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A EGRUNDUNG DER BEBAUUNGSPLANE

0. Vorwort

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes Rdédchen West (Ateba). Die Errichtung des Distributionszentrums ist in-
zwischen hinfallig geworden. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan soll daher in zwei neue
Bebauungspléne ,NassauViertel Stidwest 1 und 2“ tiberfiithrt werden.

Die Aufstellungsbeschliisse fasste die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Idstein im
Februar 2007. Aufgrund der rdumlichen und erschlieBungstechnischen Verzahnung sowie
der aus dem V+E-Plan zu Gibernehmenden naturschutzrechtlichen Ausgleichsplanung sollen
beide Bebauungspléane zunachst im Parallelverfahren vorangetrieben werden.

Der Bebauungsplan ,NassauViertel Stidwest 1“ beinhaltet die Ansiedlung eines groRflachi-
gen Verbrauchermarktes (EDEKA) im Kreuzungsbereich der B 275 mit der Rudolfstrae.

Im stdlich gelegenem Plangebiet ,NassauViertel Stidwest 2“ wird ein Gewerbegebiet aus-
gewiesen.

1. Erfordernis der Planaufstellung

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

In einem Gutachten aus dem Jahr 2004 stellite die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung mbH (GMA) fest, dass die Struktur des Lebensmittelhandels in Idstein sowohl in
quantitativer als auch qualitativer Hinsicht modernisierungsfahig ist. Besonders im Lebens-
mittelhandel hat sich der Strukturwandel in den letzten Jahren nochmals beschleunigt. Su-
permérkte haben deutlich Marktanteile eingebtiRt, Discountmarkte und groRflachige Verbrau-
chermérkte hingegen erheblich gesteigert.

Im Stadtkern Idsteins stehen, aufgrund der kleinteiligen Bebauungs- und Grundstiicksstruk-
tur, auch langfristig keine Flachen fir den groRflachigen Einzelhandel zur Verfiigung. Nach-
dem ein Neubauvorhaben auf dem Grundstiick eines bestehenden Marktes in der Wiesba-
dener Stralle gescheitert war, wurde deutlich, dass dem Einzelhandeldefizit nur durch ein
Projekt an einem nicht integrierten Standort entgegengewirkt werden kann.

In den Jahren 2004 und 2005 wurde seitens der Stadt Idstein ein Verfahren auf Abweichung
vom Regionalplan Siidhessen 2000 betrieben, mit dem Ziel, eine Sonderbaufléache ,groRfla-
chiger Einzelhandel" im Bereich ,NassauViertel Stidwest 1“ auszuweisen.

Im November 2006 stimmte die Regionalversammiung Siidhessen, unter dem Vorbehalt
einer Begrenzung der Verkaufsflachen, dem Antrag zu.

Die Gewerbegebietsentwicklung im Plangebiet ,Stidwest 2 ist in Hinblick auf die regional-
planerische Zielsetzung, Idstein als Gewerbestandort zu starken, erforderlich. Insbesondere
durch Neuansiedlungen sollen zusétzliche Arbeitsplatze geschaffen werden.



2. Stadtebauliche Entwicklungsmafnahme
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des neuen Stadtquartiers ,NassauViertel".

Erste Planungstberlegungen fuhrten bereits Anfang der 90er Jahre zu der Erkenntnis, dass
das &éffentliche Interesse an der gewlinschten Entwicklung des NassauViertels den Einsatz
des besonderen Stadtebaurechtes rechtfertigen wiirde. Die Stadt beauftragte 1994 die Deut-
sche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgeselischaft mbH (DSK) mit der Voruntersuchung
hinsichtlich der féormlichen Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs gem. §§
165 ff. BauGB. Die Untersuchung wurde 1997 mit dem Ergebnis abgeschlossen, dass die
Anwendungsvoraussetzungen fur die Durchflhrung einer stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme vorliegen.

Der Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung erfolgte am 08.10.1997. Nach Genehmi-
gung durch den Regierungsprésidenten wurde die Satzung am 09.06.1998 &ffentlich bekannt
gemacht.

Auf Grund des EntwicklungsmaRnahmenrechts wurden die Flachen des Satzungsgebietes
vollsténdig von der Kommune erworben. Nach erfolgter ErschlieBung werden die Bau-
grundstticke, auf der Grundlage der Bauleitplane und des tibergeordneten Masterplanes, von
der Stadt Idstein, GUber den Entwicklungstrager, direkt vermarktet.

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

3. Bauleitplanverfahren

Die Entwicklung im Uberwiegenden Gebiet des ,NassauViertels" erfolgt im Rahmen eines
zweistufigen, mehrgleisigen Bauleitplanverfahren.

Die prozesshafte Planung erméglicht die friihzeitige Einbindung von Investoren, Projektent-
wicklern und anderen, am Planungsprozess beteiligten, Akteuren. Somit ist héchstmégliche
Flexibilitdt beim Zuschnitt der Grundstiicksparzellen und optimierte Steuerungsméglichkeiten
gewabhrleistet, insbesondere auch hinsichtlich der gewlinschten Nutzungsmischung.

Als erste Stufe der verbindlichen Bauleitplanung erfolgte zur Schaffung des Baurechtes fir
die ErschlieBungsflachen, ErschlieBungsanlagen sowie sonstige 6ffentliche Flachen die Auf-
stellung eines einfachen Bebauungsplanes.(vgl. § 30 Abs. 3 BauGB)

Als zweite Stufe wurden und werden, sukzessive flir verschiedene Teilbereiche des Pla-
nungsgebietes, vertiefte Planungsaussagen im Sinne gualifizierter Bebauungspléne getrof-
fen (vgl. § 30 Abs. 1 BauGB).

Dem Bauleitverfahren Ubergeordnet ist der Masterplan.E r dokumentiert die inhaltlichen Pla-
nungsziele im Gesamtgebiet und dient zugleich als Richtschnur fur die Bebauungsplane und
als Entscheidungsgrundlage fur die stadtischen Gremien.

Die Plangebiete nahmen im Planungsprozess bisher eine Sonderrolle ein. Im Rahmen eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes war ein Gewerbegebiet fir die Herstellung industrieller
Zubehorartikel sowie ein Logistikzentrum fur die automatische Warenlagerung und Waren-
verteilung geplant. Das Projekt erstreckte sich Giber die Gesamtflache (ca. 6 ha) beider Plan-
gebiete ,NassauViertel Stidwest 1 und 2°.



Ende 2000 fasste die Stadtverordnetenversammiung den Satzungsbeschluss {iber den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan. Die Planungen wurden jedoch nicht umgesetzt, da der
- Vorhabentrager zuvor vom Projekt zuriicktrat.

Die Flache wird nunmehr innerhalb eines neuen Bauleitverfahren zweier Bebauungspléne
entwickelt.

- NassauViertel Stidwest 1 > SO-Gebiet fiir groRflachigen Einzelhandel
- NassauViertel Stidwest 2 > GE-Gebiet

Der Bebauungsplan des Sondergebiets wird auf ein konkretes Planungsvorhaben der Firma
EDEKA zur Ansiedlung eines Verbrauchermarktes abgestellt und als qualifizierter Bebau-
ungsplan entwickelt

Die Gewerbeflachen im Stiden werden, aufgrund der noch unklaren nachgefragten Betriebs-
gréRen, im Rahmen eines einfachen Bebauungsplans im Sinne des § 30 BauGB entwickelt.
Die Qualifizierung von Teilbereichen soll, analog zum Prozedere im Kernbereich des ,Nas-
sauViertels®, zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen.

4, Rechtsgrundlagen

Die Bebauungsplane werden auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), geandert durch das Gesetz Uber
die Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte vom
21.12.2006 (BGBI. |, S. 3316) aufgestellt,

Fur die Plane gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in
der Fassung vom 26.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Geset-
zes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohn-
bauland vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466).

Weiterhin gilt die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung
des Planinhalts (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.90 (BGBI. I, Nr.3 vom 22. Januar
1991).

Die Eingriffsregelung erfolgt auf Basis des Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der
Fassung vom 25.03.2002 (BGBI. |, S. 1193), zuletzt geé&ndert durch Artikel 8 des Gesetzes
zur Beschleunigung von Planungsverfahren fur Infrastrukturvorhaben vom 09.12.2006
(BGBI. 1, S. 2833) und des Hessischen Naturschutzgesetzes (HENatG) in der Fassung vom
04.12.2006 (GVBI. | S. 619).

Ergédnzende Vorschriften zum Umweltschutz, darunter auch zum Ausgleich, sind in § 1a
BauGB dargelegt. Grinordnerische Belange werden gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB bertick-
sichtigt.

Bauordnungsrechtliche Belange werden durch die Hessische Bauordnung (HBO) in der Fas-
sung vom 18.06.2002 (GVBI. S. 274) geregelt, gedndert durch Gesetz vom 28.09.2005
(GVBL. | S. 662).



5. Lage im Stadtgebiet

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

6. Abgrenzung und GréRe der Geltungsbereiche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets ,,Sudwest'1“:

Im Osten: durch die Bahnlinie Frankfurt-Limburg

Im Stden: durch das geplante Gewerbegebiet ,NassauViertel Stidwest 2“

Im Westen: durch die Bundesstral’e B 275 (ausschlieRlich Flurstick 121/3,
einschliellich Flurstiicke 156/4, 158/2)

Im Norden: durch das Baugebiet ,NassauViertel Nordwest*

Die Plangebietsgréfe betragt ca. 1,92 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets ,Stdwest 2*

Im Osten: durch die Bahnlinie Frankfurt-Limburg

Im Stden: durch das Flurstick 167 (Stolzwiesenbach) und
das Flurstiick 165

Im Westen: durch die Bundesstral3e B 275 (ausschlieflich)

Im Norden: durch das Baugebiet ,NassauViertel Stidwest 1*

Die PlangebietsgréRe betragt ca. 4,14 ha.

Die Geltungsbereiche der externen Ausgleichsflachen umfassen:

In der Gemarkung

Eschenhahn: Flur 1, Flurstiick 42 mit GroRe von 3.996 m?
Flur 2, Flurstiick 13 mit GrofRe von 4.973 m?

In der Gemarkung

Worsdorf: Flur 9, Flurstiick 161 mit Grofke von 1.705 m?
Flur 11, Flurstiick 5 mit GréRe von 1.634 m?

7. Ubergeordnete Planvorgaben
71 Regionalplan

Der Regionalplan Stidhessen 2000 stellt das Gebiet zwischen der Bahntrasse und der Bun-
desstralle B 275 als ,Zuwachs Bereich fur Industrie und Gewerbe"® dar. ‘

Im November 2004 hat die Stadt Idstein einen Antrag auf Zulassung einer Abweichung von
den Zielen des RPS gestellt. Ziel war es, auf einer Flache von ca. 5 ha, einen EDEKA -
Verbrauchermarkt mit ca. 4.500 m? Verkaufsflache sowie ein Fachmarktzentrum zu errichten.
Im April 2005 anderte die Stadt Idstein den Antrag dahingehend, dass lediglich noch der
Verbrauchermarkt auf einer Flache von ca. 2,5 ha Bestandteil des Abweichungsverfahren
war.



In ihrer Sitzung vom 24.11.2006 beschloss die Regionalversammlung (RVS) dem Abei-
chungsantrag, unter dem Vorbehalt einer Verkaufsflachenreduzierung auf 3.300 m?, zuzu-
stimmen.

7.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 stellte den Geltungsbereich, als gewerbliche
Bauflache, in den Randbereichen als StralRenverkehrsflache dar. Die Planung des groRflé-
chigen Einzelhandels erfordert eine Anderung des Fldchennutzungsplanes mit der Auswei-
sung einer Sonderbauflache. Die Flachennutzungsplananderung wird im Parallelverfahren
zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

7.3 Landschaftsplan
Der kennzeichnet den Bebauungsplanbereich als landwirtschaftliche Flache.

Der Geltungsbereich ist im gliltige Landschaftsplan der Stadt aus dem Jahre 1998 als Acker-
flache dargestellt. Die Bachauen sind als Auenbereich mit geplanter Nutzungsextensivierung
gekennzeichnet.

Die gesamte geplante Siedlungserweiterung Baugebiet NassauViertel (ehem. Im Rédchen)
ist im Landschaftsplan landschaftspflegerisch beurteilt worden und unter diesem Aspekt als
nicht bedenklich bewertet. (Hinweis: Das Plangebiet war bereits im RROPS 1996 als Sied-
lungsfléche fur Industrie und Gewerbe Zuwachs dargestellt.). Die geplanten AusgleichsmaR-
nahmen zum Gesamtprojekt sind unter Pkt. 9.5 beschrieben.

7.4 Eingriffs- und Ausgleichsplanung im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
»Rodchen West*

Im Jahr 2000 erstellte das Planungsburo Holger Fischer (Linden) fiir den V+E -Planes ,Réd-
chen West" eine naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsplanung. Die Planung wurde
seinerzeit mit den Behérden abgestimmt und erlangte mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Rechtskraft. (s. Anlage 1 > Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag)

Neben gebietsinternen Festlegungen wurden MalRnahmen auf vier Flachen in den Stadttei-
len Wérsdorf und Eschenhahn festgesetzt. Die Stadt Idstein ist-Eigentiimerin der externen
Ausgleichsflachen und setzte bereits eine der MaRnahmen um. Es handelt sich hierbei um
das Flurstiick 13, Flur-2 in der Gemarkung Eschenhahn.

Vor dem Hintergrund, dass das ehemalige Vorhaben des Distributionszentrums vergleichba-
re naturschutzrechtliche Eingriffe verursacht hatte, wie das geplante Einzelhandel- und Ge-
werbegebiet, soll die bereits genehmigte Ausgleichsplanung in das Planwerk der Bebau-
ungsplane ,NassauViertel Stidwest 1 und 2" ibernommen und die Umsetzung der MaRnah-
men auf den verbleibenden Flachen fortgefiihrt werden.

In der Begriindung des Bebauungsplanes wird in verschiedenen Kapiteln auf den land-
schaftspflegerischen Planungsbeitrag entsprechend verwiesen.



8. Bestandsanalyse
8.1 Topographie

Der Hochpunkt im Bebauungsplangebiet ,Stidwest 1“ (ca. 313 m 0. N.N.) befindet sich im
Stidwesten des Plangebietes. Von dort fallt das Gelande mit einer Neigung von ca. 5% in
norddstliche Richtung zum Kreuzungsbereich Rudolfstral®e / Denninger Str. auf eine Héhe
von ca. 304 m u. N.N. In nérdliche Richtung (entlang der westlichen Gebietsgrenze) féllt das
Gelédnde um ca. 4,5 %, in éstliche Richtung (entlang der Stidgrenze) um ca. 6%.

Im Plangebiet ,Stdwest 2" ist das Gelénde steiler als im nérdlichen Planabschnitt. Die
Hangneigung in Richtung Osten betrégt zwischen 9 und 10%.

Im Abschnitt des Bebauungsplanes ,Stdwest 1“ verlauft die B 275 in etwa héhengleich zum
Plangeldnde. Richtung Siiden, entlang der Grenze des Bebauungsplangebiets ,Stdwest 2°,
entwickelt sich eine bis zu 6 m hohe Béschung.

Die ¢stlich des Gebiets liegende Bahntrasse befindet sich im Norden in einem bis zu ca. 10
m tiefen Geldndeeinschnitt. Richtung Siiden |&uft der Gelandeeinschnitt aus, um im in Héhe
der stdéstlichen Grundstlicksgrenze des Gewerbegebiets in einen Damm bis ca. 5 m Héhe
Uiberzugehen.

8.2 Verkehrliche ErschlieBung

Im Westen der Plangebiete verlauft die Bundesstrale B 275. Als Umgehungsstralle verbin-
det sie die dstlichen Stadtteile und die nérdliche Kernstadt mit der A3. 2004 wurde eine An-
bindung an die B 275 in H6he der sudlichen Begrenzung des Gewerbegebietes ,NassauVier-
tel Nordwest*“ geschaffen. In Verbindung mit der neuen Bahnbriicke verknupft sie den Kern-
bereich des ,NassauViertels" mit dem ibergeordneten Stralennetz.

Der T-férmige Verkehrsknoten wurde mit Abbiegespuren auf der Bundesstralle ausgestattet.
Weiterhin wurden Leerrohre eingezogen, die eine nachtragliche Signalisierung ermdglichen,
wenn der Ausbau des ,NassauViertels weiter vorangeschritten ist.

Die verkehrliche Anbindung der Plangebiete erfolgt Uiber eine, parallel zur Bahnlinie gefuhr-
ten, ErschlieRungsstrale mit Anbindung an die Rudolfstral’e. Die Fahrbahn wurde bereits
bis zu ersten Deckschicht ausgebaut.

