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0. Einleitung

In den 90-er Jahren hat die Baumschule Hirsch den Standort an der Farnwiese aufgegeben.
Daraufhin hat die Gemeinde Niedernhausen beschlossen fiir das Gebiet einen Bebauungsplan
aufzustellen.

Der Bebauungsplan erméglichte neben dem Geschosswohnungsbau mit Einzel-
handelsflachen eine Altenwohnanlage. Aufgrund der verschiedenen Interessen der
Grundstiickseigentimer konnte eine Umsetzung, auch fir Teilbereiche, jedoch nicht erfolgen.

2010 begann aufgrund der verstarkten Bauflachennachfrage eine erneute Erérterung des
Plangebietes. Das Entwicklungsziel fiir das Plangebiet beinhaltete nun eine lockere und offene
Bebauung, die neben dem Geschosswohnungsbau auch Flachen fir Einfamilienhdauser
beinhaltet. Auf spezielle Flachen fir den Einzelhandel soll aufgrund der mangelnden
Nachfrage verzichtet werden. Auch besteht kein zusatzlicher Bedarf mehr fir eine
Altenwohnanlage, da zwischenzeitlich ein Altenwohn- und Pflegeheim mit betreutem Wohnen
gebaut wurde.

1. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Am 09.04.2014 hat die Gemeindevertretung Niedernhausen die Aufstellung des
Bebauungsplanes, gemal § 2 Baugesetzbuch (BauGB), fiir das Gebiet ,Farnwiese® im Ortsteil
Niedernhausen beschlossen. Der Bebauungsplan erhélt die Nr. 19/2014 und die Bezeichnung
,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner Strake“.

Die Gemeinde Niederhausen beabsichtigt das Gebiet an der L 3026 (ldsteiner StralRe) als
Wohnbauflache auszuweisen. Aufgrund der Hanglage mit Ausrichtung von Nordost nach
Sudwest ist der Standort besonders gut fur eine Wohnbebauung und energiesparende
Bauweise geeignet.

Der fir die Gemeinde Niedernhausen maf3igebende Regionalplan Siidhessen (2010) enthalt
Vorgaben fur die Flachennutzung und setzt den planerischen Rahmen fiir die rAumliche
Entwicklung der Region. Die Bauleitplanung ist den Zielen und Grundsatzen dieser
Ubergeordneten Planung anzupassen. Der Regionalplan weist im Textteil fir die Gemeinde
Niedernhausen ca. 21 ha geplante Wohnbauflache aus. Planungshorizont ist hierbei das Jahr
2020.



In der Flachenausweisung finden die Erkenntnisse beziglich der demographischen
Entwicklung im Ballungsraum Rhein-Main, mit einer leichten Bevdlkerungszunahme und
einem erhohtem Wohnflachen / Kopfbedarf, bis 2020 ihren Ausdruck.

Im Regionalplan ist Niedernhausen als Unterzentrum dargestellt. Mit der Ausweisung der
Flachen sollen in diesen Zentren, sofern ein Flachenangebot vorhanden ist, neben dem
Eigenbedarf auch der tberdrtliche Bedarf gedeckt werden.

Neben dem geplanten ca. 9 ha grolien Baugebiet ,Wohnpark Farnwiese” sind noch weitere
Bauflachen als ,Vorranggebiet Siedlung Planung“ im Regionalplan aufgenommen. Dabei
handelt es sich um eine 1 bis 2 ha grof3e Flache im Ortsteil Engenhahn, eine ca. 2 ha grof3e
Flache im Ortsteil Niederseelbach, eine 2 ha groRe Flache (Lochmuhle [) im Ortsteil
Oberseelbach und eine weitere, ca. 5 ha gro3e Flache (Frankfurter StrafRe IlI) im Ortsteil
Niedernhausen. Die Frankfurter Stral3e Il soll ggf. als Gewerbe- und Mischgebiete entwickelt
werden und steht somit zur Befriedigung des Wohnbedarfs nur eingeschrankt zur Verfiigung.
Fir die Flache Lochmuhle | existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Gemal dem Ziel Z3.1.4-4 der Regionalplanung sind die Wohnsiedlungsflachen vorrangig im
zentralen Ortsteil anzusiedeln, wéhrend in den anderen Ortsteilen die Eigenentwicklung im
Vordergrund steht. Somit ist deutlich, dass der Entwicklung des Wohnparks Farnwiese
standortbedingt Vorrang einzurdumen ist.

Das Erfordernis zur Aufstellung des Planes begriindet sich auch aus den vielen Bauanfragen,
die in den letzten Jahren an die Gemeinde herangetragen wurden und kaum befriedigt werden
konnten. Obwohl das Gebiet derzeit noch nicht beworben wurde, besteht eine Nachfrage an
ca. 40 Bauplatzen.

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 118 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt ge&ndert durch
Artikel 421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)




Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 G vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

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

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in der Fassung vom 31.07. 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge&ndert durch Artikel 320 der
Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. |, S. 142),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18.07.2014 (GVBI. S. 178)

Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46, 180),
zuletzt geéndert durch Artikel 40 G vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622)

Hessisches Ausfiuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629 - 654),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 G vom 27.06.2013 (GVBI. S. 458)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548 - 583),
zuletzt geéndert durch Artikel 62 G vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622)

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz)
in der Fassung vom 05.09.1986 (GVBI. I, S. 270),
zuletzt geé&ndert durch Artikel 4 G vom 21.11.2012 (GVBI. S. 444)

3. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Westen des Ortsteils Niedernhausen. Die Entfernung von der

Gebietsmitte bis zum Rathaus bzw. zum Ortskern betragt ca. 750 m. Auch die S-

Bahnhaltestelle ist in ca. 15 Gehminuten zu erreichen. Im Plangebiet befindet sich ein

Kindergarten mit Kinderkrippe. In unmittelbarer Nahe liegt die Theildtalschule, die sowohl

Grundschule als auch kooperative Gesamtschule ist.



Begrenzt wird der Geltungsbereich im Stdwesten von der Idsteiner Stral3e - L 3026 (tlw.
einschliellich) bzw. der dort vorhandenen Bebauung (ausschlief3lich) und im Sidosten von
der AhornstraBe (tlw. einschlieBlich). Im Nordosten bilden die Flachen einer
Hochspannungsleitung, im Nordwesten der FuBweg entlang der Tennissportanlage, jeweils
einschlie3lich, die Grenze des Geltungsbereichs.

Der Geltungsbereich mit einer Grof3e von 9,29 ha umfasst im Einzelnen folgende Grundstiicke
in der Gemarkung Niedernhausen:

Flur 15:

53/2, 53/3, 53/5, 53/6, 55/2, 57/1, 58/1, 59/1, 60/1, 62/1, 63/1, 64/1, 65/4, 67/5, 80, 81, 82,
88/1, 88/5, 88/14, 94, 13/95, 14/95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 15/103, 105, 16 /106, 108,
109, 110, 111, 112, 115/1, 230/116, 231/116, 232/116, 119, 120, 121, 122, 123/1, 126/1,
127/1, 178/1, 179/1, 180/2, 181/2, 184/1, 186/1, 188/1, 189/1, 190/1, 191/1, 192/1, 193, 194,
195, 29/196, 30/198, 31/198, 199/1, 200/2, 220/15 tlw., 220/16 tlw., 220/17 tlw.

Flur 16:
8/2, 6/15 tlw.

Flur 20:
1/4 tlw. 60/3 tlw., 171/6 tiw.



Abb. 2: Geltungsbereich Bebauungsplan o. M., Planergruppe ASL, Stand September 2016

Sudlich der Idsteiner Stral3e im Autal befindet sich ein weiterer Geltungsbereich, der eine
planungsrechtlich zu sichernde Regenriickhalteflache fir das Baugebiet beinhaltet. Die
Flache verflugt Uber eine Grofl3e von 0,64 ha und beinhaltet folgende Flurstiicke:

Flur 3:
Flurstick 113/2 tlw., 111/2 tiw.



Abb. 3: Geltungsbereich Regenriickhaltung o. M., Planergruppe ASL, Stand September 2016

Die erweiterten Geltungsbereiche fur die naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen

umfassen eine Gesamtflache von ca. 6,9 ha.
Das beinhaltet folgende Flachen:

Ortsteil Niederseelbach
Gemarkung Niederseelbach Flur 4 Flursticke 109/0, 112/0 und 149/0.

Abb. 4: Geltungsbereiche Ausgleichsflachen o. M., Planergruppe ASL, Stand September 2016
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Ortsteil Oberseelbach
Gemarkung Oberseelbach Flur 2 Flurstick 72/0

Abb. 5: Geltungsbereiche Ausgleichsflachen o. M., Planergruppe ASL, Stand September 2016

Ortsteil Oberjosbach
Gemarkung Oberjosbach Flur 11 Flurstick 1108/1

Abb.6: Geltungsbereiche Ausgleichsflachen o. M., Planergruppe ASL, Stand September 2016

Ortsteil Kénigshofen
Gemarkung Kdnigshofen Flur 21 Flurstiick 72, 84 und 82,
Gemarkung Kdnigshofen Flur 20 Flurstiick 176, 193, 179 und 180/2

Mehrere dieser Geltungsbereiche umfassen Teile der Bachparzelle des Theisbaches. In den
Bereichen der Flur 22, Flursttick 21 und der Flur 21, Flurstiick 77 sollen zwei punktuelle
Verrohrungen entfernt und durch Furten ersetzt werden.

Gemarkung Kdnigshofen Flur 21 Flurstiick 76 tlw.
Flur 22 Flurstiick 29/3 tlw.
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Abb. 7: Geltungsbereiche Ausgleichsflachen o. M., Planergruppe ASL, Stand September 2016

4, Ubergeordnete Planungsvorgaben
4.1  Vorgaben Regionalplan Sidhessen

Niedernhausen ist im Regionalplan Stdhessen 2010 (RPS 2010), bekannt gemacht vom
Regierungsprasidium Darmstadt am 17. Oktober 2011 (Staatsanzeiger 42/2011), als
Unterzentrum ausgewiesen. Die Gemeinde liegt an der Uberdrtlichen Nahverkehrs- und
Siedlungsachse Wiesbaden — Niedernhausen — Idstein (Limburg).
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Abb. 8: Ausschnitt Regionalplan Studhessen 2010, 0. M.

Der engere Geltungsbereich des Plangebiets ist im Regionalplan als ,Vorranggebiet Siedlung
Planung® dargestellt. Das Gebiet ist allseitig von Flachen ,Vorranggebiet Siedlung — Bestand*
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umgeben. Sidostlich ist die L 3026 als ,sonstige regional bedeutsame Stralle*
gekennzeichnet. Im Norden ist die vorhandene Hochspannungsleitung dargestellt.

In  Unterzentren an Nahverkehrs- und Siedlungsachsen, die ein ausreichendes
Flachenangebot aufweisen, kann eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende
Siedlungstatigkeit stattfinden. Nach den Zielvorgaben 3.4.1-9 ist in verstadterter Besiedlung
und ihrer Umgebung eine bauliche Dichte von 35 bis 50 Wohneinheiten je ha Bruttobauland
anzustreben. Im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte
betragen die Werte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha Bruttobauland. Die unteren Werte dirfen in
begriindeten Fallen ausnahmsweise unterschritten werden. Im Hinblick auf die Funktion als
Unterzentrum und die vorgefundene Struktur mit Endhaltepunkt der S-Bahn kann unterstellt
werden, dass lediglich eine bauliche Dichte von 35 — 50 WE / ha einzuhalten ist.

Zum Thema Bodenschutz sind im RPS 2010 (Seite 95 — 96) folgende Ziel formuliert:

Bodenschutz
Bodden und ihre vielfaltigen Funktionen fir den Naturhaushalt, die Gesellschaft und Wirtschaft,
als Lebens-und Siedlungsraum sollen erhalten und nachhaltig gesichert werden.

Bdden sind schonend und sparsam zu nutzen. Die Versiegelung ist auf ein unvermeidbares
Mal} zu beschranken. Die Wiederverwendung von bereits fir Siedlungs-, Gewerbe- und
Infrastrukturanlagen genutzten Flachen hat Vorrang vor der Inanspruchnahme bisher anders
genutzter Boden.

Bdden mit hoher Leistungsfahigkeit fir Produktion (Land- und Forstwirtschaft) und Regelung
im Stoffhaushalt, Béden mit hohem Filter- und Speichervermdgen fir den Grundwasser-
schutz, Béden von kultur-und naturgeschichtlicher Bedeutung, besondere erdgeschichtliche
Bildungen und Béden der Extremstandorte sollen erhalten, vor Beeintrachtigungen und
anderweitigen Inanspruchnahmen gesichert und schonend und standortgerecht genutzt

werden.

Beeintrachtigte und/oder empfindliche Bdden sind problemangepasst zu nutzen und zu
verbessern. Schadliche Bodenveranderungen sind zu sanieren.

