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Umweltbericht zum BBP " Golfanlage Idstein — Teilbereich Betriebshof Golfpark Idstein’ Seite 1
1 EINLEITUNG

1.1 Anlass

Anlass fiir den vorliegenden Umweltbericht ist die Aufstellung des Bebauungsplans " Umweltbericht zum BBP " Golfanlage
Idstein — Teilbereich Betriebshof Golfpark Idstein'. Geplant ist die Umnutzung eines bestehenden landwirtschaftlichen Gehoftes
in einen Betriebshof fur den Golfpark Idstein. Die Baufldchen sollen als Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO ausgewiesen

werden.

Nach § 2 (3) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind
(Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten. Insbesondere ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und bewertet werden. Die Ergebnisse sind in der Abwagung zu beriicksichtigen und werden im vorliegenden
Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung zum Bebauungsplan, dargestelit.

Eine Bilanzierung der zu erwartenden Eingriffe und ggf. erforderlicher AusgleichsmaRnahmen gemaR § 1a BauGB bzw. § 18
BNatSchG wird erforderlich, da die vorliegende Planung zu einer Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen fihrt
und mit einer Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu rechnen ist.

Gemal § 15 Abs.2 BNatSchG ist eine Beeintrachtigung ausgeglichen, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts in gleichartiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild neu gestaltet ist. Zum Ausgleich des Eingriffs auf
sonstige Weise kdnnen auch ausgleichende Ersatzmafnahmen an anderer Stelle durchgefiihrt werden.

1.2 Rechtsgrundlagen

Im Einzelnen sind nachfolgende Rechtsvorschriften zu berticksichtigen (die Aufzéhlung hat keine abschlieRende Wirkung).

o Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. I. S. 2585) m. W. v. 01.03.2010.

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542).

e Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum BNatSchG (HAGBNatSchG) vom 28.12.2010 (GVBI. Hessen | Nr.24, S. 629).

o  Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverénderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -
BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Dezember 2004
(BGBI. | S. 3214)

o  Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) und gilt ab dem 01.03.2010.

e  Verordnung lber Anforderungen an das Einleiten von Abwasser in Gewasser (Abwasserverordnung - AbwV ) vom 17. Juni
2004 (BGBI. |1 S. 1108, 2625), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 19. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2461)

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und
ahnliche Vorgédnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. August
2010 (BGBI. I S. 1163).

o  22. BimSchV — Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Luftreinhaltungsverordnung)

1.3 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

GemaR § 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen u.a. zu beriicksichtigen:

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt,

- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt,

- umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter,

- die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

- die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Abfall- und
Immissionsschutzrechts.

Die Berticksichtigung der genannten Belange des Umweltschutzes erfolgt durch den vorliegenden Umweltbericht.

Die Darstellung der Ziele von Uibergeordneten Fachplénen, die fur den vorliegenden Bebauungsplan von Bedeutung sind,
erfolgt im Zuge der nachfolgenden Ausfiihrungen.
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2 UMWELTBERICHT ZUM BBP "GOLFANLAGE IDSTEIN —
TEILBEREICH BETRIEBSHOF GOLFPARK IDSTEIN IN IDSTEIN-WALSDORF

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Mit  dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die

planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Verlagerung des
Betriebshofs der bestehenden "Golfanlage Idstein-Wérsdorf" auf
Flachen im bisherigen Aufenbereich nach § 35 BauGB
geschaffen werden.

Das unmittelbar an der L 3026 gelegene Plangebiet wird als
Sondergebiet mit privaten Grinflichen ausgewiesen. Die
Grundflachenzahl (GRZ) fur den Uberbaubaren Bereich betragt
0,6.

Die Baufldche umfasst einen bereits bestehenden, nicht mehr
genutzten Gebdudekomplex eines ehemaligen Aussiedlerhofes in
dem ein Betriebshof mit Werkhalle fir den Golfplatz entstehen

soll.

Die vorhandenen Baulichkeiten sollen erhalten und umgenutzt
werden, u.a. sollen in dem alten Bauernhaus Wohnungen fir
Mitarbeiter geschaffen werden.

Fir den bestehenden Bungalow ist eine erweiterte Wohnnutzung
vor allem fir den Betriebsinhaber vorgesehen. Die Scheune mit
den Garagen dient zur Unterbringung des Maschinenparks sowie
der Materialien.

Die ausgewiesenen Baugrenzen halten sich eng an den

vorhandenen baulichen Bestand einschlieflich AuBenanlagen

und umfassen bereits weitgehend anthropogen Uberpragte
Bodenflachen.

