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Vorbemerkungen

Die Stadt Idstein beabsichtigt im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
~Seelbacher Str. 70 die Erweiterung der bestehenden Hofanlagen um ein Wohngebaude sowie eine
landwirtschaftliche Produktionshalle planungsrechtlich vorzubereiten.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussicht-
lich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unter-
liegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteili-
gung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Er dient als Grundlage fiir die durchzufiihrende
Umweltprafung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Er-
gebnis der Umweltpriifung in der abschlielienden bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unndétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG)
notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterla-
gen werden daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag
bezeichnet.
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1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
1.1.1 Ziele des Bauleitplans

Die Ziele des Bauleitplans werden in Kapitel 1 der Begriindung beschrieben, so dass an dieser Stelle
auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.1.2 Angaben liber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet liegt stidostlich von Idstein im Auf3enbereich. Der derzeitige Bestand ist durch ein
Wohn- bzw. Gaststattenhaus, Ferienwohnungen sowie eine landwirtschaftliche Geratehalle gegeben
und soll nun im Zuge der vorliegenden Planung um einen Mutterkuhstall, zwei Folienhallen (bereits
genehmigt) und ein weiteres Wohngebaude erganzt werden. Im direkten Umfeld des Plangebiets
finden sich vor allem nérdlich, dstlich und stdlich Ackerflurbereiche, wahrend sich im Westen jenseits
der L 3026 ein bebauter Bereich anschlief3t.

Naturraumlich liegt das Plangebiet nach KLAUSING (1988)" in der Untereinheit Idsteiner Wald (Unter-
einheit 303.3, Haupteinheit 303 Idsteiner Senke). Die Hohenlage betragt ca. 350 m . NN.

\LAG § o T T e B Y

- - ! { g AN
Abb. 1: Ubersichtkarte zur Lage des Plangebiets im Ortszusammenhang von Idstein.
Quelle: Google Earth, eigene Bearbeitung, genordet, unmafstablich.

! Klausing, O. (1988): Die Naturrdume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fir Umwelt. Wiesbaden.
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1.1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans
o Zuldssige Nutzungen geméal § 12 Abs. 3 BauGB
Folgende Nutzungen sind innerhalb der verschiedenen Baufenster zulassig:

e Baufenster A: Schank- und Speisewirtschaft mit AuBenbestuhlung und max. 1 Wohneinheit fiir
Betriebsangehdrige mit einer max. Firsthéhe von 5,5 m liber dem natiirlichen Geldnde,

e Baufenster B: Wohngebéude mit max. 2 Wohneinheiten fiir den Betriebsinhaber und Familienan-
gehérige mit max. Il Vollgeschossen und einer max. Firsth6he von 9,30 und einer Traufhdhe von
7,5 Uber dem natiirlichen Gelédnde,

e Baufenster C: Ferienwohnungen mit max. | Vollgeschoss, einer max. Firsthéhe von 4,0 m (iber den
natrlichen Geldnde und einer Gesamtgrundflache bis 195 m?

e Baufenster D: eine Maschinen- und Lagerhalle mit einer max. Firsthéhe 5,0 m (iber dem natlirli-
chen Geldnde und einer Grundfldche 455 m?,

e Baufenster E: zwei landwirtschaftliche Lagerhallen (Folienleichthallen) mit einer Grundfldche von
Jjeweils max. 152 m? und einer max. Gebdudeoberkante von 4,0 m,

e Baufenster F: Mutterkuhstall flir insgesamt 75 Mutter- und Jungtiere mit einer Grundfldche von
650 m? und einer max. Firsth6he von 9,30 m (iber dem natiirlichen Gelédnde,

e Baufenster G: Eine landwirtschaftliche Maschinenhallen mit einer Grundfldche von 540 m? und
einer max. Firsthbhe von 9,30 m (ber dem natiirlichen Geldnde.

Weiterhin sind Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sowie Stellplatze und 1 Doppelgarage mit einer
Grundflache von max. 50 m? innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig.
Durch Stellplatze und Nebenanlagen darf eine GRZ = 0,5 nicht Uberschritten werden. PKW-
Stellplatze, Rad- und Gehwege sowie Hofflachen sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen,
sofern wasserwirtschaftliche und betriebliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Dacheindeckung sind dunkle Farbténe in nicht gldnzende Materialien zu verwenden. Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind zulassig.

o Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber eine Zufahrt von der Seelbacher Stral8e aus erschlossen. Durch die vorlie-
gende Planung werden diesbezliglich keine Anderungen erforderlich.

o Ableitung von Wasser

Wasserentsorgungsanlagen haben Bestand und miissen durch die vorbereiteten Anderungen zum
derzeitigen Planstand nicht geandert werden. Die Planung empfiehlt jedoch die Errichtung einer
unterirdischen Regenwasserzisterne zur Regenrickhaltung mit einer Gréle von 3 m*® pro 100 m?
Dachflache.

e Ein- und Durchgriinung

Zur Ein- und Durchgriinung setzt der vorliegende Bebauungsplan den Erhalt von Gehoélzen und Strau-
chern entlang der westlichen Plangebietsgrenze fest. Zudem soll entlang der gesamten nérdlichen
Grundsticksgrenze in einem Mindestabstand von 6 m zu den Gebaduden eine 3-reihige Baumhecke
mit einer Mindestbreite von 9 m angepflanzt werden. Weiterhin sollen entlang der 6stlichen Grund-
stlicksgrenze eine einreihe Feldahornhecke (Acer campestre) entwickelt werden und im Bereich der
Hofanlagen 4 solitdre Laubbdume (2 x Bergahorn (Acer pseudoplatanus) und 2 x Sommerlinde (Tilia
cordata)) gepflanzt werden. AbschlieBend wird eine interne Ausgleichsflache mit Streuobst-
Erganzungspflanzungen im nordwestlichen Teil des Plangebietes festgesetzt, um die durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe zu kompensieren.
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1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung umfasst insgesamt ca. 1,7 ha (17.159 m?). Die neuen
Bauvorhaben nehmen insgesamt eine Flache von 2.042 m? ein (davon genehmigte Eingriffe — Mutter-
kuhstall, Folienhallen: 1.256 m? und bisher nicht genehmigte Eingriffe — Wohnhaus, Lagerhalle:
786 m?). Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern nimmt 2.292 m? ein, die Flache
zum Erhalt von bestehenden Gehdlzstrukturen nimmt 415 m? ein und die Ausgleichsflache nimmt eine
Flache von 2.355 m? ein.