Erosionsanfallige Standorte sollen durch erosionsvermindernde Nutzungsformen vor

Bodenabtrag gesichert werden. Bei Baumalinahmen— einschlie3lich der Rohstoffgewinnung
ist der Verlust von Oberboden zu vermeiden.
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Begrindung

Der Boden erflllt fur den Menschen und den Naturhaushalt wichtige Funktionen als
Lebensraum, zur Regelung im Stoff-und Energiehaushalt, fur die Produktion (Landwirtschaft,
Erndhrungssicherung und Forstwirtschaft) sowie als Archiv der Landschaftsgeschichte.
Quantitativer und qualitativer Bodenschutz hat-als Teilaspekt der Freiraumsicherung-
ausgepragte Querschnittsaufgaben.

Besondere Aufmerksamkeit soll denjenigen Bdden gelten, die hinsichtlich einer oder mehrerer
Bodenfunktionen besonders leistungs- bzw. funktionsfahig sind. Das Gleiche qilt fur
Bodentypen und -formen, die zumindest regional selten sind. Wegen ihrer hervorgehobenen
Bedeutung im Naturhaushalt sind sie bei Entscheidungen uber Nutzungsanderungen mit
besonderem Gewicht zu bertcksichtigen.

Zu den Grundsatzen des sparsamen und schonenden Umgangs mit Béden gehort es, dass
nur diejenigen Flachen versiegelt werden, deren Nutzung und Funktion dies unbedingt
erfordert. Beeintrdchtigte und/oder gegentiber bestimmten Nutzungen empfindliche Bdden
sollen problemangepasst genutzt werden. Nach Mdéglichkeit soll ihre Leistungs- und
Funktionsfahigkeit verbessert bzw. wiederhergestellt werden. Dazu gehdrt beispielsweise,
dass erosionsanféllige Standorte durch erosionsvermindernde Nutzungsformen vor
Bodenabtrag gesichert und dass belastete Boden saniert werden.

Da Bodenbelastungen oft mit Wertverlusten und erheblichen Kosten fur die Allgemeinheit
verbunden sind und zerstorte Boden i. d. R. nicht wiederhergestellt werden kdnnen, sind bei
allen Planungen und Vorhaben etwaige Beeintrachtigungen des Bodens aus Griinden der
Vorsorge und Sorgfaltspflicht so weit wie moglich zu vermeiden.

Dadurch, dass der Entwicklung des Innenbereichs durch Flachen sparende Bauweise,
Nachverdichtung und Wiedernutzung von Baulandbrachen (Flachenrecycling) Vorrang vor
einer baulichen Entwicklung im Auf3enbereich eingeraumt wird, lasst sich die Inanspruch-
nahme unbelasteter Béden verringern. Versiegelte Boden sollen entsiegelt werden.

Der Regionalplan/RegFNP enthélt keine separate, flachenhafte Darstellung fir den
Bodenschutz; vielmehr sind diese Erfordernisse in Orientierung an einzelnen schutzwirdigen

Bodenfunktionen in die Instrumente der Freiraumsicherung einbezogen.

Erfordernisse des Bodenschutzes sind als schutzbediirftige Bodenfunktionen in die Ziele und
Grundsatze zur Sicherung von Freiraumfunktionen integriert.
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Daruber hinaus bestehen weitgehende Konformitaten bei den Grundsétzen der
Freiraumsicherung und des Bodenschutzes hinsichtlich der Reduzierung von
Flacheninanspruchnahmen, Versiegelung und (Schad-)Stoffeintragen.

Der zweite Geltungsbereich, in dem eine Fléache fur die Regenrtickhaltung geplant ist, wird im
Regionalplan als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft, Vorranggebiet Regionaler Griinzug und
Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen dargestellt. Diese Funktionen werden durch
die Nutzung als Regenriickhalteflache nicht beeintrachtigt. Durch die neue Wegeverbindung
wird die Funktion als Regionaler Griinzug gestérkt.

4.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen aus dem Jahre 2000 stellt das
Plangebiet Uberwiegend als Wohnbauflache dar. Eine Teilflache im Sidwesten ist als
gemischte Bauflache und der Mittelbereich als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
Altenheim festgesetzt. Im Nordosten ist eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Kindergarten dargestellt.

Im Nordwesten grenzt eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Tennisanlage, im Nordosten
Wohnbauflachen, im Osten Flachen fir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung Schule, im
Sidosten eine Mischbauflache und im Siden eine Wohnbauflache an. Die Idsteiner Strafe (L
3026) ist als HauptverkehrsstralRe gekennzeichnet.
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Abb. 9: Ausschnitt Fléchennutzhngsplan Gemeinde Niederhausen, 2000, 0.M.
Planergruppe ASL, Frankfurt

Fur die seinerzeit geplanten Nutzungen Einzelhandel im Mischgebiet und Altenheim im
Sondergebiet besteht kein Bedarf mehr. Andererseits wird es aufgrund der geplanten
Wohnnutzungen erforderlich, die Kapazitdt des Kindergartens zu erhdhen, sodass die
Gemeinbedarfsflache zu erweitern ist.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren durchgefiinrt.

Der Geltungsbereich fur die Regenrlckhaltung ist im Flachennutzungsplan wie folgt
ausgewiesen:

Die gesamte Flache ist umgrenzt als ,Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft und als Biotopschutzflache nach § 23 HENatG
gekennzeichnet. Der ndrdliche Abschnitt ist als Grinlandflache und der Sudliche Teil als
Grinlandbrache dargestellt.

Durch eine Nutzung als Regenruckhalte Flache werden die Nutzungen nicht verandert.
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4.3 Abwéagung gemaR § 1a Abs. 2 BauGB

Gemal § la Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung von landwirtschaftlichen
Flachen zu begrunden und Planungsalternativen zu untersuchen.

In der Gemeinde Niedernhausen besteht grundsatzlich ein Bedarf und eine Nachfrage nach
zuséatzlichen Wohnraum. Der Regionalplan 2010 weist in Niederhausen bis 2020 fur den
Wohnsiedlungsbedarf Zuwachsflachen von 21 ha aus. Fir die Berechnungen wurden die 10.
koordinierte Bevolkerungsberechnung auf Bundesebene und neuere Berechnungen auf
Ebene der Regierungsbezirke durch die Forschungs- und Entwicklungsgesellschaft Hessen
GmbH zu Grunde gelegt. Diese Daten, die fur das Gebiet des Regierungsbezirks Darmstadt
von einem moderaten Anstieg der Bevolkerungszahl bis 2020 ausgehen, gelten seit Juli 2004
als verbindliche Vorgaben fir die Planung in Hessen.

Neben dem geplanten Baugebiet ,Farnwiese“ sind noch weitere neue Wohnbaugebiete
dargestellt. In der Flachenausweisung finden die zur Planaufstellung des Regionalplans
vorhandenen Erkenntnisse beziglich der demographischen Entwicklung im Ballungsraum
Rhein-Main ihren Ausdruck.

Die Untersuchungen der Gemeinde Niederhausen haben gezeigt, dass im Gemeindegebiet
ein Potenzial von 104 bebaubaren Grundstucken bzw. Baullicken besteht. Diese befinden sich
jedoch fast ausschlief3lich im Privateigentum und stehen aus unterschiedlichen Grinden dem
Markt nicht zur Verfugung. Lediglich bei einem Grundstick bestehen Zugriffsmdglichkeiten
seitens der Gemeinde.

OT Oberseelbach: 9 Baullicken, ohne Zugriffsmoglichkeit der Gemeinde
OT Niederseelbach: 3 Baullicken, ohne Zugriffsmoglichkeit der Gemeinde
OT Engenhahn: 7 Baulticken, ohne Zugriffsmdglichkeit der Gemeinde
OT Oberjosbach: 11 Baullicken, ohne Zugriffsmoglichkeit der Gemeinde
OT Koénigshofen: 13 Baulticken, ohne Zugriffsmdglichkeit der Gemeinde
OT Niederhausen: 58 Baullicken, ohne Zugriffsmoglichkeit der Gemeinde

1 Baulticken, im Eigentum der Gemeinde

Uber die ubliche Fluktuation bei Wohnungswechseln hinaus, bestehen im gesamten
Gemeindegebiet keine Leerstdande von Wohnungen oder Wohngebauden. Soweit
Mietwohnungen auf dem Markt angeboten wurden, hat die Gemeinde diese, soweit geeignet,
zurzeit zur Unterbringung von Fliichtlingen angemietet.
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Insofern wird deutlich, dass die Gemeinde Niederhausen den Wohnflachenbedarf nur durch
die Erschliel3ung von Neubaugebieten Rechnung tragen kann.

Beziglich der im Regionalplan zugewiesenen Erweiterungsflachen ist festzustellen, dass die
Gemeinde Niederhausen bisher nur einen geringen Anteil beansprucht hat. Seit 2002 wurden
Wohnbauflachen in einer Gréf3enordnung von 1,8 ha (Bebauungsplane Am Wasserturm, Am
Schafersberg 4. Anderung, Lenzhahner Weg 6. Anderung, Innerer Ortskern 1. Anderung,
Oberseelbacher StralRe 22, Fliederweg) entwickelt. Weiter in Entwicklung sind 0,8 ha,
(Bebauungsplane Fritz-Gontermann-StraBe/Mihlweg 2. Anderung, Autal 2. Anderung, Autal
3. Anderung) sowie das Baugebiet Farnwiese mit 9,3 ha.

Die Zahlen verdeutlichen, dass es sich in der Vergangenheit nur um kleine
Gebietsentwicklungen handelte. Auch einschlief3lich der aktuellen Entwicklungsvorhaben ist
das durch die Regionalplanung zugewiesene Entwicklungspotenzial (21 ha) mit insgesamt ca.
12 ha, bei weitem nicht ausgeschopft.

Nach der Zielvorgabe Z3.4.1-3 des Regionalplans hat ,die bauleitplanerische Ausweisung von
Wohn-, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazugehorenden kleineren
gewerblichen Bauflachen innerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete
Siedlung, Bestand und Planung" (Zitat Regionalplan 2010) stattzufinden.” In Ziffer Z3.4.1-5
heil3t es: “Sofern keine "Vorranggebiete Siedlung, Planung" ausgewiesen sind, dlirfen in allen
Ortsteilen kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha im Rahmen der
Flachenwerte der Tabelle 1 am Rande der Ortslage zu Lasten der "Vorbehaltsgebiete fur
Landwirtschaft” in Anspruch genommen werden. ,,

Hinsichtlich einer Alternativenprifung stehen somit grundsétzlich die im Regional
gekennzeichneten sowie die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flachen zur Verfigung.

Im Regionalplan sind neben dem Baugebiet Farnwiese eine Flache an der Frankfurter Stral3e
(OT Niedernhausen) eine Flache im OT Niederseelbach und eine Flache im OT Engenhahn
dargestellt. Im Bereich der Frankfurter Stral3e ist eine Misch- und Gewerbegebietsentwicklung
vorgesehen. Gleiches gilt fur den Uberwiegenden Flachenanteil der in Niederseelbach
dargestellten Flache. Lediglich ein Teilbereich von ca. 1,5 bis 2,0 ha ist hiervon nach den
Ausweisungen des Flachennutzungsplans fur eine Wohnbauentwicklung vorgesehen. Die
ausgewiesene Flache in Engenhahn verfigt Uber eine Grof3e von ca. 2,0 ha.

Weitere im FNP geplante und noch nicht bebaute Wohnbauflachen befinden sich in
Engenhahn. Hierbei handelt es sich um zwei Flachen mit einer Gesamtgrof3e von bis zu 1,0
ha Gesamtgréi3e.
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Diese Flachen liegen an den Ortsrandern und werden derzeit als landwirtschaftliche Flachen
genutzt. Im Hinblick auf die in der Farnwiese zum Uberwiegenden Teil bereits aufgegebenen
landwirtschaftlichen Nutzung stellen die Flache, auch im Sinne der Landwirtschaft keine
Planungsalternative dar. Im Vergleich zu diesen Flachen, ist das Baugebiet Farnwiese allseits
von einer fast geschlossenen Bebauung umgeben und verfigt eher (ber einen
Innengebietscharakter. Auch aufgrund der N&he zum S-Bahnhaltepunkt und den
Infrastruktureinrichtungen ist es stadtebaulich geboten, das Baugebiet Farnwiese vorrangig zu
erschlie3en. Im Vergleich zu den anderen Standorten sind die Umweltauswirkungen durch den
Verkehr geringer einzustufen.

Die naturschutzrechtlichen Eingriffe machen Ausgleichsmal3nahmen auf landwirtschaftlichen
Flachen erforderlich. Durch die Planung ist gewahrleistet, dass die landwirtschaftliche
Nutzung, wenn auch in eingeschrankter Form, aufrechterhalten werden kann. AufRerdem
verfugen die gewahlten Ausgleichsflachen tber einen geringen Ertragswert bzw. sind diese
teilweise aufgrund der Topographie schwerer zu bewirtschaften.

