Entlang der Maximilianstrae (Planstrale A) - Plangebiet W 2 — W 3:
Offene Bauweise, |ll-geschossig, GRZ 0,40 und GFZ 0,80
Geschosswohnungsbau:

Mégliche Anzahl: 4 mit ca. 5-9 WE
Durchschnittliche GrundstiicksgréRe: ca. 1.000 m?
Alternativ Doppelh&duser und Reihenh&user
Mégliche Anzahl: 14

Durchschnittliche GrundstiicksgréRe: ca. 310 m?

Im &stlichen Kernbereich - Plangebiet W 4:

Abweichende Bauweise fir Einzelhauser als Grenzbebauung, |l -geschossig,
GRZ 0,30 und GFZ 0,60

Maogliche Anzahl: 8
Durchschnittliche GrundstiicksgréRe: ca. 325 m?

Im 6stlichen Kernbereich - Plangebiet W 5
Offene Bauweise Doppelhauser, |l-geschossig, GRZ 0,30 und GFZ 0,60
Méogliche Anzahl: 4
Durchschnittliche GrundstiicksgroRe: ca. 335 m?

In Nachbarschaft zur vorh. Bebauung des BG Friedensstrale - Plangebiet W6 —W 7
Offene Bauweise Einzel- oder Doppelhéuser, Il-geschossig, GRZ 0,30 und 0,60
Mdogliche Anzahl: Einzelhauser: 8 Alternativ max. 13

Doppelhauser: 6 Alternativ max. 18
Durchschnittliche Grundsticksgréfie:
Doppelhauser ca. 260 m?
Einzelhauser ca. 400 m? (ca. 600 m? im Bereich der Riickerwerbsoption)

Im westlichen Kernbereich - Plangebiet W 8
Offene Bauweise Einzelhduser, |1-geschossig, GRZ 0,25 und GFZ 0,50
Magliche Anzahl: 2

Durchschnittliche GrundstiicksgréRe: ca. 435 m?

Uberbaubare Grundstiicksfléachen

Die Baufenster werden weitgehend durch Baugrenzen definiert. Lediglich im Bereich der
verdichteten Grenzbebauungen sind Baulinien ausgewiesen. Die Baufenstertiefe betragt
allgemein 15 m, entlang der Planstrale aufgrund des vorgesehenen G eschosswohnungs-
baus 17m.
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Dachgestaltung

Ziel ist, dem NassauViertel eine eigenstandige Identit&t und Erscheinungsform im Stadtgef i-
ge zu geben. In Hinblick auf die gestalterische Vertraglichkeit mit dem kinftigen, auch von
gewerblichen Gebauden geprégten baulichen Umfeld, wird eine Dachlandschaft mit einfa-
cheren und flach geneigten Dachformen angestrebt. Insbesondere auch im Wohnungsbau
bieten sich gestaffelte Dachgeschosse als nutzungsgerechte und kostengiinstige Bauweise
an.

In den Plangebieten W 1 - W 8 sind zul&ssig:

Hauptbaukdrper:

- Dachneigung 5°-30°
- Pultdacher, hdhenversetzte Pultdacher

Untergeordnete Anbauten, Garagen und Carports 0° - 30°

- Dachneigung 0° - 30
- Flachdacher, Pultdacher

Ausnahmsweise sind andere Dachneigungen bei untergeordneten Gebé&udeteilen der

Hauptbaukérper, untergeordneten Anbauten s owie bei Wintergérten zulassig, wenn deren
Dachflachen fur die aktive oder passive Sonnenenergienutzungen beansprucht werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen iiber die Héhe der Baulichen Anlagen ordnen sich den Zielvorste llungen
zur Dachlandschaft unter.

Die zuléssigen Geb&udeh6hen werden auf die angrenzende Verkehrsfldchen bez ogen.
(vgl. Kapitel 10.3.4)
Festgesetzt werden:
- in den Bereichen mit ll-geschossiger Bebauung
Traufhéhe = max. 8,50 m (7,5 + 1,0 m)
Firsthéhe = max. 12,00 m (11,0 + 1,0 m)
- in den Bereichen mit lll-geschossiger Bebauung

Traufhéhe = max. 10,00 m (9,0 + 1,0 m)
Firsthéhe = max. 14,00 m(13,0 + 1,0 m)
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Garagen und Stellplatze

Im Zuge der Qualifizierungsplanung der Mischgebiete wurde deutlich, dass eine fir alle G e-
bietsarten eine gleichlautende Festsetzung beziglich der Zulassigkeit von Garagen und
Carports sinnvoll ist. Folgender Wortlaut wurde gewahit:

Oberirdische Garagen, Carports sind nur in den iberbaubaren Flachen, den speziell
gekennzeichneten Flachen oder in den seitlichen A bstandsflachen entsprechend der
Regelungen der HBO zuléssig. Tiefgaragen sind allgemein zula ssig.

Im Plangebiet W 1 (Reihenh&user) sind die Garagen und Stellplatze auf den riickseit igen
Grundstiicksflachen angeordnet. Die Aufreihung entlang der StichstraRe in Ve rbindung mit
den Hauseingangssituationen der Geb&ude des Plangebiets 4 macht in diesen Bereich fo I-
gende Gestaltungsfestsetzung sinnvoll: :

In dem Plangebiet W 1 ist innerhalb der gekennzeichneten Flachen fiir Garagen,
Carports und Stellplatze jeweils nur eine Garage oder ein Carport bis zu einer maxi-
malen Breite von 3,5 zulassig. Diese sind als Grenzbebauung in H 6henabstimmung
mit dem Nachbarn zu errichten. Stellplatze dirfen mit Rankgeriisten Uberdeckt we r-
den.

Randkorrekturen innerhalb der 5. Anderung/ Qualifizierug des Bebauungsplanes

Aufgrund der konkreten Planung eines Bautrégers fiir eine Reihenhausgruppe mit
Gebiudebreiten von 6,77 m wird eine Verschiebung der 6stlichen Baugrenze im Plan-
gebiet W1 um ca. 0,5 m sowie die Verschiebung des zusétzlichen Stellplatzes in Ric h-
tung Maximilianstra8e erforderlich.
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W 1- W 8 Bebauung

Planungsziele

- Einfamilienhausbebauung in verschiedenen Formen auf tberwiegend
kleineren Grundstiicken (Plangebiete W 1, sowie W 4— W 8)

- Entlang der Planstrasse A ( Plangebiete W 2— W 3 bevorzugt
Geschosswohnungsbau

- Stud-, Studost- und Stidwestorientierung der Griinflachen und Freisitze

- Garagen, Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken, im Bereich des
Geschoséwohnungsbaus bevorzugt in Tiefgaragen

Festsetzungen

B-Plan

- Art der baulichen
Nutzung:

- Uberbaubare
Flachen:

- Bauweise:

- Geschosse:

- GRZ:

-GFZ

- Trauf- und First
héhe

- Dachform:

Gestaltung Garagen

WA, Ausschluss von Léden, Schank und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen,

zulassige Ausnahmen: nicht stérende Handwerksbetrebe
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes

Baufenster mit Tiefe von 15 und 17 m,
Baulinien im Bereich der Grenzbebauung

offene Bauweisen mit Einschrankung von E, D und H
abweichende Bauweise im Bereich der einseitigen Grenzbe-
bauung

Plangebiete W2 -W 3 > lll
Ubrige Plangebiete > |l

Plangebiete W 1 - W 3 > 0,40
Plangebiete W4 - W 7 > 0,30
Plangebiete W 8 > 0,25

Plangebiete W1 - W 3 > 0,80
Plangebiete W 4 - W 7 > 0,60
Plangebiete W 8 > 0,50

Bezugspunkt iber Oberkante Verkehrsflache
Plangebiet W2 - W 3

> THmax = 10,00m, FHmax = 14,00 m
Ubrige Plangebiete

> THmax = 8,50m, FHmax = 12,00 m

Hauptgebdude
Dachneigung > 5 - 30°
Dachform > Pultdécher
Neben und untergeordnete Anbauten
Dachneigung > 0— 30°
Dachform > Pult-, oder Flachdacher

Ausnahmsweise andere Dachneigungen bei untergeordneten
Gebaude teilen, Anbauten und Wintergérten bei Sonnen-
energienutzung der Dachflachen.

Im Plangebiet W 1
Begrenzung auf maximal eine 3,5 m breite Garage
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10.3.7 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
»NassauViertel Baublock M 1“

Die Qualifizierung des Teilgebietes erfolgte anlasslich eines Vorhabens der Kommunalen
Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus. In einem so genannten ,,Haus der Kirche" sollen
betreute Wohneinrichtungen fiir Behinderte sowie eine Verwaltung der Diakonie unterg e-
bracht werden.

Es handelt sich hierbei um ein 4-geschossiges Geb&ude mit zusatzlichem Staffelg eschoss.
Die Dachform wird durch Puldacher in Verbindung mit Flachdachbereichen bestimmt. Das
Gebaude richtet sich mit seiner Langsfront entlang des Fiirstin-Henriette-Dorothea-Wegs
aus. Stellplatze werden auf der Vorder - und Riickseite des Gebaudes angeordnet.

Das Vorhaben entspricht den Zielvorgaben des Masterplanes. In seiner Héhenentwicklung
und Dachgestaltung nimmt es Bezug auf die vorgesehene Platzbebauung im Plangebiet
M13.

In Hinblick auf die Einbindung in die bestehende und geplante Nachbarschaft und auf die
angestrebte Harmonisierung der Festsetzungen, wird der Baublock als Mischgebiet festg e-
setzt. Ausgeschlossen werden Tankstellen und Gartenbaubetriebe, die au fgrund der Lage
und Betriebsgréfie nicht standortkonform sind. Nicht zugelassen werden weiterhin Vergn G-
gungsstatten, fur die Mischgebiete mit iberwiegend gewerblicher Ausrichtung vo rgehalten
werden.

Entsprechend der baulichen Auspragung des Vorhabens wird eine offene Bauweise festg e-
setzt. Die GRZ betragt maximal 0,5, die GFZ 1,2. Zul&ssig sind maximal 4 Vollgeschosse.
Die Hohenfestsetzung mit einer maximalen Traufhéhe von 15,50 m und einer maximalen
Firsthéhe von 16,00 m (iber OK Verkehrsflache) ermdglicht ein zusétzliches Staffelg eschoss
als Nichtvollgeschoss.

Die Festsetzungen der zuldssigen Dachformen und Dachneigungen entsprechen den Fest-
setzungen der bereit qualifizierten Plangebiete M6 und M9 und den vorgesehenen Dachne i-
gungen im Plangebiet M 13. Zuldssig sind Flach- und Pultddcher mit Dachneigungen von 0°
- 25°

Beziiglich der Zulassigkeit der Garagen und Stellplatze gelten die in Kapitel 10.3.6 beschrie-

benen Regelungen. Darliber hinaus gehende Festlegungen werden durch die Stellplatzsa -
zung der Stadt Idstein geregelt.
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M 1 Bebauung

Planungsziele

- Entwicklung eines Mischgebietes unter Berlicksichtgung der
Vorhabens zum Bau eines Wohn- und Verwaltungsgebgudes

- Steuerung des Gebietscharakters durch Enschrénkungen der zuléssigen

Nutzungen

- Festlegung der Héhenentwicklung und Dachlandschaft insbesondere

in Bezug auf die geplante Platzbebauung im Gebiet M13

Festsetzungen
B-Plan

- Art der baulichen MI, Ausschluss von Tankstdlen, Gartenbaubetrieben, Ver-
Nutzung: gniigungsstatten

- Uberbaubare Baufenster mit Langsausrichtung entlang Stichweg,
Flachen: Festlegung von Baugrenzen

- Bauweise: offene Bauweise

- Geschosse: v

- GRZ: 0,5

- GFzZ 1,2

- Traufhdhe 15,50 m Uiber Oberkante Verkehrsflache

- Firsthdhe 16,00 m {iber Oberkante Verkehrsflache

- Dachform: Dachneigung > 0 — 25°

Dachform > Pult-, oder Flachdacher
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10.3.8 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublécke M2/ M 7*

Die Qualifizierung des Teilgebietes M2 erfolgte aufgrund eines Bauvorhabens einer Sanita r-
firma. Vorgesehen ist der Bau einer winkelférmigen Anlage, bestehend aus zwei Wohnha u-
sern mit Biroflachen und einem Anbau mit Lager und Werkstatt. Als Standort ist der westli-
che Bereich des Plangebietes M2 vorgesehen. In bezug auf die verbleibende Restfliche und
einer eventuellen Kopplungsméglichkeit mit den Grundstiicksflachen des nérdlich gelegenen
Plangebietes M7, ist es sinnvoll, diesen Bereich gleichfalls in das Qualifizierungsverfahren
mit aufzunehmen. Dariiber hinaus wird es méglich, kurzfristig Flachen fir d en Biiro- und
Verwaltungsbau anz ubieten.

