”DSTEIN

HOCHSCHULSTADT

Stadt Idstein

Bebauungsplan
,,Am Holdersberg*

Begrundung

Satzung, 18.09.2023



Stadt Idstein Bebauungsplan ,,Am Holdersberg“

Stadt
Idstein

Bebauungsplan
,,Am Holdersberg*“

Satzung

Begrindung

Aufgestellt im Auftrag
der Stadt Idstein
Stand: 18.09.2023

Verfasser:

ROB

ARCHITEKTEN + STADTPLANER

Planergruppe ROB GmbH
Am Kronberger Hang 3
65824 Schwalbach am Taunus

fOrl
Planung und Beratung
Dipl. Ing. M. Schaefer
Alte BahnhofstralRe 15

61169 Friedberg

g:\projekte\2005\text\satzung\2005_s_begrindung.docx/ 18. September 2023 2



Stadt Idstein Bebauungsplan ,,Am Holdersberg“

Inhalt
A BegriiNAUNG ........ee 5
1 Anlass und Aufgabenstellung ... —— 5
2 [IF= T T=ST o T 2N o T | =Y o b1 3 V' [P 6
3 Ubergeordnete Planungsebenen...............cccccccrereeeesrccricceeesee s sse e sessesseenens 7
3.1  Regionalplan SUAhesSen 2010 .......cooiiiiiiiiiiiiee e 7
3.2 FIAChennUIZUNGSPIAN.......coi i e e e e e e e eeees 10
4 Verfahrensablauf ... s 11
5 Bestehende Rechtsverhiltnisse, Bebauungspldne, Satzungen................ccccuuueeee 12
6 Bestandsdarstellung und Bewertung............ccoveeeeceiiiiimiicccecscs e e e e s eennas 13
6.1  Stadtebauliche Situation ... 13
6.2 Landschaftsplanerische Situation ............cccc i 15
7 Planerische Zielsetzung.........cccooo s 16
7.1 Stadtebauliche ZielSEtZUNG ..........cooiiiiiiii e 16
7.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung ............ccooiiiiiiiiiii e 16
8 Planungsrechtliche Festsetzungen ... 17
8.1  Artderbaulichen NUIZUNG .....coooiiiiii e e eeanes 17
8.2 Mal der baulichen NUIZUNG ..........cooiiiiiiie e 17
8.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstucksflachen......................... 19
8.4 Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen.........ccoooeeeeeeiiiiiiieeeieieeeeeeeeeeeeeee 19
8.5 Verkehrsflachen ... 20
8.6  GrUnflaChen ... 20
8.7  WaSSerflAChen .......ccoooiiiiii 21
8.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MalRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft .............ccc.cccc..... 21
8.9 Bauliche und sonstige technische MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung

oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren

Energien oder Kraft-Warme-KOoppIUNG ...........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 23
8.10 Sonstige Festsetzungen ... 23
9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen........ccooeeeiiiiiiiiccccin s 23
9.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen ... 23
1S JZ N = Tod o =T 1= o (o [0 o T [P 24
9.3  EiINfriedUNGEN ... 24
10 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen ... 24
1 Hochwasserschutz ... 25
11.1 Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet ...........cccccooiiiiiiiiii e, 25
11.2 Neuberechnung des 100-jahrlichen Hochwassers .............ccccoovviiiiiiiiiiciiice e, 25
12  Umweltrechtliche Belange ... 28
13 AreNSCRULZ.........cceeee 29
14 IMMISSIONSSChULZ.........ooeee e s 30
141 AUfGabENSIEIIUNG ....ee e 31
A 11 010 1 ESS (o T Ty (PP 32
14.3 BEWEITUNG .. ..ottt ettt s e e aes e nnnnnnnnnnnne 32
(CE T V=Y T To =3 41 =T o [ ] o O 32
15.1 Trink- und LOSChwWasServerSOrguNg ..........cooooeiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 32
15.2 AbwasserbeseitiQunG..........cooii i 32
15.3 SHrOMIGIUNGEN ..o e e e e e e e e e e e e aaaaaaas 33

g:\projekte\2005\text\satzung\2005_s_begrindung.docx/ 18. September 2023 3



Stadt Idstein Bebauungsplan ,,Am Holdersberg“

B R Y =TT o T LT3 - 34
1 Y o o 1 o 11T g T 1= o N 34
2 121 o 1= 1= o 34

g:\projekte\2005\text\satzung\2005_s_begrindung.docx/ 18. September 2023 4



Stadt Idstein Bebauungsplan ,,Am Holdersberg“

A Begrindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Am Holdersberg“ befindet sich am nordwestlichen Rand
des Stadtteils Niederauroff der Stadt Idstein und ist zum Grof3teil bislang unbebaut. Im Siden
wird das Plangebiet durch den Gewasserverlauf des Auroffer Bachs und im Norden durch die
Stralle Am Holdersberg begrenzt. Fiir das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan.

Die aktuelle Herausforderung fir Kommunen besteht vorrangig in der Schaffung von Wohn-
bauflachen. Nach den Ergebnissen der Bevolkerungsvorausschatzung der Hessen Agentur
aus dem Jahr 2019 wird fur die Stadt Idstein bis zum Jahr 2035 von einem Bevdlkerungszu-
wachs von 3,5% ausgegangen. Dieser Trend liegt damit oberhalb der Entwicklungstendenzen
fur das Land Hessen (+1,4%) und den Rheingau-Taunus-Kreis (-1,7%)." Zur Erleichterung der
Wohnraumschaffung auch an Ortsrandern von Kommunen hat die Bundesregierung mit dem
Baulandmobilisierungsgesetz unter anderem die zeitlich befristete Verlangerung des § 13b
BauGB zur Einbeziehung kleinerer AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren auf-
genommen. Hierdurch soll fir den Zeitraum der zeitlichen Befristung die Inanspruchnahme
von bislang dem § 35 BauGB zuzuordnenden Flachen fir die Wohnraumentwicklung pla-
nungsrechtlich vereinfacht werden. Analog zu dieser Zielvorstellung soll im Bereich des Plan-
gebietes der Siedlungsrand des Ortsteils Niederauroff stdlich der Verkehrsflache Am Holders-
berg bis zum Abschluss mit der bestehenden Bebauung nérdlich der Verkehrsflache zur Zu-
I&ssigkeit von Wohnnutzungen erweitert werden. Um das Gebiet in Zukunft in eine gezielte
und gewollte stadtebauliche Richtung entwickeln zu kénnen, soll fir das Plangebiet der Be-
bauungsplan ,Am Holdersberg“ aufgestellt werden. Ziel des Bebauungsplans ist es, eine ge-
regelte stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und das Gebiet als Wohngebiet zu ent-
wickeln.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgte bislang im beschleunigten Verfahren gema® § 13a
BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung. Fur die Einordnung der Bauleitplanung als
MaRnahme der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ist entscheidend, ob nach der Berlck-
sichtigung der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten das betreffende nicht baulich genutzte
Gebiet dem Siedlungsbereich zuzurechnen ist oder nicht (vgl. Krauzberger in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krauzberger, BauGB, § 13a Rn. 27). Hiervon ist auf Grund der ortli-
chen Gegebenheiten flir den dstlichen Teilbereich des Plangebietes auszugehen:

Da gemaf dem Urteil 6 K 1140/16.WI des Verwaltungsgerichts Wiesbaden weder dem Aurof-
fer Bach noch der StralRenverkehrsflache Am Holdersberg eine trennende Wirkung zukom-
men, erzeugen die an das Plangebiet angrenzenden Wohnhauser einen Bebauungszusam-
menhang mit den im Geltungsbereich liegenden unbebauten Flurstiicken 79 und 80 in der Flur
15. Der Argumentation des Urteils folgend werden diese Flurstuicke von der bestehenden Be-
bauung als Bauliicke in Richtung Ortsrand und damit in den Innenbereich gedrtickt. Die be-
troffenen Flurstiicke nehmen somit an dem Eindruck der Geschlossenheit und Zusammenge-
horigkeit teil und stellen einen Bestandteil der zusammenhangenden Bebauung dar. Dement-
sprechend sind die Flurstiicke 79 und 80 der Flur 15 dem Siedlungsbereich zuzuordnen.

Im Rahmen der durchgefiihrten friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemalk § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB wurden Bedenken beziiglich der Einbeziehung der westlichen Teilflache des Plange-
bietes (Flurstiick 1 (tw.) in der Flur 16) in ein beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB
— Bebauungsplane der Innenentwicklung — geduldert. Die entsprechende Teilflache ist nach
den vorliegenden Stellungnahmen dem AuRenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen. Zur
Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage erfolgt aus Griinden der Rechtssicherheit fir

" Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (2019), Bevélkerungsvorausschatzung der Hessen Agentur (2019); HA Hessen
Agentur GmbH, Gemeindedatenblatt: Idstein, St. (439008), S. 2
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die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes flir das gesamte Plangebiet — abschliellend
mit der bestehenden Bebauung nérdlich der Verkehrsflache Am Holdersberg — flr die Aufstel-
lung des Bebauungsplans der Verfahrenswechsel in ein zweistufiges Vollverfahren.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans nach
§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert.

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet besitzt eine Groéf3e von 4.741 m? (0,45 ha) und befindet sich am nordwestlichen
Rand des Stadtteils Niederauroff der Stadt Idstein. Es umfasst die Flurstiicke 78 (tw.), 79, 80,
81 der Flur 15, die Flurstlicke 1 (tw.) und 2 (tw.) der Flur 16 und die Flurstiicke 14/1 und 14/2
(tw.) der Flur 11 (s. Abb. 1). Das Plangebiet ist im Stden, Osten und Norden vom bebauten
Siedlungsbereich des Stadtteils Niederauroff umgeben. Im Westen befinden sich unbebaute
Freiflachen.

e

Pal

Abb. 1: Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplan Siidhessen 2010

Die Stadt Idstein ist im Regionalplan Stidhessen 2010 als Mittelzentrum ausgewiesen. Mittel-
zentren besitzen einen mittelstadtischen Charakter und verfigen Gber vorhandene Infrastruk-
tureinrichtungen zur Deckung des periodischen Bedarfs in den Bereichen Kultur und Bildung,
Soziales und Sport, Verkehr, Verwaltung und Gerichte. Mittelzentren, die ein entsprechendes
Flachenangebot aufweisen, sind Standorte flir eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende
Siedlungstatigkeit sowie fiir grokflachige Einzelhandelsvorhaben. Das Verkehrsangebot soll
so gestaltet werden, dass die Mittelzentren die Funktion als Verknupfungspunkte des regiona-
len Verkehrs mit dem Nahverkehr erflllen kdnnen und aus ihrem Mittelbereich bei mehrfacher
Hin- und Ruckfahrgelegenheit innerhalb einer Stunde mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreich-
bar sind.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Regionalplan Stidhessen 2010 als
Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dargestellt (s. Abb. 2). Die Vorbehaltsgebiete fir Landwirt-
schaft dienen der Erhaltung und Entwicklung der Freiraumfunktion und der Offenhaltung der
Landschaft primar durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung. Sie kdnnen auch der Funk-
tion des Anbaus nachwachsender Rohstoffe und der Bereitstellung von Flachen zur Biomas-
seerzeugung fur erneuerbare Energien dienen. Daruber hinaus kénnen in den Vorbehaltsge-
bieten flr Landwirtschaft, im Anschluss an bebaute Ortslagen, aber auch bauliche Entwicklun-
gen mit kleinflachigen Inanspruchnahmen (< 5 ha) fir gewerbliche Nutzungen oder Siedlungs-
sowie Freizeitnutzungen auf lokaler Ebene stattfinden, soweit keine anderen Belange entge-
genstehen. Mit einer Grofe von 4.741 m? liegt das Plangebiet somit prinzipiell unterhalb der
Darstellungsgrenze von 5 ha gemafR Z3.4.1-5 des Regionalplans Sidhessen 2010.

Der siidliche Bereich des Plangebietes befindet sich zudem innerhalb eines ausgewiesenen
Vorranggebietes fur den vorbeugenden Hochwasserschutz. Diese Gebiete dienen neben der
Sicherung der Uberschwemmungsgebiete der Gewasser und der Retentionsrdume der Siche-
rung des Hochwasserabflusses bzw. dem Freihalten stark Gberflutungsgefahrdeter Bereiche
hinter Schutzeinrichtungen. In ihnen sind Planungen und Malinahmen, die die Funktion als
Hochwasserabfluss- oder Retentionsraum beeintrachtigen bzw. den Oberflachenabfluss erhé-
hen/beschleunigen (z.B. Bebauung/Versiegelung und Aufschittungen), unzulassig. Fir den
entsprechenden Bereich wird in den Bebauungsplan das Uberschwemmungsgebiet des
~Worsbachs* und seines Nebengewassers, dem ,Auroffer Bach®, nachrichtlich Glbernommen.
Weiterhin wird durch die getroffenen Festsetzungen zu den Uberbaubaren und den nicht Gber-
baubaren Grundstlicksflachen sowie zur weitestgehenden Unzulassigkeit von Nebenanlagen
fur den Bereich des neuberechneten HQ 100 im Rahmen des Uberholenden Hochwasser-
schutzes gewahrleistet, dass es zu keiner Beeintrachtigung des Hochwasserabflusses kommt.

Darlber hinaus wird das Plangebiet nach dem Regionalplan Stidhessen 2010 mit einem Vor-
behaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen Uberlagert. Diese Gebiete sollen von Bebauung
und anderen MalRnahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und kihler Luft be-
hindern kdnnen, freigehalten werden. Bei den geplanten baulichen Malihahmen kann auf-
grund der GrofRe des geplanten Vorhabens angenommen werden, dass die Produktion bzw.
der Transport frischer und kihler Luft durch die Mallnahme nicht behindert wird.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen 2010

Des Weiteren liegt das Plangebiet im Vorranggebiet Regionaler Griinzug, in dem Planungen
und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungs-
gebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumerholung oder der Veranderung der klimati-
schen Verhaltnisse flihren kénnen, nicht zulassig sind (Z4.3-2).

Die Planung versto3t damit gegen Ziel Z4.3-2 des Regionalplans Studhessen 2010. Durch die
Stadt Idstein wurde daher fur die planungsrechtliche Ausweisung eines allgemeinen Wohnge-
bietes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB innerhalb des Plangebietes ein Antrag auf Abweichung
vom Ziel Z4.3-2 des Regionalplans Sitidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 ge-
stellt.

Gemal Z4.3-3 des Regionalplans Stidhessen 2010 sind Abweichungen nur aus Griinden des
offentlichen Wohls zulassig und unter der Voraussetzung, dass gleichzeitig im selben Natur-
raum Kompensationsflachen gleicher GroRe, Qualitat und vergleichbarer Funktion dem Vor-
ranggebiet Regionaler Griinzug zugeordnet werden. Es sind lediglich die neu auszuweisenden
Bauflachen auszugleichen. Hierbei handelt es sich um den Bereich der Flache fir das pla-
nungsrechtlich festgesetzte Allgemeine Wohngebiet mit einer GréRe von 2.262 m?2. Die GroRRe
der auszugleichenden Flache betragt somit 0,23 ha.

Fir den Ausgleich des Vorranggebietes Regionaler Griinzug wird eine Flache siddstlich des
Ortsteils Oberauroff vorgeschlagen (s. Abb. 3). Die vorgeschlagene Kompensationsflache ist
wie die Flache des Plangebiets im Regionalplan Slidhessen 2010 als Vorranggebiet fur die
Landwirtschaft dargestellt und liegt in einem Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen.
Des Weiteren befindet sich die vorgeschlagene Flache in Ortsrandlage des Ortsteils Oberau-
roff der Stadt Idstein. Die Darstellung des Vorranggebiets Regionaler Griinzug wird hingegen
in der vorgeschlagenen Kompensationsflache unterbrochen.
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Abb. 3: Potenzielle Kompensationsflache fiir den Regionalen Griinzug

3.1.1 Stadtebauliche Dichtewerte

Gemal den Zielen des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010
sind im Rahmen der Bauleitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende
Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland (private Baugrundstiicke, Gemeinbe-
darfsflachen, Verkehrsflachen, Flachen fur Versorgungsanlagen, offentliche Grinflachen), ein-
zuhalten (Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Zielkapitel
Z3.4.1-9). Der Stadtteil Niederauroff befindet sich in Bezug auf die ortliche Baustruktur mit
Uberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern und vereinzelten Mehrfamilienhausern sowie
auf Grund seiner raumlichen Lage und der ihn umgebenden Freiraumstrukturen (gro3flachige,
zusammenhangende Wald- und Landwirtschaftsflachen) innerhalb einer landlich gepragten
Umgebung. Der Stadtteil Niederauroff ist daher dem landlichen Siedlungstyp zuzuordnen. In
dem landlichen Siedlungstyp wird von einem Dichtewert von 25 bis 40 Wohneinheiten je ha
Bruttowohnbauland ausgegangen.

Mit Schreiben vom 04.07.2016 wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt den Kommunen
im Regierungsbezirk ein Prifschema flr regionalplanerische Dichtewerte an die Hand gege-
ben. Danach ist bei Plangebieten mit einer Gréf3e unterhalb von ca. 5 ha davon auszugehen,
dass das Gebiet in der Regel keinen eigenstéandigen Charakter auspragt und somit auch nicht
eigenstandig bewertet werden kann. In diesem Fall wird gem. dem Prifschema empfohlen,
bei der Ermittlung der Dichtewerte das Umfeld in die Bewertung mit einzubeziehen. Die Ab-
grenzung der maf3geblichen Umgebung erfolgt dabei anhand stadtebaulicher Kriterien. Még-
lich ist beispielsweise ein Abstellen auf die "nahere Umgebung" im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB.

Diese Betrachtung erfolgt im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung unter Beriicksichtigung
des Bruttowohnbaulandes, das durch einen radumlichen Bereich begrenzt ist, der im Sinne des
Prufschemas einen eigenstandigen Charakter aufweist und als mafRgebliche Umgebung im
Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB definiert werden kann (s. Abb. 4). Das Bruttowohnbauland des
Betrachtungsgebietes betragt dabei ca. 6,1 ha. Dieser Bereich umfasst ca. 72 zu Wohnzwe-
cken bebaute Grundstiicke. Die vorhandene Bebauung ist Uberwiegend durch Einzel- und
Doppelhauser gepragt, vereinzelt kommen Bauformen mit einer Ausnutzung von 3 bis zu 5
Wohneinheiten vor.
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Abb. 4: MaRgebliche Umgebung zur Betrachtung der regionalplanerischen Dichtewerte

Nach den Ergebnissen einer ortlichen Bestandserfassung sind im Betrachtungsgebiet 110
Wohneinheiten vorhanden. Es ergibt sich somit im Bestand ein Dichtewert von 18 WE/ha Brut-
towohnbauland, der unterhalb der regionalplanerischen Dichtewerte im Iandlichen Siedlungs-
typ von 25 bis 40 Wohneinheiten je Bruttowohnbauland liegt.

Innerhalb des Plangebietes wird derzeit von maximal 4 zusatzlichen Wohneinheiten ausge-
gangen. Dies bedeutet fur den Planfall einen zukinftigen Dichtewert von max. 19 WE/ha Brut-
towohnbauland, der ebenfalls unterhalb der regionalplanerischen Dichtevorgaben im landli-
chen Siedlungstyp liegt.

Eine planungsrechtliche Festsetzung zur héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist im Rahmen des Bebauungsplans unter diesen Vo-
raussetzungen nicht erforderlich.

Die Unterschreitung der regionalplanerischen Dichtewerte resultiert unter Berlcksichtigung
des Prifschemas im Wesentlichen aus dem im Betrachtungsgebiet bestehenden Dichtewert
von 18 WE/ha Bruttowohnbauland. Der untere regionalplanerische Dichtewert von 25 WE/ha
Bruttowohnbauland kann dabei auch durch eine Bebauung des Plangebietes nicht erreicht
werden. Die Unterschreitung der regionalplanerischen Dichtewerte ist somit gem. Ziel Z3.4.1-
9 durch die Eigenart des Ortsteils begriindet.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Idstein als Flache fir die Landwirtschaft
/ Bachauen dargestellt. Zudem ist der Verlauf des Auroffer Bachs als FlieRgewasser am sud-
lichen Rand des Plangebietes dargestellt. Der angrenzende Bereich zum Bachlauf ist als Uber-
schwemmungsgebiet des Bachs dargestellt. Das komplette Gebiet der Bachauen gehdrt zum
Bereich flr den Schutz oberirdischer Gewasser. Nach Darstellung des Flachennutzungsplans
liegt das Plangebiet aulerhalb der Grenze der Siedlungsentwicklung.
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Gemal § 8 Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan zur Schaffung von Allgemeine Wohnge-
bieten nicht aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Idstein entwickelt. Der Flachennutzungs-
plan wird gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans geandert.

Abb. 5: Lage des Plangebietes im Flachennutzungsplan der Stadt Idstein — Planausschnitt 3 (rot)

4 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein hat in ihrer Sitzung am 13.09.2018 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Holdersberg® gefasst.

Auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses wurde fir das Plangebiet in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung vom 12.12.2019 eine Satzung Uber den Erlass einer Verande-
rungssperre beschlossen. Die Veranderungssperre wurde im Wesentlichen zur Sicherung der
weiteren funktionalen und stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes und zur Verhinde-
rung von Bauvorhaben und Nutzungsanderungen, die in Widerspruch zu den Planungszielen
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans stehen, beschlossen. Die amtliche Bekannt-
machung der Satzung Uber den Erlass einer Veranderungssperre erfolgte am 17.12.2019 in
der Idsteiner Zeitung.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte bislang im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB fanden in der Zeit vom 12.11.2020 bis 14.12.2020 statt.
Im Rahmen der durchgefiihrten friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der friihzeiti-
gen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange wurden Bedenken
bezlglich der Einbeziehung der Teilflache des in der Flur 16 gelegenen Flursticks 1 in ein
beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB geaulert.

Aufgrund der vorgebrachten Bedenken erfolgt fir den Bebauungsplan ,Am Holdersberg“ der
Verfahrenswechsel in ein zweistufiges Vollverfahren.

g:\projekte\2005\text\satzung\2005_s_begriindung.docx/ 18. September 2023 11



Stadt Idstein Bebauungsplan ,,Am Holdersberg“

Im Rahmen des Vollverfahrens fanden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
(1) BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB in der Zeit vom 17.05.2021 bis 18.06.2021 statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Tréa-
ger Offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB fand in der Zeit vom 11.10.2021 bis 12.11.2021
statt.

Wahrend der Offenlage ist in verschiedenen eingegangenen Stellungnahmen die Berticksich-
tigung der Belange des Hochwasserschutzes geltend gemacht worden. Hierzu wurden im April
2022 Hydraulische Nachweise am Auroffer Bach beauftragt, in deren Rahmen eine Neube-
rechnung der Uberschwemmungsflachen fiir das 100-jahrliche Hochwasser erfolgte. Die Er-
gebnisse der Neuberechnung flhrten vor dem Hintergrund des uberholenden Hochwasser-
schutzes zu einer Anderung des Bebauungsplanentwurfs. Die Plananderung fiihrte dazu, dass
eine erneute offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemal §
4a Abs. 3 BauGB notwendig war.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gem. § 4a (3) BauGB i.V.m. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB fand in der Zeit vom
30.05.2023 bis 30.06.2023 statt.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Der 6stliche Teilbereich des Plangebietes (Flurstiicke 79 und 80 in der Flur 15) ist gemal dem
Urteil 6 K 1140/16.WI des Verwaltungsgerichts Wiesbaden dem Siedlungsbereich des Stadt-
teils Niederauroff zuzuordnen (vgl. Kap.1). Fir diesen Bereich existiert bislang kein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich innerhalb
des o6stlichen Teilbereichs nach § 34 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile. Der westliche Teilbereich des Plangebietes (Flurstiick 1
(tw.) in der Flur 16) liegt im AufRenbereich gemaR § 35 BauGB.

Fur die im Norden und Osten angrenzenden Gebiete existieren ebenfalls keine Bebauungs-
plane. Die im Stiden an das Plangebiet angrenzende Bebauung liegt im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am Gérsrother Weg“, der am 08.01.1965 als Satzung be-
schlossen wurde (s. Abb. 6). Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung allge-
meine Wohngebiete WA gemal} § 4 BauNVO fest. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch
eine GRZ und eine GFZ entsprechend der Obergrenzen der BauNVO und die zulassige An-
zahl von 2 Vollgeschossen bestimmt. Des Weiteren werden die offene Bauweise und die Zu-
Iassigkeit von Flachdachern oder flachgeneigten Satteldachern bis 26 Grad Neigung festge-
setzt. Es werden Einzel- und Doppelhauser im Gebiet zugelassen.
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Abb. 6: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Am Goérsrother Weg*“

6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Stadtebauliche Situation
6.1.1 Verkehrliche Anbindung

Die Flachen des Plangebietes sind im Norden tber den Weg Am Holdersberg und im Osten
Uber die Brunnenstralde erschlossen (s. Abb. 7). Der Weg Am Holdersberg weist im Mittel eine
Breite von ca. 4,80 m auf. Das Verkehrsaufkommen ist gering, wobei der Weg nur fir Anlieger
freigegeben ist und daneben von Land- und Forstwirten genutzt wird.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur L 3274, welche eine Anbindung an die Kern-
stadt Idstein und an die umliegenden Stadtteile ermdglicht. Des Weiteren befinden sich in un-
mittelbarer Nahe Anschlussstellen an die B 275, die von Wiesbaden in Richtung Bad Nauheim
fuhrt, sowie die A 3, die nach Norden eine Verbindung in Richtung Kéln und nach Siden in
Richtung Frankfurt am Main erméglicht.
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Abb. 7: StraBenverkehrsfliche Am Holdersberg (links) und Brunnenstrale (rechts)

6.1.2 Nutzung

Das Plangebiet ist unbebaut. Im Stden durchlauft der Gewasserverlauf des Auroffer Bachs
das Plangebiet. Der Bach ist von geringer Ausdehnung und Tiefe. Die Uferbepflanzung besteht
Uberwiegend aus niedrigem Bewuchs. Weiden und andere Baume finden sich im Verlauf des
Bachs in unregelmafigen Abstanden, sodass optisch keine Trennung von den jenseits des
Bachs liegenden Wiesen erkennbar ist. Die ganze Bachaue ist plan, ohne wesentliches Gefalle
und ohne wesentliche Sichtbeschrankungen und Hindernisse (s. Abb. 9).

Abb. 8: Feuerwehrhaus unterhalb des Plangebietes (links), Bachauen innerhalb des Plangebietes (rechts)
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Abb. 9: Bach und Bachauen innerhalb des Plangebietes

Nordlich und 6stlich des Plangebietes befinden sich bebaute Grundstlicke. Auf der nérdlichen
Seite der Stral’e Am Holdersberg ist eine Wohnbebauung vorhanden, die Uber diese Stralte
erschlossen ist. Die Hauser sind zweigeschossig und verfligen Uber Sattel- und Pultdacher.
Auf dem Grundstiick Am Holdersberg 1a ist ein Nebengebdude an das Hauptgebaude ange-
baut. Auf dem Grundstiick Am Holdersberg 1 befinden sich neben dem Wohnhaus eine
Scheune mit einem Stall sowie weitere Nebengebaude.

Sidlich des Auroffer Baches befindet sich des Feuerwehrgeratehaus von Idstein-Niederauroff
(s. Abb. 8). Innerhalb des bestehenden Feuerwehrgeratehauses befindet sich das Dorfge-
meinschaftshaus Niederauroff, welches unter anderem als Raumlichkeit flr Sitzungen des
Ortsbeirates von Niederauroff genutzt wird.

Auf den sidéstlich der Planflachen liegenden Grundstucken befinden sich ebenfalls Wohnge-
baude, welche strallenstandig entlang der Brunnenstralie stehen. Die Bebauung entlang der
BrunnenstralRe ist Gberwiegend durch zweigeschossige, freistehende Einzelhdauser mit ge-
neigten Dachern gepragt. Bei den Dachformen handelt es sich grofdtenteils um Sattel- und
Walmdacher. Auf den Grundstiicken befinden sich vereinzelt Scheunen mit Stallungen.

6.2 Landschaftsplanerische Situation

Das Planungsgebiet umfasst den rechtsseitigen Talbereich des Auroffer Bachs am nérdlichen
Ortsrand von Niederauroff. Der Uberwiegende Teil wird von Wiesenflachen eingenommen. Der
Auroffer Bach verlauft innerhalb des Geltungsbereichs und bildet die sudliche Grenze des
Plangebietes. Aufgrund der Nutzungsintensitat der Wiesen und struktureller Defizite des Ge-
wassers wird das Plangebiet in erster Linie von anspruchslosen und haufigen Tier- und Pflan-
zenarten besiedelt.

Im Norden bildet die schmale Stral’e ,Am Holdersberg“ die Plangebietsgrenze. Daran schlie-
Ren sich neuere Wohngebaude mit Hausgarten an. An die Sudflanke grenzt die doérfliche Be-
bauung mit Gebauden, Hof- und Gartenflachen. Nach Westen weitet sich das Wiesental des
Auroffer Bachs etwas auf und wird linksseitig von der Talstralte (L 3274) gesdaumt. Beidseitig
steigt das Gelande mit bewaldeten Hanglagen an.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist derzeit weder bebaut noch befestigt und
weist noch mehr oder weniger natirliche Bodenverhaltnisse auf. Es handelt sich um zumindest

g:\projekte\2005\text\satzung\2005_s_begriindung.docx/ 18. September 2023 15



Stadt Idstein Bebauungsplan ,,Am Holdersberg“

zeitweise grundwassernahe Standorte. Der Auroffer Bach bildet im Planungsgebiet den Vor-
fluter bzw. das malRgebende Oberflachengewasser.