1.2 Darstellung der fiir das Vorhaben relevanten in einschlagigen Fachgesetzen und -
plénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der Plan-
aufstellung

Der Regionalplan Studhessen 2001 stellt das Plangebiet als Bereich fiir die Landwirtschaft Uberlagert
mit einem Regionalen Griinzug dar. Der im Entwurf vorliegende Regionalplan 2009 stellt das Plange-
biet als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft ebenfalls iberlagert mit einen Regionalen Griinzug
dar.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Idstein stellt das Plangebiet als Flache fiir die Landwirt-
schaft dar. Somit ist der Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt, da es
sich uberwiegend um Nutzungen handelt, die einem landwirtschaftlichen Betrieb zugeordnet sind.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsatze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Bericksichti-

gung bei der Planung wird auf die Ausfihrungen der Kap. 1.3 bis 1.5 sowie 2.1 bis 2.9 des vorliegen-
den Umweltberichtes verwiesen.

1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféallen und Abwassern
e Immissionsschutz

Schadliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen, die nach Art, Ausmafl und Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nach-
barschaft herbeizufiihren (§ 3 Abs. 1 BImSchG). Diese kénnen bei der vorliegenden Planung vor allem
durch den landwirtschaftlichen Betrieb hervorgerufen werden. Da jedoch aus der vorliegenden Pla-
nung kein erhebliches immissionsschutzrechtliches Konfliktpotential resultiert, sieht der Bebauungs-
plan keine besonderen auf die Belange des Immissionsschutzes ausgerichteten Festsetzungen vor.

o Abfélle
Die im Bereich des Plangebiets anfallenden Abfalle miissen ordnungsgemal entsorgt werden.
o Wasserversorgung / Abwasserbeseitigung

Wasserver- und -entsorgungsinfrastruktur ist Bestand. Weitere Anlagen sind zum derzeitigen
Planstand nicht nétig. Deshalb enthalt der Bebauungsplan hierzu keine gesonderten Festsetzungen.
Die Planung empfiehlt jedoch die Errichtung einer unterirdischen Regenwasserzisterne zur Regen-
rickhaltung mit einer Grofte von 3 m? pro 100 m? Dachflache.

1.4 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind ausdricklich zulassig.

Planungsbiro Holger Fischer - 35440 Linden 12/2010
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1.5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Méglichkeiten der Entwicklung der Stadt/Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Mall zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grund-
satze sind nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen.

Die vorliegende Planung bereitet eine Erweiterung schon genutzter Flachen vor. Somit bericksichtigt
sie den Grundsatz zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Die Gesamtversiegelung im Plan-
gebiet wird auf GRZ = 0,5 begrenzt.

2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zu ihrer Vermeidung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich

2.1 Boden und Wasser

Entsprechend der Bodenkarte von Hessen (Mal3stab 1:25.000, Blatt 5715 ,ldstein®) befindet sich das
Plangebiet in einem Bereich aus Pseudogley-Parabraunerden, Braunerden und Pseudogley-
Kolluvisolen. Die Pseudogley-Parabraunerden und Braunerden sind aus I6sslehmhaltigen Soliflukti-
onsdecken, also hangabwarts gerichteten FlieBbewegungen grof3er Erdmassen, die hier zum Teil
verbunden mit basenarmen Gesteinanteilen auftreten, entstanden. Sie zeichnen sich im Falle der
Pseudogley-Parabraunerden durch ein hohes im Falle der Braunerden hingegen durch ein geringes
Ertragspotenzial sowie ein mittleres Wasserspeichervermogen aus. Die Pseudogley-Kolluvisole sind
hingegen aus Abschwemmmassen solifluidaler Substrate entstanden. Sie weisen ein sehr hohes
Ertragspotenzial sowie ein hohes Wasserspeichervermdgen auf.

Die Pseudogley-Parabraunerde ist ein durch Staundsse gepragter Boden. Die Staundsse sorgt flur
einen jahreszeitlichen Wechsel von Vernassung und Austrocknung. In Pseudogleyen kann Nieder-
schlagswasser wegen teilweise verdichteter Schichten haufig nicht oder nur unvollstandig versickern.
Pseudogleye sind oft relativ glinstige Griinlandstandorte. Die Braunerde ist einer der typischen Béden
der europaischen Mittelbreiten und kennzeichnet sich durch eine groRRe Variationsbreite des Aus-
gangsgesteins. Uber Granit oder Sandstein bilden sich haufig eher saure und basenarme Formen
aus, die jedoch meist einen gunstigen Wasserhaushalt besitzen.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il fir die Brunnen Lohmuhle 1 und 2 der
Stadt Idstein. Die entsprechenden Verbote der Trinkwasserschutzgebietsverordnung vom 22. Juli
1987 sind zu beachten.

Die neuen Bauvorhaben nehmen insgesamt eine Flache von 2.042 m? ein (davon genehmigte Eingrif-
fe — Mutterkuhstall, Folienhallen: 1.256 m? und bisher nicht genehmigte Eingriffe — Wohnhaus, Lager-
halle: 786 m?). Die Auswirkungen fiir den Boden- und Wasserhaushalt beschranken sich demnach auf
ein geringes Mal. Zudem empfiehlt die Planung die Errichtung einer unterirdischen Regenwasserzis-
terne zur Regenrickhaltung mit einer Grofde von 3 m? pro 100 m? Dachflache.
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2.2 Klima und Luft

Die Flachen des Plangebietes sind in den gehdlzarmen Offenbereichen von starken Temperatur-
schwankungen gepragt, die sich an heiRen Sommertagen in einer starken Erwdrmung der oberen
Bodenschichten ausdriicken, vor allem in Strahlungsnachten aber auch zur Produktion von Kaltluft
fuhren. Entstehende Kalt- und Frischluft flieBt vornehmlich in westlicher — stidwestlicher Richtung ab.

Die geplante Bebauung im Anschluss an bestehende Bebauung sorgt jedoch nicht flir eine wesentli-
che Veranderung der klimatischen Bedingungen, jedoch sind durch die Flachenbeanspruchung und
die damit verbundene Reduktion klimarelevanter Vegetationsstrukturen kleinrdumige Erhéhungen der
Durchschnittstemperatur zu erwarten. Auswirkungen auf die benachbarten Siedlungsbereiche sind
dabei nicht erkennbar.

2.3 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde im April 2010 eine Gelandebe-
gehung durchgeflihrt. Die Erhebungsergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der
Bestandskarte (Anhang) kartographisch dargestellit.

Der derzeitige Bestand ist gekennzeichnet durch einerseits die Nutzungen des Gaststattenbetriebes
im stdwestlichen Bereich des Plangebietes sowie durch die landwirtschaftlich genutzten Bereiche in
den norddstlichen Bereichen.