Als Fazit kann festgehalten werden, dass ein konkreter Bedarf fir die geplante
Wohngebietsausweisung besteht. Alternativen, die zu einem geringeren Eingriff in die
landwirtschaftliche Nutzung flihren, bestehen nicht. Nach dem Ziel Z3.1.4-4 der
Regionalplanung sind die Wohnsiedlungsflachen vorrangig im zentralen Ortsteil anzusiedeln,
wahrend in den anderen Ortsteilen die Eigenentwicklung im Vordergrund steht. Somit ist
deutlich, dass der Entwicklung des Wohnparks Farnwiese standortbedingt Vorrang
einzurdaumen ist. Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung ist festzustellen, dass der
Baugebietsentwicklung mit Schaffung von Wohnraum gegenuiiber den Einschrankungen der
landwirtschaftlichen Nutzung, auch in Bezug auf alternative Flachen, Vorrang einzuraumen ist.
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5. Bestandsanalyse

A

Abb. 10: Bestandsplan, 0.M., Planergruppe ASL, Frankfurt (s. auch Anlage 1)

5.1 Topographie

Das Plangebiet liegt auf einem nach Sidwesten ausgerichteten Hang oberhalb des
Daisbachtals. Die durchschnittliche Hangneigung betragt ca. 10 - 15 %. Das Geléande liegt auf
einer Hohe zwischen ca. 300 - 285 m U NN. Im sudwestlichen Abschnitt liegt das Gelande,
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zwischen dem Anschluss FuBweg am Tennisplatz und dem Anschlusspunkt PrivatstralRe

(Erschlie3ung Idsteiner Straf3e Nr. 74 — 92), bis zu ca. 3 m Uber der Idsteiner Stral3e.

Foto 1: Boschung an der Idsteiner StralRe

5.2 ErschlieBung / Verkehr

5.2.1 StralRenverkehr

Das Plangebiet ist Uber einen asphaltierten Weg, der in ungefahrer Gegenlage der Zufahrt zur

Autalhalle liegt, an die ldsteiner Strafl3e angebunden. Von hier aus werden, Uber einen parallel

zur Idsteiner Stral3e verlaufenden ca. 4 m breiten Privatweg, die Wohngeb&ude Idsteiner

StralRe Nr. 74 — 92 erschlossen. Die ErschlieRung der 6stlich gelegenen Wohnh&user Nr. 58

bis 72 erfolgt hingegen direkt tber die Idsteiner Stralie.

Foto 2: Anschlusspunkt Zufahrtsweg an die
Idsteiner StralRe

Foto 3: Privatweg, Erschlieung der Wohnge-

baude Idsteiner Stralle Nr. 74 — 92

Im Sidosten verlauft die Ahornstral3e, Uber die das Grundstiick des Kindergartens angedient

wird. Weitere Zufahrtsmoglichkeiten fur den KFZ-Verkehr in das Gebiet bestehen derzeit nicht.
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Der Parkplatz der Tennisanlage des Tennisclubs Niedernhausen e. V. ist uber die
UlmenstralBe / In der Farnwiese zu erreichen. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes soll eine Zufahrtsstrall3e aus dem neuen Gebiet heraus gesichert werden.
Am Donnerstag den 26.02.2015 wurde vom Ingenieurbliro Kreitmeier Konzept
VerkehrsConsulting, eine Verkehrszahlung (s. Anlage 3) durchgefuhrt. Gezéhlt wurden die
Verkehre in den Knoten Autalhalle / Idsteiner StralRe, Ahornstral3e / Idsteiner StralRe, Freiherr-
vom-Stein-Stral3e / Ahornstral3e und Taunusstral3e / Ahornstralie.

Im Knotenpunkt Ahornstral3e / Idsteiner Strafl3e wurden folgende Belastungen festgestellt und
berechnet:
Gesamtbelastung KFZ / 24 Std.

- inund von Richtung ldstein ca. 10.200 KFZ

- inund von Richtung Ortszentrum / BAB 3 ca. 10.300 KFZ

- inund von Richtung UlmenstralRe ca. 3.800 KFZ

Westlich der Zufahrt zum Parkplatz der Autalhalle nimmt die Gesamtbelastung auf der
Idsteiner StraBe auf ca. 9.900 ab. In und aus Richtung Freiherr-vom-Stein-Straf3e und
Taunusstral3e reduziert sich die Belastung auf der Ahornstral3e jeweils nach/ bzw. vor den
Einmindungen auf ca. 3.000 und ca. 2.800 KFZ.

Die Belastungen in den Spitzenstunden 7:15 — 8:15 und 16:16 — 17:15 liegen jeweils bei rund
10 % der o.g. Gesamtbelastungen, wobei das Kfz-Verkehrsaufkommen wahrend der
nachmittaglichen Spitzenstunde etwas hoher ist als wahrend der morgendlichen
Spitzenstunde.

Grundsatzlich hat die Verkehrszahlung gezeigt, dass der kritische Verkehrsknoten
AhornstralRe / ldsteiner StralRe rechnerisch in der Lage ist, die bestehenden sowie die
zusatzlichen Verkehre aus dem Plangebiet aufzunehmen. Problematisch sind jedoch die
Verkehre der direkt im Kreuzungsbereich liegenden Tankstelle. Die Zu- und Abfahrten erfolgen
sowohl im Osten der Tankstelle von und zur Idsteiner Stral3e, als auch direkt in und aus dem
Kreuzungsbereich der AhornstralRe. In Folge behindern die Zu- und Abfahrtsverkehre, aber
auch tlw. die Andienungsverkehre der Tanklastwagen, einen geregelten Verkehrsfluss in dem
Verkehrsknoten. So kommt es in den Spitzenstunden fur den aus der Ahornstral3e in Richtung
BAB 3 abflielRenden Verkehr zu Riickstauungen.

Einen gewissen Konflikt stellt auch der die Ahornstral3e kreuzende Schilerfulzverkehr,
insbesondere zur morgendlichen Spitzenstunde, dar. Aus Sicht des Verkehrsgutachters wiirde
eine Querungsmoglichkeit dstlich des Einmundungsbereiches Ahornstral3e / Idsteiner Stral3e
zu einer Verbesserung fiihren.
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Foto 4: Anschlusspunkt AhornstralRe an die
Idsteiner Stral3e

Foto 5: Tankstelle im Kreuzungsbereich der
Idsteiner StralRe

5.2.2 Ful3- und Wirtschaftswege

Entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft innerhalb des Plangebietes ein
z. T. befestigter FulRweg. Dieser verbindet die Idsteiner Stralle mit dem sudlich der
Bestandsbebauung verlaufenden Ful3weg (An der Baumschule). Von dem Weg An der

Baumschule aus bestehen Uber die StichstraBen, z.B. WeilRdorn- und Rotdornweg,

Verbindungen zur Ulmenstral3e.

Plangebietes Hohe Tennisplatz

Foto 6: Weg an der Nordwestgrenze des

Foto 7: FuRweg ,An der Baumschule®,
nordéstliche Grenze Plangebiet

Im Inneren des Plangebiets verlaufen weitere unbefestigte Wirtschaftswege.
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Foto 8: Wendehammer Weildornweg Foto 9: Wiesenweg Mittelteil Plangebiet,
Verlangerung Anschluss PrivatstralRe
an die Idsteiner StralRe

5.2.3 OPNV

Die Entfernung vom siddstlichsten Punkt des Plangebietes zum Bahnhof Niedernhausen
betragt ca. 1,0 km. Mit dem Auto benétigt man ca. 5 Minuten; ful3laufig ist der Bahnhof in ca.
15 Minuten zu erreichen.

Am Bahnhof verkehrt sowohl die S-Bahn, als auch die Regionalbahn (RB). Mit der RB und S-
Bahn ist Frankfurt (HBF) in ca. 30 — 35 Minuten zu erreichen. Verbindungen in die
Landeshauptstadt Wiesbaden (HBF) bestehen mit der RB und Bussen. Die Fahrzeit betragt
ca. 25 — 35 Minuten. Die Verbindungen verkehren ca. im ¥ Stunden Takt.

Bushaltestellen befinden sich in der Idsteiner StralRe, unweit des Einmindungsbereiches
AhornstralRe. Hier halten die Buslinien 22, 220 und 240 mit folgenden Zielpunkten:

e Linie 22: Oberjosbach - Niedernhausen - Naurod - Wiesbaden
e Linie 220: Oberjosbach - Niedernhausen - Idstein

e Linie 240: Niedernhausen - Konigshofen - Niederseelbach - Oberseelbach - Engenhahn
- Neuhof - Wehen - Hahn — Wiesbaden

Aufgrund der maximalen Entfernung von 600 m zur Bushaltestelle wird aus heutigem
Kenntnisstand keine zusatzliche Bushaltestelle innerhalb des Plangebiets erforderlich. Von
Interesse konnte jedoch sein, die sich auf der Nordseite in der Idsteiner Stral3e befindliche
Bushaltestelle nédher an das Baugebiet Farnwiese zu riicken.
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5.3 Bebauung

Das Plangebiet selbst ist nicht bebaut. Die Gebaude einer ehemaligen Baumschule wurden,
mit Ausnahme des Wohngeb&audes, zwischenzeitlich abgerissen. Das Grundstick des
Wohngebaudes ist nicht Bestandteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Das
Grundstuck des Kindergartens wurde hingegen in das Plangebiet aufgenommen. Hintergrund
ist die, bedingt durch das geplante Baugebiet, erforderliche Erweiterung des
Kindergartenangebotes. Die in jiingerer Zeit errichtete Kinderkrippe soll erhalten werden. Das
alte Kindergartengebaude soll durch einen vergrol3erten Neubau, mit voraussichtlich 2 bis 3
zusatzlichen Gruppen, ersetzt werden.

Die Umgebung ist, bis auf einen 160 m breiten Streifen im Westen entlang der L 3026, bebaut.
Im Nordwesten grenzt ein Geldnde mit insgesamt acht Tennisplatzen und einem
Vereinsgebdude an das Gebiet. Die (brigen benachbarten Bereiche sind mit
Einfamilienh&usern in Reihen-, Doppel- und Einzelhausbauweise auf unterschiedlich grof3en
Grundstiicken bebaut. Die Dachgeschosse sind gré3tenteils zu Wohnzwecken genutzt.

Foto 10: Kindergarten Ahornstral3e Foto 11: Kinderkrippe AhornstralRe

Foto 12: Bebauung ldsteiner Stral3e Foto 13: Bebauung Idsteiner Stral3e
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5.4  Ver-und Entsorgung

5.4.1 Strom

Parallel zur nordéstlichen Geltungsbereichsgrenze durchqueren eine 110 KV- und eine 20 KV-
Freileitung das Plangebiet. Fir die 110 KV-Leitung ist beidseitig ein 15 m breiter
Sicherheitsstreifen erforderlich. In Nachbarschaft zur Kinderkrippe befindet sich eine
Trafostation. Die ErschlieBung des Baugebietes wird eine zusatzliche Trafostation erforderlich
machen.

Foto 14. Stromtrasse im Norden des

Plangebietes

5.4.2 Wasser

Die Gemeinde Niedernhausen wird vollstandig aus eigenen Brunnen mit Trinkwasser versorgt.
Die Forderung erfolgt aus sechs Tiefbrunnen. Fir Notfalle stehen weitere Notbrunnen zur
Verfligung. Das Trinkwasser weist Hartegrade zwischen 6 und 7 Grad deutscher Harte (dH)

auf und liegt damit im Hartebereich "weich".

Das Plangebiet kann an die vorhandene Wasserleitung angeschlossen werden.

5.4.3 Abwasser
Innerhalb der ldsteiner StralRe und der AhornstralRe verlaufen Mischwasserkanéle. Die

Entwasserung im Plangebiet soll im Trennsystem erfolgen. Das Schmutzwasser kann an das
bestehende Kanalsystem angeschlossen werden. Bezlglich des Regenwassers wird die
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Errichtung einer offenen, naturnah gestalteten Regenriickhaltemulde, ggf. auch kombiniert mit
offenen Versickerungsgraben mit Uberlauf an den Daisbach, erforderlich.

5.5 Grinordnung

Bis in die frihen 1990-er Jahre wurde das Gebiet noch grof3flachig fur Ackerbau und als
Baumschulquartiere genutzt. Der Rickgang der intensiven Nutzung der Farnwiese hat dazu
gefuihrt, dass aktuell nur noch ca. 1,4 ha ackerbaulich genutzt werden. Auf3erdem sind im
Gebiet Wirtschaftswiesen und Obstbaumgrundstticke vorhanden. In den letzten 20 Jahren hat
sich das Geléande durch naturliche Sukzession deutlich verandert. Der nordwestliche Teil des
Grundstiicks ist durch ein grol¥flachiges Gehdlz bestimmt. Der nordéstliche und dstliche
Abschnitt ist durch Geholzstrukturen gepragt; dabei handelt es sich um die Flachen der
ehemaligen Baumschule. Diese wurde zwar im Frihjahr 2015 grof3tenteils gerodet, die
Betrachtungen gehen aber von dem urspriinglichen Zustand zum Zeitpunkt Beschluss
Planaufstellung durch die Gemeinde Niedernhausen aus.