Das geplante Bauvorhaben entspricht den Zielvorgaben des Masterplanes.

Festgesetzt wird ein Mischgebiet. Die zuldssigen Nutzungen entsprechen dem Pla ngebiet
M1. Ausgeschlossen werden demnach Tankstellen, Gartenbau betriebe sowie Vergniigung s-
statten.

Entsprechend der baulichen Auspragung des Vorhabens wird eine offene Bauweise festg e-
setzt. Die GRZ betragt maximal 0,4, die GFZ 1,0. Zulassig sind maximal 3 Vollgeschosse.

Die Hohenfestsetzung mit einer maximalen Traufhdéhe von 13,00 m und einer maximalen
Firsthéhe von 16,00 m (iber OK Verkehrsflache) ermdglicht ein zusatzliches Staffelg e-
schoss als Nichtvollgeschoss.

Die Festsetzungen der zulassigen Dachformen und Dachneigungen entsprechen den Fes t-
setzungen der bereits qualifizierten Plangebiete W1 — W8, wodurch eine Harmonisierung der
Dachlandschaft entlang des wohngepragten Abschnittes der Maximilia nstral3e erzielt werden
soll. Bei Hauptbaukorpern sind Pultdacher und héhenversetzte Pultddcher mit Dachneigu n-
gen von 5° - 30°, bei untergeordneten Anbauten Flach- und Pultdacher mit Dachneigungen
von 0° - 30° zulassig.

Die baulichen Zielvorgaben im Plangebiet M7 entsprechen dem Leitbild des Plangebietes
M6. Beabsichtigt ist eine Stralenrandbebauung mit 1V-geschossigen Biiro- und Verwal-
tungsgebauden. Im rickwartigen Bereich sind Anbauten oder selbsténdige Geb&ude bis m a-
-ximal vier Geschosse mdglich. Die im Plangebiet M6 definierten rechtlichen Festsetzungen
werden vollstandig lbernommen. (vgl. Kapitel 10.3.5)
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M 2 /M 7 Bebauung

Planungsziele

- Entwicklung von Mischgebieten unter Beriicksichtigung eines
Ansiedlungsvorhabens und als ,Angebotplanung”
> Entlang der MaximilianstraRe: kleinteilige Bebauungsstruktur mit Wohn-
und Gewerbenutzungen
> Entlang der Luxemburger Allee: représentative, gréRere Biro- und
Verwatungseinrichtungen

- Steuerung des Gebietscharakters durch Enschréankungen der zulédssigen
Nutzungen

- Festlegung der Hohenentwicklung und Dachlandschaft unter Bertck
sichtigung der wohngeprégten Bereiche entlang der Maximilian-
stralRe (M2) sowie der beabsichtigten zur Ausfamung der Luxemburger
Allee als Dienstleistungsachse (M7)

Festsetzungen
B-Plan

- Art der baulichen M2: MI, Ausschluss von Tankstellen, Gartenbaubetre
Nutzung: ben, Vergniigungsstétten
M7: MI, Wohnnutzungen ab dem 3. Geschoss,
Ausschluss von Tankstdlen, Gartenbaubetrieben,

Wohngeb&uden
- Uberbaubare M2: flachiges Baufenster mit Baugrenzen
Flachen: M7: flachiges Baufenster mit Baulinie entlang der

Luxemburger Allee, Staffelgeschosse dirfen von
Baulinie zurlicktreten

- Bauweise: M2: offene Bauweise
M7: abweichende Bauweise mit Geb&udelédngen Uber
50m
- Geschosse: M2: max. Il

M7: IV zwingend, riickwartig max. IV, Ausnahmsweise
Sockelgeschass als zusatzliches Volgeschoss

- GRZ: M2: 0,4
M7: 0,6
- GFZ: M2: 1,0
M7: 1,6, Keine Anrechnung von Garagen- und Stellplatz
geschossen

- Héhe der Anlagen: |M2: Traufhthe max. 13,00, Firsthéhe max. 16,00
M7: Gebdudehéhemax.21,50 m

- Dachform: M2: Hauptgeb&dude
Dachneigung > 5 - 30°
Dachform > Pultd&cher
Nebengeb&ude und untergeordnete Anbauten
Dachneigung > 0 — 30°
Dachform > Pult-, oder Flachdacher

M7: Dachneigung > 0-25°
Dachform > Flach- und Pultdacher,
Ausnahmsweise sind auch andere Dachformen a1
lassig, wenn diese die festgesetzten Gebaudehdhen
nicht Gberschreiten.
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10.3.9 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublock M 10“

Die Qualifizierung des Teilgebietes M10 erfolgte aufgrund eines Bauvorhabens eines
Riickerwerbers. Geplant ist ein 3-geschossiges Wohnhaus mit 4 - 6 Wohneinheiten. Optional
sollen im Erdgeschoss Biroflachen zur Vermietung angeboten werden. Das Geb&ude ve r-
fugt tber ein Pultdach mit einer Dachneigung von ca. 7°. Die erforderlichen Stellplatze we r-
den Uberwiegend auf im riickwartigen Bereich (talseitig) im Kellergeschoss angeordnet. Die
Zufahrt erfolgt Uiber den westlich gelegenen landwir tschaftlichen Weg.

Das geplante Bauvorhaben entspricht den Zielvorgaben des Masterplanes. Aufgrund der
topographischen Situation mit Hangneigungen zwischen 10 und 12% sowie der im Osten
angrenzenden Wohnbebauung ,/tzelgrund”, ist hier eine kleinteilige Bebauung mit Wohnnut-
zungen und Kleingewerbe vorgesehen. In Hinblick auf ein harmon isches Landschaftsbild ist
am nérdlichem Siedlungsrand eine dichte Ortrandeingriinung geplant. Die zuldssige Héhen-
entwicklung der Bebauung soll gegentiber der vorgesehenen Bebauung siidlich der Walra m-
stral3e zuriicktreten.

Der Planbereich wird als Mischgebiet festgelegt. Die zuldssigen Nutzungen entsprechen
den Nutzungen der Plangebiete M1 und M2. Aus geschlossen werden demnach Tankstellen,
Gartenbaubetriebe sowie Vergn ligungsstatten.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, die GRZ betragt maximal 0,3, die GFZ 0,8. Zula s-
sig sind maximal 3 Vollgeschosse. Aufgrund der Hangneigungen ist ausnahm sweise das
Kellergeschoss als ein zusatzliches Vollgeschoss zulassig, wenn in Folge der Notwendigkeit
héheneinheitlicher Erdgeschossebenen das nach der HBO zuldssige MaR fiir Nichtvollg e-
schosse Uberschritten wiirde. Die maximale Hohe von 3,00 m tiber der Oberkante des Roh-
fuRbodens des Erdgeschosses, gemessen tiber dem natirlichen Gelénde, darf hierbei nicht
{iberschritten werden.

Die Héhenfestsetzung mit einer maximalen Traufhéhe von 9,50 m und einer maximalen
Firsthéhe von 13,50 m (iber OK Verkehrsflache) tragt der topographischen Situation am
Nordhang des Siedlungsgefiiges Rec hnung.

Die Festsetzungen der zuléssigen Dachformen und Dachneigungen entsprechen den Fes t-
setzungen der bereits qualifizierten Plangebiete W1 — W8 sowie dem Planbereich M 2. Bei
Hauptbaukérpern sind Pultdécher und héhenversetzte Pultddcher mit Dachneigungen von 5°
- 30°, bei untergeordneten Anbauten Flach- und Pultdécher mit Dachneigungen von 0° - 30°
zuldssig.

In der Wohnsiedlung Am ltzelgrund besteht zusétzlicher Parkraumbedarf. Auf der Zwickelfl 8-
che im Plangebiet M 10 (Kreuzungsbereich Walramstra8e /| Hans-Nietsche-Stral3e) soll zu
diesem Zweck ein Garagenhof errichtet werden. Es erfolgt eine entsprechende Kennzeic h-
nung von Flachen fur Garagen.

Randkorrekturen innerhalb der 5. Anderung/ Qualifizierug des Bebauungsplanes

In der Vermarktungsphase wurde deutlich, dass sich im Plangebiet M 10 vornehmlich

Wohnnutzungen auf kleineren Grundstiicken nachgefragt werden. Die ehemals vorge-
sehene Pflanzbindung innerhalb eines 5 m breiten Streifens entlang der vorhandenen
Wohnbebauung ist hier aufgrund der zu erwartenden Nutzung nicht mehr erforderlich.
Die Baugrenze wir um 3 m in stliche Richtung verschoben.
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M 10 Bebauung

Planungsziele

- Entwicklung eines Mischgebietes fur kleinteilige Wohn- und Gewerbe-
nutzungen unter Ber{icksichtigung eines Ansiedlungsvorhabens

- Steuerung des Gebietscharakters durch Enschrankungen der zuléssigen

Nutzungen

- Festlegung der Hohenentwicklung und Dachlandschaft in Bezug auf
das Landschaftsbild am nérdlichen Siedlungsrand

Festsetzungen
B-Plan

- Art der baulichen
Nutzung:

- Uberbaubare
Flachen:

- Bauweise:

- Geschosse:

- GRZ:

-GFzZ

- Traufhhe

- Firsthéhe

- Dachform:

MI, Ausschluss von Tankstellen, Gartenbaubetrieben, Ver-
gniigungsstétten

Baufenster mit Langsausrichtung entlang Stichweg,
Festlegung von Baugrenzen

offene Bauweise

\Y)

0,5

1,2

9,50 m tber Oberkante Verkehrsflache

13,50 m Uber Oberkante Verkehrsflache

Dachneigung > 0 — 25°
Dachform > Pult-, oder Flachdacher
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10.3.10 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublock W11/ W12“

Die Qualifizierung der Teilgebiete erfolgt anldsslich eines Vorhabens der Limburger
Wohnungsbaugesellschaft Amadeus. Die Planung iibernimmt die Zielvorgaben des
Masterplanes.

In einem ersten Bauabschnitt sollen nérdlich des Luxemburger Platzes im Plangebiet
W 12 zwei winkelférmige Wohngebé&ude mit vier Vollgeschossen und einem Staffelge-
schoss errichtet werden. Insgesamt sind 41 Wohneinheiten, insbesondere fiir Kapital-
anleger geplant. Die Stellplédtze sind liberwiegend in Tiefgaragen angeordnet. Die Zu-
fahrt erfolgt vom Weilburger Weg.

Im einem zweiten Planungsschritt ist die Bebauung siidlich des Platzes vorgesehen.
Hier sollen gleichfalls zwei Wohngebédude mit adidquater Hohenentwicklung errichtet
werden. Die Anzahl der geplanten Wohneinheiten ist derzeit noch nicht bekannt. Die
Tiefgaragenzufahrt erfolgt vom Usinger Weg.

Der Masterplan sieht in Fortfiihrung der Luxemburger Allee die Anlage eines begriin-
ten, parkdhnlich gestalteten Platzbereiches (Luxemburger Platz) vor. Der Platz soll
durch die angrenzenden Wohnbebauungen baulich-rdumlich gefasst werden. In bezug
auf das angestrebte Ambiente werden Handwerksbetriebe, Tankstellen und Gartenbe-
triebe im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Die Gebdude werden in Form einer platzbegleitenden Bebauung angeordnet. In Rich-
tung Luxemburger Allee wird durch Vorspriinge in den Gebédudefassaden eine ,, Torsi-
tuation” geschaffen. Auf den Riickseiten der Gebdudeanlagen bilden sich jeweils
Hofsituationen, teils auch als Parkplétze genutzt, aus. Die Baufenster werden entspr e-
chend dieser Konzeption im Bebauungsplan verortet. Im Planbereich W 11 wird auf
eine Teilung des Baufensters aufgrund der noch unklaren Gebédudekonfiguration ver-
Zichtet.

Die Héhenentwicklung soll einen Bezug zu der geplanten Bebauung in der Luxembur-
ger Allee herstellen. Im Bebauungsplan wird daher eine viergeschossige Bauweise
zwingend vorgegeben. Beziiglich der geplanten Gebdudehdéhen wird jedoch noch von
einem zusitzlichen Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss ausgegangen. Die maxim a-
le Trauthéhe betrdgt 15,5, die maximale Firsthéhe 17,5 m iiber der angrenzenden Ver-
kehrsflache.