Direkte Zufahrten Uiber die B 275 sind aus verkehrstechnischen Griinden auszuschlielRen.

8.3 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist unbebaut. Vor dem Erwerb der Flachen durch die Stadt Idstein wurden
sie, mit Ausnahme der Feldwege und der Regenriuckhalteflache (Flurstick 166), ackerbau-
lich genutzt.

Im nérdlich der Rudolfstrale gelegenen Baugebiet ,NassauViertel Nordwest® haben sich
einige Gewerbebetriebe, u.a. eine Tankstelle und ein Autohaus, angesiedelt. Die Gewerbe-
flachen &stlich der Bahnlinie (G1, G2 und Ge1) sind derzeit noch unbebaut. Stdlich hiervon
reicht eine altere, zweigeschossige Wohnbebauung des Baugebietes Friedensstralle und die
Flache einer neu errichteten Grundschule bis an die Bahnlinie heran.



Aufgrund der Trennwirkung der Bahnlinie mit Gelandeeinschnitt und hochwiichsiger Damm-
eingriinung besteht kein baulich-raumlicher Zusammenhang zwischen dem geplanten Son-
der- und Gewerbegebiet und der bestehenden Bebauung 6stlich der Bahnlinie.

8.4 Schallschutz

Bereits im Rahmen der stadtebaulichen Voruntersuchung der EntwicklungsmaRnahme wur-
de von der Gesellschaft fur Schalltechnik und Arbeitsschutz mbH (GSA Limburg) ein Schall-
schutzgutachten erstellt. Seit 1999 wurde dieses Gutachten aktualisiert und fortgefiihrt.

Das gesamte ,NassauViertel* ist durch Larmemissionen vorbelastet. Hauptverursacher ist
der Verkehr auf der Bundesautobahn (A 3). AuRerdem wird das Gebiet durch den Larm der
Bundesstrale (B 275), der Bahnlinie Frankfurt — Limburg und durch den Betrieb der ICE-
Trasse beeintréchtigt. Entsprechend der Lage der Verkehrsstrange ist die Larmbelastung im
Westen am héchsten und nimmt in Richtung Stdosten ,zwiebelférmig” ab.

Im Planbereich ,NassauViertel Stidwest 1 und 2 wurden im Zuge der Vorhaben- und Er-
schlieRungsplanung ,Rédchen West" (ATEBA) unterschiedliche, flachenbezogene Schallleis-
tungspegel innerhalb von drei Zonen festgelegt. Die speziellen Anforderungen des Verbrau-
chermarktes erfordern eine Uberarbeitung des Schallschutzkonzeptes. Insbesondere sind
hier die Belange der vorhandenen Wohnbebauung 6stlich der Bahnlinie zu beriicksichtigen.

8.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des geplanten Sondergebietes kann Uiber das bestehende Lei-
tungsnetz gesichert werden. In der bereits gebauten ErschlieRungsstralRe befindet sich eine
Trinkwasserleitung, eine Abwasserleitung (Mischsystem) sowie eine Gasleitung.

8.6 Landschaft und Griinordnung

vgl. Anhang 1 > Kapitel 4, Landschaftspflegerischer Planungsbeitrag, Planungsburo Fischer

8.7 Wasserschutzgebiete

Dem Regierungspréasidium liegt ein Antrag zur Ausweisung eines Wasserschutzgebietes fir
-die Brunnen ,Muhlstein* und ,Zissenbach” vor. Nach derzeitiger Kenntnislage befindet sich
das Baugebiet innerhalb der Zone Il eines geplanten Wasserschutzgebietes.

Die Stadt Idstein beabsichtigt den Brunnen ,Mihlstein* auRer Betrieb zu nehmen. Derzeit

wird untersucht, inwieweit sich hierdurch die Ausdehnung kinftiger Wasserschutzzonen re-
duziert.

-10-



8. Planungsziele / Rechtliche Festsetzungen
9.1 Verkehrliche ErschlieBung
9.1.1 Anbindung an den Ubergeordneten StralRenverkehr

Das ,NassauViertel® ist derzeit Uber einen T-férmigen Verkehrsknoten mit Abbiegespuren an
die B 275 angebunden. In Hinblick auf die fortschreitende.Bauentwicklung im ,NassauViertel“
und die Errichtung des Verbrauchermarktes wird es erforderlich den Verkehrsknoten weiter
auszubauen. Die Genehmigung fur die Errichtung einer Signalanlage liegt vor.

.’:"};;‘-nmwx‘;'t,;u.:’«ﬁ« B o e i £ .?k%m;:ix.-,”.,,fcg&..%ﬂé
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(Verkehrsdiagramm Querschnittsbelastung bei Endausbau des ,NassauViertels" KFZ/24 Std.
Quelle: Aktualisierung Verkehrskonzept Dorsch Consult 2007)

Neuere Planungen der Stadt Idstein beabsichtigen jedoch, den Knoten in Form eines Ver-
kehrskreisels auszubauen und vor Eréffnung des Verbrauchermarktes fiir den Verkehr frei-
zugeben. Die Genehmigungsplanung fir den Kreisel erfolgt auerhalb dieses Bauleitverfah-
rens. Im Bebauungsplan werden daher nur die vorhandenen Verkehrsflachen dargestellt.

9.1.2 ErschlielBungsstralle

Die Erschlieung des Sondergebietes und der Gewerbeflachen erfolgt tber eine parallel zur
Bahnlinie verlaufende Strafle (Achse 7) mit Anbindung an die Rudolfstral3e. Im Bereich des
Bebauungsplanes ,Stdwest 1 verfugt sie Gber eine Ausbaubreite von insgesamt 11,5 m.
(FuBweg 2 m, Parkstreifen 2 m, Fahrbahn 6,5 m, Bankett 1 m).

Der Andienungsverkehr des Verbrauchermarktes erfolgt tiber die Achse 7. In Hinblick auf
mégliche Ladrmbelastungen soll nérdlich des Marktgebdudes auf eigenem Gelénde, fiir den
abflieBenden Kunden- und Mitarbeiterverkehr nach 22.00 Uhr, eine zusétzliche Abfahrt zur

Rudolfstrale geschaffen werden. Diese ist gleichzeitig als Feuerwehrumfahrt zu nutzen.
(vgl. Anlage 2 > Schalltechnische Untersuchung GSA Limburg)

Die Achse 7 wird im Bereich des Bebauungsplangebietes ,Stidwest 2" bis auf Héhe der vor-
handenen Wegeparzelle Flurstiick 159 gefiihrt und knickt dort in Richtung Westen mit einer
Ausbaubreite von 10,5 m ab. Die konkretisierende Planung der ErschlieBungsstralRe erfolgt
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in diesem Bereich zu einem spéteren Zeitpunkt, im Rahmen der Qualifizierung des Bebau-
ungsplanes. Im Falle, dass die stidliche Gewerbeflache in ihrer Gesamtheit einen Nutzer
findet, ist vorgesehen im Bereich der Kurve einen Wendehammer fur LKW auszubilden. Fur
den Fall, dass es zu einer kleinteiligeren Parzellierung kommt, soll die StralRe im Bereich des

dargestellten Endpunktes nach Stiden fortgefiihrt und mit einer Wendeanlage ausgestattet
werden.

9.1.3 Landwirtschaftlicher Weg

Der vorhandene Feldweg soll als Wirtschaftsweg fir die stdlich angrenzenden Griinflachen
erhalten bleiben. Eine Befestigung ist nicht vorgesehen.

9.1.4 FuBwegverbindungen

Das Plangebiet ist aus Richtung Norden Uber einen Strallen begleitenden FuRweg entlang
der Rudolfstrallie sowie der Achse 7 zu erreichen. Aus 6stlicher Richtung ist eine fuRlaufige

Erreichbarkeit Uber eine bestehende Bahnbriicke in Hoéhe der StraRe Am Rédchen gewahr-
leistet.

Verkehrliche ErschlieBung

Planungsziele | - B 275: Ausbau des Knotens als Verkehrskreisel,
Genehmigungsplanung auerhalb des Bauleitverfahren

- Achse 7: ErschlieBung des Plangebietes tiber parallel zu Bahn
gefihrten Strafle mit Einmindung in Rudolfstrale,
Zuséatzliche Abfahrt fir Kunden- und Mitarbeiterverkehr nach
22:00 Uhr sowie Feuerwehrumfahrt,
Weiterer Ausbau der Stral3e je nach kiinftiger Parzellierung
des Gewerbegebietes

- Landw. Weg Erhaltung des vorh. Feldweges

- FuBwege: FuRwegeverbindungen von Norden:
entlang StralRenverkehrsflachen,
FuRwegverbindung von Osten:
tiber vorhandene Briicke Héhe Stralte Am Rédchen

Festsetzungen| - B 275: StraBenverkehrsflache entsprechend Bestand,
B-Plan Ausschluss von Zu- und Abfahrten entlang der B 275
- Achse 7: Stralenverkehrsflache
Ausbaubreite:

Richtung Stiden 11,5m, Richtung Westen 10,5 m

- Landwirtschaftl. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Weg: Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

- FuBwege: FuBwegverbindung von Norden:
Bestandteil der StraRenverkehrsflache
FuRwegverbindung von Osten:
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: FuRR-/Radweg

- StraRenrander: Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung:
Verkehrsbegleitgriin
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9.2 Bebauung und Nutzung
9.2.1 Bebauungsplan ,NassauViertel Stidwest 1“ (Sondergebiet)
9.2.1.1 Einbindung in die Raumordnung

In einem Gutachten aus dem Jahr 2004 stellte die Gesellschaft fur Markt- und Absatzfor-
schung mbH (GMA) fest, dass die Struktur des Lebensmittelhandels in Idstein sowohl in
quantitativer als auch qualitativer Hinsicht modernisierungsfahig ist. Besonders im Lebens-
mittelhandel hat sich der Strukturwandel in den letzten Jahren nochmals beschleunigt. Su-
permérkte haben deutlich Marktanteile eingebiiRt, Discountméarkte und groRflachige Verbrau-
chermarkte hingegen erheblich gesteigert.

Aufgrund mangelinder Standortalternativen im Stadtkernbereich hat sich die Stadt fur die
Errichtung eines groRflachigen Verbrauchermarktes im ,NassauViertel* entschieden. Da es
sich hier aus regionalplanerischer Sicht um einen nicht integrierten Standort handelt, war es
erforderlich ein Abweichungsverfahren vom Regionalplan Stidhessen zu betreiben.

Mit Beschluss vom 24.11.2006 stimmte die Regionalversammlung Siidhessen den Abwei-
chungsantrag, jedoch mit Auflagen, zu. Danach betrégt die zulassige Gesamtverkaufsflache
inkl. Vorkassenzone 3.300 m?. Die zulassigen Sortimente sind auf das Kernsortiment Le-
bensmittel zu beschranken. Randsortimente (Innenstadtrelevante Sortimente) sind nur bis
max. 10% der Gesamtverkaufsflache zulassig.

In Hinblick auf die Verkaufsflachenreduzierung durch das RP wurde das Einzelhandelsgut-
achten aus dem Jahr 2004 im April 2007 angepasst.
(vgl. Anlage 3 > GMA Auswirkungsanalyse April 2007)

9.2.1.2 Gebéudeplanung

Der gewahlte Standort im Kreuzungsbereich der B 275 mit der HauptzufahrtsstraRe zum
.NassauViertel* erflllt die verkehrlichen Anforderungen des Verbrauchermarktes. Mégliche
Verkehrs- oder auch Larmbelastigungen kénnen hier weitgehend minimiert werden.

Das Marktgebdude soll im nérdlichen, der Kundenparkplatz im stdlichen Grundsticksab-
schnitt errichtet werden. Durch eine Aufstockung (Blro- und Verwaltungsflachen) im nord-
westlichen Gebaudeabschnitt wird der Zufahrtsbereich zum ,NassauViertel* stadtebaulich
hervorgehoben und betont. Die Anlieferungszone befindet sich entlang der &stlichen
Gebéudefassade und wird optisch durch eine Mauerscheibe mit Rolltoren und Uberdachung
vom StralRenraum abgetrennt.

Die Kundenzufahrt erfolgt weiter stdlich. Insgesamt sind ca. 260 Stellplatze vorgesehen. Als
Nachtausfahrt (ab 22:00) wird entlang der Westseite des Gebaudes eine Fahrstrale mit
Einmlndung in die RudolfstraBe ausgebildet.

8213 Rechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb” festgelegt. Entsprechend den Vorgaben des Regie-
rungsprasidiums werden dariiber hinaus folgende Nutzungseinschrankungen getroffen:
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- Die maximal zuldssige Verkaufsflache inklusive der "Vorkassenzone" betragt 3.300 m?

- Die zuldssigen Sortimente sind auf das Kernsortiment Lebensmittel zu beschréanken.

- Randsortimente (innenstadtvertragliche Sortimente) sind nur bis maximal 10% der
Gesamtverkaufsfldche zulédssig.

- Im Jahr 2006 hat die Stadt Idstein das Biro fur Stadt-u nd Regionalentwicklung von Herrn
Dr. Donato Acocella mit einem Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Gesamtstadt be-
auftragt. .
In Bezug auf eine Vorschlagsliste vom 16.10.06 werden folgende Sortimente als innenstadt-
relevant definiert:

- Drogerieartikel

- Haushaltswaren

- Biicher / Zeitschriften / Papier / Schreibwaren / Schulbedarf

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenk- und
kunstgewerbliche Artikel

- Kunst, Antiquitdten

- Baby-, Kinderartikel

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Wésche, Stoffe, Kurzwaren

- Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren

- Fotogeréte, optische Erzeugnisse und Zubehér

- Gesundheitsartikel, Kosmetik, Apotheken-, Sanitdtswaren

- Einrichtungszubehér, Haus- und Heimtextilien, Kunstgewerbe,
Bastelartikel, Beleuchtungskérper, Raumausstattung

- Musikhandel, Bild- und Tontrédger

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Spielwaren, Sportartikel, Jagdbedarf

Neben den Einzelhandelsnutzungen werden dariiber hinaus zugelassen:
- Biiro und Verwaltungsfldchen

- Fléchen fir Schank- und Speisestétten

Uberbaubare Flachen

Innerhalb des Sondergebietes wird ein Baufenster mit Baugrenzen festgelegt. Um Flexibilitat
zu gewahrleisten, ist die Uberbaubare Flache groffzugig dimensioniert. Der Abschragung im
nordwestlichen Bereich erfolgt aufgrund einzuhaltender Absténde zur Verkehrsflache der B
275. Nach Absprache mit dem Amt fur StraRen und Verkehrswesen betragt dieser mindes-
ten 12 m. Hierbei ist der geplante Ausbau des Kreisels beriicksichtigt.

MaR der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung wir eine GRZ von 0,45 festgelegt. Die zuldssige Grundfla-
chenzahl kann durch Anlagen nach § 19 Abs. 4. BauNVO (Stellplatze, Zufahrten, Nebenan-
lagen) bis zu einer GRZ von 0,90 Uberschritten werden. Auf die Festlegung einer GFZ kann
aufgrund der H6henfestsetzung der Anlage verzichtet werden.

Geschosszahl

Die maximal zulédssige Geschosszahl betrégt ein Vollgeschoss. Das Vollgeschoss definiert
sich nach den Regelungen der HBO:
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Bauweise

Als Bauweise wird eine geschlossene Bauweise gem. § 22 Abs. 3 BauNVO festgelegt.

Héhe der baulichen Anlage

Die- maximale Héhe der baulichen Anlage betragt 323 m . N.N.. Die festgelegte H&he er-
moglich eine teilweise zweigeschossige Bauweise, wie im Bereich der nordwestlichen
Grundstlicksgrenze geplant.

Stellplatze, Nebenanlagen

Der Kundenparkplatz soll bis zur Stidgrenze des SO-Gebietes ausgedehnt werden. Entlang
der Grenze ist ein ca. 1,30 m breiter Abstandsgrinstreifen geplant. In Hinblick auf die ge-
plante Gewerbenutzung stdlich des Grundstiickes, ist es aus stadtebaulichen Griinden nicht
erforderlich, die Abstandsregelungen der HBO anzuwenden. Die planungsrechtliche Absi-
cherung erfolgt durch die Ausweisung von speziell gekennzeichneter Flachen fir Stellplatz-
anlagen.

9.2.2 Bebauungsplan ,NassauViertel Stidwest 2 (Gewerbegebiet)

9.2.2.1 Einfacher Bebauungsplan

Die Rahmenbedingungen fir das Gewerbegebiet haben sich derzeit noch nicht weiter ver-
festigt. Die Stadt Idstein beabsichtigt daher das Gebiet zunachst als einfachen Bebauungs-
plan zu Uberplanen.