Aus lufthygienischer und bioklimatischer Sicht ist die Ortslage Niederauroff und ihr Umfeld
vergleichsweise wenig belastet. Die Wiesenflachen stellen hochwirksame Kaltluftentstehungs-
flachen dar, deren Ausgleichswirkung durch die umgebenden Bauflachen und die geringe Aus-
dehnung jedoch eingeschrankt wird. Das Planungsgebiet ist Teil des Ortsrands von Niederau-
roff im Ubergang zur halboffenen Kulturlandschaft in einem schmalen Wiesental westlich des
Ortes. Von der Strae ,Am Holdersberg“ aus ergeben sich Blickbeziehungen in westlicher
Richtung in den weiteren Talraum des Auroffer Bachs.

Naturschutzrechtliche Restriktionen liegen nicht vor. Beidseitig des Auroffer Baches erstreckt
sich der wasserrechtliche Gewasserrandstreifen mit einer Breite von 10 m im Auf3enbereich
und 5 m im Innenbereich. AulRerdem ist der sudliche Teil des Geltungsbereiches Teil eines
festgestellten Uberschwemmungsgebietes. Sowohl im Gewasserrandstreifen als auch im
Uberschwemmungsgebiet sind bauliche Anlagen und die Ausweisung von Baugebieten unzu-
I&ssig bzw. bedurfen einer wasserrechtlichen Genehmigung.

7 Planerische Zielsetzung

71 Stadtebauliche Zielsetzung

Wesentliche planerische Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Schaffung einer planungs-
rechtlichen Grundlage zur Errichtung von Wohngebauden auf den privaten Grundstiicken.
Hierbei soll unter Berlicksichtigung der umgebenden Bau- und Siedlungsstruktur eine gere-
gelte Entwicklung des Gebietes entstehen. Hierzu sind insbesondere Regelungen zur Art der
baulichen Nutzung, zum Mal} der baulichen Nutzung sowie zur Uberbaubaren Grundstulcksfla-
che zu treffen.

Die bestehende o6ffentliche Stralenverkehrsflache innerhalb des Plangebietes soll durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans im Bestand gesichert und erweitert werden. Zudem soll
das Planungsrecht fur die Herstellung eines Wendehammers fur 3-achsige Mullifahrzeuge am
westlichen Rand der Verkehrsflache Am Holdersberg geschaffen werden. Hierdurch kann ge-
wahrleistet werden, dass das Plangebiet auch hinsichtlich der Abfallentsorgung ausreichend
erschlossen ist.

7.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Das landschaftsplanerische Konzept hat im Wesentlichen zum Ziel, die mit dem Vorhaben
verbundenen Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu minimieren und wertstellende Strukturen
weitmdglichst zu erhalten. In diesem Zusammenhang sind vor allem der Auroffer Bach und
seine Begleitvegetation zu nennen. Weiterhin sollten vorhandene Strukturen aufgewertet und
eine Besiedelung des geplanten Wohngebietes durch eine wildlebende Flora und Fauna er-
moglicht werden. Auch hier bieten der Auroffer Bach und die an ihn angrenzenden Strukturen
ein gewisses Entwicklungspotenzial. Im Ubrigen gilt es, das neue Wohngebiet in die umge-
bende Landschaft einzubinden, den kinftigen Ortsrand zu gestalten und qualitative Mindest-
standards in den kinftigen Freiflachen zu sichern. Dabei spielen nicht nur Aspekte des Natur-
schutzes, sondern auch des globalen Klimawandels bzw. der Klimaanpassung eine Rolle.

Anforderungen des besonderen Artenschutzes werden entsprechend beriicksichtigt, so dass
Verbotstatbestande ausgeschlossen werden kdnnen.

Da durch den Bebauungsplan Aulienbereichsflachen lberplant werden, kommt die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung zum Tragen. Fur den 6stlichen Teil des Geltungsbereiches,
der als Innenbereich klassifiziert wird, gelten die Eingriffe allerdings als bereits vor der
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planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig. Fir diesen Bereich wird keine Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung vorgenommen. Die landschaftsplanerischen MaRnahmen zielen darauf
ab, einen funktionalen Ausgleich fur die betroffenen Schutzguter sicherzustellen. Hierzu zah-
len Mindestbepflanzungen in den Wohnbaugrundstiicken sowie eine Gehdlzpflanzung als
Ortsrandeingrinung. Weiterhin werden — wo jeweils moglich — die Versickerung bzw. der
Ruckhalt von Oberflachenabfliissen sowie die Ableitung von Niederschlagswasser in den Au-
roffer Bach vorgeschlagen. Da im Geltungsbereich nur in begrenztem Umfang Ausgleichs-
mafllinahmen umgesetzt werden kénnen, verbleibt ein entsprechendes Defizit, das durch Zu-
ordnung von einer externen Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahme (Aufhebung eines Wande-
rungshindernisses und Renaturierung am Auroffer Bach zur Umsetzung der Wasserrahmen-
richtlinie) kompensiert werden kann. Die MalRnahme befindet im Gewasserabschnitt oberhalb
der Auroffer Mahle bis in den Geltungsbereich des Bebauungsplans.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung
8.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA

Der zukiinftig geplanten Nutzung entsprechend wird fiir das Plangebiet ein Allgemeines Wohn-
gebiet WA festgesetzt. Die Festsetzungen der allgemein zulassigen und ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen entsprechen grundsatzlich dem Nutzungskatalog des § 4 BauNVO. In
dem Allgemeinen Wohngebiet werden Tankstellen und Gartenbaubetriebe von den zulassigen
Nutzungen ausgeschlossen. Diese Nutzungen entsprechen von ihrer Auspragung her und der
damit verbundenen potentiellen Emissionen nicht dem gewtlinschten stadtebaulichen Charak-
ter des Plangebietes. Zudem werden Anlagen fur die Verwaltung von den zulassigen Nutzun-
gen ausgeschlossen, da diese nicht dem Nutzungscharakter der umgebenden Bebauungs-
struktur entsprechen.

8.2 MaR der baulichen Nutzung
8.2.1 Allgemeines Wohngebiet WA

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
Durch das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung soll eine vertragliche Dichte im Plangebiet
ermdglicht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet erfolgt die Definition des Mal3es der baulichen Nutzung durch die
Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhen.

In Anlehnung an die umliegende Bebauungsstruktur wird innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
biets WA eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ unterschreitet den Orientie-
rungswert zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO fir Allge-
meine Wohngebiete (GRZ von 0,4), jedoch wird hierbei dem Charakter der umliegenden Be-
bauung Rechnung getragen. Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei be-
grenzt. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse entspricht ebenfalls der stadtebaulich pragen-
den Struktur der umliegenden Wohnbebauung. Durch die mit dem festgesetzten Mal3 der bau-
lichen Nutzung erreichbare stadtebauliche Dichte soll dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden Rechnung getragen werden.
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Art Flache Anteil GRz Erreichbare Grundflache Zahl der
Vollgeschosse
Allgemeines Wohngebiet WA 2.262 m? 47,711% 0,35 | 792 m? 2
Offentliche 891 m? / / /
StralRenverkehrsflache 18,79%
Offentliche Parkfléche 60 m? 1,27% / / /
| Verkehrsfliche gesamt | os1m: | 20,06% | 1 | /| /|
| Wasserfiiiche, oberirdisch | atom: | 884% | I | /| /|
Pr|vat<-:‘"Gruanache, 715 m2 15,08% / / /
Hausgarten
Offentliche Griinflache, / / /
StralRenbegleitgrin 164 m* 3,46%
Offentliche Griinflache, 230 m? 4,85 %
Ortsrandeingriinung
| Griinfliiche gesamt | tt0om:| 2330% | /| /| /|
| summe | 4741mz| 1000% | 035 | 792 m? /]

Tab. 1: Flachenbilanz

Um die Héhenentwicklung der Gebaude zu steuern, werden in dem Allgemeinen Wohngebiet
WA zusatzlich die maximal zuldssigen Gebaudehéhen auf 11,00 m begrenzt. Die Festsetzung
der maximal zulassigen Gebaudehohe bemisst sich bei geneigten Dachern anhand der First-
héhe und bei Flachdachern anhand des Abschlusses der Attika. Die Gebaudehéhen werden
in der Mitte der zur jeweiligen ErschlieBungsstralRe hin orientierten Fassade gemessen und
beziehen sich hier auf das Héhenniveau der Erschliefungsstrafie Am Holdersberg gemessen
senkrecht zur Achse der Fassade (s. Abb. 10). Die Hohenlage dieses Bezugspunktes ist durch
lineare Interpolation aus den beiden in der ErschlieBungsstralle nachstgelegenen Kanalde-
ckelhdhen gemal Planzeichnung zu ermitteln.
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Kanaldeckelhéhe —

Strallenachse

Kanaldeckelhohe —

Grundstlick

Gebaude

Abb. 10: Hohenniveau der jeweiligen ErschlieBungsstraBe gemessen senkrecht zur Achse der
Gebdudefassade

8.3
8.3.1

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der ab-
weichenden Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Fest-
setzung der abweichenden Bauweise erfolgti. S. d. § 22 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, da im vorlie-
genden Fall von der in der offenen Bauweise zulassigen Gebaudelange von bis zu 50 m ab-
gewichen wird. Um im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung innerhalb des Plangebietes die
Entwicklung kleinteiliger Bebauungsstrukturen zu gewahrleisten, die der umgebenden Bebau-
ung entsprechen, wird abweichend festgesetzt, dass in dem Allgemeinen Wohngebiet WA die
Lange der Gebaude hochstens 15,00 m betragen darf. Durch die getroffene Festsetzung zur
maximal zulassigen Gebaudelange wird die das Ortsbild pragende Malistablichkeit der umge-
benden Bestandsbebauung auch bei Neubauvorhaben im Plangebiet in ausreichendem und
angemessenem Verhaltnis bertcksichtigt.

8.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind innerhalb des Allgemei-
nen Wohngebietes WA durch Baugrenzen festgesetzt. Damit sind die Uberbaubaren Flachen
eindeutig definiert.

8.4

Fir Nebenanlagen sowie zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgen Festsetzungen
zur Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen, Carports und oberirdischen Garagen.

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen
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In dem Allgemeinen Wohngebiet ist die Errichtung von Carports und Garagen in den Uberbau-
baren Grundstucksflachen zulassig. Die Errichtung von Nebenanlagen sowie von oberirdi-
schen Stellplatzen ist sowohl in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen als auch in den dafur
festgesetzten Flachen zulassig.

Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgte flr das Plangebiet eine Neuberechnung des 100-jahr-
lichen Hochwassers HQ100 (vgl. Kap. 11.2). Nach den Ergebnissen der Berechnung ver-
schiebt sich die im Hochwasserfall Uberflutete Flache gegenlber dem festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet weit in das Plangebiet hinein und Uberdeckt dabei die im Bebauungspla-
nentwurf bislang festgesetzte (iberbaubare Grundsticksflache (s. Abb. 12). Die sich aus die-
sen Erkenntnissen ergebende Erforderlichkeit, Gber den Bereich des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes hinaus planungsrechtliche Malkhahmen und Festsetzungen zur Ver-
meidung und Verringerung von Hochwasserschaden zu treffen, folgt dabei dem Grundsatz
des sog. Uberholenden Hochwasserschutzes.

Zu diesem Zweck erfolgte die Reduzierung der tberbaubaren Grundsticksflache um den Be-
reich der neu berechneten Ausdehnung des 100-jahrlichen Hochwassers (HQ100 Ist-Zu-
stand). Weiterhin wird gem. § 23 Abs. 5 BauNVO zu diesem Zweck festgesetzt, dass auller-
halb der Uberbaren Grundstlicksflachen sowie aul3erhalb der festgesetzten Flachen fir Ne-
benanlagen und Stellplatze nur Nebenanlagen in Form von ebenerdigen und nicht tberdach-
ten Terrassen bis zu einer Grofe von 30 m? je Grundstuck zulassig sind. Sie sind dauerhaft
wasserdurchlassig zu befestigen und dirfen zur Vermeidung von Abflusshindernissen nicht
Uber die im Bebauungsplan festgelegte Gelandeoberflache herausragen.

Im Ubrigen gilt sowohl bezliglich der Zahl der Stellplatze fir Pkw als auch beziglich der Zahl
der Abstellplatze fur Fahrrader die Stellplatzsatzung der Stadt Idstein in der jeweils glltigen
Fassung. Auf Grund der im Gebiet vorgesehenen Art der baulichen Nutzung, die durch Wohn-
nutzung in Form von zwei Einzelhausbebauungen geplant ist, besteht kein stadtebauliches
Erfordernis zur Abweichung von den Regelungen der Stellplatzsatzung.

8.5 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan wird die Straldenverkehrsflache Am Holdersberg (Flursticke 81 der Flur 15
und Flurstick 14/1 und 14/2 (tw.) der Flur 11) als offentliche StralRenverkehrsflache festge-
setzt. Zur Gewabhrleistung einer gesicherten, verkehrlichen Erschliefung des Plangebietes so-
wie im Hinblick auf den Begegnungsverkehr zwischen Pkw und Traktoren erfolgt die Verbrei-
terung der offentlichen Strallenverkehrsflache auf 6 m. Zudem erfolgt die Festsetzung der 6f-
fentlichen Straltenverkehrsflache fir die Herstellung eines Wendehammers fiir 3-achsige Muill-
fahrzeuge. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass das Plangebiet auch hinsichtlich der
Abfallentsorgung ausreichend erschlossen ist.

Ostlich des Allgemeinen Wohngebietes WA erfolgt entlang der Stralle Am Holdersberg die
Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkfla-
che®. Die Festsetzung der &ffentlichen Parkflache dient als planungsrechtliche Grundlage zur
Herstellung von drei zusatzlichen 6ffentlichen Stellplatzen innerhalb der Ortsmitte von Idstein-
Niederauroff. Hierdurch soll dem Parkplatzdruck in der Ortsmitte des Stadtteils entgegenge-
wirkt werden. Zudem konnen Parkmoglichkeiten fur den Besucherverkehr der Allgemeinen
Wohngebieten WA entstehen. Die festgesetzte Parkflache dient vorrangig als Vorhaltepoten-
zial zur Herstellung von 6ffentlichen Parkplatzen.

8.6 Griinflachen

Entlang des Auroffer Bachs wird im Bereich der privaten Grundstlcksflachen eine private
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt. Der Bereich der privaten
Grunflache umfasst den Gewasserrandstreifen zum Schutz des Auroffer Bachs gemaR § 23
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Abs. 1 HWG und § 38 WHG sowie das Uberschwemmungsgebiet des ,Wérsbachs* und seines
Nebengewassers, dem ,Auroffer Bach®, im Sinne des § 76 WHG einschlie3lich der festgesetz-
ten Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind. Der Abschnitt des Gewasserrandstreifens
zwischen Bach und geplantem Parkplatz wird als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Stralenbegleitgrin“ festgesetzt.

Im Bereich des Gewasserrandstreifens sind die Verbotstatbestande des § 23 Abs. 2 HWG und
des § 38 Abs. 4 WHG einzuhalten. Innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
sind die baulichen Schutzvorschriften gemaR § 78 WHG sowie sonstige Schutzvorschriften
gemaf § 78a WHG einzuhalten.

Auf Grundlage der abschlieRenden wasserrechtlichen Bestimmungen, die in den Festsetzun-
gen zu den Grunflachen in Bezug genommen werden, kann auf weitere Regelungen zur Zu-
Iassigkeit bzw. Unzulassigkeit von baulichen Anlagen innerhalb der Grunflachen verzichtet
werden.

Als weitere o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingrinung“ wird eine
durchgangige Geholzpflanzung entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzt,
die eine Eingrinung der neuen Siedlungskante sicherstellt.

8.7 Wasserflachen

Die Teilflache der Parzelle des Auroffer Bachs wird im Bebauungsplan als oberirdische Was-
serflache festgesetzt. FUr den Bereich, in dem der Auroffer Bach unterirdisch unter der Stra-
Renverkehrsflache Am Holdersberg verlauft, wird der Bachlauf als unterirdische Wasserflache
festgesetzt.

8.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Bereich der &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung® zur
offenen Landschaft nach Westen hin werden Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Hierdurch wird die Einbindung des Plange-
bietes in die Landschaft gewahrleistet.

Durch die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen im Bereich der Bauflachen des Allge-
meinen Wohngebietes WA wird eine Mindestdurchgrinung des Plangebietes sichergestellt.
Sie bieten Lebensraumstrukturen fur wildlebende Tier und Pflanzen und berlcksichtigen die
Belange des Lokalklimas bzw. der Klimaanpassung.

Die Unzulassigkeit von flachenhaften Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schattun-
gen sowie von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Folien und Textilgeweben, denen
eine Abdichtung des Bodens sowie der Ausschluss einer flachigen Begriinung zu eigen sind,
soll der Verarmung von Arten (Flora und Fauna) entgegenwirken. Ausgenommen hiervon sind
baukonstruktiv erforderliche Einbauten wie Spritzschutzstreifen an Gebauden bis zu einer
Breite von 0,5 m.

Weiterhin wird die Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern festgesetzt.
Hierdurch entstehen positive thermische Effekte zur Minderung der Temperaturextreme im
Jahresverlauf. Weiterhin wirkt sich die Dachbegriinung durch eine Speicherung des Oberfla-
chenwassers positiv auf den Wasserhaushalt aus und bewirkt eine Reduzierung der Ableitung
des Niederschlags in die Kanalisation bewirken. Dies tragt zu einer Entlastung der Stadtent-
wasserung und Minderung der Hochwassergefahr bei.
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Mit dem Umbau des Wanderungshindernisses im Auroffer Bach oberhalb der Auroffer Mihle
wird dem Bebauungsplan eine im Mallhahmenprogramm der Wasserrahmenrichtlinie enthal-
tene MalRnahme zugeordnet. Der Rickbau des Sohlabsturzes und die naturnahe Anlage einer
Sohlgleite férdern die Durchgangigkeit des Baches flr die Gewasserfauna. Weiterhin werden
oberhalb des Wanderungshindernisses bis in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Re-
naturierungsmafinahmen am Auroffer Bach vorgesehen. Durch punktuelle Pflanzung von
Ufergehdlzen, Rickbau von Holzverbau oder Steinsatz sowie Aufweitung des Gewasserprofils
bzw. Béschungsabflachung innerhalb der Gewasserparzelle werden Verbesserungen der Ge-
wasserstruktur erzielt. Ein weiteres nur bedingt passierbares Wanderungshindernis gemaf
WRRL-Viewer innerhalb des Geltungsbereiches (Sohlenrampe / raue Rampe) kann in diesem
Zuge ebenfalls umgestaltet werden.

r —

Abb. 11: Lage der WRRL-MaBnahme (blauer Punkt) und weiterer Verbesserungen der Gewasserstruktur
(blauer Pfeil); (rot schraffiert = Geltungsbereich des Bebauungsplans, Rauten = Wanderungshin-
dernisse gemaR WRRL-Viewer)

(Quelle: wrrl.hessen.de)

Gewasserrandstreifen

Gemal § 23 Abs. 1 Satz 1 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird entlang des Bachlaufs des
Auroffer Bachs ein Gewasserrandstreifen mit einer Breite von 10 Metern im Auf3enbereich und
mit einer Breite von 5 Metern im Innenbereich im Sinne der §§ 30 und 34 BauGB festgesetzt.

g:\projekte\2005\text\satzung\2005_s_begrindung.docx/ 18. September 2023 22



Stadt Idstein Bebauungsplan ,,Am Holdersberg“

Der dstliche Teilbereich des Plangebietes (Flurstiicke 79 und 80 in der Flur 15) ist gemar dem
Urteil 6 K 1140/16.WI des Verwaltungsgerichts Wiesbaden dem Siedlungsbereich des Stadt-
teils Niederauroff zuzuordnen (vgl. Kap.1). Der westliche Teilbereich des Plangebietes (Flur-
stick 1 (tw.) in der Flur 16) liegt im AulRenbereich gemaR § 35 BauGB. Der festgesetzte Ge-
wasserrandstreifen umfasst somit im Bereich der Flurstiicke 79 und 80 der Flur 15 eine Breite
von 5 Metern und im Bereich der Teilflache des Flurstiicks 1 der Flur 16 eine Breite von 10
Metern. Die Verbotstatbestande des § 23 Abs. 2 HWG und des § 38 Abs. 4 Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) sind einzuhalten. Hier sind keine neuen baulichen Anlagen (z.B. Zaune, Auffil-
lungen, Abgrabungen) zulassig.

Entsprechend der Verbotstatbestdande geman § 38 Abs. 4 WHG und § 23 Abs. 2 HWG sind
im festgesetzten Gewasserrandstreifen das Entfernen von standortgerechten Baumen und
Strauchern, das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern, der
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, der Einsatz und die Lagerung von Dunge- und
Pflanzenschutzmitteln, die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Was-
serabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen (z.B. Grunschnittabla-
gerungen), die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen
(z.B. Gartenhauschen, Zaune, Komposthaufen) verboten. Bauliche oder sonstige Anlagen
(z.B. Hauser), die im Innenbereich innerhalb des Gewasserrandstreifens bereits am 5. Juni
2018 rechtmalig errichtet oder wesentlich geandert wurden, sind nicht von dem Verbotstatbe-
stand ,Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen* betroffen.
Die Errichtung weiterer oder die wesentliche Anderung bestehender baulicher und sonstiger
Anlagen ist jedoch seit dem 5. Juni 2018 im Gewasserrandstreifen verboten.

8.9 Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Wiarme oder Kailte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB haben die Vorgabe baulicher Malihahmen
zum Inhalt, die den Einsatz erneuerbarer Energien ermoglichen sollen. Die Festsetzung
schreibt also nicht die Errichtung von Anlagen zur Gewinnung und Nutzung erneuerbarer Ener-
gien vor, sondern soll allein deren Einsatz durch vorbereitende bauliche MalRnahmen erleich-
tern. lhr Einsatz bleibt nach wie vor der Entscheidung des Vorhabentragers vorbehalten.

8.10 Sonstige Festsetzungen

8.10.1 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Stdwesten des Plangebietes verlauft im Bestand ein Abwasserkanal. Entlang des beste-
henden Abwasserkanals wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrechte mit einer Breite von beidseits
1,5 m zugunsten der Versorgungstrager (Stadtwerke Idstein) zeichnerisch festgesetzt. Die ent-
sprechenden Flachen dirfen nicht Uberbaut werden. Es ist sicherzustellen, dass die Stadt-
werke ldstein die entsprechenden Flachen zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung
jederzeit soweit erforderlich durch Beauftragte betreten und hierfur die notwendigen Arbeiten
ausfuhren kdnnen.

9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellpldtzen

Entsprechend § 5 Abs. 3 der Stellplatzsatzung der Stadt Idstein legt der Bebauungsplan fest,
dass Stellplatze mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichem Belag auf einem der Verkehrs-
belastung entsprechenden Unterbau herzustellen sind. Zudem sind Stellplatze durch geeig-
nete Baume, Hecken oder Straucher abzuschirmen. Je 6 Stellplatze ist ein geeigneter Baum
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mit einer unbefestigten Baumscheibe von 4 bis 6 m? zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Hierfur ist die Pflanzliste unter Punkt F1 in den Hinweisen zu beachten.

9.2 Dachausbildung

Um kleinteilige Bebauungsstrukturen innerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten, die der
umgebenden Bebauung entsprechen, wird festgelegt, dass Aullenwande von Staffelgeschos-
sen auf mindestens drei Seiten, darunter die der offentlichen ErschlieRungsstralte zugewand-
ten Seite sowie die den seitlichen Grundstlicksgrenzen zugewandten Seiten, um jeweils min-
destens 1,50 m hinter die AuRenwandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses zurtick-
treten missen.

9.3 Einfriedungen

Zur Wahrung des Stadt- und Stral3enbildes sowie zur Vermeidung der Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes wird festgelegt, dass Grundstickseinfriedungen als offene Einfriedungen
auszufuhren sind. Offene Einfriedungen sind solche Einfriedungen, die nicht als geschlossene
Wand ausgebildet sind und auch nicht als solche wirken, z.B. Zaune, Einfriedungen aus Ma-
schendraht und dergleichen. Einfriedungen gelten bis zu einer geschlossenen Flache von
50 % als offene Einfriedungen, d.h. wenn die Baustoffe (z.B. Latten) nicht breiter sind als die
Zwischenraume. Fur Hecken und andere Bepflanzungen, sogenannte ,lebende Einfriedun-
gen‘, gelten die Festsetzungen nicht.

Weiterhin wird die max. Hohe zulassiger Grundstlckseinfriedungen festgelegt. Die Héhe von
Grundstuckseinfriedungen darf maximal 1,20 m betragen. Es ist eine Sockelh6he von maximal
0,30 m zuldssig. Bezugspunkt ist das Héhenniveau der jeweiligen dffentlichen Verkehrsflache.
Die Hohenlage dieses Bezugspunktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden in der
ErschlieBungsstralle nachstgelegenen Vermessungshdhen zu ermitteln.

10 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen
(ausgearbeitet vom Ingenieurbliro Grandpierre & Wille, Idstein)

Da die Stadt Idstein keine Satzung Uber das Sammeln und Verwenden von Niederschlags-
wasser — Zisternensatzung — verabschiedet hat, wird in diesen Festsetzungen das Gebot des
§ 36 HWG zur Verwertung von Niederschlagswasser umgesetzt.

Bezuglich der Verwertung von Niederschlagswasser wird im Bebauungsplan die wasserwirt-
schaftliche Festsetzung getroffen, dass das auf nicht begriinten Dachflachen anfallende Nie-
derschlagswasser in Zisternen zu sammeln und zur Gartenbewasserung und/oder als Brauch-
wasser zu nutzen ist. Das Ruckhaltevermégen der Zisternen muss mind. 30,0 I/m? horizontal
projizierter Dachflache, jedoch mindestens 3,0 m?® betragen.

Der Uberlauf der Zisternen ist auf dem Grundstiick zu versickern oder dem Auroffer Bach zu-
zuleiten. Die Versickerung oder Einleitung ist im Bauantrag nachzuweisen. Es ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis nach WHG bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Das auf Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist im Mischwasserkanal abzulei-
ten.
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11 Hochwasserschutz

11.1 Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Die nachrichtliche Ubernahme der Lage des Uberschwemmungsgebiets des ,Wérsbachs* und
seines Nebengewassers, dem ,Auroffer Bach®, im Geltungsbereich des Bebauungsplans er-
folgt entsprechend des durch die Landesregierung festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.

Gemal § 78 Abs. 3 WHG sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger sowie die Vermeidung einer
Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes zu berlcksichtigen. Die Berucksich-
tigung dieses Belanges erfolgt im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung durch Festsetzung
der Flachen des amtlichen Uberschwemmungsgebietes als Griinflaichen. Des Weiteren ist ge-
maR § 78 Abs. 4 WHG in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung oder Er-
weiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 BauGB untersagt. Im Einzelfall
kann die Untere Wasserbehdrde gemaf § 78 Abs. 5 WHG abweichend von § 78 Abs. 4 WHG
die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn das
Vorhaben die Hochwasserrlckhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Ver-
lust von verloren gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen
wird, wenn das Vorhaben den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig
verandert, wenn das Vorhaben den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
wenn das Vorhaben hochwasserangepasst ausgefihrt wird oder wenn die nachteiligen Aus-
wirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden kénnen. Bei der Prifung der Vo-
raussetzungen sind auch die Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu bertcksichtigen.

Daruber hinaus ist fur die Teilflachen der Stralenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung
,Offentliche Parkflache” sowie der privaten Grundstiicksflachen, die sich innerhalb des festge-
setzten Uberschwemmungsgebietes befinden, gemaR § 78a Abs. 1 WHG die Errichtung von
Mauern, Wallen oder dhnlichen Anlagen, die den Wasserabfluss behindern kénnen, das Auf-
bringen und Ablagern von wassergefahrdenden Stoffen auf dem Boden, es sei denn, die Stoffe
dirfen im Rahmen einer ordnungsgemalfen Land- und Forstwirtschaft eingesetzt werden, die
Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen auferhalb von Anlagen, das Ablagern und das
nicht nur kurzfristige Lagern von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen
oder die fortgeschwemmt werden kdnnen, das Erhéhen oder Vertiefen der Erdoberflache, das
Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des vorsorgenden
Hochwasserschutzes gemal § 6 Absatz 1 Satz 1 Nummer 6 und § 75 Absatz 2 WHG entge-
genstehen, die Umwandlung von Griinland in Ackerland und die Umwandlung von Auwald in
eine andere Nutzungsart untersagt.

Fur die teilweise innerhalb des Uberschwemmungsgebiets befindliche StraRenverkehrsflache
mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache® ist eine wasserrechtliche Genehmigung
gemal § 78a Abs. 2 WHG bei der Unteren Wasserbehérde zu beantragen. Gleichzeitig ist die
Oberflachengestaltung der 6ffentlichen Parkplatzflache mit der zustandigen Unteren Wasser-
behdérde des Rheingau-Taunus-Kreises abzustimmen.

11.2 Neuberechnung des 100-jahrlichen Hochwassers

Gem. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitplane unter anderem dazu beitragen, ,die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern®. Weiterhin sind gem. § 1
Abs. 6 Nr. 12 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die Vermeidung und
Verringerung von Hochwasserschaden zu berlcksichtigen. Im Rahmen der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplanentwurf wurden
hierzu Stellungnahmen vorgebracht, die vor der Kulisse zunehmender Starkregenereignisse
und einer zu erwartenden Verscharfung der Hochwassersituation eine vertiefende Betrach-
tung des Belanges des Hochwasserschutzes und sich hieraus ergebender MalRnahmen erfor-
derlich machten.
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Zu diesem Zweck wurde die Brandt Gerdes Sitzmann Wasserwirtschaft GmbH, Darmstadt,
beauftragt, auf dem Wege hydraulischer Nachweise am Auroffer Bach zu prifen, ob das dem
Bebauungsplan zugrunde gelegte 100-jahrliche Uberschwemmungsgebiet — die diesbeziiglich
durchgeflhrten Berechnungen sind mittlerweile Gber 25 Jahre alt — sich auch unter Bertick-
sichtigung der heutigen Verhaltnisse einstellen wirde (also eine vergleichbare Lage/Ausdeh-
nung aufweist). Dartiber hinaus wurde untersucht, wie sich ein Hochwasser mit Wiederkehr-
zeiten >> Tn = 100 a auf das Baugebiet auswirkt.?