Die geplante rdumliche Ausprdgung einerseits sowie die Grundstiicksgréfe n anderer-
seits, machen es erforderlich, die maximal zuldssige Geschossfldchenzahl nach
BauNVO von 1,2 auf 1,4 zu erh6hen.

Die maximale GRZ wird mit 0,4 festgesetzt. Aufgrund der baulichen Dichte und der
erforderlichen grof3flichigen Tiefgaragen wird festgesetzt, dass durch Anlagen nach §
19 Abs. 4 BauNVO die zuldssige Grundfldchenzahl bis zu 0,8 iiberschritten werden
kann.

Die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen werden entsprechend der Fesisei-

zungen der umgebungsnahen Plangebiete M1/ M6 und M7 festgesetzt. Zuldssig sind
Flach- und Pultdadcher mit Dachneigungen von 0° - 25°.
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W11 / W12 Bebauung

Planungsziele | - Geschosswohnungsbau
- Raumbildung- und Héhenentwicklung in bezug auf die Bebauung der
Luxemburger Allee
- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung zum begriinten Platzbereich
(Luxemburger Platz)
- Anlage von Tiefgaragen
Festsetzungen| - Art der baulichen | WA, Ausschluss von Handwerksbetrieben, Tankstellen,
B-Plan Nutzung: Gartenbaubetrieben
- (iberbaubare Jje zwei Baufenster mit Platzbegleitender Ausrichtung
Flachen: und ,, Torbildung* zur Luxemburger Allee
- Bauweise: offene Bauweise
- Geschosse: IV zwingend
- GRZ: 0,4 (0,8 fiir Anlagen nach §19 Abs. 4 BauNVO)
-GFZ 1,4
- Traufthéhe 15,50 m iiber Oberkante Verkehrsfldche
- Firsthéhe 17,50 m iiber Oberkante Verkehrsfldche
- Dachform: Dachneigung > 0 - 25°
Dachform > Pult-, oder Flachdidcher
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10.3.11 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
»NassauViertel Baublock Kindertagesstitte*

Die Einbeziehung des Teilgebietes in die 5. Anderung / Qualifizierung erfolgt anliss-
lich der sich konkretisierenden Planung einer Kindertagesstitte.

Im Masterplan in der Fassung vom Mai 2005 ist fiir die Kindertagesstitte eine ca. 1.60 0
m? grofle Fldche nérdlich des Plangebietes W 12 vorgesehen. Die verkehrliche Anbi n-
dung erfolgt vom Weilburger Weg. Eine zusétzliche fuBlidufige Anbindung besteht vom
westlich verlaufenden Johann-Walter-Weg. Nérdlich des Grundstiickes stellt der Mas-
terplan einen Bolzplatz dar.

Entgegen élteren Planungen soll anstatt einer 2 -, eine 5-gruppige Anlage in einem 2-
geschossigen Gebdude errichtet werden.

Die erforderliche iiberbaubare Grundstiicksfldche liegt je nach Planungskonzeption
zwischen 600 — 700 m> Der Spielflichenbedarf (10 m? / Kind) betrdgt insgesamt ca.
1.000 - 1.200 m> Fiir Stellpldtze, Wege und Randeingriinungen werden 500 — 700 m?
angesetzt. Der Fldchenbedarf erhéht sich somit auf ca. 2.600 m>

Eine Verschiebung des Bolzplatzes in Richtung Norden ist planerisch nicht vertretbar,
da dieser dann im unmittelbaren Anschluss an die SammelstraBe (WalramstraBe) lie-
gen wiirde. Als Alternativstandort ist eine Fldche 6stlich des Johann-Walter-Wegs in
vorgesehen.

Die Ausformung des Gebé&udes soll den Architekturplanungen vorbehalten bleiben.
Auf detaillierte planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen wird verzichtet.

Als Standort wird der nérdliche Bereich des Grundstiickes favorisiert, sodass die Fre i-
flichen zur besonnten Seite ausgerichtet werden ké nnen.

Kita

Planungsziele | - Kindertagesstitte fiir 5 Gruppen

Festsetzungen| - Gebietsart: Fléche fiir den Gemeinbedarf

B-Plan Zweckbestimmung: Kindertagesstitte
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10.4 Landschaftsplanung- und Griinordnung / Okologie

Zur nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist die Belastung der
natiirlichen Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen. Ein hoher Anteil an Vegetation s-
strukturen, geringer Versiegelungsgrad und eine nachhaltige ékologisch orientierte Rege n-
wasserbewirtschaftung sind deshalb Maximen der Planung. Auf dieser Grundlage sollen fo |-
gende Ziele realisiert werden:

- Minimierung des Landschaftsverbrauches

- Reduzierung des Wasserverbrauches und Schutz des Grundwassers

- Neuschaffung von Lebensrdumen fiir wildlebende Pflanzen und Tie re

- Vernetzung der Lebensraume

- Erhaltung des Luft- und Wasseraustausches mit dem Boden

- Erhaltung eines giinstigen Kleinklimas

- Verbindung zwischen den Erholungsflachen und zur freien Landschaft

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

Die MaRnahmen zur Durchsetzung der Ziele dienen dem Ausgleich und Ersatz des unver-
meidbaren Eingriffs, den die Realisierung der BaumaRnahme zur Folge hat. Der Beschre i-
bung der einzelnen MalRnahmen sind die Ziele vorangestellt, soweit sie als Ausgleichsmal3-
nahme relevant sind ist deren Wohlfahrtsfunktion auf die Landschaft sfaktoren beschrieben.

10.5 Griinflachen
10.5.1 Gr[inVernetzung

Ziel ist es die Siedlungsflachen untereinander und mit den Erholungs bereichen griinordne-
risch zu vernetzen. Innerhalb des Gebietes ist daher eine von Norden nach Siiden verlau-
fende zentrale Griinachse mit einer Breite von 11 m geplant. Sie verbindet den Erholungsb e-
reich der ltzbachaue mit dem Plangebiet und der im BG Friedensstralle liegende Parkanlage
Stolzwiese. An diese Achse werden die zweckgebundenen Grii nflachen des Spielplatzes,
der zentrale begriinte Platz sowie ein Bolzplatz angebunden. Die Verteilung der Griinflachen

ist hinsichtlich der angestrebten Vernetzungsfunktion und der besseren Kompatibilitat mit
den unterschiedlichen baulichen Nutzungen einer zusammengefassten Griinfliche vorzuzi e-
hen. (z. B N&dhe Wohnbebauung <> Spielplatz). Weiterhin ist vorgesehen, die Blockinnenbe-
reiche der Wohngebiete zur Griinachse hin zu 6ffne n, sodass insgesamt eine grof3ziigige
Durchgriinung der Wohnbereiche gewah rleistet ist.

Die Dienstleistungsachse stellt die ostwestliche Griinvernetzung innerhalb des Plangebietes
und mit den angrenzenden Baugebieten dar. In 6stlicher Richtung soll sie kiinftig bis zur
Worsbachaue fortgefiihrt werden.

Beide Griinachsen sollen grof3ziigig mit Alleeba umen bepflanzt werden.
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10.5.2 Zweckgebundene d&ffentliche Griinflichen und griinbestimmte Gffentliche B ereiche

In Angliederung an die Griinachse ist nérdlich des Plangebietes W 6 ein Spielplatz vorges e-
hen. Der Versiegelungsgrad soll hier so gering wie mdglich gehalten werden, d.h. es sind
moglichst versickerungsféhige Beldge zu wahlen.

Spielplatz

Planungsziele

- Versorgung der Wohnquartiere mit wohnungsnahen Spielflachen
- Zentrale Lage im Schnittpunkt der Grin- und der Dienstleistungsachse
- Erreichbar Uber die Grunverbindung / Griinachse mit Ful?- und Radweg

Festsetzungen
B-Plan

- Flachige ,Festsetzung” eines Spielplatzes als zweckgebundene o&ffentliche
Grunflache
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Zur Versorgung des Wohnquartiers mit wohnungsnahen Spiel - und Sportflachen fiir die Al-
tersgruppe der tiber 12-jahrigen ist die Anlage eines Bolzplatzes erforderlich. Eine Anord-
nung nahe der Grilnachse mit Rad- und FuBwegen sowie in weniger larmempfindlichen B e-
reichen ist sinnvoll.

Bolz-/Sportplatz

Planungsziele| - Versorgung der Wohnquartiere mit wohnungsnahen Spiet und Sport flachen
- Anordnung in Verbindung mit nahe gelegenen Spiel und Kurzzeiterholungsflachen

Festsetzungen| - Fldchige ,,Festsetzung“ eines Bolzplatzes als zweckgebundene éffentliche
B-Plan Griinfldche, westlich des Johann-Walter-Weges
in Héhe der Kindertagesstitte

Im Schnittpunkt zwischen den beiden griinbestimmten Verbindungsa chsen soll ein 6ffentli-
cher Platz mit hohem Griinanteil und hochwertiger Gestaltung entstehen. Er prigt das U m-
feld der angrenzenden Woh nbebauung und dient der Kurzzeiterholung.

Begriinter Platzbereich

Planungsziele | - Versorgung des Baugebietes mit Fl&chen fir die Kurzzeiterholung
- Erreichbar uber die Griinverbindung / Griinachse mit Fuft- und Radweg

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Stadtgestaltung und -gliederung

Festsetzungen - Festsetzung als Verkehrsflache mit der Zweckbestmmung
B-Plan Begrinter Platzbereich

10.5.3 StraBenbegleitgriin

Der in Nord-Siid-Richtung verlaufende Fu- und Radweg (Griinachse) soll 2-reihig mit Allee-
bdumen bepflanzt werden. Im Bereich der Dienstleistungsachse ist die Anpflanzung einer 3-
reihigen Allee vorgesehen. Weitere Baumpflanzungen sind innerhalb der Langsparkstreifen
der Planstral®en A und C geplant. Die Baumpflanzungen sollen in Form eines Leitbaumsy s-
tems stadtgestalterische und raumgliedernde Funktion tlbernehmen. Je nach Bedeutung der
Strallen / Wege werden unterschiedliche BaumgréfRen und —arten gewahlt. Die Baumschei-
ben sind in einer Mindestgrée von 4 m? herzustellen und dauerhaft zu begriinen .

Im Bereich der Mischverkehrsflache der Plangebiete W 4 — W 8 sind Einzelbdume als Stra-
Renbdume festgesetzt. Auf der Grundlage des Leitbaumsystems sind innerhalb eines Stra-
Renabschnittes die gleichen Baume zu pflanzen. Die Pflanzenauswahl ist gemanR nachfo I-
gender Pflanzliste zu treffen.

PFLANZLISTE FUR BAUME IM STRASSENRAUM
(Leitbaumsystem)

Kleine Bdume:

Spitzahorn — Sorten Acer platanoides ,Columnare”

Acer platanoides ,Globosum*
Apeldorn Crataegus lavallei“Carrierei”
Pflaumenblattriger WeilRdorn Crataegus crus-galli
Rotdorn Crataegus laevigata “Paul’s Scarlet”
Pflaumendorn Crataegus x prunifolia
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Kleinkronige Esche

Blasenesche
Zierapfel
Zierkirsche
Mehlbeere
Vogelbeere
Felsenbirne

Fraxinus excelsior “Nana”
Koelreuteria paniculata
Malus spec

Prunus spec.

Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Amelanchier lamarckii

MittelgroRe Baume:

Feldahorn
Spitzahorn

Rote Rosskastanie

Baumhasel

Chinesische Birne

Linde

GroRe Baume:
Bergahorn
Rosskastanie
Esche

Platane
Stieleiche
Sommerlinde

Acer campestre

Acer platanoides und Sorten
Aesculus carnea

Corylus colurna

Pyrus calleryana ,Chanticleer”
Tilia in Arten und Sorten

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Fraxinus excelsior
Platanus acerifolia
Quercus robur

Tilia platophyllos

Griinachse

Planungsziele

- Griinverbindung mit Fuf3- und Radweg zwischen der ltzbachaue —
Baugebiet NassauViertel — Parkanlage Stolzwiese — Innenstadt

- Vernetzung der Griinflichen und Durchgriinung und Gliederung des
Gebietes

- Kennzeichnung der tibergeordneten Ful}- und Radwegeverbindung

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas
funktion - Erhdhung der Verdunstungsrate
- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Stadtgestaltung und -gliederung
- Erlebnisreiche Verbindung der Erholungsfléchen
Festsetzungen| - Festsetzung als Verkehrsbegleitgriin,
B-Plan - Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen
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Dienstleistungsachse

Planungsziele| - Griinverbindung mit FuR- und Radweg zwischen westlichem Baugebiet

- nordstdlicher Grinachse — Platzbebauung — Einzelhandelsschwerpunkt

- Vernetzung der Griinflaichen und Durchgriinung und Gliederung des
Gebietes '

- Kennzeichnung der tibergeordneten Fuf® und Radwegeverbindung

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Erhdhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation

- Stadtgestaltung und -gliederung

- Erlebnisreiche Verbindung der Erholungsfléachen

Festsetzungen| - Festsetzung zur Anpflanzung von Bdumen
B-Plan

PlanstralRen

Planungsziele| - Durchgriinung und Gliederung des Gebiketes

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Stadtgestaltung und -gliederung

Festsetzungen| - Festsetzung zur Anpflanzung von Bdumen
B-Plan

10.5.4 Eingriinung der Siedlungsrédnder und -tibergénge

An der nérdlichen Siedlungsgrenze ist die Schaffung einer Ortsrandeingriinung vorgesehen.
Die MaRnahme dient insgesamt neben der Integration der Baukérper in die Landschaft, der
Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes und der allgemeinen 6kologischen Aufwe r-
tung des Gebietes.

Die Eingriinung erfolgt durch 5 — 20 m breite Hecken und Gehélzpflanzungen, fiir die au s-
schlieRlich heimische und standortgerechte Gehélze zu verwenden sind. Die Pflanzungen
sind mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,50 m anzulegen. Neben Stréduchern sind
mind. 5 % B&ume 1. und 2. Ordnung in die Pflanzung zu integrieren. Eine fachgerechte Pfl e-
ge sowie die Entwicklung von mind. je 1 m Krautsaum an den Randflachen ist erforderlich.
Hecken und Gebiische sind abschnittsweise alle 10 — 15 Jahre zu pflegen (Bdume und
Straucher in den Randbereichen auf den Stock setzten). Die Krautsdume sind zu férdern und
zur Erhaltung des Vegetationscharakters alle 2 Jahre im Herbst, abschnittsweise und zeitlich
versetzt zu mahen. Bis zu 40 m breite Teilbereiche der Randeingriinung sind als exte nsive
Wiese mit 1x jahrlicher Mahd oder extensiver Beweidung, zur Bereicherung der Biotop - und
Erlebnisvielfalt, zu entwickeln. Die Nutzungsanforderungen fiir die Fldche werden festg e-
setzt.

Die urspriinglich vorgesehene Kennzeichnung der Siedlungsiibergénge zur vorha ndenen
Bebauung im Siiden und Osten kann im Bereich der Wohnbebauung in der Art entfallen.
Aufgrund der Entwicklungen und geringen Grundstiicksgrofen wird auf die Ausweisung e i-
nes separaten Pflanzstreifens verzichtet. Statt dessen wird die Anpflanzung eines heim i-
schen, standortgerechten Laubbaumes 2. oder 3. Ordnung, alternativ eines Obstbau mhoch-
stammes pro 250 m? Grundstiicksflache sowie die gartnerische Anlage und Bepflanzung mit
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iberwiegend heimischen und standortgerechten Strauchern im Bereich der nicht iberbaub a-
ren Grundsticksfreiflaichen festgesetzt. Die Pflanzenauswahl ist auf der Grundlage der
Pflanzliste fir Randeingriinungen vorz unehmen.

Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde werden im Bereich der geplanten Wiesenfl &-
chen an der nérdlichen Siedlungsrandeingriinung zusatzlich ca. 600 m? mit heimischen G e-
hélzen bepflanzt.

Die Siedlungstibergénge zu den vorhandenen Bebauungen im Siiden und Osten sollen im
Bereich der Misch- und Gewerbegebiete durch Griinstrukturen gekennzeichnet werden.
Hierzu sind 5 bis 10 m breite Pflanzstreifen auf privaten Grundstiicksflachen festg esetzt. Die
gewahlte Breite richtet sich nach Vertraglichkeit zwischen der geplanten und der vorhand e-
nen Nutzungs- und Baustruktur. Auch hier sind neben Strauchern mind. 5 % Bdume 1. und
2. Ordnung in de Pflanzung zu integrieren. Eine fachg erechte Pflege der Pflanzung ist
durchzufiihren.

Die Bepflanzung ist gemaR nachfolgender Pflanzliste vorzunehmen.

PFLANZLISTE FUR DIE RANDEINGRUNUNG:

Baume:

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Straucher:

Kornelkirsche Cornus mas
Bluthartriegel Cornus sangunea
Haselnuss Corylus avellana

Eingriffl. WeilRdorn
Zweigriffl. WeilRdorn

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehdorn Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina und ssp.

Wildbrombeere
Schwarzer Holunder
Wasserschneeball

Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Randkorrekturen innerhalb der 5. Anderung/ Qualifizierug des Bebauungsplanes

In der Vermarktungsphase wurde deutlich, dass sich im Plangebiet M 10 vornehmlich
Wohnnutzungen auf kleineren Grundstiicken nachgefragt werden. Die ehemals vorge-
sehene Pflanzbindung innerhalb eines 5 m breiten Streifens entlang der vorhandenen
Wohnbebauung ist hier aufgrund der zu erwartenden Nutzung nicht mehr erforderlich.
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Ortsrandeingriinung

Planungsziele| - Ein- und Durchgriinung des Gebietes

- Erhéhung des Griinanteils

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

- Neuschaffung von Lebensrdumen

- Schaffung von 6kologisch wertvollen Naherholungsflachen

Wohlfahrts- |- Stadtgestaltung und Landschaftsbild

Funktion - Verbesserung des Kleinklimas

- Schaffung von Lebensraum fiir Flora und Fauna
- Biotopvernetzung

- Bodenschutz

- Wasserschutz

Festsetzungen| - Festsetzung als &ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung

B-Plan Siedlungsrandeingriinung / Erholungsfiéachen,

- Festsetzung zur Anpflanzung von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

- Festsetzung fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft mit Angaben zur Pflege der Flachen

Begriinung des Siedlungsiibergangs

Planungsziele| - Kennzeichnung des Ubergangsbereiches zwischen den vorhandenen
Baugebieten und der geplanten Bebauung im Bereich der Misch und
Gewerbegebiete NassauViertel

- Sicherung der Abstandsflachen zwischen der bestehenden Bebauungund der
geplanten Bebauung soweit andere Nutzungen angrenzen

- Erhéhung des Griinanteils allgemein

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

Funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Lebensraum fir Tier und Pflanzen

- Biotopvernetzung

- Verbesserung des Ortsbildes

- Bodenschutz

Festsetzungen| - Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
B-Plan Bepflanzungen im Grenzbereich zwischen der bestehenden Wohnbebauung
und der geplanten Bebauung in den Misch- und Gewebegebieten
NassauViertel
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Private Griinflachen - Hausgérten

Planungsziele| - Erhéhung des Griinanteils allgemein

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

Funktion - Erhdhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Lebensraum fir Tier und Pflanzen

- Biotopvernetzung

- Verbesserung des Ortsbildes

Festsetzungen - Festsetzung Private Griinfliche — Hausgarten im Allgemeinen Wohngebiet zur
B-Plan Anpflanzung eines heimischen, standortgerechten Laubbaumes 2 oder 3.
Ordnung oder Obstbaumhochstamm je 250 m? Grundstuicksflache und
gartnerische Anlage der Grundsticksfreiflachen mit tberwiegend heimischen
und standortgerechten Strauchern

10.5.5 Dach- und Fassadenbegriinung

Ziel der Bauleitplanung ist die weitgehende Beriicksichtigung 6kologischer Aspekte. Hie rzu
gehoren auch Dach- und Fassadenbegriinungen.

Es ist beabsichtigt in den Gebieten, die aufgrund der topographischen und entwasserung s-
technischen Verhéltnisse fiir eine Sammlung und direkte oberfldchige Abfiihrung des Re-
genwassers nicht in Betracht kommen (Gebiet W1 -W 12 M 1 - M 16 sowie Ge 1 und Ge
2), eine extensive Begriinung der Dacher festzusetzen. Ziel ist dabei, das Niederschlags-
wasser der direkten Verdunstung zuzuf tihren. Bei einer Aufbaustérke von mindestens 6 — 10
cm verringert sich der Abflussbeiwert von 1,0 bei unbegriinten Dachern auf 0,5, d.h. 50 %
des Niederschlagswassers werden zuriickgehalten. Weitere positive Aspekte fir Natur und
Landschaft folgern aus dem erhohten Griinanteil und sind nachfolgend als Wohlfahrtsfunkt i-
onen genannt.

Als Ziel sollen10 % aller Dachflachen in den in Frage kommenden Bereichen extensiv be-
griint werden. Vorzugsweise kommen dafiir die Flachen der Garagen und Carports in Frage.
Tiefgaragen, die nicht mit Gebauden {iberbaut sind oder zu verkehrstechnischen Zwecken
(StraBen, Wege, Platze) genutzt werden, sollen gleichfalls zu b egriint werden.

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

PFLANZLISTE FUR FASSADENBEGRUNUNG:

Pfeifenwinde
Waldrebe
Bergrebe

Efeu
Kletterhortensie
Winterjasmin
Geillblatt
Wilder Wein
Kletterknéterich
Kletterrosen
Wein
Blauregen

Aristolochia durior
Clematis vitalba
Clematis montana
Hedera helix
Hydrangea petiolaris
Jasminum nudiflorum
Lonicera carpifolium
Parthenocissus quinquefolia
Polygonum aubertii
Rosa hybr.

Vitis vinifera

Wisteria sinensis
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Dachbegriinung
Gebiet W1—-W 12, M 1- M16 sowie Ge 1 und Ge 2

Planungsziele |- Erhéhung des Grunflachenteils

- Okologisch wirksame Bauweisen

- Reduktion des Abflusses von Oberflachenwasser

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

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

Wohlfahrts- - Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Verbesserung der Luftqualitét

- Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna

- Erhéhung der Verdunstungsrate

- Wasserriickhaltung

- Verbesserung der Warmeddmmung und Reduktion der Heizkosten

‘| Festsetzungen |- Mindestens 10 % der Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Auf eine
B-Plan Dachbegriinung kann verzichtet werden, wenn das anfallende Dachniede-
schlagswasser in Zisternen gesammelt und fur die Wasserung der Griin
flachen genutzt oder der Brauchwassernutzung zugefihrt wird.

Fassadenbegriinung

Planungsziele |- Erhéhung des Grunflachenanteils

- Gestaltung von fensterlosen Fassaden

- Férderung von 6kologischen Nischen

- Minimierung der Beeintrachtigungen des Kleinklimas

Wohlfahrts- - Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Lebensraum fiir Tiere

- Stadtgestaltung

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

10.5.6 Zusétzliche Ausgleichsfléchen

Um den Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen sind auRerhalb des Baugebietes
weitere MaRBnahmen erforderlich. Diese werden eingriffsnah innerhalb der nérdlich des Pla n-
gebietes liegenden Griinland- und Ackerflachen der Iltzbachaue realisiert. Mit den Nutzern
und Eigentiimern der Flachen erfolgten im Vorfeld A bstimmungen tiber die Durchsetzung der
geplanten MaRnahmen.

Im Rahmen der Tragerbeteiligung des einfachen Bebauungsplanes wurde deutlich, dass die
urspriinglich geplante Freilegung des Baches im Bereich des Aussiedlerhofes im Hinblick auf
mégliche Gefahrdung des benachbarten Trinkwasserbrunnens durch die Abwésser der Bun-
desautobahn und zur Wahrung der wirtschaftlichen Nutzung des landwirtschaftlichen Betri e-
bes nicht realisiert werden kénnen.

Des weiteren war beabsichtigt das in den Gewerbegebi eten anfallende Regenwasser {iber
Regenriickhaltemulden dem ltzbach zuzufiihren. Die konkretisierende Fachplanung kam zu
dem Ergebnis, dass aufgrund der topographischen Gegebenheiten das erforderliche Ric k-
haltevolumen der Riickhaltemulden nur durch Anlage von bis zu 3 m hohen Ddmmen bereit-
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gestellt werden kénnte. Dies wiirde zu einer erheblichen optischen B eeintrachtigung der
Bachaue und im naturschutzrechtlichem Sinne zu einem Eingriff in die Landschaft fiihren.

