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1. Anlass, Erfordernis und Zweck der Planaufstellung

Die StadtverordnetenversammIung der Stadt Idstein hat am 13.12.2012 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Am Schieferstiick" beschlossen.

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan weist im Bereich des nordlichen Plangebietes Wohn-
bauflachen aus, die im Rahmen eines ,Einheimischenmodells® entwickelt werden sollen. Mit
der Umsetzung des Baugebietes erfillt die Stadt Idstein die Vorgaben des Flachennutzungs-
planes, der die Flachen Uberwiegend der Eigenbedarfsentwicklung zuordnet.

Im stdlichen Planbereich weist ein rechtskréftiger Bebauungsplan (Unter der Hambach) Fls-
chen als Dorfgebiet aus, in denen nur landwirtschaftliche Betriebe zul&ssig sind. Innerhalb des
Bereichs befinden sich zwei landwirtschaftliche Betriebe. Vor dem Hintergrund des Leerstan-
des des 6stlichen Hofes (Flurstiick 5713) ist eine Anpassung der Festsetzungen sinnvoll. Vor-
rangiges Ziel ist der Fortbestand des westlich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes auf
dem Flurstiick 55/2. Daneben sollen die im Rahmen eines Dorfgebietes zulassigen Wohnnut-
zungen ermdglicht werden.

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 G vom 11.06. 2013 (BGBI. | S. 1548)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt geandert
durch Artikel 2 Abs. 24 G vom 06.06. 2013 (BGBI. 1 S. 1482, 1496)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 G vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548, 1551 f.)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in der Fassung vom 31.07. 2009 (BGBI. I, S




Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. |, S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 31
des Gesetzes vom 24.03.2010 (GVBI. |, S. 119) 16.12.2011 (GVBI. | S. 786).

Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46)

Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz ( HAGBNatSchG)
in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629 - 654).
zuletzt geandert durch Artikel 2 G vom 08. 04.2013 (BGBI. | S. 734, 741 ff.)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
in der Fasssung vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548 - 583)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
in der Fassung vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262, 270), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 10.06.2011 (GVBI. | S. 291)

3. Lage und Geltungsbereich

Die Flache liegt im Stadtteil Kroftel, welcher der ostlichste Stadtteil der Stadt Idstein ist. Nérdlich
von Kréftel, in ca. 1,2 km Entfernung (Luftlinie), liegt der Idsteiner Stadtteil Nieder-Oberrod, im
Sudosten ca. 2,2 km entfernt (Luftlinie) befindet sich die Gemeinde Glashutten.

Die B 8 verlauft in ca. 1,3 km Entfernung 6éstlich der Ortslage. Die Entfernung nach Frankfurt
betragt ca. 25 km.

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand von Kréftel und erstreckt sich
nérdlich und sudlich der Strale ,Unter der Hambach®. Der nérdliche Planbereich, in dem neue
Wohnbaugrundstiicke geschaffen werden sollen, liegt in der Flur 2 und wird wie folgt begrenzt:

- im Osten durch die als Griinflache genutzte Wegeparzelle (Flurstiick 67 tlw., einschl.)

- im Suidosten durch die Strake ,Am Schieferstiick“ (Flurstiicke 58/3 und 58/2 tlw., ein-
schl.)

- im Stiden durch den landwirtschaftlichen Weg (Flurstiick 201/2) und die Verkehrsflache
,Unter der Hambach" (Flurstiick 196 tiw., einschl.)

- im Westen durch den Wirtschaftsweg (Flurstiick 77/1 tiw., einschl.)

- im Norden durch weiter landwirtschaftlich zu nutzende Fléchen (Flurstiick 66/1 und 61/1
tlw.) sowie durch einen Wirtschaftsweg (65/1 tiw.)



Die GroRe des Bereichs betréagt einschlieRlich der Verkehrsanbindungen an die StraRe .unter
der Hambach“ ca. 1,67 ha.

Das sudliche Plangebiet (Flur 1), in dem die zul&ssigen Nutzungsarten angepasst werden sollen,
umfasst die Flurstiicke 57/3, 55/2 sowie die Verkehrsflichen mit den Flurstiicken 56/4 und teil-

weise 187.

Spielplatz

Abb. 1:  Ubersichtsplan Geltungsbereich Bebauungsplan, o.M

Fur den Naturschutz werden drei externe Ausgleichflachen benétigt. Sie liegen stidwestlich
bzw. stidéstlich der Ortslage von Kréftel. Dabei handelt es sich um folgende Grundstiicke:
Flur 3, Flurstiick 31 6.137 m?

Flur 3, Flurstiick 77 5.751 m?

Flur 5, Flurstiick 84 10.897 m?
Die Entfernung zum geplanten Baugebiet betragt Luftlinie zwischen ca. 800 m bis ca. 950 m.
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Abb. 2: Ubersichtsplan erweiterter Geltungsbereich Bebauungsplan, o.M.

4. Ubergeordnete Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan Siidhessen 2010

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt an der Ortsrandlage von Kréftel innerhalb
des Vorbehaltgebietes Landwirtschaft. Im Text des Regionalplanes Sudhessen 2010 heil3t es:
Fldchen fiir Wohnsiedlungszwecke sind die in der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete
Siedlung, Planung", freie Flachen innerhalb der "Vorranggebiete Siedlung, Bestand" (insbe-
sondere Reserven in Bebauungsplanen und auf Konversionsfldchen) sowie Flachen unter 5
ha in den Ortsrandlagen (,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft").”
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Abb. 3:  Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen 2010 fiir das Gebiet des Ballungsraums
Frankfurt / Rhein-Main, 2010, o.M

Somit ist die Flache aus dem giiltigen Regionalplan Stidhessen entwickelt.




4.2 Flichennutzungsplan

Im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 20086, ist die nérdliche Flache als ge-
plante Wohnbauflache dargestellt. Die beiden stdlichen Grundstiicke liegen im Bereich von
gemischten Bauflachen.

Als AusgleichsmaRnahme sind im FNP genannt:
- Eingrinung des nérdlichen Ortsrandes.
- Anlage von Alleen, Hecken, Feldgeholzen im Bereich landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen 6stlich der Ortslage als Element der Biotopvernetzung.

An den Randflachen zur freien Landschaft ist eine Ortrandeingriinung / Pflanzen von Gehélzen
dargestellit.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Idstein, 2006, o.M.
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4.3 Landschaftsplan

Der rechtgiiltige Landschaftsplan der Stadt Idstein stammt aus dem Jahr 1998. Das Entwick-
lungskonzept des Landschaftsplanes sieht fiir diesen Bereich noch keine Siedlungsentwick-
lung vor. Als Entwicklungsziel ist eine Eingriinung des nérdlichen Siedlungsrandes vorgese-
hen. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird das Planungsziel realisiert.



5. Bestandsanalyse
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Abbildung 5: Bestandsplan Baugebiet, 0.M.

5.1 Topographie

Das nérdliche Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen ca. 375 — 390 m U1 NN. Der westliche
Teil fallt in siidéstliche und der stliche Teil in siidwestliche Richtung. Das Gefélle betragt Zwi-
schen 10 bis 18 %. Das Langsgefille des mittig in einem Einschnitt verlaufenden Wirtschafts-
weges betragt derzeit ca. 5 — 8 %. Die Hohenlinien sind in den Bestandsplan eingetragen.

Der sudliche Planbereich ist ebenfalls topgraphisch bewegt.