Im sddlichen Teil sind die Flachen durch Acker- und Wiesennutzung sowie zwei
Streuobstwiesen gepragt. Auller einer Streuobstwiese zeigen auch andere Teilbereiche
Strukturen der aufgegebenen Nutzung auf. Neben Hochstaudenflachen sind auf den Flachen
deutliche Verbuschungstendenzen zu erkennen.

Die Flachen sind im Bestandplan dargestellt. (s. Anlage 1)
Der Zustand der untersuchungsrelevanten Schutzgiter, darunter auch Flora, Fauna, Boden,
Wasser, Klima und Landschatt ist detailliert um Umweltbericht beschrieben.

Der Geltungsbereich Regenrickhaltung ist durch die wassergesattigte Feuchtbrache mit
Hochstauden und in den Randbereichen Geholze wie Baum- und Strauchweiden,
Schwarzerlen sowie eine Reihe Hybridpappeln am Daisbach gepragt.

Die Nutzungen der externen Ausgleichsflachen im Bestand sind im Umweltbericht unter Kap.
8.3.2 beschrieben.

5.6 Schutzgebiete

Die externen Ausgleichsflachen in der Gemarkung Niederseelbach (Flurstiick 112/0, Flur 4
und Flurstick 109, Flur 4) liegt vollstandig in der Zone 1l des mit Verordnung vom 25.05.1992
amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlage
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»1iefbrunnen Gerlohe und Hexengrindchen® der Stadt Idstein, veréffentlicht im StAnz. 25/1992
S 1386.

Die externen Ausgleichsflachen in der Gemarkung Oberjosbach (Flurstiick 1108/1, Flur 11)
liegt vollstandig in der Zone Ill des Wasserschutzgebietes ,Hirschborn — Brunnen 3 des WBV
Niedernhausen — Naurod gemaf Verordnung vom 17.11.2008, veroéffentlicht im StAnz. Am
19.01.2009.

Die Umsetzung der Ausgleichsmallnahmen versto3en gegen keine Verbote der
Trinkwasserschutzgebietsverordnung.
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6. Planungsziele und Rechtliche Festsetzungen

Abb. 11: Gestaltungskonzept mit beispielhafter Bebauung, 0.M., Planergruppe ASL, Frankfurt,

September 2016, (siehe auch Anlage 2)

29



6.1 Ubergeordnete Planungsziele

Ubergeordnetes Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohnbaugebietes in einer Mischung
aus Geschosswohnungsbauten mit Einzel- und Doppelh&usern sowie Hausgruppen fir jeweils
ein- bis zwei Wohneinheiten. Im Fokus steht hierbei primar die Eigentumsbildung fur den
Eigennutzer, was jedoch Vermietungen durch Kapitalanleger nicht ausschlief3t.

Die Geb&aude sollen sich, insbesondere im Hinblick auf die Hohenentwicklung, behutsam in
das Siedlungsgefuige einpassen. Die nach Stdwest ausgerichtete Hanglange ermdglicht den
Einsatz passiver und aktiver Solaranlagen, die durch die Vorgaben des Bebauungsplanes
unterstitzt werden sollen.

Im Hinblick auf das Kleinklima und die natur- und artenschutzrechtlichen Rahmenbedingungen
sollen Grunstrukturen erhalten und in umfangreicher Weise neu geschaffen werden.

Der Anteil der Stral3enverkehrsflachen soll auf ein 6kologisch und 6konomisch glinstiges Maf3
reduziert werden. Die Anbindungen an das vorhandene Strafl3ennetz soll so gestalten werden,
dass es zu keinen signifikanten Beeintrachtigungen in den bestehenden Wohngebieten
kommt. Innerhalb des Gebietes soll ein gutes FuR-und Radwegeangebot zur Reduzierung des
Kfz-Verkehrs beitragen.
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September 2016

Frankfurt,

Abb. 12: Rechtsplan, 0.M. Planergruppe ASL
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6.2 Verkehr

6.2.1 Verkehrsuntersuchung

Im Vorfeld der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes wurden durch das
Verkehrsplanungsbiro R+T verschiedene Alternativen (s. Anlage 3) einer moglichen
BaugebietserschlieBung untersucht und anhand zweier Testentwiirfe ausgewertet.

Beide Varianten beinhalteten eine Anbindung im westlichen Abschnitt der Idsteiner Stral3e.
Hierbei stellte sich heraus, dass die Errichtung eines zunachst favorisierten Kreisels aufgrund
der Grundstiicksverhéltnisse nicht umsetzbar ist. Im Hinblick auf die prognostizierte
Verkehrsabwicklung ist er auch nicht erforderlich. Geplant ist nun eine Anbindung mit einer
Abbiegespur in das Baugebiet fiir den aus Richtung ldstein kommenden Verkehr.

Die Variante 1 beinhaltet eine zweite Anbindung an die Ahornstral3e mit einer Streckenfiihrung
nordlich des jetzigen Kindergartengebaudes. Zur Entscharfung des Konfliktes im
Kreuzungsbereich der Ahornstral3e / Idsteiner Stral3e (s. Thema Tankstelle in Kapitel 5.2.1) ist
fur den Kfz-Verkehr lediglich eine Zufahrtsmoglichkeit in das Gebiet vorgesehen, sodass die
Uberwiegende Anzahl der Ziel- und Quellverkehre des Plangebietes Uber die westliche
Anbindung abgewickelt werden. Die ausschlie3liche Zufahrtsnutzung bewirkt weiterhin, dass
eine Belastungszunahme in der Ahornstra3e wahrend der morgendlichen Spitzenstunden,
weitgehend vermieden wird. Damit wird der fuBlaufige Schiler- und Kindergartenverkehr nicht
beeintrachtigt.

In Variante 2 ist eine zweite Anbindung in Gegenlage zur Einmiindung der Freiherr-vom-Stein-
Stral3e vorgesehen. Da eine Verlagerung der Tankstelle in naher Zukunft nicht wahrscheinlich
ist, wird die Einmindung der Ahornstralle nach Westen verschwenkt, sodass der
Tankstellenverkehr vollstandig vom Verkehr in der Einmindung entkoppelt werden kann.

In der Variante 2 wird tUiber die 2. Anbindung sowohl zu- als auch abflieBender Verkehr vom
Plangebiet ermdglicht. Die Hauptfahrtrichtung geht zur BAB 3. Deshalb ist davon auszugehen,
dass die Anbindung tber die westliche Anbindung seltener genutzt wird als die 2. Anbindung.

Im Hinblick auf die Verteilung des Ziel- und Quellverkehrs wurde zusatzlich eine Subvariante
(Variante 2A) der Variante 2 untersucht. Hierbei wird tber die dstliche Anbindung nur ein in
das Baugebiet einfahrender Verkehr erméglicht (Einbahnstraf3e). Damit werden die meisten
Kfz-Fahrten, wie bei Variante 1, Uber die westliche Anbindung abgewickelt. In der Folge
entstehen jedoch Umwege fir den aus dem Baugebiet ausfahrenden Verkehr.

Die Leistungsfahigkeitsiiberpriifung ergab, dass bei allen Varianten die beanspruchten Knoten
Uber eine sehr gute Qualitatsstufe (A) verfiigen. Lediglich die Abbiegebeziehung aus der
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AhornstralRe in Richtung BAB 3 weist eine Qualitatsstufe von C (Spitzenstunde vormittags)
und D (Spitzenstunde nachmittags) auf.

Im Ergebnis der gemeinsamen Abwagung aller Belange wurde die Variante 2 ausgewahlt.

Im Einmindungsbereich der Idsteiner Strafl3e ein Uberbreiter Fahrstreifen vorgesehen, der
Aufstellmdglichkeiten fir Linksabbieger aus der Ahornstral3e bietet. Zudem ist in Fahrtrichtung
UlmenstralRe eine Aufstellflache fir Busse vorgesehen, die es ermdoglicht, die jetzige
Bushaltestelle naher an das Baugebiet Farnwiese heranzuriicken.

Eine Verkehrsfuihrung Giber das Gelande des jetzigen Kindergartens wurde verworfen, da hier
zeitliche Sachzwange bei der Umsetzung (Abbruch Kindergarten) geschaffen werden und
hinsichtlich der hodheren Verkehrsbelastung im Umfeld des Kindergartengelandes eine
geringere Akzeptanz bei den Betroffenen vermutet wird.

Die Variante 2 erscheint insofern auch vorteilhafter, da der Tankstellenverkehr nicht mehr in
die Verkehrsablaufe der Einmindung AhornstralRe / Idsteiner Stral3e eingreift. Die Variante 2A
verursacht innerhalb des Baugebietes Umwege und ist hinsichtlich mdglicher Stérungen
weniger flexibel.

Als Prognosezeitraum wurde das Jahr 2025 angesetzt. Im Fall, dass es zu keiner
Bauentwicklung kdme (Prognose-Nullfall), ergdbe sich auf der Idsteiner Stral3e westlich der
Einmiindung Ahornstral3e ein Verkehrszuwachs von 10.200 auf 11.100 Fahrzeugen / 24 Std.
Ostlich der Einmindung steigt dieser von 10.300 auf 11.200 und direkt nérdlich der
Einmindung in der Ahornstral3e von 3.800 auf 4.000. Im Falle der Bauentwicklung (Prognose-
Planfall) wird durch das Baugebiet Farnwiese ein Neuverkehr von 1.160 KFZ / 24 Std.
generiert. Westlich der Einmindung Ahornstral3e / Idsteiner StralRe bewirkt dies, gegeniuber
dem Prognose-Nullfall, eine Zunahme um 250 KFZ und dstlich hiervon um 750 KFZ. Nérdlich
der Kreuzung erhoht sich die Verkehrsbelastung um 250 KFZ. Nach der Freiherr-vom-Stein-
Stral3e betragt die Zunahme dann 50 KFZ (vgl. Anlage 3).

6.2.2 Verkehrsflachen (9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die interne HaupterschlieBung erfolgt durch eine ringférmige Stralenflihrung (Planstral3e A
bis E), durch die insbesondere die geplanten Geschosswohnungsbauten erschlossen werden.
Der StraBenquerschnitt betrdgt insgesamt 11,5 m (2 x 2,0 m FulBwege, 1 x 2,0 m
Parallelparkplatzstreifen und 1 x 5,5 m Fahrbahn fur Begegnungsfall LKW /LKW).
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Der Privatweg, der die Hauser ldsteiner Straf3e 74 bis 92 erschlief3t, ist in seiner Breite fir den
PKW-Verkehr nicht auskdommlich und wir daher um eine 2 m breiten Streifen, der in den
Geltungsbereich des Bebauungsplan eingreift, verbreitert. Der Bestand macht auch eine
Ertlchtigung im Hinblick auf die Rettungswege der Feuerwehr erforderlich. Im westlichen
Zufahrtsbereich zur Privatstrale ist eine Stral3enaufweitung, die ein Einfahren groRRer
Feuerwehrfahrzeuge ermdglicht, vorgesehen. Gleichzeitig kann die Flache fir das Wenden
von PKW genutzt werden. Im Osten wird der Privatweg in Form einer Feuerwehrzu-, bzw.
abfahrt an die Planstra’e C angebunden.

Im Norden fihren die Strallen (A und D) bis in Hohe der geplanten Privatstrale mit
angrenzenden Stellplatzen fir die Wohngebiete WA 1 und WA 2. Im Osten kann hierdurch
gleichfalls das Gelande des Kindergartens, im Westen das Gebiet fur die kleinteilige
Wohnbebauung erschlossen werden. Im Bereich des Kindergartens soll der Parkstreifen als
Halteflache fur das Abgeben und Abholen der Kinder genutzt werden. Ein Wenden ist tber
den angeordneten Wendehammer mdglich. Die GroRe des Wendhammers (Typ 3) ist so
ausgelegt, dass Wenden von PKW ohne Rangieren moglich ist.

Das westliche Plangebiet wird durch eine kammartige StralRenflihrung (Planstral3e F bis I) mit
Anbindung an die HaupterschlieBung (Planstral3e) A erschlossen. Die sudlichste StralRe
(PlanstraBe F) erfahrt eine Verlangerung zu dem Parkplatz der Tennisanlage. Gegenuber
ersten Entwdirfen ist vorgesehen, die Planstraf3e | mit einem durchgehenden Grunstreifen von
dem bestehenden Geh- und Radweg zu trennen. Zur Vermeidung etwaiger zusatzlicher
rickwartiger ErschlielBungen der westlich gelegenen Bestandsbebauung, sind Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Die Stralen F, G und H sind als 7,5 m breite Mischverkehrsflachen, die z.B. einen
Begegnungsfall PKW / LKW und die Anlage eines Parkplatzstreifens ermadglichen,
vorgesehen. Die Planstral3e | wird hingegen auf eine Breite von 5,5 m Breite begrenzt, da der
angrenzende Weg auch Ful3- und Radwegverkehr aufnehmen kann.