Im einzelnen verteilen sich die geplanten Fldchenausweisungen / Nutzungen auf das 24.549 m? grofRe Plangebiet wie folgt:

Fldchenbilanz (Neuplanung)

Sondergebiet: 10.476 m? davon:
— Uberbaubare Fléche 5.763 m? x 0,6 (GRZ) 3.458 m* (14 %)
—  Private Griinfliche 5.763 m? x 0,4 (GRZ) 2.305m? (9 %)
Extensiv genutztes Griinland (private Griinflache) 13.614 m* (56 %)
Verkehrsfléche 1.976 m*> (8 %)
Geholzflachen (Neu: 750 m?/ Erhalt: 1.717 m?) 2467 m?* (10 %)
Wasserflachen (Teich) 636 m* (3 %)
Einzelbdume (Neu: 24 St. / Erhalt: 12 St = 93 m?) ) 36 Stiick

Summe: 24.549 m? (100 %)

Ver- und Entsorgung: Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom etc. ) erfolgt tiber vorhandene Einrichtungen. Unbelastetes

Oberflachenwasser aus den Baufldchen wird verzdgert abgeleitet in einen naturnah gestalteten Teich zur Ruickhaltung und
Versickerung von unbelastetem Dach- und Oberflachenwasser.

ErschlieBung: Die verkehrliche ErschlieBung des Sondergebiets erfolgt aus Norden lber einen vorhandenen Feldweg der in
die L 3026 miindet von dem nach Siiden der geplante ErschlieBungsweg, der parallel zur L 3026 verlauft, abzweigt.

Grinplanung: Die verbleibenden Freiflachen auBerhalb der Sondergebietsfliche werden zu extensiv genutzten
blutenreichen Griinland entwickelt. Zur Randeingriinung des Gebiets erfolgen Baum- und Strauchpflanzungen. Wo mdglich
werden Teile der vorhandenen Baumhecke, die den bestehenden Geb&udebestand umgibt, tiber Pflanzbindungen erhalten.

Weitere Einzelheiten zu den planungs- und bauordnungsrechtlichen Regelungen sind den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan zu entnehmen
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2.2 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Schutzgut Biotope

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich erfolgt rechnerisch anhand der bestehenden bzw. geplanten Flachennutzung
gemaR der Hessische Verordnung ber die Durchfiihrung von Kompensationsmafnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit
und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005" wie folgt

Eingriffs- / Ausgleichbilanzierung bezogen auf die Flachennutzungen bzw. auf das Schutzgut Biotope

Weftpur:kte Flache in m? Biotopwert Differenz
Nutzungs-/ Biotoptypen nach Biotopwertliste je1m 3 3 7 5 5

voher nacher Sp\;g:ﬁrx 2 S;?alatgh‘IG)‘; 3| Spalte: 5-4

02.200] Baumhecke 41 2161 7l 88.601 70.397 -18.204
02.400| Hecken-/Gebiischpflanzung (heimisch,standortgerecht) 27 0 750 0 20.250 20.250
04.110] Obstbaum (11 St.), jung (Traufflaiche 1m? auf Biototyp 06.320) 31 11 11 341 341 0
04.110] Obstbaum (1 St.), alt (Trauffliche 10 m? auf Biototyp 06.320) 31 10 10 310 310} 0
04.110] Neupflanzung: 24 Einzelbdume (STU18-20), standortgerecht 31 0 72 0 2.232 2.232
05.342| Teich 27 0 636 0 17.172 17.172
06.320] Intensiv genutzte Frischwiese 27 4.033 0 108.891 0] -108.891
06.310] extensiv genutzte Frischwiese 44 0 3.410 0 150.040 150.040
06.930) Naturnahe Griinlandeinsaat (Krauterwiese) 21 0] 10.204 0] 214.284 214.284
09.210| Ausdauernde Ruderalfluren meist frischer Standorte 39 690 0 26.910 0 -26.910
10.510] versiegelte Flache (Asphalt) 3 772 1.976 2.316 5.928 3.612
10.520] Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 3 868 0 2.604 0 -2.604
10.540] Befestigte und begriinte Flachen 7 877 0 6.139 0 -6.139
10.710| Uberbaute Fléchen 3 996 0 2.988 0 -2.988

Uberbaute Flache

10715 Dachflache nicht begriint mit Regenwasserversickerung g Y s g Gy ——
11.191] Acker, intensiv genutzt 16 12.664 0] 202.624 0] -202.624
11.221| Gartnerisch gepflegte Anlagen 14 0 2.305 0 32.270 32.270
11.222| Arten- und strukturreiche Hausgéarten 25 1.467 0 36.675 0 -36.675
Summe 24.549| 24.549| 478.399| 533.972 55.573

100% 111,6% 11,6%

GemaR obiger Bilanzierung kann der Eingriff in das Schutzgut innerhalb des Plangebiets vollsténdig ausgeglichen werden
so das keine weiteren MaRnahmen auferhalb des Plangebiets erforderlich sind.