Foto 1: F - '

oto 2:
Blick von Osten Richtung Viehweide im Westen Blick vom Nordwesten in siidéstliche Richtung

5.2 Bebauung

Das nérdliche Plangebiet (Neubaubereich) ist unbebaut. Im Stiden grenzt eine ein- bis zweige-
schossige Wohnbebauungen aus freistehenden Einfamilienh&usern an. Die Gebéude verfiigen
Uber geneigte Dacher mit Uberwiegend schwarzen oder dunkelbraunen Dacheindeckungen.

Foto 3: Foto 4:
Blick vom westlichen Wirtschaftsweg Richtung Blick vom westlichen Wirtschaftsweg Richtung
Ortrand Ortrand

Im stidlichen Plangebiet (Bestandsbereich) befinden sich zwei landwirtschaftliche Betriebe, von
denen der 6stlich gelegne seit langerem nicht mehr genutzt wird und leer steht.



5.3 Verkehr

Von der StraRe ,Unter der Hambach* beginnend, verlduft ein ca. 5 m breiter Wirtschaftsweg
mittig durch den nérdlichen Planbereich. Im Knotenpunkt ist bereits eine ca. 8 m Breite Parzelle
ausgebildet, die eine spatere Hauptanbindung aufnehmen kann. Entlang der Grundstiicksgren-
zen der bestehenden Bebauung verlauft ein weiterer Wirtschaftsweg. Der westliche, zu einem
Grillplatz fuhrenden, Weg ist geschottert. Der 6stliche ist als Wiesenweg ausgebaut. Neben
den landwirtschaftlichen Erfordernissen, dienen die Wege auch als ,Mistwege" zur Bewirtschaf-
tung der Hausgérten. Eine weitere Strale verlauft entlang der siidostlichen Grenze des nordli-
chen Plangebietes. Die StraBe ,Am Schieferstiick” dient neben dem landwirtschaftlichen Ver-
kehr der ErschlieBung von mehreren Wohnh&usern. Hier besteht die Moglichkeit einer zweiten
Anbindung an das Plangebiet. Die Strale ist derzeit nur ca. 4 m breit, sodass bei einer Nutzung
als zweite ErschlieRung ein Ausbau erforderlich wird.

Die verkehrliche ErschlieBung des siidlichen Planbereichs ist durch das vorhandene StralRen-
netz gesichert.

5.4 Technische Ver- und Entsorgung

In der StraRe ,Unter der Hambach" befindet sich ein Mischwasserkanal, der auch das Schmutz-
wasser des Neubaugebietes aufnehmen kann.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist nach Aussagen des Ingenieurburos Grandpierre
und Wille, Idstein eingeschrénkt, sodass eine Ableitung des Regenwassers aus dem Neubau-
gebiet erforderlich ist. Moglich ware der Einbau eines separaten Regenwasserkanals, der je-
doch knapp 300 Meter lang zum Vorfluter gefiihrt werden musste und somit als solitdre Maf3-
nahme fur das Neubaugebiet unwirtschaftlich ware.

Das Wasserdargebot ist gesichert. In den vorhandenen Stralien sind Trinkwasserleitungen ver-
legt, sodass eine Anbindung des Neubaugebietes unproblematisch ist. Gleiches bezieht sich
auch auf die Versorgung mit Kommunikationsleitungen.

5.5 Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in keinem Wasserschutzgebiet.
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5.6 Larmemissionen

Larmbelastungen, die weitere Untersuchungen erforderlich machen kénnten, liegen nicht vor
und sind aufgrund der geplanten Nutzungen nicht zu erwarten.

5.7 Landschaft und Griinordnung

Der Geltungsbereich grenzt an den nérdlichen Ortrand von Kréftel an. Die gesamte nordliche
Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Der Ortsrand ist nicht gestaltet. Es fehlt ein
Ubergangsbereich zwischen den verschiedenen Nutzungen. Die Hausgarten sind an der nord-
lichen Grenze zumeist jedoch relativ gut eingegriint.

Foto 5: ‘ Foto 6:

Blick vom westlichen Weideflache Richtung Blick vom westlichen Weideflache Richtung
Ortrand Ortrand

Die Flache westlich des Wirtschaftsweges wird als Rinderweide genutzt. Dort befindet sich ein
Pflaumenbaum dessen Vitalitét bereits deutlich nachlasst. Wegen der Baumhéhle sollte er je-
doch erhalten werden. An der siidéstlichen Ecke der Weideflache befindet sich eine Viehtrénke
(siehe Foto 7). Die &stliche Fléche ist eine Ackerflache, die derzeit als Mahwiese genutzt wird.
Eine Nutzung als Ackerflache ist jederzeit wieder méglich. Auf der Flache befinden sich keine

weiteren Vegetationsstrukturen.
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Foto 7: Foto 8:
Blick von Osten Richtung Weideflache im Westen | Blick von Osten Richtung Westen

Die nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden vorwiegend ackerbaulich ge-
nutzt (siehe Foto 8). Vernetzungs- und Vegetationsstrukturen fehlen nahezu komplett. Der
Wald ist vom derzeitigen Ortsrand ca. 480 m entfernt. (

5.8 Flachen fiir ErsatzmaRnahmen

Die drei Flachen fiir die Ersatzmafnahmen liegen stdlich der L 3023.

Abb. 6: Bestandsplan Flachen fur Ersatzmafnahmen, o.M.

Die Flache 1 ist eine Ackerflache. An der 6stlichen Grenze zum Wirtschaftsweg befindet sich
ein Geholz.

Die Flache 2, 6stliche der Ortslage, ist eine Ackerflache, die derzeit als Wiese genutzt wird. Auf
der sudlichen, dreieckigen Flache befinden sich Geholze. Im Suden und Osten grenzt direkt
der Wald an. Nordlich bildet der Kroftelbach und westlich ein Quellbach, der in den Kréftelbach
miindet, die Grenze.

12



Die Flache 3 stidéstlich der Ortslage ist eine Ackerflache, die gleichfalls im Stiden und Osten
an vorhanden Waldflachen angrenzt. Auch diese Fliache wird derzeit als Wiese genutzt.

Foto 9:
Ausgleichsflache 1, Flurstiick 84,

Foto 10:
Ausgleichsflache 2, Flurstiick 31

13



6. Planungsziele und rechtliche Festsetzungen
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Abbildung 7: Rechtsplan Baugebiet

6.1 Ubergeordnete Planungsziele

Ubergeordnetes Planungsziel ist es Baugrundstiicke fur Eigenheime in Form von freistehenden
Einfamilien- oder Doppelhausern zu schaffen. Durch die Manahme soll insbesondere der Ei-
genbedarf von Kroftel gedeckt werden. Im Hinblick auf den langeren Zeitraum der Entwicklung
ist bei der Planung die Méglichkeit einer abschnittsweisen Umsetzung in mehrere Bauab-
schnitte zu beriicksichtigen. Insgesamt sind ca. 16 bis 20 Wohngeb&ude fur 40 bis 50 Einwoh-

ner vorgesehen.

Der Bereich der Bestandsbebauung ist derzeit als Dorfgebiet festgesetzt, in dem nur landwirt-
schaftliche Betriebe zuldssig sind. Vorrangiges Ziel ist die Sicherung des landwirtschatftlichen,
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westlichen, Betriebes auf Flurstiick 55/2. Im Hinblick auf den Leerstand des Hofes auf dem
Flurstlick 57/2 und einer sinnvollen Nachfolgenutzung sollen kiinftig im Gesamtbereich zusétz-
lich dorfgebietsadaquate Wohnnutzungen zugelassen werden.