Fir die hydraulischen Nachweise wurde ein 2D-Wasserspiegellagenmodell des Auroffer
Bachs auf der Grundlage von Gewasserprofilen des Retentionskataster Hessens, des aus La-
serscandaten abgeleiteten Digitalen Gelandemodells des Hessischen Landesamts fiir Boden-
management und Geoinformation sowie ALKIS-Daten zur Flachennutzung erstellt. Im An-
schluss daran wurde mit diesem Modell zunachst der vom Hessischen Landesamt fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie vorgegebene HQ100-Wert des Auroffer Bachs in Spiegellagen
umgewandelt und hieraus die Wassertiefen sowie das 100-jahrliche Uberschwemmungsgebiet
abgeleitet.

Dieses Uberschwemmungsgebiet weicht teilweise erheblich vom amtlich festgesetzten 100-
jahrlichen Uberschwemmungsgebiet ab. In Héhe des Baugebiets ,Am Holdersberg® riickt es
nach Norden und damit Gber die bislang geplante Baugrenze hinaus. Von der zur Bebauung
vorgesehenen Flache stehen hierdurch mehr als 50% unter Wasser.

Im Zuge der Uberpriifung des Ergebnisses wurde festgestellt, dass das festgesetzte 100-jahr-
liche Uberschwemmungsgebiet nicht mit der drtlichen Topographie bereinstimmt und damit
die aktuellen Berechnungsergebnisse als realitatsnaher einzustufen sind. Um aber auszu-
schliel3en, dass die dem hydraulischen Modell zugrunde gelegte — aus Laserscandaten abge-
leitete — Topographie die Bestandssituation nicht ausreichend genau wiederspiegelt, wurde
eine photogrammetrische Drohnenbefliegung im Bereich des geplanten Baugebiets ,Am Hol-
dersberg“ und dessen Umfeld veranlasst und auf Grundlage dieser Bestandsdaten das Be-
rechnungsmodell neu aufgebaut.

Mit den mit diesem ,Neumodell“ erzielten Ergebnissen konnten die zuvor durchgefiihrten Be-
rechnungen bestatigt werden: nach wie vor riickt das 100-jahrliche Uberschwemmungsgebiet
merklich nach Norden Uber die Baugrenze des Baugebiets ,Am Holdersberg“ hinaus. Damit
ist auch gemaR der Neuberechnungen etwa 50% der zur Bebauung vorgesehenen Flache
vom 100-jahrlichen Hochwasser betroffen.

Zur Beschreibung eines Hochwassers mit Wiederkehrzeiten >> Tn = 100 a wurde ein um den
Faktor 1,6 erhdhter HQ100-Wert angesetzt. Der hieraus resultierende Abfluss HQextrem ent-
spricht etwa einem 1000-jahrlichen Ereignis. Laut den mit dem ,Neumodell“ durchgeflihrten
Berechnungen werden bei HQextrem etwa 2/3 der im Bebauungsplan ,,Am Holdersberg“ zur
Bebauung vorgesehenen Flache unter Wasser gesetzt.

2 BRANDT GERDES SITZMANN WASSERWIRTSCHAFT GMBH, Darmstadt: Hydraulische Nachweise am Auroffer Bach im Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplan ,,Am Holdersberg*; April 2022
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Abb. 12: Neu berechnete Wassertiefen fiir HQ100, Ist-Zustand (Quelle: Brandt Gerdes Sitzmann Wasserwirt-
schaft GmbH)

Die sich aus diesen Erkenntnissen ergebende Erforderlichkeit, Uber den Bereich des festge-
setzten Uberschwemmungsgebietes hinaus planungsrechtliche Manahmen und Festsetzun-
gen zur Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden zu treffen, folgt dabei dem
Grundsatz des sog. Uberholenden Hochwasserschutzes. So stellt auch die Kommentierung
zur Bauleitplanung fest:

,Eine besondere Situation kann sich auch bei festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
ten fir die Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 12 ergeben, wenn nédmlich bei der Festset-
zung von Uberschwemmungsgebieten Belange des Hochwasserschutzes nicht in je-
der Beziehung Eingang gefunden haben, etwa weil die Kriterien fiir die Festsetzung
der Uberschwemmungsgebiete bestimmte Entwicklungen (noch) nicht berticksichtigt
haben oder berticksichtigen konnten. In diesen Féllen kénnen jedoch nur solche Be-
lange des Hochwasserschutzes als abwégungsrelevant beurteilt werden oder ggf. fiir
weitere Priifungen Anlass geben, wenn hierfiir konkrete Anhaltspunkte bestehen [...]J

In Folge der Abwagungserforderlichkeit erfolgt zur Vermeidung und Verringerung von Hoch-
wasserschaden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB daher im Bebauungsplan die Reduzierung der
Uberbaubaren Grundstlcksflache um den Bereich der neu berechneten Ausdehnung des 100-
jahrlichen Hochwassers (HQ100 Ist-Zustand). Weiterhin wird gem. § 23 Abs. 5 BauNVO zu
diesem Zweck festgesetzt, dass aul’erhalb der Uberbaren Grundstlicksflachen sowie auller-
halb der festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze nur Nebenanlagen in Form
von ebenerdigen und nicht Gberdachten Terrassen bis zu einer Gré3e von 30 m? je Grundstick

3 EZBK/Sofker BauGB § 1 Rn. 178-178d
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zuldssig sind. Sie sind dauerhaft wasserdurchlassig zu befestigen und dirfen zur Vermeidung
von Abflusshindernissen nicht Uber die natlrliche Gelandeoberflache herausragen.

12 Umweltrechtliche Belange

Da der vorliegende Bebauungsplan teilweise AuRenbereichsflaichen einbezieht, ist geman
§ 2 (4) BauGB bei seiner Aufstellung eine Umweltprifung fir die Umweltbelange geman
§ 1 (6) Nr. 7 u. § 1a BauGB durchzufiihren. Die ermittelten und bewerteten Umweltbelange
sind gemaf § 2a BauGB in einem Umweltbericht darzustellen, der zu einem gesonderten Teil
der Begrindung des Bebauungsplanes wird. Die Bewertungsmaflstabe flr die Umweltprifung
und die Inhalte des Umweltberichts werden aus den §§ 1, 1a, 2 und 2a BauGB bzw. Anlage 1
BauGB abgeleitet.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs.
1 BauGB) dient insbesondere zur Ermittlung des erforderlichen Umfangs Detaillierungsgrades
der Umweltprifung. Hinsichtlich der Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wurde
eine artenschutzrechtliche Prufung durchgefihrt.

Das Planungsgebiet liegt aulRerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten und es exis-
tieren keine nach § 30 BNatSchG oder § 13 (1) HAGBNatSchG geschutzten Einzelbiotope.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist von einem Vorkommen geschutzter Tierarten
(Lebensstatten haufiger und ungefahrdeter Vogelarten, ggf. nachrangige Nahrungsreviere von
Fledermausen) auszugehen. Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kann
durch geeignete Schutz- und Vermeidungsmalnahmen (insbesondere die Sicherung des
Bachlaufs und der begleitenden Gehdlzvegetation) ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt aulRerhalb von Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebieten. Der
sudliche Teil des Geltungsbereichs am Auroffer Bach ist jedoch Teil eines festgestellten Uber-
schwemmungsgebietes bzw. unterliegt als Gewasserrandstreifen wasserrechtlichen Restrikti-
onen. Durch die Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Grinflachen mit entsprechenden
Nutzungseinschrankungen werden die wasserrechtlichen Anforderungen gewahrt.

Das Planungsgebiet weist nur eine geringe Vorbelastung hinsichtlich der verschiedenen
Schutzguter auf, die im Wesentlichen aus der Siedlungstatigkeit im Umfeld resultieren.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass sich umweltrelevante Nutzungsande-
rungen in erster Linie durch die Bebauung, Versiegelung bzw. Befestigung (maximal 1.474 m?)
bisher unbebauter Flachen sowie die Uberformung durch Hausgérten (weitere 1.789 m?) er-
geben. Davon sind ausschlieRlich maRig artenreiche Wiesen- und Rasenflachen betroffen. Im
Rahmen der Prifung wurden Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen, Lebens-
raume mit geringer Erheblichkeit und fir den Bodenhaushalt mit mittlerer Erheblichkeit festge-
stellt. FUr die Ubrigen Schutzguter kdnnen erhebliche Umweltauswirkungen - ggf. durch geeig-
nete Vermeidungs-, Schutz- und Ausgleichsmalinahmen (z. B. Versickerung unbelasteten
Oberflachenwasser, Begrenzung befestigter Flachen, Anpflanzung von Gehélzen als Eingri-
nung) ausgeschlossen werden.

Die Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung stellt ein verbleibendes Defizit von 37.270 Biotopwert-
punkten fest, das durch die Zuordnung einer externen Ausgleichs- und Ersatzmalinahme (Be-
seitigung eines Wanderungshindernisses gemal Wasserrahmenrichtlinie und Verbesserung
der Gewasserstruktur im Auroffer Bach) ausgeglichen wird.

Eine nennenswerte Zunahme von Emissionen durch zuséatzlichen Ziel- und Quellverkehr ist
nicht zu erwarten, sowie auch Emissionen aus der kiinftigen Wohngebietsnutzung immissi-
onsschutzrechtlich unrelevant sind.
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Es liegen keine Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor. Mit der Abfall- und Abwasserentsorgung sind
im Bebauungsplangebiet keine umweltrelevanten Probleme verbunden.

Eine Flacheninanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflachen ist im vorliegenden Fall
unvermeidlich. Dennoch werden Flachen tberplant, die teils als Innenbereich anzusehen sind
und teils unmittelbar an bebaute Bereiche angrenzen. Von daher berlcksichtigt der Bebau-
ungsplan einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Bei der Umsetzung naturschutz-
rechtlicher AusgleichsmafRnahmen kann eine Inanspruchnahme weiterer Landwirtschaftsfla-
chen vermieden werden.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass — vorbehaltlich der Umsetzung der Vermeidungs-,
Minimierungsmal3nahmen bzw. der Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen — bei
der Umsetzung des Bebauungsplans ,Am Holdersberg“ in ldstein-Niederauroff insgesamt
keine erheblichen Umweltauswirkungen zuriick bleiben.

13 Artenschutz

Das Planungsgebiet an sich, d. h. die vorherrschenden Griinland- und Rasenflachen bieten
VOgeln aus den umliegenden Siedlungsbereichen und Garten sowie ggf. aus den weiter west-
lich liegenden Waldflachen in erster Linie Nahrungshabitate. In dem schmalen Tal in unmittel-
barer Siedlungsnahe ist ein Vorkommen von Bodenbritern wie z. B. Feldlerche oder Wiesen-
schafstelze oder noch selteneren, stdrungsempfindlichen Arten nicht zu erwarten und wurde
bei der Begehung 2020 und 2021 auch nicht bestatigt. In den bebauten Bereichen und am
Ortsrand sind allgemein haufige und Gberwiegend ungefahrdete Vogelarten der Grinflachen-
und Siedlungsbereiche vertreten. Dabei sind vorrangig Brutvogel in Geblschen und Baumen
wie Amsel, Grinfink, Stieglitz, Heckenbraunelle, Monchgrasmuicke, Rotkehlchen, Singdrossel,
Ringeltaube und Elster sowie gebaudebritende Arten wie Hausrotschwanz und Haussperling
oder Mehlschwalbe denkbar. Haussperling, Amsel und Stieglitz wurden bei der Begehung
2020 nachgewiesen. Sofern in den umliegenden Garten Baumhohlen oder Nistkasten vorhan-
den sind, konnen auch Hohlenbriter wie Kohlmeise, Blaumeise und Star vorkommen. Fir
diese Arten bilden die Wiesenflachen im Geltungsbereich mit Insekten, Wirbellosen und Sa-
mereien attraktive Nahrungshabitate, die angesichts des Aktionsradius der Arten und der ge-
ringen GebietsgroRe jedoch keine essentielle Bedeutung haben. Daneben kann das Planungs-
gebiet von waldbewohnenden Arten wie Buntspecht, Griinspecht, Waldkauz, Rabenkrahe
oder Mausebussard zur Nahrungssuche aufgesucht werden.

Die einzelnen Ufergehdlze bieten den vorgenannten Hecken- und Gebischbritern ebenfalls
Niststandorte. Ggf. kdnnen auen- und gewasserorientierte Arten wie die Nachtigall vorkom-
men. Konkrete Hinweise auf regelmaflige Brutvorkommen haben sich bei den Begehungen
jedoch nicht ergeben. Aufgrund der Siedlungsnahe und dem Uferverbau kommt dieser Ge-
wasserabschnitt nicht fir Brutvorkommen gewasserorientierten Arten (z. B. Wasseramsel, Ge-
birgsstelze) in Betracht.

Auferdem ist vom Vorkommen von Fledermausarten auszugehen. Hierbei ist in erster Linie
an siedlungsorientierte, stérungstolerante Arten zu denken, die entlang des Auroffer Bachs
und in den umliegenden Waldern jagen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans finden sich
Uber Teilbereiche groflierer Jagdreviere hinaus jedoch keine essentiellen Habitatstrukturen wie
z. B. Gebaude oder Baume mit Hohlen und Spalten als Quartiere. Infrage kommen Arten wie
beispielsweise Breitflligelfledermaus, GroRes Mausohr, Kleine Bartfledermaus, Fransen- und
Zwergfledermaus, Grolier Abendsegler oder Graues Langohr. Als weitere mdgliche Sauge-
tierarten sind ungefahrdete Kleinsauger wie Maulwurf, Wildkaninchen, Feldmaus zu nennen.

Fur Amphibien bietet der Geltungsbereich keine geeigneten Lebensraume, da der Auroffer
Bach fur Molche, Frésche und Kréten zu schnell flief3t, fir Feuersalamander jedoch zu wenig
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naturnah ausgebildet ist. Aus der Ordnung der Reptilien kommt in dem kihl-feuchten Milieu
am ehesten die Ringelnatter in Betracht, die sich gerne in der Nahe von Gewassern aufhalt,
fur die der ortsnahe und eher naturferne Auroffer Bach jedoch keine geeigneten Habitatstruk-
turen bzw. kein relevantes Nahrungsangebot bereit halt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans bietet aulRerdem Wirbellosen, insbesondere Insek-
ten, geeignete Lebensrdume. Dabei werden die Wiesenflachen aufgrund ihrer Nutzungsinten-
sitat in erster Linie von anspruchslosen und haufigen Arten besiedelt. Das FlieRgewasser mit
den einzelnen Ufergehdlzen und dem Hochstaudensaum erhéht das moégliche Artenspektrum.
Zu erwarten sind u. a. Schmetterlinge, Heuschrecken, Kéafer, Spinnentiere. 2020 wurden als
Tagfalter GrolRes Ochsenauge und Grolier Kohlweilling beobachtet. Am und im Bachlauf kén-
nen anspruchslose Libellen und anspruchsloses Makrozoobenthos mit Bachflohkrebsen, Was-
serasseln, Rollegeln etc. vorkommen.

Es liegen Hinweise auf ein Vorkommen des streng geschitzten Dunklen Wiesenknopf-Amei-
senblaulings (Maculinea nausithous) fir das Auroffer Tal vor (vgl. Stellungnahme der Natur-
schutzverbande vom 01.12.2020). In den Randbereichen des Planungsgebietes ist die Rau-
penfutterpflanze Grolier Wiesenknopf anzutreffen, allerdings nur in geringer Anzahl. Bestéande
mit mehr Individuen finden sich in den Wiesen aulerhalb des Geltungsbereiches. Ein Vorkom-
men des Wiesenknopf-Ameisenblaulings wurde im Zuge der Kartierungen 2021 auf den west-
lichen Nachbarflachen bestatigt. Wahrend ein Vorkommen 2020 im Geltungsbereich ebenfalls
mdoglich war, hat die Bewirtschaftung bzw. der Mahd-Termin auf diesen Flachen 2021 eine
Blltenbildung des Grofden Wiesenknopfes zur Flugzeit des Falters verhindert. Fir den Zeit-
raum von Juli 2021 bis mindestens Juli 2022 ist ein Vorkommen des geschutzten Dunklen
Wiesenknopf-Ameisenblaulings im Geltungsbereich des Bebauungsplans auszuschliefl3en.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans bzw. seiner Erweiterung kénnen Eingriffe in Le-
bensstatten geschuitzter Arten verbunden sein. Allerdings sind allenfalls Nahrungshabitate
ohne essentielle Bedeutung fir die jeweiligen Arten von direkten Eingriffen betroffen. Da es
sich um ein Gebiet handelt, das in unmittelbarer Siedlungsrandlage gewissen Vorbelastungen
unterliegt, ist nur von einer begrenzten artenschutzrechtlichen Relevanz auszugehen. Die Be-
troffenheit und das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden werden in einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ermittelt. Erhebliche Beeintrachtigungen lassen
sich durch geeignete Vermeidungsmalnahmen (Schutz und Erhalt hdéherwertiger Habi-
tatstrukturen — Auroffer Bach und Begleitvegetation, Vergramung des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblaulings im Geltungsbereich) ausschlielen.

Unter Berlcksichtigung der VermeidungsmafRnahmen werden bei Umsetzung des Bebau-
ungsplans keine Verbotstatbestande geman § 44 Abs. 1 BNatSchG erflllt.

e Eine Verletzung oder Tétung von besonders geschuitzten Arten (bezogen auf § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG) ist unter Berlcksichtigung einer Bauzeitenregelung bzw. vor-laufenden
Baufeldkontrolle ausgeschlossen bzw. kann vermieden werden.

e Bau- oder betriebsbedingte Stérungen (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind
unerheblich.

e Eine Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (bezogen auf §
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) wird durch geeignete MalRinahmen vermieden bzw. bleibt die
Okologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang gewahrt.

14 Immissionsschutz

Zur Ermittlung und Bewertung moglicher, auf das allgemeine Wohngebiet einwirkender Ge-
rauschimmissionen durch die Nutzung des Feuerwehrgeratehauses /
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Dorfgemeinschaftshauses wurde durch das Schalltechnische Biro Pfeifer, Ehringshausen, im
Mai 2023 eine Schallimmissionsprognose erstellt.*

Die gutachterlichen Aussagen sind im Folgenden in Auszugen dargestellt:

141 Aufgabenstellung

,Der Auftraggeber plant die Entwicklung eines Bebauungsplanes im Ortsteil Niederau-
roff. Das Gebiet soll als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Direkt benach-
bart an den Geltungsbereich steht das Dorfgemeinschaftshaus, welches auch von der
Freiwillen Feuerwehr Niederauroff genutzt wird.

Es sind die einwirkenden Beurteilungspegel zu berechnen. Die Bewertung erfolgt an-
hand der im Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 angegebenen Orientierungswerte sowie
der Immissionsrichtwerte der TA Larm. Soweit Uberschreitungen der Orientierungs-
werte bzw. der Immissionsrichtwerte der TA Larm zu erwarten sind, sind Mal3nahmen
zu erarbeiten.”

~

S
N
J\ Sl //8
Baugrenze R ﬂ

Immissionsort 1

Ubungsfliche

Bebauungsplangrenze |

Lo Tiirenschlag
Raucherecke, e ’
Ladebereich DGH
Pkw-Parkplatz

4 e
& T~

Abb. 13: Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Immissionsortes (Quelle: Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer)

4 SCHALLTECHNISCHES BURO A. PFEIFER, Ehringshausen: Immissionsprognose Nr. 5330 — Bebauungsplan ,Am Holdersberg*,
Ortsteil Niederauroff, Gerauschimmissionsberechnung; 08.05.2023
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14.2 Immissionsorte

LAIS Immissionsort wird ein Punkt an der siddstlichen Baugrenze des allgemeinen
Wohngebietes im Plangebiet ausgewahit.”

14.3 Bewertung

,Die ermittelten Beurteilungspegel unterschreiten die jeweils geltenden Orientierungs-
werte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Ladrm zu Nachtzeit im Plan-
gebiet. Die Uberschreitung wird durch die geéffneten Fenster an der Ostseite [des Dorf-
gemeinschaftshauses, Anm. d. Verf.] hervorgerufen (im Falle von Musik im Saal). Die
Fenster an der Nordseite sollen bei lauter Musik im Saal geschlossen bleiben. In die-
sem Fall ist eine mechanische Liiftungseinrichtung erforderlich. Auf die Regelungen
der TA Larm zu Ereignissen wird hingewiesen.

Die Nutzung der Ubungen der Feuerwehr ergeben Einhaltung im Plangebiet.

Die Bedingung der TA Lérm, wonach die Immissionsrichtwerte durch einzelne kurze
Geréuschspitzen zur Tagzeit um maximal AL = 30 dB und zur Nachtzeit um maximal
AL = 20 dB lberschritten werden diirfen, wird an allen Immissionsorten eingehalten.“

15 Ver- und Entsorgung

15.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet liegt im Zustandigkeitsbereich des RP Darmstadt, Abt. Umwelt, Wiesbaden.
Fur die Stadtteile Nieder- und Oberauroff wird ein Wasserbedarf von ca. 120 m%d benétigt.
Dieser wird Uber Wassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Idstein (30 m®d) und Fremdein-
speisung (90 m®/d) sichergestellt.

Die Wasserversorgung fur das Baugebiet ,Am Holdersberg® erfolgt Gber den Hochbehalter
Rigert. Der Hochbehalter Riigert hat ein Speichervolumen von 2 mal 200 m3, davon stehen
200 m3 fiir die Trinkwasserversorgung und weitere 200 m? fiir Loschwasserzwecke zur Verfi-
gung. Aus dem Verhaltnis Wasserdargebot zur Ablaufmenge resultiert eine mittlere Wasser-
verweildauer von rund 4 Tage.

Loschwasser kann aus den im 300 m-Bereich vorhandenen Hydranten, die einen Ruhedruck
von rund 6 bar und eine Leistung von min. 48 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden auf-
weisen, enthommen werden.

In der ErschlieBungsstralie befindet sich bis zum Ende der vorhandenen bergseitigen Bebau-
ung eine Wasserhauptleitung DN 100 GGG. Uber diese kdnnen die geplanten Baugrundstiicke
mit Trinkwasser versorgt werden.

Da es sich bei dem geplantem Baugebiet nur um eine geringe Erweiterung der Siedlungsflache
handelt, sind keine nachteiligen Auswirkungen hinsichtlich der Wasserversorgung zu erwar-
ten.

15.2 Abwasserbeseitigung

(ausgearbeitet vom Ingenieurbliro Grandpierre & Wille, Idstein)

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich der bebauten Ortslage des Stadtteils Niederau-
roff der Stadt Idstein im Zustandigkeitsbereich des RP Darmstadt, Abt. Umwelt, Wiesbaden
und ist hinsichtlich der Abwasserentsorgung grundsatzlich durch den in der Stral3e verlaufen-
den Mischwasserkanal erschlossen. Aufgrund der vorliegenden SMUSI- und
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Leitfadennachweise der KBV ist die Entwasserung im Mischsystem oder vorzugsweise im
(modifizierten) Trennsystem mdglich.

Das Schmutzwasser und der Niederschlagswasserabfluss von Verkehrsflachen werden dem
Mischwasserkanal und weiter der zentralen Klaranlage zugeflihrt.

Bezuglich der Verwertung von Niederschlagswasser wird im Bebauungsplan die wasserwirt-
schaftliche Festsetzung getroffen, dass das auf nicht begriinten Dachflachen anfallende Nie-
derschlagswasser in Zisternen zu sammeln und zur Gartenbewasserung und/oder als Brauch-
wasser zu nutzen ist. Das Ruckhaltevermdgen der Zisternen muss mind. 30,0 I/m? horizontal
projizierter Dachflache, jedoch mindestens 3,0 m? betragen.

Der Uberlauf der Zisternen ist dem Auroffer Bach zuzuleiten. Die Einleitung ist im Bauantrag
nachzuweisen. Es ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach WHG bei der Unteren Wasserbe-
hérde zu beantragen.

Eine gezielte Versickerung ist auf Grund der Bodenverhaltnisse und wegen dem hoch anste-
henden Grundwasser nicht maglich.

Auf eine Abflussdrosselung und zusatzliches Retentionsvolumen bei den Zisternen kann bzw.
muss verzichtet werden, weil es nach Leitfaden nicht erforderlich ist und ein sehr kleiner Dros-
selabfluss technisch unverhaltnismanig aufwandig ist.

Mit der Umsetzung der beschriebenen Abwasserbeseitigung werden die allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik, sowie der Rahmen fir die Zielsetzung zum Erreichen eines guten
Gewasserzustandes gewabhrt.

15.3 Stromleitungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich unterirdische Stromkabel sowie oberirdische Freilei-
tungen der Syna GmbH. Die im Bereich der privaten Grundstiicksflachen vorhandenen Ver-
sorgungsanlagen sind im Rahmen der Realisierung der Bauvorhaben nach Abstimmung mit
den Versorgungstragern umzulegen.
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1 GESETZLICHER RAHMEN UND ANLASS DER PLA-
NUNG

Die Stadt Idstein beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Stadtteil Niederau-
roff zur Entwicklung zusatzlicher Wohnbaugrundstiicke und die Teilanderung des Flachen-
nutzungsplanes fur diesen Planbereich im Parallelverfahren. Da der Bebauungsplan teilwei-
se Aul3enbereichsflachen einbezieht, ist gemal § 2 (4) BauGB bei seiner Aufstellung eine
Umweltprifung fir die Umweltbelange gemaR 8 1 (6) Nr. 7 u. 8 1a BauGB durchzufuhren.
Die ermittelten und bewerteten Umweltbelange sind gemal 8 2a BauGB in einem Umweltbe-
richt darzustellen, der zu einem gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplanes
wird. Die Bewertungsmalistébe fir die Umweltprifung und die Inhalte des Umweltberichts
werden aus den 88 1, 1a, 2 und 2a BauGB bzw. Anlage 1 BauGB abgeleitet.

Auf Flachennutzungsplanebene sind keine zusatzlichen oder andere Umweltauswirkungen
zu erwarten, so dass auf eine formale Umweltprifung im Rahmen der Flachennutzungs-
plananderung verzichtet werden kann. Es wird somit ein gemeinsamer Umweltbericht fur
Bebauungsplan und Teildnderung des Flachennutzungsplans erstellt.

Da beide Bauleitplanverfahren parallel beschlossen werden, wird der Umweltbericht des Be-
bauungsplans den Genehmigungsunterlagen der Flachennutzungsplan-Anderung beigefugt,
so dass die Genehmigungsbehdérde die im Rahmen des Bebauungsplans ordnungsgeman
durchgefuhrte Umweltprifung bei der Genehmigung der Flachennutzungsplan-Anderung mit
berlcksichtigen kann.

2 LAGE UND ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREI-
CHES

Das Planungsgebiet befindet sich im Norden der Ortslage von Niederauroff im Talbereich
des Auroffer Bachs und hat eine Flache von etwa 4.740 m2. Es umfasst die Flurstiicke 78
(tw.), 79, 80, 81 der Flur 15, die Flurstiicke 1 (tw.) und 2 (tw.) der Flur 16 und die Flurstiicke
14/1 und 14/2 (tw.) der Flur 11. Der Geltungsbereich beinhaltet die Strale ,Am Holdersberg®,
die Gewasserparzelle des Auroffer Bachs und die dazwischen liegenden Grunlandflachen.

Mit dem Bebauungsplans ,Am Holdersberg® werden auf den bisher landwirtschaftlich genutz-
ten oder als Grunflache gepflegten Flachen von ca. 2.260 m? ein Allgemeines Wohngebiet
mit einer Grundflachenzahl von 0,35 und maximal zwei zulassigen Vollgeschossen in offener
Bauweise festgesetzt. Die neuen Baugrundstiicke werden Uber die Strale ,Am Holdersberg*
erschlossen, der hierzu ausgebaut und mit einem Wendehammer ausgestattet wird. Im
Kreuzungsbereich mit der Brunnenstraf3e wird eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung - Parkplatz vorgesehen.

An das Planungsgebiet schlie3en sich im Norden und Suden Wohngebiete von Niederauroff
mit ihren Freiflachen an. Im Osten bildet die Brunnenstral3e die Grenze, auf die das oberhalb
liegende Tal des Auroffer Bachs zulduft. Nach Westen o6ffnet sich das griinlanddominierte
Tal mit dem Bachlauf und nach Nordwesten ansteigenden bewaldeten Hanglagen.

I!nit!l Planung- und Beratung ¢ Dipl. Ing. M. Schaefer -
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Abbildung 1: Lage im Raum (Planungsgebiet = rot)
(Quelle: Geoportal Hessen)
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Abbildung 2: Nutzungsstruktur im Geltungsbereich des Bebauungsplans (rot)
(Quelle: Geoportal Hessen)
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~

Abbildung 3: Darstellungen des Bebauungsplans (Stand Entwurf 02-2023)

mit Allgemeinem Wohngebiet (= rosa) und Baugrenze/uberbaubare Flache (= blaue Strich-Punkt-Linie), Flache
fir Gemeinbedarf (= magenta), Verkehrsflache = orange bzw. orange schraffiert), Griinflachen (griin) und Was-
serflachen (Auroffer Bach = blau),

auRerdem iiberlagernd: Erhalt von Bepflanzungen (schwarz gepunktet), Uberschwemmungsgebiet (blaue Wellen-
linie) und HQ-extrem-Linie (blau gestrichelt).

3 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Bebauungsplan ,Am Holderberg“ beinhaltet folgende umweltrelevanten Festsetzungen:

eAllgemeines Wohngebiet (ca. 2.260 m?)
- GRZ 0,35

- Maximal zwei Vollgeschosse

eStralRenverkehrsflache (ca. 890 m?)
eVerkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — 6ffentliche Parkflache (ca. 60 m?)
ePrivate Grunflache (ca. 715 m?)