Das neue Entwasserungskonzept beinhaltet ein Verzicht auf die Regenriickhaltemu Ide. Im
Starkregfall wird das tberschiissige Dachabwasser in die Kanalisation g efiihrt.
(vgl. Umweltbericht, Teil 2 Kapitel 4.2.3)

In Abstimmung mit den Grundstiickseigentiimern, Pachtern und der Unteren Naturschutzbe-
hérde wurden folgende Einzelmalihahmen im Bereich der Itzbachaue festgel egt:

Weide und artenarmes Griinland

Die Weiden und das artenarme Griinland sind extensiv zu nutzen. D.h. das Griinland ist e x-
tensiv zu beweiden. Die Uferbereiche und verndssten Stellen sind vor Trittschaden zu schi t-
zen. Stand- und Winterweiden sowie die Ve rwendung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
sind auszuschliel3en. Alternativ ist die Flache maximal 2 x jahrliche zu mahen. Das Mahgut
ist zu Reduktion des Nahrstoffeintrages abzurdumen.

Extensivierung der Griinlandnutzung

Planungsziele| - Schutz der Gew&sser vor erhéhtem Stoffeintrag
- Schutz der Uferbereiche

- Schutz der Ressourcen Boden und Wasser

- Minimierung des Stoffeintrages

- Erh6éhung der Artenvielfalt

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

Die Ackerflachen sind zu extensiv genutzten Griinland umzuwandeln. Die Nutzung der Wi e-
senfldche ist extensiv durchzufiihren, d.h. verminderte Nahrstoffeinfuhr und max. 2x jahrliche
Mahd. Eine Diingung oder Eintrag von Pflanzenschutzmitteln ist ausz uschlieRen.

Umwandlung von Ackerland in extensives Griinland

Planungsziele| - Erhéhung des Vegetationsanteils
- Minimierung des Stoffeintrages
- Schutz der Ressourcen Boden und Wasser

- Erhéhung der Artenvielfalt

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

Entlang der Gewasser sind punktuell einzelne heimische und standortgerechte Baume zu
pflanzen bzw. zu ergénzen. Stellenweise sind kleine Strauchgruppen zu pflanzen. Dabei soll

neben der Kennzeichnung des Gew&sserverlaufes die Biotopvielfalt geférdert werden. Wic h-
tig ist jedoch, dass die Bachaue offen gehalten wird und nur vereinzelt Gehélzstrukturen auf-
treten. Weiterhin ist die extensive Nutzung des gesamten Griinlandes, mit eingeschrankter
Nahrstoffzufuhr und Entwicklung von Staudenfluren am Gewasserrand, vorges ehen. Zur
Entwicklung und langfristigen Erhaltung der Staudenfluren sind die Wiesen beidseitig der
Bachufer bis zu einem Abstand von mind. 2,50 m jahrlich maximal 1x zu mahen. Die Exten-
sivierung der gewasserbegleitenden Flachen schafft zuséatzliche Lebensrdume fiir Flora und

Fauna, dient als lineare Biotopvernetzung, verbessert das Kleinklima und erhalt den Luft-
und Wasseraustausch mit dem Boden.

PFLANZLISTE FUR DIE BEPFLANZUNG DES GEWASSERRANDES

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

Anlage von linearen Biotopstrukturen am Ufer

Planungsziele| - Strukturierung der Landschaft

- Erhéhung des Erlebniswertes

- Vernetzung von Lebensrdumen

- Erhéhung der Artenvielfalt

- Naturnahe Gestaltung der Uferbereiche

- Neuschaffung von Lebensrdumen

- Minimierung des Stoffeintrages in die Gewésser

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

- Biotopvernetzung
- Belebung des Landschaftsbildes

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

Anlage von Feldgehdlzen und Hecken

In den Rand- und B&schungsbereichen sind einzelne ca. 10 m breite Gehélzpflanzungen
geplant. Die Pflanzungen sind mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,50 m anzulegen.
Neben Strauchern sind mind. 5 % B&ume 1. und 2. Ordnung in die Pflanzung zu integrieren.
Eine fachgerechte Pflege sowie die Entwicklung von mind. je 1 m Krautsaum an den R and-
flachen ist erforderlich. Hecken und Gebiische sind abschnittsweise alle 10 — 15 Jahre zu
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pflegen (Bdume und Straucher in den Randbereichen auf den Stock setzten). Die Krautsé u-
me sind zu férdern und zur Erhaltung des Vegetationscharakters alle 2 Jahre im Herbst, ab-
schnittsweise und zeitlich versetzt zu méhen. Die Pflanzenauswahl ist auf der Grundlage der
Pflanzliste Pkt. 10.5.4 vorzunehmen.

Anlage von Vernetzungslinien durch Hecken und Krautsdume

Planungsziele| - Strukturierung der Landschaft
- Erhéhung des Erlebniswertes

- Vernetzung von Lebensrdumen
- Erhéhung der Artenvielfalt

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Biotopvernetzung

- Schaffung von Lebensrdumen fur Flora und Fauna
- Belebung des Landschaftsbildes

- Verbesserung der Etolungsfunktion

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

Renaturierung Itzbach

Die Strukturgiite der Gewésser ist in einem unzureichenden Zustand. Die Entwicklung einer
typischen bachbegleitenden Vegetation ist auf der gesamten Strecke erforderlich. Ergénzend
ist der tief eingeschnittene Bachabschnitt in der siidwestlichen Ecke des erweiterten Ge I-
tungsbereiches auf einer Lange von ca. 50 m zu renaturie rten.

Renaturierung des Baches und Gestaltung der Uferbereiche

Planungsziele| - Wiederherstellung naturnaher Gewésser

- Naturnahe Gestaltung der Uferbereiche

- Schaffung erlebnisreicher Erholungsflachen

- Neuschaffung von Lebensrdumen

- Vernetzung von Lebensrédumen

- Erhéhung der Artenvielfalt

- Hochwasserriickhaltung

- Minimierung des Stoffeintrages in die Gewésser

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

Festsetzungen] - Flache fir MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
B-Plan und Landschaft
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Riickbau von asphaltierten Wegeflachen und Umwandlung in extensive Wiesenflachen

Nicht bendtigte Wegeflachen sollen zuriickge baut und der extensiven Wiesennutzung zug e-
fihrt werden.

Riickbau von versiegelten Wegeflachen

Planungsziele| - Neuschaffung von Lebensrdumen
- Entsiegelung von Flachen / Minimierung des Landschaftsverbrauches
- Erhaltung des Luft- und Wasseraustausches mt dem Boden

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

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

Pflege der vorhandenen Erlenpflanzung am Gewasserrand

Zur Wiederherstellung der 6kologischen Vielfalt am FlieRgewédsser muss die Erlenpflanzung
abschnittsweise auf den Stock gesetzt werden. Die Pflege ist in einem Turnus von ca. 10
Jahren zu wiederholen. Die Entwicklung einer bachbegleitenden krautigen Vegetation soll
unterstiitzt werden. Ziel ist, méglichst vielfaltige Lebensbedingungen zu sichern und die
Bachaue offen zuhalten.

Pflege der vorhanden Erlenpflanzung

Planungsziele| - Naturnahe Gestaltung der Uferbereiche

- Schaffung erlebnisreicher Erholungsflachen
- Neuschaffung von Lebensrdaumen

- Vernetzung von Lebensrdaumen

- Erhéhung der Artenvielfalt

Wohlfahrts- |- Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna
funktion - Biotopvernetzung

- Erhéhung des Erholungswertes

- Gewasserschutz

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

Neuanlage einer Streuobstwiese

. Als typisches Ortsrandelement soll eine Streuobstwiese angelegt werden. Dabei sollen vor-
wiegend alte Obstsorten verwendet werden. Die Obstbdume miissen fachgerecht und re-
gelméaRig gepflegt werden. Die Wiesenflache ist extensiv zu nutzen. D.h. die Fléche ist bei
entsprechendem Schutz der B&ume exten siv zu beweiden oder alternativ maximal 2 x jéhrli-
che zu mahen. Das Mahgut ist zu Reduktion des Nahrstoffeintrages abzurdumen. Stand-
und Winterweiden sowie die Verwendung von Diinge - und Pflanzenschutzmitteln sind aus-
zuschlielRen.
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Neuanlage einer Streuobstwiese

Planungsziele

- Neuschaffung von Lebensraumen fur Flora und Fauna
- Vernetzung von Lebensrdumen

- Erhéhung der Artenvielfalt

- Gestaltung des Ortsrandes

Wohlfahrts- |- Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna
funktion - Erhéhung des Erholungswertes
- Verbesserung des Kleinklimas
- Biotopvernetzung
- Belebung des Landschaftsbildes
- Verbesserung der Erholungsfunktion
Festsetzungen| - Fldche fir MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
B-Plan und Landschaft

Einzelbaume

Entlang von Wegen sind Einzelb&dume in Form von einreihigen Alleen zu pflanzen. Die Ma R-
nahme dient der Anreichung der Biotopstruktur, linearer Vernetzung von Biotopen, Leben s-
raum fir Flora und Fauna, Gliederung der Landschaft mit Wirkung auf das Landschaftsbild
und den Erholungswert. Die Randbepflanzungen der B 275 an der nérdlichen Begrenzung

und der Bahntrasse an der westlichen Grenze sind durch einzelne Bdume zu ergénzen.

PFLANZLISTE FUR ALLEEBAUME:

Baume:
Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Esche
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Vogelbeere
Winterlinde
Obstbdume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Pflanzung von Einzelbdumen

Planungsziele

- Neuschaffung von Lebensraumen fur Flora und Fauna
- Vernetzung von Lebensrdumen

- Erhéhung der Artenvielfalt

- Erhéhung der Erlebnisvielfalt

- Strukturierung der Landschaft

- Gestaltung des Ortsrandes

Wohlfahrts- |- Schaffung von Lebensraum fur Flora und Fauna
funktion - Erhdhung des Erholungswertes
- Verbesserung des Kleinklimas
- Biotopvernetzung
- Belebung des Landschaftsbildes
- Verbesserung der Erholungsfunktion
Festsetzungen| - Fliche fir MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
B-Plan und Landschaft
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Vorhandene Bidume, Gebiische und Hecken

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

Erhaltung vorhandener Einzelbdume, Gebiische und Hecken

Planungsziele| - Erhaltung vorhandener Vegetationsstrukturen
- Ersatz standortfremder Vegetation durch standortgerechte

Festsetzungen| - Flache fur MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
B-Plan und Landschaft
- Festsetzung zur Erhaltung Anpflanzung von B&aumen, Stréduchern

und sonstigen Bepflanzungen

10.6 Ver- und Entsorgung / Okologische Infrastruktur
10.6.1 Abwasserentsorgung

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde das Ingenieurbiiro Grandpierre & Wille, Idstein mit
einer Machbarkeitsstudie zur Entwasserung (vgl. Umweltbericht, Teil 2, Kapitel 4.3) beauf-
tragt. Hierbei wurden verschiedene Entwasserungsa lternativen untersucht.

In Abwagung der 6kologischen Wirksamkeit und der zu erwartenden Baukosten wurde das
Modell eines modifizierten Entwasserungssystems, bei dem das Niederschlagsabwasser der
Plangebiete G1, G2 und G3 iiber offene Entwasserungsgraben direkt in den Vorfluter (It z-
bach) geleitet werden, gewahlt. Bei Starkregen auftretende Uberschiissige Regenwasse r-
mengen werden Uber Regeniiberlaufbauw erke in das Mischkanalsystem abgefiihrt.

Als vorteilhaft werden angesehen:

- Reduzierung der Abflussmenge in der Klaranlage

- Relativ geringe Mehrkosten gegentiber {iblichem Mischsystem

- Anfallendes Niederschlagswasser wird zu Teilen ortsnah der Natur zuriickg egeben

- Synergieeffekte bei geplanten RenaturierungsmaRnahmen des Baches im Rahmen
der Ausgleichsmalinamen

Niederschlagswasser
Plangebiet G 3

Planungsziele | - Reduzierung des Abwassermengen des Mischkanals
- direkte Riickfiihrung von Niederschlagswasser inden Vorfluter

Festsetzungen - Anfallendes Dachniederschlagswasser in den Gewerbegebieten
B-Plan (G1,G2 und G3) ist in die vorgesehenen Entwéasserungsgraben
einzuleiten.

Die topographischen Gegebenheiten machen es erforderlich, anfall endes Abwasser der
Planbereiche W 4 bis W 6 {iber einen entlang der 6stlichen Grenze des Planb ereichs zu
verlegenden Mischkanal in Richtung Planstrale A abzufithren. Im Bebauungsplan wir en t-
sprechend ein 3 m breiter Streifen mit einem Leitungsrecht belegt.