6.2 Verkehr

Die Hauptanbindung des Neubaugebietes erfolgt tiber den auszubauenden, zentralen Wirt-
schaftsweg mit Anbindung an die StraRe ,Unter der Hambach®. Die Ausbaubreite im siidlichen
Abschnitt entspricht der vorgegebenen Parzellenbreite (8 m) des vorhandenen Stiches. Im Nor-
den geht die Strae in den zu erhaltenden Wirtschaftsweg iiber.

Der entlang der Bestandsgrundstiicke verlaufende 6stliche Wirtschaftsweg (Breite ca. 5 m) wird
in seiner Lage und seinem Ausbauzustand als Wiesenweg (Mistweg fur die Anwohner) erhal-
ten. Der nach Nordwesten verlaufende Wirtschaftsweg (Breite ebenfalls ca. 5 m) dient vor-
nehmlich dem landwirtschaftlichen Verkehr. Der befestigte Weg wird in seiner Lage und Breite
erhalten. Lediglich im Stiden (parallel zum Plangebiet W 4) ist, ohne einen zusétzlichen Stra-
Benausbau, eine Verbreiterung der Wegeparzelle auf 7 m vorgesehen. Hierdurch kénnen auch
fur breitere landwirtschaftliche Fahrzeuge, wie Mahmaschinen, die Kurvenradien und Bewe-
gungsraume sichergestellt werden. Grundstiickszufahrten zu den Neubaugrundstiicken sollen
bei beiden Wirtschaftswegen ausgeschlossen werden.

In Baugebietsmitte zweigt die WohnstraRe in Richtung Nordwesten sowie in Richtung Stidosten
ab. Der westliche StralRenabschnitt endet in einem Wendehammer (Typ 3 — dreiachsiges Miill-
fahrzeug), Uber den auch eine Verbindung an den vorhandenen Wirtschaftsweg hergestellt
wird. Der 6stliche Abschnitt wird mit der StraRe ,Am Schieferstiick" verbunden, sodass ein
Ringschluss entsteht. Die Ausbaubreite der WohnstraRen betragt 8 m. Die vorhandene Strale
»<Am Schieferstiick" muss, zur Erméglichung von Gegenverkehr, verbreitert werden. Innerhalb
de Bebauungsplangebietes betrégt der StraRenraumquerschnitt 8 m.

Der Ausbau der WohnstraRen erfolgt in Form von Mischverkehrsflichen. Teilweise sind Paral-
lelparkplatze geplant, wodurch verkehrsberuhigende Fahrbahnverengungen in den Wohnstra-
RBen entstehen. Die Positionierung der Stellplatze erfolgt im Zuge der Endausbauplanung in
Abhangigkeit der Grundsttickszuschnitte und geplanten Zufahrten.

Die zentrale Hauptanbindung liegt innerhalb einer Geladndeeinkerbung. Die Lage der Seiten-
stralen wurde so gewahlt, dass eine gute Grundstiicksaufteilung, bei weitméglich geringem
Gefalle, gewahrleistet ist. Zur Reduzierung des Langsgefalles ist es vorgesehen, das Geldnde
bzw. den StraBenbaukérper in Gebietsmitte anzuheben. In Folge hiervon entstehen verschie-
dene, im Bebauungsplan dargestellte, B6schungen, die siidlich der StraRe um bis zu 270 m
abfallen und nérdlich der StraRe zwischen ca. 1,30 m abfallen bzw. bis zu ca. 1,60 m ansteigen.

15



Im Bereich der Bestandsbebauung sind keine StraBenbaumanahmen erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Neubaubereich: StraRenverkehrsfléchen:
WohnstraRenbreiten: 8 m
Wendehammer: Typ 3 -

(dreiachsiges Mullfahrzeug)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Zweckbestimmung Wiesenweg
Wegbreite: ca. 5m

Zweckbestimmung Landwirtschaftlicher
Wirtschaftsweg
Wegbreite: ca. 5 bzw. 7m

Ein- und Ausfahrten
Verbot von Ein- und Ausfahrten im Bereich des Wirt-
schaftsweges und der Plangebiete WA3 und WA4

Bestandsbereich:

Strale ,Unter der Hambach*

und Weg im MD-Gebiet: StraBenverkehrsflache
StraRenbreite: wie Bestand

6.3 Bebauung

6.3.1  Art der baulichen Nutzung

Im Neubaubereich wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind zul&ssig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Als Ausnahme nach § 4 Abs.3 BauNVO werden zugelassen:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,
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Aufgrund eingeschrénkter FlachengréRen und der Lage im Ortsgefiige, werden folgende Nut-
zungen, auch ausnahmsweise, nicht zugelassen:

4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen

Im Bestandsbereich wird ein Dorfgebiet nach § 5 BauNVO festgesetzt.

Hier sind derzeit nur landwirtschaftliche Betriebe zuléssig. Nérdlich grenzt ein Allgemeines
Wohngebiet an, im Stiden grenzt eine Bebauung mit dorftypischen Strukturen an, die im Fla-
chennutzungsplan als Mischbauflichen gekennzeichnet sind. Das Grundstiick siidlich des
Flurstucks 55/2 (Plangebiet MD2) befindet sich auRerhalb des rechtsgiiltigen Bebauungspla-
nes, gehort jedoch zum dort befindlichen landwirtschaftlichen Betrieb.

Im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung im Plangebiet MD1 und der im Stiden angrenzenden
Dorfstruktur einerseits und der erforderlichen Erhaltung des landwirtschaftlichen Betriebes an-
dererseits, wird der gesamte Bereich als MD (Dorfgebiet) nach § 5 BauNVO ausgewiesen.

Innerhalb der Dorfgebiete sind zuldssig:

1. Wirtschaftsstelle land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen Wohnun-
gen und Wohngebaude

2. Kleinsiedlungen einschlieflich Wohngeb&uden mit entsprechenden Nutzgéarten und land-
wirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngeb&iude

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeug-
nisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betrieb des Beherber-
gungsgewerbes,’

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

8. Gartenbaubetriebe
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Aufgrund der Lage im Ortsgefiige zu werden folgende Nutzungen, auch ausnahmsweise, nicht

zugelassen:

1. Tankstellen,
2. Vergniigungsstatten

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Neubaubereich Allgemeines Wohngebiet
Folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind,
auch als Ausnahme nicht zuléssig:

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Bestandsbereich Dorfgebiet
Folgende Nutzungen nach § 5 Abs. 2 und 3
BauNVO sind, auch als Ausnahme nicht zuléssig:
- Vergnigungsstatten
- Tankstellen

6.3.2 MaR der baulichen Nutzung / bauliche Dichte

Das festgelegte MaB der baulichen Nutzung leitet sich im Neubaubereich aus der Bebauungs-
struktur der Umgebungsbebauung ab. Es wird eine maximale GRZ von 0,3, eine GFZ von ma-
ximal 0,6 und eine maximale Geschosszahl von bis zu zwei Vollgeschossen festgelegt. Die
geplanten GrundstiicksgréRen der freistehenden Einzelhauser betragen in der Regel zwischen
400 bis 550 m2. Im Fall der Aufteilung von Grundstiicken fur Doppelhaushélften sind Grund-
stiicksgroRen ab ca. 275 m? denkbar.