Die Bereiche des Gaststattenbetriebes sind durch das Wohnhaus mit Gaststatte sowie zweier dem
Haus westlich vorgelagerten Gartenlauben innerhalb einer gepflasterten bzw. asphaltierten Hofflache
gepragt. Anschlielend an die Hofflachen findet sich ein Gehdlzriegel vornehmlich aus Laubbdumen
(Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Hainbuche (Carpinus betulus), etc.), welcher im weiteren Verlauf
auf der nordlichen Seite in einen nahezu reinen Fichtenriegel (Picea abies) tGibergeht (Abb. 2 und Abb.
3). Siidlich des Hauses finden sich ebenfalls einige Fichten (Picea abies). Ostlich des Hauses schlie-
Ren sich kleinere Ziergartenbereiche mit einzelnen Zier- und Laubgeholzen an, auf welche in nérdli-
cher Richtung ein eingezaunter Teich folgt (Abb. 4 und Abb. 5).

b 2: Blick au den stidwestlichen Laubgehdlzrie- Ab. 3: nrdlichen Fichtenriegel, im
gel, im Hintergrund links die Gartenlaube und das Hintergrund links das Wohn- bzw. Gaststattenhaus.
Wohn- bzw. Gaststattenhaus.
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Abb. 4: Ziergartenflachen und Teich Gstlich des Abb. 5: Teich 6stlich des Wohn- bzw. Gaststatten-
Wohn- bzw. Gaststattenhauses. hauses.

In dem Ubergangsbereich zu den landwirtschaftlichen Hofflachen folgen an den Ziergarten des Gast-
stattenhauses finf kleine Ferienwohnungen / -hduser, an welche sich direkt die bestehende Maschi-
nen- bzw. Lagerhalle anschlieRt. Die Ferienwohnungen sind umgeben von kleinen Griinflachen mit
Vielschnittrasen und einzelnen Ziergehdlzen (Abb. 6 und Abb. 7).

it Ziergartenbereichen.

Abb. 6:Ferienwohnungen mit Ziergartenbereichen Abb. 7 Ferienwdhnungen m

westlich der bestehenden Maschinenhalle.

Die nun folgenden landwirtschaftlichen Hofbereiche werden aus der bestehenden Maschinenhalle
(Abb. 8), zwei bestehenden und genehmigten Folienhallen (Abb. 9) sowie groflen unterschiedlich
genutzten vornehmlich geschotterten Flachen gebildet.

s

Abb. 9: Neu errichtete genehmigte Folienhallen
nordlich der bestehenden Maschinen- und Lagerhalle.

Abb. 8: Bestehende Maschinen- und Lagerhalle.
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Die geschotterten Flachen sind teilweise als Schotterrasen ausgebildet, auf kleinen Teilflachen findet
sich eine Ruderalflur. Die geschotterten Flachen sind zum Teil mit Werkzeug-Containern, Anhangern
und sonstigen landwirtschaftlichen Geraten und zum Teil von Schutt- und Gerdllhaufen, Holzlagern
und gréReren Bereichen mit Silageballen Uberlagert (Abb. 10 - Abb. 15).

Abb. 10: Gerite-Container und Silageballen auf den  Abb. 11: Getrankeanhanger auf den geschotterten
eschotterten Flachen. Flachen.

Abb. 12: Anhanger und landwirtschaftliche Gerate
auf den geschotterten Flachen.

b. 15:an wirtschaftliche Gerate un chtt-un
Gerdllhaufen auf den geschotterten Flachen.

Abb. 14: Silagelager auf den geschotterten Flachen.
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Abschlielend befinden sich nérdlich des Gaststattenhauses und der Ferienwohnungen / -hauser
gréBere Grunlandbereiche, welche zum Teil mit Streuobstneupflanzungen und einzelnen Laub-, Zier-
sowie Nadelgehodlzen bewachsen sind (Abb. 16 - Abb. 18). Hier findet sich ebenfalls entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze eine durchgehende Fichtenhecke (Picea abies) als randliche
Eingriinung (Abb. 17). Die Obstbaume werden vornehmlich von Apfel- (Malus domestica) und Kirsch-
baumen (Prunus avium) gebildet. Die Griinlandbereiche sind kurzgeschnitten und weisen durch die,
eines Vielschnittrasen ahnliche Nutzung ein recht beschranktes Artenspektrum auf. Im Bereich der
Grunflachen wurden folgende Arten als charakteristisch aufgenommen:

Brennnessel Urtica dioica (vereinzelt am Rand)
Einjahriges Rispengras Poa annua

Ganseblimchen Bellis perennis

Gemeiner Léwenzahn Taraxacum officinalis

Kriechender Hahnenful} Ranunculus repens

Wiesenklee Trifolium pratense

Weiltklee Trifolium repens

Scharfgarbe Achillea millefolium

Spitzwegerich Plantago lanceolata

Abb. 16: Griinflachen mit neangepﬂanzten Obst- Abb 17: Grunflachen mit neuangepﬂnzten Obst-
und Nadelbaumen. und Nadelbdumen, links die geschlossene Fichtenhe-
cke als randliche Eingriinung.

Abb. 18: Grinflachen mit neuangepflanzten Obst-
und Laubbdumen.
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Die Bereiche des Plangebietes sind von unterschiedlicher 6kologischer Wertigkeit. Es finden sich
innerhalb der Flachen derzeit schon bebaute Bereiche, die im Zuge der vorliegenden Planung keine
Anderungen erfahren und durch die bestehende Bebauung sowie durch die intensiv genutzten umlie-
genden Flachen lediglich von geringer Wertigkeit sind. Dies sind vor allem die Bereiche des Gaststat-
tenhauses sowie der direkt umliegenden Flachen (Ziergarten, Gartenlauben, Hofflachen), die Flachen
der Ferienwohnungen und ihrer Ziergartenbereiche, die Flachen der bestehenden Maschinenhalle
sowie der bestehenden Folienhallen und schliel3lich der Grofteil der geschotterten und durch ver-
schiedene Gerate etc. Uberlagerten Flachen im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs. Ausgenommen
hiervon sind die westlichen Gehdlzbereiche, die Ruderalfluren der dstlichen Schotterflachen sowie vor
allem die Grinflachen mit Obst- und weiteren Baumneuanpflanzungen. Diese sind von erhohter
Wertigkeit, da sie die 6kologischen Bedingungen des Plangebietes wesentlich aufwerten. Dennoch ist
festzustellen, dass die Grunflachen eine dhnliche Mahdhaufigkeit wie ein Vielschnittrasen aufweisen,
die Gehdlze zu nicht unwesentlichen Teilen aus Fichten bestehen und die Ruderalfluren in héchstem
MaRe von den sie umgebenden Nutzungen und Lagerungen beeinflusst sind und demnach als sehr
kurzlebig zu bezeichnen sind.