In Abhéngigkeit von kiinftigen Nutzungen soll der Bebauungsplan analog zum Verfahren des

Kerngebietes des NassauViertels qualifiziert werden. Neben der Ansiedlung groRflachiger
Gewerbebetriebe ist auch eine, zumindest teilweise, kleinteilige Parzellierung denkbar.

9.22.2 Rechtliche Festsetzung

Das Gebiet wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Die Differenzierung zu-
lassiger Nutzungen erfolgt im Rahmen der spateren Qualifizierung.
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Bebauung

Planungsziele

- Nutzung:

- Gestaltung:

- Stellplatze:

- Nutzung:

BP ,.Siidwest 1¢

Errichtung eines groRflachigen Verbrauchermarktes mit
Schwerpunkt Lebensmittelhandel mit Gesamtverkaufsflache
von 3.300 m?

Bauliche Betonung der Eingangssituation zum NassauViertel
durch Anordnung des Marktgebaudes entlang der Rudolf-
strafRe und zweigeschossige Eckausbildung im Kreuzungs-
bereich zur B 275

Anordnung der Kundenstellplatze in der stidlichen Grund-
stlickshélfte mit Andienung von der Planstralle

BP . Siidwest 2

Ausweisung eines Gewerbegebietes im Rahmen eines
einfachen Bebauungsplanes, Konkretisierung im Rahmen
spaterer Qualifizierungen des Bebauungsplanes, in
Abhéngigkeit nachgefragter GrundsticksgréfRen und
Nutzungsanforderungen

Festsetzungen
B-Plan

- Art d. bl. Nutzung:

1- GRZ:

- Geschosszahl:

- Bauweise:

- Bauliche Héhe:
- iberb. Flachen:

- Stellplatze:

- Art d. bl. Nutzung:

BP ,Siidwest 1%

Sondergebiet flr den groflachigen Einzelhandel mit Ver-
kaufsflachenbegrenzung von 3.300 m?, davon max. 10%
innenstadtrelevante Sortimente geman Definitionsliste sowie
Zulassigkeit von Verwaltungs- und Buronutzungen sowie
Schank- und Speisewirtschaften

0,45, (bis 0,9 einschl. Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO)

I

geschlossen

323 m Uber N.N.

groRzugig angelegte Baufenster mit Baugrenzen

zulassig innerhalb speziell gekennzeichneter Flachen

»,BP_Siidwest 2“

Gewerbegebiet
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9.3 Schallschutz
9.3.1 Schallschutzuntersuchungen

Wie bereits in Kapitel Bestandsanalyse erldutert, konnten die Ergebnisse des Schallschutz-
gutachtens fur den ehemaligen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht auf die neuen Pla-
nungsbedingungen Ubertragen werden.

Seiténs der Gesellschaft fur Schalltechnik und Arbeitsschutz mbH (GSA Limburg) wurde da-
her ein neues Gutachten erstellt.
(vgl. Anlage 2 > Schalltechnische Untersuchung GSA Limburg)

Ein Augenmerk war insbesondere auf die mégliche Belastung zu richten, die sich durch den
Betrieb des Verbrauchermarktes auf die bestehende Nachbarbebauung 8stlich der Bahnlinie
auswirkt. So sind im Bereich der Wohnbebauung Immissionsrichtwerte von tags 55 dB(A)
und nachts von 40 dB(A) einzuhalten.

Auf Grundlage einer anlagenbezogenen Schallschutzbetrachtung des geplanten Verbrau-
chermarktes wurden Emissionskontingente fir die Sondergebiets-u nd Gewerbeflachen er-
mittelt und in dem Bebauungsplan eingestellt.

Bezlglich des Betriebes des Verbrauchermarktes wurde festgestellt, dass es sinnvoll ist, den
abflieRenden Kunden- und Mitarbeiterverkehr nach Ladenschluss um 22:00 Uhr, auf die Ru-
dolfstra3e westlich des Gebaudes zu fuhren.

Die anlagenbezogenen Schallschutznachweise des Verbrauchermarktes und der Betriebe in
den Gewerbegebieten sind im Rahmen der Baugenehmigungsplanung zu fihren. Nach Er-
fordernis konnen hier auch aktive Schallschutzmalnahmen wie Larmschutzmauern, Einhau-
sungen von Anlieferungen, der Einbau von Schalldampfern oder dergleichen in die Bauan-
tragsplanung eingestellt werden.

9.3.2 Rechtliche Festsetzungen

Fur den Bereich des Sondergebietes wird ein zuladssiger immissionswirksamer flachenbezo-
gener Schalleistungspegel von Lw= 61 dB (A)/m? tags, Lw= 46 dB (A)/m? nachts
fur das Gewerbegebiet von Lw= 60 dB (A)/m? tags, Lw= 45 dB (A)/m? nachts festgesetzt.

Schallschutz

Planungsziele | - Schallschutz: Schutz der vorhanden Nachbarbebauung vor schadlichen
Larmeinwirkung durch Ausweisung von flachenbezogenen
Schallleistungspegeln,

Anlagenbezogene Schallschutznachweise im Rahmen
Schallschutznachweise im Rahmen der Baugenehmigungs-
planung

Festsetzungen| - Pegelwerte: Sondergebiet:
B-Plan Lw= 61 dB (A)/m? tags, Lw= 46 dB (A)/m? nachts

Gewerbegebiet:
Lw= 60 dB (A)/m? tags, Lw= 45 dB (A)/m? nachts
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9.4 Ver- und Entsorgung
9.4.1 Versorgungsleitungen

In der baulich vorbereiteten Planstrale (Achse 7) befinden sich bereits alle erforderlichen
Ver- und Entsorgungsleitung. Gas, Strom, Wasser, Abwasser und Telekommunikation. Je
nach Ausbauerfordernis im Gewerbegebiet sollen diese Leitungen verléangert werden.

Das Abwasserwasser muss hierbei Uberwiegend in den, zur Denninger Stral3e fuhrenden,
Abwassermischkanal geleitet werden. Fur den sldwestlich gelegenen Gewerbegebietsbe-
reich besteht die Méglichkeit, Dachabwé&sser direkt in den Vorfluter des Stolzwiesenbaches
abzuleiten. Weitere, detaillierte Abwasserberechnungen und Regelungen sollen im Rahmen
der kunftigen Qualifizierung des Gewerbegebietes erfolgen.

Zur Reduzierung der Abwassermenge und als MaRnahme flir den naturschutzrechtlichen
Ausgleich ist darliber hinaus eine Dachbegriinung im Gesamtgebiet festgesetzt. (s. Kapitel
10.5)

Eine bestehende Ubergeordnete Telekommunikationsleitung innerhalb der Wegeparzelle
Flurstiick 159 soll erhalten werden.

Bezlglich der Stromversorgung wird in Abhangigkeit des Versorgungskonzeptes des
Verbrauchermarktes sowie der Bebauung in den Gewerbegebieten gegebenenfalls die Er-
richtung einer Trafostation erforderlich. Nach Angaben der Siiwag wird in diesem Fall eine
Flache von ca. 5 x 5m beansprucht. Als mégliche Lage kommt das Gewerbegebiet sidlich
des Verbrauchermarktes in Frage.

9.4.2 Mullentsorgung

Die Wendeméglichkeiten fur Mullfahrzeuge werden durch Ausbau eines Wendehammers im
kiinftigen Gewerbegebiet gesichert. Die planerische Ausarbeitung erfolgt im Rahmen der
kiinftigen Qualifizierung des Gebietes.

9.4.3 Rechtiliche Festsetzungen

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen des Plangebietes werden innerhalb der
6ffentlichen Verkehrsflachen errichtet. Eine rechtliche Festsetzung von Leitungen ist derzeit
nicht erforderlich. Die zu erhaltende, Uibergeordnete Telekommunikationsleitung befindet sich
teilweise in der ausgewiesenen Verkehrsflache. Im westlichen Abschnitt wird diese durch die
Eintragung einer mit Leitungsrechten belasteten Flache gesichert. Die Ausweisung der még-
lichen Trafostation erfolgt innerhalb des Gewerbegebietes.

Ver- und Entsorgung

Planungsziele |- Leitungen: Erhaltung der Ubergeordneten Telekommunikationsleitung,
Anlage der Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb inner-
halb &ffentlicher Verkehrsflachen,

Einleitung der Abwasser Uberwiegend in Mischkanalsystem
Bevorratung eines

Sicherung eines Standortes fur eine Trafostation

Festsetzungen| - Leitungsrecht: Sicherung der vorhandenen Telekommunikationsleitung
B-Plan durch Ausweisung einer mit Leitungsrechten belasteten
Fléache

Symbolhafte Darstellung einer Trafostation
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9.5 Landschaftsplanung /Griinordnung / Okologie
8.5.1 Ubernahme der Griinordnerischer Planungen

Wie schon in Kapitel 7.4 dargelegt soll die bereits genehmigte Eingriffs- und Ausgleichspla-
nung in das Planwerk Glbernommen werden. Bezlglich der Bestandanalyse und der externen
Kompensationsplanung wird auf die Ausfiihrung des Planungsbiiros Fischer aus dem Jahr
2000 verwiesen. .

(vgl. Anhang 1 > Landespflegerischer Planungsbeitrag, Planungsbiro Fischer)

Hinsichtlich der naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung wird angenommen, dass die Errich-
tung des Distributionszentrums in etwa den gleichen Versiegelungsgrad bewirkt hatte, wie
die aktuelle Planung des Sonder- und Gewerbegebietes. Aufgrund der zum jetzigen Zeit-
punkt noch nicht naher konkretisierte Planung im Bereich des Bebauungsplanes ,Stdwest
2, wird auf eine Bilanzierungsdarstellung verzichtet.

Die gebietsinternen, ausgleichsrelevanten Festsetzungen des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes werden in ihrer Gesamtheit ibernommen und im Bereich des qualifizierten Be-
bauungsplanes flachenmaRig dargestellt.

Es sind:

- Festsetzungen von Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Straucher und sonst.
Anpflanzungen

- Festsetzungen zur Anpflanzung von Einzelbdumen

- Festsetzungen zur Dachbegriinung

- Festsetzungen zur Bodenversiegelung

9.5.1 Planungsziele

Zur nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist die Belastung der
natirlichen Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen. Ein hoher Anteil an Vegetations-
strukturen, méglichst geringer Versiegelungsgrad und eine nachhaltige 6kologisch orientierte
Regenwasserbewirtschaftung sind deshalb Maximen der Planung. Auf dieser Grundlage
sollen folgende Ziele realisiert werden:

- Minimierung des Landschaftsverbrauches

- Reduzierung des Wasserverbrauches und Schutz des Grundwassers

- Neuschaffung von Lebensraumen fir wildlebende Pflanzen und Tiere

- Vernetzung der Lebensrdume

- Erhaltung des Luft- und Wasseraustausches mit dem Boden

- Erhaltung eines glinstigen Kleinklimas

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

Die MaRnahmen zur Durchsetzung der Ziele dienen dem Ausgleich und Ersatz des unver-
meidbaren Eingriffs, den die Realisierung der BaumalRnahme zur Folge hat. Der Beschrei-
bung der einzelnen MaRnahmen sind die Ziele vorangestellt, soweit sie als Ausgleichsmaf-
nahme relevant sind, ist deren Wohlfahrtsfunktion auf die Landschaftsfaktoren beschrieben.
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9.5.2 MaRnahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft —
Interne AusgleichsmalRnahmen

9521 Extensive Rasenflachen

Die nicht Uberbauten Grundsticksfreiflachen sind dauerhaft zu begriinen. Die mit P1 ge-
kennzeichneten Flachen entlang der West -und Nordfassade des Verbrauchermarktes sind
als Rasen / Wiese mit einer extensiven Nutzung anzulegen und maximal 4 x im Jahr zu méa-
hen. -

Extensive Rasenfldchen P1

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

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas
funktion - Bodenschutz
- Wasserschutz

- Schaffung von Lebensrdumen flr Flora und Fauna

Festsetzungen| - Fl&che zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
B-Plan

9.5.2.2 Gehdlzpflanzungen

In den Randbereichen zur BundesstralRe sind heimische, standortgerechte Straucher zu
pflanzen. Im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes wird hierfir eine Flache mit der
Bezeichnung P2 ausgewiesen.

Fir die Gehdélzpflanzung sind ausschlielich heimische und standortgerechte Geholze zu
verwenden. Die Pflanzung ist mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,50 m anzulegen.
Neben Strduchern sind mind. 5 % Baume 2. Ordnung in die Pflanzung zu integrieren. Eine
fachgerechte Pflege sowie die Entwicklung von mind. je 1 m Krautsaum an den Randflachen
ist erforderlich. Hecken und Gebische sind abschnittsweise alle 10 — 15 Jahre zu pflegen
(Béaume und Straucher in den Randbereichen auf den Stock setzten). Die Krautsdume sind

zu férdern und zur Erhaltung des Vegetationscharakters alle zwei Jahre im Herbst, zu ma-
hen.

Die Bepflanzung ist geman nachfolgender Pflanzliste vorzunehmen.

PFLANZLISTE FUR DIE GEHOLZPFLANZUNG:

. Béume:
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia
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Stréucher:

Kornelkirsche Cornus mas
Bluthartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Eingriffl. Weildorn Crataegus monogyna
Zweigriffl. WeilRdorn Crataegus laevigata
Pfaffenhltchen - Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehdorn Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina und ssp.
Gehdlzpflanzung P2

Planungsziele| - Ein- und Durchgriinung des Gebietes

- Erhéhung des Grinanteils

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

- Neuschaffung von Lebensraumen

Wohlfahrts- |- Stadtgestaltung und Landschaftsbild

Funktion - Verbesserung des Kleinklimas

- Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna
- Biotopvernetzung

- Bodenschutz

- Wasserschutz

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

9.5.2.3 Anpflanzung Einzelbdume

StraRenbegleitend sind entlang der Rudolfstral8e, in der Fortfiihrung der StraRenbepflanzung
im Plangebiet ,NassauViertel, 6 hochstammige Laubbdume zu pflanzen. Gemaf Leitbaum-
system, dem die Planung der StraRenbepflanzung im Plangebiet ,NassauViertel* folgt, sind
in der Fortfuhrung der Pflanzung in der Luxemburgerallee und Rudolfstrae Linden zu pflan-
zen:

Tilia cordata ,Greenspire” — Stadtlinde
H3xv., Stu18-20cm

Die Standorte der Baume sind nicht bindend festgesetzt und sind detailliert im Zuge der Aus-
fuhrungsplanung fir die Freiflachen festzulegen. Da die Pflanzung innerhalb einer extensi-
ven Rasenflache erfolgt wird auf die Festsetzung einer MindestgréRe fir Baumscheiben ver-
zichtet.

Bei der Errichtung von Stellplatzanlagen ist je 10 Stellplatze ein hochstdmmiger Laubbaum
1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. Dabei wird das Ziel verfolgt den B&dumen fir eine art- und
funktionsgerechte Entwicklung den erforderlichen ober- und unterirdischen Raum zu schaf-
fen. Die Baumscheiben sind deshalb in einer MindestgréfRe von 4 m? anzulegen und dauer-
haft zu begriinen.

Die Baume sind in einer Qualitdt von mind. 3 x v., Stu 16 — 18 cm zu pflanzen.
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PFLANZLISTE

FUR BAUME IM BEREICH DER STELLPLATZE:

GroRe Baume (Badume 1. Ordnung):

Spitzahorn
Esche
Stieleiche
Winterlinde

Acer platanoides und Sorten
Fraxinus excelsior

Quercus robur

Tilia cordata und Sorten

MittelgroRe Baume (Bdume 2. Ordnung)

Feldahorn Acer campestre
Rote Rosskastanie Aesculus carnea
Hainbuche Carpinus betulus
Baumhasel Corylus colurna
Linde Tilia in Arten und Sorten
Einzelbdume
Planungsziele| - Ein- und Durchgriinung des Gebietes
- Vernetzung der Grunflachen
- Erhéhung des Grinanteils
- Optische Verbindung zum westlich angrenzenden NassauViertel
- Neuschaffung von Lebensraumen
Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas
Funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate
- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Stadtgestaltung und Landschaftsbild
- Schaffung von Lebensraum fur Flora und Fauna
Festsetzungen - Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen entlang der Rudolfstralle
B-Plan - Festsetzung zur Anpflanzung von B&umen innerhalb von Stellplatzanlagen - -
mind. 1 Baum / 10 Stellplatze
9.5.2.4 Dachbegrinung

Die Dacher von

Hauptbaukdrpern sollen dauerhaft extensiv begriint werden.