Im Bestandsbereich folgt das MaR der baulichen Nutzung den Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes. Die GRZ betragt 0,4 die GFZ 0,8 und die Geschosszahl maximal 2
Vollgeschosse.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Neubaubereich: GRZ max. =0,30
GFZ max. = 0,60
Geschosszahl max. = |l

Bestandsbereich: GRZ max. = 0,40
GFZ max. = 0,80
Geschosszahl max. =1l
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6.3.3  Uberbaubare Flichen / Baugrenzen / Stellung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubaren Flachen werden im gesamten Plangebiet durch Baugrenzen festgelegt.
Stadtebauliche Griinde firr die Ausweisung von Baulinien liegen nicht vor. Die Festlegungen
der zuléssigen Bebauungstiefe und die gewahlten Abstiande von den StraRenverkehrsflachen
sind von den Gegebenheiten der Grundstiicke abhéngig. Die Abstznde betragen in der Regel
5 oder 3 m, die Tiefe der Baufenster 17 bis 22 m.

Um das Neubaugebiet in das Landschaftsbild optimal einbinden zu kénnen ist vorgesehen, die
Gebaude mit ihren Firsten parallel zum Hangverlauf auszurichten.

Im Bestandsbereich betragen die Absténde der Baugrenzen zur StraRe und den Nachbargren-
zen 3 oder 6 m.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Alle Plangebiete: Ausweisung von Baugrenzen

Alle Plangebiete: Ausweisung der Firstrichtungen

Ausrichtung der Firstlinien (Dachoberkanten) ent-
sprechend der Pfeilrichtung

6.3.4 Bauweise / Anzahl der Wohneinheiten

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine offene Bauweise fir Einzel- und Doppelhauser
festgesetzt. Auf dichtere Bebauungsstrukturen, wie z.B. Reihenhéuser soll verzichtet werden.
Zur Vermeidung von zu groRen Baukérpern wird dariiber hinaus die zulassige Zahl der
Wohneinheiten pro Gebdude begrenzt.

Im Bestandsbereich wird analog zum rechtsgiiltigen Bebauungsplan eine offene Bauweise,
ohne weitere Einschrankungen, festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen:
Neubaubereich: offene Bauweise

nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig

Zahl der zuldssigen Wohneinheiten
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Das HaéchstmaR der zulassigen Wohnungen pro frei-
stehendes Einzelwohnhaus betragt 2 Wohnungen
und pro Doppelhaushélfte 1 Wohnung.

Bestandsbereich: offene Bauweise

6.3.5 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Festlegungen der baulichen Hohenentwicklung nimmt Bezug auf die Umgebungsbebauung
sowie auf die spezielle Topographie und Ortsrandlage. Auf eine Festsetzung Uiber der Stral3en-
verkehrsflache oder tiber N.N. muss aufgrund der stark differenzierten Geléandehdhen und der
Unbestimmtheit der Grundstiicksbreiten verzichtet werden.

Als Bezugspunkt der Hohenfestsetzung wird daher der Schnittpunkt der Fassadenaufienkante
mit der Oberkante des vorhandenen Gelandes festgesetzt. MaRgebend ist hierbei der talseitig,
tiefste Hohenpunkt. Unberiicksichtig bleiben Abgrabungen fir Kellertreppen und Garagenzu-
fahrten. Im Bereich der geplanten Gelandeanhebung (Straenkreuzungsbereich in Gebiets-
mitte) ist der Bezugspunkt jedoch nicht auf das vorhandene Gelande, sondern auf die Ober-
kante der Gelandeaufschittung zu beziehen.
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Abbildung 8: Definition Bezugspunkt

Die Hohenfestsetzungen folgen dem Erscheinungsbild der stdlich gelegenen Bestandsbebau-
ung, bei der die Hauser talseitig maximal als zweigeschossige Gebaude in Erscheinung treten.
Die Héhen leiten sich im Einzelnen aus folgenden Grundprinzipien ab:
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Sockelhdhe 0,30 bis 0,80 m
Lage EG uber Gelénde):
Geschosshohe 2,80 bis 3,00 m x 2 Geschosse = 5,80 bis 6,00 m

Drempelhohe

(einschl. Dachaufbau mit AuBendammung):

0,30 bis 0,80 m

festgelegte Traufwandhodhe 7,00 m
Dachhéhe 4,50 m
(Bautiefe 10 m, Dachneigung ca. 40°)

festgelegte Firsth6he 11,50 m

z.B. 11,60 m

zB. 7,00 m

' ]

vorhandenes Gelande

oD
i

Fan)
Ly

vorhandenes Gelande

Abbildung 9: First- und Traufhéhen

Planungsrechtliche Festsetzungen:
Alle Plangebiete:

Alle Plangebiete:

Definition des Bezugspunktes

Schnittpunkt der FassadenaufRenkante mit der Ober-
kante des vorhandenen Geléndes. Bei geneigtem
Gelénde ist hierbei der tiefste Hohenpunkt (talseitig)
malgebend. Abgrabungen fir Kellertreppenab-
gange sowie Garagenzufahrten bleiben hierbei un-
berilicksichtigt. Im Bereich der dargestellten Gelan-
deauffullung ist nicht das vorhandene Geldnde, son-
dern die Oberkante der Gelandeanschittung maR-
gebend.

Firsthéhe
Die Maximal zulassige Firsthéhe tiber OK Gelénde
betragt 11,50 m

Die Firsthéhe wird wie folgt gemessen:

unterer Bezugspunkt bis Schnittpunkt Oberkante
Dachhaut
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6.3.6 Dachgestaltung

Traufhéhe
Die maximal zuldssige Traufhohe tiber OK Gelénde
betragt 7,00 m

Die Traufhéhe wird wie folgt gemessen:

unterer Bezugspunkt bis Schnittpunkt Fassaden-
auRenkante mit Oberkante Dachhaut an der Traufe
des obersten Geschosses.

In Anpassung an den dorftypischen Charakter von Kroftel sowie an die Umgebungsbebauung

werden nur geneigte Dacher in Form von Satteld&chern oder gegenlaufigen Pultdéchern zuge-

lassen. Um eine ruhig wirkende Dachlandschaft zu gewahrleisten, werden Daugauben und

Dacheinschnitte in ihrer summarischen Breite begrenzt. In der Umgebung sind schwarze,

graue und dunkelbraune Dacheindeckungen vorherrschend. Dieses Gestaltungsprinzip soll

ebenfalls fortgeschrieben werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

Alle Plangebiete:

Hauptbaukérper

In allen Plangebieten sind zulassig:
- Satteldscher und gegenlaufige Pultdécher
- Dachneigung 25°- 45°

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Dachgauben und Dacheinschnitte dirfen in der
Summe ihrer Einzelbreiten 40 % der Geb&audelénge
(pro Fassade) nicht Uberschreiten.

Farbgestaltung
Dacheindeckungen sind in grauen, schwarzen, dun-

kelbraunen oder rotbraunen Farbténen zu gestalten.
Reflektierende und engobierte Dacheindeckungen
sind unzulassig.
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6.3.7 Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung sollen die Vorgartenbereiche sowie die riick-
wartigen Gartenzonen von Bebauungen mit Garagen und Carports freigehalten werden. Im
Bebauungsplan wird daher geregelt, dass Garagen und Carports nur in den tberbaubaren Fla-
chen oder in den seitlichen Abstandsflachen gemaR der Regelungen der HBO zulassig sind.
Nebenanlagen sind allgemein zuléssig.