- Zweckbestimmung Hausgéarten
- Abgrenzung entspricht dem Uberschwemmungsgebiet

- Bauliche Anlagen unzuléssig

I!ntt!l Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer
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- Erhalt von Bepflanzungen im wasserrechtlichen Gewasserrandstreifen (entspricht
dem Gewasserrandstreifen)

«Offentliche Griinflache (ca. 335 m2)

- Zweckbestimmung StralBenbegleitgrin mit Erhalt von Bepflanzungen im wasser-
rechtlichen Gewdasserrandstreifen(ca. 165 m2)

- Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung, Flache fur Anpflanzungen (ca. 230 m?)

eWasserflache (ca. 420 m?)

- Gewasserparzelle des Auroffer Bachs (Bestand einschlieR3lich Ufervegetation)

In der nachfolgenden Tabelle sind die Darstellungen und Festsetzungen des Bebauungs-
plans zusammengefasst:

Tabelle 1: Kurzbeschreibung des Vorhabens

Festsetzungen des Bebauungsplans

Geltungsbereich. ca. 4.7841 m?
Allgemeines Wohngebiet: 2.262 m?
GRZ 0,35 = 792 m? (iberbaubare Flache, zzgl. wird eine Uberschreitung fiir Nebenanlagen etc. bis 0,525
angenommen (= +396 m?), max.2 Vollgeschosse
o StraBRenverkehrsflachen: 891 m?
o Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung, 60 m?
o Offentliche Griinfléche: 394 m?
StraBenbegleitgrin: 164 m?, Ortsrandeingriinung: 230 m?
e Private Grinflachen - Hausgarten: 715 m?)
e Wasserflachen: 419 m? (Bestand)

Vermeidungs-/Minderungsmafnahmen

Bauzeitenregelung und ggf. Baufeldkontrolle

Vermeidung von Irritationen der Fauna durch Beleuchtung

Erhalt der Ufervegetation und des Gewasserrandstreifens

Verwendung versickerungsfahiger Befestigungen bzw. Versickerung von Oberflachenabfluss
Sicherung von Oberboden

Vergramung und Schutz geschitzter Arten (Dunkler Wiesenknopf-Ameisenbléuling)

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

e Baumpflanzungen

o Begriinung, gartnerische Gestaltung der nicht iberbauten Grundstticksflachen

e Geholzpflanzung als Eingriinung

o Ausgleichs- und Ersatzmalinahme (Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie und Renaturierung am Auroffer
Bach durch die Stadt Idstein)

4 RECHTLICHE RESTRIKTIONEN UND UBERGEORD-
NETE PLANUNGEN

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind anhand der in den fur den Bauleit-
plan relevanten einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Zielen des Um-
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weltschutzes zu bewerten. Dabei sind u. a. die Aussagen des Naturschutz-, Denkmal-, Ab-
fall-, Wasser- und Immissionsschutzrechts von Bedeutung.

4.1 Naturschutzrecht

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Naturparks Rhein-Taunus, allerdings nicht in einer
Kernzone, sondern am unmittelbaren Rand eines Siedlungsbereiches. Eine Beeintrachtigung
der Naturparkziele ist durch die kleinflachige Bauleitplanung ausgeschlossen. Darlber hin-
aus betrifft der Geltungsbereich des Bebauungsplans keine weiteren naturschutzrechtlichen
Schutzgebiete oder —objekte.

4.2 Besonderer Artenschutz

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans bzw. seiner Erweiterung konnen Eingriffe in
Lebensstatten geschitzter Arten verbunden sein. Allerdings sind allenfalls Nahrungshabitate
bzw. Randbereiche ohne essentielle Bedeutung fir die jeweiligen Arten von direkten Eingrif-
fen betroffen. Da es sich um ein Gebiet handelt, das in unmittelbarer Siedlungsrandlage ge-
wissen Vorbelastungen unterliegt, ist nur von einer begrenzten artenschutzrechtlichen Rele-
vanz auszugehen. Die Betroffenheit und das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestdnden werden in einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ermittelt. Erhebliche
Beeintrachtigungen lassen sich durch geeignete VermeidungsmafRnahmen (Schutz und Er-
halt héherwertiger Habitatstrukturen — Auroffer Bach und Begleitvegetation, Vergramung des
Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings) ausschlieRen.

Unter Berilicksichtigung der Vermeidungsmalnahmen werden bei Umsetzung des Bebau-
ungsplans keine Verbotstatbestédnde geman § 44 Abs. 1 BNatSchG erfillt.

e Eine Verletzung oder T6tung von tatsachlich oder potenziell vorkommenden, besonders
geschitzten Arten (bezogen auf 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist, unter Beriicksichti-
gung der Vermeidungsmaflnahmen ausgeschlossen bzw. kann vermieden werden.

e Bau- oder betriebsbedingte Stérungen (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind
unerheblich.

o Eine Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (bezogen auf
8§44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ist fur die mutmalRlich vorkommenden Fledermausarten
und die nachweislich oder potenziell vorkommenden Vogelarten - unter Beriicksichti-
gung der genannten Vermeidungsmafinahme - ausgeschlossen. Fur den Dunklen Wie-
senknopf-Ameisenblauling bleibt die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten in den westlichen angrenzenden Wiesen im rdumlichen Zusammenhang ge-
wahrt.

I!nit!l Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer
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4.3 Wasserrecht

Gemal der Darlegungen unter http://gruschu.hessen.de liegt das Planungsgebiet aul3erhalb
von Trinkwasser- oder Heilguellenschutzgebieten.

Der sudliche Teil des Geltungsbereiches, beiderseits des Auroffer Baches, ist Teil eines
festgestellten Uberschwemmungsgebietes (HQ 100) gemaR § 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) bzw. § 45 Hessisches Wassergesetz (HWG).

a0
N

(9

Abbildung 4: Lage des festgestellten Uberschwemmungsgebietes (blau) und Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans (rot)

Vorsorglich wurden die Wassertiefen bei einem 100-jahrgen Hochwasser (HQ100) Neu ermit-
telt. Nach den vorliegenden Ergebnissen zeigt sich, dass ein entsprechendes Hochwasser-
ereignis im Planungsgebiet zu groReren Uberflutungen fiihren wiirde, die tiber die Abgren-
zungen des festgestellten Uberschwemmungsgebietes deutlich hinausgingen.
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Abbildung 5: Neu berechnete Wassertiefen fur HQ100, Ist-Zustand (blau) und Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans (rot), Quelle: Brandt Gerdes Sitzmann Wasserwirtschaft GmbH

Beiderseits des Auroffer Baches gilt ein Gewdasserrandstreifen gemafl 8§ 38 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) bzw. § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG). Er ist im Aul3enbereich
zehn Meter und im Innenbereich im Sinne der 88 30 und 34 des Baugesetzbuches funf Me-
ter breit.

4.4 Denkmalschutzrecht

Gemal der Darlegungen unter http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de liegen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans keine Kulturdenkmaler oder Bodendenkmadler vor.

4.5 Ubergeordnete Planungen:

Das Planungsgebiet wird im Regionalplan Siidhessen 2010 (RPF/ RegFNP 2010) als ,Regi-
onaler Griinzug“ sowie als ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft®, ,Vorranggebiet Regionaler
Grinzug®, ,Vorranggebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz und ,Vorbehaltsgebiet
mit besonderer Klimafunktion“ dargestellt.

Innerhalb von Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft sind bauliche Entwicklungen mit klein-
flachigen Inanspruchnahmen (< 5 ha) zulassig, soweit keine anderen Belange entgegenste-
hen. Mit einer GréRe von 5.150 m? liegt das Plangebiet somit prinzipiell unterhalb der Dar-
stellungsgrenze des Regionalplans Stidhessen. Die Hochwasserschutzfunktionen finden in

I!tﬂ:l!I Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer
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dem vorstehend aufgefiihrten Uberschwemmungsgebiet ihren Niederschlag. Als Ausgleich
fur den Verlust an Regionalem Grinzug sollen Flachen westlich des Ortsteils Niederauroff
und sudlich des Ortsteils Oberauroff ausgewiesen werden.

Im El&chennutzungsplan der Stadt Idstein wird die Flache fur Gemeinbedarf — Feuerwehr als
solche ausgewiesen, wahrend der Ubrige Bereich als Flache flur Landwirtschaft dargestellt
wird. Fur die abweichenden Flachen wird eine Anderung des Flachennutzungsplans im Pa-
rallelverfahren durchgefihrt.

Tabelle 2: Darstellungen Ubergeordneter Planungen flr den Geltungsbereich

Regionalplan Siidhessen (2010) e Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

e Vorranggebiet Regionaler Grlinzug

o Vorranggebiet flr den vorbeugenden Hochwasserschutz
o Vorbehaltsgebiet mit besonderer Klimafunktion

Flachennutzungsplan e  Flache flir Landwirtschaft
e Flache flr Gemeinbedarf

5 BESTANDSANALYSE

Nachfolgend werden die verschiedenen Schutzgiter gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufge-
fuhrt und hinsichtlich ihrer Bestandssituation bewertet. Dabei sind zum einen bestehende
Vorbelastungen und zum anderen ggf. bereits zulassige Eingriffe oder Beeintrachtigungen zu
bertcksichtigen.

Hierzu wurden eine Erfassung der Vegetations- und Biotopstrukturen vorgenommen und
eine faunistische Ubersichtkartierung mit zwei Begehungen durchgefiihrt. AuRerdem werden
die verfiigbaren webbasierte Datengrundlagen zu den verschiedenen Schutzgutthemen (v. a.
Geoportal Hessen) ausgewertet.

5.1 Mensch und menschliche Gesundheit

Das Planungsgebiet liegt am unmittelbaren Ortsrand von Niederauroff und ist Bestandteil
des siedlungsnahen Erholungsraums. Der Auroffer Bach stellt in diesem Zusammenhang ein
attraktives Landschaftselement dar. Allerdings ist er nur Uber private Landwirtschaftsflachen
zuganglich. Die Verlangerung der Strae ,Am Holdersberg“ flhrt in das Tal des Auroffer
Bachs und zur Auroffer Miihle sowie in die bewaldeten Hange auf den Holdersberg und zum
nordlich gelegenen Aussichtspunkt Philippsruh.

Nordlich und stdlich des Geltungsbereiches grenzen Wohngebiete mit Hausgarten als privat
nutzbare Erholungsrdume an.

Angesichts der dorflichen Struktur, der weitldaufigen Wald- und Kulturlandschaft und der rela-
tiven Distanz zu Emissionsquellen (hier: Bundesautobahn A 3 in tber 1,2 km Entfernung) ist
nicht von Vorbelastungen auszugehen, welche die Wohnverhéltnisse im Planungsgebiet und
seinem Umfeld erheblichen beeintrachtigen konnten.
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5.2 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet umfasst den rechtsseitigen Talbereich des Auroffer Bachs am ndrdli-
chen Ortsrand von Niederauroff. Der Uberwiegende Teil wird von Wiesenflachen eingenom-
men. Die Artenzusammensetzung zeigt eine mittlere Vielfalt und spiegelt frische und eher
nahrstoffreiche Standortverhaltnisse wider. Uberwiegend handelt es sich um allgemeine
Grinlandarten wie zum Beispiel Rot-Klee (Trifolium pratense), Wolliges Honiggras (Holcus
lanatus), Goldhafer (Trisetum flavescens), Spitz-Wegerich (Plantago lanciolata), Scharfer
Hahnenful3 (Ranunculus acris), Gewdhnliche Schafgarbe (Achillea millefolium agg.). Stete
Anteile von Lowenzahn (Taraxacum officinalis agg.), Weil3-Klee (Trifolium repens) und Gan-
seblimchen (Bellis perennis) deuten auf eine frihere, zeitweise Beweidung hin. In den west-
lichen Randbereichen und nahe des Auroffer Bachs zeigen vereinzelte Vorkommen von Ech-
tem Madesuf3 (Filipendula ulmaria), GroRBem Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) und
Wald-Engelwurz (Angelica sylvestris) wechselfeuchte bis feuchte Standorte an. Der dstliche
Randbereich am unmittelbaren Siedlungsrand stellt mehr eine Griinflache dar. Der Bewuchs
ist entsprechend rasenahnlich ausgebildet.

Der Auroffer Bach verlauft innerhalb des Geltungsbereichs und bildet die stidliche Grenze
des Planungsgebietes. Er ist am Ful’ der Uferbdschung tberwiegend mit Steinsatz verbaut
und wird von einem schmalen Hoch- und Uferstaudensaum begleitet. Am Siedlungsrand ist
das im Geltungsbereich liegende Bachufer weitgehend gehoélzfrei. Erst im westlichen Ab-
schnitt stehen einzelne Erlen und Weiden am rechtsseitigen Bachufer.
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Abbildung 6: Frischwiese maRiger Nutzungsintensitat

I!ntql Planung- und Beratung + Dipl. Ing. M. Schaefer
1 Alte BahnhofstralRe 15 « 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 « E-Mail: info@naturprofil.de



Bebauungsplan ,Am Holdersberg", Idstein - Niederauroff Umweltbericht

13

Abbildung 8: Auroffer Bach mit begleitendem Staudensaum
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Im Norden bildet die schmale Stralle ,Am Holdersberg* die Plangebietsgrenze und setzt sich
im Westen als befestigter Wirtschaftsweg fort. Daran schlieen sich neuere Wohngebaude
mit Hausgarten an. An die Sudflanke grenzt die dorfliche Bebauung mit Geb&auden, Hof- und
Gartenflachen sowie das Grundstick der ortlichen Feuerwehr bzw. des Dorfgemeinschafts-
hauses. Nach Westen weitet sich das Wiesental des Auroffer Bachs etwas auf und wird
linksseitig von der TalstralRe (L 3274) gesaumt. Beidseitig steigt das Gelande mit bewaldeten
Hanglagen an.

Abbildung 9: Biotopstruktur im Geltungsbereich des Bebauungsplans (rot)

(Quelle: Geoportal Hessen)

04.210 = Baumgruppe, heimisch; 05.214 = Bach ohne flutende Vegetation, Kl. 3 oder schlechter; 05.215 = Be-
gradigter Bach, Kl. 5 oder schlechter; 05.461 = sonstige Staudenflur an FlieRgewéassern; 06.340 = Frischwiese
maRiger Nutzungsintensitat; 10.510 = vollig versiegelte Flache, Asphalt; 10.530 = Schotterweg; 11.225 = Exten-
sivrasen, Wiese im besiedelten Bereich

Das Planungsgebiet an sich, d. h. die vorherrschenden Grinland- und Rasenflachen bieten
Vogeln aus den umliegenden Siedlungsbereichen und Garten sowie ggf. aus den weiter
westlich liegenden Waldflachen in erster Linie Nahrungshabitate. In dem schmalen Tal in
unmittelbarer Siedlungsnéhe ist ein Vorkommen von Bodenbritern wie z. B. Feldlerche oder
Wiesenschafstelze oder noch selteneren, stérungsempfindlichen Arten nicht zu erwarten und
wurde bei den Begehungen 2020 und 2021 auch nicht bestétigt. In den bebauten Bereichen
und am Ortsrand sind allgemein haufige und Uberwiegend ungefahrdete Vogelarten der
Grunflachen- und Siedlungsbereiche vertreten. Dabei wurden Brutvégel in Gebiischen und
Baumen wie zum Beispiel Amsel, Elster, Ringeltaube, Stieglitz, sowie gebaudebritende Ar-
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ten wie Haussperling, Hausrotschwanz und Mauersegler nachgewiesen. Bei Vorhandensein
von Baumhdohlen oder Nistkasten finden auch Arten wie Kohlmeise oder Star Nistmdglichkei-
ten im Umfeld des Geltungsbereiches. Fur diese Arten bilden die Wiesenflachen im Gel-
tungsbereich mit Insekten, Wirbellosen und Samereien attraktive Nahrungshabitate, die an-
gesichts des Aktionsradius der Arten und der geringen Gebietsgrol3e jedoch keine essentiel-
le Bedeutung haben. Daneben wird das Planungsgebiet von waldbewohnenden Arten zur
Nahrungssuche aufgesucht. In den nordwestlich gelegenen Waldbereichen wurden Buchfink,
Buntspecht, Kohimeise, Ménchsgrasmiicke, Rotkehlchen, Singdrossel, Waldlaubsénger und
Zilpzalp registriert und zum Teil als Nahrungsgaste im Planungsgebiet beobachtet. Auch
Waldkauz, Rabenkrahe oder Mausebussard kénnen die Wiesen zu Nahrungssuche anflie-
gen.

Die einzelnen Ufergeholze bieten den vorgenannten Hecken- und Gebuschbritern ebenfalls
Niststandorte. Ggf. kbnnen auen- und gewasserorientierte Arten wie die Nachtigall vorkom-
men. Konkrete Hinweise auf regelmafige Brutvorkommen haben sich bei den Begehungen
jedoch nicht ergeben. Aufgrund der Siedlungsndhe und dem Uferverbau kommt dieser Ge-
wasserabschnitt nicht fur Brutvorkommen gewasserorientierten Arten (z. B. Wasseramsel,
Gebirgsstelze) in Betracht.

AulBerdem ist vom Vorkommen von Fledermausarten auszugehen. Hierbei ist in erster Linie
an siedlungsorientierte, stérungstolerante Arten zu denken, die entlang des Auroffer Bachs
und in den umliegenden Waldern jagen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans finden
sich Uber Teilbereiche gro3erer Jagdreviere hinaus jedoch keine essentiellen Habitatstruktu-
ren wie z. B. Gebaude oder Baume mit Hohlen und Spalten als Quartiere. Infrage kommen
Arten wie beispielsweise Breitfligelfledermaus, GroRes Mausohr, Kleine Bartfledermaus,
Fransen- und Zwergfledermaus, GroR3er Abendsegler oder Graues Langohr. Als weitere
mdgliche Saugetierarten sind ungefahrdete Kleinsauger wie Maulwurf, Wildkaninchen, Feld-
maus zu nennen.

Fur Amphibien bietet der Geltungsbereich keine geeigneten Lebensraume, da der Auroffer
Bach fir Molche, Frésche und Kréten zu schnell fliel3t, flir Feuersalamander jedoch zu wenig
naturnah ausgebildet ist. Aus der Ordnung der Reptilien kommt in dem kuhl-feuchten Milieu
am ehesten die Ringelnatter in Betracht, die sich gerne in der Nahe von Gewdassern aufhalt,
fur die der ortsnahe und eher naturferne Auroffer Bach jedoch keine geeigneten Habitatstruk-
turen bzw. kein relevantes Nahrungsangebot bereit halt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans bietet auBerdem Wirbellosen, insbesondere In-
sekten, geeignete Lebensraume. Dabei werden die Wiesenflachen aufgrund ihrer Nutzungs-
intensitat in erster Linie von anspruchslosen und haufigen Arten besiedelt. Das FlieRgewas-
ser mit den einzelnen Ufergehdlzen und dem Hochstaudensaum erhght das mégliche Arten-
spektrum. Zu erwarten sind u. a. Schmetterlinge, Heuschrecken, Kafer, Spinnentiere. 2020
und 2021 wurden als Tagfalter Schachbrett, Kleiner Kohlweil3ling, Grofes Ochsenauge,
Tagpfauenauge sowie — auf den westlich angrenzenden Wiesenflachen der streng geschuitz-
te Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling beobachtet. In den Randbereichen des Planungs-
gebietes ist die Raupenfutterpflanze GroRRer Wiesenknopf anzutreffen, allerdings nur in ge-
ringer Anzahl. Bestande mit mehr Individuen finden sich in den Wiesen auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans bildet demgegeniber nur einen
nachrangigen Randbereich des Lebensraums der Meta-Population und dies nur, wenn auch
hier die wenigen Individuen der Wirtspflanze wahrend der Flugzeit des Wiesenknopf-
Ameisenblaulings zur Blite kommen. Am und im Bachlauf kdnnen anspruchslose Libellen
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und anspruchsloses Makrozoobenthos mit Bachflohkrebsen, Wasserasseln, Rollegeln etc.
vorkommen.

5.3 Bodenhaushalt / Flache

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes ist derzeit weder bebaut noch befestigt. Abge-
sehen von der StralRenflache ,Am Holdersberg“ und dem nahezu vollstandig bebauten Feu-
erwehr-Grundstuick weist der Geltungsbereich des Bebauungsplans noch mehr oder weniger
naturliche Bodenhaushaltsfunktionen auf.
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Abbildung 10: Bodenhauptgruppen im Planungsgebiet (rot gestrichelt) gemall Bodenviewer
Hessen:
(blau = Auengley aus Auensedimenten, hellbraun = Braunerden aus Solifluktionsdecken,

weil = Flachen starker anthropogener Uberpragung und Gewasser
(Quelle: Geoportal Hessen)

Es handelt sich im Talbereich des Auroffer Bachs um grundwasserbeeinflusste Auengleye,
die Uber carbonatfreien schluffig-lehmigen Auensedimenten entstanden sind. Das Boden-
substrat setzt sich aus 3 bis >10 Dezimeter Auenschluff und/oder -lehm aus dem nacheis-
zeitlichen Holozan Uber Terrassensand aus dem eiszeitlichen Pleistozan zusammen. Der
Bodenviewer von Hessen stellt fir dieses Gebiet nur Daten aus mittelmaf3stablichen Karten
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(Maf3stab 1 : 50.000) dar. Demnach wird das Ertragspotenzial als gering und das Nitratrtick-
haltevermégen als hoch eingestuft. Das Standortpotenzial fur die Biotopentwicklung wird
durch eine potenzieller Auendynamik und einen oberflachennahem Grundwassereinfluss
gekennzeichnet. Letzterer lasst sich anhand der aktuellen Vegetation zumindest im bachna-
hen Bereich nachvollziehen. Fir eine vergleichbare Flache im Auroffer Bach-Tal aufwarts
(Boden aus Auensedimenten) weist der Bodenviewer im grof3maf3stablichen Bereich (Mal3-
stab 1 :5.000) eine geringe Feldkapazitat, ein geringes Nitratriickhaltevermdgen und mittle-
res Ertragspotenzial (Acker-Grinlandzahl 30-45) aus. Die zusammenfassende Bodenfunkti-
onsbewertung wird mit gering angegeben (Stufe 2), was fur den Geltungsbereich ebenfalls
angenommen werden kann.

Die nordlich angrenzenden Hangbereiche aul3erhalb des Geltungsbereiches werden von
Braunerden aus l6sslehmhaltigen Solifluktionsdecken mit basenarmen Gesteinsanteilen ge-
bildet, denen ein geringes Ertragspotenzial und ein geringes Nitratrickhaltevermdgen kon-
statiert wird. Die bewaldeten Standorte weisen ein geringes Wasserspeicherungsvermogen
und einen schlechtem bis mittlerem naturlichen Basenhaushalt auf. Fir die Biotopentwick-
lung sind hier bodensaure und trockene Waldformen oder ihre Ersatzgesellschaften zu er-
warten (vgl. bodenviewer hessen).

5.4 Wasserhaushalt

Der Auroffer Bach bildet im Planungsgebiet den Vorfluter bzw. das maRgebende Oberfla-
chengewasser. Die Gewasserstruktur wird im WRRL-Viewer als deutlich bis stark verandert
bewertet (Gewasserstrukturgite 4 bzw. 5). Dies ist durch den begradigten Verlauf, den Ufer-
verbau und die abschnittsweise intensive Vorlandnutzung begrindet. Im westlichen Ab-
schnitt befindet sich eine Sohlschwelle bzw. ein -absturz, der als bedingt passierbar einge-
stuft wird. Das Gewasser ist dementsprechend in seinen Funktionen fiir den Naturhaushalt
eingeschrankt, aber entwicklungsfahig.

" o\ ¢ 4 2
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Abbildung 11: Gewasserstrukturgite im Planungsgebiet (rot gestrichelt) gemall WRRL-

Viewer Hessen:
(Quelle: Geoportal Hessen bzw. HLUG)
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Gemal § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. 8 23 Hessisches Wassergesetz (HWG)
gilt entlang des Auroffer Bachs im Planungsgebiet ein Gewasserrandstreifen, der bei Einstu-
fung als Aul3enbereich eine Breite von 10 m und im Innenbereich von 5 m hat. Im Gewasser-
randstreifen ist u. a. die Errichtung von nicht standortgebundenen baulichen Anlagen und die
Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitpléane verboten bzw. bedarf es der Zustimmung
der zustéandigen Wasserbehérde.

Der siidliche Teil des Geltungsbereiches liegt innerhalb eines festgestellten Uberschwem-
mungsgebietes, das sich entlang des Auroffer Baches zieht. Die Ausweisung neuer Bauge-
biete ist nach § 78 WHG in Uberschwemmungsgebieten im AuBenbereich verboten. Aus-
nahmen kdnnen zugelassen werden, wenn z. B. das heu auszuweisende Gebiet unmittelbar
an ein bestehendes Baugebiet angrenzt. Weder in den Gefahren- und Risikokarten noch im
2. Zyklus des Hochwasserrisikomanagement finden sich hierzu entsprechende Darstellun-
gen. FlUr das gesamte Stadtgebiet von ldstein wird eine Betroffenheit von 48 Einwoh-
ner*innen bei einem 10jahrigen, 63 E. bei einem 100-jahrigen und 74 E. bei einem Extrem-
hochwasser angegeben (vgl. HWRM-Viewer des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz,
Umwelt und Geologie, HLNUG). Hinweise auf besondere Risiken durch Extremhochwasser
liegen in den zuganglichen Quellen und Kartenservern demnach nicht vor. Ungeachtet des-
sen und vor dem Hintergrund des Klimawandels wurden im Auftrag der Stadt ldstein die
Wasserstande bei einem 100-jahrigen Hochwasserereignis fir das Planungsgebiet neu be-
rechnet. Unter Beriicksichtigung der neuen Berechnungen reichen Uberflutungen bei einem
100-jahrigen Hochwasser noch deutlich weiter Richtung Norden (vgl. Kapitel 4, Abbildung 5),
was bei der Bebauungsplanung zu beriicksichtigen ist.

Aufgrund der Bodengegebenheiten ist von einem zumindest zeitweise oberflichennahen
Grundwasserstand auszugehen. Bei hoch anstehendem Grundwasser muss eine gewisse
Verschmutzungsempfindlichkeit angenommen werden, auch wenn das Nitratriickhaltever-
mdgen der Deckschichten beispielsweise als hoch bewertet wird. Die Grundwasserneubil-
dungsrate durfte bei der angenommenen geringen Feldkapazitat zu vernachlassigen sein.

Das Planungsgebiet liegt weder innerhalb von Trinkwasser- noch von Heilquellenschutzge-
bieten.

5.5 Klima / Luft, Anfalligkeit gegenuber den Folgen des
klimawandels

Die durchschnittliche Jahrestemperatur betrdgt im Planungsgebiet etwa 8-9°C bei einem
mittleren Jahresniederschlag von etwa 800 mm. Es handelt sich somit um eine vergleichs-
weise kihlere und niederschlagsreichere Gegend. Die Wasserbilanz ist dementsprechend
positiv und liegt bei 200 — 300 mm im Jahr. Die Anzahl von Tagen mit Warmebelastung liegt
in der Ortslage von Niederauroff bei 22-25 Tagen jahrlich und nimmt zu den Auf3enbereichen
deutlich ab (vgl. Umweltatlas Hessen). Die bioklimatische Belastung im Planungsgebiet und
seinem Umfeld ist daher als maRig einzustufen. Dazu tragt auch die lockere, dorfliche Be-
bauung bei, innerhalb derer Uberwarmungseffekte nur in geringem Umfang auftreten. Die
umgebenden ausgedehnten Waldflachen fordern einem Temperaturausgleich und eine ho-
here Luftfeuchtigkeit. Durch die Fahigkeit zur Filterung von Luftschadstoffen tragen die Wal-
der auch zu einer nur mafigen Luftverschmutzung in der Gemarkung Niederauroff bei.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am Rande der Ortslage von Niederauroff und
ist bis auf das Feuerwehr-Grundstiick unbebaut. Das Gebiet stellt sich als schmaler, von
Grunland dominierter Talraum dar, der dreiseitig von Bebauung umgeben ist, sich nach Wes-
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ten leicht 6ffnet und als Wiesental fortsetzt. Die Wiesenflachen stellen hochwirksame Kaltluf-
tentstehungsflachen dar, deren Ausgleichswirkung durch die umgebenden Bauflachen und
die geringe Ausdehnung jedoch eingeschréankt wird. Die entstehende Kaltluft bewegt sich
dem Gefalle folgend von der Ortslage weg, kann also nur bedingt, das heil3t kleinrdumig in
den westlichen Siedlungsbereichen, zu einer Bellftung in austauscharmen Wetterlagen bei-
tragen. Von Osten und Siden reichen das Auroffer Bach-Tal und ein Seitental an die Ortsla-
ge und das Planungsgebiet heran. Hier ist von einer auf den Siedlungsbereich treffenden
Kaltluftabflussbahn auszugehen, die sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans fortsetzt.
Die Machtigkeit der thermischen Talwinde ist jedoch aufgrund der Enge des Talraums und
dem bewaldeten und weniger kaltluftproduzierendem Einzugsgebiet begrenzt. Im Planungs-
gebiet ist der Kaltluftabfluss ohnehin durch die als Austauschhindernis wirkende Bebauung
im Osten eingeschrankt.

Als Folgen des Klimawandels kénnen sich Hitzeschaden und Dirrephasen mit Trockenfallen
von FlieBgewassern sowie extreme Niederschlagen mit haufigeren und starkeren Hochwas-
serereignissen ergeben. Angesichts der Lage am Siedlungsrand in einem z. T. von Wald
umgebenen Talbereich sowie der landlichen Struktur ist auch nicht mit Gberdurchschnittli-
chen Hitzeschaden zu rechnen. Der Abschnitt des Auroffer Baches als Mittellauf ist hinsicht-
lich eines Trockenfallens weniger gefahrdet. Auf die Hochwassergefahrdung im Planungsge-
biet wurde in Kapitel 5.4 bereits eingegangen.

