innerhalb der /tzbachaue

- Ortsrandeingriinung am nérdlichen Siedlungsrand

- Anlage von Grinflachen im Baugebiet

- Pflanzgeboten und StraRenbegriinungen innerhalb des Baugebietes

- Fassaden- und Dachbegrinungen

Die Energieversorgung des Gebietes mit Gas tragt zur Reduzierung der Schadstoffbelastung
der Luft bei. Regelungen des Bebauungsplanes begiinstigen die Nutzung passiver- und akti-
ver Sonnenenergie. Mit dem Konzept der wohnungsnahen Arbeitsstatten, der Schaffung von
Wegebeziehungen zum Idsteiner Bahnhof sowie der Integration des Gebietes in das stadti-
sche Busliniennetz soll das Verkehrsaufkommen und die damit verursachte Umweltbelastung
reduziert werden.

Schutzgut Flora und Fauna / Landschaft

Flora- und Fauna sind aufgrund des geringen Arten- und Biotoppotenzials nur im geringen
MaRe betroffen.

Die neu angelegten Biotopstrukturen werden Bestandteil der Biotopvernetzung und verbes-
sern das Arten- und Biotoppotenzial, d.h. Neuschaffung von Lebensraumen fir Flora und
Fauna.

Schutzgut Landschaft

Mit dem Bau des NassauViertels wird der noérdliche Siedlungsrand der Kernstadt Idsteins
abschlieend arrondiert. Die geplanten Gebaude haben eine nicht unerhebliche Fernwirkung
in die Landschaft. Das Landschaftsbild wird sich hier nachhaltig verandern.

Durch die BegriinungsmafRnahmen wird das Plangebiet in die Landschaft integriert. Neben
den PflanzmaRnahmen in der /fzbachaue tragen hier insbesondere die Ortsrandeingriinung
sowie die Anlage von Baumalleen im Plangebiet bei.

Schutzgut Mensch

Die Bebauung hat fur die Bewohner der angrenzenden Quartiere Beeintrachtigungen zur
Folge. Hier wirken vor allen Dingen die Veranderung des Kleinklimas sowie die zusétzliche
allgemeine Belastung durch Verkehrslarm.

Neben den Ubergeordneten Verkehrsreduzierungsmanahmen (s. Schutzgut Luft) wird eine
Verminderung durch folgende MaRnahmen erreicht:

- Verzicht auf eine StraRenverbindung zum Baugebiet Friedensstrale

- Pufferbebauung zwischen der WalramstraRe und der Wohnbebauung Am ltzelgrund,
- Abkopplung der StralRe Am ltzelgrund von der Limburger Stral3e

- Fuhrung des gewerblichen Verkehrs auRerhalb von Wohnbereichen

Hinsichtlich der allgemeinen Larmvorbelastung durch die A3 werden AuRenlarm-
pegelbereiche zur Dimensionierung passiver SchallschutzmaBnahmen an Geb&uden festge-
legt. Zusatzliche Larmemissionen gewerblicher Nutzungen bleiben aufgrund der vorgenom-
menen Gebietszonierung und Festlegung flachenbezogener SchallschutzmaRnahmen weit-
gehend minimiert.

Im Baugebiet wird ein umfangreiches Angebot an wohnungsnahen Erholungsflachen ge-
schaffen. Auch die Nachbarschaft der angrenzenden Wohngebiete wird von der &ffentlichen
und privaten Infrastruktur sowie den wohnungsnahen Arbeitsstatten profitieren.

Schutzgut Kultur / sonstige Schutzgiter
Kulturelle und sonstige Schutzgiiter sind von der MaRRnahme nicht betroffen.
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TEIL 2 UMWELTBERICHT ZUR GESAMTMASSNAHME

Vorbemerkung

Der Umweltbericht fir die GesamtmaRnahme betrachtet das Vorhaben ausgehend von dem
Zustand des Gebietes vor Beginn der ErschlieBung im Jahre 2003. Zur besseren, durchgén-
gigen Lesbarkeit des Textes wurde die Zeitform ,Prasens” gewahlt, auch dort, wo bereits
bau- und planungsrechtliche Fakten geschaffen worden sind.

1. Beschreibung des Vorhabens

Im Regionalplan Studhessen 2000 ist die Stadt Idstein als Mittelzentrum im Ordnungsraum
und Endpunkt einer Nahverkehrsachse ausgewiesen. Sie ist Entwicklungsschwerpunkt fur
die Gber den Eigenbedarf hinausgehende Wohnungs- und Gewerbeansiedlung. Der Regio-
nalplan Stidhessen 2000 stellt das Plangebiet als Zuwachs Siedlungsbereich bzw. Zuwachs
Bereich fir 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), vollizieht die Stadtverordnetenversammiung die Vorgaben der Raumord-
nung im Sinne einer nachhaltigen Regionalentwicklung.

Das Plangebiet soll als neues Stadtquartier mit hochwertiger Gewerbe-, Misch- und Wohn-
nutzung entwickelt werden. Die Nutzungsverteilung wird u.a. bestimmt durch die duRere
Larmvorbelastung, Nutzung der benachbarten Gebiete und die geplante besondere Nutzung
im Gebiet. Im Vordergrund steht dabei die Férderung der Integration von Wohnen und. Arbei-
ten.

2. Beschreibung des Untersuchungsgebietes
21 Lage und raumliche Abgrenzung
Das Gebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Idsteiner Kernstadt. Die Entfernung

zur Altstadt betragt ca. 1 km. Westlich und nérdlich verlauft die BundesstralRe B 275. Der
Geltungsbereich Bebauungsplangebiet wird begrenzt:

Im Osten: durch das Gelénde des Handels- und Dienstleistungsstandorts
Nassaucarré (B-Plangebiet Am Kalkofen — Limburger Stral3e)

Im Stdosten: durch die Wohnbebauung Ziemerweg (B-Plangebiet Am Kalk-
ofen/ Limburger Stral3e)

Im Stden: durch die Wohnbebauung Am R&dchen (B-Plangebiet Frie-
densstral3e)

Im Stidwesten: durch das geplante Gewerbegebiet NassauViertel — West mit
ZufahrtsstralRe zur B 275

Im Westen: durch die BundesstralRe B 275

Im Norden: durch die Feldwege in der ltzbachaue sowie durch die Wohn-
bebauung Am ltzelgrund und die Stralke Am ltzelgrund

Im Nordosten: durch die von der Kreiselplanung angeschnittenen Restflachen

(Teilflachen der Flursticke 9/1, Flur 4, der Flurstiicke 44/3,
44/4, 45/4, 45/6, 49, 50/2, 51/1, 52/2, 64/1, Flur 30 sowie der
Flurstiicke 1/1 und 2/4, Flur 5).

GroRe: ca. 23,5 ha
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Der erweiterte Geltungsbereich der Ausgleichsflache wird begrenzt:

Im Stdwesten: Bebauungsplangebiet NassauViertel, Bachparzelle des
ltzbaches

Im Westen: Bahntrasse FFM - Limburg (Flurstiuck 132)

Im Norden: Bundesstralie B 275

Im Osten: Limburger StralRe sowie Kleingartengebiet (B-Plangebiet An der
Limburger Stral3e)

Im Suden: StraRe Am Ackergrund, Bebauungsplangebiet NassauViertel

Grole: ca. 9,1 ha

2.2 Bestandsbeschreibung

Eine umfangreiche Béstandsanalyse ist Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes.
Zusammenfassend I&sst sich die Bestandssituation vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten im
Jahr 2003 wie folgt charakterisieren:

2.2.1 Topographie

Das Plangebiet befindet sich in topographisch bewegtem Gelénde. In ungefahrer Lage der
geplanten zentralen Allee verlauft ein Héhenriicken mit durchschnittlich 4 % Neigung Rich-
tung Nordosten. Steilere Hangneigungen befinden sich im Gewerbegebiet Nordwest (9%)
sowie im Plangebiet M 10 (11%).

2.2.2 Verkehr

Die landwirtschaftlichen Flachen innerhalb des Plangebietes werden durch ein dichtes Netz
von Feldwegen erschlossen. Westlich des Plangebietes verlauft die Bundesstrale B 275.
Als UmgehungsstralRe verbindet sie die stlichen Stadtteile und die nérdliche Kernstadt mit
der A 3. Das Plangebiet wird im Westen von der Bahnlinie Frankfurt — Limburg durchquert.
Der Gleiskérper verlauft im Siden in einem Boschungseinschnitt, im Norden auf einem
Damm. Im Osten verlauft die Limburger Stral8e. Sie verbindet die Innenstadt mit der Umge-
hungsstrale und den nérdlichen Stadtteilen. Von der Limburger Stral3e fiihrt die Stralke Am
Kalkofen zum Plangebiet NassauViertel. Die StraRen Am lfzelgrund und Am Ackergrund
sowie zwei Feldwege gewéhrleisten die verkehrliche ErschlieRung der Wohnbebauung Am
ltzelgrund sowie der Bachaue des Itzbaches. Im Siden filhrt die EichendorfstraBe in das
Plangebiet.

Die Eichendorfstral3e sowie die StraRen Am ltzelgrund eignen sich aufgrund ihrer Quer-
schnitte sowie der zu erwatenden Beeintrachtigung der vorhandenen Wohngebiete nicht als
Zufahrtsstrallen in das Plangebiet. Die Strale Am Kalkofen mit ihrer Anbindung an die Lim-
burger Stralle ist fur den gewerblichen Zu- und Abfahrtsverkehr wenig pradestiniert.

Erforderlich wird eine westliche Anbindung an die B 275 mit Briickenbauwerk tber die
Bahnlinie sowie eine zusatzliche éstliche Anbindung an die Limburger Strale nérdlich des
Mareg-Geléandes (Nassaucarré).

2.2.3 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet NassauViertel ist unbebaut. Ein Aussiedlerhof wurde im Zuge der Ausrich-
tung des Hessentages inzwischen abgerissen. Das Umfeld des Plangebietes stellt sich wie
folgt dar: '

Entlang der Limburger Stralle haben sich verschiedene Handels- und Dienstleistungsein-
richtungen entwickelt. Im sudlichen Abschnitt befinden sich beidseitig der StraBe II-
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geschossige, kleinteilige, mischgenutzte und zumeist altere Bebauungen. Im Kreuzungsbe-
reich mit der StraRe Am Kalkofen folgt auf der éstlichen StraRenseite ein dominantes, bis zu
Vlll-geschossiges, Wohn- und Geschéftsgebaude. In Richtung Norden folgen eine Tankstel-
le, eine Siedlung mit 3-geschossigen GeschoRwohnungsbauten aus den 50er Jahren sowie
ein Autohaus.

Zwischen dem Plangebiet und der Limburger Stral3e liegt das ehemalige Gewerbegebiet
des Batterieherstellers Mareg, welches zu dem Handels- und Dienstleistungsschwerpunkt
Nassaucarré umgenutzt wurde. Die Bebauungsstruktur ist von groRen Hallen und zweige-
schossigen ehemaligen Kasernengebauden gepragt.

Nérdlich davon schlieft sich ein &lteres Wohngebiet (Am Itzelgrund) mit I-ll-geschossigen
Siedlungshéusern an. Sudlich der StraRe Am Kalkofen befinden sich groRtenteils leerste-
hende und z.T. baufallige, bis IV-geschossige Gewerbe- und Wohngebaude.

Sudéstlich und sutdlich des Plangebietes grenzen Wohngebiete mit tUberwiegend I-lI-
geschossigen Bebauungen an.

2.2.4 Landschaft und Griinordnung

Das Bebauungsplangebiet NassauViertel ist durch Landwirtschaft gepragt. Die fruchtbaren
Bodden der ldsteiner Senke werden grof¥flachig ackerbaulich genutzt. Ausnahme ist das
Grunland nordwestlich der Bebauung an der StraRe Am Rédchen. Die Flachen werden zum
Teil beweidet. Vereinzelt sind dort und auch weiter im Nordosten noch Relikie von Streuobst
vorhanden, die jedoch durchweg schlecht gepflegt sind (Baumschnitte nicht durchgefiihrt,
Uberalterung der Besténde). Inmitten der Ackerflichen liegt ein ehemaliger Freizeitgarten,
mit wenigen alten Obstbaumen und durchgewachsenen Weihnachtsbaumkulturen.

Der Aussiedlerhof westlich des Mareg - Gelandes inkl. der Griinstrukturen wurden im Zuge
Flachennutzung fir den Hessentag 2002 bereits abgerissen bzw. gerodet. Wertvolle Griin-
strukturen waren dort nicht vorhanden.

Der Teil des Mareg - Gelandes, der zum Geltungsbereich zahlt, wird z. T. fur Stellplatze und
Zufahrtsbereiche genutzt. Die Parzelle an der Limburger Strale ist teilweise versiegelt, es
haben sich Ruderalfluren entwickelt.

Im Stuiden stoRen die Ackerflichen unmittelbar an die Bebauung. Eine Orisrandeingriinung
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 Gehdlzstrukturen anzutreffen.

Das ltzbachtal, der Ackergrund und die angrenzende offene Landschaft bis zum Kreuzungs-
punkt der Bundes- und Landesstrae dienen Spaziergangern als Raum fir die Nah- und
Kurzeiterholung. Auf Grund der rudimentaren Grinstrukturen und Gliederungselemente, den
Beeintrachtigungen durch fehlende Wegeverbindungen und hohe Larmbelastungen ist die
Erholungseignung jedoch stark eingeschranki.

Die FlieRgewasser befinden sich in einem 6kologisch geringwertigen, nicht zufriedenstellen-
den Zustand. Die Gewasserstruktur ist sehr stark, abschnittsweise vollstandig verandert. Das
Teilstlick im Bereich des Aussiedlerhofes ist verrohrt. Die gewéasserbegleitenden Flachen
werden als Grunland genutzt, das partiell beweidet wird. Intensiv beweidet werden die stark
héngigen Flachen westlich des landwirtschaftlichen Betriebes. Stellenweise sind Tendenzen
zur Entwicklung von Hochstaudenfluren zu erkennen.
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Am nordlichen Gewasserabschnitt befinden sich Erlenpflanzungen, die bisher noch nicht
gepflegt wurden. Die Erhaltung der 6kologischen Vielfalt am FlieRgewasser erfordert hier
regelmaRige PflegemaRnahmen. Der tief eingeschnittene Gewéasserabschnitt dstlich des
Durchlasses unter der Umgehungsstrale wird durch junge Kopfweiden begleitet. Entlang
des Wirtschaftsweges noérdlich des /tzbaches befinden sich neun Obstbdume unterschiedli-
chen Alters. Die Béschungen nérdlich des Gewéassers und nérdlich des Aussiedlerhofes sind
von Geholz- und Heckenstrukturen gepragt. Der Gewéasserabschnitt noérdlich der Bebauung
Hans-Nitsche-Stral3e wird am siidlichen Ufer von Weiden und Birken begleitet. Am Feldweg
befinden sich zwei standortfremde Fichten.

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

Das landwirtschaftliche Gehaft mit Wohn- und Wirtschaftsgebauden ist von intensiv genutz-
ten Freiflachen umgeben. Entlang des stidlichen Weges befindet sich eine einreihige Birken-
pflanzung. An der nérdlichen Grundstiicksgrenze ist der Béschungsbereich mit Gehélzen
begrint.

Die fur die geplante Kreiselanbindung benétigten Flachen sind fast ausschlieRlich versiegelt
und werden derzeit als Stellplatze fur das Autohaus genutzt.