Planungsrechtliche Festsetzungen:
Alle Plangebiete: Garagen und Stellplatze nach § 12 BauNVO

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tber-
baubaren sowie in den seitlichen Abstandsflachen
gemal der Regelungen der HBO zul&ssig

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind allgemein zu-

lassig.

6.3.8 Sonstige gestalterische Festsetzungen

Neben den Gestaltungsvorgaben zur Dachausbildung werden im Rahmen bauordnungsrecht-
licher Festsetzungen gemaR § 81 Abs. 1 HBO Vorgaben fir die Gestaltung von Doppelhdusern
getroffen.

Hinsichtlich der Gestaltung von Doppelh&usern ist es Ziel, ein harmonisches Erscheinungsbild

zu gewahrleisten. Folgende Festsetzungen und Empfehlungen werden in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Hinweise und Empfehlungen: Gestaltung von Doppelh&dusern

Zur Ausbildung einer harmonischen Dachgestaltung
und Vermeidung schwieriger und kostenintensiver
Bauanschlusse wird empfohlen Doppelhaushalften
mit einheitlichen Dachformen, Dachneigungen sowie
mit héhengleichen Firstlinien (Dachoberkanten) und
Trauflinien auszubilden.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

Alle Plangebiete: Gestaltung von Doppelhdusern

Material und Farbgestaltung

Das Material und die Farbgebung der Fassade und
de Dacheindeckung soll aufeinander abgestimmt
werden.

6.4 Ver- und Entsorgung / Regelungen des Wasserabflusses

6.4.1 Energieversorgung

Auf Grundlage der Energieeinsparverordnung mussen bei der Errichtung und Sanierung von
Gebiuden bereits heute hohe Anforderungen hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Ener-
gie eingehalten werden. Neben einer effizienten Warmedammung zielen die Vorgaben zuneh-
mend auf die Verwendung von regenerativen und COz2-neutralen Energien ab. Auf EU-Ebene
werden derzeit Richtlinien vorbereitet, die das ,Niedrigstenergiegebédude* zum verbindlichen
MaRstab erhebt. ,Der fast bei Null liegende oder sehr geringe Energiebedarf sollte zu einem
wesentlichen Teil durch Energie aus erneuerbaren Quellen — einschlieBlich Energie aus erneu-
erbaren Quellen, die am Standort oder in der Nahe erzeugt werden — gedeckt werden.” (Zitat
Richtlinie 2010/31EU) Bereits heute bestehen verschiedene alternative, objektbezogene Ener-
gieversorgungsmaglichkeiten, wie z.B. Warmepumpen, Solarthermie, Photovoltaik, Erdwarme-
heizungen und Holzpelletheizungen zur Verfugung.

In der Bauleitplanung findet diese Entwicklung insofern Berlcksichtigung, dass durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes die Verwendung von Solartechniken begiinstigt wird. Hierzu
zahlen:

- die Zulassigkeit von bis zu 45° geneigten Dachern

- die Ausrichtung von Dachflachen in Richtung Stiden und Stdwesten.

Photovoltaikanlagen z.B. erzielen bei einer Dachneigung zwischen 30° und 40° ihren hochsten
Wirkungsgrad (100%). Bei einer stidostlichen oder stidwestlichen Ausrichtung der Anlagen mit
einem in der Aufsicht betrachtetem Drehwinkel von 60° zur Nord-Stidachse betragt der Wir-
kungsgrad noch ca. 91%, sodass auch in diesen Fallen eine wirtschaftliche Ausnutzung mdg-
lich ist.

Im Bebauungsplan wird auf die Méglichkeiten der Nutzung der Solarenergie hingewiesen. Dar-
uber hinaus kann es sinnvoll, werden in dem Gebiet eine Nahwarmeversorgung zu schaffen.
Besonderer Festsetzungen im Bebauungsplan bedarf es hierfir jedoch nicht.
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Hinweise und Empfehlungen:

Alle Plangebiete: Solaranlagen
Die Anordnung der Baufenster erméglicht eine Aus-
richtung der Dacher in stdliche, stidéstliche und stid-
westliche Richtung und gewahrleistet somit die effizi-
ente Anordnung von Solaranlagen. Es wird empfoh-
len solarthermische Anlagen fir die
Warmwasser- und Heizenergieerzeugung oder Pho-
tovoltaikanlagen fir die Stromerzeugung zu errichten.

6.4.2 Stromversorgung

Der Neubaubereich kann problemlos mit Strom versorgt werden. Eine zuséatzliche Trafostation
ist im nach Auskunft der Syna-GmbH aus heutiger Sicht nicht erforderlich.

6.4.3 Wasserversorgung

Das Wasserdargebot der Stadt Idstein ist fiir die Versorgung des Neubaugebietes ausreichend.
Trinkwasserleitungen befinden sich innerhalb der BestandsstraRen. Eine Anbindung des Neu-
baubereichs ist problemlos méglich. Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes sind
hierzu nicht erforderlich.

6.4.4 Entwéasserung

Schmutzwasser

Es ist vorgesehen das anfallende Schmutzwasser in den Mischkanal in der Stralle ,Unter der
Hambach® anzuschlieBen. Aufgrund der Topographie ist der erforderliche Abwasserkanal in
die zentral gelegene HauptanbindungsstraRe zu legen. Die Kapazitt der értlichen Kléranlage
ist ausreichend.

Niederschlagsabwésser

Eine Versickerungsmaglichkeit auf den Grundstiicken ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit
(mit tonig-lehmigen Boden) nicht gegeben. Es ist vorgesehen das Neubaugebiet mit einer
Trennkanalisation auszustatten, wobei das Regenwasser zunéchst in die sidlich gelegene
Mischkanalisation eingeleitet wird. Im Zuge der Sanierung des Bestandskanalsystems soll
dann kunftig ein zusatzlicher Regenwasserkanal zum Vorfluter gefithrt werden, in den dann
auch das Regenwasser des Neubaugebietes eingeleitet wird.
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Zur Reduzierung bzw. Verzégerung der Abwassermenge ist es sinnvoll Dachabwasser in Zis-
ternen zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen. Wenn eine Versickerung des tiberschus-
sigen Wassers auf dem Grundstiick nicht moglich ist, soll der Uberlauf der Zisterne an die
dffentliche Kanalisation angeschlossen werden.

Hinweise und Empfehlungen

Alle Plangebiete: Niederschlagswasser / Regenwassernutzung

Es wird empfohlen das Niederschlagswasser von
Dachflachen in Zisternen zu sammeln und als
Brauchwasser zu verwenden. Sollte auf dem Grund-
stiick eine Versickerung des Uberschiissigen Was-
sers nicht moglich sein, wird empfohlen die Zisterne
mit einem Uberlauf an die offentliche Kanalisation
anzuschlieRen.

Oberflachenentwédsserung

Im Hinblick auf das anfallende Oberflachenwasser wird es erforderlich, entlang der Nord-
grenze des Baugebietes einen Entwésserungsgraben anzulegen. Das Wasser wird einerseits
in Richtung zentraler Wirtschaftsweg, zum anderen zur Strate Am Schieferstiick gefuhrt und
dort in die Regenabwasserkanalisation eingeleitet.