Sonstige Schutzgiiter

Fir die anderen untersuchten Schutzgliter wurde in den vorstehenden Kapiteln soweit sinnvoll und méglich eine
Gegenilberstellung von Bestand und Planung anhand von Zahlen (Flachenangaben) oder eine Bewertung in verbal-
argumentativer Form durchgefiihrt. Hier kann bei einer konsequenten Umsetzung der genannten MaRnahmen davon
ausgegangen werden, dass fur die betroffenen Schutzgiiter Wasser, Luft/Klima, Landschaftsbild/Erholung, Mensch sowie
Kultur- und Sachglter keine erheblichen Beeintréachtigungen verbleiben so dass von einer ausreichenden Berlicksichtigung
der betroffenen Schutzgiiter im Rahmen der Abwagung und Eingriffsregelung ausgegangen werden kann. Zusétzliche
AusgleichsmaRnahmen fir diese Schutzguter, inner- oder aufRerhalb des Plangebiets, sind nicht erforderlich.

Ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf ergibt sich fur das Schutzgut Boden insbesondere da teilweise von der Planung
hochwertige Béden betroffen sind. Da Bodenverluste nicht wieder herstellbar sind bzw. mdgliche Riickbauflichen oder
Béden die Uber Bodenauftréage verbessert werden kénnen in der Regel nur in begrenztem Umfang zur Verfliigung stehen,
wurden im vorliegenden Fall die Bodenverluste liber das Schutzgut Biotope ausgeglichen und geman obiger Bilanzierung
fir das Schutzgut Biotope ein hoherer Ausgleich als erforderlich angestrebt (rund 112 % = + 55.573 Wertpunkte), so dass
der Eingriff damit als ausgeglichen angesehen werden kann.

Aufgestellit:

Empfingen, den 24.02.2011

Zuletzt geandert:

Empfingen, den 09.06.2011

Buro Gfrérer — Architekten erjieure

Dettenseer Stralle 23
72186 Empfingen M\
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| Anhang

I. Pflanzenliste

Die festgesetzten Pflanzgebotsflichen / Pflanzgebote sind gemaR DIN 18 916 'Pflanzen und Pflanzarbeiten' zu bepflanzen
und gemdR DIN 18 919 'Unterhaltungsarbeiten bei Vegetationsflaichen' dauernd zu unterhalten. Hochstdmme im
Auflenbereich missen einen Schutz vor Wildverbiss erhalten. Fur die Bepflanzung werden naturraumtypische Arten der
potentiell natlrlichen Vegetation vorgeschlagen. Die Verwendung von immergriinen Geholzen und Koniferen ist ausdrticklich
nicht erwlinscht.

Pflanzgebot hochstammige Laubbdume ( 1)
Qualitat: Hochstamm mit Ballen, 3 x verpflanzt, StU 18-20 cm

Acer pseudoplatanus / Bergahorn Prunus avium / Vogelkirsche
Acer campestre /Feldahorn Quercus robur / Stiel-Eiche
Fraxinus excelsior / Esche Tilia cordata / Winterlinde

zuséatzlich ist die Verwendung ortstiblicher und bewahrter Arten und Sorten des Streuobstbaus mdglich,
Qualitat der Obstbdume: Hochstamm, 2xv, oB, StU mind 8-10 cm

Pflanzgebot Hecke (PFG 1 und 2)

Qualitét: Str., 2*v., 60-100 cm Heister und Stammbiische, 3*v., mB., 200-250 (Anteil ca. 5 %)
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Acer campestre Feldahorn

Crataegus monogyna Eing. WeilRdorn Pyrus communis  Wildbirne

Corylus avellana HaselnuR Prunus avium Vogelkirsche

Euonymus europaeus  Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schw. Holunder

Pflanzgebot — Gebiische an Gewidssern (PFG 3)
Qualitat: Str., 2*v., 60-100 cm

Frangula alnus Faulbaum Salix purpurea Purpur-Weide
Salix aurita Ohr-Weide Viburnum opulus  Gewdhnliche Schneeball
Salix viminalis Korb-Weide

Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung
Parthenocissus quinquefolia var. engelmannii Wilder Wein
Hedera helix Efeu