Ein weitere Flache mit Leitungsrechten ist im Plangebiet M 7 dargestellt. Hier soll im
Bedarfsfall eine Drainageleitung verlegt werden, die ggf. anfallendes Quellwasser in Ric h-
tung FulRgéngerallee ableiten kann.
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Leitungsrechte
Plangebiet W1 -W 8

Planungsziele| - Abwasserentsorgung Plangebiete W 4 W6 (ber separaten Mischkanal
- Ableitung ggaf. anfallenden Quellwassers

Festsetzungen| - Belegung von 3 m breiten Streifen mit Leitungsrechten
B-Plan

10.6.2 Energieversorgung

2001 wurde die Firma Energieconsultung Heidelberg GmbH mit der Erstellung eines Ener-
giekonzeptes beauftragt. Unter Beriicksichtigung wirtschaftlicher und umweltrelevanter A s-
pekte entschied sich die Stadt Idstein fiir die Errichtung einer dezentralen Gas- und Strom-
versorgung. (vgl. Umweltbericht, Teil 2, Kapitel 2.4)

10.6.3 Wasserversorgung

Das Trinkwasserdargebot ist fiir die zusatzlich Versorgung des Plangebietes ausre ichend.
Das notwendige Leitungssystem wird an das oértliche Netz angebunden.

Zur Einsparung von Trinkwasser und zur Reduzierung der Abwassermenge sind insbeso n-
dere in den Wohn- und Mischgebieten, Festsetzungen iiber Zisternenhaltung und Brauc h-
wassernutzug vorgesehen.

Brauchwasser
W1-W12, M 1- M16 sowie Ge 1 und Ge 2

Planungsziele| - Einsparung von Trinkwasser
- Reduzierung des Abwasserabflusses

Festsetzungenj - Mindestens 10 % der Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Auf eine
B-Plan Dachbegriinung kann verzichtet werden, wenn das anfallende Dachniede-
schlagswasser in Zisternen gesammelt und fur dieWasserung der Grunfla
chen genutzt oder der Brauchwassernutzung zugefilhrt wird.

10.6.4 Versorgungsleitungen/Telekommunikationsleitungen

Zur Wahrung des stadtebaulichen Gesamtbildes sind oberirdische Leitungen innerhalb des
Plangebietes nicht zulassig; die Erdverlegung ist obligatorisch. Kosten fur Erdarbeiten gehen

zu Lasten der Versorgungstrager.
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1. Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die geplanten AusgleichsmaBnahmen im erweiterten Geltungsbereich wurden ab Herbst
2002 bereits weitgehend umgesetzt. In Frijjahr 2005 wurden die Pflanzarbeiten im B ereich
der nérdlichen Siedlungsrandeingriinung sowie in der Luxemburger Allee durchgefiihrt.

Daraus ergeben sich deutlich positive Aspekte fir Natur und Landschaft. Die Manahmen
innerhalb des Baugebietes (Siedlungsrandeingriinungen, Allee - und StraRenbepflanzungen)
werden sukzessive je nach Verfiigbarkeit der Grundstiicke und des Baufortschrittes durchg e-
fihrt.

Die Engriffs- und Ausgleichsplanung wurde im Rahmen des einfachen Bebauungspl anes fiir
den gesamten Geltungsbereich und den maximal méglichen Eingriff ermittelt. Hinsichtlich
den Planungen im einfachen Bebauungsplan ergaben sich Veranderung beziiglich der FI &-
chenverteilungen, die in nachfolgenden Kapitel dargestellt werden. Der Ausgleich des Ein-
griffs bleibt gewahrleistet. Zusatzlich positiv ist zu beurteilen, dass ein Teil des Ausgleichs
deutlich vor dem Eingriff geleistet wird und die voll 6kologisch Wirksamkeit bereits zum Zeit-
punkt des spéteren Eingriffs gewahrleistet ist.

11.1 Rechtsgrundlagen zu Eingriff und Ausgleich

Zur Eingriffsregelung finden sich u. a. Vorschriften im Bundesnaturschutzgesetz § 8a, in den
Landesnaturschutzgesetzen sowie in den §§ 1 und 1a Baugesetzbuch. Der § 8a sagt vor
allem aus, dass Eingriffe in Natur und Land schaft auf der Grundlage von Bebauungsplénen
im Rahmen des Baugebietes oder eines erweiterten Geltungsbereiches oder weiteren Ge |-
tungsbereichen ausgeglichen werden missen. Die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind hierbei nach den §§ 1 und 1a Baugesetzbuch mit anderen Belangen
"gerecht abzuwagen". Die Kosten fiir die festgesetzten MaRnahmen kénnen bei den Eige n-
tumern geltend gemacht werden, sobald die Grundstiicke, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind, baulich genutzt werden dirfen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach Hessischem Naturschutzgesetz Veréanderungen
der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, durch die der Naturhaushalt, die Lebensb e-
dingungen der Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild, der Erholungswert oder
das értliche Klima erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen. Eingriffe in die-
sem Sinne sind insbesondere die Herstellung, Erweiterung, And erung oder Beseitigung von
baulichen Anlagen im AuRRenbereich.

Fuhrt ein Eingriff zu nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen oder der Geféhrdung der vorher
erwahnten Landschaftsfaktoren, so kann er zugelassen werden, wenn die Folgen des Ei n-
griffs in angemessener Frist ausgeglichen werden kénnen oder bei einer Abwéagung mit a n-
deren gewichtigen Belangen diese als vorrangig gegeniiber Naturschutz und Landschaft s-
pflege beurteilt werden.

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

Der einfache Bebauungsplan setzt kein Mal der baulichen Nutzung fiir die Siedlungsfl &chen
fest. Zur Berechnung des gesamten Ausgleichsbedarfs werden deshalb die nach Baunu t-
zungsverordnung zulassigen Nutzungen fiir die einzelnen Baugebiete ang enommen:

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

Aufgrund der planungsrechtlichen Vorrausetzungen kénnen max. 11,8 ha fir Siedlungse r-
weiterungen, resultierend aus der maximalen Uberba uung in den Wohn- und Mischgebieten,
zuziiglich 50 % fiir Nebenanlagen sowie der maximalen Uberbauung in den gewerblichen
Gebieten und 4,0 ha fur Verkehrsflachen versiegelt werden. Derzeit sind gut 1,1 ha Flache
versiegelt, dies ergibt eine zusatzliche Versiegelung von ca. 14,4 ha.

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

Neuversiegelung fiihrt auch zu Verlusten im Arten- und Biotoppotenzial, sei es der Gehdlze
oder sonstiger Biotope, die im Plangebiet jedoch nur in begrenztem Umfang vorhanden sind.
Die betroffenen Gehdlzstrukturen kénnen durch Neupflanzungen leicht ersetzt werden. Die
wertvollen und landschaftspragenden Pflanzungen an der Bahntrasse sind von der Ma R-
nahme kaum betroffen. Im Bereich der geplanten Briicke tiber die Bahntrasse sind ca. 300
m? der Béschungsbepflanzung zu roden. Dies ist eine verhaltnismaRig geringfiigige Flache.
GroRziigige Neupflanzungen von Biumen und Stréuchern kénnen den Verlust ausgle ichen.

Das Erlebnis- und Erholungspotenzial ist, bedingt durch fehlende Strukturelemente und die
Nahe zu verschiedenen Larmquellen, eingeschrankt. Da weiterhin 6ffentliche Wege in die
freie Landschaft fihren, wird das Potenzial nicht beeintrachtigt. Der Ausbau innerquartierl i-
cher Griin- und Erholungsflachen fir die Kurzzeiterholung kann zur Verbesserung der Situ a-
tion fuhren.

Die Erhéhung des Anteils versiegelter Flachen beeintréchtigt das Kleinklima. Dies fuhrt u.a.
zur Aufheizung der Umgebung (insbesondere zu e rhohten Nachttemperaturen), Minderung
der Luftfeuchtigkeit durch fehlende Transpirationsflachen, Minderung des Saue rstoffgehaltes
und vermehrten Staubgehalt.

Aufgrund der 4. Bebauungsplanénderung ergaben sich keine zusétzlichen Versieg elungen,
die tiber die zuvor bilanzierten Fléchen hinausgehen. Insgesamt fiihren die Malnahmen zu
einem geringfligigen positiven Saldo.

Die zusatzlichen Flachen, die fir den Ausbau des Kreisels der Limburger Strale ben Gtigt
werden, sind annahernd zu 100% versiegelt und werden derzeit als StraBenve rkehrsflachen
und als Kfz-Stellplatze fiir das nordéstlich gelegene Autohaus g enutzt. Eine weitere Flache,
die fiir den Riickbau der StraRenanbindung der StraRe Am ltzelgrund in die Limburger Str a-
Re bendtigt wird, ist gleichfalls versiegelt. Die Flachen verfiigen insgesamt iber eine GréRe
von ca. 2.550 m2. Von der Gesamtflache werden ca. 350 m? fir Verkehrsbegleitgriin ang e-
legt.

Die zusatzlichen Béschungsflachen im Norden des Plangebietes G3 (ca. 250 m? + 241 m?)
sind als 6ffentliches Verkehrsbegleitgriin festgesetzt. Die Auswirkun gen auf den Naturhaus-
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halt sind aufgrund der Umwidmung von Gewerbefldchen zu Griinflachen positiv zu beurte i-
len. ?

Die fir den Garagenhof vorgesehene Zwickelflache verfligt iber eine GréRe von ca. 270 m>2.
Im einfachen Bebauungsplan war diese als Mischgebiet mit Pflanzgebot festgesetzt. Die im
Plangebiet G3 zuséatzlich geschaffene nérdliche Griinflache mit Pflanzbindu ngen stellt eine
ausreichende Kompensation fiir den zusétzlichen Eingriff dar.

Aufgrund der 5. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine Versiegelungen,
die iiber den bereit bilanzierten Umfang hinausgehen.

Im Plangebiet W 11 und W 12 ist die Anlage groRfldchiger Tiefgaragen erforderlich. Die
Versiegelung kann bis an die H6chstgrenze der nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 zuldssigen GRZ
von 0,8 heranreichen. Die zusétzliche Versiegelung (um bis zu 730 m? gegeniiber der
Altplanung wird durch die Vergrélerung des Grundstiickes der Kindertagesstitte und
der damit verbundenen Reduktion der Mischgebietsflaichen kompensiert.

11.3 Darstellung der Eingriffsvermeidung und -minimierung

Nach dem Vermeidungsgebot sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein notwendiges
MaR zu begrenzen. Okologisch bedeutsame Strukturen sind besonders zu schiltzen bzw. zu
erhalten, der Versiegelungsgrad auf ein Minimum zu reduzieren. Im Geltungsbereich sind
auler der landschaftsbildpragenden Baumreihe an der Bahntrasse, die fiir den Bau der Br G-
cke in geringem Umfang geféllt werden missen, keine besonders wertvollen und / oder
schilitzenswerten Biotopstrukturen vorhanden. Durch die notwen dige Anbindung des Plang e-
bietes an die UmgehungsstralRe lasst sich der Eingriff im Bereich der Bahntrasse nicht ver-
meiden.

Okologisch wirksame Bauweisen, wie z. B. Dach- und Fassadenbegriinung, Regenwasse r-
nutzung und -riickhaltung sowie Nutzung von alternativen Energien sollen die Beeintrachti-
gungen der Landschaftspotenziale minimieren und werden im Zuge der Qualifizierung der
weiteren Bebauung spléne detailliert.

Mit Ausnahme der Plangebiete G1, G2 und G3 sollen mindestens 10 % der Dachflachen
extensiv begriint werden. Auf die Begriinung kann ve rzichtet werden, wenn das anfallende
Dachniederschlagswasser in Zisternen gesammelt und fir die Gartenbewasserung oder die
Brauchwassernutzung verwendet wird. In den Gewerbegebieten ist das anfallende Dachfl &-
chenwasser Uber offene Graben in den Itzbach zu leiten.

11.4  Auswirkungen des Eingriffs wahrend der Bauphase

Durch Bautatigkeit kommt es allgemein zu negativen Einflussen auf Natur und Landschaft.
Deren Auswirkungen sind jedoch iberwiegend nur temporér auf die B auphase beschrankt.