Planungsrechtliche Festsetzungen:
Siedlungsrand: Entwéasserungsgraben

6.5 Sonstige Hinweise und Empfehlungen

6.5.1 Denkmalpflege

Hinsichtlich des Denkmalschutzes wird folgender Hinweis in das Planwerk aufgenommen:

Gesamtes Plangebiet: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt wer-
den, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen, Abteilung Archzologische Denkmalpflege o-

der der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich
anzuzeigen.
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6.5.2 Bodenschutz

Hinsichtlich des Bodens wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan tibernommen:

Gesamtes Plangebiet:

6.6 Landschaft und Griinordnung

6.6.1 StraBRenbiaume

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, ist auf sensorische Auffélligkeiten
zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Unter-
grundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von
schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist um-
gehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abtei-
lung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dez.
IV/Da 41.5) zu informieren.

Beim Einbau von Materialien und Stoffen zur Sicher-
stellung einer ausreichenden Tragfihigkeit ist das
Verschlechterungsverbot zu beachten.

Innerhalb der PlanstraBen sind Pflanzungen von StraRenbzumen vorgesehen. Neben der ge-

stalterischen Aufwertung tragen sie u.a. zu Verbesserung des Kleinklimas bei. Geeignete Arten

und Sorten werden empfohlen. Im Westen des Plangebiets befindet sich ein alter Obstbaum

mit Hohlen, der erhalten und in die Randeingriinung eingebunden werden soll.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

PlanstraRen:

Anpflanzung von StraRenbdumen

Innerhalb der PlanstraBen sind mind. 6 StraRen-
bdume mit einem Stammumfang von mind. 18 - 20
cm zu pflanzen. Die MindestgréRe der Baumscheiben
betragt 6 gm. Die Baumscheibe ist dauerhaft zu be-
granen. Die angegebenen Standorte sind nicht
rechtsverbindlich und im Rahmen der Ausfilhrungs-
planung der StraBenplanung festzulegen.
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Empfohlene Arten bzw. Sorte:

- Feldahorn "Elsrijk" Acer campestre "Elsrijk"

- Zierapfel Malus spec.

- Traubenkirsche Prunus padus ,Albertii*

- Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia "Brouwers"
- Winterlinde "Rancho Tilia cordata "Rancho"

6.6.2 Private Griinflachen

Nicht befestigte Freiflachen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Grundstticks-
freiflachen sind mit Baumen zu strukturieren. Heimische und standortgerechte Gehdlze sollen
fur ein angemessenes Ortsbild sorgen.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Neubaubereich: Private Grunflachen — Hausgérten

Nicht befestigte Freiflachen sind gértnerisch anzule-
gen und zu unterhalten. Hierbei sollen Uberwiegend
heimische und standortgerechten Gehdlze verwen-
det werden. Pro angefangene 250 m? Grundstiicks-
flache ist ein heimischer, standortgerechter Laub-
baum 2. oder 3. Ordnung oder ein Obstbaum (Hoch-
stamm) zu pflanzen.

Empfohlene Arten:

- Feldahorn Acer campestre

- Sandbirke Betula pendula

- Hainbuche Carpinus betulus
- Wildapfel Malus sylvestris

- Vogelkirsche Prunus avium

- Mehlbeere Sorbus aria

- Eberesche Sorbus aucuparia

Die Versiegelung der Freiflachen soll vor allem aus Griinden des Wasserhaushalts, aber auch
aus klimatischen Griinden, so gering wie moglich gehalten werden.
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Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen:

Neubaubereich: Bodenversiegelung

Grundstiickszufahren und -wege sowie Stellplatze
durfen nur in der erforderlichen Breite befestigt wer-
den. Hierbei sind vorzugsweise versickerungsfahige
Materialien (z.B. Okopflastersysteme, Sickerpflaster,
Rasengittersteine, Kies- und Schotterflachen etc.) zu
verwenden.

6.6.3 Randeingriinung

Der nérdliche Ortsrand soll mittels einer ca. 13 m breiten Anpflanzung gestaltet werden. Damit
soll neben einem Pufferbereich zwischen den unterschiedlichen Nutzungen, das Landschafts-
bild verbessert werden und ein wertvoller Lebensraum fiir Flora und Fauna geschaffen werden.
Dieser stellt eine wertvolle Erganzung der vorhandenen Strukturen und Lebensraume dar und
dient als Vernetzungselement. Die FlachengréRe betragt insgesamt ca. 2.843 m2.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Neubaubereich: Anlage von Feldgehdlzen / Hecken und Einsaat

Krautstreifen in den Randbereichen

Innerhalb der Flachen sind heimische und standort-
gerechte Gehélze in einem Abstand von 1,50 m an-
zupflanzen. Neben Strauchern sind mind. 5 %
Baume 1. und 2. Ordnung in die Pflanzung zu integ-
rieren. Die Pflanzenauswahl ist gemaR Pflanzlisten
vorzunehmen. Die Straucher sind in Gruppen von
mind. 3 - 10 Stiick zu pflanzen. Die Pflanzung ist stu-
fig aufzubauen. Mind. 10 - 20 % innerhalb der Flache
sind zur freien Entwicklung freizuhalten. In den
Randbereichen sind Krautsdume durch Einsaat einer
artenreichen Bluhmischung zu entwickeln und alle 1
- 2 Jahre abschnittsweise und zeitlich versetzt zu
mé&hen. Zum Schutz der Tierwelt sind alle Pflege-
und Schneidemaflinahmen in den Herbst- und Win-
termonaten, d.h. nach dem Blattfall ab Oktober / No-
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Pflanzliste Hecken:

Bédume:

- Feldahorn
- Spitzahorn
- Birke

- Hainbuche
- Vogelkirsche
- Stieleiche
- Salweide

- Speierling
- Elsbeere

- Winterlinde

Stréducher:

- Kornelkirsche
- Hartriegel

- Hasel

- Pfaffenhiitchen
- Liguster

- Heckenkirsche
- Schlehe

- Kreuzdorn

- Kriechende Rose

- Hundsrose

- Schwarzer Holunder

- Wolliger Schneeball

vember bis Ende Februar abschnittsweise durchzu-
fuhren. Dunge- und Spritzmittel dirfen nicht ausge-
bracht werden.

Acer campestre
Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus robur
Salix caprea
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa arvensis

Rosa canina
Sambucus nigra

Viburnum lantana

6.6.4 MaRnahmen in der externen Fliche fiir ErsatzmafRnahmen

Als externe Ersatzma®nahme sollen zwei als Wiese genutzte Ackerflachen am Waldrand auf-

geforstet werden. In den Randbereichen soll ein Waldrand angelegt werden. Die externen Fla-
chen fir ErsatzmaRnahmen beanspruchen Flachen in der Flur 3 Flurstiick 31 und 77. Auler-

dem soll auf einer Ackerflache in der Flur 5, Flurstiick 84, eine vorhandene Pflanzung aus

Obstbaumen und Gehdlzen ergénzt werden
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Das Flurstiick 31 soll mit Gehélzen des Auwaldes (Schwarzerle, Stieleiche, Esche, Ulme, Pap-
pel, Feldahorn) aufgeforstet werden. In den Randbereichen soll ein Waldrand entwickelt wer-
den. Ein ca. 15 m breiter Streifen im Norden und Westen der Flache soll der Sukzession tiber-
lassen werden. Das Flurstiick 77 soll mit Buchen aufgeforstet werden. In den Randbereichen
soll ein Waldrand entwickelt werden. Auf dem Flurstiick 84 soll eine Hecke aus heimischen
B&umen und Strauchern angelegt werden.