Ein weiterer Ful3- und Radweg ist in Verlangerung der vorhandenen Stichstrafle zu dem
Privatweg der Bestandsgebdude an der Idsteiner Stral3e vorgesehen. Im Kontext mit den in
den Plangebieten WA 1 bis WA 6 geplante Wegen entsteht hierdurch eine Wegeverbindung,
die das Wohngebiet nordlich der UlmenstralRe Uber das Baugebiet Farnwiese mit dem
Erholungs- und Freizeitbereich des Autals verbindet. Diese Wege werden als 6ffentliche Ful3-
und Radwege gesichert. Erganzt wird das offentliche Wegenetz durch Fufl3- und
Radwegverbindungen in Verlangerung der Planstralen A und D. Diese tragen zu einer
weiteren Vernetzung der beiden Wohngebiete bei.
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Weiterhin ist eine geplante Fuf3- und Radwegeverbindung in Ost-West-Richtung von
Bedeutung, die als zentrale Achse das Wohngebiet mit dem im Osten angelegten
Kinderspielplatz verbindet. Mit Ausnahme des mittleren Abschnitts, der auch Bestandteil der
Nordsudverbindung ist, sollen diese Wege, die auch zur fuBlaufigen Erschliefung der
geplanten Geschosswohnungsbauten dienen, als Privatwege mit Geh- und Radfahrrecht
gesichert werden. Neben dieser Funktion, kann diese Wegeverbindung nach Bedarf auch als
Feuerwehrzufahrt genutzt werden.

Der ruhende Verkehr, soweit im offentlichen Raum befindlich, wird in 2,0 m breiten Parkstreifen
innerhalb der StralRenverkehrsflachen und der Mischverkehrsflachen angeordnet. Ausnahme
bilden die Parkplatze im Anbindungsbereich der Planstral3e E an die Ahornstral3e und in der
Freiherr-vom-Stein-Strale. Auf eine konkrete Festsetzung der Parkplatze in den
StralRenrdumen wird aufgrund der noch unbestimmten Grundstiickszufahrten verzichtet.

Rechtliche Festsetzungen:
Planstral3en A bis E:
StralRenverkehrsflache, Gesamtbreite 11,5 m

PlanstraBen F bis H:
StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Zweckbestimmung: Mischverkehrsflache, Gesamtbreite 7,5 m

Planstrale I:

Zweckbestimmung: Mischverkehrsflache, Gesamtbreite 5,5 m
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

PlanstralRen J / Feuerwehrzufahrt

StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Zweckbestimmung: Feuerwehrzufahrt
Verbreiterungsstreifen des bestehenden Privatweges um 2,0 bzw. 3,0 m
Breite Feuerwehrzufahrt 4,50 m

PrivatstraRe:
StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Zweckbestimmung: Private Stralenverkehrsflache, Gesamtbreite 5,0 m

FuR- und Radwege:

StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg, Gesamtbreite 3,0 m
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Privatweq:
StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Zweckbestimmung: Privatweg, Gesamtbreite 3,0 m

Parkplatze:
StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Zweckbestimmung: Parkplatz

Im Geltungsbereich mit der geplanten Regenriickhalteflache wird fir den geplanten
Regenwasserriickstau ein ca. 1,0 bis 1,2 m hoher Damm hergestellt. Auf der, nach Norden
auslaufenden Dammkrone, soll ein 3,5 m breiter Weg angelegt werden, der zur Pflege der
Regenrickhalteflache und zur ErschlieBung der norddstlich liegenden landwirtschaftlichen
Flurstiicke dient. Daruber hinaus ermdglicht der Weg eine zusétzliche Fuf3verbindung
zwischen dem Baugebiet der Farnwiese und dem Autal. Aus naturschutzrechtlichen Grinden
soll der Wege lediglich mit einer wassergebundenen Decke ausgestattet werden.

Rechtliche Festsetzungen:

Weq:

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Zweckbestimmung: Wirtschafts- und Ful3weg, Gesamtbreite 3,5 m

6.3 Bebauung

6.3.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Bauflachen sind Uberwiegend als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die zuldssigen
Nutzungen entsprechen den Vorgaben der Baunutzungsverordnung. Ausnahme bilden
Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Diese Nutzungen werden aufgrund der Lage, bzw. den
Anforderungen an die verkehrliche Erschliel3ung, auch als Ausnahme, nicht zugelassen.

In Abweichung zu den ersten Entwirfen ist das teilweise bebaute Grundstiick Idsteiner Stral3e
Nr. 56 vollstandig in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. In diesem
Bereich ersetzt der Bebauungsplan den alten Bebauungsplan ,ldsteiner Strale“. Die
Einbeziehung des Grundstickes wird aufgrund der erforderlichen Neuordnung der
Grundstticke notwendig.
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Rechtliche Festsetzungen

Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVQO)

Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Als Ausnahme zulassig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen.

Auch als Ausnahme nicht zul&ssig sind:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen

Westlich des geplanten Kreuzungsbereichs Ahornstral3e / Idsteiner Stral3e erfolgt die
Ausweisung eines Mischgebietes. Der Standort ist fur eine mischgenutzte oder gewerbliche
Bebauung, wie z.B. fir ein Blro- und Geschaftsgebaude, das auch zur Versorgung des
Gebietes dienen kann, lagebedingt gut geeignet. Auch sprechen die an dieser Stelle hohen
Verkehrs- und Larmbelastungen sowie die gegenuberliegende Tankstelle, deren Grundstick
im FNP gleichfalls als gemischte Bauflache ausgewiesen ist, fir eine solche Festsetzung.

Zum Schutz des von Wohnen gepragten Umfelds sind keine Vergnigungsstatten sowie
Bordelle oder bordellartige Betriebe zugelassen. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben
begriindet sich, wie in den Wohngebieten, mit der geringen Flachengréf3e. Der Ausschluss
einer Tankstelle begriindet sich durch die zu erwartende Verkehrsproblematik im geplanten
Kreuzungsbereich und der benachbarten Tankstelle, die Ursache fir die Neuplanung der
Einmiindung der Ahornstral3e in die Idsteiner Stral3e ist.

In Folge der Verlegung der Einmindung der Ahornstral3e verbleiben Restflachen, die kinftig

durch die Tankstelle fur eine Ein- und Ausfahrt und fir eine Stellplatzanlage genutzt werden
sollen. Insofern werden fiir diesen Bereich Nebenanlagen fir Tankstellen zugelassen.
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Mischgebiete (8 6 BauNVO)

Plangeiet Ml 1:
Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Birogebéaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig, auch als Ausnahme, sind:
- Tankstellen,
- Gartenbaubetriebe,
- Vergniugungsstatten,
- Bordelle und bordellartige Betriebe,

Plangeiet Ml 2:
Zulassig sind:

- Tankstellen

6.3.2 Flachen fur den Gemeinbedarf
(8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im Ostlichen Plangebiet befindet sich das gemeindeeigene Grundstiick, dass mit einer
Kinderkrippe und einem Kindergarten bebaut ist. Aufgrund der Bebauung der Farnwiese ist
eine Erweiterung erforderlich. Ziel ist es, zundchst einen neuen Kindergarten mit
wahrscheinlich zwei zusatzlichen Gruppen zu bauen und nach Fertigstellung das alte
Gebaude abzureilen. An dieser Stelle soll eine Erweiterung des Aul3enspielbereiches
erfolgen. Das jetzige Gelande verfugt Uber eine Gré3e von ca. 5.380 m2. Mit der Erweiterung
vergroRert es sich auf ca. 8.915 m2.

Die verkehrliche Andienung kann weiterhin Uber die Ahornstral3e erfolgen. Eine zusatzliche

Anbindung, ggf. mit einem Parkplatz im Bereich der Hochspannungstrasse, ist von der
PlanstraRe D innerhalb des Plangebietes vorgesehen.
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Rechtliche Festsetzungen

Flache fur den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung: Kindergarten / Kinderkrippe

6.3.3 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse
(88 16, 19 und 20 BauNVO)

Grundsatzlich ist im gesamten Gebiet eine maximal zweigeschossige Bauweise vorgesehen.
Aufgrund der Topographie und der Uberwiegenden Zulassigkeit von Staffelgeschossen
kénnen die Gebaude hangseitig jedoch tber 3 bis 3 ¥2 geschossige Anmutungen verfligen (s.
auch Pkt. Hohe der baulichen Anlagen).

Die festgesetzten Grundflachen- und Geschossflachenzahlen halten die in  der
Baunutzungsverordnung dargestellten Vorgaben ein. Sie variieren je nach Grundstiicks-
zuschnitt und Bauweise zwischen 0,3 und 0,4 (GRZ 1) und 0,6 und 0,8 (GFZ).

Im Hinblick auf die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs einerseits und
speziellen Anforderungen an die Stellplatz- und Garagenanlagen andererseits, ist es sinnvoll
nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO Festsetzungen uber die GRZ (2) zu treffen. Im Regelfall ist es
zulassig die GRZ (1) um 50% fiur Garagen, Stellplatzen und deren Zufahrten zu erhdhen.
Dieser Regelwert wird zunéchst verbindlich festgesetzt. Aufgrund der gewtinschten baulichen
Dichte, die sich nicht zuletzt auch in den Zielvorgaben der Regionalplanung niederschlagen,
soll in allen Plangebieten eine Erhéhung der zulassigen GRZ (2) von 0,1 erméglicht werden.
Vor dem Hintergrund den naturschutzrechtlichen Eingriff zu begrenzen, wird die zusétzliche
Versiegelungsmaglichkeit jedoch auf den Bau von Stellplatzen und deren Zufahrten
beschrankt und an den Einbau versickerungsféahiger Oberflachen gekoppelt.

In den Bereichen mit den geplanten Geschosswohnungsbauten (Plangebiet WA 1 bis WA 6)
sowie im geplanten Mischgebiet Ml 1 kann dieser Wert jedoch aufgrund der erforderlichen
Stellplatze, vornehmlich in Tiefgaragen bzw. Uber die Grundflache der Wohn- bzw.
Geschéftsgebaude herausragenden Garagengeschosse, nicht auskdmmlich sein. Fur diese
Falle soll Ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ (2) von insgesamt 0,2
zugelassen werden. Zur naturschutzrechtlichen Eingriffsminimierung wird bestimmt, dass in
diesen Féllen die betroffenen Garagenbaukdérper dauerhaft zu begriinen sind.

Nordlich der Plangebiete WA 1, WA 2 und WA 14 sind private Stellplatzanlagen geplant. Die
GRZ (2) wird hier auf maximal 0,8 festgesetzt.
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Die Festsetzungen im Plangebiet WA 18 orientieren sich an den Vorgaben des jetzigen
Bebauungsplanes. Die GRZ betragt 0,4, die GFZ 0,7.

Im Plangebiet Ml 2 erfolgen mit Ausnahme der Festlegung der GRZ (2) keine weiteren
gualifizierenden Festsetzungen, da auf dieser Teilflache der Tankstelle nur Nebenanlagen, in
Form einer Zufahrt und Stellplatzen, vorgesehen sind.

Rechtliche Festsetzungen:
Die angegebenen Werte der Grundflachenzahl (1), der Grundflachenzahl (2) nach § 19 Abs.
4 BauNVO, der Geschossflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse werden jeweils als

Hochstgrenze festgesetzt.

Plangebiet M| 1
Vollgeschosse = Il, GRZ (1) = 0,40, GRZ (2) = 0,80, GFZ 0,0,8

Plangebiet Ml 2
GRZ (2) = 0,60

Plangebiet WA 1
Vollgeschosse = Il, GRZ (1) = 0,35, GRZ (2) = 0,53, GFZ 0,70

Plangebiete WA 2 bis WA 7 bis WA 9, WA 15 bis WA 17
Vollgeschosse = Il, GRZ (1) = 0,30, GRZ (2) = 0,45, GFZ 0,60

Plangebiete WA 10 bis WA 14
Vollgeschosse = II, GRZ (1) = 0,40, GRZ (2) = 0,60, GFZ 0,80

Plangebiet WA 18
Vollgeschosse = Il, GRZ (1) = 0,40, GRZ (2) = 0,60, GFZ 0,70

Alle Plangebiete:

Die zulassige Grundflachenzahl (2) kann ausnahmsweise fir den Bau von Stellplatzen und
deren Zufahrten um einen Wert in Hohe von 0,1 Uberschritten werden, wenn die Herstellung
aus wasserdurchlassigen Materiealien erfolgt.
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Plangebiete WA 1 bis WA 6 und Ml 1
Im Bereich der Plangebiete WA 1 bis WA 6 und MI 1 missen Tiefgaragen und

Garagengeschosse in sonst anders genutzten Geb&duden ausnahmsweise nicht auf die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse angerechnet werden, wenn:
- die zuldssige Grundflachenzahl (2) einen Wert in Héhe von insgesamt 0,2 nicht
Uberschreitet,
- die betreffenden Garagengeschosse mit ihrer Oberkannte Rohdecke nicht mehr als
2,8 m Uber dem tiefsten Anschnitt des vorhandenen und nicht mehr als 1,2 m tber
dem tiefsten Anschnitt des geplanten Gelandes herausragt,
- die freiliegenden Dachflachen gemaf Pkt. 15 der textlichen Festsetzungen begrint
werden.