Die geplanten Eingriffe sind zum Teil schon Uber bestehende Bauantrage genehmigt und ausgegli-
chen. Neue Eingriffe der vorliegenden Planung beschranken sich vor allem auf die Errichtung des
Wohnhauses mit Garage und umliegenden Flachen nérdlich der Ferienwohnungen sowie die Errich-
tung einer weiteren Maschinenhalle im stdostlichen Teil des Plangebietes. Diese Eingriffe sind im
Bereich des Wohnhauses durch die Uberplanung von Griinflaichen und Gehélzen nicht unerheblich
und im Bereich der neuen Lagerhalle als recht unbedenklich zu bewerten. Im Gesamten werden
jedoch gleichzeitig Uber die Ausgleichs- und Minimierungsfestsetzungen der vorliegenden Planung
wesentliche Verbesserungen vorbereitet, vor allem was die Eingrinung sowie die Ergdnzung und
Komplettierung der Streuobstbereiche ndrdlich des Gaststattenhauses betrifft. Somit weist die vorlie-
gende Planung hinsichtlich der Biotoptypen im Gesamten ein mittleres Eingriffsausmal} auf.

24 Artenschutz
241 Allgemeines

Die Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde in Anlehnung an den ,Leitfaden fur die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen* durchgefihrt.

2.4.2 Rechtliche Grundlagen

MalRgeblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. BNatSchG in Verbin-
dung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL). Die in
§ 44 Abs. 1 genannten Verbote gelten grundsatzlich fur alle besonders geschiitzten Tier- und Pflan-
zenarten sowie weiterhin fur alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie) und aller europaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben gelten
jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschiitzten Arten
sowie flr europaische Vogelarten. Arten mit besonderem Schutz nach BNatSchG sind demnach
ausgenommen. Fir diese ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt jedoch weiterhin, dass sie im Rahmen
der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Abwagung zu beriicksichtigen
sind.

2 Leitfaden fiir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, HMUELYV, Wiesbaden, 2009
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2.4.3 Durch die Planung (potenziell) betroffene relevante Arten
Durch die vorliegende Planung werden Eingriffe in

a.) Grunflachen mit jungem (Obst-)Baumbestand (Stammdurchmesser der Obstbaume ca. 5 bis
max. 15 cm)
b.) sowie Eingriffe in Schotterflachen mit stellenweise kurzlebiger Ruderalflur

vorbereitet.

a.) Die betroffenen Griinflachen sind kurzgeschnitten und der Baumbestand ist zumeist als jung zu
beschreiben und weist demnach stark eingeschrankte Habitatmdglichkeiten auf (Abb. 19 - Abb. 21).
Lediglich die zwei etwas alteren Obstbaume direkt angrenzend an die Folienhallen (Abb. 20) sowie die
einzelne Korkenzieher-Hasel (Corylus avellana 'Contorta’) (Abb. 19) bieten Uberhaupt grundsatzlich
Habitatmdglichkeiten bzw. Nistmdglichkeiten. Die restlichen Obstbaume weisen einen Stammdurch-
messer von ca. 5 cm auf und kénnen aufgrund ihrer Grofte und ihres Alters keine Lebens- oder Brut-
raume bieten (Abb. 21).

Ab. 20 Zwei etwas gréfRere Obstbaume direkt
angrenzend an die Folienhallen.

Abb. 19: Von neuen Eingriffe betroffene Grinflachen
mit jungem Baumbestand.

Abb. 21: Die restlichen Obstbdaume weisen Stamm-
durchmesser von ca. 5 cm auf.

Potenzielle Arten der Grunflachenbereiche beschranken sich aufgrund der vorgefundenen Strukturen
auf die Artengruppe der Vogel. Die Grinflachen selbst kdnnen dabei als Nahrungsraum genutzt
werden, wahrend fir Brutvorgange altere Geholzstrukturen bendtigt werden. Die jungen Obstbaume
bieten nicht gentigend Struktur um erfolgreiche Bruten durchzufiihren. Einzig die Korkenzieher-Hasel
und die zwei etwas alteren Obstbdume im Bereich der Folienhallen kénnen grundsatzlich Nist- bzw.
Brutmoglichkeiten eréffnen.

Diesbezuglich wurden zum Schutz der eventuell in den Baumen briitenden Vogelarten, die vorhande-
nen groferen Baume zum Erhalt festgesetzt. Dadurch reduzieren sich die moéglichen Eingriffe und
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damit die Auswirkungen auf die Avifauna auf die Griinflachen und einige der jungen Obstbdume ohne
Nistmoglichkeiten. Somit sind vorliegend einzig kleine Bereiche der Nahrungsrdume der potenziellen
Brutvogel direkt betroffen. Da wiederum weitere gleich gestaltete Nahrungsraume in der direkten
Umgebung bestehen bleiben bzw. aufgewertet werden, kénnen im Gesamten erhebliche negative
Auswirkungen auf die Avifauna weitestgehend ausgeschlossen werden und die Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind nicht erfillt.

b.) Die betroffenen kurzlebigen Ruderalbereiche sind in hohem Mafle von den in dem gesamten
Bereich durchgefuhrten unterschiedlichen intensiven Nutzungen mit hoher Stérungsintensitat beein-
flusst. Die potenziell relevanten Artengruppen dieser Bereiche beschranken sich aufgrund der vorge-
fundenen Strukturen allenfalls auf die Artengruppe der Reptilien.

Abb. 22: Direkt von dem Larhllen-Neuau trffne Schotter-bzw. Ruderalbereiche.

Entsprechend der Habitatbedingungen ist von den heimischen Reptilienarten im Bereich der betroffe-
nen Flachen lediglich die Zauneidechse potenziell zu erwarten. Die Habitatanspriiche der Art werden
nach ALFERMANN & NICOLAY (2004)° wie folgt beschrieben:

.Die warmeliebende Art gilt als primarer Waldsteppenbewohner und besiedelt heute eine Vielzahl von
Standorten wie extensiv bewirtschaftete Weinberge, Steinbriiche, Ruderalfldchen, Industriebrachen,
StraBenbdschungen, Bahnddmme sowie Trocken- und Halbtrockenrasen.

Wichtig ist allen Habitaten ein Mosaik aus vegetationsfreien und bewachsenen Fldchen. Eine be-
deutende Rolle spielen lineare Strukturen wie Hecken, Waldsdume oder Bahntrassen. Auf der einen
Seite fungieren diese als beliebte Kernhabitate, auf der anderen Seite stellen sie wichtige Vernet-
zungskorridore dar.*

Da die vorgenommene Ortsbegehung der Flache keine Hinweise auf aktuelle Vorkommen der Zaun-
eidechse lieferte, lasst sich unter Berilicksichtung der 0.g. Habitatanspriiche bezlglich der betroffenen
Flachen des Plangebietes folgern, dass durch die intensive Nutzung der Flachen mit stéandigen Ver-
anderungen, Umlagerungen der Materialien, Befahrung der Flachen sowie durch die fehlenden be-
stéandigen (linearen) Strukturen als Unterschliipfe etc. keine aktuellen Vorkommen der Art innerhalb
des Plangebietes vorhanden bzw. zu erwarten sind.