2.2.5 Larmbelastung

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

3. Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Jede Baumalinahme wirkt sich auf die Umwelt aus. Je nach Art und Umfang der MaRnahme
und der Sensibilitét der betroffenen Landschaft, sind die Auswirkungen auf die Landschafts-
faktoren und die Wechselwirkungen unterschiedlich. Die vom Vorhaben ,NassauViertel“ zu
erwartenden Wirkfaktoren sind nachfolgend beschrieben.

3.1 Anlagebedingte Wirkfaktoren

3.1.1 Flachenverbrauch

Aufgrund der planungsrechtlichen Vorrausetzungen kénnen max. 11,8 ha des Nettobaulan-
des versiegelt werden. Die Versiegelung durch Verkehrsflachen (ausschlieflich Bahnanla-
gen) betrégt 4,0 ha. Derzeit sind gut 1,4 ha Flache versiegelt, dies ergibt eine zusatzliche
Versiegelung von ca. 14.4 ha.

3.1.2 Verénderung des Kleinklimas

Durch die Erhéhung des Versieglungsanteils und damit der Erhéhung der Abstrahlungsfla-
chen kommt es zu einer Veranderung des Kleinklimas, d.h. Aufheizung der Umgebung (ins-

besondere zu erhéhten Nachttemperaturen), Minderung der Luftfeuchtigkeit durch fehlende
Transpirationsflachen, Minderung des Sauerstoffgehaltes und vermehrter Staubgehalt.

-02-



3.1.3 Verénderung des Grundwassers

Durch die Versieglung der Flachen verringert sich der Anteil der méglichen Versickerungs-
flachen, die Grundwasserneubildung wird gemindert und der Oberflaichenabfluss wird erhéht.

3.1.4 Verénderung des Niederschlagsabflusses

Durch die Reduktion der Versickerungsflachen und zum Teil mangelnde Versickerungsféahig-
keit des Untergrundes muss der Uberwiegende Teil des Niederschlags-wassers der Kanali-
sation zugefiihrt werden. Die Dachabwasser der Plangebiete G1, G2 und G3 werden uber
offene Entwasserungsgraben direkt in den Vorfluter (ltzbach) geleitet. Bei Starkregen auftre-
tende Uberschissige Regenwassermengen werden Uber Regeniberlaufbauwerke in das
Mischkanalsystem abgefiuhrt.

3.1.5 Verénderung des Geléndeprofils

Die Verkehrsflachen passen sich weitgehend an die Topographie des vorhandenen Gelan-
des an. Im Plangebiet G3 machen die topographischen Verhéltnisse Aufschittungen erfor-
derlich.

3.1.6 Visuelle Wirkfaktoren

In den Gewerbegebieten ist eine maximal lll-geschossige, in den Mischgebieten eine Il — V-
geschossige, in den Wohngebieten W1 -W8 eine Il — lll-geschossige und in den Wohngebie-
ten eine Il — IV-geschossige Bebauung vorgesehen

Aufgrund der Ortrandlage und der exponierten Lage gegeniber den angrenzenden Sied-
lungsflachen ist eine Verédnderung des Landschaftsbildes die Folge.

3.1.7 Licht

Die Lichtverhaltnisse werden sich durch StralRenbeleuchtungen sowie die Beleuchtung der
Gebaudeanlagen deutlich verandern. Besondere Verschattungen durch bauliche Anlagen
sind nicht zu erwarten.

3.1.8 Sonstige Wirkfaktoren

Es sind keine weiteren anlagebedingten Wirkfaktoren bekannt.

3.2 Baubedingte Wirkfaktoren

Durch Bautatigkeit kommt es allgemein zu negativen Einfliissen auf Natur und Landschaft.
Deren Auswirkungen sind jedoch iberwiegend nur temporéar auf die Bauphase beschrankt.

3.2.1 Flachenverbrauch, Bodenverdichtung

Es ist anzunehmen, dass durch den Baubetrieb die gesamte nicht bebaute Grundstiicksfla-
che voriibergehend zu Lagerzwecken und als Arbeitsflache genutzt wird. Innerhalb der Ar-
beitsflache wird durch die Befahrung mit Baumaschinen der Boden verdichtet

3.2.2 Bodenentnahme, Aufschiittungen und Abgrabungen

Zu Beginn der BaumalRnahmen wird auf allen Grundstiicken der Oberboden abgeschoben.

Zum Bau der Kellergeschosse werden zum Teil erhebliche Abgrabungen erforderlich. Es ist
anzunehmen, dass durch den Baubetrieb die gesamten nicht bebauten Grundstiicksflachen
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vorilbergehend zu Lagerzwecken und als Arbeitsflaiche genutzt werden. Innerhalb der Ar-
beitsflache ist mit einer Verdichtung der Béden durch den Einsatz schwerer Baumaschinen
zu rechnen. Die Wiederverwendung des gesamten Oberbodens aus Baugebiet ist nur be-
dingt zu realisieren.

3.2.3 Abwasser

Mit dem Anfall baubedingter Abwasser ist zu rechnen.

3.2.4 Erschitterungen

Die an- und abfahrenden Baufahrzeuge, der Betrieb der Baumaschinen sowie das rammen
von Spundwénden und dhnlichen fihrt zu Erschiutterungen, ggf. auch in den angrenzenden
Gebieten.

3.2.5 Licht

Die Bautatigkeiten werden weitgehend tagsiiber durchgefiihrt. In den Wintermonaten ist da-
mit zu rechnen, dass die Baustellen in den Morgen und Abendstunden beleuchtet sind.

3.2.6 Larm

Die an- und abfahrenden Baufahrzeuge sowie der Betrieb der Baumaschinen verursachen
“einen erheblichen Anstieg des Larmpegels.

3.2.7 Luftverunreinigungen

Der betriebsbedingte SchadstoffausstoR? der Baumaschinen und Baufahrzeuge fiihrt zu einer
Verschlechterung der Luftqualitat.

3.2.8 Abfille

Wahrend des Baubetriebs fallen unterschiedliche Abfélle durch Bau- und Verpackungs-
materialien und den Betrieb von Maschinen an.

3.2.9 Visuelle Wirkfaktoren

Baukréne, der allgemeine Baubetrieb und die Arbeitsflaichen beeintrachtigen das Land-
schaftsbild temporar.

3.2.10 Sonstige Wirkfaktoren

Weitere Wirkfaktoren sind nicht bekannt

3.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren
3.3.1 Wasser / Abwéasser

Durch die Bebauung stellt sich ein zusatzlicher Wasserbedarf ein. Das anfallende Schmutz-
wasser wird Uber ein Mischkanalsystem abgeleitet.

3.3.2 Energieverbrauch

Durch die Bebauung erhéht sich die Nachfrage nach Strom- und Heizenergie, wodurch sich
im allgemeinen der Schadstoff- und insbesondere der CO:-AusstoR erhéhen wird.
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3.3.3 Umweltverschmutzungen (Larm, Luftverunreinigungen)

In den Wohngebieten sind nicht stérendes Gewerbenutzungen insbesondere in den Erdge-
schossen zuldssig. In den Mischgebieten sind neben dem Wohnen, insbesondere Buro- und
Dienstleistungsnutzungen sowie Kleingewerbliche Nutzungen geplant. Mit Ausnahme von
Wohngebé&uden sind in den eingeschrénkten Gewerbegebieten ahnliche Nutzungen beab-
sichtigt. Die Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung nicht erheblich belasti-
gende Gewerbetriebe. Die unterschiedlichen Gebietsarten sind in ihrer Lage und Emlssmns-
auswirkungen aufeinander abgestimmt.

Der Kiz-Verkehr fiihrt allgemein zu einer Erhéhung der Luftschafstoffe und zu Larm.

Eine Uber das Ubliche MaR der zuléssigeh Nutzung hinausgehende Umweltbelastung wir
nicht erwartet.

3.3.4 Erschitterungen

Aufgrund der zulassigen Nutzungen im Plangebiet ist nicht mit schwerwiegenden Erschitte-
rungen zu rechnen.

3.3.5 Abfille

Bei der vorgesehenen Nutzung ist keine auRergewdéhnliche Abfallerzeugung zu erwarten.
3.3.6 Sonstige Wirkfaktoren

3.3.6.1 Wasserschutzgebiete

Dem Regierungsprasidium liegt ein Antrag zur Ausweisung eines Wasserschutzgebietes fir
die Brunnen Muhlstein und Zissenbach vor. Nach derzeitiger Kenntnislage befindet sich das
Baugebiet innerhalb eines geplanten Wasserschutzgebietes der Zone Ill. In einem Teilgebiet
im Nordosten des erweiterten Geltungsbereichs (Ausgleichsgebiet) ist die Ausweisung einer

Schutzzone Il geplant.

Die Stadt Idstein beabsichtigt den Brunnen Mihlstein auRer Betrieb zu nehmen. Derzeit wird
untersucht, inwieweit sich hierdurch die Ausdehnung kinftiger Wasserschutzzonen reduziert.

Hinsichtlich der Gewerbegebiete wére die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes proble-
matisch. Betriebe, die mit wassergefahrdenden Stoffen umgehen, wie z.B. Tankstellen, wa-
ren nach der jetzigen Gesetzeslage erheblichen betrieblichen Einschrankungen unterworfen.
4, Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

4.1 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes

sowie die direkt angrenzenden Flachen, die in Wechselwirkung zu den geéanderten Flachen-
nutzungen stehen.
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41 Angewandte Untersuchungsmethoden
4.1.1 Schalltechnische Untersuchung

Die Gesellschaft fir Schalltechnik und Arbeitsschutz mbH (GSA Limburg) erarbeitete im Jahr
2001 ein Larmschutzgutachten. Die Ergebnisse der Schallschutzgutachten kénnen wie folgt
zusammengefasst werden: ‘

- Das Plangebiet ist durch die Larmemissionen der westlich gelegenen Verkehrs-
strange der Bundesautobahn (A 3), der BundesstraRe (B 275), der Bahnlinie
Frankfurt — Limburg und durch die ICE-Trasse vorbelastet. Die Larmbelastung nimmt
zwiebelférmig in Richtung Sudosten ab.

- Aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von Schallschutzwénden bewirken aufgrund
der Hochlage der A 3 keine relevanten Verbesserungen im Plangebiet.

- Die Larmvorbelastung macht eine Zonierung unterschiedlicher Gebietsarten erforder-
lich. Im Sudosten kénnen Wohngebiete realisiert werden, im zentralen Bereich
Mischgebiete und im Westen Gewerbegebiete.

- Die Immissionsrichtwerte der DIN 18005 und der Verkehrsldrmschutzverordnung
“kénnen in den geplanten Misch- und Wohngebietengebieten tagsiiber 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 Alilgemeinen Wohngebieten, passive SchallschutzmaRnahmen an
Gebauden erforderlich.

- Aus stadtebaulicher Sicht besteht die Notwendigkeit das innenstadtnahe Plangebiet
rdumlich und funktional in den Siedlungskérper vertraglich zu integrieren.

Die das Gebiet im Osten und Siiden umschlieRBenden Wohnbebauungen der Gebiete
FriedensstralBe, Ziemer Weg und Am ltzelgrund sind gleichfalls durch Larm zum Teil
vorbelastet. Die vorgefundene Kleinteiligkeit und Nutzung dieser Baustrukturen erfor-
dert gebietsadédquate Anschlussnutzungen. Darliber hinaus stellt die Integration von
Wohnbauflachen in das Plangebiet eine wesentliche Vorraussetzung fiir das Funkti-
onieren des Nutzungsmischungskonzeptes dar.

Im Rahmen der stadtebaulichen Gesamtabwagung kann daher die Ausweisung von
Allgemeinen Wohngebieten in Verbindung mit der Festsetzung passiver Schall-
schutzmalRnahmen vertreten werden.

Im Bebauungsplanes werden folgende Festsetzungen getroffen:

- in den Gewerbegebieten:
Festsetzung flachenbezogener Schalschutzpegel

- im Gesamtgebiet:

AuBenlarmpegelbereiche nach DIN 4109 zu Dimensionierung passiver Schallschutz-
mafRnahmen
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Ausziige aus dem Schallschutzgutachten

Im folgenden werden die Ergebnisse des Schallschutzgutachtens der Gesellschaft fiir Schall-
technik und Arbeitsschutz mbH (GSA Limburg) in Form von Ausziigen vertiefend dargelegt.
Das Gesamtgutachten sowie die zeichnerischen Anlagen liegen bei der Stadtverwaltung zur
Einsicht aus.

Teil 1, Gerduschbelastung des Planungsgebietes durch Verkehrsgeriusche

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

Die Berechnungsergebnisse berticksichtigen dabei einen Abminderungsfaktor gegentiber
der Gerduschbelastung unter den Bedingungen freier Schallausbreitung, die sich aus der
kinftigen Bebauung ergeben kann.

Ginstigere Ergebnisse sind jedoch bei Beriicksichtigung der realen Besiedlungssituation
insbesondere im Nahbereich der Gebdude zu erwarten, da hierbei die Gebdudeabschir-
mung / Eigenabschirmung der Gebéude fiir die éstlich orientierten Fassadenabschnitte sich
signifikanter auswirken werden. Der Vergleich mit dem Immissionsrichtwert der Verkehrs-
larmschutzverordnung fiir Mischgebiete -tags 64 dB(A)- zeigt, dass diese sicher eingehalten
und unterschritten werden.

Im Gstlichen 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) dberschritten. Der Immissionsrichtwert der Verkehrsldrmschutzverordnung fir Allge-
meine Wohngebiete -tags 59 dB(A)- wird hingegen eingehalten und unterschritten.

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

Fur 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 Orientierungs-
wert im Planungsgebiet nachts nicht eingehalten werden kann. Uberschreitungen zwischen
+2 und +5 dB(A) sind in den vorgesehenen Mischgebietsflachen zu erwarten.

Der Immissionsrichtwert der Verkehrslérmschutzverordnung -nachts 54 dB(A)- kann hinge-
gen in weiten Teilen der Mischgebietsfliche eingehalten werden. Uberschreitungen um +1
dB(A) [punktuell +2 dB(A)] sind dabe/ in der westlich orientierten Mischgebietsfiiche M9
noch moglich. Auch hier gilf anzumerken, dass die reale Besiedlungssituation weitere Ab-
minderungen in Teilbereichen der Fldche je nach Bebauungsdichte/Bebauungssirukiur brin-
gen wird. Hierdurch werden insbesondere die dstlich orientierten Fassadenabschnitfe deut-
lich geringer belastet.

Flir Allgemeine Wohngebiete betrdgt der schalltechnische Orientierungswert fir die Nacht-
ze/t 45 dB(A), der Immissionsrichtwert der Verkehrslérmschutzveroranung 49 adB(A).

Der Vergleich der Berechnungsergebnisse zejgt dass diese Werte im FPlanungsgebiet nicht

erreicht werden kénnen. Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungswertes wéh-
rend der Nachizeit um bis zu +7 dB(A) kdnnen in Héhe der geplanten Bebauung in Allge-
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meinem Wohngebiet aufireten. Der Immissionsrichtwert der Verkehrslérmschutz-veroranung
wird hierbel noch um durchschnittlich +3 dB(A) dberschritten.

Zusammentassend kann somit festgestellf werden, dass wéhrend des Tageszelfraumes der
schalltechnische Orientierungswert fir Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet in den
vorgesehienen Siedlungsfidchen teflwelse erreicht und dberschritten wird. Die Einhalfung der
Immissionstichtwerte der Verkefirslérmschutzverordnung ist jedoch weitestgehend gewéhr-
lelstet. Fir den Nachizelfraum hingegen kommt es insbesondere in der Fldche des Allge-
meinen Wohngebletes zur Uberschreifung sowohl des schalltechnischen Orien-
tierungswertes wie auch des Immissionsrichtwertes der Verkehrsldrmschutzverordnung.