5.6 Landschaftsbild, Erholungsfunktion

Das Planungsgebiet ist Teil des Ortsrands von Niederauroff. Es handelt sich um Grundstu-
cke am unmittelbaren Siedlungsrand im Ubergang zur halboffenen Kulturlandschaft in einem
schmalen Wiesental westlich des Ortes.

Abbildung 12: Blick von Nordwesten in das Planungsgebiet

Von der Stral’e ,Am Holdersberg“ aus ergeben sich Blickbeziehungen in westlicher Richtung
in den weiteren Talraum des Auroffer Bachs. Der Auroffer Bach ist im Planungsgebiet nur
bedingt als FlieRgewasser wahrnehmbar bzw. erst in seinem westlichen Abschnitt anhand
der einzelnen Ufergeholze im Landschaftsbild erkennbar. In der Verlangerung der StralRe
»~Am Holdersberg“ flihrt ein Wirtschaftsweg in den attraktiven Talraum und in die angrenzen-
den bewaldeten Hanglagen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans stellt gewissermal3en
einen kleinen Teil und Anfangsbereich dieses Erholungsraums im ndheren Wohnumfeld dar,
hat aber hierbei keine besonderen Funktionen inne.
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Abbildung 13: Blick in das Auroffer Tal mit bewaldeten Hanglagen

5.7 Kultur- und sonstige Sachgduter

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ortsnaher Teil eines Uberwiegend landwirt-
schaftlich genutzten Wiesentals. Von daher entspricht das Planungsgebiet einem Teil der
Kulturlandschaft, in der die standértlich begrindete und auch in historischen Zeiten prakti-
zierte Grunlandnutzung noch vorherrscht. Am unmittelbaren Ortsrand kommt dem Geltungs-
bereich jedoch keine gehobene kulturelle Bedeutung zu. Weitere kulturhistorisch bedeutsa-
me Nutzungen oder Objekte kommen im Gebiet nicht vor. Denkmaler sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht vorhanden; Bodendenkmaler sind derzeit nicht bekannt.

Tabelle 3 fasst die Ergebnisse der Bestandsanalyse zusammen:

Tabelle 3: Bestandsbeschreibung und —bewertung der einzelnen Schutzgiter

Schutzgut Bestandsbewertung

Mensch Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
o Teilflache des siedlungsnahen Erholungsraums ohne gesonderte Erschliefiung

e Wander- und Spazierweg ins Auroffer Tal und zum Holdersberg sowie Aussichtspunkt
Philippsruh

¢ Angrenzend Wohngebiete mit privat nutzbaren Freiraumen
Vorbelastung:

Boden / Fliche | Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

o Uberwiegend grundwasserbeeinflusster Auengley carbonatfreien schiuffig-lehmigen
Auensedimenten

o Vermutlich mittleres Ertragspotenzial, geringe nutzbare Feldkapazitat.
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Schutzgut

Bestandsbewertung

Vorbelastung:
o Beeintrachtigung der naturlichen Bodenentwicklung im Bereich der StralRe ,Am Hol-
dersberg*

Zusammenfassende Bewertung:

¢ Eine Bewertung der Bodenfunktionen wird im Bodenviewer nicht vorgenommen. Die
Bedeutung der Bodenfunktionen wird fiir ahnliche Standorte im Umfeld als gering an-
gegeben. Angesichts des geringen Versiegelungsgrades und grundwasserbeeinfluss-
ter Griinlandstandorte ist von einer erhdhten Empfindlichkeit auszugehen.

Wasser

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

¢ Grundwassernahe Standorte mit vermutlich geringer Ergiebigkeit aufgrund geringer
Durchlassigkeit der oberen Deckschichten

o Auroffer Bach als Gewésser lIl. Ordnung

e Festgestelltes Uberschwemmungsgebiet und dariiber hinausgehende Uberflutungen
bei HQ100

Vorbelastung:
o Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung und Erh6hung des Oberflachenabflus-
ses im Bereich der Strale ,Am Holdersberg"

e Defizitare Gewasserstruktur

Klima, Luft

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

o Teilflache eines Kaltluftentstehungsgebietes mit allenfalls kleinraumig-lokaler Aus-
gleichsfunktion

¢ angrenzend Wohngebiet mit moderater baulicher Dichte, neutraler Wirkraum fir lo-
kalklimatische Ausgleichsfunktionen

o keine besondere Anfalligkeit gegentiber den Folgen des Klimawandels

Vorbelastung:
o versiegelte Flachen mit kleinrdumigem Uberwarmungseffekt im Bereich der StraRe
,Am Holdersberg*

Pflanzen, Tiere,
Lebensraume

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

o floristisches und faunistisches Artenspektrum mit iberwiegend haufigen und an-
spruchslosen Arten.

o potenziell hohere Artenvielfalt im Umfeld des Auroffer Bachs

Vorbelastung:
o Storeffekte durch nahe liegende Wohngebiete, ggf. Erholungsnutzung (z. B. Spazier-
ganger).

Landschaftsbild

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
¢ Siedlungsnahe Randbereich eines attraktiven Bach-Tal der Mittelgebirge

Vorbelastung:

Kultur- und
Sachgiiter

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

¢ Randbereich einer typischen Mittelgebirgs-Kulturlandschaft ohne gehobene Bedeu-
tung

Vorbelastung:

Profl
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6 AUSWIRKUNGSANALYSE

6.1 Schutzgutbezogene Auswirkungen bei Durchfihrung
der Planung

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die verschiedenen Schutzgu-
ter ermittelt und ihre Erheblichkeit festgestellt. Die Auswirkungsanalyse enthalt eine Progno-
se uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung — in diesem
Fall die umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans. Den Ausgangszustand fir
die Auswirkungsanalyse stellt die in der Bestandsbewertung beschriebene Situation der
Schutzgiter dar, wobei die vorhandene Versiegelung (Strale ,Am Holdersberg®) und die
damit verbundenen Vorbelastungen Berlcksichtigung finden.

Den jeweiligen Auswirkungen werden die geplanten Mainahmen zur Vermeidung oder Min-
derung der Eingriffe in das jeweilige Schutzgut gegeniber gestellt. Diese MalRBhahmen kon-
nen einen wesentlichen Beitrag zur Unerheblichkeit der Umweltauswirkungen leisten.

Die Relevanz der umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans wird folgenderma-
3en bewertet:

e Allgemeines Wohngebiet

Auf einer 2.262 m2 grof3en Flache wird in Grinlandbestande bzw. Griunflachen eingegriffen.
GemaR der GRZ von 0,35 und der zulassigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen etc. kénnen
auf diese Weise etwa 1.188 m2 bebaut, versiegelt bzw. befestigt werden. Die verbleibenden
ca. 1.074 m2 werden als Hausgarten genutzt und gartnerisch gestaltet.

e StraRenverkehrsflache

Die Verbreiterung der StraRe ,Am Holderberg“ mit Wendehammer erhéht die Flachenversie-
gelung von 664 m2 auf ca. 890 m2 (= + 226 m3).

o Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die geplante o6ffentliche Stellflache fihrt zu einer Befestigung von weiteren 60 m2, die zum
Teil in versickerungsfahiger Bauweise ausgefihrt werden kdnnen bzw. deren Oberflachen-
abfluss seitlich versickert werden kann.

e Private Griunflachen

Zwischen dem Auroffer Bach und dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet werden private
Griunflachen - Zweckbestimmung Hausgarten (ca. 715 m?2) ausgewiesen, mit denen die
Wohn-Grundstiicke bis an den Auroffer Bach erweitert werden. Die nérdliche Abgrenzung
entspricht dem Verlauf des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Gebaude und Ne-
benanlagen sind hier unzuléssig. Der Anteil befestigter Flachen bzw. baulicher Anlagen kann
hier nur nach den Schutzvorschriften gemaR § 78 und § 78a WHG zugelassen werden. In-
nerhalb des festgestellten Uberschwemmungsgebietes und im Gewasserrandstreifen (10 m
entlang der Parzelle des Auroffer Baches) stehen die Privaten Grinflachen unter dem Vor-
behalt des Erhalts der vorhandenen Vegetation und der Sicherung der Anforderungen des
Hochwasser- und Gewasserschutzes. Dies entspricht den Vorgaben nach Wasserrecht, in-
dem mit den Festsetzungen des Bebauungsplans zwar eine Nutzungsanderung verbunden
ist, die jedoch zu keinen baulichen Eingriffen fuhrt.
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e Offentliche Griinflachen

Die Offentlichen Griinflachen Zweckbestimmung StralRenbegleitgriin und Ortsrandeingrii-
nung sichern den Erhalt von Bepflanzungen im wasserrechtlichen Gewdasserrandstreifen
bzw. die Eingrinung des geplanten Wohngebietes. Sie dienen als Vermeidungs- und Aus-
gleichsmalRBhahmen und tragen zur Reduzierung nachteiliger Umweltauswirkungen bei.

e Wasserflache

Die Festsetzung der Gewasserparzelle des Auroffer Bachs als Wasserflache sichert das
FlieBgewasser einschliel3lich Ufervegetation.

Demnach sind mit den Festsetzungen des Allgemeinen Wohngebietes und der Verkehrsfla-
chen umweltrelevante Auswirkungen verbunden. Dabei handelt es sich um:

= Bebauung, Versiegelung bzw. Befestigung bisher unbebauter Grinlandflachen
(Wohnbebauung mit Stellplatzen und Nebenanlagen [+1.188 m?], Verkehrsflachen
[+226 m2]: = +1.474 m?)

= Uberformung von Grinlandflachen durch Umwandlung in Hausgérten (Nicht
Uberbaubare Grundsticksflache [1.074 m?] und Private Grinflachen [715 m?] ent-
spricht 1.789 m2). Fir den Uberwiegenden Teil der privaten Grinflachen wird ein er-
halt der vorhandenen Vegetation festgesetzt.

Von den mit den Nutzungsanderungen verbundenen Eingriffen sind die Schutzgiiter Mensch,
Boden, Wasser, Lokalklima, Tiere, Pflanzen und Lebensrdaume sowie das Landschaftsbild in
unterschiedlicher Intensitat betroffen:

6.1.1Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Nachstehend werden die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen der Festset-
zungen des Bebauungsplan differenziert und in den folgenden Kapiteln fir jedes Schutzgut
bewertet.

Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

e Flacheninanspruchnahme

Hierbei handelt es sich um eine voribergehende Flacheninanspruchnahme durch Baustel-
leneinrichtungen, unabdingbare Arbeitsbereiche der Baumaschinen, Materiallager etc. Es ist
hier sicher davon auszugehen, dass all diese im Bereich der Uberformten Flachen oder den
vorhandenen befestigten Flachen liegen, so dass keine hiermit in Verbindung stehende zu-
satzliche Flacheninanspruchnahme zum Tragen kommt. Angrenzende Bereiche und Struktu-
ren kdnnen vor baubedingten Beeintréachtigungen wirksam geschutzt werden.

e Staub- und Schadstoffeintrage, optische und akustische Stéreffekte

Derartige baubedingte Auswirkungen sind bei der Entwicklung des vergleichsweise kleinen
Wohngebietes rdumlich und zeitlich begrenzt und kdnnen als unerheblich vernachlassigt
werden. Letztendlich ist davon auszugehen, dass die eingesetzten Baumaschinen die gel-
tenden Emissionswerte fur Schadstoffe und die Bestimmungen zum L&rmschutz einhalten
und insbesondere kein nachtlicher Baubetrieb erfolgt.
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Anlagebedingte Wirkprozesse

e Flacheninanspruchnahme

Unter ,anlagebedingt werden die Auswirkungen einer Baumalinahme verstanden, die hier
auf das geplante Allgemeine Wohngebiet mit seinen Wohngebauden, Nebenanlagen und
Freiflachen sowie den Ausbau der ErschlieBungsstrafde zurtickzufiihren sind. Es handelt sich
im vorliegenden Fall um die nachstehenden Flachen- bzw. deren Funktionsverluste bezogen
auf die jeweiligen Schutzglter:

- Kleinflachiger Verlust von 6ffentlichem Erholungsraum

- Raumlich begrenzter Verlust von Bodenfunktionen Bebauung und Befestigung bisher
unversiegelter Flachen

- Reduzierung von Kaltluftentstehungsflachen Bebauung und Befestigung bisher unver-
siegelter Flachen, Herstellung von zur Uberwarmung beitragenden baulichen Anlagen

- Reduzierung von Infiltrationsflachen durch Bebauung und Befestigung bisher unversie-
gelter Flachen

- Verlust von Biotopstrukturen mit mafiger bis mittlerer Bedeutung
- Uberformung von nicht essentiellen Nahrungshabitaten haufiger, ungefahrdeter Vogel

- Umwandlung des siedlungsnahen Randbereiches eines grinlandgepréagten Bach-Tals
und einer historisch anmutenden Kulturlandschaft in ein Wohngebiet

Ein Eingriff in den angrenzenden Bachlauf und die gewasserbegleitenden Einzelbaume wird
ausgeschlossen. Angesichts der Kleinrdumigkeit des Vorhabens und dem sehr moderaten
Grad der baulichen Ausnutzung féllt die anlagebedingte Flacheninanspruchnahme insge-
samt hachrangig aus.

e Barrierewirkung/Zerschneidung

Barriere- oder Zerschneidungswirkungen konnen Sicht- und Austauschbeziehungen reduzie-
ren oder unterbrechen. Dies kann Erholungswege und die Landschaftswahrnehmung, den
Austausch von Kaltluftmassen und lokaler Windsysteme, Grundwasserstromungen und Mig-
rationskorridore von Tieren betreffen. Fur den hier behandelten Bebauungsplan ist nicht von
diesbezlglich erheblichen Auswirkungen auszugehen, da das geplante Wohngebiet bereits
mehrseitig von Siedlungsbereichen umgeben ist. Es ist eine moderate Bebauung mit maxi-
mal zweigeschossigen Einzel- oder Doppelhdusern vorgesehen, die nicht zu einer Abriege-
lung des bebauten Bereichs flihren. Potenzielle Austauschbeziehungen und Strukturen ent-
lang des Auroffer Bachs bleiben erhalten.

Betriebsbedingte Wirkprozesse

e Schadstoffeintrage, optische und akustische Storeffekte, Kollisionsrisiken

Nach Fertigstellung und Bezug des geplanten Wohngebietes kdnnen die 0. g. betriebsbe-
dingten Auswirkungen aus folgenden vorhabenbedingten Verdnderungen resultieren:

- Geringflgige Zunahme von Ziel- und Quellverkehr gegeniber dem Ist-Zustand
- Geringflugige Zunahme von Storeffekten gegeniber dem Ist-Zustand durch Wohnnut-
zung

Aus der eigentlichen Wohnnutzung und Siedlungstatigkeit ergeben sich — unter Einhaltung
der geltenden Vorschriften und Regelungen — keine erheblichen Schadstoffeintrage in Bo-
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den. Wasser oder Luft. Die Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs ist angesichts der begrenz-
ten zusatzlichen Wohneinheiten so gering, dass Kollisionsrisiken fur Tiere vernachlassigt
werden konnen. Fir die umgebenden Siedlungsbereiche sind Stérwirkungen aus dem ge-
planten Wohngebiet nachrangig. Lediglich in den sich westlich fortsetzenden Wiesen konn-
ten Storeffekte wirken. Dies resultiert aus dem Ziel- und Quellverkehr und der Wohnnutzung
selbst, durch sich bewegende Personen, ggf. Hundehalter und freilaufende Katzen sowie
nachtliche Beleuchtung. Angesichts der bereits bestehenden Siedlungstatigkeit und der nur
geringen Zunahme an Wohneinheiten in dem kleinflachigen Geltungsbereich sind die Stor-
wirkungen jedoch ebenfalls begrenzt.

6.1.2Mensch und menschliche Gesundheit

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ermdglicht die Schaffung von Wohnraum
in attraktiver Lage einschlieRlich privat nutzbarer Erholungsflachen.

Die fur die Erholung nutzbaren Wegebeziehungen und die unmittelbare Erreichbarkeit der fur
die offentliche, landschaftsbezogene Erholungsnutzung relevanten Gebiete (Auroffer Tal,
Holdersberg) bleiben erhalten.

Mit der Entwicklung des kleinflachigen Wohngebietes bzw. der Wohnnutzung ist im Vergleich
zur bestehenden Situation mit einer nur unwesentlichen Zunahme des Verkehrsaufkommens
auf der StralRe ,Am Holdersberg“ zu rechnen. Der 6ffentliche Parkplatz ist zur Ortsmitte hin
orientiert und nimmt in erster Linie bereits heute in der ErschlieBungsstralle parkende Autos
auf. Von daher werden von der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung keine zusatz-
lichen wesentlichen Beeintrachtigungen gegeniber den Wohngebieten oder dem anschlie-
Renden Landschaftsraum ausgehen. Verkehrsbedingte Schadstoff- oder Larmbel&stigungen
sind als vernachlassigbar gering zu bewerten. Negative Auswirkungen mit dem Schutzgut
Mensch sind nicht zu erkennen.

Mit der Festsetzung des Wohngebietes sind keine Uber das bestehende, zulassige Mal3 hin-
ausgehende Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit verbunden. Bei der malRvollen
Nachverdichtung auf Flachen in Ortsrandlage werden die gesunden Wohnverhaltnisse ge-
wahrt. Die zulassige Grundflachenzahl fir Wohngebiete im Rahmen der BauNVO bleibt noch
unterschritten und die geltenden Abstandsregelungen werden eingehalten.

6.1.3Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die geplante Neubebauung gehen die auf diesen Grundstlicken vorgefundenen Bio-
topstrukturen (Frischwiese, maRig artenreich) in einer GréRenordnung von 2.975 m2 (Wohn-
gebiet und private Grinflachen) verloren. Davon werden 1.188 m? als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen dauerhaft beseitigt (Bebauung, Befestigung), wahrend 1.789 m2 zwar Uber-
formt, aber als Garten- oder Grinflache wieder besiedelt werden kdnnen. Fir die privaten
Grunflachen wird Gberwiegend ein Erhalt der Vegetationsstrukturen festgesetzt. Zusatzlich
werden ca. 286 m? Vegetationsflache durch den Ausbau der Verkehrsflachen tberbaut. Es
handelt sich dabei um Biotope im Siedlungsrandbereich, die entsprechenden Vorbelastun-
gen ausgesetzt sind und v. a. fr ungefahrdete und verbreitete Tierarten einen Lebensraum
bieten sowie fur Wirbeltiere (vor allem Vogel und Kleinsduger) in erster Linie als Nahrungs-
habitat in Betracht kommen. Die héherwertigen Biotopstrukturen (Bach, Hoch- und Uferstau-
den, Ufergeholze und Teile der feuchten Wiesenbereiche kénnen durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans erhalten werden.
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Die Auswirkungen auf die Biotopstrukturen bei Umsetzung des Bebauungsplans sind fir sich
genommen erheblich. Angesichts des Erhalts der héherwertigen Strukturen und der nur ma-
Bigen Bedeutung der in Anspruch genommenen Griinlandflachen sind die durch den Bebau-
ungsplan vorbereiteten Eingriffe tolerierbar und die Erheblichkeit nur von geringem Ausmal3.

6.1.4Bodenhaushalt / Flache

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ist auf den Baugrundstiicken eine Neuversiege-
lung in einer GrélRenordnung von ca. bis zu 1.188 m2 moglich (GRZ von 0,35 zzgl. zuldssige
Uberschreitung fiir Nebenanlagen). Innerhalb der Privaten Griinflachen sind bauliche Anla-
gen bzw. Flachenbefestigungen aufgrund des Hochwasserschutzes nur in geringem Umfang
bzw. im Rahmen der Schutzvorschriften des Wasserrechtes zuléssig. Zur Erschliel3ung der
neuen Baugrundstiicke ist der Ausbau der vorhandenen Straf3e und ihre Verbreiterung und
Erganzung durch einen Wendehammer vorgesehen. AuRerdem werden befestigte Parkplatz-
flachen festgesetzt, was zu einer weiteren Versiegelung bzw. Befestigung von 286 m?2 fuhrt.
Insgesamt ist somit von einer Neuversiegelung von insgesamt 1.474 m2 auszugehen. Auf
diesen Flachen werden die Bodenfunktionen vollstandig (bei Vollversiegelung) oder teilweise
(bei Teilversiegelung) ausgesetzt. Innerhalb der Baugrundstiicke ist davon auszugehen,
dass auf den nicht bebauten Flachen im Zuge der Baumaflinahmen in das Bodengeflige ein-
gegriffen wird, das jedoch bei der Gestaltung der Gartenflachen wieder rekultiviert werden
kann.

Die Auswirkungen auf die Bodenfunktionen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
waren an sich erheblich. Allerdings muss entgegengehalten werden, dass es sich um ein
vergleichsweise kleinflachiges Planungsgebiet am unmittelbaren Siedlungsrand mit einer
sehr moderaten baulicher Ausnutzung und nur geringer Bodenfunktionsbewertung handelt.

6.1.5Grundwasser und Oberflachengewasser

Die bisher unbebauten Grundstiicke werden zu maximal 52,5 % bebaut bzw. befestigt. Hinzu
kommt die zusétzliche Versiegelung durch Verkehrsflachen. Flachenbefestigungen innerhalb
der Privaten Grunflachen kdnnen vernachlassigt werden, da sie zum einen nur eine geringe
Ausdehnung haben und zum anderen seitlich in die Gartenflachen entwéassert werden. Mit
der Zunahme befestigter bzw. bebauter Flachen in einem Umfang von 1.474 m? reduziert
sich die Infiltration und Grundwasserneubildung, die im Gebiet jedoch ohnehin eingeschréankt
ist. AuBerdem erhoht sich der Oberflachenabfluss, verbunden mit méglichen hydraulischen
Einflussen auf die Wasserfuhrung des Auroffer Bachs als Vorfluter. Auf das Oberflachenge-
wasser selbst hat das Vorhaben keine negativen Auswirkungen, da weder die Gewasserpar-
zelle noch der geltende Gewasserrandstreifen in Anspruch genommen werden.

Der zusétzliche Oberflachenabfluss auf den versiegelten Flachen (Dachflachen, Nebenanla-
gen und Verkehrsflachen) kann schadlos und vorschriftsmafig abgeleitet werden. Zur Mini-
mierung des Oberflachenabflusses kdnnen ein Rickhalt von Dachflachenwasser in Zisternen
und ggf. eine Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser erfolgen. Inwieweit eine Versi-
ckerung auf den Grundstiicken moglich ist, muss auf der nachgelagerten Planungsebene
gepruft werden. Nicht genutztes oder zurickgehaltenes, unbelastetes Oberflachenwasser
kann — ggf. gedrosselt und nach einer Bodenpassage — dem Auroffer Bach zugefihrt wer-
den. Es bestehen somit umfangreiche Mdéglichkeiten, das anfallende Oberflachenwasser im
lokalen Wasserhaushalt zu belassen und die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser auf
ein unerhebliches Mal3 zu minimieren.
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Indem die neu berechnete Ausdehnung des 100-jahrigen Hochwassers als Grundlage fur die
Abgrenzung Uberbaubaren Flache (Baufenster) zugrunde gelegt wird, werden Hochwasserri-
siken durch extreme Niederschlagsereignisse minimiert.

6.1.6Klima / Luft, Anfalligkeit gegentber den Folgen des
Klimawandels

Mit den gemaf im Bebauungsplan zulassigen Baumaflnahmen erhoht sich zwar der Bebau-
ungsgrad am Ortsrand von Niederauroff, die lokalklimatische Situation wird sich dadurch
jedoch nicht erheblich verandern, zumal die Ausgleichsfunktion des kleinflachigen Planungs-
gebietes von eher nachrangiger Bedeutung ist. Da sich die neue Bebauung im Wesentlichen
an der bestehenden Siedlungskante orientiert, sind relevante Veranderungen lokaler Wind-
systeme nicht zu erwarten. Innerhalb des kinftigen Wohngebietes mit offener Bauweise,
Einzelhdusern und begrenzter baulicher Dichte bleibt eine Durchliftung gesichert. Indem
entlang des Auroffer Bachs ein Korridor von Bebauung freigehalten wird, wird ein Kaltluftab-
fluss in westlicher Richtung gewahrleistet.

Durch eine Begrenzung der baulichen Ausnutzung unterhalb der zulassigen Hochstgrenzen
und Vorgaben zur Begriinung der Baugrundsttcke trifft der Bebauungsplan Festsetzungen,
die u. a. auch die Folgen des Klimawandels abmildern kénnen. Weiterhin werden Vorkeh-
rungen fur ein Oberflachenwassermanagement und den Umgang mit Niederschlagwasser
getroffen, so dass trotz Bebauung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
zu erwarten sind. Mit der Berticksichtigung des neu berechneten 100-jahrigen Hochwassers
wird auch maoglichen Extremereignissen entgegen gewirkt (vgl. Kapitel 6.1.5). Mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplans wird im Geltungsbereich die Anfélligkeit gegentiber den Fol-
gen des Klimawandels nicht erhéht.

6.1.7Landschaftsbild und Erholung

Die geplante Wohnbebauung &ndert den Charakter des Gebietes deutlich. Der Randbereich
eines Wiesentals wird in einen Siedlungsbereich umgewandelt und an die bestehende Orts-
lage angegliedert. Da sich die neue Bebauung am Gebietscharakter und der baulichen Dich-
te im Umfeld orientiert, wird das Erscheinungsbild jedoch nicht grundlegend veréndert. Der
Bebauungsplan begrenzt die bauliche Nutzung und formuliert Gestaltungsfestsetzungen.
Durch die Festsetzung des Wohngebietes werden die Blickbeziehungen im Auroffer Bach-
Tal verlagert, aber nicht unterbrochen. Der Raum fir die 6ffentliche, landschaftsbezogene
Erholung wird in geringem Umfang verkleinert, aber nicht zerschnitten. An seine Stelle tritt
eine private Erholungsnutzung in Garten- und Griinflachen. Die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild und die Erholungsnutzung durch die Festsetzungen des Bebauungsplans sind
daher nur von geringer Erheblichkeit.

6.1.8Kultur- und sonstige Sachgduter

Das Erscheinungsbild des Auroffer Tals, das an historische Zustande der Kulturlandschaft
erinnert - wird nur in einem nachrangigen und kleinrdumigen Bereich am Siedlungsrand ver-
andert. Auswirkung auf die Belange des Denkmalschutzes sind durch die Anderung bzw.
Erweiterung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Erhebliche Beeintrdchtigungen von
Kultur- und sonstige Sachgitern ergeben sich durch die Festsetzung des Bebauungsplans
nicht.
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Die Bewertung dieser Beeintrachtigungen bezogen auf die jeweiligen Schutzguter ist in der
nachfolgenden Tabelle zusammengestellt.
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Tabelle 4: Auswirkungsanalyse Planungsfall

Schutzgut Umweltauswirkungen Vermeidungs-/Minderungsmafnahmen Erheblichkeit
Mensch Kleinflachiger Verlust von 6ffentlichem Erholungsraum ohne Durchgriinung des Wohngebietes unerheblich
eigen ErschlieBung Erhalt der weiterfiihrenden Erholungswegebeziehungen
Geringfiigige Zunahme von Ziel- und Quellverkehr
Entwicklung eines attraktiven Wohngebietes
Boden / Flache Beeintrachtigung des Bodenhaushaltes auf Teilflachen durch Beschrankung der zusatzlichen Versiegelung (maximale Grundfla- geringe
Bebauung und Befestigung bisher unversiegelter Flachen (ca. che) auf das unabdingbare Maf Erheblichkeit
1.474 m?) Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens
Raumlich begrenzter Verlust von Bodenfunktionen Erhalt von Bodenfunktionen auf Teilflachen bei Verwendung versi-
ckerungsfahiger Befestigungen
Wasser Bebauung und Befestigung bisher unversiegelter Flachen (ca. Beschrankung der zusatzlichen Versiegelung (maximale Grundfla- unerheblich
1.474 m?) che) auf das unabdingbare Maf}
Versickerungsfahige Flachenbefestigungen fir Wege, Stellplatze
Seitliche Versickerung des unbelasteten Oberflachenabfluss von
Stellplatzen
Sicherung des (erweiterten) Uberschwemmungsgebietes und des
Gewasserrandstreifens
Riickhalt von Niederschlagswasser, ggf. Versickerung und/oder
Ableitung in den Auroffer Bach
Klima, Luft Reduzierung von Kaltluftentstehungsflachen mit maRiger, loka- Beschrénkung der zusatzlichen Versiegelung (maximale Grundfia- unerheblich

ler Ausgleichsfunktion durch Bebauung und Befestigung bisher
unversiegelter Flachen (ca. 1.474 m?)

che, Zahl der Vollgeschosse) auf das unabdingbare Maf
Teilweiser Erhalt von Vegetationsflachen
Anpflanzung von Badumen und Strduchern

5
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Pflanzen, Tiere,
Lebensraume

Verlust von Biotopstrukturen mit maRiger bis mittlerer Bedeu-
tung (Frischwiese, maRig artenreich und Extensivrasen) durch
Bebauung bzw. Nutzungsénderung (ca. 2.975 m?).

Uberformung von nicht essentiellen Nahrungshabitaten héufi-
ger, ungefahrdeter Vogel (ca. 2.975 m?).

Geringfiigige Zunahme von Storeffekten durch Wohnnutzung.