3 ALFERMANN & NICOLAY 2004: Artensteckbrief Zauneidechse, FENA-Hessen.
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2.4.4 Vermeidungs- und/oder MinimierungsmaBnahmen:

Die Einhaltung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG wird durch verschiedene Vermei-
dungsmalinahmen sowie durch vorsorgliche MinimierungsmafRnahmen ermdglicht. Die nachfolgende
Tabelle fuhrt die eingeplanten bzw. potenziellen Mdglichkeiten auf:

Mégliche MaBnahmen: Méglichkeit der Durchfiihrung:

- Erhalt der alteren Obstbaume, um eventuelle Brut- - in die Planung integriert.
vorkommen nicht zu gefahrden.

- Einplanung eines Pufferstreifens aus Gehdlzen zur - Durchflihrung méglich und schon derzeit Bestandteil
Schaffung weiterer Strukturen zur Férderung der der Planung.
Habitatqualitat.

25 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt umfasst laut Bundesamt fiir Naturschutz® drei ineinander greifende
Ebenen der Vielfalt:

e die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensréumen,
o die Artenvielfalt — dazu zdhlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier sind,
o die Vielfalt an genetischen Informationen, die in den Arten enthalten sind.

Das internationale Ubereinkommen (Uber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention),
verfolgt drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Entsprechend der Ausfiihrungen im vorhergehenden Kapitel ist durch die recht kleinrdumigen Erweite-
rungen der derzeit schon genutzten Flachen nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen fir die
biologische Vielfalt zu rechnen.

2.6 Landschaft

Das Landschaftsbild wird vor allem durch die Ortsrandlage bzw. die Lage auRerhalb der Ortlage
bestimmt. Das Plangebiet befindet sich auf einer kleinen Anhdhe, welche eine leicht siidwestliche
Hangneigung aufweist. Durch die Lage auf der Anhdhe sind die baulichen Anlagen des Hofes weithin
sichtbar. Durch die Uber die vorliegende Planung sowie Uber die friheren Baugenehmigungen festge-
setzten Ausgleichsanpflanzungen wird jedoch eine gut ausgebildete randliche Eingriinung entlang der
Grundstiicksgrenzen garantiert. Dadurch werden Eingriffe in das Landschaftsbild stark abgemindert.
Zudem flugen sich die geplanten Bebauungen in das Bild der bestehenden Gebaude. Insbesondere
die Eingriinung der weithin sichtbaren Folienhallen sowie des groRen Mutterkuhstalles sind gesondert
zu erwahnen. Deshalb sind im Gesamten keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu
erwarten.

4 BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (STAND 8/12/2003): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de
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2.7 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européaische Vogelschutzgebiete

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europaische Vogelschutzgebiete (VSG)
sind nicht direkt betroffen. Das nachste Schutzgebiet befindet sich dstlich des Plangebiets in ca.
1,5 km Entfernung. Hierbei handelt es sich um das FFH-Gebiet 5716-309 ,Dattenberg und Wald
westlich Glashutten mit Silber- und Dattenbachtal“ (Abb. 23).

Die vorliegende Planung bereitet jedoch ausschlief3lich Eingriffe auerhalb des Schutzgebiets und in
hinreichend grof’er Entfernung vor, so dass keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgebiet bzw. die Erhaltungsziele des Schutzgebietes resultieren.

s 15895 m

i et

400 m | Koordinaten: 344711363, 5563304 61

Abb. 23: Ubersichtskarte zum Plangebiet (roter Rahmen) und den benachbarten Natura 2000-Schutzgebieten,
hier das FFH-Gebiet 5716-309 ,Dattenberg und Wald westlich Glashiitten mit Silber- und Dattenbachtal” (griine
Schraffur). Quelle: www.hessenviewer.hessen.de.

2.8 Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

e Wohnen bzw. Siedlung:

Die nachsten Wohngebiete befinden sich nordwestlich im geschlossen besiedelten Bereich von Id-
stein in ca. 400 m Entfernung. Die vorliegende Planung ist demnach nicht mit Einschrankungen be-
ziuglich der Wohnqualitat benachbarter Bereiche verbunden.

e FErholung:

Die vorliegende Naherholungsfunktion des Gebietes ist bisher durch die rein landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen in direkter Nachbarschaft zur L 3026 eingeschrankt. Im Zuge der vorliegenden Planung
werden jedoch auch Anlagen fir touristische und Naherholungs-Zwecke (Gaststatte, Ferienwohnun-
gen) vorbereitet bzw. gesichert, wodurch sich das Naherholungspotenzial der Flachen tendenziell
erhdht bzw. das vorhandene potenzial gesichert wird.
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29 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiter werden durch die Planung voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend
die daflr zustandige Behdrde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

2.10 Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat

Die Rahmenrichtlinie Luftqualitat (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fur Gebie-
te, in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

o die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsraume, in denen die Werte der Schadstof-
fe unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

o die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten und
sich bemuhen, die bestmdgliche Luftqualitat im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften und
umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen in
Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden, bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der
bestmdglichen Luftqualitat als Belang zu bertcksichtigen ist.

Das BauGB ubernimmt wiederum die Anforderungen des § 50 BImSchG an die Erhaltung der best-
moglichen Luftqualitat als Abwagungsbelang fiir die Bauleitplanung. So dass gemalt § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Europadischen Gemeinschaft festge-
legten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden, bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berlcksichtigen ist.

Die durch den Bebauungsplan erméglichte Bebauung wird keine besonderen, fir die Luftqualitat
entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung keine
erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen
Luftqualitat fihren wird.
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3 Eingriffs- und Ausgleichsplanung
31 Kompensationsbedarf

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fiir den geplanten Bebauungsplan wird nach der Kompensa-
tionsverordnung (KV)° des Landes Hessen vorgenommen (Tab. 1). Es ist zu beachten, dass den
Bilanzierungen der aus rechtlicher Sicht malligebende Bestand des rechtskraftigen Bebauungsplans
zugrunde zu legen ist. Fur die Errichtung des Mutterkuhstalles und der Folienhallen liegen Bauge-
nehmigungen vor, welche durch Anpflanzungen vollstandig ausgeglichen wurden. Demnach be-
schrankt sich die vorliegende Bilanzierung auf die Bereiche, in welchen neue Engriffe vorbereitet
werden, also die Bereiche des geplanten Wohnhauses auf der Grinlandflache sowie die landwirt-
schaftliche Halle im Bereich der Schotterflachen.

Tab. 1: Bilanzierung des Kompensationsbedarfs fir den Bebauungsplan ,Seelbacher Str. 70*

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP / m? FléCh?yfir’:h:;%ungs' Biotopwert
Typ.Nr. Bezeichnung vorher | nachher vorher nachher
Bestand
06.320 | Frischwiese, intensiv genutzt 27 246 6.642
09.120 | kurzlebige Ruderalflur 23 540 12.420
Planung (Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Seelbacher Str. 70")
10.710 | Uberbaubare Flache 3 786 2.358
Summe 786 786 19.062 2.358
Biotopwertdifferenz -16.704

Fir die im Rahmen des Bebauungsplans ,Seelbacher Str. 70“ vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft verbleibt ein Defizit von 16.704 Punkten.