Insofern sind fiir die geplante Bebauung Schallschuizmalinahmen -aktive Schallschuiz-
malSnafimen an den Verkehrswegen wie auch passive Schallschuizmalinahmen an den
Gebéduden- zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Planungsgebiet
zZU erdrie/m.

Die hierzu durchgefiihrien Unfersuchungen sind im nachfolgenden Tell 2 dieser Gutachtli-
chen Stellungnahme zusammengerasst. “

Teil 2, Auswirkungen von SchallschutzmaBnahmen an den Verkehrswegen auf die
Gerduschbelastung des Planungsgebietes

Lle Berechnungsergebnisse zur Beschreibung der Wirksamkeif von Schallschutz-
mal3nafimen zur Verminderung der Gesamigerduschbelastung des Planungsgebiefes zej-
gen, aass hierbel nur eine durchschnitfliche Pegelminderung von < 7 dB(A) fir das gesamfe
Planungsgebiet erreicht werden kann.

Mal3geblich hierfdr ist der verbleibende hohe Immissionsantel! der BAB A 3, der auch bei
Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Hohe von h = 5 m dber Fabrbahn-oberkante
nur in der GrofSenordnung von < 7 dB(A) gemindert werden kann.

Be/ der Planung von Schallschutzeinrichtungen an Verkehrswegen sol/

-insbesondere bei vorhandener Bebauung- eine Mindestwirksamkeit von 5 dB(A) hierdurch
erzielt werden, damit fir die betroffenen Anwohner eine dauerhaft nachvoll-ziehbare Ver-
besserung der Situation eintritf und erfahren werden kann.

Pegelverdnderungen in der GréBenordnung von 7 dB an Verkehrsgeréuschen sind subjektiv
nicht als Verbesserung nachvollziehbar.

Entsprechend der in Kapitel 5 in Teil 1 dieser Gutachtlichen Stellungnahme vorgenomme-
nen Beurtellung der Unfersuchungsergebnisse ist insbesondere fiir die Fldchen des Allge-
meinen Wohngebiefes im Ostlichen Bereich des Flanungsgebietes ,NassauVierte/* eine
Verminderung der Gerduschvorbelastungssituation aus den Stralen- und Schienenver-
kehrswegen winschenswert, da hier der schalltechinische Orien-tierungswert fir die Nacht-
Zelt wie auch der Immissionsrichtwert der Verkehrslégrm-schutzverordnung zum Teil deutlich
dberschritten wird.

Filr diese Siedlungsbereiche sind jedoch aus der Summe der beschriebenen Schallschutz-
mal3nahimen nur Pegelreduzierungen von < 7 dB(A) zu erwarten, so dass hierdurch weder
die Einhalfung des schalltechnischen Orientierungswertes wie auch eine subjektive Verbes-
serung der Gerauschbelastungssituation zu erziefen /st

Fdr die geplanten Mischgeblet-Siedlungsfidchen kommen die Gerduschbelastungen wéh-

rend des Nachizeilfraumes welferhin in der GrofSenordnung des Beurteilungswertes der Ver-
kehrslérmschutzveroranung -54 adB(A)- zum Liegen.
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Aktive SchallschutzmalSnahmen -insbesondere an der BAB A 3- liefern somit keinen beur-
tellungsrelevanten Bejfrag zur Zurdckithrung der Geréuschvorbelastungssituation des Fla-
nungsgebiefes wéhrend des Nachtzeifraumes. Passive SchallschutzimalBnahmen werden
somit weiterhin erforderiich. Im Hinblick auf den zu erwartenden Mitfeleinsatz (ca. 8.500 m?
Schallschutzwand ber geschéitzten Herstellungskosten Stellungskosten von 600 DM/m? ca.
b5 Mio. DM) ist hieraus ein ungdnstiges Kosten-/Nutzenverhéltnis abzuleiten. “

Teil 3, Gewerbegebietsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

~2ur Berdcksichtigung der Anforderungen, die sich aus der benachbarften Gebiets-
auswelsung fir die zukdnitigen Gewerbegebietsfidchen ergeben, sind abgestufte immissi-
onswirksame fidchenbezogene Schalleistungspege/ aus zuweisen, anhand der jeder Be-
triebsansiedlung zustehenden Immissionsrichtwertantell unter Berdcksichtigung der erwor-
benen Fléche berechnet werden kann.

Die hierzu durchgefiihrten iterativen Berechnungen fiiliren zu folgenden Empifehlungen fir

die Festsetzung fidchenbezogener Schalleistungspegel, differenziert fiir den Tages- und
Nachitzejtraum

Gewer- | Zuldssiger immissionswirksamer fidchenbezoge-
be- ner Schallefstungspegel in dB(A)m?
gebiels-

fiéche 7ag : Nacht

G, 60 dB(A) 3 48 dB(A)

G 60 dB(A) 5 45 dB(A)

Gs 60 dB(A) ! 55 dB(A)

Ges 58 dB(A) ; 40 dB(A)

Ge» 55 dB(A) 5 42 dB(A)

Flr den Tageszeffraum wurde, entsprechend den Planungsempiehlungen der DIN 18008,
aas noch zuldssige Emissionskontingent auf 60 dB(A)m? festgeschrieben. Hierdurch kann
elner Entwicklung der Gewerbegebietsfidchen in Richtung einer Industriegebietsnutzung -

gekennzeichnet durch fidchenbezogene Schalleistungspegel von Ly~ = 65 dB(A)- entgegen-
gewirkt werden. ...

Wie der Vergleich der Berechnungsergebnisse mit den Anforderungen fir Mischgebiete -
lags 60 dB(A)nachis 45 dB(A)- zelgt, kbnnen diese auf Grundlage der eingestellfen fi4-
chenbezogenen Schalle/stungspegel erreicht und unterschritfen werden. Im Falle der Ein-
richtung ,Krankenhaus” ist ebenifalls das grenzwerfige Erreichen bzw. Unferschreften, je
nach zukdnitiger Position schutzbeddrftiger Einrichfungen auf dem Gelénde des Gesuna-
heitszentrums, maéglich. Fir die zurdckgezogene Bebauung des Allgemeinen Wohngebietes
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (IP 70) ergibt sich in jedem Falle
die sichere Einhalfung und Unferschreifung der hier anzuwendenden /mmissionsrichtwerte
von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A). Fir die aulBerhalb des Bebauungsplanes gelegene
Wohnbebauung wurde die Schalleistung so eingestelll, dass gerade das grenzwertige Erre/-
chen der Immissionsrichtwerte von 55 dB(A)/40 dB(A) ermdglicht wird......

Es wird empiohlen im Rahmen der konkret-rechitlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
die vorgenannten immissionswirksamen fldchenbezogenen Schalleistungspegel fir die ein-
zelnen Teflfidchen des Gewerbegebiefes festzuschreiben. “
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Teil 4, Passive SchallschutzmaBnahmen fiir das Planungsgebiet

LDie durchgefiibrten schalltechnischen Berechnungen in Tell 1 und Teil 2 zejgten, dass Tell-
berefche des Flanungsgebiefes -insbesondere die vorgesehenen Sledlungsberei-che fir
Allgemeines Wohngebiet- wéhrend der Nachizeit oberhalb der schall-fechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 78005 und zum Teill oberhalb der lmmissionsrichtwerte der Verkehrs-
ldrmschutzverordnung durch Verkefirsgerédusche, insbesondere den Fernldrmelinwirkungen
der BAB A 3, belastet werden kbrnnen.

Die Unfersuchungen in Ted 2, inwiewelt diese Gerduschimmissionen beurteilungsrelevant
aurch die Herrichtung von aktiven Schallschutzanlagen an den Verkehrswegen gemindert
werden kénnen, hatten zum Ergebnis, dass die Immissionsantefle der B 275a und der Nah-
verkelirsstrecke der DB AG Frankfurt-Limburg in der GréfSenordnung von durchschnittlich
+9 bzw. +3 dB(A) hierdurch gemindert werden kénnen. Fir den fiir das Planungsgebiet do-
minanten Verkehrsweg BAB A 3 erreicht eine Schallschutzanlage mit einer Héhe von h = &
m und einer Bauldnge von ca. 7,7 km aufgrund der Trassenlage sowie der Entfernung zum
Planungsgebiet nur eine Gerduschminderungen, die sich in der Grél3enoranung von < 71
dB(A) im Rahmen der Prognoseberechnungen darstell.

In der Gesamitbeurfellung der Verkehrsgerduschbelastungssituation kann somit durch aktive
Schallschutzmalinahmen keine beurfeilungsrelevante Verminderung der Gerduschbelas-
fung des Planungsgebiefes festgestellf werden. /m folgenden werden daher Festsetzungen
zur Dimensionierung passiver SchallschutzmalSnahmen fir die Gebéude nach den Vorga-
ben der DIN 4709 ,Schallschutz im Hochbau” vorgenommen und fir aas Planungsgebiet
dargestellt.

Dabel werden die Unfersuchungen fidr zwei Betrachtungsvarianten ausgeriprt

e Berechnung des malgeblichen Aullenldrmpegels nach DIN 4709 fir den
Fall, dass keine SchallschutzrmalSnahmen an den Verkehrswegen BAB A 3/
B 275a und Schienenverkehrsweg Limburg-Frankifurt errichtet werden und

e Berechnung des malsgeblichen AulSenidrmpegels nach DIN 4709 fir den
Fall, dass die im Rahmen der Untersuchungen zu Teil 2 in Vorschlag ge-
brachfen SchallschutzmalSnahmen ausgefihrt werden.
Die Unfersuchungsergebnisse werden dabei karfographisch fir das Planungsgebiet darge-
stellt....

Nach DIN 4709 ,Schallschutz im Hochbau* wird fir die objektbezogen Dimensionierung
passiver SchallschutzmalBnahmen fir schutzbeddrftige Wohn- und Arbeiisréume die Be-
stimmungen des ,malSgeblichen Aulenidrmpegels® erforderiich. Zur Bestimmung des
Jmaldgeblichen AulSeniarmpegels” werden die Larmbelastungen in der Regel berechnet. Be/
Berechnungen sind die Beurteilungspegel fir den Tag (06.00 - 22.00 Uhr) nach DIN 78005,
7ell 7, zu bestimmen, wobei zu den errechneten Werfen 3 dB(A) zu addlieren sind.

Fir die von der malSgeblichen Lérmquelle abgewandfen Gebdudeseifen darf der ,malSgebli-

che Aullenldrmpege/” ohne besonderen Nachwels im Rahmen der projektbezogenen Be-
rechnungen

e be/ offener Bebauung um 6 dB(A)
o pel geschlossener Bebauung bzw. bel Innenhidfen um 70 dB(A)

gemindert werden.

Unabhéngig davon kénnen jedoch auch die fiir die jeweiligen Fassadenabschnitte geltenden
mafigeblichen AulSenl/drmpegel durch Einzelberechnungen bestimmt werdenn.
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Flr die Fldche des Planungsgebletfes zejgen die karfographischen Darstellungen in den
Anlagen 15 und 76 die erforderiichen Einstufungen in die Lérmpegelbereiche nach DIN
4708.

Anlage 15 zejgf die Zuordnung der Ldrmpegelbereiche fir den Fall, dass keine akt/-
vervbaulichen Schallschutzmal3nahmen an den Verkefirswegen errichtet werden. Die Anla-
ge 16 zejgt die Larmpegelbereiche bel Beridcksichtigung entsprechender aktiver Schall-
schutzmaldnahmen. '
Erkennbar Ist hierbel, dass die Mischgebietsiidchen vollstdndig dem Lérmpegelbereich /l/
[malgeblicher AulSenlédrmpegel 67 - 65 dB(A)] und die Wohnbaufidchen dem Auldeniérm-
pegelbereich 1 [56 - 60 dB(A)] zuzurechnen sind.

Flir den Fall, dass aktive Schallschutzmalinahimen an den Verkehrswegen realisiert werden,
dehint sich der Léarmpegelbereich I/ in den westlichen Bereich bis efwa in Hoéhe der Plan-
stralSe F aus, wobe/l auch die Wohnbaufidche W12 nunmehr vollsténdig in dem Lérmpege/-
bereich ll infegriert wird.

Die zwischen B 275a und dem Schienenverkehrsweg Limburg-Frankifurt gelegene Gewer-
begebietsiidche G3 verbleibt unabhéngig von aktiven Schallschutzmallnahmen (berwie-
gend im Lérmpegelbereich IV mit ,mallgeblichem AulBenlédrmpegel” zwischen 66 - 70 dB(A).

Gleiches gilt auch fir die ,Kopfseiten” der im Bebauungsplanentwurf dargestellten Baukor-
per in der Gewerbegebietsfidche G2.

Anhand der ausgewiesenen ,malgeblichen AulSenlérmpegel” sind die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AulSenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4709 im Rahmen der Ob-
Jekiplanung zu bestimmen. Fur Bettenrdume in Krankenanstalfen betragen die Anforderun-
gen an dlje Lufischallddmmung der AulBenbauterle im Falle der Zuoranung in den

Lérmpegelbereich Il erf: Ry, es. = 35 dB
Larmpegelbereich lll erf: Ry es. = 40 dB

Flr Aufenthallsréume in Wohnungen belaufen sich die Anforderungen auf

Lérmpegelbereich I ert. Ry res. = 30 dB
Lérmpegelbereich Il  erf Ry, es. = 35 dB

Flir Birordume und &hnliches gelfen fir beide Larmpegelbereiche die Anforderungen
erf. Riynes = 30 dB.

(Hierber gilt, dass an AulSenbauteilen von Réumen, bei denen der eindringende Aulden/gdrm
aufgrund der in den Réumen ausgelibten Tétigkelifen nur einen unfergeordnefen Berfrag
zum Innenraumpegel lelstet, keine Anforderungen gestellf werden.)

Im Falle der gewerblich genutzten Gebéude in den Fldchen G3 und G2 teilwelse, die dem
Lérmpegelbereich IV zuzurechnen sina, betragen die Anforderungen dann erf: Ry s = 35
aB, wobel fir Produktionsrdume mif entsprechender Innengerduschentwickiung keine An-
forderungen gestellf werden. Die entsprechenden Festflegungen sind objektbezogen im
Rahmen des Baugenehmigungsveriahirens vorzunehimenn.

Je nach gewéhlfer Bauwelse resulfieren aus den vorgenannten Anforderungen an die Ge-

samtschallddmmung der AulSenbautelle Anforderungen an die Schallddémmung der Fens-
feranlagen. /im Falle der erforderiichen Gesamiddmmung von 35 dB betragen die Anforde-
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rungen an die Fensteran/agen in Abhénglgkeit des Fensterfidachenanteiles am jeweils zu
betrachtenden Raum R, = 30 - 32 db.

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

6 mm G/_as/ 76 mm Luffzwischenraum/4 mm Glas

errefcht werden.

Befinden sich Gebédude nahe an den Verkehrswegen oder sind tieffrequenter Geréuschim-
missionsanteile beurteilungsrelevant zu berdcksichtigen, kénnen sich im Einzelfalle auch
hbhere konstruktive Anforderungen ergeben, wenn die Berechnungen der Lufischalldgm-
mung gegen AulBenlérm z. B. nach DIN EN 72354-3, Septemnber 2000, bei Anwendung des
Spektrums-Anpassungswerte C, vorgenommen werdenn.