Dachbegriinung

Planungsziele

- Erhéhung des Griinanteils
- Neuschaffung von Lebensraumen
- Verminderung des Regenwasserabflusses

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas
Funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate
- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna
- Rickhaltung von Regenwasser und Ruckfihrung in den nattrlichen Wasserkreislauf
Festsetzungen| - Dacher von Hauptbaukorpern sind extensiv zu begriinen.
B-Plan Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu unterhalten.
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9.5.2.5 Bodenversiegelung / Gestaltung der Grundstiicksfladchen

Der Versieglungsgrad im Baugebiet soll auf ein Minimum begrenzt werden. Deshalb sind
Befestigungen, soweit wie mdglich aus wasserdurchldssigen Materialien herzustellen.

Befestigungen mit wasserdurchldssigen Materialien

Planungsziele| - Verminderung des Regenwasserabflusses

Wohlf_ahrts- - Wasserschutz
Funktion - bodenfreundliches Kleinklima
- Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna

Festsetzungen - Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchléssigen Materialien (Okopflaster)
B-Plan soweit die Nutzung und die Bodenbeschaffenheit es zulassen

Um den Griunflachenanteil im Gebiet méglichst hoch zu halten werden mind. 10 % der
Grundstlicksfreiflache zur dauerhaften Begriinung festgesetzt. Die Flachen sind zu bepflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten.

Begriinung der Grundstiicksfldchen

Planungsziele| - Ein- und Durchgriinung des Gebietes
- Erhéhung des Griinanteils
- Neuschaffung von Lebensraumen

Wohlfahrts- |- Stadtgestaltung und Landschaftsbild

Funktion - Verbesserung des Kleinklimas

- Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna
- Biotopvernetzung

- Bodenschutz

- Wasserschutz

Festsetzungen - Festsetzung zur Begriinung und dauerhaften Unterhaltung von mindestens 10% der
B-Plan Grundstcksflachen

9.5.2.6 Pflege der Regenriickhaltefléche

Die Grunflache fur die Regenriickhaltung soll mit ihren vielfaltigen Biotopstrukturen aus Wie-
sen, Strauchern und Einzelbdumen erhalten werden. Zur Erhaltung der Biotopstrukturen und
Vermeidung einer Verbuschung sind die Wiesen deshalb 1- 2 mal jahrlich zu méhen oder
extensiv zu beweiden. Zum Schutz der Tierwelt darf die Flache vor dem 15.7 eines Jahres
nicht gemaht oder beweidet werden.

Zur Vermeidung von Standort beeinflussendem Nahrstoffeintrag und zum Schutz des Bo-
dens soll auf Stand- und Winterweiden sowie auf die Verwendung von Pflanz- und Dingemit-
tel verzichtet werden. Mahgut ist abzurdumen.

Vernasste Bereiche sind zum Schutz des Bodens von der Beweidung auszunehmen.

-23-



Extensive Griinlandnutzung

Planungsziele

- Entwicklung und | Forderung standorttypischer Vegetationsstrukturen
- Erhaltung und Entwicklung des Biotopkomplexes
- Erhdhung der Artenvielfalt

Wohlfahrts-
Funktion

- Sicherung von Lebensraumen fur Flora und Fauna Neuschaffung von
Lebensraumen fur Flora und Fauna

- Vernetzung von Lebensraumen

- Erhéhung der Artenvielfalt

Festsetzungen
B-Plan

- Ausweisung einer Grinflache mit der Zweckbestimmung Regenrtickhaltung
sowie als

- Flache mit MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft:
Extensive Grlinlandnutzung, 1 - 2malige Mahd, M&hen oder Beweiden ab dem
15.07. eines Jahres, Abfuhr des Mahgutes, Verzicht auf Dingemittel, in vernassten
Bereichen keine Beweidung

9.6 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines geplanten Wasserschutzgebietes der Zone |ll.
Die Stadt Idstein beabsichtigt den Brunnen ,Muhlistein“ auRer Betrieb zu nehmen. Derzeit
wird untersucht, inwieweit sich hierdurch die Ausdehnung der kiinftigen Wasserschutzzone
reduziert. Die geplante Wasserschutzzone wird in Form einer nachrichtlichen Ubernahme im
Bebauungsplan dargestellt.

Wasserschutzgebiet

Planungsziele

- Hinweis auf geplantes Wasserschutzgebiet

Festsetzungen
B-Plan

- Geplantes Wasserschutzgebiet Zone Il als nachrichtliche Ubernahme
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10. Planstatistik

Bebauungsplangebiet Siidwest 1

Flichenart |Summe 1 | Summe 2
Nettobauland 15.373
Sondergebiet | 15.373

Offentliche Verkehrsflachen 3.085
StraRenverkehrsflache l 3.085

Offentliche Griinflichen 765
Verkehrsbegleitgriin | 756

Summe m? 19.223
Bebauungsplangebiet Siidwest 2

Flichenart [Summe 1 Summe 2
Nettobauland 31.156
Gewerbegebiet | 31.156

Offentliche Verkehrsflichen 3.336
Strallenverkehrsflache 1.795
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1.541

Offentliche Griinflichen 6.909
Verkehrsbegleitgrin 401

Flache fur die Regenriickhaltung 6.508

Summe m? [ 41.401
Gesamtsumme m? | 60.624
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B UMWELTBERICHT

0. Vorbemerkung

Fur Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen (§
2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB). Zweck des Um-
weltberichts ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Belange des Umweltschut-
zes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) und der erheblichen Umweltauswirkungen (§ 1a, § 2 Abs. 4
und Anlage zu den §§ 2 und 2a BauGB).

Der Umweltbericht bezieht sich auf das Gebiet des rechtskraftigen Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes ,Rédchen West" (Ateba). Nach der Entwicklung neuer Planungsansétze, hat
die Stadt Idstein im Friuhjahr 2007 die Aufstellung der Bebauungspléne NassauViertel Std-
west 1 und Slidwest 2 beschlossen.

Das Planungsbtiro Holger Fischer (Linden) erstellte fur den damaligen V+E -Planes ,Réd-
chen West" eine naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsplanung, die mit den Behor-
den abgestimmt und zur Genehmigung gefuihrt wurde. (s. Anlage 1 > landschaftspflegeri-
scher Planungsbeitrag)’

Neben gebietsinternen Festlegungen wurden MaRRnahmen auf vier Flachen in den Stadttei-
len Wérsdorf und Eschenhahn festgesetzt. Die Stadt Idstein erwarb 2002 die externen Aus-
gleichsflachen und setzte bereits eine der MaRnahmen um. Es handelt sich hierbei um das
Flurstick 13, Flur 2 in der Gemarkung Eschenhahn.

Vor dem Hintergrund, dass das urspriinglich geplante Distributionszentrum vergleichbare
naturschutzrechtliche Eingriffe verursacht hatte, wie das nun geplante Einzelhandel- und
Gewerbegebiet, soll nach Vorgabe der Stadt Idstein die bereits genehmigte Ausgleichspla-
nung in die neuen Bebauungsplane Uberfihrt und die Umsetzung der Ausgleichsmalinah-
men auf den verbleibenden Flachen abgeschlossen werden.

Innerhalb des Umweltberichtes wird in verschiedenen Kapiteln entsprechend auf den lan-
despflegerischen Planungsbeitrag des Planungsbiiros Holger Fischer verwiesen bzw. daraus
zitiert.

1. Zusammenfassung

Mit der Entwicklung des ,NassauViertels® vollzieht die Stadt Idstein die Vorgaben des Regio-
nalplanes Stidhessen aus dem Jahr 2000. Dort ist die Stadt Idstein als Mittelzentrum im Ord-
nungsraum und Endpunkt einer Nahverkehrsachse ausgewiesen. Sie ist Entwicklungs-
schwerpunki fur die Uiber den Eigenbedarf hinausgehende Wohn- und Gewerbeansiedlung.

Die Stadt Idstein verflgt insgesamt nur noch ber wenige Flachenressourcen, die sich po-
tenziell fur Gewerbeflachen eignen. Fir die Standortwahl des neuen Baugebietes ist insbe-
sondere die glnstige Verkehrsanbindung an die B 275 und die A 3 maRRgebend. Dartber
hinaus kann aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung mit wenig wertvollen Biotop-
strukturen der Eingriff in Natur- und Landschaft auf ein Minimum beschrankt werden. Alterna-
tive Standorte, die geringere Auswirkungen auf die Umwelt erwarten lassen, stehen nicht zur
Verflgung.

Vorhaben und ErschlieRungsplan ,Rédchen — West", Landschaftspflegerischer
Planungsbeitrag, Planungsbiro Fischer, Linden
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Aufgrund der Larmvorbelastung durch Verkehrsstrange, insbesondere der A 3 hat die Ent-
wicklung gewerblicher Bauflachen Vorrang.

Bezuglich des geplanten Einzelhandels ist festzustellen, dass im Stadtkern Idsteins aufgrund
der kleinteiligen Bebauungs- und Grundstticksstruktur auch langfristig keine Flachen fur den
groRflachigen Einzelhandel zur Verfigung stehen und das Projekt nur an dem nicht integrier-
ten Standort im NassauViertel verwirklicht werden kann.

Die Umweltauswirkungen auf die Schutzguter sowie die MaBnaI:Imen zur Vermeidung, Ver-

minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen lassen sich fiir 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 fur den Wasser-
haushalt gehen in verstarktem MaRe verloren. Durch die Reduktion der Versickerungsfla-
chen und fehlender Versickerungsméglichkeiten muss der tberwiegende Teil des Nieder-
schlagswassers der Kanalisation zugeftihrt werden und steht fiir die Grundwasserneubildung
nicht zur Verfigung.

Bepflanzungen (z.B. Randeingriinung) und dauerhafte Begriinungen wie z.B. Wiesen- oder
Rasenflachen verbessern die Bedingungen fur das Schutzgut Boden.

Die Begriinung der Dachflachen fuhrt dazu, dass das Niederschlagswasser der direkten
Verdunstung zugefiihrt wird. Die Verwendung von wasserdurchlassigen Materialen zur Be-
festigung von Flachen erméglich, dass das Niederschlagswasser wieder direkt dem Wasser-
kreislauf zugefihrt wird.

Schutzgut Klima / Luft

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

Uber das Gebiet hinaus wird die Luft mit zusatzlichen Schadstoffen (insbesondere CO2-
Emissionen) belastet. Ursachlich hierfur sind das vermehrte Verkehrsaufkommen sowie die
zuséatzlichen Emissionen der erforderlichen Strom- und Warmeenergieerzeugung.

Die Erhéhung des Griinflachenanteils z.B. durch Pflanzungen von Baumen und Stréuchern,
Anlage von extensiven Rasenflachen und Begriinung der Dachflachen haben positiven Ein-
fluss auf das Kleinklima (Temperaturminderung durch CO2 Assimilation, Staubbindung,
Schattenspender, Verdunstung, Sauerstoffproduzent).

Die Energieversorgung des Gebietes mit Gas tragt zur Reduzierung der Schadstoffbelastung
der Luft bei. Mit dem Gesamtkonzept des NassauViertels der Entwicklung wohnungsnaher
Arbeitsstatten, der Schaffung von Wegebeziehungen zum ldsteiner Bahnhof sowie der Integ-
ration des Gebietes in das stadtische Busliniennetz soll das Verkehrsaufkommen und die
damit verursachte Umweltbelastung insgesamt reduziert werden.
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Schutzgut Flora und Fauna /Artén— und Biotoppotenzial

Flora- und Fauna sind aufgrund des geringen Arten-u nd Biotoppotenzials nur im geringen
Male betroffen.

Die.neu angelegten Biotopstrukturen werden Bestandteil der Biotopvernetzung und verbes-
sern das Arten- und Biotoppotenzial, d.h. Neuschaffung von Lebensrdumen fir Flora und
Fauna, in der vormals ausgerdumten bzw. wenig strukturierten Landschaft. Insbesondere die
Bepflanzung in den Randbereichen tibernehmen die Funktion als Puffer und Teilhabitate fur
Flora und Fauna.

Schutzgut Landschaft

Die Landschaft, die durch ackerbauliche Nutzung gepragt ist, erfahrt durch die Neubebauung
der Flachen eine erhebliche und nachhaltig Verdnderung.

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch die Anpflanzung von Einzelbdumen und straflen-
begleitenden Grunflachen und Randeingriinung verbessert. Die Pflanzung von hochstammi-
gen Laubbdumen und gestaffelten Heckenbepflanzungen tragen zu Integration der Mal3-
nahme in die Umgebung und Verbesserung des Erscheinungsbildes bei.

Schutzgut Mensch

Die Bebauung hat flr die Bewohner der angrenzenden Wohngebiete Auswirkungen. Neben
den allgemeinen Folgen, die aus der Bebauung der angrenzenden Fléachen resultieren, wie
z.B. der Veranderung des Kleinklimas, ergeben sich zusatzliche Belastungen durch ein ho-
heres Verkehrsaufkommen.

Seitens der Gesellschaft fur Schalltechnik und Arbeitsschutz mbH (GSA Limburg) wurde da-
her ein Gutachten erstellt. Im Ergebnis wurden Emissionskontingente fiir die Sondergebiets-
und Gewerbeflachen ermittelt und in dem Bebauungsplan eingestellt. Eine Uber das Ubliche

MaR der zuldssigen Nutzung hinausgehende Umweltbelastung kann somit ausgeschiossen
werden.

Schutzgut Kultur / sonstige Schutzglter

Kulturelle und sonstige Schutzgtter sind von der MaRnahme nicht betroffen.

2. Beschreibung des Vorhabens

In Hinblick auf das strukturelle Verkaufsflachendefizit im Lebensmitteleinzelhandel in der
Stadt Idstein (vgl. Anlage 3 > GMA Auswirkungsanalyse April 2007) wird im Norden ein Son-
dergebiet fur den groflachigen Einzelhandel ausgewiesen. Die Firma EDEKA plant hier ei-
nen Verbrauchermarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von 3.300 m? und ca. 260 Kunden-
stellplatzen einschliel3lich der erforderlichen internen ErschlieRungen.

Im Plangebiet ,Stidwest 2" sollen Gewerbebetriebe angesiedelt werden. Eine weitere Nut-

zungsdifferenzierung gem. § 8 Abs. 2 BauNVO erfolgt im Rahmen der kiinftigen Qualifizie-
rung des Bebauungsplanes.

36



Die Anbindung an den Ubergeordneten Verkehr erfolgt Uber die Rudolfstralle und deren An-
bindungsknoten an die B 275. Der derzeit als T-Mindung ausgebaute Anschlusspunkt soll
kiinftig als Verkehrskreisel umgestaltet werden.

Die interne ErschlieBung des Geldndes wird Uber eine neue ErschlieBungsstrale, die im
Bereich des B-Planes ,Stidwest 1" entlang der Flurstiicksgrenze der Bahnlinie gefiihrt wird,
gewahrleistet. In H6he der Wegeparzelle (Flurstiick 159) knickt die Strale Richtung Westen.
Der weitere Ausbau im B-Plangebiet ,Stidwest 2“ soll in Abhangigkeit der kinftigen Parzel-
lenstruktur in Rahmen der spateren Qualifizierung des Bebauungsplanes erfolgen.

3. ' Beschreibung des Untersuchungsgebietes

3.1 Lage und raumliche Abgrenzung

Das Untersuchungsgebiet liegt im Taunus und ist dem Naturraum Ildsteiner Senke zugeord-
net. Das Gemeindegebiet gehdrt zum Rheingau-Taunus-Kreis.

Das ca. 6,06 ha groRe Gesamtgebiet liegt zwischen der B 275 und der Bahnlinie Frankfurt-
Limburg am nordwestlichen Siedlungsrand der Idsteiner Kernstadt. Die Entfernung zur Alt-
stadt betragt ca. 1 km.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets ,Sudwest 1 mit einer Teilgré3e von ca.
1,92 ha wird begrenzt durch:

Im Osten: durch die Bahnlinie Frankfurt-Limburg

Im Stden: durch das geplante Gewerbegebiet ,NassauViertel Sudwest 2°

Im Westen: durch die Bundesstralie B 275 (ausschlielllich Flurstiick 121/3,
einschlieBlich Flurstiicke 156/4, 158/2)

Im Norden: durch das Baugebiet ,NassauViertel Nordwest*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets ,Stidwest 2“ mit einer TeilgréRe von ca.
4,14 ha wird begrenzt durch:

Im Osten: durch die Bahnlinie Frankfurt-Limburg

Im Stden: durch das Flurstiick 167 (Stolzwiesenbach) und
das Flurstiick 165

Im Westen: durch die Bundesstrafie B 275 (ausschlielYlich)

Im Norden: durch das Baugebiet ,NassauViertel Stidwest 1“

Das Untersuchungsgebiet des Umweltberichtes umfasst den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sowie die direkt angrenzenden Flachen, die in Wechselwirkung zu den
geanderten Flachennutzungen stehen.