Folgende baubedingte MaRnahmen fithren wahrend der Baudurchfiihrung zu Beeintrécht i-
gungen:

1. Abschiebung des Oberbodens.

2. Lagern von Baumaterialien auerhalb der Baustelle.

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

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

5. Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge.
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Vor Baubeginn sind insbesondere zum Schutz der Schutzgiiter, z.B. des Oberbodens, fo I-
gende MaRnahmen durchzufiihren:

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

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

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

Der Oberboden (Mutterboden, Vegetationsschicht) hat innerhalb des Baugebietes zu
verbleiben. Die durch schwere Maschinen und den Baubetrieb entstandenen Bodenverdic h-
tungen sind durch LockerungsmaRnahmen zu beseitigen. Nach Bauabschluss ist der Obe r-
boden wieder auf die zu bepf lanzenden Flachen aufzubringen. Die Bepflanzung nicht {ibe r-
bauter Grundstiicksflachen ist nach § 9 Hessische Bauordnung vorgeschrieben.

11.5 Kompensationsmallnahmen gemaR Landschaftsplan

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

- Eingriinung des Siedlungsrandes

- Durchgriinung des Gebietes

- Aufwertung der ltzbachaue als Vernetzungselement

- Férderung des Krautsaumstreifens und Gehélzstrukturen in den westlich des Gebi e-
tes und der Autobahn gelegenen Ackerflachen

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

11.6  Ausgleichsmalnahmen
11.6.1 Gesamtausgleichsbedarf

Mit dem einfachen Bebauungsplan wird das Baurecht fiir die 6ffentlic hen ErschlieBungsfla-
chen geschaffen (vgl. Kapitel 1.4). Innerhalb des Planwerkes wurde der naturschutzrechtl i-
che Ausgleich fiir alle kiinftigen Eingriffe (ErschlieBungs - und Bauflachen) sowohl in qualita-
tiver, als auch in quantitativer Hinsicht nachgewiesen. Dadurch wurde die Gesamtmalna-
hem fachlich bewertet.

Die Berechnung des gesamten Ausgleichsbedarfs erfolgt in der Annahme des planméaliigen
Endausbaues (siehe auch Punkt 11.2). Zugrunde gelegt werden zum einen die dargesteliten
und festgesetzten offentliche n ErschlieBungsstralen und Wege und zum anderem die nach
der Baunutzungsverordnung maximal zulassigen Grundflachenzahlen inkl. eines mdglichen
50 %-igen Zuschlages fir die Versiegelung fur Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen.
Von dem Eingriff sind vorwiegend fiir die Landwirtschaft wertvolle Fl&chen betroffen. Der
Biotopwert ist relativ gering.

Im Zuge der Planung wurden die MaRnahmen konkretisiert und unter Punkt 10.5.2 — 10.5.6
beschrieben. Durch die geplanten Ausgleichsmafnahmen im engeren Geltungsbereich wird
eine allgemeine 6kologische Aufwertung des Baugebietes vorgenommen. Dem Eingriff von
14,5 ha (siehe auch Punkt 11.2) stehen AusgleichsmaRnahmen auf ca. 7,4 ha gegentiber.
Zusétzlich haben die Baumpflanzungen, Dach - und Fassadenbegriinungen ausgleichende
Wirkung fiir die Landschaftspotentiale. Bei einem angenommenen 1 : 1 Ausgleich kdnnten
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mehr als 50 % des erforderlichen Ausgleichsbedarfs gedeckt werden. Weitere Ma Rnahmen
sind jedoch auf angrenzenden Flachen, d.h. im erweiterten Geltungsbereich durc hzufiihren.

Vorrangig sind MaRRnahmen die dem Schutz des Boden- und Wasserpotenzials dienen
durchzufiihren. Damit waren beispielsweise Extensivierungen im Bereich von landwirtschaf t-
lich genutzten Flachen, Renaturierung und Extensivierung von Bachauen und / oder Immis-
sionsschutzpflanzungen maglich.

Aufgrund der rdumlichen Nahe und Effizienz firr die betroffenen Landschaftspotenziale sind

die AusgleichsmalRnahmen in der lfzbachaue, die nérdlich an den Geltungsbereich angrenzt,
in Form von Renaturierungs-, Pflege- und PflanzmaRnahmen sinnvoll, da hiermit die 6kologi-
schen Wertigkeiten deutlich verbessert werden. Die Bedeutung der Flache als definierter
Ortsrand, Erholungsflache sowie ein hohes Entwicklungspotenzial begriinden die Verwe n-
dung der gesamten Flache, begrenzt durch die Verkehrswege (Bahn, B 275 und L 3026) als
Ausgleichs- und Ersatzflache.

Bei einem 1:1 Ausgleich ergibt sich, zusétzlich zu den Ma3nahmen im engeren Geltungsb e-
reich, somit ein maximaler Fldchenbedarf von ca. 7 ha. Somit sind die geplanten MaRnah-
men im erweiterten Geltungsbereich auf einer Flache von > 7,2 ha als Kompensation des
maximal méglichen Eingriffs ausreichend.

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

Die Eingriffsbewertung erfolgte auf Grundlage der nach der Baunutzungsverordnung zula s-
sigen Versiegelungs-Héchstwerte 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 raumli-
che Zuordnung im Rahmen der Qualifizierung der Teilbereiche ist nicht erforderlich.

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

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

Anlage von Feldgehdlzen und Hecken ca. 2.800 m?
Renaturierung ltzbach ca. 50 m
Rickbau von befestigten Wegeflachen in Griinland ca. 1.000 m?
Pflege der vorhandenen Erlenpflanzung, ca. 2400 m?
(Entwicklung und Erhaltung einer standortgerechten Vegetat ion)

Neuanlage einer Streuobstwiese ca. 4.300 m?
Anpflanzung von Einzelb&dumen ca. 40 Stck.

11.7  Auswirkungen aller AusgleichsmaRnahmen auf die Landschaftsf aktoren

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

Das Stadtbild wird durch die groRziigige Anpflanzung von Alleebdumen verbessert. Die Ort s-
randeingriinung in den Randbereichen trégt zur Inte gration des Gebietes in die Landschaft
bei. Fassadenbegriinungen dienen sowohl der Verbesserung des Stadtbi Ides als auch des
Kleinklimas.

Die Ausgleichsmalinahmen im Bereich der /fzbachaue haben positiven Einfluss auf die Po- '
tenziale Boden, Wasser, Klima, Erholung und Landschaftshild sowie auf das Arten - und Bio-
toppotenzial.

Die Wohifahrtsfunktion der einzelnen MaRRhahmen auf die Land schaftsfaktoren ist unter
Punkt 10.5.2 — 10.5.6 bereits detailliert dargelegt.
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12.  Abwigung der Ergebnisse des Umweltberichts.

12.1~ Abwéagungserfordernis

Eine Abwagungspflicht beziiglich der Gesamtmalnahme besteht aus rechtl icher Sicht nicht,
da sich die Erfordernis eines Umweltberichtes nur auf die Anderungen der jetzigen Plana n-
passung beziehen.

Eine Bewertung der GesamtmalRe erleichtert jedoch argumentativ die Darstellung der Um-
weltauswirkungen sowie eine Abschichtung der Teilauswirkungen.

12.2 Bewertung der Umweltauswirkungen

Die MafRnahme wirkt sich auf die Schutzgliter Boden, Wasser, Klima, Luft, Flora- und Fauna,
Landschaft und Mensch aus. Das Schutzgut Kultur und sonstige Schutzgiter sind nicht b e-
troffen. '

Die Bebauung und Versiegelung bewirken den Verlust an belebten Boden. Filter- und Spei-
cherfunktionen fiir den Wasserhaushalt gehen verloren. Die Auswirkungen kénnen m inimiert,
ein Ausgleich jedoch nur bedingt erreicht werden.

Die Luft wird mit zus&tzlichen Schadstoffen belastet. Ausschlaggebend sin d hier das zusétz-
liche Verkehrsaufkommen sowie die zusétzlichen Emissionen der erforderlichen Strom- und
Warmerzeugung. Die Maoglichkeiten zur Verminderung der Auswirkungen beschrénken sich
auf ein optimiertes Verkehrskonzept im Plan- und Stadtgebiet sowie der Wahl eines umwelt-
schonenden Energiemediums. Die Auswirkungen auf das Kleinklima (Aufheizung der Umg e-
bung, Verringerung der Luftfeuchtigkeit und des Sauerstoffgehalts) kénnen zu einem guten
Anteil ausgeglichen werden.

Auf das Schutzgut Flora und Fauna wirken sich die MaRnahme positiv aus. Die neu angeleg-
ten Biotopstrukturen werden Bestandteil der Biotopvernetzung und verbe ssern das Arten-
und Biotoppotenzial, d.h. Neuschaffung von Lebensrdumen fiir Flora und Fauna.

Das Landschaftsbild wird sich durch die BaumaRnahmen nachhaltig verandern. In bezug auf
die Durchgriinung des Gebietes, der Schaffung einer Ortsrandeingriinung und Aufwertung
der Itzbachaue sind keine besondere nachteilige Auswirkungen zu erwarten.

Auf die Bewohner der angrenzenden Quartiere wi rken sich vorrangig die allgemeinen zusétz-
lichen Larm- und Luftbelastungen aus. Die Schaffung von wohnungsnahen E rholungsflachen
sowie das zus&tzliche Angebot an &éffentlicher und privaten Infrastru ktur und wohnungsnahen
Arbeitsstatten wirken sich positiv aus.

12.3 Abwégung

Insgesamt kann festgestellt werden, dass sich die nachteiligen Umweltauswirkungen im
Rahmen tiblicher Baugebietsentwicklungen halten.

Mit der Entwicklung des NassauViertels vollzieht die Stadt die Vorgaben der Regionalpla-
nung, ldstein als Wohn- und Gewerbestandort weiter zu entwickeln.

Das NassauViertel verfugt aufgrund seiner Nahe zu Ubergeordneten Verkehrsstrangen, se i-
ner Anbindungsméglichkeiten an den Offentlichen Personennahverkehr tiber hervorragende
Standortqualitaten. Die N&he zu 6ffentlichen- und privaten Infrastrukturen sowie zur histori-
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schen Innenstadt férdert die Integration in das soziale-, kulturelle- und wirtschaftliche Leben
der Stadt.

Der Schaffung von Arbeits- und Wohnstétten in dem stadtebaulich und infrastrukturell be-
ginstigtem Umfeld werden Prioritét eingerdumt.
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13. Planstatistik

Flachenberechnung des engeren Geltungsbereichs auf Basis des Masterplans

Fldchenart |Fldche Summe1 |Summe2 |Summe3
Nettobauland
WA W1 2.291

W1.1 (Zwickelflache) 139

W2 2.412

W3 1.992

W4 2.973

W5 1.394

W6 4.135

W6.1 (Arrondierung) 60

W7 1.634

W8 876

W9 4.058

W10 3.933

W11 1.743

W12 1.901 29.540
MI M1 1.641

M2 2.258

M3 1.278

M4 6.417

M5 8.418

M6 6.991

M7 5.579

M8 4.311

M9 5.796

M10 5.854]

M10.1 (Zwickelfldche) 280

M11 7.748

M12 1.943

M13 10.228

M14 3.688

M15 7.402

M16 2.970 82.802
GE Ge1 11.969

Ge2 4,973

G1 3.327]

G2 12.695

G3 15.898 48.863 161.20ﬁ
Fldchen fiir den Gemeinbedarf GMB 2.609 2.609 2.609
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Flédchenart Fldche Summe1 |Summe2 |Summe3

Offentliche Griinflichen

Zweckgebundene Grunflachen Bolzplatz 1.232
Spielplatz 1.621
Luxemburger Platz 1.561 4.401

\Verkehrsbegleitgriin J.-Walter-Weg 1 96
J.-Walter-Weg 2 103
J.-Walter-Weg 3 234
J.-Walter-Weg 4 228
J.-Walter-Weg 5 337
J.-Walter-Weg 6 345
J.-Walter-Weg 7 431|
J.-Walter-Weg 8 454
Luxemburger Allee 1 431
Luxemburger Allee 2 304
Hayn-Weg 1 38
Hayn-Weg 2 50
B.-vom-Arnim-Weg 29
\Walramstralle 363
Telco Kreisel 380
Kreisel Limburger Str. 133
Am ltzelgrund 1 26|
IAm ltzelgrund 2 41
Denngerstrale 329
Rudolfstralle 242
Landw. Weg 1 1 115
Landw. Weg 1 2 71
L.andw. Weg 2 1 154
Landw. Weg 2 2 22
Landw. Weg 2 3 4
Landw. Weg 2 4 5
Landw. Weg 2 5 3
Landw. Weg 3 1 79
Landw. Weg 3 2 558