Schutz des Bachlaufs

Erhalt von Gehdlzen und Gewéasserrand-Vegetation
Anpflanzung von Baumen

Ansaat der nicht iberbauten bzw. befestigten Flachen

Schutz angrenzender Wiesen als Lebensraum des Dunklen Wie-
senkopf-Ameisenblaulings, Vergramung der Art aus dem Eingriffs-
bereich

geringe
Erheblichkeit

Landschaftsbild Umwandlung des siedlungsnahen Randbereiches eines griin- Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes unerheblich
landgepragten Bach-Tals in ein Wohngebiet. Schutz des Bachlaufs und der angrenzenden Ufervegetation
Kultur- und Sach- Umwandlung des siedlungsnahen Randbereiches einer histo- unerheblich

giiter

risch anmutenden Kulturlandschatft.

o Negative Auswirkungen, Beeintréchtigungen
+ Positive Auswirkungen, Aufwertung
Vermeidungs- und Minderungsmafinahme im Rahmen der Bauleitplanung

Profi
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/7 SCHUTZGUTBEZOGENE AUSWIRKUNGEN BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Wie aus der Bestandsanalyse hervorgeht, unterliegt das Planungsgebiet nur geringfigigen
Vorbelastungen, die im Wesentlichen aus der Siedlungstétigkeit im naheren Umfeld herrtih-
ren. In der nachfolgenden Tabelle wird zusammengestellt, welche Vorbelastungen fortdauern
und welche Auswirkungen nicht zum Tragen kommen, wenn auf die Aufstellung des Bebau-
ungsplans verzichtet wirde.

Tabelle 5: Auswirkungsanalyse Nullvariante

Schutzgut Auswirkungsprognose im Vergleich zum Planungsfall

Mensch

kein Verlust von 6ffentlichem Erholungsraum ohne eigene ErschlieBung

keine zusatzlicher attraktiver Wohnraum mit privat nutzbaren Erholungsfla-
chen (Hausgarten)

keine geringfligige Zunahme von Ziel- und Quellverkehr durch Wohnnut-
zung.

Boden / Flache

kein Verlust von Bodenfunktionen durch zusétzliche Bebauung bzw. Befes-
tigung.

Wasser

keine Veranderung der Grundwasserneubildung und des Oberflachenab-
flusses durch zusétzliche Bebauung bzw. Befestigung

Klima, Luft -

keine Reduzierung der Kaltluftentstehung magiger Ausgleichsfunktion
durch zuséatzliche Bebauung bzw. Befestigung

Pflanzen, Tiere, =
Lebensraume

mafige Beeintrachtigung der Lebensrdume als Folge der bestehenden
Wohnnutzung und Siedlungstatigkeit

kein Verlust gering bis maRig bedeutender Biotopstrukturen (mafig arten-
reiches Griinland)

kein Verlust nachrangiger bzw. zeitweiser Habitate des Dunklen-
Wiesenknopf-Ameisenblaulings

keine Hausgarten mit Gehélzpflanzungen

Landschaftsbild =

Erhalt des angestammten Landschaftshildes insgesamt (Wiesental in Orts-
randlage).

Kulturguter

= Fortbestand der aktuellen Situation bzw. von Vorbelastungen

— Ausbleiben von negativen oder positiven Auswirkungen der Planung

8 WECHSELWIRKUNGEN, KUMULATION

e Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Landschaftsfunktionen und Schutzgitern bestehen naturgeman
Wechsel- und Austauschbeziehungen. Diese Wechselwirkungen werden in der Auswir-
kungsanalyse bertcksichtigt, indem die jeweiligen Beeintrachtigungen ggf. bei mehreren
Schutzgitern behandelt werden. Spezielle Wechselwirkungen, die zu einer gednderten Be-
wertung der Umwelterheblichkeit fihren, sind nicht zu erkennen.
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e Kumulation

Im Umfeld des Bebauungsplans ,Am Holdersberg® sind keine weiteren Vorhaben geplant,
die zu einer Kumulation nachteiliger Umweltauswirkungen fihren kénnen.

9 SCHUTZ-, VERMEIDUNG- UND AUSGLEICHSMASS-
NAHMEN

Wie aus Tabelle 5 ersichtlich ist, kdnnen die Umweltauswirkungen utberwiegend als nicht
erheblich eingestuft werden, da die Beeintrachtigungsintensitét nur gering ist oder geeignete
Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen zur Verfligung stehen.

Fur den Bodenhaushalt und fir Pflanzen, Tiere und Lebensrdume verbleibt trotz Vermei-
dungs- und MinderungsmalRnahmen eine geringe Erheblichkeit. Um diese negativen Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt zu kompensieren, sind Ausgleichs- und ErsatzmafRRnahmen
erforderlich. Hierfir werden - soweit moglich — Ma3nahmen im Planungsgebiet vorgesehen
(z. B. Baum- und Strauchpflanzungen, Eingriinung). Dartber hinaus werden externe Aus-
gleichsmaBhahmen zugeordnet. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist in den Um-
weltbericht integriert.

Die folgenden MalRnahmenvorschlage tragen zur Verbesserung des Landschaftshaushaltes
und zur Vermeidung und/oder Minimierung von moglichen nachteiligen Auswirkungen auf die
Schutzguter bei. Sie kdnnen als Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert oder den
Bauherren zur Umsetzung empfohlen werden:

e Wiederverwendung des Oberbodens zum Schutz wertvoller, humoser Bodenhorizonte
bei Baumalnahmen

Ruckhalt des Dachflachenwassers in Zisternen und Brauchwassernutzung, z. B. zur
Gartenbewasserung

Herstellung befestigter Flachen in versickerungsfahiger Bauweise, z. B. Drainpflas-
ter, Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken Schotterrasen etc.

Einleitung von Oberflachenabfluss in den Auroffer Bach, gedrosselte Zufiihrung nicht
zuriickzuhaltender oder nicht zu versickernder Niederschléage in den Vorfluter

Gewadsserschutz und -entwicklung: Schutz des Auroffer Bachs durch Sicherung des
Gewasserrandstreifens; Aufwertung des Gewassers durch einseitigen Rickbau von
Uferbefestigungen sowie Bdschungsaufweitung innerhalb der Bachparzelle.

Schutz von hoherwertigen Biotopstrukturen: Insbesondere Erhalt der Ufergeholze,
Stauden- und Wiesenvegetation am Auroffer Bach und Schutz vor baubedingten Beein-
trachtigungen.

Durchgriinung des geplanten Wohngebietes durch gartnerische Gestaltung der Frei-
flachen

Anpflanzung von Laubbdumen und heimischen Gehélzen in den privaten Freiflachen
der Neubaugrundstiicke bzw. privaten Griunflachen (Hausgarten) als Zusatzstrukturen
fur Tierarten und zur Erhéhung der Freiraumqualitéat im Sinne der Klimaanpassung
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e Eingrinung des geplanten Wohngebietes an der westlichen Geltungsbereichsgrenze
durch Anlage einer mehrschichtigen Gehdlzpflanzung.

o Tierfreundliche Gestaltung beispielsweise durch Trockenmauern, Verwendung heimi-
scher Gehdlzarten, Nisthilfen und kinstlichen Quartieren sowie insektenvertraglicher
AulRenbeleuchtung zur Férderung wildlebender Tiere

10 EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Da durch den Bebauungsplan AuRenbereichsflachen Uberplant werden, kommt die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung zum Tragen. Fiur den ostlichen Teil des Geltungsberei-
ches, der als Innenbereich klassifiziert wird, gelten die Eingriffe allerdings als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig. Die mit dem Bebauungsplan ermdglichte
Wohnbebauung mit einer GRZ von 0,35 und zwei Vollgeschossen fligt sich in die Eigenart
der Umgebung ein und geht demnach nicht Uber das Mal3 hinaus, das bereits nach § 34
BauGB zulassig ware. Fur diesen Bereich wird keine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung vor-
genommen.

Abbildung 14: Bilanzierungsbereich = Aul3enbereich (rot)

(Quelle: Geoportal Hessen)
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Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung stellt die tatsdchliche Bestandssituation im Pla-
nungsgebiet den Festsetzungen des Bebauungsplans gegentber. Hierflr werden die Bioto-
pe vor und nach dem geplanten Eingriff bewertet.

Fur den Zustand vor Eingriff werden die tatsachlich vorgefundenen Nutzungstypen — darge-
stellt im Bestandsplan bzw. Abbildung 8 — aufgefihrt.

Fur die Bewertung des Planungszustandes werden die Festsetzungen des Bebauungsplans
und die daraus abzuleitenden Nutzungstypen als Grundlage herangezogen. Im vorliegenden
Fall werden 35% des Wohngebietes als nicht begriinte Dachflache (10.710) und 17,5% der
Flache als Nebenanlagen (jeweils zur Halfte stark versiegelt/10.520 und mit Versicke-
rung/10.530) berechnet. Die verbleibenden nicht bebauten Flachen werden als gartnerisch
gepflegte Anlage (11.221) eingestuft. Insgesamt werden zwei Baumpflanzungen gesondert
beriicksichtigt. Bei den Grunflachen im Uberschwemmungsgebiet bzw. im Gewasserrand-
streifen wird entsprechend den Festsetzungen davon ausgegangen, dass der Bestand
(Frischwiese maRiger Nutzungsintensitat/06.340) erhalten wird. Die Gewasserparzelle wird
entsprechend dem Bestand in die Bilanzierung eingestellt.

Das Bilanzierungsergebnis zeigt ein Defizit von 37.270 Biotopwertpunkten. Dies entspricht
bezogen auf den Bilanzierungsbereich 17,6 Punkte je m2 und ist insofern plausibel, da die
Frischwiese in der Kompensationsverordnung vergleichsweise hoch bewertet wird.

Zur Kompensation des verbleibenden Defizits wird die Beseitigung von Wanderungshinder-
nissen am Auroffer Bach als externe Ausgleichs- und Ersatzmal3inahme zugeordnet. Am Au-
roffer Bach wird das Wanderungshindernis oberhalb der Auroffer Mihle (25784.1) gemal3
der im Zuge der Umsetzung der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) seitens der Stadt Id-
stein gemeldeten MalRnahme Nr. 255960 (ID gemaR FIS MaPro, Querbauwerk ID 51892
gemal FIS WanDa) zuriickgebaut. Die MaRnahme wird gemaf § 1a Abs. 3 BauGB als Aus-
gleichsmalinahme dem Bebauungsplan ,Am Holdersberg“ zugeordnet. Der Rickbau des
Sohlabsturzes und die naturnahe Anlage einer Sohlgleite fordern die Durchgéngigkeit des
Baches fir die Gewasserfauna. Weiterhin werden oberhalb des Wanderungshindernisses bis
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Renaturierungsmaflinahmen am Auroffer Bach
vorgesehen. Durch punktuelle Pflanzung von Ufergehdlzen, Rickbau von Holzverbau oder
Steinsatz sowie Aufweitung des Gewasserprofils bzw. Boschungsabflachung innerhalb der
Gewasserparzelle werden Verbesserungen der Gewasserstruktur erzielt. Ein weiteres nur
bedingt passierbares Wanderungshindernis gemalt WRRL-Viewer innerhalb des Geltungs-
bereiches (Sohlenrampe / raue Rampe; Querbauwerk ID 51893 gemal FIS WanDa) kann in
diesem Zuge ebenfalls umgestaltet werden.

Der Riuckbau baulicher Anlagen und die Renaturierung des FlieRgewassers in diesem Ab-
schnitt werden auf der Grundlage des Kostenansatzes nach § 6 KV bilanziert. Das o. g. Defi-
zit von 37.270 Biotopwertpunkten entspricht bei 0,40 €/ WP anrechenbaren Kosten in einer
Hohe von 14.908 €. Fur diesen Betrag umgesetzte Renaturierungsmal3nahmen werden den
Eingriffen bei Umsetzung des Bebauungsplan zugeordnet. Grundlage hierfur bietet eine ent-
sprechend konkretisierte Ausfiihrungsplanung. Die vorstehend beschriebenen MaRnahmen
sind ausreichend dimensioniert, um die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe
vollsténdig zu kompensieren.
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21

4 2 . 5

Abbildung 15: Lage der WRRL-MalRhahme (blauer Punkt) und weiterer Verbesserungen der
Gewasserstruktur (blauer Pfeil);
(rot schraffiert = Geltungsbereich des Bebauungsplans, Rauten = Wanderungshindernisse

gemal WRRL-Viewer)
(Quelle: wrrl.hessen.de)
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Abbildung 17: begradigte Bachabschnitte mit Holzverbau (links) und Steinsatz (rechts)
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Tabelle 6: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Blatt Nr. Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, 8§ 7 HAGBNatSchG und KV (ggf. zusatzliche Zeilen vor den Zeilen 16 bzw. 24 einfuigen)

Bebauungsplan ""Am Holderberg", Idstein-Niede rauoff
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbew ertung /qm vorher nachher vorher nachher
Teilflache | Typ-Nr Bezeichnung 830 |Zus- $.3x 5.4 Sp.3x 5.6 Sp. 8- Sp. 10
Nr. Kurzform LRT | Bew
1 2a 2b 2c 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
gliedernin 1. Bestand u. 2. n. Ausgleich IUbertr.v.BI. Nr.
1. Bestand vor Eingriff
4.210 |Baumgruppe einheimisch 34 141 4794 0 4794
5.214 |Bach ohne flutende Vegetation, KI. 3 47 30 1410 0 1410
oder schlechter
5.461 |sonstige Staudenflur an 39 62 2418 0 2418
FlieRgewassern
6.340 |Frischwiese maliger 35 1788 62580 0 62580
Nutzungsintensitat
10.510 |sehr stark oder vollig versigelte 3 214 642 0 642
Flachen, Asphalt
10.530 | Schotterweg 6 29 174 0 174

Profi
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-2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz _

2.400 [Neupflanzung von Hecken, 27 230 0 6210 -6210
Geblschen, standortgerecht

4.110|Einzelbaum einheimisch, 34 6 0 204 -204
standortgerecht, Obstbaum

4.210 |Baumgruppe einheimisch 34 141 0 4794 -4794

5.214 |Bach ohne flutende Vegetation, KI. 3 47 30 0 1410 -1410
oder schlechter

5.461 |sonstige Staudenflur an 39 62 0 2418 -2418
FlieRgewassern

6.340 | Frischwiese maRiger Nutzungs- 35 250 0 8750 -8750

intensitat (Grinflache im
Gewaésserrandstreifen, U-Gebiet)

10.510 |sehr stark oder vollig versigelte 3 401 0 1203 -1203
Flachen, Asphalt

10.520 |nahezu versiegelte Flache, Pflaster 3 100 0 300 -300
(Nebenanlagen WA)

10.530 |Wasserdurchlassige Flachen sowie 6 101 0 606 -606

Flachen, deren Wasserabfluss ge-
zielt versickert (Nebenanlagen WA)

10.710 | Dachflache, nicht begriint (WA) 3 403 0 1209 -1209
11.221 |géartnerisch gepflegte Flache, 14 546 0 7644 -7644
Hausgarten (WA)
Flachenkorrektur Baume -141 -147 0

2123 72018 34748 37270

-Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr.

Zusatzbewertung (Siehe Blatter Nr.: )

Anrechenbare ErsatzmalRnahme (Siehe Blatter Nr

37270

0,40 EUR

Kostenindex Kl

+reg. Bodenwertant.
=KI+rBwa

Auf dem letzten Blatt:
Umrechnung in EURO
Summe EURO

Ort, Datum und Ihre Unterschrift fiir die Richtigkeit der Angaben 0,40 EUR

Die grauen Felder werden von der Naturschutzbehorde benétigt, bitte nicht beschriften! EURO Ersatzgeld
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11 UMGANG MIT EMISSIONEN, ABFALL UND
ABWASSER

11.1 Emissionen

Der Bebauungsplan sieht keine immissionsschutzrechtlich relevanten Nutzungen bzw. Nut-
zungséanderungen vor. Zusatzliche Emissionen durch die geringfugige Zunahme von Ziel-
und Quellverkehr kbnnen vernachlassigt werden.

11.2Immissionen

Neben den mit dem Vorhaben verbundenen bzw. aus den Festsetzungen des Bebauungs-
plans resultierenden Emissionen sind die auf das geplante Gebiet und die darin zuldssigen
schutzwirdigen Nutzungen (hier Allgemeines Wohngebiet) einwirkenden Immissionen zu
betrachten. Da sich starker frequentierte Verkehrstrassen oder Gewerbe- und Industriefla-
chen in deutlichem Abstand zum Planungsgebiet befinden, ergeben sich durch die Festset-
zung des Allgemeinen Wohngebietes keine immissionsschutzrechtlichen Konflikt. Der beste-
hende, im Geltungsbereich befindliche Feuerwehrstandort flihrt nur bei Einzelereignissen zu
Beeintrachtigungen durch Larm und soll perspektivisch verlagert werden. Die in der Umge-
bung ansassige Gastronomie ware innerhalb von Wohngebieten zuldssig und verursacht im
Regelfall keine immissionsschutzrechtlich relevanten Konflikte.

11.3 Abfall

Mit der neuen Wohnnutzung im Planungsgebiet sind zusatzliche Abfallmengen verbunden.
Die ordnungsgemale Entsorgung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Rheingau-
Taunus-Kreis. Die Anlage des Wendehammers erleichtert kiinftig die An- und Anfahrt des
Mullfahrzeugs auch fir das nordlich angrenzende Wohngebiet. Die Entsorgung zuséatzlicher
Abfallmengen in dem zu erwartenden Umfang bringen keine umwelterheblichen Probleme
mit sich.

11.4 Altlasten

In der Altflachendatei des Landes Hessen liegen keine Hinweise auf Altstandorte innerhalb
des Geltungsbereiches vor. Schadliche Bodenverunreinigungen oder Altlasten sind im Pla-
nungsgebiet nicht bekannt (vgl. Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom
14.12.2020).
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11.5 Abwasser

Das Planungsgebiet liegt im Anschluss an die bereits vorliegende Abwasserentsorgung im
Stadstteil Niederauroff. Durch die neue Wohnnutzung wird keine relevante Erhéhung der Ab-
wassermengen generiert.

12 NUTZUNG ERNEUERBARER ENERGIEN,
ENERGIE-EINSPARUNG

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans un-
terstitzt.

13 ERGANZENDE VORSCHRIFTEN ZUM UMWELT-
SCHUTZ GEMASS 81A BAUGB

13.1Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, einer Nachverdichtung und Arrondierung im direkten
Anschluss an die Ortslage von Niederauroff. Insofern handelt es sich um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung, der das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
umsetzt.

13.2Eingriffsregelung

Der vorliegende Bebauungsplan bertcksichtigt die Vermeidung, Minimierung und den Aus-
gleich von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes (vgl. Kapi-
tel 10).

13.3Natura 2000-Gebiete

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb der Schutzgebietsgrenzen von Natura 2000-Gebieten.
Das néachstgelegene FFH-Gebiet (5714-350 ,NSG Heckenberg von Strinz-Trinitatis*) befin-
det sich in nordwestlicher Richtung in ca. finf Kilometer Entfernung. Das FFH-Gebiet ,Dat-
tenberg und Wald westlich Glashitten mit Silber- und Dattenbachtal® (Nr. 5716-309) befindet
sich in einem Abstand von rund 5,2 m im Osten des Plangebietes, jenseits der A 3. Europai-
sche Vogelschutzgebiete kommen selbst in weiterem Umkreis (> 10 km) von Niederauroff
nicht vor. Eine Beeintrachtigung der Natura 2000-Gebiete durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans ist allein durch die Entfernung ausgeschlossen.
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14 PRUFUNG ALTERNATIVER PLANUNGSMOGLICH-
KEITEN

Zu Beginn des Bebauungsplan-Verfahrens wurden zwei Varianten der Wohnbebauung un-
tersucht. Eine Variante beschrankte sich auf die Bebauung des gerichtlich festgestellten In-
nenbereiches, wahrend die andere Variante den Siedlungsrand im Talgrund bis in Hohe der
bestehenden Bebauung der Strale ,Am Holdersberg® in den Aufienbereich schiebt. Bei der
Entscheidung, mit einer gréReren Bebauung das Verfahren fortzusetzen, spielen Fragen des
rationellen Umgangs mit Grund und Boden sowie einer effektiven beidseitigen Erschliel3ung
durch die Stralle ,Am Holdersberg“ eine Rolle. Damit gehen zwangslaufig groRere Eingriffe
und Umweltauswirkungen einher. Da als Ergebnis der Bestandsanalyse insgesamt nur eine
mafige bis mittlere Bedeutung des Planungsgebietes ermittelt wurde und relevante Struktu-
ren erhalten werden kdnnen, ist der Vorrang der Wohnraumentwicklung jedoch nachvoll-
ziehbar.

Im Sinne eines vorausschauenden Hochwasserschutzes wurden die Abgrenzungen des
festgestellten Uberschwemmungsgebietes berpriift. Unter Beriicksichtigung der neu be-
rechneten Abgrenzungen eine 100-jahrigen Hochwassers wurden die Festsetzungen des
Bebauungsplans angepasst und die Wohnbebauung risikofrei im nérdlichen Geltungsberei-
ches konzentriert.

15 HINWEISE ZUM MONITORING

Im Rahmen eines Monitorings ist die Umsetzung der Planung zu Uberwachen. Dabei ist zu
prufen, ob sich die dem Umweltbericht zugrunde liegenden Voraussetzungen &ndern und
aus den Anderungen erhebliche Umweltauswirkungen resultieren. AulRerdem ist die Umset-
zung der im Umweltbericht angenommenen MalBhahmen zu Vermeidung, Minimierung und
Ausgleich von schadlichen Umweltauswirkungen zu tGberwachen.

Die Uberwachung der Planung auf den nachgelagerten Planungsebenen (Bauantrag) und
der Realisierung wird durch die zustandigen Aufsichtsbehdrden bzw. die beteiligten Fachbe-
hdrden gewahrleistet.

16 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMEN-
FASSUNG

Der Bebauungsplan ,Am Holdersberg“ der Stadt Idstein setzt im Stadtteil Niederauroff ein
Allgemeines Wohngebiet, offentliche und private Grunflachen sowie Verkehrsflachen fest.
Die Entwicklung der Wohnbaugrundstiicke mit Gebauden, Nebenanlagen, privaten Grinfla-
chen (Hausgarten, Gewasserrand) und 6ffentlichen Grinflaichen (Gewdasserrand, Eingri-
nung) sowie die Festsetzung eine Offentlichen Parkplatzes stellen die wesentlichen Nut-
zungsanderungen gegeniber dem Ist-Zustand dar. Die ErschlieRungsstraf3e existiert im
Prinzip schon, wird jedoch verbreitert. Die Grof3e des Geltungsbereichs betréagt ca. 4.740 m?,
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von denen ca. 2.260 m2 fir das Wohngebiet, 1.110 mz fir private und 6ffentliche Grinflachen
und ca. 950 m2 fir die Verkehrsflachen vorgesehen werden.

Das Planungsgebiet liegt auf3erhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten und es exis-
tieren keine nach § 30 BNatSchG oder § 13 (1) HAGBNatSchG geschutzten Einzelbiotope.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist von einem Vorkommen geschitzter Tierarten
(Lebensstatten haufiger und ungefahrdeter Vogelarten, ggf. nachrangige Nahrungsreviere
von Fledermdusen und Randbereiche des Wiesenknopf-Ameisenblauling-Lebensraums)
auszugehen. Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde kann durch geeignete
Schutz- und Vermeidungsmafnahmen (insbesondere die Sicherung des Bachlaufs und der
begleitenden Geholzvegetation sowie der Vergramung der geschiitzten Schmetterlings-Art)
ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt au3erhalb von Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebieten. Der
zentrale und sldliche Teil des Geltungsbereichs ist jedoch Teil eines teilweise festgestellten
Uberschwemmungsgebietes bzw. unterliegt als Gewasserrandstreifen am Auroffer Bach
wasserrechtlichen Restriktionen. Durch die Festsetzung von offentlichen und privaten Grin-
flachen mit entsprechenden Nutzungseinschrankungen werden die wasserrechtlichen Anfor-
derungen gewahrt.

Das Planungsgebiet weist nur eine geringe Vorbelastung hinsichtlich der verschiedenen
Schutzguter auf, die im Wesentlichen aus der Siedlungstatigkeit im Umfeld resultieren.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass sich umweltrelevante Nutzungsan-
derungen in erster Linie durch die Bebauung, Versiegelung bzw. Befestigung (maximal
1.474 m2) bisher unbebauter Flachen sowie die Uberformung durch Hausgarten (weitere
1.789 m2) ergeben. Davon sind ausschlie3lich mafig artenreiche Wiesen- und Rasenflachen
betroffen. Im Rahmen der Prufung wurden Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Tiere,
Pflanzen, Lebensraume und fir den Bodenhaushalt mit geringer Erheblichkeit festgestellt.
Fur die tbrigen Schutzguter kénnen erhebliche Umweltauswirkungen - ggf. durch geeignete
Vermeidungs-, Schutz- und AusgleichsmaRnahmen (z. B. Versickerung unbelasteten Ober-
flachenwasser, Begrenzung befestigter Flachen, Anpflanzung von Geholzen als Eingriinung)
ausgeschlossen werden.

Die Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung stellt ein verbleibendes Defizit fest, das durch die
Zuordnung einer externen MalRnahme zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie und zur
Renaturierung des Auroffer Bachs durch die Stadt Idstein ausgeglichen wird.

Eine nennenswerte Zunahme von Emissionen durch zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr ist
nicht zu erwarten, sowie auch Emissionen aus der kinftigen Wohngebietsnutzung immissi-
onsschutzrechtlich unrelevant sind.

Es liegen keine Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenverdnderungen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor. Mit der Abfall- und Abwasserentsorgung sind
im Bebauungsplangebiet keine umweltrelevanten Probleme verbunden.

Eine Flacheninanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflachen ist im vorliegenden Fall
unvermeidlich. Dennoch werden Flachen Uberplant, die teils als Innenbereich anzusehen
sind und teils unmittelbar an bebaute Bereiche angrenzen. Von daher bericksichtigt der Be-
bauungsplan einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Bei der Umsetzung natur-
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schutzrechtlicher AusgleichsmafRnahmen in Form einer linearen Gewasserrenaturierung
kann eine Inanspruchnahme weiterer Landwirtschaftsflachen vermieden werden.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass - vorbehaltlich der Umsetzung der Vermei-
dungs-, MinimierungsmalRnahmen bzw. der Zuordnung einer externen Ausgleichs-
und ErsatzmalBRnahmen - bei der Umsetzung des Bebauungsplans ,Am Holdersberg*
in ldstein-Niederauroff insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen zurtick blei-
ben.

Friedberg, den 18.09.2023 ﬁ Cp\ e
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Stadt Idstein Bebauungsplan ,,Am Holdersberg“

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a Abs. 1 BauGB uber die Art
und Weise der Bericksichtigung der Umweltbelange und der
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein hat in ihrer Sitzung am 02.11.2023 den
Bebauungsplan fir das Gebiet ,Am Holdersberg“ als Satzung beschlossen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden eine Umweltprifung sowie die Beteili-
gungen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange durch-
geflhrt (§ 2 Abs. 4, §§ 3 und 4 BauGB sowie § 4a Abs. 3 BauGB).

Gemal § 10a Abs. 1 BauGB besteht die Verpflichtung, der Satzung des Bebauungsplanes
»,Am Holdersberg“ eine zusammenfassende Erklarung mit Angaben zur Art und Weise der Be-
rucksichtigung der

e Umweltbelange
e Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
e Gepruften Planungsalternativen

beizufiigen.

1 Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Am Holdersberg“ befindet sich am nordwestlichen Rand
des Stadtteils Niederauroff der Stadt Idstein und ist zum Grof3teil bislang unbebaut. Im Siden
wird das Plangebiet durch den Gewasserverlauf des Auroffer Bachs und im Norden durch die
StralRe Am Holdersberg begrenzt. Fir das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan.

Im Bereich des Plangebietes sollte der Siedlungsrand des Ortsteils Niederauroff sudlich der
Verkehrsflache Am Holdersberg bis zum Abschluss mit der bestehenden Bebauung noérdlich
der Verkehrsflache zur Zulassigkeit von Wohnnutzungen erweitert werden. Um das Gebiet in
Zukunft in eine gezielte und gewollte stadtebauliche Richtung entwickeln zu kdnnen, wurde fur
das Plangebiet der Bebauungsplan ,Am Holdersberg“ aufgestellt. Ziel des Bebauungsplans ist
es, eine geregelte stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und das Gebiet als Wohnge-
biet zu entwickeln.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgte bislang im beschleunigten Verfahren gemal § 13a
BauGB - Bebauungsplane der Innenentwicklung. Im Rahmen der durchgefiihrten friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurden Bedenken bezulglich der Einbe-
ziehung der westlichen Teilflache des Plangebietes (Flurstick 1 (tw.) in der Flur 16) in ein
beschleunigtes Verfahren gemal® § 13a BauGB — Bebauungspléne der Innenentwicklung —
geadulert. Daher erfolgte flr die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes flr das ge-
samte Plangebiet — abschlieRend mit der bestehenden Bebauung nérdlich der Verkehrsflache
Am Holdersberg — flur die Aufstellung des Bebauungsplans der Verfahrenswechsel in ein zwei-
stufiges Vollverfahren.

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geéandert.

2 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurde gemaf § 2 (4) BauGB eine Umweltpriifung fur
die Umweltbelange (gemafl § 1(6) 7 u. § 1a BauGB) durchgefiuhrt. Die ermittelten und
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bewerteten Umweltbelange wurden gemaf § 2a BauGB in einem Umweltbericht dargestellt,
der einem gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplanes bildet. Zu wesentlichen
Aspekten des Umweltberichts liegen entsprechende Gutachten und Grundlagendaten vor. Da-
bei handelt es sich um:

e Berechnung der Wassertiefen fur HQ100 im Geltungsbereich des Bebauungsplans und
seinem Umfeld
¢ Artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan ,Am Holdersberg*

aus Seiten des o6ffentlichen ,Internet”

http://geoportal.hessen.de
http://bodenviewer.hessen.de
http://natureg.hessen.de
http://gruschu.hessen.de
http://femissionskataster.hlug.de
http://laerm.hessen.de
http://wrrl-viewer.hessen.de

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten und es exis-
tieren keine nach § 30 BNatSchG geschutzten Einzelbiotope. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ist von einem Vorkommen geschitzter Tierarten (Lebensstatten haufiger und un-
gefahrdeter Vogelarten, ggf. nachrangige Nahrungsreviere von Fledermausen und Randbe-
reiche des Wiesenknopf-Ameisenblauling-Lebensraums) auszugehen. Ein Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande kann durch geeignete Schutz- und Vermeidungsmal}-
nahmen (insbesondere die Sicherung des Bachlaufs und der begleitenden Gehdlzvegetation
sowie der Vergramung der geschitzten Schmetterlings-Art) ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt aulRerhalb von Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebieten. Der
zentrale und stidliche Teil des Geltungsbereichs ist jedoch Teil eines teilweise festgestellten
Uberschwemmungsgebietes bzw. unterliegt als Gewéasserrandstreifen am Auroffer Bach was-
serrechtlichen Restriktionen. Durch die Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Grinflachen
mit entsprechenden Nutzungseinschrankungen werden die wasserrechtlichen Anforderungen
gewahrt.