Fensteréﬂ/agen in Fassaden mif Anforderungen an die Gesamischalldémmung von erf.
Rures. = 40 dB midssen -in Abhéngigkelt des Fensterflachenanteiles in der Fassade- Luft-
schallddmmungswerte von R, = 35 - 37 dB erreichen.

Werden entsprechende Fensteraniagen als Zwelfach-/solierverglasung konzijpieri, kann
hieraus folgender Verglasungsaufbau erforderiich werden.

70 mm Glas/76 mm Luftzwischenraum/6 mm G/as
oder

6 mm Glas/16 mm Lufizwischenraumy/70 mm Verbundglasscheibe.

Auch hier kann die Berticksichtigung des Spektrums-Anpassungswertes Cy im Einzelfalle zu
hoéheren konstruktiven Anforderungen fiihren.

(Die vorgenannten Konstruktionsausfihrungen sind beispielhaft zur Abschétzung des erfor-
derlich baulichen Aufwandes benannt. Die Festlegungen der objektbezogen erforderiich
werdenden Anforderungen an die Schalldémmung einzelner Umfassungsbautelle sind ent-
sprechend der Hessischen Landesbauordnung im Schallschutznachwers ab dem Lérnmpe-
gelbereich I/ fiir Betfenrdume in Krankenhéusern und ab dem Lérmpegelbereich Hl/ fir Auf-
enthalisrdume in Wohnungen, Unterrichtsréumen, Ubernachtungsréume in Beherbergungs-
stétten sowie ab dem Lérmpegelbereich IV fir Bdrordume und éhnliches vorzunehmen.

Es wird empfohlen im Rahmen der Eriduterungen zum Bebauungspl/an ,NassauVierfel” der

Stadt ldstein auf die entsprechenden Ausweisungen der Lénmpegelbereiche hinzuwelsen
und deren Anwendung im Rahimen der objektbezogenen Flanungen vorzusehen. “
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4.1.2 Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der Voruntersuchung zur stddtebaulichen Entwicklungsmal3inahme wurden be-
reits in den Jahren 1993 / 94 Verkehrsprognosen unter Einbeziehung des Baugebietes er-
stellt. Seitdem wurden die Prognosen in verschiedenen gutachterlichen Stellungnahmen fort-
geschrieben.

Auf Basis einer Verkehrserhebung von 1996 werden in dem Generalverkehrskonzept der
Stadt Idstein (Prof. Dr. Knofiacher, Universitédt Wien) folgende Verkehrsbelastungen im Um-
feld des Baugebietes festgestellt:

Variante 0 > Istzustand

Anschluss an B 275: Werktagsverkehr > 10.200 KFZ / 24 Std.
Anschluss an Limburger Stral3e: Werktagsverkehr > 9.650 KFZ / 24 Std.

Im Zuge der Bauleitplanung des NassauVierfe/s wurde in der Folgezeit festgestellt, dass eine
zusétzliche Anbindung an die Limburger Stral3e nérdlich des Nassaucarrés geschaffen wer-
den muss. Auf eine verkehrliche Anbindung des MNassauVierfe/s (iber die Eichendorfstral3e
wird verzichtet.

Anlésslich des Bauvorhabens einer Tankstelle im Gewerbegebiet G3 erfolgte im Jahr 2002
eine Aktualisierung der Verkehrsprognose. Neben den gebietsinternen Anderungen in der
StralRenplanung wurden in die Prognose Neuerungen im GesamtstraBennetz (wie z.B. der
Bau der Génsbergspange, Sddfangente) beriicksichtigt.

Variante mit Tankstelle

Anschluss an B 275: Werktagsverkehr > 12.600 KFZ / 24 Std.
Anschluss an Limburger Stral3e: Werktagsverkehr > 12.700 KFZ / 24 Std.

Innerhalb des Gebietes sind mit folgenden Querschnittsbelastungen zu rechnen:

Rudolfstral3e: Werktagsverkehr >  4.000 KFZ / 24 Std.
Walramstral3e: ~ Werktagsverkehr >  2.800 KFZ / 24 Std.
Luxemburger Allee: Werktagsverkehr > 660 KFZ / 24 Std.
Maximilanstral3e (gewerblicher Bereich): Werktagsverkehr > 820 KFZ / 24 Std.
Maximilanstral3e (Wohnbereich): Werktagsverkehr > 410 KFZ / 24 Std.
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Abbildung 4 :
Untersuchungsgebiet Am Rodchen

Verkehrsbelastungen mit Tankstelle
Prognose Werktags, 0 — 24 Uhr

Quelle: Prof. Hermann Knoflacher, Maria Gugging:
Stellungnahme zur Verkehrsplanung ,Am Rédchen”

Beziiglich der Tankstelle werden 330 Kunden / Tag angenommen. In der nachmittdglichen
Spitzenstunde 50 Kunden / Stunde. 80 % der Kunden kommen von der B 275, 20 % aus
dem Baugebiet MassauViertel. Wéhrend der Nachmittagsspitzenstunde fahren ca. 5 % des
Tagesverkehrs in das Gebiet ein und ca. 15 % des Tagesverkehrs aus dem Gebiet raus.

Gemaél3 dem prognostizierten Verkehrsaufkommen fir die Nachmittagsspitzenstunden wird,
unabhangig vom Tankstellenverkehr, fiir die Einmiindung der RudolfstrafSe in die B 275 die
Grenze der Leistungsfahigkeit erreicht.

Wenn die Prognoseverkehre eintreten, wird nach dem Endausbau des NassauViertels die

Erfordernis eine Signalanlage erforderlich. Der Anschluss der Tankstelle ist unproblematisch,
wenn eine Linksabbiegerspur von der Ruaolfstrale zur Tankstelle angelegt wird.
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4.1.3 Machbarkeitsstudie Entwésserung

Das Ingenieurbtiro Grandpierre und Wille aus Idstein hat im April 2001 eine ,Machbarkeits-
studie Entwésserung” vorgelegt. Ziel der Untersuchung war, zu priifen, inwieweit nicht be-
handlungsbediirftiges Niederschlagswasser versickert oder direkt einem oberirischen Ge-
wésser zugeleitet werden kann. Falls erforderlich soll die Ableitung des Niederschlagswas-
sers verzégert und gedrosselt werden. Folgende Entwésserungsalternativen wurden unter-
sucht:

1. Mischsystem :
Einleitung des Schmutzwassers und des Regenwassers in Mischkanalsystem

2 modifiziertes Mischsystem 1 -
Entwésserung der Dachabwésser nérdlich der PlanstraBe C (Walramstral3e) und der
westlich der PlanstraBe E (DeningerstraBe) liegenden Baufldchen mit Abfihrung
durch offene Grében lber Regenriickhaltemulden zum ltzbach,
Ansonsten Einleitung des Schmutzwassers und des Regenwassers in Mischkanal-
system

e 8 modifiziertes Mischsystem 2
Entwésserung der Dachabwiésser aller Plangebiete aul3er der WA — Gebiete
mit Abfihrung durch offene Graben und zweites Kanalsystem lber 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
Entwésserung samtlicher Niederschlagsabwésser aller Plangebiete aul3er der WA —
Gebiete mit Abfiihrung durch offene Graben und zweites Kanalsystem (iber Reini-
gungsanlage und Regenrtickhaltemulden zum ltzbach,
Einleitung sonstigen des Abwassers in Schmutzwasserkanal, Einleitung des Abwas-
sers der WA-Gebiete in Mischkanalsystem

In Abwégung der 6kologischen 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 gegentiber (iblichem Mischsystem

- Anfallendes Niederschlagswasser wird zu Teilen ortsnah der Natur zuriickgegeben

- Synergieeffekte bei geplanten Renaturierungsmal3nahmen des Baches im Rahmen
der Ausgleichsma/fnamen

Die konkretisierende Fachplanung kam im Friihsommer 2002 zu dem Ergebnis, dass ent-
sprechend der rechnerisch nachzuweisenden Regenabflussmengen ein Riickhaltevolumen
von insgesamt ca. 700 cbm bereitzustellen ware. Aufgrund der vorgefundenen Topographie
wiirde dies den Bau von drei Regenriickhaltemulden mit Dammhdhen bis zu 2,5 m erfordern.
Die MaBBnahme hétte somit einen erheblichen (ausgleichsrelevanten) Eingriff in die Land-
schaft die zur Folge, die erwarteten Synergieeffekte im Rahmen der Ausgleichsplanung wiir-
den in ihr Gegenteil verkehrt.

Auf Grundlage der Erkenntnisse wurde das Entwésserungskonzept (iberarbeitet und mit dem
Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Es ist nunmehr vorgesehen lediglich die Dachabwésser
der Plangebiete G1, G2 und G3 Uber offene Entwésserungsgrédben direkt in den Vorfluter
(ltzbach) zu leiten. Bei Starkregen auftretende (iberschiissige Regenwassermengen werden
liber Regentiberlaufbauwerke in das Mischkanalsystem abgefiihrt. Riickhaltebauwerke sind
nicht mehr erforderlich.
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4.1.4 Energiekonzept

Im Mai 2002 legte die Heidelberger Energieconsulting GmbH den Endbericht zum Energie-
konzept des NassawViertels vor. Ziel der Studie war es, ein Energiekonzept zu erstellen, das
nachhaltig eine umweltvertrdgliche und wirtschaftliche Energieversorgung sichert. Im Fol-
genden sind wichtige Aussagen des Energiekonzeptes zitiert.

£ orfentiert sich deshalb an:
- einer umweftschonenden, CO:-minimierten Energlieversorgung, die den Kiimaschuiz-
Ziefen Rechnung trégt
und
= Freiskondiitionen, die sowohl aus Sicht der Energlenutzer als auch der Investoren
akzeptabel und kostenginstig sind. _ '
Zur Ermittlung der optimalen Energieversorgungsstrategie wurden auf Basis des Masterpla-
nes auf der Ebene der Bauphasen der Wérme-, Strom- und Wasserbedarf ermittelt. Insge-
samt wurden folgende Werte fir den Energiebedarf berechnet:

MW Mio. kWh/a
Strombedarf 43 52
Wérmebedarf 517 77

" Untersucht wurden folgende Versorgungsvarianten:

Variante 1.  Dezenirale Gasversorgung

Gasversorgung Jedes Gebdudes, Gebdudezentralheizung mit Ergas-
Brennwertkesselankiage

Variante 2:  Zentrale Femwaérnmeversorgung
Aurbau eines Fernwérmenetzes in Stufen enitsprechend Baufortschritt
Energieerzeugungsvarianten.:
a) Heizwerk mit Erdgas und Heizo/
b) Motoren-BHKW
¢) Biomassenkesselaniage (Holzhackschnitzel)
d) Brennstofizellen

Variante 3:  Nahwaérmeinsel-Versorgungen.
Energieerzeugungsvarianten.
a) Heizwerk mit Erdgas und Heizo/
b) Moforen-BHKW
¢) eventuell Biomassenkesselaniage (Holzhackschnitzel)
a) Brennstofizellen

Die Brennstolizelle ist aus Gkologischer Sicht und in Hinblick auf den hohen Wirkungsgrad

eine Interessante Variante fir die dezenirale Energieversorgung. Es gibt Anséize eine

Brennstofizellenaniage wirtschaitlich zu betreiben, dieses Ziel wird aber wohl erst innerhalb

der néchsten Jahre erreicht werden. Die Brennstofizelle /st als Zukuniftsoption... zu sehen,
_elne Detalluntersuchung erfolgt im Augenblick nicht.
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Der Primérenergieeinsatz sowie die CO:-Emissionen der Varianten stellen sich wie folgt dar:

Variante Primérenergie CO»-Emissionen in
(GWh/a) 7.000 ta
7 24,3 4,99
Za 259 535
2b : 204 4,09
Zc 79,0 4,72
3a 25,8 532
3b 20,7 4,75
Je 20,9 4,45

Die Wirtschaftlichkeltsbetrachtfung erfolgte mehrstufig. Zunéchst wurden aur Basls der der-
zeffigen Gastarife der Stiwag aus Sicht der Enadverbraucher (Bauherr und Nutzer) die War-
mekosten verglichen. Der Pre/s fir Femwérnme wurde so gewdhli, dass fir den Endverbrau-
cher Kostengleichheit mit Erdgas erreicht wird. Das so entwickelte Freissystem stellf die
Grundlage fir die Erlésberechnung bei der dynamischen Wirtschaitlichkeitsberechnung dar.

In einem stafisch-annuitétischen Variantenvergleich kristallisierfen sich die Erdgasversor-
gung sowie die Fernwérnmeversorgung mit einer Erzeugungsaniage (Heizwerk bzw. Biomas-
seanlage) als Vorzugsvarianten heraus.“

In der Betrachtung der dynamischen Berechnung (aus Sicht eines Investors) kam man zu-
néchst zur Erkenntnis, dass prinzipiell ,die Biomasse wirtschaftlich und ékologisch zu einem
besseren Ergebnis fihrt”.

Eine vertiefende Machbarkarbeitsstudie zur Umsetzung Ende 2002 machte jedoch deutlich,
dass die Risiken fir eine eindeutige Empfehlung zu Gunsten der Nahwérmeversorgung bei
Abwégung aller Einflussfaktoren zu grof3 erscheinen. Mal3geblich sind dabei die zu erwar-
tenden Unabwégbarkeiten hinsichtlich des Baufortschritts im NassauVierte/, das Fehlen kurz-
fristig zur Verfiigung stehender Abnehmer sowie eine unzureichende Brennstofflogistik. Die
Verlegung eines Nahwéarmenetzes ohne das Vorhandensein eines potenziellen Betreibers /
Constractors und ohne quantifizierbare und zeitlich planbare Abnahme von Energie ist wirt-
schaftlich unverantwortlich und fiihrt letztendlich zu héheren Grundstiickspreisen.
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4.1.5 Landschaftsplan

Der giiltige Landschaftsplan der Stadt aus dem Jahre 1998 kennzeichnet den Bebauungs-
planbereich als landwirtschaftliche Flache. Die Grenze der Siedlungsentwicklung ist am
Feldweg siidlich der /izbachaue dargestellt. Die Ortsrandeingrinung ist am nérdlichen und

westlichen Siedlungsrand vorgesehen (vgl. Landschaftsplan Stadt Idstein, MaBnahme 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, MaBnahme Nr. 70)

Die geplante Siedlungserweiterung Baugebiet NassauViertel (ehem. Rédchen) 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 fir Industrie und Gewerbe Zuwachs dargestellt.)

Folgende Ausgleichsmalinahmen vorgesehen sind im Landschaftsplan vorgesehen:

- Eingrinung des Siedlungsrandes

- Durchgriinung des Gebietes

- Aufwertung der /fzbachaue als Vernetzungselement

- Férderung des Krautsaumstreifens und Gehélzstrukturen in den westlich des Gebie-
tes und der Autobahn gelegenen Ackerfldchen

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

- 108 -



4.2 Mensch

Das Vorhaben schlie83t unmittelbar an die vorhandenen Wohnbebauung ,Friedensstral3e” in

Idstein an. Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an die Wohnbebauung Hans-Nitsche-
Stral3e. :

Das Areal wird trotz geringer Erlebnis- und Aufenthaltsqualitidt sowie der bestehenden Lam-
belastung durch die Nutzung der nahe liegenden Verkehrstrassen von den Anwohnern der
angrenzenden Wohngebiete fiir die Kurz- und Feierabenderholung genutzt. Andere Nutzun-
gen spielen keine Rolle.

Da der ltzbachaue aufgrund der Larmvorbelastung nur eine eingeschrankte Erholungsbedeu-

. tung zukommt, ist der Ausbau innerquartierlicher Grinfldchen fiir die Kurzzeiterholung sowie
Spiel- und Sportfldchen fiir die Versorgung des Wohnquartiers erforderlich. Ergénzend ist die
Okologische Funktion und die Bedeutung als Kurzzeiterholungsfliche im Bereich der Aus-
gleichsflédchen zu unterstiitzen.