3.2 Eingriffskompensation

Zur Kompensation des ermittelten Defizits werden AusgleichsmalRnahen erforderlich. Der Vorha-
bentrager plant einerseits eine Erganzung und Erweiterung der tber die Baugenehmigungen fir die
Folienhallen und den Mutterkuhstall festgesetzten Gehoélzanpflanzungen entlang der nérdlichen Gel-
tungsbereichsgrenze und zudem im Bereich der bestehenden Streuobstanpflanzungen der nordwest-
lichen Bereiche des Plangebietes eine flachige Erganzungspflanzung vorzunehmen.

Die Geholzanpflanzungen werden dabei um insgesamt 1.145 m? erweitert und umfassen somit nun
die gesamte Lange der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches. Hierdurch entsteht eine Aufwer-
tung von 12.595 WP. Im Zuge der Streuobst-Nachpflanzungen werden auf einer Flache von 2.355 m?
weitere Obstbdume gepflanzt. Dadurch entsteht in diesem Bereich eine geschlossene und vergrol3erte
Streuobstwiese, welche ein hohes naturschutzfachliches Entwicklungspotenzial aufweist (Pflege
gesichert) und eine Aufwertung von 4.710 WP mit sich bringt. Entsprechend der Tab. 2 kann somit im
Gesamten das entstandene Defizit vollstdndig ausgeglichen werden.

® HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMULV: 2005): Verordnung uber die
Durchfilhrung von Kompensationsmafnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben
(Kompensationsverordnung — KV) vom 01. September 2005 (GVBI. | S. 624), Wiesbaden.
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Tab. 2: Bilanzierung der KompensationsmafRnahmen fiir den Bebauungsplan ,Seelbacher Str. 70“

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV ?erzp Fléchgli)eirl:ll:rgungs- Biotopwert
Typ.Nr. Bezeichnung vorher | nachher vorher nachher
Bestand, Ausgleichsfldche
06.320 Frischwiese, intensiv genutzt 27 2.355 63.585
11.191 Acker, intensiv 16 1.145 18.320
Planung (Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Seelbacher Str. 70")
03.121 Flachige Erganzungspflanzung* 29 2.355 68.295
02.400 Geholzpflanzungen 27 1.145 30.915
Summe 3.500 3.500 81.905 99.210
Biotopwertdifferenz 17.305

* = aufgrund des derzeitigen jungen und vereinzelten Streuobstbestandes wird die ebenfalls junge
Nachpflanzung um 2 WP/m? abgewertet.

4 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung bzw. Nicht-
durchfiihrung

e Bei Durchfiihrung:

Bei Durchfiihrung des Vorhabens werden die bestehenden Hofanlagen um die eingangs beschriebe-
nen Elemente erweitert. Damit wird der landwirtschaftliche Betrieb langfristig gesichert und Gber die
Einbindung touristischer Anlagen — Speisegaststatte und Ferienwohnungen — um weitere Angebote
erganzt bzw. diese werden planungsrechtlich abgesichert. Die vorhandenen Biotoptypen werden auf
den Erweiterungsflachen durch die geplante Bebauung ersetzt werden. Dabei weisen die Eingriffe in
Natur und Landschaft durch die schon auf den Flachen bestehenden Nutzungen ein geringes Kon-
fliktpotenzial auf. Das naturschutzfachliche Entwicklungspotential der Flachen ist zudem als gering
einzustufen, da es sich landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw. derzeit geringfligig genutzte Hoffla-
chen handelt, welche keine besonderen Habitatstrukturen eréffnen.

e Bei Nicht-Durchfiihrung:

Bei Nicht-Durchflihrung der vorliegenden Planung bleiben die derzeitig bestehenden Hofanlagen in
ihrem aktuellen Zustand erhalten und es werden keine weiteren Teilbereiche neu versiegelt bzw.
Uberbaut. Da die entsprechenden Flachen jedoch kein erhéhtes naturschutzfachliches Entwicklungs-
potenzial aufweisen, ist die vorliegende Planung lediglich mit einem sehr geringen naturschutzfachli-
chen Konfliktpotenzial belastet. Die vorbereiteten Eingriffe sind demnach als durchaus vertretbar zu
beschreiben und werden im Zuge der vorliegenden Planung weiterhin vollstadndig und ortsnah ausge-
glichen.
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5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten sind nach derzeitigem Planstand nicht ersichtlich. Das geplante
Vorhaben bereitet eine Erweiterung der bestehenden Hofanlagen auf den direkt anschlieRenden
Flachen vor. Eine Durchfiihrung der Planung an ganzlich anderer Stelle ist wegen der bestehenden
Strukturen (Wohnhaus, Stallanlagen, etc.) als nicht sinnvoll einzustufen.

6 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchsta-
be b der Anlage 1 zum BauGB angegebenen Uberwachungsmafnahmen sowie die Informationen der
Behdrden nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen.

Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes
und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen
nicht festgelegt. Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erheb-
liche Umweltauswirkungen zu ermitteln.

In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren Stadte und Gemeinden
ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der Fachbehdrden auflerhalb
der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3
BauGB gegebene Informationspflicht der Behorden.

Bei der Durchfiihrung eines projektspezifischen Monitorings gelten die landespflegerischen Zielvorstel-
lungen als die mal3geblichen Kriterien, an denen sich die UntersuchungsmalRnahmen orientieren und
der Erfolg der MaRBnahmen gemessen wird. Dariber hinaus bildet das Monitoring das geeignete
Instrument, prognostische Unwéagbarkeiten aufzufangen, d.h. den tatsachlichen Umfang der Eingriffs-
wirkungen im Nachhinein zu Uberprifen. In diesem Sinne dient das Monitoring mithin nicht der Er-
folgskontrolle, sondern der Schadensabwehr.