Die Geltungsbereiche der externen Ausgleichsflachen umfassen:

In der Gemarkung

Eschenhahn: Flur 1, Flurstlick 42 mit GroRe von 3.996 m?
Flur 2, Flurstiick 13 mit Gréze von 4.973 m?2

In der Gemarkung

Woérsdorf: Flur 9, Flursttick 161 mit GréRe von 1.705 m?
Flur 11, Flurstick 5 mit Gréke von 1.634 m?
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3.2 Angewandte Untersuchungsmethoden
3.21 Schalltechnische Untersuchung

Bereits im Rahmen der stadtebaulichen Voruntersuchung der Entwicklungsmafnahme wur-
_de von der Gesellschaft fur Schalltechnik und Arbeitsschutz mbH (GSA Limburg) ein Schall-
schutzgutachten erstellt. Seit 1999 wurde dieses Gutachten aktualisiert und fortgeftihrt.

Das gesamte ,NassauViertel“ ist durch Larmemissionen vorbelastet. Hauptverursacher ist
der Verkehr auf der Bundesautobahn (A 3). AuRerdem wird das Gebiet durch den Larm der
Bundesstralle (B 275), der Bahnlinie Frankfurt — Limburg und durch den Betrieb der ICE-
Trasse beeintrachtigt. Entsprechend der Lage der Verkehrsstréange ist die Larmbelastung im
Westen am héchsten und nimmt in Richtung Studosten ,zwiebelférmig” ab.

Im Planbereich ,NassauViertel Stidwest 1 und 2" wurden innerhalb des Vorhaben-u nd Er-
schlieBungsplanung ,Rédchen West" (ATEBA) unterschiedliche flichenbezogene Schallleis-
tungspegel, aufgeteilt in drei Zonen, festgelegt. Die speziellen Anforderungen des Verbrau-
chermarktes erforderten eine Uberarbeitung des Schallschutzkonzeptes. Insbesondere wa-
ren hier die Belange der vorhandenen Wohnbebauung 6stlich der Bahnlinie zu beriicksichti-
gen. ~

Auf Grundlage einer anlagenbezogenen Schallschutzuntersuchung wurde festgestellt, dass
die rechtlichen Larmschutzvorgaben tagsiiber eingehalten werden kénnen. Bezlglich der
Nachtzeit wird es erforderlich, den abflieRenden Kunden- und Mitarbeiterverkehr nach La-
denschluss um 22:00 Uhr westlich des Geb&udes auf die RudolfstraRe zu fuhren.

Im Bebauungsplan werden auf Grundlage der o.g. Erkenntnisse flachenbezogene Schall-
schutzpegel flir das Sonder- und das Gewerbegebiet festgesetzt. Die anlagenbezogenen
Schallschutznachweise sind jedoch erst mit der Bauantragstellung des Verbrauchermarktes
bzw. der verschiedenen Gewerbebetriebe zu erbringen.

(vgl. Anlage 2 > Schalltechnische Untersuchung, GSA Limburg, Mai 2007)

3.2.2 Verkehrsuntersuchung

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

1. Generalverkehrskonzept Stadt Idstein auf Basis einer Erhebung von 1996
(Prof. Dr. Knoflacher, Universitdt Wien)
2. Fortschreibung aus dem Jahr 2002 anlasslich des Bauvorhabens einer Tankstelle

in der Rudolfstralle

(Prof. Dr. Knoflacher, Universitat Wien)
Die letzte Untersuchung erfolgte im Mé&rz 20007 anlésslich des Vorhabens EDEKA-
Verbrauchermarkt.

Die Firma Drosch Consult, Wiesbaden prognostiziert hierbei nach dem Endausbau des
,NassauViertels" folgende Querschnittsbelastungen:

B 275 - si]dllich Anschluss Rudolfstralle > 14.766 KFZ / 24 Std.
B 275 - nérdlich Anschluss Rudolfstra3e > 13.477 KFZ / 24 Std.

»Sudwest 1 und 2“ - Anbindung Rudolfstral3e > 2.670 KFZ /24 Std.
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(Verkehrsdiagramm Querschnittsbelastung bei Endausbau des "NassauViertels" KFZ/24 Std.
Quelle: Aktualisierung Verkehrskonzept Dorsch Consult, 2007)

3.2.2 Machbarkeitsstudie Entwésserung

Das Ingenieurbliro Grandpierre und Wille aus Idstein hat im April 2001 eine ,Machbarkeits-
studie Entwésserung” fur das Gesamtgebiet des ,NassauViertels" vorgelegt. Ziel der Unter-
suchung war, zu priifen, inwieweit nicht-behandlungsbedurftiges Niederschlagswasser versi-
-ckert oder direkt einem oberirischen Gewasser zugeleitet werden kann. Falls erforderlich soll
die Ableitung des Niederschlagswassers verzégert und gedrosselt werden. Folgende Ent-
wasserungsalternativen wurden untersucht:

1. Mischsystem
Einleitung des Schmutzwassers und des Regenwassers in Mischkanalsystem

2. modifiziertes Mischsystem 1
Entwasserung der Dachabwasser nérdlich der WalramstraBe und der westlich der
Deningerstral3e liegenden Bauflachen mit Abfihrung durch offene Graben Uber Re-
genrickhaltemulden zum /izbach,
Ansonsten Einleitung des Schmutzwassers und des Regenwassers in Mischkanal-
system -

3. modifiziertes Mischsystem 2
Entwasserung der Dachabwasser aller Plangebiete auf’er der WA — Gebiete
mit Abfuhrung durch offene Graben und zweites Kanalsystem tiber Regenriickhalte-
mulden zum /fzbach.
Ansonsten Einleitung des Schmutzwassers und des Regenwassers in Mischkanalsys-
tem.
(Anmerkung: Im Bereich der WA-Gebiete ist ein Trennsystem aufgrund der topogra-
phischen Gegebenheiten nicht méglich)

4, Trennsystem
Entwasserung samtlicher Niederschlagsabwaésser aller Plangebiete auller der WA —
Gebiete mit Abfihrung durch offene Graben und zweites Kanalsystem Uber Reini-
gungsanlage und Regenriickhaltemulden zum /tzbach,
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Einleitung sonstigen des Abwassers in Schmutzwasserkanal, Einleitung des Abwas-
sers der WA-Gebiete in Mischkanalsystem

In Abwagung der 6kologischen Wirksamkeit und der zu erwartenden Baukosten wurde das

Modell des modifizierten Mischsystems 1 bevorzugt. Als vorteilhaft wurde angesehen:

- Reduzierung der Abflussmenge in der Klaranlage

- Relativ geringe Mehrkosten gegeniiber tiblichem Mischsystem

- Anfallendes Niederschlagswasser wird zu Teilen ortsnah der Natur zurtickgegeben

- Synergieeffekte bei geplanten Renaturierungsmafnahmen des Baches im Rahmen
der AusgleichsmalRnamen

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

Auf Grundlage der Erkenntnisse wurde das Entwésserungskonzept Gberarbeitet und mit dem
Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Es ist nunmehr vorgesehen lediglich die Dachabwésser
der Plangebiete G1, G2 und G3 uUber offene Entwasserungsgrében direkt in den Vorfluter
(tzbach) zu leiten. Bei Starkregen auftretende tberschiissige Regenwassermengen werden
Uber Regenuberlaufbauwerke in das Mischkanalsystem abgefiihrt. Rlickhaltebauwerke sind
nicht mehr erforderlich.

Das Abwasser der Bebauungsplangebiete ,Stidwest 1 und 2 soll iberwiegend in den Rich-
tung Denigerstral8e fihrenden Mischkanal geleitet werden. Ein kleinerer, im weiteren Verfah-
ren noch zu spezifizierender Abwasserteil der stidostlichen Gewerbeflachen, soll in den
Stolzwiesenbach geleitet werden. ’

3.2.3 Energiekonzept

Im Mai 2002 legte die Heidelberger Energieconsulting GmbH den Endbericht zum Energie-
konzept des Gesamtgebietes ,NassauViertels" vor. Ziel der Studie war es, ein Energiekon-
zept zu erstellen, das nachhaltig eine umweltvertragliche und wirtschaftliche Energieversor-
gung sichert. Im Folgenden sind wichtige Aussagen des Energiekonzeptes zitiert.

,Es orientiert sich deshalb an:

- einer umweltschonenden, C0z-minimierten Energieversorgung, die den Klimaschutz-
zielen Rechnung tragt
und )

- Preiskonditionen, die sowohl aus Sicht der Energienutzer als auch der Investoren
akzeptabel und kostengtinstig sind.

Zur Ermittlung der optimalen Energieversorgungsstrategie wurden auf Basis des Masterpla-

nes auf der Ebene der Bauphasen der Wéarme-, Strom-u nd Wasserbedarf ermittelt. Insge-

samt wurden folgende Werte fiir den Energiebedarf berechnet:

MW Mio. kWh/a
Strombedarf 4,3 52
Wérmebedarf 51 7,7
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Untersucht wurden folgende Versorgungsvarianten:

Variante 1:  Dezentrale Gasversorgung
Gasversorgung jedes Gebédudes, Gebdudezentralheizung mit Ergas-
Brennwertkesselanklage

Variante 2:  Zentrale Fernwérmeversorgung
Aufbau eines Fernwéarmenetzes in Stufen entsprechend Baufortschritt
Energieerzeugungsvarianten:
a) Heizwerk mit Erdgas und Heizél
b) Motoren-BHKW
¢) Biomassenkesselanlage (Holzhackschnitzel)
d) Brennstoffzellen

Variante 3:  Nahwérmeinsel-Versorgungen:
Energieerzeugungsvarianten:
a) Heizwerk mit Erdgas und Heizél
b) Motoren-BHKW
¢) eventuell Biomassenkesselanlage (Holzhackschnitzel)
d) Brennstoffzellen

Die Brennstoffzelle ist aus 6kologischer Sicht und in Hinblick auf den hohen Wirkungsgrad
eine interessante Variante fir die dezentrale Energieversorgung. Es gibt Ansétze eine
Brennstoffzellenanlage wirtschatftlich zu betreiben, dieses Ziel wird aber wohl erst innerhalb
der ndchsten Jahre erreicht werden. Die Brennstoffzelle ist als Zukunftsoption... zu sehen,
eine Detailuntersuchung erfolgt im Augenblick nicht.

Der Primérenergieeinsatz sowie die CO-Emissionen der Varianten stellen sich wie folgt dar:

Variante Primérenergie CO02-Emissionen in
(GWh/a) 1.000 t/a

1 24,3 4,99
2a 25,9 5,35
2b 20,4 4,09
2c 19,0 4,12
3a 25,8 5,32
3b 20,7 4,15
3¢ 20,9 4,45

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung erfolgte mehrstufig. Zunéchst wurden auf Basis der der-
zeitigen Gastarife der Stiwag aus Sicht der Endverbraucher (Bauherr und Nutzer) die Wér-
mekosten verglichen. Der Preis fiir Fernwérme wurde so gewéhlt, dass fiir den Endverbrau-
cher Kostengleichheit mit Erdgas erreicht wird. Das so entwickelte Preissystem stellt die
Grundlage fiir die Erlésberechnung bei der dynamischen Wirtschaftlichkeitsberechnung dar.

In einem statisch-annuitdtischen Variantenvergleich kristallisierten sich die Erdgasversor-
gung sowie die Fernwédrmeversorgung mit einer Erzeugungsanlage (Heizwerk bzw. Biomas-
seanlage) als Vorzugsvarianten heraus.”

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

Eine vertiefende Machbarkarbeitsstudie zur Umsetzung Ende 2002 machte jedoch deutlich,
dass die Risiken fiir eine eindeutige Empfehlung zu Gunsten der Nahwarmeversorgung bei
Abwagung aller Einflussfaktoren zu grof3 erscheinen. MaRgeblich sind dabei, die zu erwar-
tenden Unabwégbarkeiten hinsichtlich des Baufortschritts im ,NassauViertel®, das Fehlen
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kurzfristig zur Verfugung stehender Abnehmer sowie eine unzureichende Brennstofflogistik.
Die Verlegung eines Nahwarmenetzes ohne das Vorhandensein eines potenziellen Betrei-
bers / Constractors und ohne quantifizierbare und zeitlich planbare Abnahme von Energie ist
wirtschaftlich unverantwortlich und fiihrt letztendlich zu héheren Grundsttickspreisen. .

Die Bebauungsplangebiete ,Stidwest 1 und 2“ werden entsprechend der Grundsatzentschei-
dung kinftig mit Gas versorgt. Eine Gasleitung wurde bereits in der Trasse der Erschlie-
Rungsstralle verlegt. Die Errichtung projektbezogener Blockheizkraftwerke oder z.B. Biogas-
anlagen bleibt jedoch nicht ausgeschlossen.

3.2.4 Landschaftsplan

Der Geltungsbereich ist im glltigen Landschaftsplan der Stadt aus dem Jahre 1998 als A-
ckerflache dargestellt. Die Bachauen sind als Auenbereich mit geplanter Nutzungsextensivie-
rung gekennzeichnet.

Die gesamte geplante Siedlungserweiterung Baugebiet ,NassauViertel“ (ehem. Im Rédchen)
ist im Landschaftsplan landschaftspflegerisch beurteilt worden und unter diesem Aspekt als
nicht bedenklich bewertet. (Hinweis: Das Plangebiet war bereits im RROPS 1996 als Sied-
lungsflache fur Industrie und Gewerbe Zuwachs dargestellt.). Die geplanten AusgleichsmaR-
nahmen zum Gesamtprojekt sind unter Pkt. 7.3 beschrieben.

Der Landschaftsplan der Stadt Idstein sieht fur die GesamtmaRnahme folgende Ausgleichs-
malnahmen vor:

- Eingrunung des Siedlungsrandes

- Durchgrunung des Gebietes

- Aufwertung der ltzbachaue

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

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

topstrukturen)
3.3 Bestandsbeschreibung Schutzgiiter
3.3.1 Mensch

Die Bauflache ist zweiseitig, im Osten und Westen, durch Verkehrstrassen begleitet, die eine
Trennung zu anderen Siedlungsflachen darstellt. Im Norden schlieBen gewerblich genutzte
Flachen an. Im Suden grenzt entlang des Stolzwiesenbaches ein Grinbereich an, der z.T.
landwirtschaftlich und auch als Regenriickhalteflachen genutzt wird. Stidlich hiervon folgt ein
Gewerbegebiet.

Das einzige Konfliktpotenzial liegt in der Wohnflache, die dstlich direkt an die Bahntrasse
anschlielt. "Insbesondere spielt hierbei die zusatzliche Verkehrsbelastung durch den
Verbrauchermarkt und ggf. durch die kiinftigen Gewerbenutzungen eine Rolle.

Die Flache liegt im Bereich wohnungsnaher Erholungsflachen fir die Bewohner der Kern-
stadt. Aufgrund fehlender Aufenthaltsqualitdten, die sich aus den angrenzenden Verkehrs-
wegen sowie fehlender Biotopstrukturen ergeben, spielt die Flache fur die Erholung keine
Rolle.
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3.3.2 Flora und Fauna

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

Im Vorhaben und ErschlieBungsplan ,Rédchen — West" ist der Bestand wie folgt beschrie-
ben:

Das gesamte Planungsgebiet wird bzw. wurde bis in jingste Zeit intensiv ackerbaulich ge-
nutzt, so dass sich typische Ackerwildkrautgesellschaften nicht mehr entwickeln kénnen.

Auf den gro3schldgigen Ackerfluren finden lediglich einige héufige, stickstoffliebende Acker-
krduter wie geruchslose Kamille (Matricaria inodora) rote Taubnessel (Lamium purpureum)
Hirtentédschel (Capsella bursa-pastoris) Ackerschachtelhalm (Equisetum arvense), Acker-
Kratzdistel (Cirsium arvense), Vogelmiere (Stellaria media) und Windhalm (Apera spica-
venti) geeigneten Lebensraum......... Ebenfalls durch die intensive Nutzung bedingt, breiten
sich auf den schmalen Ackerrainen und Graswegen neben Léwenzahn (Taraxum officinale)
und Brennnesseln Urtica dioca) vor allem stark wiichsige Gréaser, wie deutsches Weidelgras
(Lolium perenne) und Knaulgras (Dactylis glomerata) aus '

Die Strallen — und Bahnbo6schungen, die westlich und éstlich das Untersuchungsgebiet be-
grenzen, sind aus Anpflanzungen hervorgegangenen Gehdblzstreifen aus (berwiegend
standortgerechten, einheimischen Arten. Vor allem auf den ca. 56— 10 m hohen Béschungen
an der Bahntrasse handelt es sich um vergleichsweise artenreiche Gehélzstrukturen, die von
einem markanten Bestand der deutschen Stieleiche mit Stammdurchmesser von bis zu ei-
nem Meter geprégt werden. ?