4.3 Flora und Fauna

Das Untersuchungsgebiet ist durch die vormalige ackerbaulich Nutzung gepragt und als ar-
tenarm zu bezeichnen. Besonders wertvolle Lebensrdume sind nicht vorhanden. Die weni-
gen Biotopstrukturen sind aufgrund der Entfernung untereinander (fehlende Vernetzung) und
der Flachengréf3e nicht als wertvoller Lebensraum zu bezeichnen. Zudem sind durch die
Nutzungen gewisse Beeintrdchtigungen in Form von Dingemitteln und Pestiziden sowie
durch Immissionen von den angrenzenden Verkehrswegen gegeben.

Die zerschneidende Wirkung der nahliegenden Verkehrstrassen (Bahn, Bundesstral3e) redu-
ziert das Arten- und Biotoppotenzial der Fldche zuséatzlich.

Einzig die Itzbachaue, verfiigt mit seinen verschiedenen Biotopstrukturen und Standortbe-
dingungen Uber ein entsprechendes Potenzial. Durch verschiedene MalRnahmen kann dort
eine wertvolle Biotopstruktur mit potenziellen Lebensrdumen fiir Flora und Fauna entwickelt
werden.

4.4 Boden

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraumes ,ldsteiner Senke®, der u.a. durch die frucht-
baren Béden geprégt ist. Der gesamte Bereich ist fir eine ackerbauliche Nutzung gut geeig-
net. Die Fldche wurde dementsprechend hauptséchlich als strukturarmes Ackerland genutzt.

Einfliisse auf die Entwicklung der Béden nehmen u.a. auch die ackerbauliche Nutzung durch
die intensive Bearbeitung der Béden und MaRnahmen wie Diingung.

Durch Umlagerung entwickelt sich aus L6 L6Blehm und aus beiden entwickelt sich im all-
gemeinen Parabraunerden oder Pseudogley. Die Béden aus L68 sind besonders fiir Acker-
bau geeignet.

Gemél3 der Bodenkarfe von Hessen sind im Planbereich vorwiegend Parabraunerden-
Pseudogley aus (iberwiegend umgelagertem LéBlehm (10 dm sandiger — lehmiger Schluff
bis schluffig — toniger Lehm, schwach steinig — grusig) sowie ein Teilbereich im Norden des
Geltungsbereiches Parabraunerde, stellenweise kolluvial (berdeckt aus teilweise umgelager-
tem L6Blehm (ber kalkarmen LS8 (6 — 10 dm lehmiger Schiuff bis schluffiger Lehm) anzutref-
fen.
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Die Erosionsgeféhrdung durch Wasser ist im gesamten Plangebiet maBig bis schwach. Nur
an der nordlichen Grenze ist ein kleiner Teilbereich mit einer erhéhten Erosionsgeféhrdung
(Siedlungsrand — Ausgleichsfldche, Plangebiet M 10 und GE 2).

4.5 Wasser
4.5.3 Grundwasser

Die ldsteiner Senke ist aufgrund intensiver Tektonik von zahlreichen Dehnungsbriichen
durchzogen, was eine Grundwasserergiebigkeit von 2 = 5 I/s (sehr gering) zur Folge hat.

Die Grundwasserneubildungsrat befrdgt durchschnittlich 2 I/s. Die Beschaffenheit des
Grundwassers wird in erster Linie von der Gesamthérte bestimmt. Im Untersuchungsgebiet
findet sich mittelhartes Wasser (8 — 12 °dH).

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist ein Sammelbegriff, der u. a. von
der Méchtigkeit und Durchldssigkeit der (iberdeckenden Schichten abhéngig ist. Als Grund-
satz gilt: Je méchtiger die Deckschicht und je geringer die Durchléssigkeit, desto weniger
empfindlich fir Verschmutzung ist das Grundwasser.

Die Idsteiner Senke ist ein Akkumulationsgebiet, weshalb die Kliifte von weniger durchidssi-
gen Deckschichten (Porengestein) (iberlagert sind. Zusammen mit den dort vorhandenen
héheren Grundwasserstockwerken kénnen sie das tiefere Klufigrundwasser relativ gut
schitzen.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers, also die Méglichkeit des Eindringens
von Schadstoffen mit dem Sickerwasser in das Grundwasser, ist im gesamten Plangebiet als
~wechselnd mittel bis gering” einzustufen.

Innerhalb der zum jetzigen Zeitpunk geplanten Zone Il wird durch die Umwandlung der A-
ckerflachen, Extensivierung der Griinlandnutzung (Minimierung des Stoffeintrages aus der
landwirtschaftlichen Nutzung) und Entsiegelung der Wegefidchen fiir das Wasserpotenzial
erheblich verbessert.

4.5.4 Oberflichengewésser

An der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches flie3t von Westen in Richtung Osten der
Itzbach. Dabei handelt es sich um ein Gewdsser 3. Ordnung. Der Wasserlauf besteht aus
zwei Béchen, die sich westlich des Aussiedlerhofes vereinen. Das Teilstiick im Bereich des
Aussiedlerhofes ist verrohrt. Der Ursprung liegt westlich der Bahntrasse. Der ltzbach flief3t im
Bereich der Sportanlage Zissenbach dem W érsbach zu.

Die FlieBgewésser befinden sich in einem Gkologisch geringwertigen, nicht zufriedenstellen-
den Zustand. Die Gewésserstruktur ist sehr stark, abschnittsweise vollstindig verdndert. Die
gewdsserbegleitenden Fldchen werden als Griinland genutzt, das partiell beweidet wird.
Dies bewirkt entsprechende Schédigungen im Uferbereich. Stellenweise sind Tendenzen zur
Entwicklung von Hochstaudenfluren zu erkennen.

Am nérdlichen Gewésserabschnitt befinden sich Erlenpflanzungen, die bisher noch nicht
gepflegt wurden. Die Erhaltung der 6kologischen Vielfalt am FlieBgewdsser erfordert hier
- regelméaBige PflegemalRnahmen. Der tief eingeschnittenen Gewdsserabschnitt éstlich des
Durchlasses unter der Umgehungsstral3e wird durch junge Kopfweiden begleitet.

Zur Verbesserung der 6kologischen Funktion der FlieBgewésser und der angrenzenden Fl4-

chen, insbesondere in Hinblick auf die Vernetzungsfunktion, sind Renaturierungs- und Ex-
tensivierungsmalBnahmen sowie die Ergénzung von Baum- und Gehélzpflanzungen erforder-
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lich. Dabei gilt es bereits vorhandenen Strukturen weiter zu entwickeln und langfristig zu si-
chern.

4.6 Klima

ldstein liegt im siidwestdeutschen Klimaraum. Kennzeichnend dafiir sind milde Winter, war-
me Sommer und die von den Windrichtungen abhéngigen Niederschlagsmengen. Die Idstei-
ner Senke gehdrt zum geméBigten Klimabezirk Lahntal. Das Klima der Senke ist als trocken
— mild zu bezeichnen.

Die mittlere jéhrliche Lufttemperatur betrégt 8 — 8,5. Damit gehért die Senke zu den wérms-
ten Bereichen des Taunus. Das Temperaturminimum liegt bei —3 bis =7 C ° im Januar, das
Maximum bei 16 — 78 C° im Juli. Es gibt 100 — 120 Frosttage, 20 — 40 Eistage und 10 — 30
. Sommertage. Die Vegetationsperiode dauert 210 — 230 Tage

Aufgrund der Beckenlage ist die Windgeschwindigkeit etwas geringer und die sind Windstil-
len etwas héufiger.

Die Niederschlagsmenge liegt bei 700 — 750 mm pro Jahr. Davon fallen in der Vegetations-
periode 450 — 500 mm. Der Mérz ist mit 30 — 50 mm der niederschlagsdrmste und der Au-
gust mit 70 — 90 mm der niederschlaghéufigste Monat

4.7 Landschaft

Das gesamte Gebiet stellt sich als weitgehend ausgerdumte Agrarlandschaft dar. Naturnahe
Vegetationsstrukturen fehlen weitgehend. Ausnahme ist das Griinland nordwestlich der Be-
bauung an der StraBe Am Rédchen. Die Fldchen werden zum Teil beweidet. Vereinzelt sind
dort und auch weiter im Nordosten noch Relikte von Streuobst vorhanden, die jedoch durch-
weg schlecht gepflegt sind (fehlende Schneidarbeiten, Uberalterung der Besténde). Inmitten
der Ackerfldchen liegt ein ehemaliger Freizeitgarten, mit wenigen alten Obstbdumen und
durchgewachsenen Weihnachtsbaumkulturen.

Im Stiden sto3en die Ackerfldchen unmittelbar an die Bebauung. Eine Ortsrand eingriinung
fehit. Prdgende Griinstrukturen sind lediglich entlang der Bahnstrecke Frankfurt — Limburg in
Form einer Baumhecke mit landschaftsbildprégenden Eichen zu finden.

- Auf den Fldchen westlich der Bahnstrecke dominiert Ackerbau. In den Randbereichen zu
den Verkehrswegen sind punktuell Gehélzstrukturen anzutreffen.

Die ltzbachaue ist durch Griinlandnutzung geprégt. Die Flichen werden fast ausschlief3lich
beweidet. Stellenweise sind Tendenzen zur Entwicklung von Hochstaudenfluren zu erken-
nen.

Am nérdlichen Gewésserabschnitt befinden sich Erlenpflanzungen. Der tief eingeschnittenen
Gewasserabschnitt dstlich des Durchlasses unter der UmgehungsstraBe wird durch junge
Kopfweiden begleitet. Entlang des Wirtschaftsweges nérdlich des Itzbaches befinden sich
neun Obstbdume unterschiedlichen Alters. Die Bdschungen nérdlich des Gewéssers und
nordlich des Aussiedlerhofes sind von Gehdlz- und Heckenstrukturen gepragt. Der Gewds-
serabschnitt nérdlich der Bebauung Hans-Nitsche-Stra3e wird am stidlichen Ufer von Wei-
den und Birken begleitet. Am Feldweg befinden sich zwei standortfremde Fichten.

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

4.8  Kultur- und Sachgiiter

Im Untersuchungsgebiet sind keine Kulturdenkmale (gemé&R § 2 Abs. 1 HDSchG) oder Bo-
dendenkmale bekannt.
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4.9 Wechselwirkung zwischen den Schutzgiitern

Es sind bei dem derzeitigen Planstand keine relevanten, (iber die beschriebenen Auswirkun-
gen hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den beschriebenen Schutzgiitern zu er-
warten.

5. Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

5.1  Darstellung der planrelevanten Fachgesetze

, Schutzgut
Mensch | Flora | Boden | Wasser | Klima | Luft | Landschaft| Kultur-
Quelle und und
Fauna Sachgiiter
Baugesetzbuch X X X X X X X X
FFH-RL / VogelSchRL X
Bundesnaturschutzgesetz X X X
Hess. Naturschutzgesetz X % X
Wasserhaushaltsgesetz X
Hess. Wassergesetz X
Bundesbodenschutzgesetz X
Bundesimmissionsschutzgesetz X X X X X X X
TA Ldrm 1998 X X
DIN 18005 X
TA Luft X

5.2  Schutzgut Mensch

Die Bebauung hat fiir die Bewohner der angrenzenden Wohngebiete erhebliche Auswirkun-
gen. Neben den allgemeinen Folgen, die aus der Bebauung der angrenzenden Flichen re-
sultieren, wie z.B. der Verdnderung des Kleinklimas, ergeben sich zusétzliche Belastungen
durch ein héheres Verkehrsaufkommen.

Dies sind jedoch im tblichen Umfang auftretenden Verdnderungen, die sich durch die Ent-
wicklung von Neubeugebieten am Ortrandrand fiir die Nachbarflichen ergeben.

Das Erlebnis- und Erholungspotenzial ist, bedingt durch fehlende Strukturelemente und die
Néhe zu verschiedenen L&rmquellen, eingeschrénkt Da weiterhin &ffentliche Wege in die
freie Landschaft fiihren, wird das Potenzial nicht beeintréchtigt.

5.3  Schutzgut Flora und Fauna

Neuversiegelung fiihrt auch zu Verlusten im Arten- und Biotoppotenzial, sei es der Gehdlze
oder sonstiger Biotope, die potenzielle Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen darstellen. Da
das Gebiet kaum Lebensrdume fiir Flora und Fauna bietet wirkt sich die MaBnahmen nicht
relevant auf diese Schutzgliter aus.

Die betroffenen Gehdlzstrukturen kénnen durch Neupflanzungen leicht ersetzt werden. Die
wertvollen und landschaftsprdgenden Pflanzungen an der Bahntrasse sind von der MaR-
nahme kaum betroffen. Im Bereich der geplanten Briicke (iber die Bahntrasse sind ca. 300
m? der Béschungsbepflanzung zu roden. Dies ist eine verhéltnisméRig geringfiigige Fliche.
GroBziigige Neupflanzungen von Bdumen, Strduchern und Hecken sowie die Entwicklung
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von Krautstreifen und Staudenfluren bieten neue Lebensrdume fiir Flora und Fauna und
kénnen den Verlust ausgleichen. Zudem werden Bausteine fiir die Biotopvernetzung entwi-
ckelt, die bisher in diesem Bereich unzureichend ausgebildet war.

5.4  Schutzgut Boden

Durch die Umsetzung der geplanten MalBnahmen kommt es zum Verlust an belebten Boden
durch Fldchenversieglung. Die Versiegelung bewirkt, dass die Bodenfunktion (z. B. Produkfi-
onsgrundlage fir Land- und Forstwirtschaft, Filter, Speicher und Puffer besonders fir den
Luft- und Wasserhaushalt, Lebensgrundlage fiir die Tier- und Pflanzenwelt) auf den versie-
gelten Flachen verloren geht. Zusétzlich wird infolge von Bodenabtrag und Bodenauftrag der
Profilaufbau der Boden verdndert.

Die Verkehrsflachen passen sich im (iberwiegend an die Topographie des vorhanden Gelin-
des an. Lediglich &stlich des neuen Briickenbauwerks sind aufgrund der erforderlichen Licht-
raumprofils der Bahnlinie Aufschiittungen im geringen Umfang notwendig. Inwieweit
Anschiittungen in den angrenzenden Planbereichen GE1 und G2 erforderlich werden, héngt
von den kdinftigen Bauvorhaben ab.

Aufschiittungen gegeniiber dem derzeitigen Geldndeniveau im gréBeren Umfang sind im
Gewerbegebiet G3 zu erwarten. Die topographischen Verhéltnisse kénnen insbesondere bei
fldchigen Geb&duden Aufschiittungen erforderlich machen. Terassiert wurde bereits das Ge-
lénde der Tankstelle. Im Bereich eins geplanten Autohauses sind gleichfalls Aufschiittungen
und Stiitzmauer geplant. Weitere Aufschiittungen sollen im nérdlichen Bereich des Gewer-
begebietes, abhéngig von kiinftigen Nutzern, gegebenenfalls realisiert werden. Erforderliche
Bodenmodellierungen werden ausschliel3lich mit natiirlichem Bodenmaterial (Aushubmateri-
al) und nicht mit Recycling-Material durchgefiihrt.

5.5  Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser / Grundwaser

Die Mal3nahme bedingt eine zusétzliche Versieglung von ca. 14,4 ha. Durch die enge Wech-
selbeziehung zwischen den Schutzgliitern Boden und Wasser wird auch das Wasserpotenz-
al beeintrdchtigt.