Das Planungsgebiet weist nur eine geringe Vorbelastung hinsichtlich der verschiedenen
Schutzguter auf, die im Wesentlichen aus der Siedlungstatigkeit im Umfeld resultieren.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass sich umweltrelevante Nutzungsande-
rungen in erster Linie durch die Bebauung, Versiegelung bzw. Befestigung (maximal 1.474 m?)
bisher unbebauter Flachen sowie die Uberformung durch Hausgéarten (weitere 1.789 m?) er-
geben. Davon sind ausschlieRlich maRig artenreiche Wiesen- und Rasenflachen betroffen. Im
Rahmen des Umweltberichtes wurden Umweltauswirkungen flir das Schutzgut Tiere, Pflan-
zen, Lebensrdume und fur den Bodenhaushalt mit geringer Erheblichkeit festgestellt. Fir die
ubrigen Schutzguter konnen erhebliche Umweltauswirkungen - ggf. durch geeignete Vermei-
dungs-, Schutz- und AusgleichsmalRnahmen (z. B. Versickerung unbelasteten Oberflachen-
wassers, Begrenzung befestigter Flachen, Anpflanzung von Gehdlzen als Eingriinung) ausge-
schlossen werden.

Die Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung stellt ein verbleibendes Defizit fest, das durch die Zu-
ordnung einer externen Mallnahme zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie und zur Re-
naturierung des Auroffer Bachs durch die Stadt Idstein ausgeglichen wird.

Eine nennenswerte Zunahme von Emissionen durch zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr ist
nicht zu erwarten, sowie auch Emissionen aus der kinftigen Wohngebietsnutzung immissi-
onsschutzrechtlich unrelevant sind.
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Es liegen keine Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor. Mit der Abfall- und Abwasserentsorgung sind
im Bebauungsplangebiet keine umweltrelevanten Probleme verbunden.

Eine Flacheninanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflachen ist im vorliegenden Fall
unvermeidlich. Dennoch werden Flachen tberplant, die teils als Innenbereich anzusehen sind
und teils unmittelbar an bebaute Bereiche angrenzen. Von daher berlcksichtigt der Bebau-
ungsplan einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Bei der Umsetzung naturschutz-
rechtlicher AusgleichsmalRnahmen in Form einer linearen Gewasserrenaturierung kann eine
Inanspruchnahme weiterer Landwirtschaftsflachen vermieden werden.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren BauGB wurde insbesondere Anregungen und Hinweise
zu folgenden Themen behandelt:

e Prazisierung der zugeordneten externen AusgleichsmaRnahme am Auroffer Bach

o Bewertung des Auroffer Tals hinsichtlich der Landschaftsfunktionen, insbesondere als Le-
bensraum des geschuitzten Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings, im Hinblick auf die
geplanten Eingriffe im Geltungsbereich

e Mdglichst geringe Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen fur Ausgleichsmal3-
nahmen

e Uberschwemmungsgebiet und Anforderungen des Hochwasserschutzes

e Darstellung bau- und betriebsbedingter Auswirkungen im Umweltbericht

Zusammenfassend wird festgestellt, dass - vorbehaltlich der Umsetzung der Vermeidungs-,
Minimierungsmalinahmen bzw. der Zuordnung einer externen Ausgleichs- und Ersatzmal}-
nahme - bei der Umsetzung des Bebauungsplans ,Am Holdersberg“ in Idstein-Niederauroff
insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen zurickbleiben.

3 Beriicksichtigung der sonstigen Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom 12.11.
bis einschliel3lich 14.12.2020 statt. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB erfolgte in der Zeit vom 12.11. bis einschlief3-
lich 14.12.2020.

An der Unterrichtung gem. § 4 (1) BauGB wurden 32 Behérden und sonstige Trager 6ffentli-
cher Belange beteiligt. 19 Behérden und sonstige Trager haben geantwortet, davon haben 16
Behorden oder sonstige Trager Anregungen vorgebracht. Seitens der Offentlichkeit haben 2
Burgerinnen und Burger Anregungen vorgebracht.

Mit Wechsel in das Vollverfahren wurde eine weitere friihzeitige Beteilung der Offentlichkeit
durchgefiihrt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Be-
hdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB erfolgte in der Zeit vom
17.05. bis einschlieRlich 18.06.2021.

An der Unterrichtung gem. § 4 (1) BauGB wurden 32 Behérden und sonstige Trager 6ffentli-
cher Belange beteiligt. 21 Behérden und sonstige Trager haben geantwortet, davon haben 17
Behorden oder sonstige Trager Anregungen vorgebracht. Seitens der Offentlichkeit wurde 1
Anregung vorgebracht.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gem. § 3 (2) BauGB sowie die Beteili-
gung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB fand in der
Zeit vom 11.10. bis einschlieBlich 12.11.2021 statt.
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An der Unterrichtung gem. § 4 (2) BauGB wurden 33 Behoérden und sonstige Trager 6ffentli-
cher Belange beteiligt. 23 Behorden und sonstige Trager haben geantwortet, davon haben 17
Behérden oder sonstige Trager Anregungen vorgebracht. Seitens der Offentlichkeit haben 7
Bilrgerinnen und Birger Anregungen vorgebracht.

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gem. § 4a (3)
BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB sowie die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a (3)
BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB fand vom 30.05.2023 bis 30.06.2023 statt.

An der erneuten Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. §
4a (3) BauGB i.V.m. § 4 (2) und § 3 (2) BauGB wurden 33 Behérden und sonstige Trager
offentlicher Belange beteiligt. 24 Behérden und sonstige Trager haben geantwortet, davon ha-
ben 18 Behdrden oder sonstige Tréager Anregungen vorgebracht. Seitens der Offentlichkeit
haben 2 Blrgerinnen und Birger Anregungen vorgebracht.

Bauordnungsrechtliche Belange

Der Anregung aus der Offentlichkeit, die festgesetzte Gebdudehéhe dem Bestand entspre-
chend zu erhéhen, wurde gefolgt. Die maximal zuldassige Gebaudehdhe wurde auf 11,00 m
erhoht.

Der Anregung aus der Offentlichkeit, die maximal zuldssige Gebéaudehdhe von 11,00 m so-
wie die Beschrankung der stra3enseitigen Lange der Gebaude von 15,00 m zu reduzieren und
Reihenhauser auszuschliefen, um dem Charakter der umliegenden Bebauung zu entspre-
chen wurde nicht gefolgt. Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde zur Fest-
setzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe eine Akteneinsicht zur Ermittlung der im Be-
stand vorhandenen Gebaudehdhen durchgeflhrt. GemaR den vorliegenden Genehmigungen
sind fur die Gebdude Am Holdersberg 1 - 5 gegenlber des Plangebietes Firsthdhen von 10,20
m bis 12,10 m festzuhalten. Da sich die genehmigten Gebaudehdhen auf das jeweilige Gelan-
deniveau beziehen, sind in Bezug auf das Hoéhenniveau der ErschlieBungsstrale Am Holders-
berg geringfiigig hdhere Gebaudehdhen zu erwarten. Die Festsetzung der maximal zulassigen
Gebaudehohen von 11,00 m entspricht somit der bestehenden Bebauung. Um kleinteilige Be-
bauungsstrukturen innerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten, die der umgebenden Bebau-
ung entsprechen, wird zusatzlich festgesetzt, dass die stralenseitige Lange der Gebaude
héchstens 15,00 m betragen darf. Durch die getroffene Festsetzung zur maximal zulassigen
Fassadenlange wird die MaRstablichkeit der umgebenden Bebauung bei Neubauvorhaben in
ausreichendem und angemessenem Verhaltnis berlcksichtigt. Aus stadtebaulicher Sicht ist
daruber hinaus keine Festsetzung von Hausformen erforderlich.

Die Hinweise aus der Offentlichkeit zu einem eingereichten Tekturantrag wurden zur Kennt-
nis genommen. Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Holdersberg® erfolgt als kommunale
Angebotsplanung gemal § 1 Abs. 3 BauGB aus Griinden der stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung. Hierzu wurden gemal’ § 9 Abs. 1 BauGB die erforderlichen planungsrechtlichen
Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie zu weiteren erforderlichen Rege-
lungsgehalten in Bezug auf die festgesetzten Bauflachen getroffen. Uber diese Festsetzungen
wird im Sinne der gebotenen Innenentwicklung eine angemessene und wirtschaftliche Ver-
wertbarkeit der Grundstucksflachen ermdglicht. Darlber hinaus gehende bauordnungsrechtli-
che Belange sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern des nachgeschalteten Bau-
genehmigungsverfahrens.

Der Anregung des Polizeiprasidiums Hessen, die Hohe der Einfriedungen zu o&ffentlichen
Flachen auf 1,50 Meter zu begrenzen, wurde gefolgt. Die Anregung des Polizeiprasidiums
Hessen, bei Bepflanzungen auf freie Sichtachsen zu achten, wurde zur Kenntnis genommen.
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Boden- und Wasserschutz

Der Hinweis des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises, dass die Umsetzung
der externen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen eventuell als Gewasserausbau zu werten
ist, wurde zur Kenntnis genommen. Vor Umsetzung der MaRnahmen wird deren wasserrecht-
liche Genehmigungspflicht in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdérde gepruift. Aufgrund
der ansonsten zustimmenden Stellungnahmen der Oberen Wasserbehdrde beim Regierungs-
prasidium Darmstadt im Schreiben vom 26.06.2023 ist im Ubrigen davon auszugehen, dass
der Umsetzung der AusgleichmalRnahmen an sich keine Hindernisse entgegenstehen.

Der Hinweis des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises, der Unteren Wasser-
schutzbehorde im Vorfeld eine konkretisierende Ausfihrungsplanung zur Prufung vorzulegen,
wurde zur Kenntnis genommen.

Der Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt, den Gewasserrandstreifen als Flache
fur Malnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaf § 9 (1) Nr.
20 BauGB festzusetzen wurde nicht gefolgt. Im Bebauungsplan wird der hier befindliche Ge-
wasserrandstreifen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB fur die ,Bindungen fur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewas-
sern“ festgesetzt. Diese Festsetzung folgt der bereits im Rahmen des ersten friihzeitigen Be-
teiligungsverfahrens vorgebrachten Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt vom
14.12.2020. In der Festsetzung werden die Verbotstatbestande des WHG und des HWG ab-
schlielRend aufgezahlt, so dass das Regelungserfordernis des Bebauungsplans ausreichend
bestimmt ist, um das mit der wasserrechtlichen Gesetzgebung verfolgte Schutzziel zu gewahr-
leisten.

Dem Hinweis des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises zur Zustandigkeit des
RPAU in Bezug auf Abwasser und Trinkwasser wurde gefolgt. Die Informationen wurden in
die Begrindung des Bebauungsplans aufgenommen.

Der Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt, bei Feststellung von organolepti-
schen Verunreinigungen im Zuge von Eingriffen in den Boden das Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz,
Kreuzberger Ring 17 a/b, 65205 Wiesbaden, zu beteiligen wurde gefolgt. Ein Hinweis ist im
Textteil des Bebauungsplans enthalten und die Adresse wurde aktualisiert.

Der Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt, die Belange des nachsorgenden Bo-
denschutzes zu berilcksichtigen, wurde gefolgt. Ein entsprechender Hinweis wurde in den
Textteil des Bebauungsplans aufgenommen. Die Belange des nachsorgenden Bodenschutzes
wurden im Bebauungsplan dargestellt.

Der Anregung aus der Offentlichkeit zu einer fehlenden Beriicksichtigung der Retentionsfa-
higkeit der tatsachlichen Oberflachen wurde nicht gefolgt. Gem. erganzender Stellungnahme
des Fachingenieurbiros vom 14.08.2023 zum hydraulischen Nachweis liegen die angenom-
menen Werte der Oberflachenrauheiten innerhalb des physikalisch sinnvollen Spektrums und
entsprechen den Erfahrungen vergleichbarer Untersuchungen.

Brandschutz

Die Hinweise des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises zur gesicherten Er-
schliefung der Wohngebaude durch die Feuerwehr wurde zur Kenntnis genommen. Das Plan-
gebiet befindet sich angrenzend an die bebaute Ortslage des Stadtteils Niederauroff der Stadt
Idstein und ist verkehrlich angebunden. Um eine hinreichende verkehrliche ErschlieRung fur
die Neubauten innerhalb des Plangebietes zu ermdglichen, wurde die bestehende
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Stralienverkehrsflache ,Am Holdersberg“ im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung auf 6,0
m erweitert.

Die Hinweise des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises zu einer gesicherten
Léschwasserversorgung sowie zur Lage und Auspragung von Hydranten wurden zur Kenntnis
genommen. Die gesicherte Wasserversorgung wurde fir das Baugebiet nachgewiesen.

Dem Hinweis aus der Offentlichkeit zur geplanten Erweiterung der Feuerwehr inmitten des
Uberschwemmungsgebietes sowie des damit verbundenen massiven Eingriffs in die Bachaue,
wurde zur Kenntnis genommen. Das Grundstuck der Feuerwehr wurde im Rahmen der Plan-
fortschreibung aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen.

Hochwasserschutz

Den Anregungen des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises und des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt, den Gewasserrandstreifen ,Auroffer Bach® im Plangebiet von
5 Meter auf 10 Meter gemal § 23 Abs. 1 HWG auszuweisen und den Gewasserrandstreifen
einheitlich gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festzusetzen sowie das Allgemeine Wohngebiet
WA aus dem Uberschwemmungsgebiet zu nehmen und das Uberschwemmungsgebiet ,Wors-
bach® in die Planzeichnung aufzunehmen, wurde gefolgt. Im Rahmen der weiteren Erarbeitung
des Bebauungsplans wurde ein einheitlicher Gewasserrandstreifen festgesetzt und die Fest-
setzung des Gewasserrandstreifens entsprechend korrigiert. Das festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet WA wurde angepasst, sodass dieses vollstandig auRerhalb des Gewasserrand-
streifens liegt und hier keine Ausweisung von Baugebieten erfolgt. Das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen und in der
Planzeichnung dargestellt. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend er-
ganzt.

Der Anregung des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises und des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt zur Lage eines Teilbereiches der Flachen des privaten Grund-
stiicks und der &ffentlichen Parkflache innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes und die daraus resultierenden Verbotstatbestande des § 23 Abs. 2 HWG und des § 38
Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz in den Textteil des Bebauungsplans aufzunehmen, wurde ge-
folgt. Die Verbotstatbestande aus dem § 23 Abs. 2 HWG und dem § 34 Abs. 4 WHG sind in
der nachrichtlichen Ubernahme des Gewasserrandstreifens sowie in der Begriindung enthal-
ten. Der Anregung, dass in Bezug auf die 6ffentlichen Parkplatzflachen ein entsprechender
Antrag bei der unteren Wasserbehdérde flir eine wasserrechtliche Genehmigung gemal § 78a
Abs. 2 WHG zu stellen ist, wurde gefolgt. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Begrin-
dung des Bebauungsplans aufgenommen. Die aufgefiihrten Verbote wurden in die nachricht-
liche Ubernahme des Uberschwemmungsgebietes sowie in die Begriindung des Bebauungs-
plans aufgenommen. Der Hinweis die Oberflachengestaltung mit der zustandigen Unteren
Wasserbehodrde abzustimmen, wurde zur Kenntnis genommen. Der Hinweis betrifft den Voll-
zug.

Der Anregung des NABU Idstein e. V. und aus der Offentlichkeit die Planung aufgrund még-
licher Folgen durch Starkregenereignisse zu uberdenken, wurde zur Kenntnis genommen. Das
Plangebiet liegt teilweise innerhalb des von der Landesregierung durch Verordnung vom
04.08.2003 festgesetzten und im StAnz. 31/03 verdffentlichten Uberschwemmungsgebiets
des ,Wdrsbachs" und seines Nebengewassers, dem ,Auroffer Bach®, im Sinne des § 76 WHG.
Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ist bereits gem. § 9 Abs. 6a BauGB auf dem Wege
der nachrichtlichen Ubernahme unter Hinweis auf die erforderliche Einhaltung der baulichen
Schutzvorschriften gemar § 78 WHG sowie der sonstigen Schutzvorschriften gemal § 78a
WHG in die Planzeichnung sowie den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen worden.
Im Rahmen der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplans erfolgte eine erganzende
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Untersuchung der Hochwassergefahr am Auroffer Bach. Die Ergebnisse der Untersuchung
wurden im Rahmen der Bauleitplanung bertcksichtigt.

Die Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt zu einer hochwasserangepassten
Bauweise wurde zur Kenntnis genommen. Die Anregung betrifft den Vollzug.

Der Anregung aus der Offentlichkeit, dass die Festsetzung neuer Baufenster allein auf Basis
einer topographischen Bestandsaufnahme mittels Drohnenflugs unzulassig ist und in Berei-
chen mit hohem Bewuchs keine genauen Daten erhoben werden kénnen, wurde zur Kenntnis
genommen. Die im Bebauungsplan durch Anpassung der uberbaubaren Grundsticksflachen
erfolgte Berucksichtigung der Hochwasserschutzbelange ist zulassig und wird in Kap. 11.2 der
Begriindung ausfihrlich dargelegt. Gem. erganzender Stellungnahme des Fachingenieurbi-
ros vom 14.08.2023 zum hydraulischen Nachweis sind die durchgefihrten Messergebnisse
der Drohnenbefliegung ausreichend genau und fachlich anerkannt.

Der Anregungen aus der Offentlichkeit zur fehlenden Nachvollziehbarkeit, inwiefern die Da-
ten der Drohnenbefliegung und anderer Ergebnisse Eingang in den hydraulischen Nachweis
gefunden haben sowie zu ungenauen Messergebnissen in Bezug auf die Topographie, wurde
nicht gefolgt. Die Erlauterung und Vorgehensweise im hydraulischen Nachweis zur Neube-
rechnung des faktischen Uberschwemmungsgebiets des Auroffer Bachs im Bereich des Be-
bauungsplans ist auch aus Sicht der oberen Wasserbehoérde fachlich schlissig und plausibel
und wird nicht beanstandet.

Die Anregung aus der Offentlichkeit, dass Retentionsflachen auf Privatgrund im AuRenbe-
reich durch 100-jahrliche Hochwasserereignisse wenig bis gar nicht beeintrachtigt werden und
die dauerhafte Inanspruchnahme der Grundsticke als sogenannte ,gebotene Retentionsfla-
chen® zu wirtschaftlichen Schaden flihren kénnen, wurde zur Kenntnis genommen. Die im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen folgen dem Grundsatz des sog. Giberholenden Hoch-
wasserschutzes. Insofern erfolgt die festgesetzte Reduzierung der Uberbaubaren Grund-
sticksflache um den Bereich der neu berechneten Ausdehnung des 100-jahrlichen Hochwas-
sers (HQ100 Ist-Zustand) gerade aus Grinden der Vermeidung und Verringerung sowohl
nachteiliger Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger als insbesondere auch von Hochwasser-
schaden auf dem Grundstuck selbsti. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB.

Die Anregung aus der Offentlichkeit zur Gefahrdung der Baugebiete durch Uberstrémung der
Bricke der Brunnenstralle sowie der Verdrangung von Hochwasser durch die Uferbefestigun-
gen in Folge eines 100-jahrlichen Regenereignisses, wurde zur Kenntnis genommen. Sowohl
bei der Briicke als auch bei den Uferbefestigungen handelt es sich um Bestandsbauwerke, die
sich aufgrund ihres tatsachlichen Bestandes und Rechtsbestandes einer weitergehenden Re-
gelung durch die Bauleitplanung entziehen. Die Aufgabenstellung des hydraulischen Nach-
weises im Rahmen der Bauleitplanung war eine Uberpriifung der Richtigkeit der Festsetzun-
gen des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes hinsichtlich seiner Lage und Aus-
dehnung in Bezug auf die heutigen Verhaltnisse. Eine Beseitigung der Brlcke u.a. als Hinder-
nis durch planerische Festsetzung im Bebauungsplangebiet war auf der Planungsebene nicht
maoglich.

Der Hinweis aus der Offentlichkeit auf die Hochwasserereignisse im Ahrtal wurde zur Kennt-
nis genommen. Die Hochwasserereignisse im Ahrtal sind nicht Gegenstand der vorliegenden
Bauleitplanung.

Dem Hinweis aus der Offentlichkeit, dass abgesehen von der Verkleinerung der Baufenster
keine weiteren Hochwasserschutzmallnahmen untersucht wurden und weiterhin die vor Uber
25 Jahren durchgefiihrten Berechnungen zum amtlich festgelegten Uberschwemmungsgebiet
auf ihre aktuelle Gultigkeit Uberprift worden seien, wurde nicht gefolgt. Die wirksamste Ver-
meidung von Hochwasserschaden ist der generelle Verzicht von Bebauung in Uberschwem-
mungsflachen, sodass neue Risiken erst gar nicht entstehen. Aus diesem Grund ebenso wie
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zur Vermeidung von Abflusshindernissen erfolgte im Ergebnis des sich aus § 1 Abs. 7 BauGB
ergebenden Abwagungserfordernisses im Bebauungsplan die Reduzierung der tiberbaubaren
Grundstucksflache um den Uberflutungsbereich entsprechend der erfolgten Neuberechnung.

Der Anregung aus der Offentlichkeit zu einer fehlenden Erklarung beziiglich der Verschie-
bung der Hochwasserlinie wurde zur Kenntnis genommen. Gem. erganzender Stellungnahme
des Fachingenieurburos vom 14.08.2023 zum hydraulischen Nachweis ist die Verschiebung
der Hochwasserlinie darin begriindet, dass bei der Festlegung des USG vor Uber 25 Jahren
der Verlauf vermutlich auf Grund fehlender Informationen zur Topographie falsch abgeleitet
wurde.

Der Anregung aus der Offentlichkeit zur fehlenden Berechnung des Energieliniengefélles so-
wie der fehlenden planungsrechtlichen Berticksichtigung der neuberechneten Lage und Aus-
dehnung der Uberschwemmungsflache wurde nicht gefolgt. Die Abschatzung des Energielini-
engefalles erfolgte gem. erganzender Stellungnahme auf Grund hydraulischer Grunderfahrun-
gen. Die Erlauterung und Vorgehensweise im hydraulischen Nachweis zur Neuberechnung
des faktischen Uberschwemmungsgebiets des Auroffer Bachs im Bereich des Bebauungs-
plans ist auch aus Sicht der oberen Wasserbehdrde fachlich schlissig und plausibel und wird
nicht beanstandet. Die Ergebnisse des hydraulischen Nachweises stellen konkrete Anhalts-
punkte fur eine planungsrechtliche Bertcksichtigung der neuberechneten Lage und Ausdeh-
nung der Uberschwemmungsflache dar.

Der Anregung aus der Offentlichkeit zu einer unzureichenden Abwégung von 6ffentlichen
und privater Interessen in Bezug auf den Hochwasserschutz wurde nicht gefolgt. Sofern die
Aufstellung eines Bebauungsplanes méglich ist und insbes. kein Planungsverbot nach § 78
Abs. 1 WHG besteht und keine Ziele der Landesplanung entgegenstehen, sind die Belange
des Hochwasserschutzes auf der Ebene der Abwagung uber einen Bauleitplan nach § 1 Abs.
7 BauGB zu bertcksichtigen und mit dem ihnen gebihrenden Gewicht in die Abwagung ein-
zustellen. Ziel der Abwagung ist dabei, die durch die Planaufstellung — hier die planungsrecht-
liche Erstausweisung eines allgemeinen Wohngebietes - berlihrten Belange gegeneinander
und untereinander abzuwagen. Dies istim Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung durch die
Berlcksichtigung der Ergebnisse des hydraulischen Nachweises und die daraus abgeleiteten
planungsrechtlichen Festsetzungen erfolgt.

Dem Hinweis aus der Offentlichkeit zu einer Erhéhung des Uberflutungsbereiches durch den
hydraulischen Nachweis und fehlender Erlduterungen zu den Ursachen in Bezug auf Zufllsse,
Gelandehdhen und baulichen Veranderungen wurde nicht gefolgt. Entsprechend des Abwa-
gungserfordernisses war es Aufgabenstellung des hydraulischen Nachweises, im Rahmen der
Bauleitplanung das amtliche Uberschwemmungsgebiet beziiglich Lage und Ausdehnung auf
heutige Verhaltnisse zu Uberprifen. Eine Ursachenermittlung dul3erer baulicher oder topogra-
fischer Einflisse auf die aktuellen Hochwasserverhaltnisse war im Rahmen des Abwagungs-
erfordernisses nicht Gegenstand der Untersuchung oder erforderlicher Inhalt des Bauleitplan-
verfahrens.

Der Anregung aus der Offentlichkeit zur Schaffung erweiterter Retentionsflachen im AuRRen-
bereich von Ober- und Niederauroff wurde nicht gefolgt. Die sich aus dem Abwagungserfor-
dernis ergebende Aufgabenstellung der Bauleitplanung ist es im vorliegenden Fall, vorrangig
daflir Sorge zu tragen, dass es durch den planerischen Eingriff nicht zu nachteiligen Auswir-
kungen auf Oberlieger und Unterlieger, zu einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwas-
serschutzes und zu Hochwasserschaden kommt. Das Ziel der planungsrechtlichen Auswei-
sung eines allgemeinen Wohngebietes zur wohnbaulichen Nutzung im Bebauungsplan wurde
umgesetzt. Darliberhinausgehende, ortstibergreifende Mallnahmen zum allgemeinen Hoch-
wasserschutz als kommunale Pflichtaufgabe sind jedoch nicht Gegenstand der Bauleitpla-
nung.
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Der Anregung aus der Offentlichkeit zu einer fehlenden Beriicksichtigung des aus Flurstiick
76 in den Bach mindenden Rohres sowie der fehlenden Bewertung von extremen Wetterer-
eignissen und Extremhochwasser wurde teilweise gefolgt. Bei dem genannten Rohr handelt
es sich um ein Drainagerohr flir Regenwasser von den Dachflachen des Flurstiicks 76, wel-
ches in den Auroffer Bach einleitet. Auf der Ebene des Bebauungsplans ist die Abgrenzung
des festgestellten Uberschwemmungsgebietes maRgebend. Es wird davon ausgegangen,
dass sowohl Einleitungen in den Auroffer Bach als auch Uberflutungsereignisse aus den zu-
riickliegenden 20 Jahren hierbei beriicksichtigt wurden. Im Ubrigen gibt der Bebauungsplan
Hinweise und trifft hinreichende Festsetzungen (z. B. Verwertung von Niederschlagswasser),
um einen schadlosen Abfluss des Niederschlagswassers aus dem Bebauungsplangebiet zu
gewabhrleisten. Es liegen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Hinweise auf
besondere Risiken durch Extremhochwasser vor. Weder in den Gefahren- und Risikokarten
noch im 2. Zyklus des Hochwasserrisikomanagement finden sich hierzu entsprechende Dar-
stellungen. Ungeachtet dessen wurden im Sinne eines vorsorgenden Hochwasserschutzes
die Wassertiefen eines 100-jahrigen Hochwassers fur das Planungsgebiet neu berechnet. Auf
dieser Grundlage erfolgte eine neue Abgrenzung des geplanten Allgemeinen Wohngebietes,
mit der Risiken extremer Niederschlags- bzw. Hochwasserereignisse minimiert werden.

Der Hinweis aus der Offentlichkeit, dass die Feuerwehr nach den neuen Berechnungen im
Uberschwemmten Bereich dargestellt wird, wurde zur Kenntnis genommen. Gem. erganzen-
der Stellungnahme des Fachingenieurblros vom 14.08.2023 zum hydraulischen Nachweis
gibt es im Bereich des Feuerwehrhauses kleine Bereiche entlang des Gebaudefuldes, die rech-
nerisch nicht Gberstromt werden, weshalb die Gebaudeliicke in den Wassertiefen nicht ganz-
lich geschlossen wurde. Hierbei handelt es sich um einen rein visuellen Effekt.

Immissionsschutz

Der Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Erstellung einer Larmimmissions-
prognose wurde gefolgt. Eine Larmimmissionsprognose wurde im Verfahrensablauf erstellt.
Die Bedingung der TA Larm zu den Immissionsrichtwerten wird an allen Immissionsorten ein-
gehalten.

Die Anregung des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises und des Regierungs-
prasidiums Darmstadt, eine Festsetzung zur SchlieBung der Fenster nach 22:00 Uhr und
einer Beschrankung von Musikanlagen auf 85 dB (A) aufzunehmen, wurde nicht gefolgt. Unter
Berlcksichtigung des Grundsatzes planerischer Zurtckhaltung sieht die Stadt Idstein von be-
sonderen Festsetzungen zum Immissionsschutz auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB, die die Vorschlage auf Seite 20 der Immissionsprognose-Nr. 5330 des Schalltechni-
schen Blros Andreas Pfeifer vom 08.05.2023 unterbreitet, ab. Die Vorschlage sind auf der
Ebene der administrativen Verwaltung des Dorfgemeinschaftshauses auch ohne bauleitplane-
rische Festsetzungen sicher gewahrleistet.

Der Anregung des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises eine Festsetzung zur
Einrichtung von baulichen und sonstigen technischen Mallinahmen fur die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Kopplung in den Bebauungsplan aufzunehmen, wurde gefolgt. Ein Hinweis zur Ver-
wendung von Luftwarmepumpen wurde in den Textteil des Bebauungsplans Gbernommen.