Die Pflanzungen entlang der B6schung zur B 275 sind- bedingt durch ihr jingeres Alter und
schwankende Bdschungsbreite — deutlich Iickiger aufgebaut. Vor allem nérdlich des Plan-
gebietes sowie im Siden erlangen die von Hasel und Hartriegel geprégten Hecken, gréRere
Dichte, wéhrend die dbrigen Abschnitte vorwiegend von hochstdmmigen Laubbdumen ge-
griint werden. '

Auf den zur Bebauung vorgesehenen Ackerflachen ist zur Zeit lediglich ein Bestand von drei
Obstb&dumen inmitten einer Ackerflache vorhanden. Diese weisen, vermutlich aufgrund in-
tensiven landwirtschaftlichen Bodenbearbeitungen des Standortes, erhebliche Wachstums-
depressionen auf. 2

Das Plangebiet und seine ndhere Umgebung, ausgenommen Flurstiick 166 im Stiden,

muss aus tierékologischer Sicht als verarmt eingestuft werden. Trotz der derzeitigen Ausbrei-
tung dichter Wildkrautfluren im Sdden ist aufgrund der fehlenden standértlicher Besonder-
heit, wie flachgriindiger Boden, besondere mikroklimatischer Verhéltnisse oder erhéhter Bo-

! Vorhaben und ErschlieRungsplan ,Rédchen — West", Landschaftspflegerischer Planungsbei-

trag, Planungsburo Fischer, Linden

landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Vorhaben und ErschlieBungsplan ,am Rédchen”
Stadt Idstein, Wiebold + Klatt, Landschaftsarchitektur und Siedlungswesen, Osnabrlick
Vorhaben und ErschlieRungsplan ,Rédchen — West", Landschaftspflegerischer Planungsbei-
trag, Planungsburo Fischer, Linden
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denfeuchte inshesondere das Vorkommen stenéker, d.h. an bestimmte Umwelteigenschaf-
ten gebundenen Arthropoden im Gebiet nicht zu erwarten. Nutzungsintensitéat, Stérwirkungen
durch die benachbarte Bundestrasse sowie die vor allem im Norden bestehende Strukturar-
mut werten die Ackerfluren dariiber hinaus auch fiir angepasste Vogelarten und Séugetiere
ab. In geringer Brutdichte ist allenfalls mit dem Vorkommen der in Hessen geféhrdete Feld-
lerchen zu rechnen.

Auch wenn die das Gebiet dominierenden Ackerfléchen nutzungsbedingt nur geringe Bedeu-
tung als Hauptlebensraum erlangen, bestimmen sie doch in nicht unerheblichem MaRe die
Funktionsféhigkeit der angrenzenden Gehdlzstrukturen als Bruthabitat und Versteck zahlrei-
cher Arten des Geh6lz durchsetzten Offenlandes, wie verschiedenen Kleinsdugern und Fin-
kenarten, Goldammer und Krédhenvégel. Sind die Anpflanzungen entlang der Bundesstralle
aufgrund hoher Stérwirkung nur von geringem Habitatwert, bieten die hochwiichsigen Ge-
hélzstrukturen entlang des Bahndamms dariiber hinaus auch Arten der Feldgehélze und
Waldrdander geeigneten Lebensraum, darunter als wertgebenden Arten neben Buntspecht,
Laubsénger und Grasmiicken ggf. Grasfrosch und Erdkréte.

Auch mobile GroBvogelarten, wie Mdusebussard oder Turmfalke, vermdgen die offenen Flé&-
chen als Nahrungshabitat zu nutzen. Als Fortfiihrung eins seit Jahrhunderten bestehenden
Offenlandkorridors im ,,Goldenen Grund® ist ihnen zudem eine zumindest potentielle Funktion
als Orientierungshilfe und Rastplatz fir Zugvégel zu attestieren.

3.3.3 Boden

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

Einflusse auf die Entwicklung der B6den nehmen u.a. auch die ackerbauliche Nutzung durch
die intensive Bearbeitung der Béden und MaRnahmen wie Diingung. Durch Umlagerung
entwickelt sich aus L6R LéRlehm und aus beiden entwickelt sich im allgemeinen Parabrau-
nerden oder Pseudogley. Die Béden aus L6R sind besonders fur Ackerbau geeignet.

GemalR der Bodenkarte von Hessen sind im Planbereich vorwiegend Parabraunerden-
Pseudogley aus Uiberwiegend umgelagertem LéRlehm (10 dm sandiger — lehmiger Schiuff
bis schluffig — toniger Lehm, schwach steinig — grusig) sowie ein Teilbereich im Norden des
Geltungsbereiches Parabraunerde, stellenweise kolluvial Uberdeckt aus teilweise umgelager-

tem L6Rlehm Uber kalkarmen L6R (6 — 10 dm lehmiger Schluff bis schluffiger Lehm) anzutref-
fen.

Die Erosionsgefahrdung durch Wasser ist im gesamten Plangebiet maRig bis schwach. Nur
an der nérdlichen Grenze des Kerngebietes des NassauViertels ist ein kleiner Teilbereich mit
einer erhdhten Erosionsgefahrdung (Siediungsrand — Ausgleichsflache, Plangebiet M 10 und
GE 2).

Zusatzliche Informationen zum Boden:
vgl. Anhang 1 > Vorhaben und ErschlieRBungsplan ,R6dchen — West*, Landschaftspflegeri-
scher Planungsbeitrag, Planungsbiiro Fischer, Linden

3.34 Wasser

-36-



3.3.4.1 Grundwasser

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

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

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist ein Sammelbegriff, der u. a. von
der Machtigkeit und Durchlassigkeit der Uberdeckenden Schichten abhangig ist. Als Grund-
satz gilt: Je méchtiger die Deckschicht und je geringer die Durchlassigkeit, desto weniger
empfindlich fur Verschmutzung ist das Grundwasser.

Die ,Idsteiner Senke" ist ein Akkumulationsgebiet, weshalb die Kliufte von weniger durchlas-
sigen Deckschichten (Porengestein) Gberlagert sind. Zusammen mit den dort vorhandenen
héheren Grundwasserstockwerken kdnnen sie das tiefere Kluftgrundwasser relativ gut
schitzen.

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

Zusétzliche Informationen zum Wasser:
vgl. Anhang 1 > Vorhaben und ErschlieBungsplan ,Rédchen — West*, Landschaftspflegeri-
scher Planungsbeitrag, Planungsbiro Fischer, Linden

3.3.4.2 Oberflachengewésser

Im Stiden grenzt der Stolzwiesenbach, ein Gewasser 3. Ordnung, an das Planungsgebiet.
Das FlieRgewasser befindet sich in einem &kologisch geringwertigen, nicht zufriedenstellen-
den Zustand. Die Gewéasserstruktur ist sehr stark, abschnittsweise vollstdndig veréndert. Die
gewdsserbegleitenden Flachen werden als Grunland genutzt.

3.35 Topographie

Der Hochpunkt im Bebauungsplangebiet ,Stdwest 1 (ca. 313 m . N.N.) befindet sich im
Stidwesten des Plangebietes. Von dort fallt das Geldnde mit einer Neigung von ca. 5% in
norddstliche Richtung zum Kreuzungsbereich Rudolfstrafe / Denninger Str. auf eine Héhe
von ca. 304 m . N.N.. In nérdliche Richtung (entlang der westlichen Gebietsgrenze) féllt das
Gelande um ca. 4,5 %, in 6stliche Richtung (entlang der Stidgrenze) um ca. 6%.

Im Plangebiet ,Stdwest 2" ist das Gelénde steiler als im nérdlichen Planabschnitt. Die
Hangneigung in Richtung Osten betragt zwischen 9 und 10%.

Im Abschnitt des Bebauungsplanes ,Stidwest 1 verlauft die B 275 in etwa héhengleich zum
Plangeldnde. Richtung Sliden, entlang der Grenze des Bebauungsplangebiets ,Stdwest 2,
entwickelt sich eine bis zu 6 m hohe Béschung.

Die ostlich des Gebiets liegende Bahntrasse befindet sich im Norden in einem bis zu ca. 10
m tiefen Geldndeeinschnitt. Richtung Stiden lauft der Gelandeeinschnitt aus, um im in Héhe
der stidéstlichen Grundstiicksgrenze des Gewerbegebiets in einen Damm bis ca. 5 m Héhe
tiberzugehen.

3.3.6 Klima
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Idstein liegt im stdwestdeutschen Klimaraum. Kennzeichnend dafiir sind milde Winter, war-
me Sommer und die von den Windrichtungen abhéngigen Niederschlagsmengen. Die ldstei-
ner Senke gehért zum gemaRigten Klimabezirk Lahntal. Das Klima der Senke ist als trocken
—mild zu bezeichnen.

Die mittlere jahrliche Lufttemperatur betragt 8 — 8,5. Damit gehért die Senke zu den warms-
ten Bereichen des Taunus. Das Temperaturminimum liegt bei —3 bis —1 C ° im Januar, das
Maximum bei 16 — 18 C° im Juli. Es gibt 100 — 120 Frosttage, 20 — 40 Eistage und 10 — 30
Sommertage. Die Vegetationsperiode dauert 210 — 230 Tage

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

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

Angaben zum Kleinklima:

vgl. Anhang 1 > Vorhaben und ErschlieBungsplan ,Rédchen — West*, Landschaftspflegeri-
scher Planungsbeitrag, Planungsbiiro Fischer, Linden

334 Landschaftsbild und Erholungseignung

Bedingt durch die ackerbauliche Nutzung fehlen landschaftsbildpréagende Strukturen. Ledig-
lich begleitend zu den Verkehrswegen sowie der stdlichen Flache (Versickerungsflache)
sind Gehélzstrukturen vorhanden.

Insgesamt ist die Qualitdt sowohl hinsichtlich des Landschaftsbildes als auch des Erho-
lungswertes als gering zu bezeichnen.

Detailliertere Beschreibungen:

vgl. Anhang 1 > Vorhaben und Erschliefungsplan ,Rédchen — West"“, Landschaftspflegeri-
scher Planungsbeitrag, Planungsbiro Fischer, Linden

3.3.8 Kultur- und Sachgiter

Im Untersuchungsgebiet sind keine Kulturdenkmale (gemaR § 2 Abs. 1 HDSchG) oder Bo-
dendenkmale bekannt.

3.39 Wechselwirkung zwischen den Schutzgltern

Es sind bei dem derzeitigen Planstand keine relevanten, Uiber die beschriebenen Auswirkun-

gen hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den beschriebenen Schutzglitern zu er-
warten.

3.3.10 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist unbebaut und wurde bis zum Ankauf durch die Stadt Idstein, ausgenom-
men der Regenriickhalteflache (Flurstiick 166), ackerbaulich genutzt.

Das Umfeld des Plangebietes stellt sich wie folgt dar:
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Im noérdlich der RudolfstralBe gelegenen Baugebiet ,NassauViertel Nordwest‘ haben sich
einige Gewerbebetriebe, u.a. eine Tankstelle und ein Autohaus, angesiedelt. Aufgrund der
Trennwirkung der Bahnlinie mit Geldndeeinschnitt und hochwiichsiger Dammeingriinung
besteht kein baulich-rdumlicher Zusammenhang zwischen dem geplanten Sonder- und Ge-
werbegebiet und der bestehenden Bebauung éstlich der Bahnlinie.

3.3.11 Verkehr

Im Westen des Plangebietes verlauft die Bundesstrale B 275. In Verbindung mit der neuen
Bahnbricke verknlpft sie den Kernbereich des ,NassauViertels" mit dem Ubergeordneten
Strallennetz.

Die Verkehrliche Anbindung des Sondergebietes erfolgt Giber eine, parallel zur Bahnlinie ge-
fuhrten, ErschlieBungsstralRe mit Anbindung an die Rudolfstral3e.

3.3.12 Larmbelastung

Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen vorbelastet. Hauptverursacher ist der Verkehr auf
der Bundesautobahn (A 3). Aulierdem wird das Gebiet durch den Larm der Bundesstralle (B
275), der Bahnlinie Frankfurt — Limburg und durch den Betrieb der ICE-Trasse beeintréchtigt.
Fur das Vorhaben wurde von GSA Limburg ein Larmgutachten erstellt. Dessen Inhalte sind
unter Pkt. 3.2.1 Schalltechnische Untersuchung beschrieben.

(vgl. Anlage 2 > Schalltechnische Untersuchung, GSA Limburg, Mai 2007)

4, Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

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

41 Anlagebedingte Wirkfaktoren

411 Flachenverbrauch

Die Versiegelung im Bebauungsplangebiet ,Stidwest 1“ kénnen ca. 1,53 ha versiegelt wer-
den. Fur offentliche Verkehrsflachen werden ca. 0,31 ha versiegelt. Fir das Plangebiet
,Sudwest 2 trifft der Bebauungsplan noch keine detaillierten Aussagen.

Insgesamt wird ein Versiegelungsgrad in Héhe des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes (A-
teba) erwartet.

41.2 Veranderung des Kleinklimas

Zwar ist die lufthygienische Situation Idsteins aufgrund ihrer austauscharmen Lage und be-

stehender Immissionsbelastungen als problematisch einzustufen, eine entlastende Funktion
kommt den noch nicht bebauten Freiflichen zwischen Ortslage und BAB A 3 — wie beschrie-
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ben - aber nur in geringem Umfang zu, so dass sich die kleinklimatischen Auswirkungen des
Vorhabens vor allem auf das Plangebiet selbst erstrecken '

Durch die Erhéhung des Versieglungsanteils und damit der Erhéhung der Abstrahlungsfla-
chen kommt es zu einer Veranderung des Kleinklimas, d.h. Aufheizung der Umgebung (ins-
besondere zu erhéhten Nachttemperaturen), Minderung der Luftfeuchtigkeit durch fehlende
Transpirationsflachen, Minderung des Sauerstoffgehaltes und vermehrter Staubgehalt.

41.3 Veranderung des Grundwassers

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

41.4 Verdnderung des Niederschlagsabflusses

Durch die Reduktion der Versickerungsflachen und zum Teil eingeschrankte Versickerungs-
fahigkeit des Untergrundes muss der Uberwiegende Teil des Niederschlagswassers der
Mischkanalisation zugefiihrt werden. Lediglich Dachabwasser des stidéstlichen Gewerbege-
bietsbereiches kénnen uber die Regenriickhalteflache zum Stolzwiesenbach gefiihrt werden.
Allgemein wird somit ein GroRteil des Niederschlagswassers in den Kanal eingeleitet.

41.5 Veranderung des Geléndeprofils

Innerhalb des Sondergebietes sind nur relativ geringfiigige Geldandebewegungen erforderlich.
Im Nordosten muss das Gelande angehoben und im Nordwesten auf das geplante Erdge-
schossniveau des Marktes abgesenkt werden. Im Stidwesten muss das Gelénde bis zu 3,5
m abgegraben werden. Zur Héhenangleichung an die angrenzenden Grundstlicke werden
Béschungen ausgebildet.

Im Gewerbegebiet héngt die Modellierung des Gelédndes weitgehend von den kinftigen Par-
zellierungen bzw. der Grundstilicks- und GebaudegréRen ab. Bei einer Aufteilung in mehre-
ren Grundstiicken ist entlang der B 275 eine Abgrabung (Verldngerung der bestehenden.
Béschung) und eine Aufschittung entlang des Feldweges wahrscheinlich.

416 Visuelle Wirkfaktoren

Das Gebaude des Verbrauchermarktes ist iberwiegend eingeschossig und verfligt iiber eine
Hoéhe von ca. 8,0 m. Im Bereich der Einmiindung der B 275 wird die Geb&udecke visuell
durch eine zweigeschossige Bauweise betont.

Aufgrund der Ortrandlage und der exponierten Lage gegeniiber den angrenzenden Sied-
lungsflachen ist eine Veranderung des Landschaftsbildes die Folge. In dem geplanten Ge-
werbegebiet werden sich voraussichtlich analog zum Gewerbegebiet ,NassauViertel Nord-
west” vornehmlich ein- bis zweigeschossige Gebaudestrukturen entwickeln. Aufgrund der
Hanglage unterhalb der B 275 und z.T. des Bahndammes wird die Fernwirkung von unterge-
ordneter Bedeutung bleiben.

