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1. Ziel des Bebauungsplanverfahrens

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan weist im Bereich des nérdlichen Plangebietes
Wohnbauflachen aus, die im Rahmen eines ,Einheimischenmodells® entwickelt werden
sollen. Mit der Umsetzung des Baugebietes erfullt die Stadt Idstein die Vorgaben des
Flachennutzungsplanes, der die Flachen Gberwiegend der Eigenbedarfsentwicklung
zuordnet.

Im stdlichen Planbereich weist ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Unter der Hambach)
Flachen als Dorfgebiet aus, in denen nur landwirtschaftliche Betriebe zuldssig sind. Innerhalb
des Bereichs befinden sich zwei landwirtschaftliche Betriebe. Vor dem Hintergrund des
Leerstandes des ostlichen Hofes (Flurstiick 57/3) ist eine Anpassung der Festsetzungen
sinnvoll. Vorrangiges Ziel ist der Fortbestand des westlich gelegenen landwirtschaftlichen
Betriebes auf dem Flurstiick 55/2. Daneben sollen die im Rahmen eines Dorfgebietes
zuldssigen Wohnnutzungen erméglicht werden.

2. Verfahrensablauf

Fir den Bebauungsplan wurde von der Stadtverordnetenversammilung am 13.12.2012 der
Aufstellungsbeschluss gefasst und am 08.03.2013 durch Veroéffentlichung in der Idsteiner
Zeitung 6ffentlich bekannt gemacht

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden am Planverfahren gemal § 4 (1) BauGB erfolgte
vom 06.03.2013 bis 27.03.2013 sowie im Rahmen eines Erorterungstermins am 20.03.2013.

Die Offentlichkeit (friihzeitige Burgerbeteiligung) wurde nach § 3 (1) BauGB, nach
Veroffentlichung in  der Idsteiner Zeitung am 08.03.2013, im Rahmen einer
Burgerversammlung am 20.03.2013 und durch Auslegung der Planunterlagen im Zeitraum
vom 07.03.2013 bis 27.03.2013 beteiligt.

Der Entwurfsbeschluss und der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung GemaR § 3 (2) BauGB
und Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (2) BauGB wurde am 12.09.2013 durch die
Stadtverordnetenversammiung gefasst.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 02.10.2013 bis
04.11.2013 durch die Offenlage. Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Idsteiner Zeitung
am 24.09.2013 bekanntgemacht.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden, gemaR § 4 (2) BauGB, mit
Schreiben vom 25.09.2013 am Verfahren beteiligt und tiber die Offenlegung informiert. Die
Beteiligung erfolgte in der Zeit vom 29.09.2013 bis 30.10.2013.

Uber die vorgebrachten Stellungnahmen hat die Stadtverordnetenversammiung am
06.02.2014 entschieden.

Der Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB erfolgte am 06.02.2014 durch die
Stadtverordnetenversammiung der Stadt Idstein. .



3. Beriicksichtigung der Offentlichkeits— und Behordenbeteiligung und Ergebnis
der Abwéagung

Die Beteiligung der Behorden, der Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB und
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat zu folgenden wichtigen Ergénzungen der
Planung gefuihrt:
- Hinweis auf polizeiliche Beratungsstellen
- Anpassung der Eingriffs- uns Ausgleichsbilanzierung  entsprechend den
Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbehorde
- Anderung der Ausgleichsfestsetzungen auf dem Flurstiick 31
- Erweiterung der Festsetzung zu der Siedlungsrandeingrinung — Krautsaum um eine
artenreiche Bluhmischung
- Erganzung der Eingriffs- und Ausgleichsplanung aufgrund der Realnutzung der in
Anspruch genommenen Flachen
- Anpassung der Héhenfestsetzungen der Gebéaude
- Verzicht auf die Ausweisung von Parkplatzen im Bereich der offentlichen StralRen

Die Beteiligung der Behorden, der Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB und
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB hat zu folgenden wichtigen Ergénzungen der
Planung gefihrt:

- Aufnahme eines Hinweises, dass ein zuséatzlicher Standort fir eine Trafostation nicht
mehr erforderlich ist

- Korrektur der Planzeichnung zu der Ausgleichfestsetzung auf dem Flurstiick 31

- Anpassung des Bebauungsplanes und der Begriindung auf die aktuellen
Katasternachweise und Angaben zu Flur und Flurstiicken

- Erganzung einer Empfehlung zur Gestaltung von Doppelhédusern

- Geringfugige VergroRerung des Wendehammers.

4. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden unter Beriicksichtigung von anerkannten
BeurteilungsmaRstaben bewertet, deren Ergebnisse und Auswirkungen auf die Schutzguter,
MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich fur den Bebauungsplan
sind im Umweltbericht dokumentiert. Der Umweltbericht wurde im Planungsverfahren
fortgeschrieben. Die Ergebnisse der Abstimmungstermine mit den Behérden sowie des
Tragerverfahrens sind in den Umweltbericht eingeflossen.

Beschreibung des Eingriffs und Auswirkungen auf die | andschaftsfaktoren

Fir die Betrachtung der Umweltauswirkungen ist nur der ndrdliche Teilbereich relevant, da im
stidlichen Abschnitt Baurecht besteht und lediglich eine Anderung der zulédssigen Nutzung
erfolgt. Durch die Umsetzung der MafBnahme wird die derzeit landwirtschaftlich genutzte
Flache komplett verandert. Derzeit ist der gesamte nordliche Geltungsbereich in der GroRe
von 16.690 m? nahezu gesamt unversiegelt. Durch Verkehrsflachen und die max. mégliche
Bebauung kénnen max. 6.501 m? versiegelt werden. Auf einer Flache von knapp 3.000 m*
wird eine Siedlungsrandeingriinung angelegt. Ca. 5.500 m* werden als Hausgarten genutzt.
Durch die Festsetzungen werden 7 StraBenbdume und 18 Baume in privaten Garten
gepflanzt.

In gewissem Umfang kann die Beeintréchtigung der Landschaftsfaktoren innerhalb des
Plangebietes kompensiert werden.



Darstellung der Eingriffsvermeidung und —minimierung

Nach dem Vermeidungsgebot sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein notwendiges
MaR zu begrenzen. Okologisch bedeutsame Strukturen sind besonders zu schiitzen bzw. zu
erhalten, der Versiegelungsgrad ist auf ein Minimum zu reduzieren. 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
Einzelb&umen, sowie zum Schutz des Oberbodens folgende MaRnahmen durchzufiihren:

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

2. Zum Schutz des Oberbodens ist dieser, gem&R DIN 18915 Blatt 3, vor Beginn der Bau-
malnahmen abzutragen und fachgerecht zu lagern.

Beeintrachtigungen wéhrend der Bauphase kénnen durch konsequente Beachtung der
entsprechenden Schutzvorschriften (z.B. Normen) vermindert werden.

Folgende MaRnahmen dienen der Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen:

- Optimierung der Flacheninanspruchnahme

- Oberbodensicherung und Behandlung nach DIN 18300

- Bauzeiten auRerhalb der Brutzeiten, besonders Baufeldfreimachung

- Zeitliche Begrenzung des Bauverkehrs auf Werktage und auRerhalb der Nachtzeiten

- Schutz der erhaltenswerten Biotopstrukturen vor Beeintrachtigungen, (Einzelbaum)

- Verzicht der Nutzung von z.B. Gehélzflachen am Grillplatz fur Baustelleneinrichtungen

- Einsatz von Baumaschinen, die den einschlagigen technischen Vorschriften und
Verordnungen entsprechen

- OrdnungsgeméRe Lagerung, Verwendung und Entsorgung von umweltgefahrdenden
Stoffen

- Rekultivierung der in der Bauphase beanspruchten Bodenbereiche fiir die Folge-
nutzungen

Folgende MaRnahmen dienen der Vermeidung anlagebedingter Beeintrachtigungen:
- Reduzierung des Versieglungsgrades durch die Verwendung durchlassiger Baustoffe
- Brauchwassernutzung (Grundwasserschutz)
- Beschattung von versiegelten Flachen, StraRenbdume (Klima)
- Begrenzung von Gebaudehdéhen und Festsetzungen von Dachformen und -
neigungen
- Anlage von Ersatzlebensrdumen fir Flora und Fauna

Beschreibung der AusgleichsmaRnahmen

Innerhalb des Baugebietes kénnen verschiedene KompensationsmaBnahmen, mit
entsprechenden Wohlfahrtsfunktion fiir die Schutzgiiter, durchgefiihrt werden.

AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches:
- Begriinung der unbebauten Grundstiicksfreiflachen
- Pflanzung von Einzelbdumen
- Pflanzung von StraRenb&umen
- Anlage einer Siedlungsrandeingriinung

Dartber hinaus sind weitere ErsatzmaRnahmen im erweiterten Geltungsbereich erforderlich:
- Aufforstung, Anlage von Waldflachen, Auwald
- Aufforstung, Anlage von Waldfléchen,



- Anlage von Feldgehélzen / Hecken und Entwicklung von 1 - 3 m breiten Krautstreifen
in den Randbereichen

Artenschutzrechtliche MalRnahmen

Die artenschutzrechtliche Prifung ergab, dass bei keiner eine erhebliche Stérung nach § 44
BNatSchG eintritt. Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sind damit nicht erforderlich.
Uber das artenschutzrechtlich Gebotene hinausgehend werden folgende Malinahmen
empfohlen.
- Hinweis an die Bauherrschaft fur Fledermausschutz an Gebauden
- Umwandlung von Ackerland in Grunland zum Schutz von Restpopulationen des
Braunkehichens sowie Verbesserung der Lebensraumbedingungen der Feldlerche
als Offenlandarten
- Verwendung heimischer Strauch- und Baumarten zur Bepflanzung der 6ffentlichen
Grunflachen und Anlage blitenreicher Rabatten zur Férderung von Insektenarten,
auch als Nahrungsbasis fir insektenfressende Vogelarten (hier. Mehlschwalbe und
Mauersegler sowie Zwergfledermaus).

Die Siedlungsrandeingriinung ist entsprechend festgesetzt.

Wirkung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen auf die Schutzgiiter

Durch die geplanten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind nachfolgend beschriebene
Umweltauswirkungen auf die verschiedenen Schutzgliter zu erwarten:

» Schutzgut Mensch

Die Fliche spielt aufgrund der Nutzung und Struktur fur die Erholung keine Rolle. Die
Wegeverbindungen dienen als Verbindung von den bebauten Bereichen in die freie
Landschaft sowie als Wirtschaftsweg fiir die Landwirtschaft.

Die Wegeverbindungen werden erhalten bzw. weiter ausgebaut, wodurch die ErschlieBung
der freien Landschaft uneingeschrankt bestehen bleibt.

Es kommt zu keinen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch.

» Schutzgut Flora

Die gesamte Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Neuversiegelung fuhrt zu
Verlusten im Arten- und Biotoppotenzial, sei es der Gehdlze oder sonstiger Biotope, die
potenzielle Lebensraume fur Tiere und Pflanzen darstellen.

Ausgenommen von dem Bereich fur die Randeingriinung, wird im gesamten Geltungsbereich
die Vegetationsdecke und groBtenteils der Oberboden abgetragen. Durch die Neuanlage der
Hausgarten und Randeingriinung bestehend aus einer breiten Hecke mit Saumzone wird viel
Lebensraum fiir Pflanzen geschaffen. Die Situation wird gegenuber dem Bestand deutlich
verbessert.

Als Ausgleich fur den Verlust werden im direkten Geltungsbereich folgende MalRnahmen
durchgefihrt:
- Begrinung der unbebauten Grundsticksfreiflachen und Anpflanzen von
Einzelbaumen.



- Pflanzung von StraRenbdumen
- Anlage einer Siedlungsrandeingriinung.

Als ErsatzmaRnahmen im erweiterten Geltungsbereich sind geplant:
- Aufforstung — Anlage von Waldflachen — Auwald
- Aufforstung — Anlage von Waldfldchen
- Pflanzung von Feldgehdlzen / Hecke

> Schutzgut Fauna

Die Wiesenflachen sind potentielle Lebensrdume fir Insekten, Kéfer, Vogel und kleine
Séaugetiere und entfallen durch die MaRnahme.

Als Ausgleich werden Hausgarten angelegt sowie eine Randeingriinung bestehend aus einer
breiten Hecke mit Saumzone im Plangebiet angelegt. Im direkten Umfeld sind Wiesenflachen
vorhanden. Die Situation wird gegentiber dem Bestand deutlich verbessert, da die Hecken-
und Saumstrukturen die Wiesenbiotope erganzen.