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Idstein im vorliegenden Fall deshalb nicht viel mehr tun, als
die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwor-
tungsvollen gemeindlichen Stadtebaupolitik ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist, festzustel-
len, ob die MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden. Dies
soll beginnend bei Baubeginn und fortgesetzt alle zwei Jahre kontrolliert werden. Folgende Einzel-
malnahmen sind hierbei insbesondere aufzufiihren:

e Uberprifung der gemaR dem Bebauungsplan vorzunehmenden Anpflanzungen insbesondere im
Bereich der Kompensationsflachen am nérdlichen, éstlichen sowie nordwestlichen Rand des Plan-
gebiets sowie der festgesetzten Eingriinung der Grundstucksfreiflachen.

e Zeitnahe und kontinuierliche Uberpriifung der (ber den Bebauungsplan festgesetzten Aus-
gleichsmalRnahmen.

o Uberprifung des Erhalts der festgesetzten Baume innerhalb des Plangebietes.
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7 Allgemeinverstidndliche Zusammenfassung der Angaben

Die Stadt Idstein plant im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Seel-
bacher Str. 70“ die Erweiterung der bestehenden Hofanlagen um ein Wohngebaude sowie eine land-
wirtschaftliche Maschinenhalle. Das Plangebiet liegt sidostlich von Idstein im AuRenbereich. Im
direkten Umfeld des Plangebiets finden sich vor allem nérdlich, éstlich und stdlich Ackerflurbereiche,
wahrend sich im Westen jenseits der L 3026 ein Bauhofsgelande anschlief3t.

Der Regionalplan Sitdhessen 2001 stellt das Plangebiet als Bereich fiir die Landwirtschaft Uberlagert
mit einem Regionalen Griinzug dar. Der im Entwurf vorliegende Regionalplan 2009 stellt das Plange-
biet als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft ebenfalls iberlagert mit einen Regionalen Griinzug
dar. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Idstein stellt das Plangebiet als Fldche fiir die
Landwirtschaft dar. Auch hierfur gilt, dass der Bebauungsplan gemafR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP
entwickelt ist, da es sich Uberwiegend um Nutzungen handelt, die einem landwirtschaftlichen Betrieb
zugeordnet sind.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung umfasst 1,7 ha (17.159 m?). Die neuen Bauvorhaben
nehmen insgesamt eine Flache von 2.042 m? ein (davon genehmigte Eingriffe — Mutterkuhstall, Fo-
lienhallen: 1.256 m? und bisher nicht genehmigte Eingriffe — Wohnhaus, Lagerhalle: 786 m?). Die
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern nimmt 2.292 m? ein und die Ausgleichsflache
nimmt eine Flache von 2.355 m? ein.

Zur Ein- und Durchgriinung setzt der vorliegende Bebauungsplan den Erhalt von Geholzen und Strau-
chern entlang der westlichen Plangebietsgrenze fest. Zudem soll im Bereich des Mutterkuhstalles und
der Folienhallen entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze in einem Mindestabstand von 6 m zu den
Gebauden eine 3-reihige Baumhecke mit einer Mindestbreite von 9 m angepflanzt werden. Weiterhin
sollen entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze eine einreihe Feldahornhecke entwickelt werden und
im Bereich der Hofanlagen 4 solitdre Laubbdume gepflanzt werden. AbschlieRend wird im Zuge der
Uber die vorliegende Planung neu vorbereiteten Eingriffe eine interne Ausgleichsflache mit Streuobst-
Erganzungspflanzungen im nordwestlichen Teil des Plangebietes festgesetzt.

Bezlglich der Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt sieht der Bebauungsplan neue
Eingriffe auf einer Flache von insgesamt 2.042 m? (davon genehmigte Eingriffe — Mutterkuhstall,
Folienhallen: 1.256 m? und bisher nicht genehmigte Eingriffe — Wohnhaus, Lagerhalle: 786 m?) vor.
Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern nimmt 2.292 m? ein und die Ausgleichsfla-
che nimmt eine Flache von 2.355 m? ein. Die Auswirkungen fiir den Boden- und Wasserhaushalt
beschranken sich demnach auf ein geringes Mal3. Die vorliegende Planung bereitet grundsatzlich eine
Erweiterung schon genutzter Flachen vor. Somit bertcksichtigt sie den Grundsatz zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden. Zudem empfiehlt die Planung die Errichtung einer unterirdischen
Regenwasserzisterne zur Regenriickhaltung mit einer Grofte von 3 m? pro 100 m? Dachflache.

Die geplante Bebauung sorgt jedoch nicht fiir eine wesentliche Veranderung der klimatischen Bedin-
gungen, jedoch sind durch die Flachenbeanspruchung und die damit verbundene Reduktion klimare-
levanter Vegetationsstrukturen kleinrdumige Erhéhungen der Durchschnittstemperatur zu erwarten.
Auswirkungen auf die benachbarten Siedlungsbereiche sind dabei nicht erkennbar.

Hinsichtlich der Biotop- und Nutzungstypen sind die Bereiche des Plangebietes von unterschiedlicher
Okologischer Wertigkeit. Es finden sich innerhalb der Flachen derzeit schon bebaute Bereiche, die im
Zuge der vorliegenden Planung keine Anderungen erfahren und durch die bestehende Bebauung
sowie durch die intensiv genutzten umliegenden Flachen lediglich von geringer Wertigkeit sind. Aus-
genommen hiervon sind die westlichen Gehdlzbereiche, die Ruderalfluren der dstlichen Schotterfla-
chen sowie vor allem die Grinflachen mit Obst- und weiteren Baumneuanpflanzungen. Diese sind von
erhohter Wertigkeit, da sie die okologischen Bedingungen des Plangebietes wesentlich aufwerten.
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Dennoch ist festzustellen, dass die Grinflachen eine dhnliche Mahdhaufigkeit wie ein Vielschnittrasen
aufweisen, die Gehdlze zu nicht unwesentlichen Teilen aus Fichten bestehen und die Ruderalfluren in
héchstem Male von den sie umgebenden Nutzungen und Lagerungen beeinflusst sind und demnach
als sehr kurzlebig zu bezeichnen sind. Die geplanten Eingriffe sind zum Teil schon Uber bestehende
Bauantrage genehmigt und ausgeglichen. Neue Eingriffe der vorliegenden Planung beschranken sich
vor allem auf die Errichtung des Wohnhauses mit Garagen und umliegenden Flachen nérdlich der
Ferienwohnungen sowie die Errichtung einer weiteren Maschinenhalle im studdstlichen Teil des Plan-
gebietes. Diese Eingriffe sind im Bereich des Wohnhauses durch die Uberplanung von Griinflachen
und Gehdlzen nicht unerheblich und im Bereich der neuen Lagerhalle als recht unbedenklich zu
bewerten. Somit weist die vorliegende Planung hinsichtlich der Biotoptypen im Gesamten ein mittleres
Eingriffsausmal} auf.

Die Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde in Anlehnung an den ,Leitfaden fur die
artenschutzrechtliche Prufung in Hessen“® durchgefihrt. Durch in die Planung integrierte Vermei-
dungs- bzw. MinimierungsmafRnahmen konnten jedoch potenzielle Gefahrdungen einzelner Tiergrup-
pen vermieden werden, so dass keiner der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfiillt wird.