Der Hinweis des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises, textliche Festsetzun-
gen zu AulRenlampen und AuRenbeleuchtung aufzunehmen, wurde zur Kenntnis genommen.
Der im Textteil des Bebauungsplans enthaltene Hinweis zur Verwendung von Aul3enbeleuch-
tung wurde um die vorgebrachten Hinweise erganzt.
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Kampfmittel

Der Hinweis des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Beteiligung des Kampfmittelraum-
dienstes des Landes Hessen im Rahmen von Bauleitplanverfahren wurde zur Kenntnis ge-
nommen. Der Kampfmittelrdaumdienst wurde im Rahmen der Beteiligungsverfahren ebenfalls
angeschrieben.

Der Hinweis des Kampfmittelraumdienstes des Landes Hessen zur Anzeigepflicht bei Auf-
finden kampfmittelverdachtiger Gegenstande im Zuge der Bauarbeiten wurde zur Kenntnis
genommen. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

Luft- und Klimaschutz

Der Hinweis aus der Offentlichkeit zu Defiziten bei der Beschreibung und Bewertung der
erheblichen Umweltauswirkungen wurde zur Kenntnis genommen. Die Umweltauswirkungen
sind im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Mégliche bau- und betriebsbedingte Auswir-
kungen sind in die Auswirkungsprognose eingeflossen.

Die Anregung aus der Offentlichkeit, das Warmepotential bei Versiegelung der Fldchen durch
neue Dacher sowie die Beeintrachtigung der Talbelliftung nach Oberauroff in den Planungen
zu berucksichtigen, wurde zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des Umweltberichtes werden
die lokalklimatischen Belange ausfuhrlich behandelt. Es wurden grinordnerische Ma3nahmen
als Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan integriert, die zur Sicherung von lo-
kalklimatischen Ausgleichsfunktionen beitragen und einer Uberwarmung entgegenwirken. Auf-
grund der lockeren Bebauung und der Anordnung der Bebauung sind keine relevanten Veran-
derungen zu erwarten.

Naturschutzrechtliche Belange

Die Anregung des Kreisausschusses des Landkreises Limburg-Weilburg und des Kreis-
ausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises zur Konkretisierung der notwendigen Aus-
gleichsmalRnahmen wurde zur Kenntnis genommen. Die konkrete Beschreibung der Aus-
gleichsmalinahme wurde im Rahmen des Bebauungsplans dargestellt.

Der Hinweis des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises zum Fehlen der Be-
rechnung des regionalen Bodenwertanteils in Bezug auf den naturschutzrechtlichen Ausgleich
sowie dem Hinweis auf eine naturschutzvertragliche Umsetzung der geplanten Ersatzmal3-
nahmen wird teilweise gefolgt. Die Anrechnung des regionalen Bodenwertanteils kommt bei
der Festsetzung einer Ersatzzahlung zum Tragen. Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch
um eine ErsatzmalRnahme, die aufgrund der geringen Flachenausdehnung, sondern dem li-
nearen bzw. punktuellen Charakter nach dem Kostenansatz bilanziert wird.

Dem Hinweis des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises und des Regierungs-
prasidiums Darmstadt, dass die AusgleichsmalRnahme am ,Auroffer Bach® in dem ange-
dachten Umfang nicht erforderlich ist sowie der Anregung, dass eine Gewasserverbesserung
unmittelbar oberhalb erfolgen kdnnte, wurde teilweise gefolgt. Es handelt sich um eine im Zuge
der Umsetzung der EU-Wasserrahmenrichtlinie seitens der Stadt Idstein gemeldete und mit
den Fachbehoérden abgestimmte MalRnahme zur Verbesserung der Gewasserdurchgangig-
keit. Eine Gewasserverbesserung — wie in der Stellungnahme angeregt — kann ebenfalls als
Teil der Kompensation umgesetzt werden, sofern sich die MalRnahmen auf die Gewasserpar-
zelle beschranken oder die Zustimmung der Anlieger vorliegt. Die textliche Zuordnungsfest-
setzung im Bebauungsplan wurde dahingehend prazisiert.
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Der Hinweis des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises, dass die Planung nicht
den Entwicklungszielen des Naturschutzes entspricht, wurde zur Kenntnis genommen. Der
Bebauungsplan muss stadtebaulich begriindet nach den in § 1 BauGB aufgefiihrten Grunds-
atzen aufgestellt werden. Die Entwicklungsziele des Naturschutzes und die Inhalte des kom-
munalen Landschaftsplans sind Umweltbelange, die in die Abwagung einzustellen sind, aber
keine Vorgaben.

Dem Hinweis des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises, dass die Planung das
L#Auroffer Tal“ als Ausflugsziel beeintrachtigt, wurde zur Kenntnis genommen. Das Ausflugsziel
des Auroffer Tals ist auch nach Planverwirklichung zu erreichen.

Der Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt, die mit der Planung verbundenen Ein-
griffe in Natur und Landschaft in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbe-
hdérde vorzunehmen, wurde gefolgt. Es erfolgte die Zuordnung einer externen Ausgleichs- bzw.
Ersatzmalnahme. Dabei handelt es sich um eine Mallnahme der Stadt Idstein zur Umsetzung
der Wasserrahmenrichtlinie am Auroffer Bach. Das MalRnahmenprogramm der WRRL ist der
Unteren Naturschutzbehérde bekannt.

Planungsrechtliche Belange

Der Anregung aus der Offentlichkeit, dass der vorliegende Bebauungsplan nicht mehr der
Zielsetzung aus dem Jahr 2018 entspricht, wird nicht gefolgt. Der vorliegende Bebauungsplan
verfolgt auch weiterhin die planungsrechtliche Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
zur Schaffung von Flachen fir die wohnbauliche Nutzung.

Die Anregung aus der Offentlichkeit, dass aus der Festlegung der reduzierten Baufenster
eine Nutzungseinschrankung des Baulands resultiert und die urspriingliche GréRe der Bau-
fenster unter Berlcksichtigung von adaquaten Schutzmaf3nahmen beibehalten werden sollte,
wurde zur Kenntnis genommen. Planveranlassung des Bebauungsplans ist die planungsrecht-
liche Ausweisung von Wohnbauflachen auch unter Beriicksichtigung der Vermeidung und Ver-
ringerung von Hochwasserschaden i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB. Die wirksamste Vermei-
dung von Hochwasserschaden ist demnach der generelle Verzicht von Bebauung in Uber-
schwemmungsflachen, sodass neue Risiken erst gar nicht entstehen. Aus diesem Grund
ebenso wie zur Vermeidung von Abflusshindernissen erfolgte im Bebauungsplan die Reduzie-
rung der Giberbaubaren Grundstiicksflache um den Uberflutungsbereich entsprechend der er-
folgten Neuberechnung. Gelandeaufschittungen im Bereich des faktischen Uberschwem-
mungsgebietes stellen im Uberschwemmungsfall weitere Abflusshindernisse dar und sind da-
her zu vermeiden. Die unbebauten Flachen im westlichen Aul3enbereich befinden sich auler-
halb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans und stellen bereits jetzt Re-
tentionsflachen dar.

Der Anregung des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises, die Abbildung zu den
Hoéhenbezugspunkten in der Begriindung ebenfalls in den textlichen Festsetzungen aufzufih-
ren, wurde nicht gefolgt. Die textlichen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sind
ausreichend bestimmt. Es bedarf keiner weiteren zeichnerischen Erlauterung in den Festset-
zungen.

Der Anregung des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises die Baugrenze klarer
zu vermalfen, wurde gefolgt. Eine eindeutige VermalRung der Baugrenze wurde in die Plan-
zeichnung des Bebauungsplans aufgenommen.

Der Anregung aus der Offentlichkeit, dass der gerichtlich festgestellte Innenbereich bzw. der
Bauvorbescheid vom 11.10.2018 bestandskraftig ist, die geplanten Gebaude bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplans wie Bestandsgebaude zu betrachten sind und der Bebauungsplan
die davor erteilten Genehmigungen nicht aufheben darf, wurde nicht gefolgt. Der vorliegende
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Bauvorbescheid vom 11.10.2018 ist bestandskraftig und entfaltet Regelungswirkung fir die
vom Bauvorbescheid inhaltlich begrenzt umfassten planungsrechtlichen Fragestellungen fur
die Bebaubarkeit des Grundstiicks im Gebiet eines zukinftigen Bebauungsplans ,Am Holders-
berg® flir den gesetzlich bestimmten Zeitraum der Geltung des Bauvorbescheides. Mit Blick
auf den beschrankten Inhalt und die begrenzte Zeitdauer setzt sich das Bebauungsrecht ge-
genuber den Festsetzungen einer Bauleitplanung in Gestalt des Bebauungsplans ,Am Hol-
dersberg” durch. Deswegen hebt ein Bebauungsplan ,Am Holdersberg“ von vornherein eine
davor erteilte Genehmigung nicht auf.

Regionalplanerische Belange

Der Anregung des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises, des Regierungs-
prasidiums Darmstadt und der Offentlichkeit, dass die Bebauungsplanvarianten nicht dem
Entwicklungsziel des genehmigten Flachennutzungs- und Landschaftsplan entsprechen,
wurde nicht gefolgt. Die Bebauungsplanaufstellung erfolgte zunachst im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung. Eine Anderung des
Flachennutzungsplans war bislang nicht erforderlich. Im Rahmen der weiteren Bearbeitung
des Bebauungsplans erfolgte der Verfahrenswechsel in ein zweistufiges Vollverfahren mit Er-
arbeitung eines Umweltberichts und einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung. Die Anderung
des Flachennutzungsplans erfolgte im Parallelverfahren.

Die Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Lage des Plangebietes innerhalb
eines im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ausgewiesenen
,vorranggebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz“ wurde zur Kenntnis genommen. Die Be-
grindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend erganzt.

Der Anregung des NABU Idstein e. V., dass sich das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen sowie im Vorranggebiet Regionaler Griinzug befindet, sodass
die Beeintrachtigungen durch die vorgesehenen Kompensationsmallhahmen nicht ausgegli-
chen werden kénnen, wurde nicht gefolgt. Entsprechend der Stellungnahme des Regierungs-
prasidiums Darmstadt vom 14.12.2020 bestehen zur vorgelegten Planvariante 1 des Vorent-
wurfs aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken. Allerdings ist die als ,Vorranggebiet Re-
gionaler Grinzug“ ausgewiesene Flache unabhangig von ihrer Grée im gleichen Naturraum
zu kompensieren. Die konkrete Flachenfestlegung erfolgte im weiteren Verfahren. Auf die
Lage des Plangebietes im ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® wird in der Be-
grindung zum Bebauungsplan hingewiesen. In Bezug auf die Lage in einem Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen handelt es sich um einen Grundsatz der Raumordnung. Ge-
maf § 4 ROG sind Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs-
oder Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen. Im Rahmen der weiteren Bearbeitung
des Bebauungsplans erfolgte der Verfahrenswechsel in ein zweistufiges Vollverfahren mit Er-
arbeitung eines Umweltberichts und einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung. Der Flachen-
nutzungsplan wurde im Parallelverfahren geandert.

Dem Hinweis des NABU Idstein e. V. und aus der Offentlichkeit, dass die Darstellung der
Siedlungsgrenze in der Begriindung des Bebauungsplans unvollstandig ist, wurde nicht ge-
folgt. Die Darstellung der Grenze der Siedlungsentwicklung entlang des Weges ,Am Holders-
berg“ ist in der Begriindung zum Bebauungsplan enthalten.

Der Anregung des NABU Idstein e. V. und des Regierungsprasidiums Darmstadt, dass in
Anbetracht der Siedlungsstruktur nicht die Kriterien der Innenentwicklung im Sinne von § 13a
BauGB erfillt sind, wurde gefolgt. Die Bebauungsplanaufstellung erfolgte zunachst im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung. Auf-
grund der im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB vorgebrachten Bedenken zur Einbeziehung der Teilflache des in der Flur 16 gelegenen
Flurstiicks 1 in ein beschleunigtes Verfahren gemall § 13a BauGB — Bebauungsplane der
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Innenentwicklung — erfolgte der Verfahrenswechsel in ein zweistufiges Vollverfahren. Im Rah-
men dessen erfolgte die Erarbeitung eines Umweltberichts und einer Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung sowie die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren. Der Anre-
gung des NABU Idstein e. V. den 6stlichen Teilbereich des Planungsgebietes nicht als im
»Zusammenhang bebauten Ortsteil* gemaf § 34 Abs. 1 BauGB zu betrachten und in die Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung einzubeziehen, wurde nicht gefolgt. Der 6stliche Teilbereich
des Plangebietes ist gemal dem Urteil des Verwaltungsgerichts Wiesbaden dem Siedlungs-
bereich des Stadtteils Niederauroff zuzuordnen. Die betroffenen Flursticke nehmen somit an
dem Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit teil und stellen einen Bestand-
teil der zusammenhangenden Bebauung dar. Dementsprechend sind die Flurstiicke 79 und
80 der Flur 15 dem Siedlungsbereich zuzuordnen. Da es sich im &stlichen Teil um einen ge-
richtlich festgestellten Innenbereich handelt, ist eine Bebauung nach den Vorgaben des § 34
BauGB zulassig. Die Eingriffe gelten in diesem Fall auch vor der planerischen Entscheidung
als zulassig und erfordern keinen naturschutzrechtlichen Ausgleich (§1a Abs. 3 BauGB).

Umwelt- und Artenschutz

Die Anregung des Kreisausschusses des Landkreises Limburg-Weilburg wahrend der
Durchfihrung der AusgleichsmalRnahme keine Schaden an angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen zu verursachen, wurde zur Kenntnis genommen. Der vorgebrachte Hinweis ist
Gegenstand der Planrealisierung und nicht des Bauleitplanverfahrens.

Die Anregung des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises in den textlichen Fest-
setzungen zu erganzen, dass lebende Einfriedungen von den Vorgaben der getroffenenen
textlichen Festsetzungen ausgenommen sind, wurde gefolgt. Zur Wahrung des Stadt- und
Strallenbildes sowie zur Vermeidung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wurde fest-
gelegt, dass Grundstuckseinfriedungen als offene Einfriedungen auszuflhren sind. In der Be-
grindung zum Bebauungsplan ist vermerkt, dass fiir Hecken und andere Bepflanzungen, so-
genannte ,lebende Einfriedungen®, diese Festsetzungen nicht gelten.

Der Anregung des NABU Idstein e. V. und aus der Offentlichkeit, dass das Vorkommen des
Dunklen Wiesenknopf-Armeisenbldulings gegen die vorliegende Planung spricht und Vergra-
mungsmaflnahmen kein geeignetes Mittel darstellen, wurde zur Kenntnis genommen. Auf
Grundlage der durchgeflihrten Nachsuche von Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulingen
wurde die Betroffenheit der Art in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ausfuhrlich
bewertet. Die Wiesen im Geltungsbereich bilden lediglich einen nachrangigen Randbereich
des Lebensraums. Um eine Beeintrachtigung der Art sicher auszuschlieRen, werden die ge-
nannten VergramungsmafRnahmen vorgesehen. Da sich die wesentlichen Habitatflachen der
Population aufRerhalb des Geltungsbereichs befinden und durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans nicht berihrt werden, fiihrt diese lokale Vergramung nicht zu nachteiligen Aus-
wirkungen fur die Art.

Der Anregung des NABU Idstein e. V. und der Offentlichkeit, dass durch die Planung ein
erheblicher Eingriff in Natur, Landschaft, die Klimafunktionen des Bachtales, das Orts- und
Landschaftsbild sowie in die Kulturlandschaft zu erwarten ist, wurde teilweise gefolgt. Der Au-
roffer Bach ist in diesem Abschnitt eher naturfern ausgebildet und weist eine defizitare Gewas-
serstruktur auf. Von daher ist die Bedeutung des Planungsgebietes flr Naturschutz und Land-
schaftsplanung nicht von gehobener Bedeutung. Die Wiesenflachen stellen hochwirksame
Kaltluftentstehungsflachen dar, deren Ausgleichswirkung durch die umgebenden Bauflachen
und die geringe Ausdehnung jedoch eingeschrankt wird. Die entstehende Kaltluft bewegt sich
dem Gefalle folgend von der Ortslage weg, kann also nur bedingt, das heift kleinrdumig in
den westlichen Siedlungsbereichen, zu einer Bellftung in austauscharmen Wetterlagen bei-
tragen. Mit der geplanten Baulandentwicklung wird die Erholungsfunktion des Auroffer Tals
nicht beeintrachtigt, da nur ortsrandnahe kleinflachige Areale betroffen sind. Im Ubrigen
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werden die bachnahen Bereiche (Gewéasserrandstreifen, Uberschwemmungsgebiet) von Be-
bauung freigehalten, sodass wesentliche Landschaftsfunktionen aufrechterhalten werden.

Die Anregung aus der Offentlichkeit zur Existenz von schiitzenswerten Tierarten (Amsel,
Mehlschwalbe, Rotkehlchen, Bachstelze, Waldkauz, Fledermaus, Feuersalamander, Eidech-
sen, Graureiher, Rotmilan) im Plangebiet wurde zur Kenntnis genommen. Auch fur diese Ar-
tengruppen bieten die Wiesen im Eingriffsbereich keine bzw. keine vorrangig geeigneten Le-
bensraume. Geeignete, wenn auch suboptimale Habitatstrukturen fir einzelne Arten (Auroffer
Bach und Uferstrukturen) werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans erhalten.

Verkehr

Der Hinweis von Hessen Mobil — StraBen und Verkehrsmanagement, dass gegen den Stra-
Renbaulasttrager von klassifizierten Stral’en keine Anspriche auf Durchflihrung von Schutz-
maflinahmen aufgrund des BImSchG bestehen, wurde zur Kenntnis genommen. Ein entspre-
chender Hinweis ist im Textteil des Bebauungsplans enthalten.

Die Anregung aus der Offentlichkeit zum Zustand der StraRe ,Am Holdersberg® und der Brii-
cke der Brunnerstrale wurde zur Kenntnis genommen. Der bauliche Zustand angrenzender
Verkehrsanlagen ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Der Anregung aus der Offentlichkeit zu einer fehlenden Begriindung in Bezug auf die ge-
plante Verbreiterung der Stral’e und des Uberdimensionierten Wendehammers wurde nicht
gefolgt. Die Verbreiterung der offentlichen StralRenverkehrsflache erfolgt zur Gewahrleistung
einer gesicherten, verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes sowie im Hinblick auf den Be-
gegnungsverkehr zwischen Pkw und Traktoren. Die Dimensionierung der Wendeanlage fur
das 3-achsige Mullfahrzeug entspricht den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrallen — RASt
06 mit einem Wenderadius von 6,0 m.

Die Anregung aus der Offentlichkeit, Malnahmen zur Vermeidung von verkehrsbedingten
Nachteilen auf die Stral’e ,Am Holdersberg“ in die Planung aufzunehmen und eine Klassifizie-
rung als Spielstral’e in Betracht zu ziehen, wurde zur Kenntnis genommen. Die Ausweisung
der Stralte Am Holdersberg als verkehrsberuhigter Bereich betrifft das Ordnungsrecht und ist
nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit den Wendehammer um 5 m Richtung Westen zu
verlegen und den geplanten 5 m breiten Pflanzstreifen entfallen zu lassen oder die westliche
Planungsgrenze zu verschieben wurde nicht gefolgt. Die bisherige Abgrenzung des Geltungs-
bereichs der Variante 2 zum Bebauungsplan ,Am Holdersberg® erfolgte aus stadtebaulichen
Grinden aufgrund der Lage der Grundstlcke abschlielend mit der bestehenden Bebauung
nordlich der Verkehrsflache ,Am Holdersberg®. Eine dariberhinausgehende Inanspruch-
nahme in den Aulenbereich soll aus regionalplanerischen Griinden nicht erfolgen und ist stad-
tebaulich nicht erwinscht.

Ver- und Entsorgung

Der Hinweis der Deutsche Telekom Technik GmbH zur Lage von Telekommunikationslinien
der Telekom im Plangebiet wurde zur Kenntnis genommen. Die bestehenden Telekommuni-
kationslinien befinden sich im Bereich 6ffentlicher Strallenverkehrsflachen.

Die Hinweise der Deutsche Telekom Technik GmbH zur planungsrechtlichen Absicherung
privater Hausanschlisse und Leitungstrassen im Bereich o&ffentlicher Flachen, zum Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen, zu mit einem Leitungsrecht zu belastenden Fla-
chen, zur Aufstellung oberirdischer Schalgehduse sowie der Lage und Dimensionierung der
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Leitungszonen wurden zur Kenntnis genommen. Die vorgebrachten Hinweise sind nicht Ge-
genstand des Bauleitplanverfahrens und betreffen den Vollzug.

Der Hinweis der Deutsche Telekom Technik GmbH, das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® zu beachten wurde zur Kenntnis genommen. Ein
entsprechender Hinweis ist im Textteil des Bebauungsplans enthalten.

Die Hinweise der Syna GmbH, dass zur Realisierung des Bebauungsplans Umlegungen von
Versorgungsanlagen erforderlich werden und Bauvorhaben, die im Umfeld der Kabeltrassen
stattfinden abgestimmt werden mussen, wurden zur Kenntnis genommen. Die vorgebrachten
Hinweise sind Gegenstand der Planrealisierung und nicht des Bauleitplanverfahrens.

Die Anregung der PLEdoc GmbH zur Mitteilung im Falle einer Betroffenheit von verwalteten
Versorgungseinrichtungen durch die Festsetzung planexterner Ausgleichsflachen wurde zur
Kenntnis genommen. Die Mitteilung der MaRnahmen erfolgte im Rahmen der Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB.

Der Hinweis des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises zur Einhaltung der si-
cherheitstechnischen Anforderungen der ,Berufsgenossenschaft fur Fahrzeughaltungen
wurde zur Kenntnis genommen. Die Einhaltung sicherheitstechnischer Anforderungen zur Ab-
fallwirtschaft ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Der Hinweis des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises zur fehlenden Wende-
moglichkeit flr ein dreiachsiges Mullfahrzeug in der Stral’e ,Am Holdersberg“ wurde zur
Kenntnis genommen. Im Bebauungsplan wurde eine Wendemoglichkeit als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache am westlichen Randbereich der bestehenden Verkehrsflache ,Am Holders-
berg” festgesetzt. Der Wendehammer ist entsprechend der RASt 06 flir ein dreiachsiges Mll-
fahrzeug ausreichend dimensioniert.

Der Hinweis des Regierungsprasidiums Darmstadt zu einer ausreichenden Bertcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange wurde gefolgt. Die gesicherte Wasserversorgung fir das
Baugebiet ,Am Holdersberg“ wurde nachgewiesen.

Der Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt, die Entwasserung des Plangebietes
im Trennsystem durchzufuhren und textliche Festsetzungen zum Sammeln oder Verwenden
von Niederschlagswasser gemal § 37 Abs. 4 HWG zu treffen, wurde teilweise gefolgt. Die
entwasserungstechnischen Belange wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
durch das Ingenieurblro Grandpierre & Wille, Idstein untersucht. Das Plangebiet befindet sich
im Randbereich der bebauten Ortslage des Stadtteils Niederauroff der Stadt Idstein und ist
hinsichtlich der Abwasserentsorgung grundsatzlich durch den in der Stralle verlaufenden
Mischwasserkanal erschlossen. Aufgrund der vorliegenden SMUSI- und Leitfadennachweise
der KBV ist die Entwasserung im Mischsystem oder vorzugsweise im (modifizierten) Trenn-
system mdglich. Es wurden wasserwirtschaftliche Festsetzung gemaf § 9 (4) BauGB in Ver-
bindung mit § 37 (4) HWG in den Bebauungsplan aufgenommen und begriindet.

Die Anregung aus der Offentlichkeit, die Eingriinung auf den Wendehammer zu beschréanken
oder alternativ zum Wendehammer einen Millsammelplatz an der Einmindung zur Stralle
»,Am Holdersberg“ anzuordnen, wurde nicht gefolgt. Durch die Festsetzung einer 6ffentlichen
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingrinung“ wird eine durchgangige Geholz-
pflanzung entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzt, die eine Eingriinung
der neuen Siedlungskante zur offenen Landschaft nach Westen hin sichergestellt.
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Sonstiges

Der Anregung des Landesamtes fiir Denkmalpflege einen Hinweis zum maoglichen Auffinden
von Bodendenkmalern im Zuge von Erdarbeiten gemal § 20 HDSchG aufzunehmen, wurde
gefolgt. Der im Bebauungsplan enthaltene Hinweis zu Bodendenkmalern wurde entsprechend
erganzt.

Die Anregung des Amtes fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn zur Umsetzung der
Bauleitplanung ein Bodenordnungsverfahren durchzufihren, wurde zur Kenntnis genommen.
Der Hinweis ist nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens und betrifft die Realisierung der
Planung.

Die Anregung des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises in Bezug auf die Be-
seitigung bzw. Umgestaltung von zwei Wanderhindernissen zur besseren Nachvollziehbarkeit
die Querbauwerks-ID Nummern und die aktualisierte FIS Ma-Pro MaRnahmen-ID in den Text-
teil aufzunehmen, wurde gefolgt. Der Umweltbericht wurde an dieser Stelle erganzt und prazi-
siert.

Dem Hinweis des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises, fir die zuziehenden
Neubdurger die entsprechende soziale Infrastruktur, insbesondere Betreuungsplatze fur Kinder,
zu erweitern, wurde zur Kenntnis genommen. Aufgrund der insgesamt geringen Nachverdich-
tungspotenziale im Plangebiet wird von keinem erheblichen Anstieg der Notwendigkeit von
Betreuungsplatzen in der Kindertagesbetreuung durch das Planvorhaben ausgegangen.

Der Anregung des Kreisausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises das Symbol ,A“ in der
Planzeichnung als Planzeichen aufzuflhren, wurde nicht gefolgt. Die Symbole ,A“ im Bereich
der offentlichen StralRenverkehrsflache ,Am Holdersberg® und der hier unterirdisch gefuhrten
Wasserflache des Auroffer Bachs sind Bestandteil des Katasters. Hierbei handelt es sich um
kein Planzeichen, das in die Legende des Bebauungsplans aufgenommen werden muss.

Die Hinweise des Polizeiprasidiums Hessen zur Beleuchtung und Ubersichtlichkeit der Geh-
wege, einer klaren Nutzungstrennung zwischen Gehweg und Zufahrtsweg oder Parkplatz so-
wie dem Material von Stadtmdblierung wurden zur Kenntnis genommen. Die Hinweise sind
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und betreffen den Vollzug. Die Hinweise zu
der Gestaltung von Ein- und Mehrfamilienhausern wurden ebenfalls zur Kenntnis genommen.
Die Grundrissanordnung und die Ausstattung von Gebauden sind nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens.

Der Anregung des Polizeiprasidiums Hessen einen Hinweis auf das individuelle Angebot
einer kostenlosen Bauplanberatung flr private wie auch gewerbliche Objekte durch die Poli-
zeiliche Beratungsstelle aufzunehmen, wurde gefolgt. Der Hinweis wurde in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Der Anregung aus der Offentlichkeit zu einer fehlerhaften Berechnung der Gelandehéhen
wurde nicht gefolgt. Die im Bebauungsplan angegebenen Héhenpunkte wurden von einem
offentlich bestellten Vermesser eingemessen und werden nicht beanstandet.

Der Anregung aus der Offentlichkeit, dass die Planung keinen wesentlichen Beitrag zur
Wohnraumschaffung leistet, der den Eingriff in die Bachaue rechtfertigt und vorhandene
Wohnraumpotentiale aulter Acht lasst, wurde nicht gefolgt. Mit der seitens der Stadt Idstein
verfolgten Wohnraumentwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Flachen
Uberplant, die teils als Innenbereich anzusehen sind und teils unmittelbar an bebaute Bereiche
angrenzen. Von daher berticksichtigt der Bebauungsplan grundsatzlich einen sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden. Die planerische Inanspruchnahme von Aultenbereichsflachen be-
trifft eine lediglich geringe Flachengrdfie und wird auch von der oberen Landesplanungsbe-
hérde nicht beanstandet. Eingriffe in Natur und Landschaft werden Uber geeignete
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Maflnahmen ausgeglichen. Dartiber hinaus sind gem. der erfolgten Umweltprifung Auswir-
kungen auf die Schutzguter Landschaftsbild und die Erholungsnutzung durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans nur von geringer Erheblichkeit.

Dem Hinweis aus der Offentlichkeit zu einer fehlerhaften Angabe der Geometrie der Briicke
und des wirksamen Querschnitts wurde nicht gefolgt. Gem. erganzender Stellungnahme des
Fachingenieurblros vom 14.08.2023 zum hydraulischen Nachweis wurde die Geometrie der
Briicke den Profilen des Retentionskatasters Hessen RKH enthommen, Anstromrichtung und
der wirksame Querschnitt wurden im Rahmen der Berechnungen berilcksichtigt.

4 Abwagung der Planungsalternativen

Zu Beginn des Bebauungsplan-Verfahrens wurden zwei Varianten der Wohnbebauung unter-
sucht. Eine Variante beschrankte sich auf die Bebauung des gerichtlich festgestellten Innen-
bereiches, wahrend die andere Variante den Siedlungsrand im Talgrund bis in Hohe der be-
stehenden Bebauung der Stral’e ,Am Holdersberg“ in den Aufdenbereich schiebt. Bei der Ent-
scheidung, mit einer groReren Bebauung das Verfahren fortzusetzen, spielen Fragen des ra-
tionellen Umgangs mit Grund und Boden sowie einer effektiven beidseitigen Erschlielung
durch die StraRe ,Am Holdersberg® eine Rolle. Damit gehen zwangslaufig gréRere Eingriffe
und Umweltauswirkungen einher. Da als Ergebnis der Bestandsanalyse insgesamt nur eine
maRige bis mittlere Bedeutung des Planungsgebietes ermittelt wurde und relevante Strukturen
erhalten werden kdnnen, ist der Vorrang der Wohnraumentwicklung jedoch nachvollziehbar.
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