Als Ausgleich fur den Verlust werden im direkten Geltungsbereich folgende MaRnahmen
durchgefihrt:
- Begrinung der unbebauten Grundstiicksfreiflichen und Anpflanzen von
Einzelbaumen.
- Pflanzung von Stralenbdumen
- Anlage einer Siedlungsrandeingriinung.

Als Ersatzmalinahmen im erweiterten Geltungsbereich sind geplant:
- Aufforstung — Anlage von Waldflachen — Auwald
- Aufforstung — Anlage von Waldfldchen
- Pflanzung von Feldgeholzen / Hecke

» Schutzgut Boden

Mehr als 85 % der Flache wird landwirtschaftlich mit all den negativen Auswirkungen fiir den
Boden, u. a Stoffeintrag in den Boden und das Grundwasser. Derzeit ist die gesamte Flache
mit einer dauerhaften Vegetationsdecke versehen, wodurch die Gefahr der Bodenerosion
minimiert ist.

Durch die Umsetzung der geplanten MalRnahmen kommt es zum Verlust an max. 5.908 m?2
belebtem Boden. Die Versiegelung bewirkt, dass die Bodenfunktion auf den versiegelten
Flachen beeintrachtigt wird bzw. verloren geht. Zusétzlich wird infolge von Bodenabtrag und
Bodenauftrag im Bereich der Hausgarten der Profilaufbau der Boden verandert.

Die Bodenfunktion bleibt in den Grunflichen erhalten und wird durch die dauerhafte
Vegetationsdecke vor &uReren Einfliissen weitgehend geschiitzt. Durch die Verwendung von
wasserdurchlassigen Materialien kann die Auswirkung minimiert werden.

Vollstandig kann der Verlust der Bodenfunktion nur durch EntsieglungsmaRnahmen
ausgeglichen werden. BodenschutzmaRnahmen kénnen aber auch durch Extensivierung von
Bodennutzungen, sowie BegriinungsmaBnahmen erfolgen.

Als ErsatzmaBnahmen im erweiterten Geltungsbereich sind geplant:
- Aufforstung — Anlage von Waldflachen — Auwald
- Aufforstung — Anlage von Waldflachen
- Pflanzung von Feldgehdlzen / Hecke



» Schutzgut Wasser:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen keine Oberflachengewasser vor. Das
Plangebiet und es liegt in keinem Wasserschutzgebiet.

Die MaRnahme bedingt zusatzliche Versieglungen auf einer Flache von max. 6.430 m2.
Durch die enge Wechselbeziehung zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser wird
auch das Wasserpotenzial beeintrachtigt. Der Anteil der méglichen Versickerungsflachen
verringert sich, die Grundwasserneubildung wird gemindert und der Oberflachenabfluss wird
erhéht.

Die Nutzung von Brauchwasser minimieren die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
Wasser. Auch durch die, soweit es die Grundwasserstdnde zulassen, Verwendung von
wasser-durchlassigen Materialien kann die Auswirkung minimiert werden.

Als ErsatzmaRnahmen im erweiterten Geltungsbereich sind geplant:
- Aufforstung — Anlage von Waldflachen — Auwald
- Aufforstung — Anlage von Waldflachen
- Pflanzung von Feldgehdlzen / Hecke

» Schutzgut Klima

Jede zusatzliche Flachenversieglung bedingt kleinklimatische Veranderungen. Aufheizung
der Umgebung (insbesondere zu erhohten Nachttemperaturen), Minderung der
Luftfeuchtigkeit durch fehlende Transpiration, Minderung des Sauerstoffgehaltes und
vermehrter Staubgehalt ist die Folge. Dazu kommen die zusatzlichen Belastungen der Luft
durch die betriebsbedingten Immissionen.

Durch die Anlage von Grunflichen mit den positiven Wirkungen auf das Klima
(Temperaturminderung  durch  CO2 Assimilation, Staubbindung, Schattenspender,
Verdunstung, Sauerstoffproduzent) sowie Baumpflanzungen konnen die Auswirkungen
minimiert werden.

Zusétzliche BegriinungsmaBnahmen im Bereich der externen Ausgleichsflachen erhéhen
den dauerhaften Grinflachenanteil mit seinen positiven Auswirkungen auf das Kleinklima.