Der Anteil der méglichen Versickerungsfldchen verringert sich, die Grundwasserneubildung
wird gemindert und der Oberfldchenabfluss wird erhéht.

Durch die Reduktion der Versickerungsfidchen und der nur bedingt gegebenen Versicke-
rungsméglichkeit muss der (berwiegende Teil des Niederschlagwassers der Kanalisation
zugefihrt werden. Lediglich die Dachabwésser aus den Plangebieten G1, G2 und G3 kén-
nen (ber offene Graben in der Vorfluter ltzbach geleitet werden.

Wasserversorgung
Ein Uber das dbliche Mal3 der geplanten Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet hinausgehender
Wasserbedarf besteht nicht. Insbesondere die Ansiedlung von Betrieben mit (iberdurch-

schnittlicher Wassernachfrage wird nicht erwartet.

Wasserschutzgebiete

Von Betrieben die mit wassergeféhrdenden Stoffen umgehen (wie z.B. die errichtete Tank-
stelle) gehen potenziell Gefahren fiir das Grundwasser aus. Sofern das geplante Wasser-
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schutzgebiet in der jetzt bekannten Ausdehnung zum tragen kdme, wiirden zusétzliche
Schutzmal3nahmen erforderlich werden.

5.6 Schutzgut Klima

Die geplante MalRnahme bedingt kleinklimatische Verénderungen. Aufheizung der Umge-
bung (insbesondere zu erhéhten Nachttemperaturen), Minderung der Luftfeuchtigkeit durch
fehlende Transpiration, Minderung des Sauerstoffgehaltes und vermehrter Staubgehalt ist
die Folge.

Durch Neupflanzungen im und am Randes des Plangebiets, d.h. Erhéhung des Griinanteils
mit den positiven Wirkungen auf das Klima (. Temperaturminderung durch CO2 Assimilation,
Staubbindung, Schattenspender, Verdunstung, Sauerstofforoduzent) kénnen die Auswirkun-
gen minimiert werden.

5.7  Schutzgut Luft

Durch die Bebauung des NassauViertels wird das StraBennetz der Kernstadt Idstein durch
ein Neuverkehrsaufkommen von knapp 6.000 Kfz/Tag zusétzlich belastet. (vgl. Kapitel 4.2.2
Verkehrsuntersuchung. Durch die Zunahme des Verkehrs erhéht sich allgemein die Schad-
stoffbelastung in der Luft. Eine Berechung dber die zu erwartende Zunahme der Schadstof-
immissionen wurde nicht erstellt. Anhand der Verkehrsprognose kann jedoch die Aussage
getroffen werden, dass sich der Verkehrszuwachs sich im Rahmen einer (iblichen Bauge-
bietsentwicklung héilt.

In Bezug auf das gewéhite Energiekonzept mit dezentraler Gasversorgung (vgl. Kapitel 4.2.4
Energiekonzept) werden folgende Emissionen erwartet.

£Emission Tonnen / Jahr
CO:2 4,99
NOx 49
SOz 7,5
co 27
Staub 02

Die Schadstoffe der Wérmeerzeugung fallen im Baugebiet an, die der Stromgewinnung am
Ort ihrer Erzeugung.

5.8  Schutzgut Landschaft

Die Landschaft, die durch ackerbauliche Nutzung geprégt ist, erfahrt durch die Neubebauung
der Flédchen eine erhebliche Verénderung.

Die maximal zulédssigen Gebdudehbhen liegen in den Gewerbegebieten bei 12 m. In den
Mischgebieten variieren sie zwischen 13 und 20 m, wobei héhere Gebéude in der zentralen
Achse der Luxemburger Allee sowie des Luxemburger Platzes, nérdlich und stidlich davon,
niedrigere vorgesehen sind. In den Wohngebieten W1 — W8 liegen die zuldssigen Firsthéhen
zwischen 11 und 13 m. In den Gebieten W9 — W12 sind Erhéhungen um ca. eine Ge-
schosshéhe vorgesehen. Die Baukérpern haben eine nicht unerhebliche Fernwirkung in der
Landschaft. Das Orts- und Landschaftsbild wird sich verdndern. Ein hoher Griinanteil im und
am Baugebiet sowie die geplante Ortsrandeingriinung minimiert die Auswirkungen.
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5.9  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Von der MalBnahme sind keine Kultur- oder sonstige Sachgtiter betroffen

6. Nullvariante, Prbgnose der Entwicklung des Umweltzustandes

Aufgrund der glinstigen Standorteignung fiir eine ackerbauliche Nutzung, ist davon auszuge-
hen, dass auch langerfristig die Nutzung beibehalten wiirde. Zu der Entwicklung der Fldchen
ohne den geplanten Eingriff lassen sich fiir die Naturgliter nachfolgende beschriebene Prog-
nosen stellen.

6.1 Boden

Die sténdige landwirtschaftliche Nutzung des Bodens und die damit verbundenen zeitweise
fehlende Vegetationsschicht fiihren auf Dauer gesehen zu unglinsfigen physikalischen und
chemischen Verdnderungen der Bodenstruktur.

6.2 Wasser

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung besteht, bedingt durch Stoffeintrdge wie Dlinger,
eine potentielle Gefdhrdung fir das Grundwasser.

6.3  Luft und Klima

Durch die Bewirtschaftung der Fldche mittels landwirtschaftlichen Maschinen, Traktoren
u.s.w. erfolgt ein Schadstoffeintrag durch Dieselmotorenbetrieb. Mit einer zusétzlichen Im-
missionsbelastung ist auch langfristig nicht zu rechnen. Soweit diese Fldchennutzung beste-
hen bleibt, ist mit keiner Verdnderung des Kleinklimas zu rechen.

6.4  Flora und Fauna

Lebensrdume sind fir Flora und Fauns nur in geringem Umfang vorhanden. Die floristischen
und faunistischen Bestédnde werden sich kaum, d.h. in keinem relevanten Ausmal veran-
dern. Damit bleibt das Gebiet auch weiterhin artenarm.

6.5 Biotope

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung bedingt ein sehr geringes Arten- und Biotoppoten-
zial. Mit einer Verbesserung ist langfristig nicht zu rechnen.

6.6 Landschaftsbild und Erholungsfunktionen

Das Landschaftsbild ist kaum strukturiert. Bei einer weiteren landwirtschaftlichen Nutzung

und die dadurch angestrebte wirtschaftlichste und groBtmogllchste Fldchenausnutzung ist
mit keiner Verbesserung zu rechnen.

/A MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen
7.1 Vermeidungs- und VerminderungsmaBBnahmen

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

- Minimierung des Landschaftsverbrauches

- Reduzierung des Wasserverbrauches und Schutz des Grundwassers

- Neuschaffung von Lebensréumen fiir wildlebende Pflanzen und Tiere

- Vernetzung der Lebensrdume

- Erhaltung des Luft- und Wasseraustausches mit dem Boden

- Erhaltung eines giinstigen Kleinklimas

- Verbindung zwischen den Erholungsfldchen und zur freien Landschaft

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

Nach dem Vermeidungsgebot sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein notwendiges
MaB zu begrenzen. Okologisch bedeutsame Strukturen sind besonders zu schiitzen bzw. zu
erhalten, der Versiegelungsgrad auf ein Minimum zu reduzieren. Im Geltungsbereich sind
aul3er der landschaftsbildprdgenden Baumreihe an der Bahntrasse, die fiir den Bau der Brii-
cke in geringem Umfang geféllt werden miissen, keine besonders wertvollen und / oder
schitzenswerten Biotopstrukturen vorhanden. Durch die notwendige Anbindung des Plange-

bietes an die Umgehungsstral3e lasst sich der Eingriff im Bereich der Bahntrasse nicht ver-
meiden.

Okologisch wirksame Bauweisen, wie z. B. Dach- und Fassadenbegriinung, Regen-
wassernutzung und -riickhaltung sowie Nutzung von alternativen Energien sollen die Beein-
trdchtigungen der Landschaftspotenziale minimieren. Im Zuge der fortschreitenden Bebau-

ung wird projektabhdngig die Umsetzung von Nahversorgungsinseln mit Blockheizkraftwer-
ken dberpriift.

Mit Ausnahme der Plangebiete G1, G2 und G3 sollen mindestens 10 % der Dachfldchen
extensiv begriint werden. Auf die Begriinung kann verzichtet werden, wenn das anfallende
Dachniederschlagswasser in Zisternen gesammelt und fiir die Gartenbewédsserung oder die
Brauchwassernutzung verwendet wird. In den Gewerbegebieten ist das anfallende Dachfl&-
chenwasser (ber offene Grében in den ltzbach zu leiten. Die Regelungen tragen somit zur
Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs und der Abwésser bei.

Das Konzept der wohnungsnahen Arbeitsstétten soll einen Beitrag zur Reduzierung des
Verkehrsaufkommens und damit der Ldrm- und Schadstoffbelastung leisten. Die fuBlufige
Verbindungen zum Bahnhof soll ausgebaut werden. Dariber hinaus ist nach einer weitge-

henden Bebauung des Plangebietes der Anschluss an das értliche Busliniennetz vorgese-
hen.

Innerhalb der Gewerbegebiete flichenbezogene Schallschutzpegel festgesetzt, wodurch die
Larmauswirkungen auf Nachbargebiete begrenzt werden. Verkehrsintensivere Betriebe (wie
z.B. Tankstelle) sollen bevorzugt in den westlich der Bahn liegenden Gewerbegebieten an-
gesiedelt werden. Innerhalb des Kerngebietes wird der gewerbliche Verkehr auf die Walram-
stral3e, der Wohnverkehr auf die Maximilianstral3e konzentriert.

7.2 Art und MaB von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Die Erheblichkeit des Eingriffs ergibt sich aus dem MaR3 der Verdnderung der Gestalt oder
Nutzung von Grundfidchen welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigen. Bleiben keine erheblichen oder
nachhaltigen Beeinfrdchtigungen des Naturhaushaltes zuriick und ist das Landschaftsbild
wieder hergestellt oder neu gestaltet, gilt der Eingriff als ausgeglichen.
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Die Berechnung des gesamten Ausgleichsbedarfs erfolgt in der Annahme des planméRigen
Endausbaues.

Der einfache Bebauungsplan setzt kein MaB der baulichen Nutzung fiir die Siedlungsfidchen
fest. Zur Berechnung des gesamten Ausgleichsbedarfs werden deshalb die nach der Bau-
nutzungsverordnung zuldssigen Hochstwerte fir die unterschiedlichen Gebietsarten zuzlig-
lich des max. zuldssigen 50 % Versiegelungsanteils flir Garagen, Stellplédtze, Nebenanlagen
und deren Zuwegungen zu Grunde gelegt.

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

Im Zuge der fortschreitenden Bauleitplanung erfolgen eine Aktualisierung und Uberpriifung
der Kennwerte. Es ist anzunehmen ist, dass bei den kiinftigen Qualifizierungen nicht in je-
dem Fall der zuldssige Héchstwert der Grundfldchenzahl festgesetzt wird.

Aufgrund der planungsrechtlichen Vorrausetzungen kénnen max. 11,8 ha fiir das Nettobau-
landes versiegelt werden. Die Versiegelung durch Verkehrsfidchen (ausschliellich Bahnan-
lagen) betréagt 4,0 ha. Derzeit sind gut 1,4 ha Fldche versiegelt, dies ergibt eine zuséatzliche
Versiegelung von ca. 14.4 ha.

Der Biotopwert ist relativ gering. Wie sich die BaumaRBnahmen auf die einzelnen Schutzgiiter
auswirkt ist unter Pkt. 6 beschrieben.

7.3  AusgleichsmaBnahmen

Grundsétzlich wird das Ziel verfolgt 6kologische Aspekte bei der Planung zu berlicksichtigen
um die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes langfristig zu sichern und die Belastung der
natiirlichen Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen. Die MalBnahmen zur Durchsetzung
der Ziele dienen dem Ausgleich und Ersatz des unvermeidbaren Eingriffs, den die Realisie-
rung der BaumaBnahme zur Folge hat:

Zusétzlich zu den durch- und EingriinungsmalRnahmen im Baugebiet soll die angrenzenden
ltzbachaue nérdlich der geplanten Siedlungserweiterung als Ausgleichsfliche entwickelt
werden. Dabei wird die vorwiegend als Griinland genutzte Fldche in ihrer Nutzung extensi-
viert und durch Pflanz- und Pflegemal3inahmen &kologisch aufgewertet.

- - Durchgriinung des engeren Plangebietes durch die Anlage von zwei Griinachsen und
Stral3enbegleitgriin entlang der zentralen Griinachse und an den wichtigsten Wege-
verbindungen mit grol3ziigiger Bepflanzung von Alleebdumen sowie Angliederung
von zweckgebundenen Griinflichen (Spielplatz, Bolzplatz, griinbestimmter Stadt-
platz)

- Die Eingriinung der Siedlungsrdnder und Teile der Siedlungsiibergangsbereiche mit
standortgerechten Bdumen und Stréduchern

- Dach- und Fassadenbegriinung

- Extensivierung der Weidenutzung in der ltzbachaue

- Umwandlung von Ackerland in extensives Griinland

- Anlage und Entwicklung von Staudenfluren am Gewésserrand und punktuelle Pflan-
zung von standortgerechten Bdumen und einzelnen Strauchgruppen

- Pflanzung von Feldgehdlzen, Hecken und Einzelbdumen auf den Rand- und Bé-
schungsflachen

- Renaturierung des ltzbaches

- Riickbau von asphaltierten Wegefidchen und Nutzung als extensives Griinland
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- PflegemalRnahmen der Erlenpflanzung am Gewésserrand
- Neuanlage einer Streuobstwiese

Die Wohlfahrtsfunktion der &kologischen MaBnahmen fir die einzelnen Schutzgiter wird
nachfolgend dargestellt.

7.3.1 Boden

Bepflanzungen (z.B. Ortsrandeingriinung), die Umwandlung der Ackerflachen in dauerhaft
begriinte und extensiv genutzte Wiesenfldchen (geringerer Eintrag von Diinge- und Pflan-
zenschutzmitteln aus der Ackernutzung, Schutz des Oberboden vor Erosion durch dauerhaft
geschlossenen Vegetationsdecke) und der Riickbau versiegelter Fldchen verbessern die
Bedingungen fiir das Schutzgut Boden.

7.3.2 Wasser

Die Dachwasser der Gewerbefldchen westlich der Bahn sowie der nérdlichen Baufldchen
werden durch offene Grében (ber Regenriickhaltemulden zum ltzbach gefiihrt. Damit wird
die Abflussmenge in die Kldranlage reduziert und das anfallende Niederschlagswasser zum
Teil ortsnah der Natur zurickgegeben. Zur Einsparung von Trinkwasser und Reduzierung
der Abwassermenge sind, soweit wie méglich, Zisternen und Brauchwassernutzung vorzu-
sehen. Die Begriinung der Dachfldchen fihrt dazu, dass das Niederschlagswasser der direk-
ten Verdunstung zugefiihrt wird. Die Renaturierungsmal3nahmen am ltzbach und die Gestal-
tung der Uferbereich und die Pflege der vorhandenen Pflanzungen am Gewésser tragen zum
Gewdsserschutz bei.

Durch Entsiegelung von Wegeflachen werden Fldchen fir die Versickerung des Oberfla-
chenwassers und damit der Grundwasserneubildung zugefihrt.