Abbildung 10: Flache ErsatzmaRnahme 1 Abbildung 11: Flache ErsatzmaRnahme 2 und 4

Abbildung 12: Flache Ersatzmafnahme 3

Planungsrechtliche Festsetzungen:

ErsatzmaRnahme 1: Anlage von Feldgehélzen / Hecken und Einsaat

Krautstreifen in den Randbereichen

Entsprechend Randeingriinung Pkt. 6.6.3
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Ersatzmafinahme 2:

Fldchen fur Wald

Waldentwicklung durch Aufforstung mit autoch-
thonen Geholzen des Auwaldes nach forstlichem
Standard mit funfjghriger Entwicklungspflege.

An Rand ist ein gestufter Waldrand mit Kraut-
saum, Strauchgirtel und Waldmantel zu entwi-
ckeln. Die Entwicklung soll weitgehend durch
Sukzession erfolgen. Die heimischen und stand-
ortgerechten Baum- und Straucharten sind trupp-
weise in einem weitmaschigen, unregelmafRigem
Geriist anzupflanzen. Die verschiedenen Arten
sind in Gruppen von 3 - 7 Pflanzen zu setzen. Da-
bei ist autochthones Pflanz- und Saatgut zu ver-
wenden.

Zur Erhaltung des Waldrandes und der Struktur-
vielfalt sind die Flachen periodisch wiederkehrend
zu pflegen.

Der vorhandene Bewuchs (Hecken und Geholze)
ist zu erhalten und alle 3 - 6 Jahre zu pflegen (kréf-
tiges auslichten).

Die Waldrands&ume sind im ein- bis dreijahrigen
Turnus zu mahen bzw. zu entbuschen. Das
Méahgut ist von den Flachen zu entfernen. Sie sind
in mehrjéhrigem Wechsel jeweils abschnittsweise
zu mahen.

Zum Schutz der Tierwelt sind alle Pflege- und
SchneidemaRnahmen in den Herbst- und Winter-
monaten, d. h nach dem Blattfall ab Oktober / No-
vember bis Ende Februar abschnittsweise durch-
zufuihren. Dinge - und Spritzmittel dirfen nicht
ausgebracht werden.
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ErsatzmaRnahme 3:

Flachen fur Wald

Waldentwicklung durch Aufforstung mit autoch-
thonen Gehélzen des Flattergras - Buchenwaldes
nach forstlichem Standard mit fiinfjshriger Ent-
wicklungspflege.

An Rand ist ein gestufter Waldrand mit Kraut-
saum, Strauchgurtel und Waldmantel zu entwi-
ckeln. Die Entwicklung soll weitgehend durch Suk-
zession erfolgen. Die heimischen und standortge-
rechten Baum- und Straucharten sind truppweise
in einem weitmaschigen, unregelmaRigem Geriist
anzupflanzen. Die verschiedenen Arten sind in
Gruppen von 3 - 7 Pflanzen zu setzen. Dabei ist
autochthones Pflanz- und Saatgut zu verwenden.

Zur Erhaltung des Waldrandes und der Struktur-
vielfalt sind die Flachen periodisch wiederkehrend
zu pflegen.

Der vorhandene Bewuchs (Hecken und Geholze)
ist zu erhalten und alle 3 - 6 Jahre zu pflegen (kraf-
tiges auslichten).

Die Waldrands&dume sind im ein- bis dreijghrigen
Turnus zu mahen bzw. zu entbuschen. Das
Mé&hgut ist von den Flichen zu entfernen. Sie sind
in mehrjahrigem Wechsel jeweils abschnittsweise
zu méhen.

Zum Schutz der Tierwelt sind alle Pflege- und
SchneidemaRnahmen in den Herbst- und Winter-
monaten, d. h nach dem Blattfall ab Oktober / No-
vember bis Ende Februar abschnittsweise durch-
zuftihren. Dinge - und Spritzmittel darfen nicht
ausgebracht werden.
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T Eingriff und Ausgleich

71 Rechtsgrundlagen zu Eingriff und Ausgleich

Die Rechtsgrundlagen sind im Hessischen Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG ) vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629 - 654), gedndert durch Gesetz vom 12.12.
2012 (GVBI. S. 590), geregelt.

7.2 Beschreibung des Eingriffs und Auswirkungen auf die Landschaftsfaktoren

Durch die Umsetzung der MaRnahme wird die derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache kom-
plett verandert.

Die Auswirkungen des Eingriffs auf die Landschaftsfaktoren und Schutzguter werden detailliert
in dem Umweltbericht beschrieben.

7.3 Darstellung der Eingriffsvermeidung und —minimierung

Nach dem Vermeidungsgebot sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein notwendiges Mal3
zu begrenzen. Okologisch bedeutsame Strukturen sind besonders zu schiitzen bzw. zu erhal-
ten, der Versiegelungsgrad ist auf ein Minimum zu reduzieren. Grundsaétzlich wird bei der Pla-
nung das Ziel verfolgt, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes langfristig zu sichern und
die Belastung der natiirlichen Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen. Die MaRnahmen
zur Durchsetzung der Ziele dienen dem Ausgleich und Ersatz des unvermeidbaren Eingriffs,
den die Realisierung der BaumaRnahme zur Folge hat.

Vor Baubeginn sind insbesondere zum Schutz der Vegetationselemente, z. B. von Einzelbau-
men, sowie zum Schutz des Oberbodens folgende MaRnahmen durchzufihren:

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

2. Zum Schutz des Oberbodens ist dieser, gemaR DIN 18915 Blatt 3, vor Beginn der Baumal3-
nahmen abzutragen und fachgerecht zu lagern.

Der Oberboden (Mutterboden, Vegetationsschicht) soll soweit wie moglich innerhalb des Bau-
gebietes verbleiben. Die durch schwere Maschinen und den Baubetrieb entstandenen Boden-
verdichtungen sind durch LockerungsmaRnahmen zu beseitigen. Nach Bauabschluss soll der

Oberboden wieder auf die zu bepflanzenden Flachen aufgebracht werden. Die Bepflanzung
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nicht tberbauter Grundstiicksflachen ist nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 9 HBO vorge-

schrieben.

Beeintréchtigungen wahrend der Bauphase konnen durch konsequente Beachtung der ent-

sprechenden Schutzvorschriften (z.B. Normen) vermindert werden.

Detailliert sind die Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen im Umweltbericht, Punkt 9 be-
schrieben.

7.4 Beschreibung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen einige AusgleichsmaRnahmen durchgefiihrt werden.
Als Hilfsmittel zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird die Kompensationsverordnung her-
angezogen.

Festgesetzt werden:

- Anlage einer Ortsrandeingriinung, Anpflanzen einer Hecke mit heimischen Baumen
und Straduchern und Einsaat von 1 - 3 m breiten Krautstreifen mit artenreichen Bliihmi-
schungen.

- Begriinung der unbebauten Grundstuicksfreiflachen und Anpflanzen von Einzelbdumen.

- Pflanzung von StraRenbdumen

Zusétzlich sind Ersatzmanahmen im erweiterten Geltungsbereich erforderlich:

- Aufforstung von zwei landwirtschaftlich genutzten Fldchen am Waldrand inkl. Anlage
eines Waldrandes

- Anlage einer Hecke als Erganzung zu einer vorhandenen Pflanzung auf einer Ackerfla-
che

Die MaRnahmen, deren Planungsziele und die Wohlfahrtsfunktionen sind detailliert im Umwelt-
bericht beschrieben.