6.3.4 Hohe der baulichen Anlagen
(88 16 und 18 BauNVO)

Die zuladssigen Hohen der baulichen Anlagen sind in Bezug auf die Stral3enverkehrsflachen
festgesetzt. Die im Bebauungsplan dargestellten Héhen dienen zur Orientierung der geplanten
Ausbauhohen. Mal3gebend sind jedoch die im Zuge der Ausfihrungsplanung vorgesehenen
oder die realisierten Ausbauhthen. Die kdnnen von den im Plan dargestellten Hohen
geringflgig abweichen. Zur Vermeidung von Missverstandnissen, sind die mit den relevanten
StralBenflachen in Bezug genommenen Fassaden mit einem Pfeil gekennzeichnet.
Vorzugsweise sind dabei die bergseitig zu den Fassaden angeordneten Stral3en als Bezug
ausgewahlt.

Bezlglich der konkreten Hohenfestsetzungen werden folgende Falle unterschieden:

A. Plangebiete WA 1 bis WA 6
Geschosswohnungsbauten mit zwei Vollgeschossen zuziglich einem Staffelgeschoss

zuzuglich einem flach geneigtem Dach (0° bis 25°).

B. Plangebiete WA 7, WA 14 bis WA 18 und Ml 1
Einfamilienhduser mit zwei Vollgeschossen zuziglich einem Staffelgeschoss zuziiglich

einem flach geneigtem Dach (10 ° bis 25°) oder
Einfamilienh&duser mit zwei Vollgeschossen zuziglich einem Dachgeschoss mit einem
geneigten Dach (30° bis 45°)

C. Plangebiete WA 10 bis WA 13
Einfamilienhduser mit zwei Vollgeschossen zuziglich einem Dachgeschoss mit einem
geneigten Dach (30° bis 45°)
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D. Plangebiete WA 8 und WA 9
Einfamilienh&user mit zwei Vollgeschossen zuziglich einem Staffelgeschoss zuztglich

einem flach geneigtem Dach (5° bis 15°) oder
Einfamilienh&user mit zwei Vollgeschossen zuziiglich einem Dachgeschoss mit einem
geneigten Dach (30° bis 45°)

Zur Begrundung der gewahlten Dachformen siehe Kapitel. 6.3.8 dieser Begrindung.

Die Hbhe eines Regelgeschosses wird mit 2,9 m angenommen. Fir den konstruktiven Aufbau
des Daches im Bereich des Drempels werden 0,3 m angesetzt. Im Bereich des
Geschosswohnungsbaus (Plangebiete WA 1 bis WA 6), in dem ab dem obersten Vollgeschoss
Staffelgeschosse mit bis zu 25° geneigte Dacher zuléssig sind, ist eine Dachhéhe von maximal
3,0 m berucksichtigt. Hieraus entwickeln sich zunachst eine Traufhéhe (TH 2) von 9,0 m und
eine Firsthdhe von insgesamt 12,0 m.

In den Plangebieten WA 14 bis W 15, WA 18 und MI 1 soll eine Dachlandschaft mit
verschieden Wahlmoglichkeiten zugelassen werden. Aufgrund der geringeren Gebaudetiefen
wird die zuvor beschriebene Hohenentwicklung des Firstes um einen halben Meter auf 11,5 m
reduziert. Weiterhin sind auch zweigeschossige Gebaude mit einem geneigten Dach (ohne
Staffelgeschoss) zuléassig. Die Traufhdhe betragt dann 7,0 m und die zulassige Firsthéhe
gleichfalls 11,5 m.

In den Plangebieten WA 8 und WA 9 gelten dhnliche Annahmen. Aufgrund der relativen Néhe
und topgraphisch tiefer liegenden Bestandsbebauung entlang der Idsteiner Stra3e wird die
zulassige Dachhohe um einen Meter auf 10,5 m reduziert.

In den Plangebieten WA 10 bis WA 13 sind nur Dachgeschosse mit geneigten Dachern
zulassig. Staffelgeschosse sind in diesen Bereichen aufgrund der LaArmvorbelastung, welche
eine geschlossene Dachlandschaft sinnvoll macht und auch aufgrund des gestalterischen
Ubergangs zur Bebauung in der StraRe In der Farnwiese, unzulassig. Die Hohenfestsetzungen
folgen ansonsten den Pramissen der Plangebiete WA 14 bis WA 18.

Auf die 0.g. Hohenfestlegungen werden je nach den topographischen Randbedingungen Auf-
und Abschlage zwischen einem halben oder einem Meter veranschlagt.
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Beispiel Plangebiet WA 6

azuaiBsyonIspunIo

Firsthéhe

S6 { Traufhhe 2

0G |

EG
&

SYONISpunIS
0 sgedsueld

o

azuall

| R ‘Bezugspunkt OK |

=STESTES: B Verkehrsflache

Beispiel Plangebiet WA 11

szuaiBsyonispunio

Firsthohe

Traufh'djhe 1

azuaiBsyoMISpuUnIS

] — Bezugspunkt |
L— | —OK Verkehrsflaghe |

|

Bamenrq

0G

Firsthéhe |
Fccf li lb:T |
SG Trafifhéhe 2| |

EG

DG

4 agensueld

Firsthohe I

0G

Traufhdhe 1

EG

LK __ _|

JL Bezugspunkt

OK Verkehrsflache

Bezugspunkt
OK Verkehrsflache

Abb. 13: Schnittbeispiele bauliche H6henentwicklung, 0.M. Planergruppe ASL, Frankfurt

43



Bamuwiopgiap
Bunneqagspuejseg

Bamgng

2/0y89 Juw
Bunysjsbunuuedsyool

abejueziediog

0 ogexsueld

jeS Jaulelsp|
Bunneqagspuejseg

ageng Joursisp|

Abb. 14: Schnitt durch das BG Farnwiese, 0.M. Planergruppe ASL, Frankfurt
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Rechtliche Festsetzungen:

Bezugspunkt 1

Als unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen gilt die Oberkante der
StraRenverkehrsflache in der im Bebauungsplan gekennzeichneten Stral3enachse. Mal3-
gebend sind die in der StralRenplanung bericksichtigten Ausbauhdhen auf Basis der
Ausfuhrungsplane oder dem erfolgten Endausbau.

Die zu ermittelnden Hohen sind auf die im Bebauungsplan mit Pfeil gekennzeichneten
Fassadenseiten zu beziehen. Mal3gebend ist jeweils der Bezugspunkt in lotrechter Projektion
auf die Mittelachse der zugeordneten Gebaudefassade. Bei zuriickspringenden Fassaden-
abschnitten sind jeweils Abschnitte mit einer Breite von maximal 16,0 m zu bilden.

Den Bauantrags- oder Bauanzeigeunterlagen sind zum Nachweis jeweils Geldndeschnitte des
vorhandenen und geplanten Gelandes mit Angaben zu den Hohen in Metern Uber NN
beizufigen.

Traufhéhe (1)

Die Traufhdhe ist in Form einer maximalen Hochstgrenze vorgegeben.
Die Traufhohe wird wie folgt gemessen: Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante
Dachhaut im Schnittpunkt der AuRenwand.

Traufhdhe (2) bzw. Attikahdhe bei Staffelgeschossen

Die Traufhthe bzw. bei Flachdachern die Attikahthe von Staffelgeschossen ist in Form einer
maximalen Hdchstgrenze vorgegeben.

Die Traufhohe wird wie folgt gemessen: Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante
Dachhaut im Schnittpunkt der AuRenwand des Staffelgeschosses.

Die Attikahthe wird wie folgt gemessen: Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante
Attika im Schnittpunkt der AuRenwand des Staffelgeschosses.

Firsthhe

Die Firsthohe ist in Form einer maximalen Hochstgrenze vorgegeben.

Die Firsthbhe wird wie folgt gemessen: Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante
Dachhaut First bzw. Hochpunkt des Daches.

Abgrabungen
Bei der Ermittlung von First-/ Trauf- und Attikahéhen bleiben Abgrabungen flir Zugéange,

Zufahrten zu Tiefgaragen und Garagenanbauten bis zu einer gesamten maximalen
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Abgrabungslange von 30% der Breite der mal3gebenden Fassade oder maximal 8,0 m

unbericksichtigt.

Hohenfestsetzungen in den Plangebieten

Plangebiete WA 1, WA 2, WA 5 und WA 6
TH (2) =8,50m, FH =11,50 m

Plangebiet WA 3 und WA 4
TH (2) =8,00m, FH =11,00 m

Plangebiet WA 7
TH (1) = 8,00, TH (2) = 10,00m, FH =12,50 m

Plangebiet WA 8
TH (1) = 6,00, TH (2) = 8,00m, FH =9,50 m

Plangebiet WA 9
TH (1) = 6,50, TH (2) = 8,50m, FH =10,00 m

Plangebiet WA 10
TH (1) = 6,00, FH = 10,50 m

Plangebiet WA 11
TH (1) = 6,50, FH = 11,00 m

Plangebiet WA 12
TH (1) = 8,00, FH = 12,50 m

Plangebiet WA 13
TH (1) =7,50, FH=12,00 m

Plangebiet WA 14, WA 16 und Ml 1
TH (1) =6,50, TH(2)=8,50m, FH =11,00 m

Plangebiet WA 15
TH (1) = 8,00, TH (2) = 10,00 m, FH = 12,50 m
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6.3.5 Bauweise, lUberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung
der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Bereich der Geschosswohnungsbauten sind Baufenster mit einer Vorzugstiefe von 24,0 m
und Abstéanden mit 5,0 m zu den Verkehrsflachen festgesetzt. In den Bereichen der
kleinteiligen Bebauung betragen die Vorzugsmalle der Baufenstertiefen zwischen 14,0 und
15,0 m. Im Plangebiet W 10 orientiert sich die Form des Baufensters an die
Plangebietsabgrenzungen, in deren Folge variable Baukorperstellungen mdglich sind. Die
Baufenster sind durch Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen durfen zur Erhéhung der
Flexibilitat um ein bestimmtes Mal3 durch untergeordnete Vorspriinge und Erker Uberschritten
werden. Stadtebaulich Grinde fur die Festsetzung von Baulinien bestehen nicht.

Im Bebauungsplan ist fir Geb&ude mit geneigten Dacher die Hauptfirstrichtung vorgegeben.
Die Ausrichtung wird Uberwiegend so gewahlt, dass der Errichtung von Solaranlagen
beglnstigt wird. In einigen Bereichen, wo stadtebauliche Akzente sinnvoll sind oder
Sondergebaude, wie z.B. der Kindergarten, geplant sind, ist die Firstausrichtung wahlbar.

In den Uberwiegenden Bereichen sind in offener Bauweise wahlweise Einzel- oder
Doppelhauser zulassig. Hausgruppen oder wahlweise Doppelh&user konnen im Stdwesten
(Plangebiete WA 10 bis WA 11) errichtet werden. Als ,Larmschutzbebauung® zur Tennisanlage
sind in den Plangebieten WA 12 und WA 13 jeweils geschlossene Bebauungen festgesetzt.
Im Mischgebiet und im Gebiet des Kindergartens sind aufgrund der in diesen Bereichen
stadtebaulich sinnvollen freieren Bauformen jeweils offene Bauweisen, ohne nahere
Bestimmung festgelegt.

Rechtliche Festsetzungen

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)
Entlang der Baugrenzen sind Bebauungen entsprechend & 23 Abs. 3 zulassig. Die

Baugrenzen dirfen durch untergeordnete Vorspriinge und Erker mit einer maximalen Tiefe bis
zu 1,5 m Uberschritten werden. Die maximale Gesamtbreite der Summe der hervortretenden

Bauteile betragt 25 % der Fassadenbreite.

Stellung der baulichen Anlagen

Bei Hauptgebauden mit geneigten Dachern sind die Firstlinien entsprechend den
zeichnerischen Darstellungen linear in Pfeilrichtung oder wahlweise auszurichten.
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Bauweisen (8§22 BauNVO)
Innerhalb der verschiedenen Plangebiete sind offene Bauweisen mit Einzel-, Doppelhausern

und Hausgruppen oder teilweise geschlossene Bauweisen definiert.

Offene Bauweise

Die offene Bauweise entspricht der Definition nach § 22 Abs. 2 BauNVO. In verschiedenen
Plangebieten sind lediglich Einzel- und / oder Doppelhduser, Doppelhduser und / oder
Hausgruppen sowie nur Hausgruppen zulassig.

Geschlossene Bauweise

Die geschlossene Bauweise entspricht der Definition nach 8§ 22 Abs. 3 BauNVO.