Die Umwandlung der Ackerfldchen in dauerhaft begriinte und extensiv genutzte Wiesenfla-
chen, Extensivierung der Griinlandnutzung im Bereich der ltzbachaue und die Bepflanzung
ehemaliger Ackerfldchen im NassauViertel wirken sich positiv auf das Schutzgut Wasser aus
(geringerer Eintrag von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln aus der

Ackernutzung).

7.3.3 Klima

Die Erhéhung des Griinflichenanteils. durch Pflanzungen von Bdumen und Strduchern, Be-
griinung der Dachfidchen und Fassaden, Umwandlung von Ackerland in Griinland und die
Neuanlage einer Streuobstwiese haben positiven Einfluss auf das Kleinklima (Tem-
peraturminderung durch CO2 Assimilation, Staubbindung, Schattenspender, Verdunstung,
Sauerstoffproduzent).

7.3.4 Arten- und Biotoppotenzial

Durch die Begriinungsmal3nahmen wird das Plangebiet in die Landschaft integriert. Die neu
angelegten Biotopstrukturen werden zudem Bestandteil der Biotopvernetzung und verbes-
sern das Arten- und Biotoppotenzial, d.h. Neuschaffung von Lebensrdumen fiir Flora und
Fauna, in der vormals ausgeraumten bzw. wenig strukturierten Landschaft.

7.3.5 Landschaftsbild und Erholung

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch die Anpflanzung von Alleebdumen und stral3en-
begleitenden Griinfldchen, die Ortsrandeingriinung, Gestaltung des Sieglungs-lbergangs,
Durchgriinung des Gebietes, Fassadenbegriinung und verschiedenen Pflanzmallinahmen im
Bereich der ltzbachaue verbessert.

-118 -



Das Erlebnis- und Erholungspotenzial wird geméR den vorgegebenen Planungszielen, Bau
von wohnungsnahen Spiel- und Sportplétzen, Anlage eines griinbestimmten Stadfteilplatzes,
Schaffung von Griinverbindungen mit Rad- und FuRBwegen zu den angrenzenden Erholungs-
flachen sowie die naturnahe Gestaltung der ltzbachaue erheblich verbessert.

7.3.6 Erheblichkeit des Eingriffs fir die einzelnen Schutzgiiter

Die Erheblichkeit der Auswirkungen des geplanten Projekies 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

7.4  Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation - Bilanz

Durch die geplanten AusgleichsmalBnahmen im engeren Geltungsbereich wird eine allge-
meine 6kologische Aufwertung des Baugebietes vorgenommen.

Dem Eingriff von 14,4 ha stehen AusgleichsmalBnahmen auf ca. 7,4 ha gegeniiber. Zusétz-
lich haben die Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen ausgleichende Wirkung
fir die Landschaftspotentiale. Bei einem angenommenen 1 : 1 Ausgleich kénnten mehr als
50 % des erforderlichen Ausgleichsbedarfs gedeckt werden. Weitere MalRnahmen sind je-
doch auf angrenzenden Fldchen, d.h. im erweiterten Geltungsbereich durchzufiihren.

Vorrangig sind MaBnahmen die dem Schutz des Boden- und Wasserpotenzials dienen
durchzufiihren. Damit wéren beispielsweise Extensivierungen im Bereich von landwirtschaft-
lich genutzten Fldchen, Renaturierung und Extensivierung von Bachauen und / oder Immis-
sionsschutzpflanzungen maéglich.

Aufgrund der rdumlichen Néhe und Effizienz fiir die betroffenen Landschaftspotenziale sind
die Ausgleichsmal3nahmen in der /fzbachaue, die nérdlich an den Geltungsbereich angrenzt,
in Form von Renaturierungs-, Pflege- und PflanzmaBnahmen sinnvoll, da hiermit die 6kologi-
schen Wertigkeiten deutlich verbessert werden. Die Bedeutung der Fldche als definierter
Ortsrand, Erholungsflédche sowie ein hohes Entwicklungspotenzial begriinden die Verwen-
dung der gesamten Flédche, begrenzt durch die Verkehrswege (Bahn, B 275 und

L 3026) als Ausgleichs- und Ersatzflache.

Bei einem 1:1 Ausgleich ergibt sich, zusétzlich zu den MafRnahmen im engeren Gelfungsbe-
reich, somit ein maximaler Fldchenbedarf von ca. 7 ha. Somit sind die geplanten Maf3nah-
men im erweiterten Geltungsbereich auf einer Fldche von > 7,2 ha als Kompensation des
maximal méglichen Eingriffs ausreichend.

Im Bereich der ltzbachaue sind die unter Punkt 10.5.6 beschrieben Ausgleichsmaf3nahmen

in nachfolgend dargestellfem Umfang auszufiihren. Die Fldche wird im Rechtsplan als ,,Mal3-
nahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” dargestellt.
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Die Eingriffsbewertung erfolgte auf Grundlage der nach der Baunutzungsverordnung zulés-
sigen Versiegelungs-Hoéchstwerte innerhalb der verschiedenen Baugebietsarten. Es wird
unterstellt, dass diese in der Praxis nicht erreicht werden kénnen. Der erforderliche Aus-
gleich bleibt somit auch nach der Qualifizierung der Teilbereiche sichergestellt. Eine rdumi-
che Zuordnung im Rahmen der Qualifizierung der Teilbereiche ist nicht erforderlich.

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

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 Feldgehélzen und Hecken ca. 2.800 m?
Renaturierung ltzbach ca. 50 m
Riickbau von befestigten Wegefldchen in Griinland ca. 1.000 m?
Pflege der vorhandenen Erlenpflanzung, ca. 2.400 m?
(Entwicklung und Erhaltung einer standortgerechten Vegetation)

Neuanlage einer Streuobstwiese ca. 4.300 m?
Anpflanzung von Einzelbdumen ca. 40 Stck.
8. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen ergaben sich hinsichtlich der Be-
urteilung der Luftqualitit. Uber die Schadstoffbelastung liegen keine Messwerte vor.

Im Plangebiet sind emissionstréchtige Gewerbebetriebe nicht zuldssig. Die Auswirkung auf
die allgemeine Luftqualitdt aufgrund der Verkehrsbelastung und Wéarmeenergieerzeugung
liegt im (blichen Rahmen einer Baugebietserweiterung.

9. Priifung anderweitiger Lésungsvorschlige

Schon im Rahmen der Voruntersuchung der Stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme wurde
deutlich, dass die Stadt Idstein aufgrund der knappen Fldchenressourcen, insbesondere be-
ziiglich der Gewerbeflédchen, kaum alternative Standorte aufweisen kann. Im Fldchennut-
zungsplan sind dartiber hinaus Zuwachsfldchen fiir den Wohnungsbau, die iiber den Eigen-
bedarf hinausgehen, nur in der Kernstadt verfiigbar. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Anbin-
dung an die A3 sowie der das Gebiet tangierenden Bundesstral3e ist der Standort Nassau-
Vierfe/ als Vorranggebiet zu betrachten.

10. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt (Monitoring)

10.1  Erfordernis zur Uberwachung

Der Bebauungsplan NassauVierte/ sowie dessen 1., 2. und 3. Anderung / Qualifizierung wur-
de auf Grundlage des alten BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
rechtskréftig. Fir die dort festgesetzten MaRnahmen besteht rechtlich kein Erfordernis zur
Durchfiihrung des Monitorings. Ein solches besteht jedoch beziiglich der in Teil Il des Um-
weltberichtes dargestellten TeilmaBnahmen.
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10.2 Durchfiihrung des Monitorings

Das Uberwachungsverfahren soll nach Magabe der Richtiinien der Stadt /dstein zur Uber-
wachung von planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen erfolgen.

In dem Regelwerk wird folgendes ausgefiihrt:

JLDurch Bauleifplanverfahren werden je nach Art und Zielsetzung der Bauleifplanung ver-
Schiedenste Schuizgtiter fangiert bzw. beeintrdchtigt. In der Regel werden die Schutzgiter
aus den Bereichen ,,Natur und Landschaft” sowie ,Mensch” besonders betroffen. Infegrativer
Bestandfell der Bauleiiplanverfahren /st dabej, dass in einer endgiiltigen Bilanz die durch die
FPlanungen entstehenden Auswirkungen ausgeglichen werden kénnen. Werden nun die in
der Baulefjplanung festgelegten Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmal3nahmen
nicht oder nur unzurefchend durchgefiifrt oder éndern sich im Nachgang an das Bauleifolan-
verfahren entscheldende umweltrelevante Rahmenbedingungen, wirden die Baulei{vléne zu
erheblichen Umweltauswirkungen fifren, die so nicht gewollf und damit auch nicht vorgese-
hen waren. Um dies zu vermeiden, soll die Durchiiihrung dieser MalBnahmen liberwacht
werden. AulBerdem /st die Durchfihrung der Bebauungsplédne auch im Hinblick aurf solche
Umweltauswirkungen zu lberwachen, die zwar im Umweltbericht und damit bei der planeri-
schen Entscheldung bedacht worden sinad, be/ denen aber gewisse Frognoseunsicherfieiten
bestehen.

Vor diesem Hintergrund sind von der Stadt /dstein im Rahmen der bauplanungsrechtlichen
Verfahren die geplanten Malinahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchiiihrung des Bauleifplans auf die Umwelf darzulegen. Die in ifirem Zusammenspiel als
Monitoring bezeichneten Uberwachungsmalinahmen sind dabei fiir jedes bauplanungsrecht-
liche Verfahren in der Begriindung vor dem Hintergrund des einzelnen Verfahren darzulegen
und einzustellen. Die Stadt ldstein verfigt dber folgende einsetzbare Instrumente und Mals-
nahmen, dje auf das einzelne Bauleijplanverfahren abgestimmi, in den Katalog der Uberwa-
chungsmalnahmen Eingang finden sollten.

Erfolaskonitrolle mit Umsetzungs- und Zustandsermittiungen

Fdr die sachgerechte Durchfiifirung von VermeidungsmalBnahmen und die Realisierung der
oft umrangreichen Verringerungs- und Ausgleichsmal3nahmen ist auf das Instrument der
Erfolgskontrolle mit Umsetzungs- und Zustandsermittiungen zu verweisen. Auf diese Weise
kann eine effiziente Kontrolle der Umsetzung und fachlich fundierten Entwicklung von Aus-
gleichsmalnahmen staftiinden. Es ist hierber zu bericksichtigen, dass eine tatséchlich ads-
quate Kompensation erst nach Abschluss der im Rahmen der Bilanzierung festgelegten Zeft-
réume zur Wertentfaltung erfolgen kann.

Vor diesem Hintergrund /st es also umso wichtiger, dass kologische AusgleichsmalSnahmen
ale vorgesehene Zielentwicklung auch tatséchlich vollziehen. Geschieht dies némiich nicht
wird kein Vollausgleich entstehen kénnen und damit verbleiben u.lU. erhebliche Umwelfaus-
wirkungen. Insofern /st die Durchfiihrung von Erfolgskontrollen eine wesentliche Moniforing-
malSnahme. Die Durchiiifirung und Erfassung von Erfolgskontrollen sollten in die Abnahmen
sowie in die turnusméfiSige Pllege sowohl ber infermen als auch bei externen Umsetzungen
von Ausgleichsmal3nahimen integriert werden.

Fortschreibung von Fachpldnen und -konzepten der Stadt /dstein

Neben den konkreten Verfahren der vorbereifenden und verbindlichen Bauleifplanung ver-
fdgt die Stadf /dstein dber eine Reihe von Fachplénen und -konzepten, die viele wesent/-
chen Belange der im Rahmen von Baulel{olanverfahren betroffenen Schutzgiiter in der Rege/
im Konlext der Gesamtstadt inhaltlich erfassen und aufbereiten.
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Als wesentliche Fachpléne und -konzepte der Stadt ldstein sind in diesem Zusammenhang
zu nennen:

e /nlegrierfes Verkehrskonzept der Stadf /dstein

e Landschaiisplan der Stadf lastein

e Ldrmminderungsplanung der Stadt /dstein (in Arberi)

e Generelle Entwésserungsplanung

o Generelles Wasserversorgungskonzept (in Vorbereitung)
o Finzelhandelskonzept

e forsteinrichtungswerk

Bef der Erstellung, Aktualisierung sowie Fortschreibung der Fachpléne und -konzepte ist zu
prifen inwieweit die fewellige Planung und Aufbereifung einzelner inhaltlicher Themenkom-
plexe auch fir die Uberwachung von planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen von
Bedeutung sein kénnen.

Konftrollmoalichkeiten durch Verfahren anderer Behdrden

Die Mdglichkeifen, die sich durch bauordnungsrechtiiche und immissionsschutzrechtliche
Genehmigungsveriahren sowie durch nachgeschalfete turnusmaéaBige bzw. regelmélig wie-
derkehirende Kontrollen wie Bauschauen und Verkehrsschauen ergeben, sind als Optionen
zur Uberwachung von planbeaingten erheblichen Umweltauswirkungen zu (berprifen und
gegebenenfalls in den Katalog der Uberwachungsmalnahmen einzustellen. Insbesondere
die Uberwachung von emissionsbedingten Auswirkungen kann zumeist im Zuge von Ge-
nehmigungsverfahiren, die in der Regel den bauplanungsrechtiichen Verfahren nachgelagert
sina, durchgefiibrt werden. Dabej ist die Einhaltung gelfender Grenz- und Richtwerte sicher-
zustellen. In Einzelféllen kann sich auch ein ausaricklicher Hinweis auf Regelpriifungen von
Fachbehdrden fir einzelne Umweltschutzgiiter anbieten.

Zu den unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen der Bauleipléne kénnen aber
auch Auswirkungen zéhlen, die erst nach Inkrafitreten der Bauleifoléne entstehen oder be-
kannt werden. Diese Auswirkungen sind in der Regel nicht prognostizierbar und konnten
deshalb nicht Gegenstand der Abwégung sein. Derartige, im engeren Sinne unvorhergese-
hene Auswirkungen der Baulefjpléne kénnen nicht systematisch und fiéchendeckend durch
die Stadt ldstein permanent tberwacht und erfasst werden. Da die Stadt /dstein keine um-
fassenden Umweltiberwachungs- und Beobachtungssysteme betreibt, ist sie auf entspre-
chende Informationen der zusténdigen Umweltbehorden angewiesen, die ibr etwaige Er-
kennitnisse dber derartige unvoriergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zule/-
fen missen. In diesem Zusammenhang ist auf die Informationspflicht auf die im Baugesetz-
buch geregelfe Informationspiiicht der Umweltbehdrden hinzuweisen.

Dje dargestellten Instrumente und MaBBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen durch die Umsetzung von Baulefiplénen stellen einen Katalog an Uberwachungs-
malinahmen dar, der in der Regel im ausrefchenden MalSe den gesetzichen Anforderungen
gerecht werden wird. Es kann jedoch durchaus sinnvoll sein, andere in dieser Richthinie nicht
aufgefiifirte Instrumente und MalBnahmen vor dem Hintergrund der besonderen Anforderun-
gen des konkreten Bauleifplans in den Katalog der Uberwachungsmalnahmen zu integrie-
ren.

Auf jeden Fall ist es erforderlich, vor dem Hintergrund der Anforderungen des konkreten
Baulefiplans die Zusammenstellung der Uberwachungsmalnahmen im Hinblick auf die Er-
fordernis und Sinnhaftigkelt der einzelnen Malinahme bzw. Instrumente abzustimmen. “
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TEIL 3 UMWELTBERICHT ZUR TEILMASSNAHME

1. Anderungen des Bebauungsplanes
1.1  Qualifizierungsbereiche
Plangebiet M1

Die Qualifizierung des Teilgebietes erfolgt anldsslich eines Vorhabens der Kommunalen
Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus. In dem so genannten ,/~aus der Kirche“sollen be-
treute Wohneinrichtungen fiir Behinderte sowie eine Verwaltung der Diakonie untergebracht
werden.