7.5 Bilanz Eingriff und Ausgleich
Die Berechnung des Ausgleichsbedarfs erfolgt auf der Grundlage der Kompensationsverord-
nung (KV) und bericksichtigt die ausgleichsrelevanten MaRnahmen im Plangebiet. In die Bi-

lanzierung wird nur der nérdliche Teil des Geltungsbereiches beriicksichtigt. Die siidliche Fla-
che liegt im Bereich eines rechtsgiiltigen Bebauungsplanes. Die landwirtschaftliche Nutzung

35



im Plangebiet MD 1 wurde aufgegeben. Fur den Bereich wird lediglich eine Nutzungsénderung

festgesetzt. Eine Eingriffs- und Ausgleichsplanung ist hier somit nicht erforderlich.

Unler der

t

Spielplatz

Dell

Abb.13 : Bereich fiir Bilanzierung Eingriff- Ausgleich

Die Berechnung ist in Tabelle 1 dargestellt
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Teilbereich 1

Geltungsbereich Bebauungsplan

Bestand
Fliche |Typ Nr. | WE Summe
m? je m?| Biotopwert
StraRenverkehrsflachen 296| 10.510 3 888
Wirtschaftswege 939] 10.510 3 2.817
Wiesenweg 459 10.610 21 9.639
Verkehrsbegleitgriin 177{ 11.221 14 2.478
Weide 6.457| 6.200 21 135.597
Intensiv genutzte Wirtschaftswiesen 8.362 6.910 21 175.602
1 Obstbaum* | 60| 4.100] 31] 1.860
Summe [ 16.690] [ 328.381
* Flachen werden nicht in der Summe Geltungsbereich beriicksichtigt
Planung
Flache | iiberbaubare Fliche |Typ Nr. | WE Summe

m? Flichen m? m? je m?| Biotopwert
Bruttobauland
Verkehrsflachen 3.908
StralBenverkehrsflachen 2.615 10.510 3 7.845
Wirtschaftswege 824 10.520 3 2.472
Wiesenweg 469 10.610 21 9.849
Wohngebiet 9.535
Allgemeines Wohngebiet 9.5635 4.291 10.510 3 12.872
Hausgarten 5.244 11.221 14 73.420
Ausgleichsflachen (intern) 2.877
Siedlungsrandeingriinung** 2.841 2.400 29 82.389
Baumscheiben 36 11.221 14 504
6 Laubbdume (StraBenbiume)* 18 4.100 31 558
18 Laubb&ume (Hausgarten )* 18 4.100 31 558
Entwédsserungsgraben 370
Graben | 370] 5242 29 10.730
Summe [ 16.690] [ 190.467
Differenz Biotopwert [ -138.414

** Aufschlag 2 Punkte fur deutliche Verbesserung des Landschaftsbildes
* Flachen werden nicht in der Summe Geltungsbereich beriicksichtigt

Tabelle 1:

Eingriffs — und Ausgleichsbilanzierung - Plangebiet -
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7.6 Bilanz der externen ErsatzmafRnahmen

Im Plangebiet ergibt sich gemaR Bewertung nach der Kompensationsverordnung ein Defizit
von 138.054 Biotoppunkten. Somit sind weitere naturschutzrechtliche KompensationsmafRnah-
men, die insbesondere auch den funktionalen Ausgleich beriicksichtigen, in der Region durch-
zufuihren.

Geplant ist dafiir stidlich der Ortslage liegende, landwirtschaftlich genutzten Flache, fur Ersatz-
maRnahmen zu nutzen. Zwei Flachen sollen aufgeforstet werden. Auf einer Weiteren eine vor-
handene Pflanzung aus Obstbdumen und Gehélzen ergénzt werden. Diese MaRnahmen die-
nen der Neuschaffung von Lebensraumen fur Flora und Fauna, Vernetzung von Lebensréau-
men, Erhéhung der Artenvielfalt, Verbesserung des Erlebniswertes und der Erholungsfunktion,
Belebung des Landschaftsbildes sowie Schutz von Boden und Wasser.

Flurstiick 31
Externe Flache fiir
Ersatzmafnahmen
Bestand
Fliche |Typ Nr. | WE Summe
m? je m?| Biotopwert
Geholz 502 2.300 39 19.578
intensiv genutze Feuchtwiesen 5.635 6.010 27 152.145
Summe | 6.137| [ [ 171.723
Planung
Fliche |Typ Nr. | WE Summe
m? je m?| Biotopwert
Geholz 502 2.300 39 19.578
Neuanlage Auwald 2.801 6.020 36 100.836
Sukzessionsflache 2.834 1.152 32 90.688
Summe | | 6.137| | | 211.102
[Differenz Biotopwert | 39.379)|

Tabelle 2:  Eingriffs — und Ausgleichsbilanzierung - Externe Flachen fur Ersatzmalnahmen
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Flurstiick 77
Externe Flache fiir
Ersatzmafnahmen
Bestand
Flaiche |Typ Nr. | WE Summe
m? je m?| Biotopwert
intensiv genutzte Wirtschaftswiesen 5.751 6.910 21 120.771
Summe [ 5.751| | [ 120.771
Planung
Fliche |Typ Nr. | WE Summe
m? je m?| Biotopwert
Buchenaufforstung 5.751 1.117 33 189.783
Summe | [ 5.751] [ [ 189.783
[Differenz Biotopwert | 69.012|
Flurstiick 84
Externe Flache fiir
Ersatzmafnahmen
Bestand
Fliche |TypNr.| WE Summe
m? je m?| Biotopwert
Acker 9.617[ 11.191 16 153.872
Geholz 1.280 2.100 36 46.080
Summe [ 10.897] [ | 199.952
Planung
Fliche |Typ Nr. | WE Summe
m? je m?| Biotopwert
Acker 6.907| 11.191 16 110.512
Geholz 1.280 2.100 36 46.080
Buchenaufforstung 2.710 2.400 27 73.170
Summe | | 10.897| | [ 229.762
[Differenz Biotopwert [ 29.810|

Tabelle 2:  Eingriffs — und Ausgleichsbilanzierung - Externe Flachen fiir ErsatzmaRnahmen

GemaR den Ermittlungen auf der Grundlage der Kompensationsverordnung ergibt sich ein
Wert der externen ErsatzmaRnahmen in Hohe von 138.201 Punkten. Dem steht ein Punktede-
fizit von 138.414 aus dem Baugebiet gegentiber. Die MaRnahme ist somit ausgeglichen.

39




8. Planstatistik

Flache m? m?
Neubaubereich

Verkehrsflachen 3.944
WohnstralRen 2.646
Wirtschaftswege 1.298

Allgemeine Wohngebiete ‘ 9.535
WA1 2.024

WA?2 3.180

WA3 2.822

WA4 1.509
Griinflachen 2.841
Siedlungsrandeingrinung 2.841
Wasserflachen 370
Entwasserungsgraben 370

Summe 16.690
Bestandsbereich

Verkehrsflachen 464
Wohnstrallen 464

Dorfgebiete 3.329
MD1 2.256

MD2 1.073

Summe 3.793
Gesamtsumme Geltungsbereich 20.483
Fliche |m? |m?

Externe Ausgleichsflachen 22.814
Ausgleichsflache Ost (M2) 5.635
Ausgleichsflache Ost (M3) 502
Ausgleichsflache Siidost (M2) B. 151
Ausgleichsflaiche Stuidwest (M1) 10.926
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Tabelle 3: Baugebiet Flachenermittlung

Neubaubereich

Grunflachen
18% Verkehrsflachen
21%

Allgemeine
Wohngebiete
61%

Tabelle 4: Baugebiet Flachenanteile
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