Plangebiete WA 1 bis WA 9 und WA 15 bis WA 18
Offene Bauweise, ED

Plangebiete WA 10 bis WA 11 und WA 14
Offene Bauweise, DH

Plangebiete WA 12 bis WA 13
Geschlossene Bauweise

Plangebiete MI 1 und Flache fir den Gemeinbedarf

Offene Bauweise

6.3.6 Bauliche Dichte / GrofRe der Baugrundstlicke / Zulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden
(89 Abs. 1 Nr. 3und Nr. 6 BauGB)

Nach den Vorgaben der Regionalplanung (Ziel Z3.4.1-9) sollen in der Bauleitplanung
bestimmte Mindest- und Hochstdichten von Wohneinheiten / ha Bruttobauland bericksichtigt
werden. In einer ,verstadterten Besiedlung und ihrer Umgebung® betragen die Werte 35 bis
maximal 50 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland. ,Im Einzugsbereich vorhandener oder
geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte® betragen die Werte 45 bis maximal 60 Wohneinheiten
je ha Bruttowohnbauland.

Fir die Unterschreitung der Dichtewerte sieht der Regionalplan Ausnahmetatbestande vor:

48



,Die unteren Werte dirfen ausnahmsweise unterschritten werden, Ausnahmen sind

insbesondere begrindet

- durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepréagten Gebieten,

- durch die Eigenart des Ortsteiles,

- durch das Vorliegen topographischer, 6kologischer und klimatologischer
Besonderheiten.”

(Auszug RPS 2010, Ziel Z.3.4 1-9)

Im Gegensatz zur vorherigen Praxis ging der Hessische Verwaltungsgerichtshof in seinem
Urteil vom 20.03.2014 — 4 C 448/12.N — Juris, unter Rdn. 74 ff., davon aus, dass erlauternde
stadtebauliche Analysen nicht ausreichend sind die Zielvorgaben der Regionalplanung zu
erfillen. Vielmehr bedarf es verbindlicher Festsetzungen im Bebauungsplan, durch die die
baulichen Dichten gewahrleistet werden kdnnen. In einem weiteren Urteil vom 29.06.2016 - 4
C 1440/14.N stellt der Verwaltungsgerichtshof nun fest, dass es sich bei den Aussagen zur
baulichen Mindestdichte nicht um eine Zielvorgabe der Regionalplanung, sondern lediglich um
einen Planungsgrundsatz handelt. Festsetzungen zur Steuerung der baulichen Mindestdichte
sind im Bebauungsplan daher nicht mehr erforderlich. Die Urteile bleiben im Zusammenwirken
mit den teilweisen unprazisen Vorgaben des Regionalplans problematisch. Ziel der Planung ist
es jedoch, den Vorgaben der Urteile weit mdglichst Rechnung zu tragen.

Ermittlung des anzusetzenden Bruttobaulandes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 93.000 m2. Die Flache des Kindergartens dient fur
die Versorgung der benachbarten Gebiete. Fir das Baugebiet Farnwiese ist daher nur der
Flachenanteil fir die VergroRerung der Gemeinbedarfsflachen relevant. Ahnliches gilt fiir die
Flache der tbergeordneten Versorgungsleitung. Diese ist nur insoweit zu bericksichtigen, wie
sie fur die geplanten gebietsinternen Nutzungen beansprucht wird. Die mit der
Bestandserhaltung belegten Grinflachen sind daher auszuscheiden.

Keine Bericksichtig finden z.T. auch die vorhandenen Verkehrsflachen. Dies betrifft den
anbaufreien Abschnitt der Landesstrale mit Ubergeordneter Verkehrsfunktion. Die
Verkehrsflachen im betroffenen dstlichen Abschnitt der Idsteiner Stral3e sowie die Ahornstralie
werden jeweils nur hélftig angerechnet, da die neuen Plangebiete lediglich einseitig an die
Verkehrsflachen angrenzen, bzw. die StralRen auch fir die ErschlieBung der vorhandenen
Baugrundstiicke dienen.
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Abb. 15: Ausschlussflachen aus dem Bruttobauland, 0.M. Planergruppe ASL, Frankfurt

Auf diese Weise ermittelt sich zun&achst eine Bruttobaulandflache von 77.561 m2. Da sich die
Dichtevorgaben der Regionalplanung nur auf Wohngebiete und nicht auf Mischgebiete
beziehen, ist es erforderlich, den Flachenanteil des Mischgebietes prozentual
herauszurechnen. Im Ergebnis verbleibt eine anrechenbare Bruttobaulandflache von ca.
74.544 m2 bzw. 7,45 ha.
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Ermittlung des Bruttobaulandes
. Flachenantei | Gesamtflach

Teilflache I e
GroRe des Geltungsbereichs 100,00% 93.000
Abzugsflachen 17,30% 15.439
Kindergarten (Bestand) 5.394
Grunflachen Hochspannungstrasse (Erhaltung) 7.516
Idsteiner Strafl3e (anbaufrei) 1.622
Idsteiner Stral3e, Ahornstral3e (anteilig) 907
Freiherr-vom-Stein-Stral3e
Summe Bruttobauland 77.561
Nettobauland 48.912 100,00%
Wohngebiete 47.010 96,11%
Mischgebiete 1.902 3,89% 3.017
Summe anrechenbares Bruttobauland Wohngebiete in m2 74.544
Summe anrechenbares Bruttobauland Wohngebiete in ha 7,45
Abb. 16: Tabelle Ermittlung Bruttobauland, 0.M. Planergruppe ASL, Frankfurt

Vorgehensweise zur Festlegung der baulichen Dichte

Die Gemeine Niederhausen hat zum Ziel, das Baugebiet ,Wohnpark Farnwiese® aus einer
Mischung kleinteiliger Baustrukturen mit Wohngebauden fir ein bis zwei Wohneinheiten und
Geschosswohnungsbauten zu entwickeln. Erfahrungen aus der Vergangenheit haben gezeigt,
dass monostrukturelle Konzepte stadtebaulich nicht tragfahig sind. Bezlglich der
Geschosswohnungsbauten liegen konkrete Gebaudetypen eines Bautragers vor, die in dem

Baugebiet realisiert werden sollen.

Bei der in dem Gestaltungsplan (s. Kapitel 6.) dargestellten Bebauung handelt es sich eine
mdgliche Bebauung, die sich hinsichtlich der Baustruktur und Héhenentwicklung stadtebaulich
vertraglich in das Umfeld einfigt und Uber eine verninftige Mischung unterschiedlicher
Bautypen verfugt. Der Gestaltungsplan ist somit eine Orientierung fir die festzusetzenden
Dichtwerte.
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Festsetzungen zur Steuerung der oberen (Hochst)- Dichte

Wie bereits im Kapitel 4.1 ausgefuhrt, wird im Hinblick auf die Funktion der Gemeinde
Niederhausen als Unterzentrum und der vorgefundenen Struktur trotz einer gewissen Nahe
zum S-Bahn-Haltepunkt unterstellt, dass nach den Zielvorgaben der Regionalplanung eine
bauliche Dichte von 35 — 50 WE / ha einzuhalten ist.

Als Steuerungsinstrument der Hochstdichtegrenze dient eine Festsetzung nach § 9 Abs.1 Nr.

6 BauGB. Hierbei wird eine maximal zulassige Anzahl von Wohneinheiten (gleichzusetzen mit
Wohnungen) in relativem Bezug zur Grundstiicksgrof3e festgesetzt.

In den Bereichen der geplanten Geschosswohnungsbauten (Plangebiete WA 1 bis WA 6) sind,
in Abhangigkeit zu den GrundstucksgroRen und Grundstickszuschnitten, von jeweils einer
Wohneinheit pro 120 bis 135 m? vollendete Grundstticksflache festgesetzt. In den Bereichen
mit den kleinteiligen Einzelhaus- und Doppelhausstrukturen (Plangebiete WA 7 bis WA 9 und
WA 15 bis WA 18) werden Werte von 230 oder 250 m? festgesetzt. Dies hat zur Konsequenz,
dass eine Doppelhaushélfte mit einer Wohneinheit Gber eine Mindestgrundsticksgréf3e von
230 m?, ein freistehendes Einzelhaus mit zwei Wohneinheiten Uber eine
MindestgrundstiicksgréRe von 500 m2 verfligen muss.

In den Plangebieten WA 10 bis WA 14 kommt es aufgrund der zuldssigen
Hausgruppenstrukturen bzw. geschlossenen Bauweise zu einer Festsetzung von 1 WE pro
180 m2 bzw. 220 m? / Grundstticksflache.

Im Ergebnis werden durch diese Festsetzungen eine Hochstdichte von 276 WE bzw. 37,0 WE

/ ha Bruttowohnbauland (= 276 WE / 7,45 ha) gesichert. Die in der Regionalplanung vorgege-
bene Hochstdichte von 50 WE / ha kann somit nicht Uberschritten werden.
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Berechnung der Héchstdichte und Einwohnerzahlen nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes
Wohngebiet Flache | Festsetzung |WE WE Einwohner / | Einwoh

1WE/ Haupt- gewahlt | Wohnung ner

Grundstiicks- | wohnung

groéiRe rechnerisch
Geschosswohnungsbauten
WA 01 3.718 120 30,98 30 2,75 83
WA 02 3.917 130 30,13 30 2,75 83
WA 03 3.930 130 30,23 30 2,75 83
WA 04 4.246 135 31,46 30 2,75 83
WA 05 2.053 135 15,21 15 2,75 41
WA 06 7.130 135 52,82 52 2,75 143
Einzel- und Doppelhauser
WA 07 1.712 250 6,85 6 3,0 18
WA 08 4.174 250 16,70 16 3,0 48
WA 09 2.956 250 11,82 11 3,0 33
WA 15 1.350 230 5,87 5 3,0 15
WA 16 1.082 230 4,70 4 3,0 12
WA 17 872 230 3,79 3 3,0 9
WA 18 1.208 230 5,25 5 3,0 15
Reihen- und Doppelhauser
WA 10 3.008 220 13,67 13 3,0 39
WA 11 1.509 220 6,86 6 3,0 18
WA 14 1.886 220 8,57 8 3,0 24
Reihenh&auser
WA 12 1.120 180 6,22 6 3,0 18
WA 13 1.137 180 6,32 6 3,0 18
Summe 47.009 276 781
WE / ha 37,0
Wohn- und Geschéftshaus
MI 01* \ 1.555 \ 5 2,75 14
*Reduzierung der WE aufgrund der anteiligen gewerblichen Nutzung
Summe 48.565 281

Einwohner 795

Abb. 17: Tabelle Ermittlung Wohneinheiten und Einwohnerzahlen, o.M. Planergruppe ASL, Frankfurt

Festsetzungen zur Steuerung der unteren (Mindest)- Dichte

Im Gegensatz zur Festsetzung der Hochstdichte beinhaltet das BauGB kein auskémmliches
Instrument zur Steuerung einer baulichen Mindestdichte. D.h. Festsetzungen, die Bauherren
die Errichtung einer Mindestanzahl von Wohnungen abverlangen, sind rechtlich nicht zulassig.
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Auch kann in nicht ausgeschlossen werden, dass Grundstiicke unbebaut bleiben oder, z.B. in
einem Allgemeinen Wohngebiet, Grundsticke ohne Wohngebaude oder Wohnungen bebaut
werden. Insofern hat der Hessische Verwaltungsgerichtshof in seinem Urteil vom 29.06.2016 -
4 C 1440/14.N auch die ,Zielvorgabe® als ,Planungsgrundsatz” herabgestuft.

Beziglich einer Einschatzung, in welcher GréRenordnung die bauliche Dichte zum Erliegen
kommen wird, kann folgendes angenommen werden:

Im Bereich der geplanten Geschosswohnungsbauten kann tendenziell davon ausgegangen
werden, dass es zu einer Maximierung der Wohneinheiten kommt. In diesen Plangebieten sind
insgesamt maximal 187 Wohneinheiten zuldssig. Im Hinblick auf ein Szenario der
Mindestdichte wird davon ausgegangen, dass ca. 15% der Wohneinheiten nicht realisiert
werden, sodass ca. 159 WE verbleiben.

Fur die Gebiete, in denen Einzel- und Doppelhauser zuldssig sind, wird angenommen, dass
50% der Grundstiicke mit einer Doppelhaushélfte und 50% der Grundstiicke mit einem ein
Einzelhaus, jeweils mit einer Wohneinheit, bebaut werden. Hieraus berechnen sich ca. 24
Doppelhaushélften und 12 freistehende Einfamilienhauser mit insgesamt 36 WE.

Fur die Bereiche, in denen Reihenh&auser und Doppelhauser zulassig sind, errechnen sich bei
einer angenommenen GrundstiicksgréRe fur Doppelhaushélften von 300 m2 und
Reihenhausern von 250 m2 10 Doppelhaushélften und 12 Reihenhauser mit insgesamt 22 WE.

Fir die Bereiche in denen eine geschlossene Bauweise festgesetzt wird, wird von einer
Umsetzung der Dichte mit insgesamt 8 WE anstelle von 12 WE ausgegangen.