Es handelt sich hierbei um ein 4-geschossiges Gebéude mit zusétzlichem Staffelgeschoss.
Die Dachform wird durch Pultdédcher in Verbindung mit Flachdachbereichen bestimmt. Das
Gebéude richtet sich mit seiner Langsfront entlang des Fiirstin-Henriette-Dorothea-Weges
aus. Stellpldtze werden auf der Vorder- und Riickseite des Gebéudes angeordnet.

Plangebiete M2 und M7

Die Qualifizierung des Teilgebietes M2 erfolgt aufgrund des Bauvorhabens einer Sanitérfi-
ma. Vorgesehen ist der Bau einer winkelférmigen Anlage, bestehend aus zwei Wohnhéusern
mit Birofldchen und einem Anbau mit Lager und Werkstatt. Als Standort ist der westliche
Bereich des Plangebietes M2 vorgesehen.

In bezug auf die verbleibende Restfldche und einer eventuellen Kopplungsmdéglichkeit mit
den Grundstiicksflédchen des nérdlich gelegenen Plangebietes M7, ist es sinnvoll, diesen
Bereich gleichfalls in das Qualifizierungsverfahren mit aufzunehmen. So wird es méglich,

kurzfristig Fldchen fiir den Biro- und Verwaltungsbau anzubieten.

Plangebiet M10

Die Qualifizierung des Teilgebietes M10 erfolgt aufgrund des Bauvorhabens eines Riicker-
werbers. Geplant ist ein 3-geschossiges Wohnhaus mit 4 - 6 Wohneinheiten. Optional sollen
im Erdgeschoss Biirofléchen zur Vermietung angeboten werden. Die erforderlichen Stellplét-
ze werden Uberwiegend auf im riickwértigen Bereich (talseitig) im Kellergeschoss angeord-
net. Die Zufahrt erfolgt (ber den westlich gelegenen landwirtschaftlichen Weg.

1.2  Erweiterung des Plangebietes

In der rechtsgiiltigen Fassung des Bebauungsplanes ist der Anbindungspunkt der Walram-
stral8e an die Limburger Stral3e als T-férmige Kreuzung dargestellt. Untersuchungen erga-
ben, dass hinsichtlich des Verkehrsflusses und des Fldchenverbrauches eine Kreiselausbi-
dung die sinnvollste Ausformung des Knotenpunktes darstellt. Der duBere Radius der Fahr-
bahn betrdgt 14,00 m, der Innenradius 6,5 m. Der Kreisel ist mit vier Uberquerungshilfen
ausgestattet. Auf der westlichen Seite sind kombinierte FuR- und Fahrradwege mit 2,50 m
Breite vorgesehen. Aufgrund der topographischen Verhéltnisse entféllt die Einmiindung der
StralBe Am ltzelgrund in die Limburger Stral8e. Neben der StralRe Am Ackergrund kann das
bestehende Wohngebiet lber eine neue Querverbindung in Héhe der Hans-Nitsche-Siralle
von der Walramstral3e aus angefahren werden. Die Stral3e Am /tzelgrurnd wird verkehrsberu-
higt und mit einem Wendeschuh ausgestattet. Von hieraus wird eine FuBwegeverbindung zur
Limburger Stral3e hergestellt.

Der Kreisel schneidet in die Fldchen des vorhandenen Autohauses und zu einem geringen
Male, in die Fldchen der GeschoBwohnungssiedlung ein. Das Autohaus soll in das Plange-
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biet NassauViertel Nordwest umgesiedelt werden. Fiir den Bereich der Wohnsiedlung sind
seitens-der Eigentiimergesellschaft weitreichende Neu- und Umplanungen vorgesehen. Die
Stadt beabsichtigt fiir den Gesamtbereich Hahnstiick einen Bebauungsplan aufzustellen. Die
von dem Kreisel angeschnittenen Restfldchen werden im Zuge dieser Planung neu geordnet.

1.3  Sonstige Plankorrekturen
Boéschungen Plangebiet G3

Im Zuge der konkretisierenden Planung und der baulichen Umsetzung ergibt sich die Erfor-
dernis, an der nérdlichen und siidwestlichen Grenze des Gewerbegebietes G3 Bbschungen
anzulegen. Die hierfiir benétigten Fldchen werden zu &ffentlichen Griinflichen (Verkehrsbe-
gleitgriin) umgewidmet. Die nérdliche Béschung wird entsprechend der Nachbarfliche mit
einem Erhaltungs- und Anpflanzungsgebot belegt.

Zwickelfldche Plangebiet M10

Die Restfléche im Kreuzungsbereich Walramstral3e / Hans-Nitsche-Strale ist derzeit als Gf-
fentliche Griinfiéche festgelegt. Der Parkraumbedarf in der nérdlich angrenzenden Siedlung
Am Jtzelgrund macht es sinnvoll, in diesem Bereich einen kleineren Garagenhof anzulegen.

Zwickelfldche Plangebiet W1

Die Restfldche im Kreuzungsbereich MaximilanstraBestrale / Ziemer Weg ist derzeit als All-
gemeines Wohngebiet festgelegt. Der Anrainer Ziemerweg 24 beabsichtigt das Grundstiick
zu erwerben um seine Gartenfldche zu erweitern und eine Garage zu errichten.

Uberbaubare Flichen Plangebiete W1 und W4

Im Plangebiet W1 werden Reihenhéuser in zwei Baugruppen errichtet. Die Objektplanung
der &stlichen Baugruppe erfordert eine geringfligige Anpassung der iiberbaubaren Fldche. In
den Plangebieten W 4 und W6 sind aufgrund der vorgenommenen Ausparzellierung gleich-
falls geringfiigige Anderungen erforderlich. In der siidlichen Baureihe (W4) kommt es zu ei-
ner Verbreiterung des Baufensters des éstlichen Eckgrundstiickes. In der nérdlichen werden
die Baufenster um jeweils 0,25 m verbreitert. Im Plangebiet W 6 wird das Baufenster des -
Ostlichen Eckgrundstiicks erweitert.

Harmonisierung der Festsetzung (iber die Zulissigkeit von Garagen und Carports

Im Zuge der anstehenden Qualifizierung der Mischgebiete wurde deutlich, dass eine fiir alle
Gebietsarten gleichlautende Festsetzung beziiglich der Zuldssigkeit von Garagen und Car-
ports sinnvoll ist. Folgender Wortlaut wurde gewé&hit:

Allgemein gilt:

Oberirdische Garagen sowie Carports sind nur in den dberbaubaren Fldchen, den speziell
gekennzeichneten Fidgchen oder in den seitlichen Abstandsfidchen entsprechend den Rege-
lungen der HBO zulédssig. Tiefgaragen sind allgemeirn zuldssig.

Anderung der Dachneigung
Baugesuche haben gezeigt, dass Gebédude mit Pultdachvariationen mit Dachneigungen un-

ter 10° nachgefragt werden. Die trifft insbesondere auch auf marktgéngige Fertighduser zu.
Um dieser Entwicklung Rechnung zu tragen, wird nunmehr folgendes festgesetzt:
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In den Plangebieten W1 - W8 M 2, M 10 sind zuléssig :
> Hauptbaukdrper: _

- Dachnelgung: 6°- 30°

- Pultdécher, héhenversetzte Pultddcher

Festsetzung der Héhe der Baulichen Anlagen in Bezug auf die Verkehrsflidchen

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 wurde seitens der Bauaufsicht ange-
regt, die Hohenfestsetzungen der baulichen Anlagen im Gesamtgebiet, anstatt auf das Erd-
geschossniveau, auf feste Bezugspunkte im Geldnde zu beziehen. Der Anregung entspre-
chend wird die zuldssige Hohe nunmehr auf die angrenzende VerkehrsflZche bezogen. Die
Deckenhéhen werden nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt.

2. Beriicksichtigte Umweltbelange im rechtsgiiltigen Bebauungsplan
Die Belange des Umweltschutzes des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden in dem rechtsgliltigen
Bebauungsplan bereits umfangreich berticksichtigt. Erlduterungen hierzu finden sich insbe-

sondere unter folgenden Kapiteln der Begriindung des Bebauungsplanes:

- Landschaftsplanung- und Griinordnung / Okologie Kapitel 10.4

- Griinfldchen . Kapitel 10.5
- Ver- und Entsorgung / Okologische Infrastruktur Kapitel 10.6
- Eingriffs- und Ausgleichsplanung Kapitel 11

Von besonderer Bedeutung ist, dass der erforderliche Ausgleich nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz fiir die Gesamtmal3nahme, also auch fiir die Plangebiete die noch keiner Quali-
fizierung zugefiihrt wurden, bereits rechtlich gesichert ist. Die Bewertung des Eingriffs erfolg-
te auf der Annahme, dass in den jeweiligen Bereichen eine maximale Versiegelung nach den
zuldssigen Kennwerten der BauNVO realisiert wird.

Dariber hinaus wurden auf Basis eines Ldrmschutzgutachtens innerhalb der Gewerbegebie-
te flichenbezogene Schallschutzpegel sowie im Gesamigebiet Lérmpegelbereiche nach DIN
4109 festgesetzt. A '

3. Bewertung der Umweltvertraglichkeit der vorgesehenen Planinderungen
Qualifizierungsgebiete M1, M2, M7 und M10

Die Planungen in den Qualifizierungsbereichen voliziehen die Vorgaben des gliltigen
Rechtsplanes sowie des begleitenden Masterplanes.

Lediglich im Plangebiet M1 wird nunmehr von einer vier-, anstatt von einer drei-geschossigen
Bebauung ausgegangen. Die zulédssigen und bei der Eingriffsbewertung zugrunde gelegten
Grundfldchenzahlen nach der BauNVO werden im Plangebiet M1 (GRZ 0,5), M2 (GRZ 0,4)
und M10 (GRZ 0,3) jeweils unterschritten.

Die Wirkfaktoren des Vorhabens sowie die zu erwartenden Umweltauswirkungen fiir die Ge-
samtmalinahme wurden bereits im Teil 2 des Umweltberichtes dargelegt. Von der Planung
sind keine, (ber das geschilderte Ma3 hinausgehende Auswirkungen, auf die Umwelt zu
erwarten.

-125 -



Erweiterung des Plangebietes

Das Plangebiet wird im Nordosten um die Fldche, die fiir die Umsetzung des Verkehrskrei-
sels erforderlich ist, erweitert. Dariiber hinaus wird eine Fldche, die fiir den Riickbau der
Stral3enanbindung der StralBe Am /tzelgrund in die Limburger Stral8e benétigt wird, einge-
bunden. Die Fldchen verfiigen insgesamt (iber eine Gréf3e von ca. 2.550 m2 Sie sind anné-
hernd zu 100% versiegelt und werden derzeit als StraBenverkehrsflichen und als KFZ-
Stellplétze fiir das nordéstlich gelegene Autohaus genutzt.

Von der Gesamtfldchen werden ca. 350 m? fiir Verkehrsbegleitgriin angelegt. Beziiglich der
Versiegelung fiihrt dies zu einem geringfiigigen positiven Saldo.

Bei der Planung handelt es sich lediglich um verkehrstechnische Konkretisierung des pla-
nungsrechtlich bereits gesicherten Anschlusspunktes. Es bestehen keine Anhaltspunkte iiber
zusétzliche Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes.

Boschungen Plangebiet G3

Die zusétzliche Béschungsfldche im Norden des Plangebietes G3 (ca. 250 m?) wird als f-
fentliches Verkehrsbegleitgriin festgesetzt. Sie ist mit einem Pflanzgebot belegt. Die Bo-
schungsfiéche im Siidwesten des Plangebietes verfiigt (iber eine Gré3e von 241 m? Sie wird
gleichfalls als Verkehrsbegleitgriin gesichert.

Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind aufgrund der Umwidmung von Gewerbefl4-
chen zu Grinfldchen positiv zu beurteilen.

Zwickelflache Plangebiet M10

Die fiir den Garagenhof vorgesehene Zwickelfldche verfiigt iiber eine Gré3e von ca. 270 m?
Im giiltigen Bebauungsplan ist diese als Mischgebiet mit Pflanzgebot festgesetzt. Die im
Plangebiet G3 zusétzlich geschaffene nérdliche Griinfliche mit Pflanzbindungen stellt eine
ausreichende Kompensation fiir den zusétzlichen Eingriff dar. Die Garagen werden von den
Nachbarn aus der angrenzenden Wohnsiedlung errichtet.

Negative umweltrelevante Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Zwickelfldche Plangebiet W1

Die geplante Nutzung (Garage und Garten) entspricht den Zielsetzungen des rechtsgliltigen
Bebauungsplanes.

Negative umweltrelevante Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Uberbaubare Flichen Plangebiete W1 und W4

Die geplanten Anpassungen der Baufenster dndern nichts an der grundsétzlichen Uberbau-
barkeit bzw. den Ausnutzungsmdglichkeiten in den Plangebieten.

Zusétzliche Auswirkungen (ber das beschriebene Mal3 auf die Belange des Umweltschutzes
liegen nicht vor.
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Harmonisierung der Festsetzung liber die Zuldssigkeit von Garagen und Carports /
Anderung der Dachneigung / Festsetzung der Hohe der Baulichen Anlagen in Bezug
auf die Verkehrsfldachen

Bei diesen Anderungen handelt es sich lediglich um inhaltliche Randkorrekturen ohne zu-
sétzliche Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Umweltschutzes.

4. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt (Monitoring)

4.1  Erfordernis zur Uberwachung

Der 4. Anderung/Qualifizierung des Bebauungsplanes NassauViertel erfolgt auf Grundlage
des neue BauGB in der Fassung aus dem Jahr 2004. Hiernach ist fiir die Planénderungen
die Durchfiihrung eines Monitoringverfahrens erforderlich.

4.2  Uberwachungsinstrumentarium

Die stédtebauliche EntwicklungsmalRnahme MNassaulierfe/ ist auf einen Realisierungs-
horizont von ca. 10-12 Jahren ausgelegt. Das gewéhlte zweistufige Bauleitverfahren (Einfa-
cher Bebauungsplan + sukzessive Qualifizierung von Teilgebieten) ermdglicht iiber diesen
Zeitraum eine gezielte Uberwachung der durchgefiihrten MaBnahmen und gegebenenfalls
auch die Einarbeitung von Planungsfestsetzungen im Sinne nachsteuernder Korrekturen. Die
Ergebnisse der Untersuchungen werden Rahmen der Fortschreibung des Umweltberichtes
dargelegt.

Umweltauswirkungen, die (iber diesen Zeitpunkt hinaus nicht gewdirdigt werden kénnen, sol-
len im Rahmen der allgemeinen Uberpriifung der Stadt Idstein und der Fachbehérden ge-
maéR Teil 2 Kapitel 10 dieses Umweltberichtes iiberwacht werden.

4.3  Schwerpunkte der Uberwachung

Beziglich der jetzigen und kiinftigen Bebauungsplandnderungen sind folgende Uberwa-
chungsschwerpunkte zu sehen:

- Allgemein: Einhaltung des Bau- und Planungsrechtes
- Versiegelungsgrad der Bau- und Verkehrsfiichen
- Abfiihrung und Riickhaltung des Niederschlagswassers

Bezogen auf die Gesamtmalinahme sind in der Fortschreibung des Umweltberichtes insbe-
sondere zu wiirdigen:

- Verkehrsentwicklung

- Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen
- Wasserschutzgebiete
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