Vorhaben und ErschlieBungsplan ,Rédchen — Wést“, Landschaftspflegerischer Planungsbei-
trag, Planungsburo Fischer, Linden
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41.7 Licht

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

41.8 Sonstige Wirkfaktoren

Es sind keine weiteren anlagebedingten Wirkfaktoren bekannt.

4.2 Baubedingte Wirkfaktoren

Durch Bautéatigkeit kommt es allgemein zu negativen Einflissen auf Natur und Landschaft.
Deren Auswirkungen sind jedoch tUiberwiegend nur temporér auf die Bauphase beschréankt.

421 Flachenverbrauch, Bodenverdichtung

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

422 Bodenentnahme, Aufschittungen und Abgrabungen

Zu Beginn der BaumaRnahmen wird auf dem Grundstick der Oberboden abgeschoben. Im
Stidwesten des Sondergebietes sind Abgrabungen bis zu ca. 3 m Héhe vorgesehen, im
Nordwesten bis zu 1 m. Im Nordosten ist eine Aufflllung bis zu ca. 1 m geplant.

Die Geléandemodellierung in den Gewerbegebieten ist abhéngig von der kinftigen Erschlie-
Rung, der zu bildenden Grundstiicksaufteilungen und der konkreten Bauprojekte. Aufgrund
der bewegten Topographie ist auch hier mit Abgrabungen und Aufschittungen zu rechnen.

Es ist anzunehmen, dass durch den Baubetrieb die gesamten nicht bebauten Grundstiicks-
flachen vorlibergehend zu Lagerzwecken und als Arbeitsflache genutzt werden. Innerhalb
der Arbeitsflache ist mit einer Verdichtung der Béden durch den Einsatz schwerer Bauma-
schinen zu rechnen. Die Wiederverwendung des gesamten Oberbodens ist nur bedingt zu
realisieren.

4.2.3 Abwaésser

Mit dem Anfall baubedingter Abwasser ist zu rechnen.

424 Erschitterungen
Die an- und abfahrenden Baufahrzeuge, der Betrieb der Baumaschinen sowie ggf. das ram-

men von Spundwanden und ahnlichen fiuhrt zu Erschitterungen. Auswirkungen auf angren-
zende Gebiete sind nicht zu erwarten.

-41-



425 Licht

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

426 Larm

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

427 Luftverunreinigungen

Der betriebsbedingte SchadstoffausstoR der Baumaschinen und Baufahrzeuge fuhrt zu einer
temporaren Verschlechterung der Luftqualitét.

428 Abfalle

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

429 Visuelle Wirkfaktoren

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

4.2.10 Sonstige Wirkfaktoren

Weitere Wirkfaktoren sind nicht bekannt

4.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren
4.3.1 Wasser / Abwasser

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

Das anfallende Oberflachenwasser muss Giberwiegend in den, zur Denninger Stra3e fuhren-
den, Abwassermischkanal geleitet werden. Fir den stidwestlich gelegenen Gewerbegebiets-
bereich besteht die Méglichkeit, Dachabwasser direkt in den Vorfluter des Stolzwiesenba-
ches abzuleiten. Weitere, detaillierte Abwasserberechnungen und Regelungen sollen im
Rahmen der kinftigen Qualifizierung des Gewerbegebietes erfolgen.

43.2 Energieverbrauch
Durch die Bebauung erhéht sich die Nachfrage nach Strom- und Heizenergie, wodurch sich

im allgemeinen der Schadstoff-u nd insbesondere der CO2-Ausstol} erhéhen wird. Das Ge-
biet wird an das Gasleitungsnetz der Stiwag angeschlossen.
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43.3 Umweltverschmutzungen (Larm, Luftverunreinigungen)

Das nérdliche Plangebiet ist fuir groRflachigen Einzelhandel vorgesehen. Fir den sidlichen
Teil sind noch keine detaillierten Aussagen getroffen worden. Nutzungsbedingt ergibt sich fur
den nérdlichen Planteil ein erhéhtes Aufkommen an Lkw-Verkehr fir die Anlieferung sowie
Pkw-Verkehr durch Kunden und Mitarbeiter. Der Kfz-Verkehr fiihrt aligemein zu einer Erho-
hung der Luftschadstoffe und zu Larm. :

4.3.4 Erschitterungen

Aufgrund der zuldssigen Nutzungen im Plangebiet ist nicht mit schwerwiegenden Erschtte-
rungen zu rechnen.
435 Abfélle

Bei der vorgesehenen Nutzung ist keine auRergewdhnliche Abfallerzeugung zu erwarten.

43.6 Sonstige Wirkfaktoren
4.3.6.1 Wasserschutzgebiete

Dem Regierungsprasidium liegt ein Antrag zur Ausweisung eines Wasserschutzgebietes fur
die Brunnen ,Muhlstein“ und ,Zissenbach” vor. Nach derzeitiger Kenntnislage befindet sich
das Baugebiet innerhalb eines geplanten Wasserschutzgebietes der Zone |l

Die Stadt Idstein beabsichtigt den Brunnen ,Muhlstein“ auRer Betrieb zu nehmen. Derzeit
wird untersucht, inwieweit sich hierdurch die Ausdehnung kiinftiger Wasserschutzzonen re-
duziert.

Im Bereich von Gewerbegebieten kann die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes prob-
lematisch werden. Betriebe, die mit wassergefdhrdenden Stoffen umgehen, wéaren nach der
jetzigen Gesetzeslage, erheblichen betrieblichen Einschrédnkungen unterworfen.

5. Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen
5.1 Darstellung der planrelevanten Fachgesetze
Schutzgut
Mensch | Flora | Boden | Wasser | Klima | Luft| Landschaft| Kultur-
Quelle und und
Fauna Sachglter
Baugesetzbuch X X X X X X X X
FFH-RL / VogelSchRL X
Bundesnaturschutzgesetz X X ' X
Hess. Naturschutzgesetz X X X
Wasserhaushaltsgesetz X
Hess. Wassergesetz X
Bundesbodenschutzgesetz X
Bundesimmissionsschutzgesetz X X X X % X X
TA Larm 1998 X X
DIN 18005 X
TA Luft X
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5.2 Schutzgut Mensch

Die Bebauung hat fiir die Bewohner der angrenzenden Wohngebiete Auswirkungen. Neben
den allgemeinen Folgen, die aus der Bebauung der angrenzenden Flachen resultieren, wie
z.B. der Veranderung des Kleinklimas, ergeben sich zusétzliche Belastungen durch ein hé-
heres Verkehrsaufkommen.

Seitens der Gesellschaft fir Schalltechnik und Arbeitsschutz mbH (GSA Limburg) wurde da-
her ein Gutachten erstellt. Ein Augenmerk war insbesondere auf die mdgliche Belastung zu
richten, die sich durch den Betrieb des Verbrauchermarktes auf die bestehende Nachbarbe-
bauung 6stlich der Bahnlinie auswirkt. So sind im Bereich der Wohnbebauung Immissions-
richtwerte von tags 55 dB(A) und nachts von 40 dB(A) einzuhalten.

Im Ergebnis wurden Emissionskontingente fir die Sondergebiets-u nd Gewerbeflachen er-
mittelt und in dem Bebauungsplan eingestellt. Eine Uber das Ubliche MaR der zuléassigen
Nutzung hinausgehende Umweltbelastung kann somit ausgeschlossen werden.

(vgl. Anlage 2 > Schalltechnische Untersuchung GSA Limburg)

Bei den allgemeinen Auswirkungen handelt es sich um im Ublichen Umfang auftretenden
Veranderungen, die sich durch die Entwicklung von Neubeugebieten am Ortrandrand fr die
Nachbarflachen ergeben. Die Auswirkungen beziglich der zusatzlichen Larmbelastung hal-
ten sich in dem gesetzlich vorgegebenen Rahmen.

5.3 Schutzgut Flora und Fauna

Neuversiegelung fuhrt auch zu Verlusten im Arten- und Biotoppotenzial, sei es der Gehdlze
oder sonstiger Biotope, die potenzielle Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen darstellen. Da
das Gebiet kaum Lebensraume fir Flora und Fauna bietet wirkt sich die MaRnahmen nicht
relevant auf diese Schutzgiter aus, soweit gerade in den Randbereichen Gehdlzstrukturen
erhalten bzw. neu angelegt werden.

54 Schutzgut Boden

Die Uberbauung von gewachsenem Boden hat erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden, die insbesondere die Ertragskraft und die Retentionsfunktion der Béden betrifft. Sel-
tene oder gefahrdete Bodentypen sind von dem Eingriff nicht betroffen.

Durch die Umsetzung der geplanten Ma3nahmen kommt es zum Verlust an belebten Boden
durch Flachenversieglung. Die Versiegelung bewirkt, dass die Bodenfunktion (z. B. Produkti-
onsgrundlage fur Land- und Forstwirtschaft, Filter, Speicher und Puffer besonders fiir den
Luft- und Wasserhaushalt, Lebensgrundlage fur die Tier- und Pflanzenwelt) auf den versie-
gelten Flachen verloren geht. Zusatzlich wird infolge von Bodenabtrag und Bodenauftrag der
Profilaufbau der Boden verandert.

Im Stidwesten des Sondergebietes sind Abgrabungen bis zu ca. 3 m Héhe vorgesehen, im
Nordwesten bis zu 1 m. Im Nordosten ist eine Aufflllung bis zu ca. 1 m geplant.

5.5 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser / Grundwasser

Im Bebauungsplangebiet ,Stdwest 1“ kénnen ca. 1,53 ha versiegelt werden. Fur éffentliche
Verkehrsflachen werden ca. 0,31 ha versiegelt. Fir das Plangebiet ,Studwest 2" trifft der Be-
bauungsplan noch keine detaillierten Aussagen.
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Durch die enge Wechselbeziehung zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser wird
auch das Wasserpotenzial beeintrachtigt.

Der Anteil der moglichen Versickerungsflachen verringert sich, die Grundwasserneubildung
wird gemindert und der Oberflachenabfluss wird erhéht. Da bedingt durch die anstehende
Bodenart und Grindigkeit, die Versickerungseignung und Grundwasserneubildung gering
sind, sind auch die Auswirkungen auf das Schutzgut entsprechend reduziert.

Durch die Reduktion der Versickerungsflachen und der nur bedingt gegebenen Versicke-

rungsméglichkeit muss der Uberwiegende Teil des Niederschlagwassers der Kanalisation
zugefuhrt werden.

Wasserversorgung

Ein Gber das Ubliche Mal? der geplanten Sonder- und Gewerbegebiete hinausgehender
Wasserbedarf besteht nicht. Insbesondere die Ansiedlung von Betrieben mit Uberdurch-
schnittlicher Wassernachfrage wird nicht erwartet.

\Wasserschutzgebiete

Von Betrieben, die mit wassergefahrdenden Stoffen umgehen (wie z.B. die errichtete Tank-
stelle im ,NassauViertel Nordwest"), gehen potenziell Gefahren fur das Grundwasser aus.

Sofern das geplante Wasserschutzgebiet in der jetzt bekannten Ausdehnung zum tragen
kdme, wirden auf betrieblicher Ebene Mallnahmen wie z.B. zuséatzliche Schutzbauwerke
erforderlich.

5.6 Schutzgut Klima

Die geplante MaRnahme bedingt kleinklimatische Verédnderungen. Aufheizung der Umge-
bung (insbesondere zu erhdhten Nachttemperaturen), Minderung der Luftfeuchtigkeit durch
fehlende Transpiration, Minderung des Sauerstoffgehaltes und vermehrter Staubgehalt ist
die Folge. Da die Flache kaum zur Verbesserung der lufthygienischen Funktion in Idstein
beitrégt, so dass sich die Auswirkungen auf das Plangebiet selbst beschranken.

Durch Neupflanzungen im und am Randes des Plangebiets, d.h. Erh6hung des Griinanteils
mit den positiven Wirkungen auf das Klima ( Temperaturminderung durch CO2 Assimilation,
Staubbindung, Schattenspender, Verdunstung, Sauerstoffproduzent) kénnen die Auswirkun-
gen minimiert werden.

5.7 Schutzgut Luft

Durch die Bebauung des ,NassauViertels" wird das Straennetz der Kernstadt Idstein durch
ein Neuverkehrsaufkommen von knapp 6.000 Kfz/Tag zusétzlich belastet. Durch die Zu-
nahme des Verkehrs erhéht sich allgemein die Schadstoffbelastung in der Luft. Eine Bere-
chung tber die zu erwartende Zunahme der Schadstoffimmissionen wurde nicht erstellt. An-
hand der Verkehrsprognose kann jedoch die Aussage getroffen werden, dass sich der Ver-
kehrszuwachs sich im Rahmen einer Uiblichen Baugebietsentwicklung halt.

In bezug auf das gewahlte Energiekonzept mit dezentraler Gasversorgung werden folgende
Emissionen erwartet:
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Emission Tonnen / Jahr
CO2 4,99
NOx 4,9
SO2 1,5
CcO 2,7
Staub ' 0,2

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

5.8 Schutzgut Landschaft

Die Landschaft, die durch ackerbauliche Nutzung gepragt ist, erféahrt durch die Neubebauung
der Flachen eine erhebliche Veranderung.

Das Orts- und Landschaftsbild wird sich verandern. Begriinungen im und am Randes des
Baugebietes minimieren die Auswirkungen.
5.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Von der Manahme sind keine Kultur- oder sonstige Sachgiiter betroffen

6. Nullvariante, Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes
Aufgrund guten bis sehr guten landbaulichen Eignung der Béden, ist davon auszugehen,
dass auch l&ngerfristig die Nutzung beibehalten wirde. Zu der Entwicklung der Flachen ohne

den geplanten Eingriff lassen sich fur die Naturglter nachfolgende beschriebene Prognosen
stellen.

6.1 Boden

Die stédndige landwirtschaftliche Nutzung des Bodens und die damit verbundene, zeitweise
fehlende, Vegetationsschicht filhren auf Dauer gesehen zu ungiinstigen physikalischen und
chemischen Verdnderungen der Bodenstruktur.

6.2 Wasser

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung besteht, bedingt durch Stoffeintrage wie Dunger,
eine potentielle Gefahrdung fur das Grundwasser.

6.3 Luft und Klima

Siedlungsklimatisch spielt die Flache, aufgrund der geringen Gré3e und der Barrierewirkung
der Verkehrstrassen eine untergeordnete Rolle.

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

6.4 Flora und Fauna

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

6.5 Biotope

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

6.6 Landschaftsbild und Erholungsfunktionen

Das Landschaftsbild ist kaum strukturiert. Bei einer weiteren landwirtschaftlichen Nutzung
und die damit angestrebte wirtschaftlichste und groRtméglichste Flachenausnutzung ist mit
keiner Verbesserung zu rechnen.

7. MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

71 Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen

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

- Minimierung des Landschaftsverbrauches

- Reduzierung des Wasserverbrauches und Schutz des Grundwassers

- Neuschaffung von Lebensraumen fur wildiebende Pflanzen und Tiere

- Vernetzung der Lebensrdume

- Erhaltung des Luft- und Wasseraustausches mit dem Boden

- Erhaltung eines ginstigen Kleinklimas

- Verbindung zwischen den Erholungsflachen und zur freien Landschaft

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

Im Plangebiet sind keine wertvollen Strukturen von dem Eingriff betroffen. Im Zuge der Kon-
kretisierung fur das Plangebiet ,Suidwest 2“ werden ggf. Uberlegungen angestellt Leitungen
in den sidlich gelegenen Regenriickhaltebereich zu legen. In diesem Falle waren wertvolle
Biotopstrukturen zumindest temporar von einem Eingriff betroffen. Diese Problematik ist im
Zuge der Bearbeitung des qualifizierten Bebauungsplanes fiir diesen Teilbereich zu betrach-
ten.

Prinzipiell reduzieren 6kologisch wirksame Bauweisen, wie z. B. Dach- und Fassadenbegru-
nung, Regenwassernutzung und -riickhaltung sowie Nutzung von alternativen Energien die
Beeintrachtigungen der Landschaftspotenziale.
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In beiden Plangebieten ist Dachbegriinung vorgesehen. Ein Teil des anfallenden Dachfla-
chenwassers aus dem Plangebiet ,Stidwest 2“ wird in den Regenriickhaltebereich eingelei-
tet. Weitere 6kologisch wirksame EntwasserungsmafRnahmen sind aus technischen Griinden
nicht umsetzbar.

7.2 Art und MaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Die Erheblichkeit eines Eingriffs ergibt sich aus dem MaR der Veranderung der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen. Bleiben keine erheblichen oder
nachhaltigen Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes zurtick und ist das Landschaftsbild
wieder hergestellt oder neu gestaltet, gilt der Eingriff als ausgeglichen.