Als Ausgleich fur den Verlust werden im direkten Geltungsbereich folgende Malinahmen
durchgefihrt:
- Begrinung der unbebauten Grundstucksfreiflachen und Anpflanzen von
Einzelbaumen.
- Pflanzung von StraRenbdumen
- Anlage einer Siedlungsrandeingrinung.

Als ErsatzmaRnahmen im erweiterten Geltungsbereich sind geplant:
- Aufforstung — Anlage von Waldflachen — Auwald
- Aufforstung — Anlage von Waldflachen
- Pflanzung von Feldgehdlzen / Hecke

» Schutzgut Luft

Im Allgemeinen verschlechtert sich die Luftqualitat durch den verkehrsbedingten Eintrag von
Schadstoffen. Aufgrund der geringen Zunahme des Verkehrs ist der Einfluss auf die
Luftqualitat zu vernachlassigen. Die Erhdhung des dauerhaften Grinflachenanteils, z.B.
Randeingriinung, hat zudem eine ausgleichende Wirkung.



Als Ausgleich fir den Verlust werden im direkten Geltungsbereich folgende MaRnahmen

durchgefiihrt;

- Begrlinung der unbebauten Grundsticksfreiflichen und Anpflanzen von
Einzelbaumen.

- Pflanzung von StraBenbiumen

- Anlage einer Siedlungsrandeingriinung.

Als Ersatzmanahmen im erweiterten Geltungsbereich sind geplant:
- Aufforstung — Anlage von Waldfldchen — Auwald

- Aufforstung — Anlage von Waldfldchen

- Pflanzung von Feldgehélzen / Hecke

» Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild ist durch den Siidhang und die landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Die
derzeitige Randbebauung schlieBt direkt an die landwirtschaftichen Flachen an, ein
Ubergangsbereich fehlt. Das Landschaftsbild wird deshalb schon jetzt durch die Bebauung
mit gepréagt.

Die Bebauung rickt naher an die freie Landschaft, doch die Fernwirkung verandert sich
dadurch nicht maRgeblich gegeniiber der heutigen Situation. Die Randeingriinung mit
heimischen Strduchern und B&umen in einer Breite von ca. 15 m verbessert das
Landschaftsbild erheblich.

Als Ausgleich fir den Verlust werden im direkten Geltungsbereich folgende MaRnahmen

durchgefuhrt:

- Begrinung der unbebauten Grundstiicksfreiflaichen und Anpflanzen von
Einzelbdumen.

- Pflanzung von StraBenbidumen

- Anlage einer Siedlungsrandeingriinung.

Als ErsatzmaRnahmen im erweiterten Geltungsbereich sind geplant:
- Aufforstung — Anlage von Waldfldchen — Auwald

- Aufforstung — Anlage von Waldflachen

- Pflanzung von Feldgehélzen / Hecke

» Schutzgut Kultur- und sonstige Sachqiiter

Im Untersuchungsgebiet sind keine Kulturdenkmale (gemdR § 2 Abs. 1 HDSchG) oder
Bodendenkmale bekannt.

>  Sonstige Wirkfaktoren / Altablagerung
Im Untersuchungsgebiet sind keine Altablagerungen oder Altstandorte bekannt.




»  Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern

NaturgemaR bestehen zwischen den einzelnen Schutzgiitern Wechselbezlige. Insbesondere
der Faktor Boden mit dem Schutzgut Wasser. Die Biotopstrukturen als potenzielle
Lebensraume stehen in direkter Beziehung zu der Fauna.

Uber die beschriebenen Auswirkungen hinausgehende relevante Wechselwirkungen
zwischen den dargestellten Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

>  Priufung der Vertraglichkeit nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie

Eine Wechselbeziehung des Plangebietes zu einem FFH- oder Vogelschutzgebiet liegt nicht
vor. Eine Vertraglichkeitsprifung ist deshalb nicht erforderlich.

5. Begriindung der Standortwahl

Mit der Umsetzung des Baugebietes erfiilit die Stadt Idstein die Vorgaben des
Flachennutzungsplanes. Eine Standortabwagung erfolgt bereist auf der Ebene der

vorbereitenden Bauleitplanung.

Mit dem ,Einheimischenmodell soll vor allem die rtliche Nachfrage an Wohnraum befriedigt
werden.
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