. [Landw. Weg 3 3 382

Landw. Weg 3 4 21
Landw. Weg 3 5 98
Landw. Weg 3 6 5
Landw. Weg 37 12 6.124 10.525
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Fldchenart Fldche Summe1 |Summe2 [Summe3
Offentliche Verkehrsflachen <
Stralenverkehrsflachen Deningerstrale 1.697
Rudolfstrafie 1.412
Teco Kreisel 1.228
Maximilianstralle 5.552
Luxemburger Allee 4.947
C.-Labhartweg 593
Walramstrafle 1 7.596
Walramstralle 2 1.194
Ludwigstrafle 1 1.339
LudwigstralBe 2 933
Kreisel LimburgerStr. 2.777
mit Anschlissen
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
Farstin-H.-D.-Weg 696
Usinger Weg 876
Saarbriicker Weg 875
Weilburger Weg 842
Dietzer Weg entfallt 6.257
FuR-/Radwege J.-Walter-Weg 1 426
J.-Walter-Weg 2 1.006
J.-Walter-Weg 3 306
Fulweg 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  40.091
Fldchen flir Bahnanlagen Bahnanlagen 10.743 10.743 10.743
Flichen fiir die Wasserwirtschaft
Entwésserungsgraben Entwass.-graben 1 583
Entwass.-graben 2 6
Entwass.-graben 3 405
Entwéss.-graben 4 221 1.214

1.210‘
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Fldchenart Fldche Summe1 |Summe2 |Summe3
Flachen fiir Ver- und [Trafostation 15 15 15
Entsorgungsanlagen Sliwag
Ausgleichsfldchen Ausgleichsflache 1 3.225

IAusgleichsflache 2 5.432 8.657 8.657
Summe 235.073

FLACHENVERTEILUNG IM BAUGEBIET (OHNE BAHNANLAGEN

Flachen fur die
Offentliche  Wasserwirtschaft
Griinflachen 1%
5%

Ausgleichsflachen
4%

Allgemeine

Verkehrsflachen 13%
18%
Flachen fiir den
_ Gemeinbedarf
1%
Gewerbegebiet
erbegeniete Mischgebiete
14%
36%

Eingeschrénkte
Gewerbegebiete
8%
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Flachenberechnung des erweiterten Geltungsbereichs auf Basis des Masterplans

Fldchenart Fldche Summe1 |Summe2 |Summe3
Offentliche Verkehrsflachen
Landwirtschaftliche Wege Landwirtsch. Weg 3 1.245 1.245 1.245
Offentliche Griinflaichen
Verkehrsbegleitgriin Landw. Weg 4 1 79

Landw. Weg 4 2 71

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

Itzbachaue 1

Ausgleichsflache 421 78.610 78.610

Itzbachaue 2
Landwirtschaftliche Fldchen
Hofgut Hofgut 8.841 8.841 8.841
Flichen fiir die Wasserwirtschaft
Entwésserungsgraben Entwéss.-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

Flachen- |Fliche |GFZ |[BGF Reduktion [BGF Anteil BGF Abzug [HNF Arbelts- (Arbelts- »
bezeich- |m? max. {max. BGF geschitzt |Gewerbe |Gewerbe |von Gewerbe |platze /! |pldtze
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 2.973 0,6] 1.784 0,80 1.427
W5 1.394 0,6 836| 0,80 669
VW6 4,135 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
W3 4.058 1,2 4.869 0,80f 3.895

W10 3.933] 1,2l 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

MI

M1 1.641| 1,2 1.969/Anzahl Arbeitsplatze gemal Bauprojekt geschatzt 25
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 11
M5 8.418| 1,6 13.469 0,70 9.428 1,00, 9.428/2.828 6.600 35 189
M6.1 1.972| 1,6/ 3.155 1,00 3.155 1,000 3.155 946/ 2.208 35 63
M6.2 5.020[ 1,6 Anzahl Arbeitsplétze gemaR Bauprojekt Telco 200
M7 5.579 1,6| 8.927 1,00 8.927 1,00 8.927|2.678 6.249 351 179
M8 4.311] 1,6/ 6.898 1,00, 6.898 1,00 6.898 2.069, 4.828 35 138
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 7.748 1,2| 9.298 0,70, 6.509 0,85 5.532| 1.660 3.873 35 111
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, 3.7311.119 2.612 35 75
M16 2.970, 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 1,000 10.773 3.232| 7.541 50, 151
GE2 4,973 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 2995 1,00 2.995 898 2.096] 100 21
G2 12.605 1,5/19.042 060 11.425 1,00 114253428 7.998 100 80
G3 15.898) 1,523.848  0,60] 14.309] 1,00 14.3094.293 10.016] 100] 100
Summe | 68.092 | 1.698|

-87-



Ermittlung der méglichen Einwohnerzahlen

Flichen- |Fliche |GFZ [BGF Reduktion [BGF Anteil BGF Abzug [HNF durch- |Anzahl [durch- |Ein-
bezelch- |m? max./max. |BGF geschitzt \Wohnen [Wohnen |von Wohnen |schnittl.WE schnittl. [wohner
nung KF, VF GéBe / Ein-

(30 %) WE wohner

| WE

WA
W1 2.291| 0,8 9 2,3 21
W2 2.412| 0,8 _ 18 21 38
W3 1.992| 0,8 Anzahl WE gemaR Parzellierungsplansplan S 377gs05 12 2,1 25
\W4 2.973| 0,6 8 2,3 18
W5 1.394] 0,6 4 2,3 9
W6 4.135 0,6 8 2,3 18
W7 1.634| 0,6 6 2,3 14
W8 876| 0,5 2 23 5
W9 4,058 1,2| 4.869 0,80 3.895 1,000 3.895 1.169] 2.727 100 27| 2,3 63
W10 3.933 1,2| 4.719 0,80 3.775 1,00, 3.7751.133] 2.643] 100 26 2,1 55
W11 1.743 1,4 Anzahl WE gemaR Bauprojekt geschatzt 35 21 74
W12 1.901| 1,4 Anzahl WE gemaR Bauprojekt 41 2,1 86
MI
M1 1.641] 1,2 Anzahl Heimbewohner gem&R Bauprojekt geschétzt 28
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 21 56!
M5 8.418 1,6/13.469
M6 - 1.972 1,6/ 3.155
M7 5.579 1,6 8.927
M8 4.311] 1,6 6.898
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 7.748| 1,2| 9.298 0,70, 6.509 0,30[ 1.953] 586 1.367 80 17 2,1 36
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 2,1 95
M14 3.688| 1,2| 4.426 0,70 3.098 0,40] 1.239] 372 868 80 11 2,1 23
M15 7.402| 1,2| 8.883 0,70 6.218 0,50 3.109] 933 2.176 80 27 2.1 57
M16 2.970| 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 ¢
GE2 4973 1,5 7.459
G1 3.327| 1,5 4.991
G2 12.695| 1,5/19.042
G3 15.898] 1,5/23.848
Summe | 19.373 | 379 821
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B UMWELTBERICHT
Einleitung

Der Bebauungsplan ,NassauViertel* wurde 2002 rechtskraftig. Im Rahmen des gewahiten
zweistufigen Bauleitverfahrens wurden in einem ersten Planungsschritt im Sinne eines einf a-
chen Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 3 BauGB offentliche Verkehrsflachen, 6ffentliche
Griinflachen sowie Bauflachen unter Angabe der Art der baulichen Nutzung rechtlich ges i-
chert. Dartiber hinaus wurden Flachen fur AusgleichsmaRnahmen nach BNatSchG sowie
verschiedene Schallschutzregelungen festge setzt.

Im zwelten Planungsschritt wurden Teilbereiche sukzessive mit qualifizierenden Festsetzu n-
gen {iberzogen. In der 1. Anderung des Bebauungsplanes betraf dies das Plangebiet G 3
(NassauViertel Nordwest). Es folgten das Plangebiet M6 / M9 (2. Anderung), das Plangebiet
W1-W8 (3. Anderung) und die Plangebiete M1 /M2 / M7 und M 10 (4. Anderung).

Die Festsetzungen enthalten: A

- weitere Differenzierung der Verkehrs - und ErschlieBungsflachen

- weitere Differenzierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung

- MaR der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Geschosszahl, Gebaudehd&he)
- Bauweise

- iberbaubare Flachen (Baugrenzen, Baulinien)

- Bauordnungsrechtliche (auch gestalterische) Festsetzungen

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

- das stadtebauliche Leitbild und dessen Auswirkungen im vollen Umfang darzustellen

- den Rahmen fiir das Maf} der Nutzung aufzuzeigen

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

- Nutzungsinteressenten detailliert zu beraten

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

Das neue BauGB in der Fassung vom 24. Juni 2004 macht es erforderlich fiir die 5.
Anderung / Qualifizierung des Bebauungsplanes einen Umweltbericht aufzustellen. In
Hinblick auf den Rechtsstatus des Bebauungsplanes und seiner 3. Anderung mit Sat-
zungsbeschluss vom 8. Juli 2004 bezieht sich die Notwendigkeit eines Umweltberic h-
tes lediglich auf die 4. und 5. Plandnderung, jedoch nicht auf die rechtskréftigen Be-
standteile der Gesamtplanung.

Methodisch wurde in der Vergangenheit der Gesamtbebauungsplan fortgeschr ieben, indem
die Erlauterungen, Begriindungen und Planzeichnungen der jeweiligen Plané&nderung in das
Werk integriert wurden. Vorteil dieser Vorgehensweise ist, dass die jeweils letzte Fassung
alle aktuellen rechtsgiiltigen Plandarstellungen und textlichen Be griindungen beinhaltet.

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

Im Teil 3 werden die umweltrechtllcheh Belange der aktuellen und der kiinftigen Qualifizi e-

rungen und Plandnderungen analysiert und die Erge bnisse, sofern erforderlich, in den Um-
weltbericht integriert.
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TEIL 1 ZUSAMMENFASSUNG DES UMWELTBERICHTES

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

Die Stadt Idstein verfiigt insgesamt nur noch tiber wenige Flachenressourcen, die sich po-
tenziell fur Gewerbeflachen eignen. Fiir die Standortwahl des neuen Baugebietes ist insb e-
sondere die giinstige Verkehrsanbindung an die B 275 und die A 3 maRgebend. Dariber
hinaus kann aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung mit wenig wertvollen Biotop-
strukturen der Eingriff in Natur- und Landschaft auf ein Minimum beschrénkt werden. Alterna-
tive Standorte, die geringere Auswirkungen auf die Umwelt erwarten lassen, stehen nicht zur
Verfligung.

Aufgrund der Larmvorbelastung durch Verkehrsstrénge, insbesondere der A 3 hat die Ent-
wicklung gewerblicher und mischgenutzter Bauflachen Vorrang. Wohnbauflachen kénnen nur
zu einem geringen Flachenanteil im Stdosten 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 stadtebaulich hochwertigen Umfeldes mitei n-
ander verzahnt werden.

Die Umweltauswirkungen auf die Schutzgter sowie die MaBnahmen zur Vermeidung, Ve r-
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 fir 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 Versickerungsméglichkeiten muss der Uberwiegende Teil des Nieder-
schlagswassers der Kanalisation zugefiihrt werden und steht fiir die Grundwasserneubildung
nicht zur Verfiigung.

Zum Ausgleich der Versiegelung werden innerhalb der lfzbachaue und der nérdlichen Sied-
lungsrandeingriinung Ackerflichen in dauerhaft begriinte, extensiv genutzte Wiesenflachen
umgewandelt. Innerhalb der Ausgleichsflaiche kommt es zum Ruckbau versiegelter Flachen.
Hierdurch ergeben sich positive Auswirkungen fiir das Schutzgut Boden und den Wasser-
haushalt.

Das Dachniederschlagswasser der Gewerbegebiete G1- G3 wird Uber ein offenes Grabe n-
system zum Vorfluter /tzbach geleitet. Dariiber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan Reg e-
lungen {iber den Einbau von Zisternen. Die Ma3nahmen tragen zur Min imierung der Einlei-
tungsmenge in das Abwassernetz und zur Verringerung des Trinkwasserbedarfs bei.

Schutzgut Klima / Luft

Die MaRnahme bewirkt Veranderungen des Kleinklimas. Aufgrund der Versiegelung kommt
es zu einer Aufheizung der Umgebung, die Luftfeuc htigkeit und der Sauerstoffgehalt werden
verringert.

Uber das Gebiet hinaus wird die Luft mit zusatzlichen Schadstoffen (insbesondere CO 2-
Emissionen) belastet. Urs&chlich hierfiir sind das vermehrte Verkehrsaufkommen sowie die
zusatzlichen Emissionen der erforderlichen Strom- und Warmeenergieerzeugung.
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