Hinsichtlich der naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung wird angenommen, dass die Errich-
tung des Distributionszentrums in.etwa den gleichen Versiegelungsgrad bewirkt hétte, wie
die aktuelle Planung des Sonder- und Gewerbegebietes. Aufgrund der zum jetzigen Zeit-
punkt noch nicht néher konkretisierte Planung im Bereich des Bebauungsplanes ,Stdwest
2", wird auf eine Bilanzierungsdarstellung verzichtet.

Sofern sich bei der weiteren Konkretisierung des Gewerbegebietes andere Sachverhalte
ergeben, besteht im Rahmen der kiinftigen Qualifizierungen die Méglichkeit der Nachsteue-
rung.

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

7.3 AusgleichsmaBnahmen

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

Die gebietsinternen, ausgleichsrelevanten Festsetzungen des Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplanes werden in ihrer Gesamtheit lbernommen und im Bereich des qualifizierten Be-
bauungsplanes flachenmaRig dargestelit.

Innerhalb des Baugebietes sind folgende AusgleichsmaRnahmen vorgesehen:

- Die nicht Uberbauten Grundstiicksfreiflachen sind dauerhaft zu begriinen und exten-
siv zu pflegen.

- In den Randbereichen zur Bundesstrale sind heimische Straucher sowie mind. 5 %
Baume 2. Ordnung zu pflanzen. Die Krautsdume sind zu férdern.

- StraBenbegleitend sind entlang der Rudolfstral8e, in der Fortfuhrung der Stral’enbe-
pflanzung im Plangebiet ,NassauViertel*, 6 hochstammige Laubbdume zu pflanzen

- Bei der Errichtung von Stellplatzaniagen ist je 10 Stellplatze ein hochstammiger
Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen.

- Die Décher von Hauptbaukérpern sollen dauerhaft extensiv begriint werden.

- Befestigungen sind, soweit wie moglich aus wasserdurchlassigen Materialien herzu-
stellen.

- Mind. 10 % der Grundstuicksfreiflache sind dauerhaft zu begriinen. Die Flachen sind
zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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- Erhaltung der Biotopstrukturen und Vermeidung einer Verbuschung im Bereich der
Wiesen fiur die Regenrickhaltung.

Zusétzlich zu den MaRnahmen im Baugebiet werden externe Ausgleichsflachen entwickelt.
Dabei sollen insgesamt 4 Flachen in Eschenhahn und Wérsdorf zur zuséatzlichen Kompensa-
tion beitragen.

Die-MaRnahmen sind detailliert im landschaftspflegerischen Planungsbeitrag vom Biro Hol-
ger Fischer beschrieben.

vgl. Anhang 1 > Vorhaben und ErschlieBungsplan ,Rédchen — West", Landschaftspflegeri-
scher Planungsbeitrag, Planungsburo Fischer, Linden

Die MaRnahme auf der Gemarkung Eschenhahn, Flur 2, Flurstick 13 ist zwischenzeitlich
weitgehend realisiert.

Die Wohlfahrtsfunktion der 6kologischen MaRRnahmen im Baugebiet fur die einzelnen
Schutzguter wird nachfolgend dargestellt. Die Wohlfahrtsfunktionen der externen Aus-
gleichsmaRnahmen sind dem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag vom Biro Holger
Fischer zu entnehmen.

vgl. Anhang 1 > Vorhaben und ErschlieRungsplan ,Rédchen — West“, Landschaftspflegeri-
scher Planungsbeitrag, Planungsburo Fischer, Linden

7.3.1 Boden
Bepflanzungen (z.B. Randeingriinung) und dauerhafte Begriinungen wie z.B. Wiesen- oder
Rasenflachen verbessern die Bedingungen fur das Schutzgut Boden.

7.3.2 Wasser

Die Begriinung der Dachflachen fuhrt dazu, dass das Niederschlagswasser der direkten
Verdunstung zugefuhrt wird.

Die Verwendung von wasserdurchlassigen Materialen zur Befestigung von Flachen ermég-
lich, dass das Niederschlagswasser wieder direkt dem Wasserkreislauf zugefiihrt wird.

Die Dauerhafte Begriinung von Flachen und deren extensive Nutzung tragen zum Schutz
bei.

7.3.3 Klima

Die Erhéhung des Grinflachenanteils z.B. durch Pflanzungen von Baumen und Strauchern,
Anlage von extensiven Rasenflachen und Begriinung der Dachfldchen haben positiven Ein-
fluss auf das Kleinklima (Temperaturminderung durch CO2 Assimilation, Staubbindung,
Schattenspender, Verdunstung, Sauerstoffproduzent).

7.3.4 Arten- und Biotoppotenzial

Durch die BegriinungsmaRnahmen wird das Plangebiet in die Landschaft integriert. Die neu
angelegten Biotopstrukturen werden zudem Bestandteil der Biotopvernetzung und verbes-
sern das Arten- und Biotoppotenzial, d.h. Neuschaffung von Lebensrdumen fur Flora und
Fauna, in der vormals ausgerdaumten bzw. wenig strukturierten Landschaft. Insbesondere die
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Bepflanzung in den Randbereichen tbernehmen die Funktion als Puffer und Teilhabitate fur
Flora und Fauna.

7.3.5 Landschaftsbild und Erholung

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch die Anpflanzung von Einzelbdumen und straf3en-
begleitenden Grinflachen und Randeingriinung verbessert.

Die Pflanzung von hochstammigen Laubbdumen entlang der Rudolfstral3e tragt zu Integrati-
on der MaRnahme in die Umgebung und Verbesserung des Erscheinungsbildes bei.

Auch die gestaffelte Heckenbepflanzung aus heimischen Strauchern und Laubbdumen ent-
lang der BundesstralRe bindet das Vorhaben optisch in die Umgebung ein.

7.3.6 Erheblichkeit des Eingriffs fir die einzelnen Schutzgiter

Die Erheblichkeit der Auswirkungen des geplanten Projektes werden insgesamt wie folgt
beurteilt:

Positiv Keine Negativ
(verbessert) | (ausge- | (verschlechtert)
glichen)
Wasser X
Boden X
Kleinklima X
Arten- und Biotoppotenzial X
Landschaftsbild X
Erholung X
Umweltverschmutzung und Belastigung X

vgl. auch Tab. 4 Anhang 1 > Vorhaben und ErschlieBungsplan ,Rédchen — West®, Land-
schaftspflegerischer Planungsbeitrag, Planungsbiro Fischer, Linden

7.4 Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation

Hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung wird angenommen, dass die Er-
richtung des Distributionszentrums in etwa den gleichen Versiegelungsgrad bewirkt hétte,
wie die aktuelle Planung des Sonder- und Gewerbegebietes. Aufgrund der zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht naher konkretisierte Planung im Bereich des Bebauungsplanes ,Std-
west 2“, wird auf eine Bilanzierungsdarstellung verzichtet.

Eine Bewertung des Eingriffs ist im landschaftspflegerischen Planungsbeitrag vom Buro Hol-
ger Fischer beschrieben.

vgl. Anhang 1 > Vorhaben und ErschlieBungsplan ,Rédchen — West“, Landschaftspflegeri-
scher Planungsbeitrag, Planungsburo Fischer, Linden

8. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

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

Im Plangebiet sind tber den gesetzlichen Rahmen eines Gewerbegebietes hinausgehende
emissionstrachtige Gewerbebetriebe nicht zulassig. Die Auswirkung auf die allgemeine Luft-
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qualitét aufgrund der Verkehrsbelastung und Warmeenergieerzeugung liegt im Ublichen
Rahmen einer Baugebietserweiterung.

9. Priifung anderweitiger Lésungsvorschldge

Schon im Rahmen der Voruntersuchung der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme wurde
deutlich, dass die Stadt Idstein aufgrund der knappen Flachenressourcen, insbesondere be-
zlglich der Gewerbeflachen, kaum alternative Standorte aufweisen kann. Im Flachennut-
zungsplan sind dariiber hinaus Zuwachsflachen fur den Wohnungsbau, die Uiber den Eigen-
bedarf hinausgehen, nur in der Kernstadt verfugbar. Aufgrund der verkehrsglinstigen Anbin-
dung an die A3 sowie der das Gebiet tangierenden Bundesstralle ist der Standort ,Nassau-
Viertel” als Vorranggebiet fur Gewerbe-, Misch- und Wohnbaufldchen zu betrachten.

Bezuglich des geplanten Einzelhandels ist festzustellen, dass im Stadtkern Idsteins aufgrund
der kleinteiligen Bebauungs- und Grundstticksstruktur auch langfristig keine Flachen flr den
groRflachigen Einzelhandel zur Verfugung stehen und das Projekt nur an dem nicht integrier-
ten Standort im NassauViertel verwirklicht werden kann.

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

10.1 Durchfiihrung des Monitorings

Das Uberwachungsverfahren soll nach MaRgabe der Richtlinien der Stadt Idstein zur Uber-
wachung von planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen erfolgen.

In dem Regelwerk wird folgendes ausgefuhrt:

,Durch Bauleitplanverfahren werden je nach Art und Zielsetzung der Bauleitplanung, ver-
schiedenste Schutzgiiter tangiert bzw. beeintréchtigt. In der Regel werden die Schutzgiiter
aus den Bereichen ,Natur und Landschaft‘ sowie ,Mensch" besonders betroffen. Integrativer
Bestandteil der Bauleitplanverfahren ist dabei, dass in einer endgliltigen Bilanz, die durch die
Planungen entstehenden Auswirkungen, ausgeglichen werden kénnen. Werden nun die in
der Bauleitplanung festgelegten Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmalBnahmen
nicht oder nur unzureichend durchgefiihrt oder &ndern sich im Nachgang an das Bauleitplan-
verfahren entscheidende umweltrelevante Rahmenbedingungen, wiirden die Bauleitpléne zu
erheblichen Umweltauswirkungen fiihren, die so nicht gewollt und damit auch nicht vorgese-
hen waren. Um dies zu vermeiden, soll die Durchfiihrung dieser MaBnahmen Uberwacht
werden. Auerdem ist die Durchfihrung der Bebauungspldne auch im Hinblick auf solche
Umweltauswirkungen zu (berwachen, die zwar im Umweltbericht und damit bei der planeri-
schen Entscheidung bedacht worden sind, bei denen aber gewisse Prognoseunsicherheiten
bestehen.

Vor diesem Hintergrund sind von der Stadt Idstein im Rahmen der bauplanungsrechtlichen
Verfahren die geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfithrung des Bauleitplans auf die Umwelt darzulegen. Die in ihrem Zusammenspiel als
Monitoring bezeichneten Uberwachungsmalnahmen sind dabei fiir jedes bauplanungsrecht-
liche Verfahren in der Begriindung vor dem Hintergrund des einzelnen Verfahren darzulegen
und einzustellen. Die Stadt Idstein verfiigt (iber folgende einsetzbare Instrumente und Mal3-
nahmen, die auf das einzelne Bauleitplanverfahren abgestimmt, in den Katalog der Uberwa-
chungsmalinahmen Eingang finden sollten.
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Erfolgskontrolle mit Umsetzungs- und Zustandsermittiungen

Fir die sachgerechte Durchfiihrung von Vermeidungsmal3nahmen und die Realisierung der
oft umfangreichen Verringerungs- und AusgleichsmalBnahmen ist auf das Instrument der
Erfolgskontrolle mit Umsetzungs- und Zustandsermittlungen zu verweisen. Auf diese Weise
kann eine effiziente Kontrolle der Umsetzung und fachlich fundierten Entwicklung von Aus-
gleichsmalRnahmen stattfinden. Es ist hierbei zu beriicksichtigen, dass eine tatsdchlich adé-
quate Kompensation erst nach Abschluss derim Rahmen der Bilanzierung festgelegten Zeit-
rdume zur Wertentfaltung erfolgen kann. -

Vor diesem Hintergrund ist es also umso wichtiger, dass ékologische Ausgleichsmal3inahmen
die vorgesehene Zielentwicklung auch tatséchlich vollziehen. Geschieht dies ndmlich nicht,
wird kein Vollausgleich entstehen kénnen und damit verbleiben u.U. erhebliche Umweltaus-
wirkungen. Insofern ist die Durchfiihrung von Erfolgskontrollen eine wesentliche Monitoring-
maRnahme. Die Durchfiihrung und Erfassung von Erfolgskontrollen sollten in die Abnahmen
sowie in die turnusméaBige Pflege sowohl bei internen als auch bei externen Umsetzungen
von AusgleichsmalBRnahmen integriert werden.

Fortschreibung von Fachplédnen und -konzepten der Stadt Idstein

Neben den konkreten Verfahren der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung, ver-
fiigt die Stadt Idstein iiber eine Reihe von Fachpldnen und -konzepten, die viele wesentli-
chen Belange derim Rahmen von Bauleitplanverfahren betroffenen Schutzgditer in der Regel
im Kontext der Gesamtstadt inhaltlich erfassen und aufbereiten.

Als wesentliche Fachpldne und -konzepte der Stadt Idstein sind in diesem Zusammenhang
Zu nennen:

o Integriertes Verkehrskonzept der Stadt Idstein

e Landschaftsplan der Stadt Idstein

e Ladrmminderungsplanung der Stadt Idstein (in Arbeit)

e Generelle Entwésserungsplanung

e Generelles Wasserversorgungskonzept (in Vorbereitung)
e FEinzelhandelskonzept

e Forsteinrichtungswerk

Bei der Erstellung, Aktualisierung sowie Fortschreibung der Fachpldne und -konzepte ist zu
priifen, inwieweit die jeweilige Planung und Aufbereitung einzelner inhaltlicher Themenkom-
plexe auch fiir die Uberwachung von planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen von
Bedeutung sein kénnen.

Kontrollméalichkeiten durch Verfahren anderer Behdrden

Die Mdglichkeiten, die sich durch bauordnungsrechtliche und immissionsschutzrechtliche
Genehmigungsverfahren sowie durch nachgeschaltete turnusméaBige bzw. regelméBig wie-
derkehrende Kontrollen wie Bauschauen und Verkehrsschauen ergeben, sind als Optionen
zur Uberwachung von planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen zu tberpriifen und
gegebenenfalls in den Katalog der UberwachungsmalRnahmen einzustellen. Insbesondere
die Uberwachung von emissionsbedingten Auswirkungen kann zumeist im Zuge von Ge-
nehmigungsverfahren, die in der Regel den bauplanungsrechtlichen Verfahren nachgelagert
sind, durchgefiihrt werden. Dabei ist die Einhaltung geltender Grenz- und Richtwerte sicher-
zustellen. In-Einzelféllen kann sich auch ein ausdriicklicher Hinweis auf Regelpriifungen von
Fachbehérden fiir einzelne Umweltschutzgiiter anbieten.
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Zu den unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen der Bauleitpléne kénnen aber
auch Auswirkungen zéhlen, die erst nach Inkrafttreten der Bauleitplédne entstehen oder be-
kannt werden. Diese Auswirkungen sind in der Regel nicht prognostizierbar und konnten
deshalb nicht Gegenstand der Abwégung sein. Derartige, im engeren Sinne unvorhergese-
hene Auswirkungen der Bauleitpléne kénnen nicht systematisch und fldchendeckend durch
die Stadt Idstein permanent (iberwacht und erfasst werden. Da die Stadt Idstein keine um-
fassenden Umweltiiberwachungs- und Beobachtungssysteme betreibt, ist sie auf entspre-
chende Informationen der zustdndigen Umweltbehérden angewiesen, die ihr etwaige Er-
kenntnisse (iber derartige unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zulei-
ten miissen. In diesem Zusammenhang ist auf die Informationspflicht auf die im Baugesetz-
buch geregelte Informationspflicht der Umweltbehérden hinzuweisen.

Die dargestellten Instrumente und MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen durch die Umsetzung von Bauleitplénen stellen einen Katalog an Uberwachungs-
mafnahmen dar, der in der Regel im ausreichenden Male den gesetzlichen Anforderungen
gerecht werden wird. Es kann jedoch durchaus sinnvoll sein, andere in dieser Richtlinie nicht
aufgeftihrte Instrumente und MaBnahmen vor dem Hintergrund der besonderen Anforderun-
gen des konkreten Bauleitplans in den Katalog der UberwachungsmalSnahmen zu integrie-
ren.

Auf jeden Fall ist es erfbrderﬁch, vor dem Hintergrund der Anforderungen des konkreten
Bauleitplans die Zusammenstellung der Uberwachungsmal3nahmen im Hinblick auf die Er-
fordernis und Sinnhaftigkeit der einzelnen MaRRnahme bzw. Instrumente abzustimmen.”
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