Das Landschaftsbild wird durch die Ortsrandlage bzw. die Lage auRerhalb der Ortlage bestimmt. Das
Gehoft befindet sich auf einer kleinen Anhdhe, welche eine leicht siidwestliche Hangneigung aufweist.
Durch die Lage auf der Anhdhe sind die baulichen Anlagen des Hofes weithin sichtbar. Die Uber die
vorliegende Planung sowie Uber die friheren Baugenehmigungen festgesetzten Ausgleichsanpflan-
zungen wird jedoch eine gut ausgebildete randliche Eingriinung entlang der Grundstiicksgrenzen
garantiert. Dadurch werden Eingriffe in das Landschaftsbild stark abgemindert. Zudem fligen sich die
geplanten Bebauungen in das Bild der bestehenden Hofanlagen. Insbesondere die Eingrinung der
weithin sichtbaren Folienhallen sowie des grofRen Mutterkuhstalles sind gesondert zu erwadhnen.
Deshalb sind im Gesamten keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten.

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Européische Vogelschutzgebiete (VSG)
sind nicht direkt betroffen. Das nachste Schutzgebiet befindet sich Ostlich des Plangebiets in ca.
1,5 km Entfernung. Hierbei handelt es sich um das FFH-Gebiet 5716-309 ,Dattenberg und Wald
westlich Glashutten mit Silber- und Dattenbachtal“. Die vorliegende Planung bereitet jedoch aus-
schlieBlich Eingriffe auRerhalb des Schutzgebiets und in hinreichend grof3er Entfernung vor, so dass
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgebiet bzw. die Erhaltungsziele des
Schutzgebietes resultieren.

Die vorliegende Planung ist nicht mit Einschrankungen bezlglich der Wohnqualitat benachbarter
Bereiche verbunden, da sich die nachsten Wohngebiete nordwestlich im geschlossen besiedelten
Bereich von Idstein in ca. 400 m Entfernung befinden. Die vorliegende Naherholungsfunktion des
Gebietes ist bisher durch die rein landwirtschaftlich genutzten Flachen in direkter Nachbarschaft zur
L 3026 eingeschrankt. Im Zuge der vorliegenden Planung werden jedoch auch Anlagen fir touristi-
sche und Naherholungs-Zwecke (Gaststatte, Ferienwohnungen) vorbereitet, wodurch sich das Naher-
holungspotenzial der Flachen tendenziell erhoht.

Bezuglich der Eingriffs- Ausgleichsplanung verbleibt fir die im Rahmen des Bebauungsplans ,Seelba-
cher Str. 70“ vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft ein Defizit von 16.704 Punkten. Zum
Ausgleich des entstandenen Defizits werden Ausgleichsmalinahen erforderlich. Der Vorhabentrager
plant einerseits eine Erganzung und Erweiterung der Gber die Baugenehmigungen fir die Folienhallen
und den Mutterkuhstall festgesetzten Gehoélzanpflanzungen entlang der nérdlichen Geltungsbereichs-
grenze und zudem im Bereich der bestehenden Streuobstanpflanzungen der nordwestlichen Bereiche
des Plangebietes eine flachige Erganzungspflanzung vorzunehmen. Die Gehdlzanpflanzungen wer-

® Leitfaden fiir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, HMUELYV, Wiesbaden, 2009
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den dabei um insgesamt 1.145 m? erweitert und umfassen somit nun die gesamte Lange der nordli-
chen Grenze des Geltungsbereiches. Hierdurch entsteht eine Aufwertung von 12.595 WP. Im Zuge
der Streuobst-Nachpflanzungen werden auf einer Flache von 2.355 m? weitere Obstbaume gepflanzt.
Dadurch entsteht in diesem Bereich eine geschlossene und vergroRerte Streuobstwiese, welche ein
hohes naturschutzfachliches Entwicklungspotenzial aufweist und eine Aufwertung von 4.710 WP mit
sich bringt. Entsprechend der Tab. 2 kann somit im Gesamten das entstandene Defizit vollstandig
ausgeglichen werden.

Bei Durchfiihrung des Vorhabens werden die bestehenden Hofanlagen um die eingangs beschriebe-
nen Elemente erweitert. Damit wird der landwirtschaftliche Betrieb langfristig gesichert und Uber die
Einbindung touristischer Anlagen — Speisegaststatte und Ferienwohnungen — um weitere Angebote
erganzt. Die vorhandenen Biotoptypen werden auf den Erweiterungsflachen durch die geplante Be-
bauung ersetzt werden. Dabei weisen die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die schon auf den
Flachen bestehenden Nutzungen ein geringes Konfliktpotenzial auf. Das naturschutzfachliche Ent-
wicklungspotential der Flachen ist zudem als gering einzustufen, da es sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen bzw. derzeit geringfligig genutzte Hofflachen handelt, welche keine besonderen Habitatstruk-
turen erdffnen. Bei Nicht-Durchfihrung der vorliegenden Planung bleiben die derzeitig bestehenden
Hofanlagen in ihrem aktuellen Zustand erhalten und es werden keine weiteren Teilbereiche neu
versiegelt bzw. Uberbaut. Da die entsprechenden Flachen jedoch kein erhdhtes naturschutzfachliches
Entwicklungspotenzial aufweisen, ist die vorliegende Planung lediglich mit einem sehr geringen natur-
schutzfachlichen Konfliktpotenzial belastet. Die vorbereiteten Eingriffe sind demnach als durchaus
vertretbar zu beschreiben und werden im Zuge der vorliegenden Planung weiterhin vollstandig und
ortsnah ausgeglichen.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten sind nach derzeitigem Planstand nicht ersichtlich. Das geplante
Vorhaben bereitet eine Erweiterung der bestehenden Hofanlagen auf den direkt anschlielenden
Flachen vor. Eine Durchfiihrung der Planung an ganzlich anderer Stelle ist wegen der bestehenden
Strukturen (Wohnhaus, Stallanlagen, etc.) als nicht sinnvoll einzustufen.

Bezuglich eines Monitorings kann die Stadt Idstein in eigener Zustandigkeit im vorliegenden Fall
deshalb nicht viel mehr tun, als die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin
Bestandteil einer verantwortungsvollen gemeindlichen Stadtebaupolitik ist. Ein sinnvoller und wichtiger
Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob die Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
umgesetzt wurden. Dies soll beginnend bei Baubeginn und fortgesetzt alle zwei Jahre kontrolliert
werden. Folgende EinzelmaRnahmen sind hierbei insbesondere aufzufihren:

e Uberprifung der gemaR dem Bebauungsplan vorzunehmenden Anpflanzungen insbesondere im
Bereich der Kompensationsflachen am noérdlichen, éstlichen sowie nordwestlichen Rand des Plan-
gebiets sowie der festgesetzten Eingriinung der Grundstucksfreiflachen.

e Zeitnahe und kontinuierliche Uberpriifung der Uber den Bebauungsplan festgesetzten Aus-
gleichsmalRnahmen.
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8 Anhang

8.1 Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen (unmafstablich verkleinert)
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