Hieraus ermitteln sich fir das Mindestdichte-Szenario 225 Wohneinheiten bzw. eine bauliche
Dichte von ca. 30,0 WE / ha Bruttobauland. Die in der Regionalplanung angestrebte
Mindestdichte von 35 WE / ha wiirde demnach um ca. 5 WE / ha unterschritten.

Die Erhohung der baulichen Dichte auf mindestens 35 WE / ha wirde, in Bezug auf das zuvor
dargestellte Szenario, 36 zusatzliche Wohneinheiten erforderlich machen. In der Folge misste
der Anteil an den Geschosswohnungsbauten zu Lasten von ca. 35 bis 40 % der Flache fiur
Ein- und Zweifamilienh&user erhdht werden. Alternativ misste ein Gberwiegender Anteil der
Geschosswohnungsbauten, z.B. die Plangebiete WA 1 bis WA 4, um jeweils ein Vollgeschoss
erhoht werden.

An den Planungszielen soll jedoch festgehalten werden. Die ausnahmsweise Unterschreitung
der Mindestdichte begrindet sich wie folgt:
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Die gescheiterten Planungen aus der Vergangenheit haben gezeigt, dass eine
monostrukturelle Bebauung im betroffenen Plangebiet nicht zielfihrend ist. Die Entwicklung
des Gebietes wird sich aufgrund seiner Grof3e Uber mehrere Jahre erstrecken. Eine
ausgewogene Mischung aus grolReren Geschosswohnungsbauten wund Ein- bis
Zweifamilienh&usern, wie in der Planung bertcksichtigt, wird als zwingende Vorrausetzung fur
die Ansiedlung einer sozial ausgewogenen Bevolkerung aber auch fir eine erfolgreiche
Vermarktung angesehen. Eine wesentliche Erh6hung des Anteils an
Geschosswohnungsbauten ist somit staddtebaulich nicht vertretbar.

Das Plangebiet befindet sich in topographisch bewegtem Gelande. Die Hangsituation fihrt,
selbst bei einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss, zu
erheblichen Bauhohen, die im Kontrast zur bestehenden Umgebungsbebauung stehen (s.
Kapitel Hohe der baulichen Anlagen). Eine Erhéhung der Geschosszahl in den Giberwiegenden
fur den Geschosswohnungsbau bestimmten Plangebieten ist hinsichtlich der Einfiigung in die
Nachbarschaft und aufgrund der Auswirkungen auf das Ortsbild stadtebaulich nicht zu
rechtfertigen.

Vor dem Hintergrund der erforderlichen Flexibilitat in den Festsetzungen des
Bebauungsplanes kann eine hohere Mindestdichte nur durch die Erhéhung der zul&ssigen
Hochstdichte gewahrleistet werden, sodass sich zwangslaufig auch die Einwohnerzahl
erhéhen wirde. Im Hinblick auf die Kapazitaten der vorhandenen Infrastruktur und den dann
ggf. negativen Auswirkungen auf den Verkehr, soll die maximal mdgliche Einwohnerzahl von
ca. 800 nicht Ubersteigen.

Einwohnerzahlen

Entsprechend der Tabellen lassen sich fir den Einfamilienhausbau im Lebenszyklus 3
Einwohner / Wohneinheit veranschlagen. Innerhalb der Geschosswohnungsbauten sind nach
den vorliegenden Plankonzepten in jeweils 50% der Wohnung ein Kinderzimmer bzw. zwei
Kinderzimmer vorgesehen. Hieraus ermitteln sich im Lebenszyklus durchschnittlich 2,75
Einwohner / Wohnung.

Vor dem Hintergrund der Festsetzungen zur Steuerung der baulichen Dichte errechnet sich
hieraus eine maximale Einwohnerzahl von ca. 800.
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Rechtliche Festsetzungen

Zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Innerhalb der Plangebiete WA 1 bis WA 18 sind die maximal zuldssigen Wohneinheiten pro

Grundstucksflache festgelegt. Hierbei sind die in den Nutzungsschablonen angegebenen,
jeweils vollendeten, Grundstucksflachenanteile zu bericksichtigen. Ist beispielsweise eine
Wohneinheit / 120 m? Grundstucksflache zulassig, ist eine weitere Wohneinheit erst ab einer
Grundstucksflache von 240 m?2 zulassig.

Plangebiet WA 1
Maximale WE / vollendete Grundstiicksflache = 1 WE / 120 m2 Grundsticksflache

Plangebiet WA 2 bis WA 3
Maximale WE / vollendete Grundstiicksflache = 1 WE / 130 m2 Grundstuicksflache

Plangebiete WA 4 bis WA 6
Maximale WE / vollendete Grundstiicksflache = 1 WE / 135 m2 Grundstuicksflache

Plangebiete WA 7 bis WA 9,
Maximale WE / vollendete Grundstiicksflache = 1 WE / 250 m2 Grundstuicksflache

Plangebiete WA 10 bis WA 11, WA 14
Maximale WE / vollendete Grundsticksflache = 1 WE / 220 m2 Grundstuicksflache

Plangebiet WA12 bis WA 13
Maximale WE / vollendete Grundstiicksflache = 1 WE / 180 m2 Grundstuicksflache

Plangebiet WA15 bis WA 18
Maximale WE / vollendete Grundstiicksflache = 1 WE / 230 m2 Grundstuicksflache

6.3.7 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(89 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB)

In den Bereichen mit geplanten Geschosswohnungsbauten ist es Ziel Stellplatze tberwiegend

in Tiefgaragen bzw. in Garagengeschossen anzuordnen. Ausnahme bilden die Plangebiete
WA 1 und WA 2. Hier ist im Bereich des Schutzstreifens der Hochspannungsleitung die
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Anordnung von privaten Sammelstellplatzen moglich (Plangebiete WA 1.1 und WA 2.1).
Gleiches gilt fiir das Plangebiet WA 14 bzw. WA 14.1.

Zur Gewahrleistung einer stadtebaulichen Ordnung sind oberirdische Garagen und Carports
nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen, der speziell gekennzeichneten Flachen oder in den
seitlichen Grenzabstadnden gemanR der Hessischen Bauordnung (HBO) zulassig. Tiefgaragen
oder Stellplatze in Garagengeschossen hingegen sind nur in den tberbaubaren Flachen
zulassig. Ausnahme hiervon bilden deren Zu- und Abfahrten, die auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen errichtet werden durfen.

Letzteres gilt, mit Ausnahme der Plangebiete WA 1 und WA 2, fir Stellplatze sowie
Nebenanlagen.

Rechtliche Festsetzungen:

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (8§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplatze und Garagen (812 BauNVO)
Oberirdische Garagen und Carports sind in den Uberbaubaren Flachen, den speziell

gekennzeichneten und in den seitlichen Abstandsflachen entsprechend den Regelungen der
HBO zulassig.

In den Plangebieten WA 1 und WA 2 sind oberirdische Stellplatze nur innerhalb der speziell
gekennzeichneten Flachen (WA 1.1 und WA 2.1) zulassig. Ansonsten sind oberirdische
Stellplatze allgemein, innerhalb und auf3erhalb, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen,
zulassig.

Tiefgaragen und Stellplatze in Garagengeschossen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen, zuldssig. Zufahrten zu Tiefgaragen und Garagen in Kellergeschossen
sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Nebenanlagen (814 BauNVO)
Nebenlagen sind allgemein, innerhalb und auf3erhalb, der Giberbaubaren Grundsticksflachen,

zulassig.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

Garagen und Carports

Vor Garagen ist zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Stauraum von mindestens 5,0 m, vor
Carports ein Stauraum von mindestens 3,0 m freizuhalten.

6.3.8 Besondere Vorschriften Uber die Gestaltung baulicher Anlagen, Stellplatze und
Grundstucksfreiflachen
(8 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO)

In den Bebauungsplan sind eine Reihe verschiedener Gestaltungsvorschriften aufgenommen.
Bezlglich der Dachlandschaft ist geregelt, dass in den Plangebieten mit
Geschosswohnungsbauten, die Gebaude mit Staffelgeschossen gestaltet werden sollen. Die
Dachneigungen ermdglichen Flachdacher sowie flach geneigte Dacher, die aber auch noch
eine Solarnutzung sinnvoll ermdglichen.

In den sidwestlichen Siedlungsrandbereichen (Reihenhausanlagen) sind, insbesondere vor
dem Hintergrund des Larmschutzes keine Staffelgeschosse, sondern lediglich steilere Dacher
zulassig.

In den anderen, im Gebietsinneren liegenden, Bereichen sind wahlweise Bauformen mit und
ohne Staffelgeschosse zuléssig. In den Plangebieten WA 8 und WA 9 werden die zuldssigen
baulichen Hohen aufgrund der Nahe zur Bestandsbebauung in der Idsteiner Stral3e gegenlber
den anderen Bereichen zuriickgenommen.

DarUberhinausgehende Vorschriften bezlglich der Gestaltung der Dachlandschaften
(Dachaufbauten / Dacheinschnitte / Dacheindeckungen / Antennen- und Solaranlagen) haben
eine harmonisch und ruhig gestaltete Dachlandschaft zum Ziel.

Weitere Festsetzungen betreffen Einfriedungen und Mdulltonnenstandplatze. Durch die
Begrenzungen der Einfriedungen in Hohe und Gestaltung soll ein offen gestalteter
StralRenraum erzielt werden, der Einsichtsmdglichkeiten in die Garten gewahrleistet und

Angstraume vermeidet.

Rechtliche Festsetzungen:

Besondere Vorschriften Uber die Gestaltung baulicher Anlagen, Stellplatze und
Grundstucksfreiflachen (8 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO)

58



11

1.2

1.3

Gebéaude

Dachgeschosse
Plangebiete WA 1 bis WA 6
In den Plangebieten WA 1 bis WA 6 sind die oberhalb eines maximal zulassigen

Vollgeschosses liegenden Geschosse nur in Form von Staffelgeschossen zulassig.
Die Fassaden von Staffelgeschossen missen gegenitber den Fassaden des
darunterliegenden Geschosses um mindestens 80 cm zuriickspringen. Zulassig sind
Flachdacher sowie geneigte Dacher. Die zuléssige Dachneigung betragt 0° bis 25°.

Plangebiete WA 10 bis WA 13
In den Plangebieten WA 10 bis WA 13 sind nur geneigte Sattelddcher mit einer

Dachneigung von 30° bis 45° zulassig. Staffelgeschosse sind unzulassig.

Plangebiete WA 7, WA 14 bis WA 18 sowie Ml 1
In den Plangebieten WA 7, WA 14 bis WA 18 sowie MI 1 sind Satteldacher mit einer
Dachneigung von 30° bis 45° oder bei Staffelgeschossen geneigte Dacher mit einer

Dachneigung von 10° bis 25° zulassig.

Plangebiete WA 8 bis WA 9
In den Plangebieten WA 8 bis WA 9 sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30°

bis 45° oder bei Staffelgeschossen geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 5° bis
15° zulassig.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Dachgauben, Zwerchhauser und Dacheinschnitte dirfen in der Summe ihrer
Einzelbreiten 50% der Gebaudelange nicht Gberschreiten. Sie sind von Ortgangen 1,5
m sowie von First und Traufe mindestens 0,5 m (gemessen in der vertikalen Projektion
der Ansicht) entfernt anzuordnen.

Dacheindeckungen

Dacheindeckungen sind aus Betondachsteinen oder Ton- und Schieferziegeln in
schwarzen, grauen, roten, rotbraunen oder braunen Farbténen herzustellen. Bei

untergeordneten Dachaufbauten sind auch andere Materialien zulassig.
Glanzende Oberflachen, wie z.B. engobierte Dachziegel oder unbehandelte

Aluminiumbleche sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Oberflachen von
photovoltaischen und solarthermischen Anlagen.
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1.4 Antennenanlagen

Antennenanlagen sind nur im baulichen Zusammenhang mit Geb&duden zuléssig.
Mastformige Antennenanlagen sind nur zulassig, wenn der Mastdurchmesser weniger
als 5 cm betragt und die Antennenanlage nicht mehr als 2,0 m tber den Hochpunkt
des Daches hinausragt.

15 Solaranlagen
Solarpanele sind, soweit moglich, symmetrisch auf den Dach- und Fassadenflachen

anzuordnen und in ihrer Farbgebung auf den Untergrund abzustimmen. Insbesondere
sind starke Blau-Rot-Kontraste zu vermeiden.

2. Einfriedungen
Entlang von Verkehrsflachen sowie im Bereich von Vorgarten sind nur Einfriedungen
bis zu einer Hohe von 1,30 m, auf3erhalb der Vorgartenbereiche zu benachbarten
Grundstucken bis zu einer Hohe von 1,80 m zulassig.
Zulassig, einzeln oder in Kombination sind:
- Hecken
- offen wirkende Metall- oder Holzzédune
- Sockelmauern bis zu einer Héhe von 0,5 m

3. Milltonnenstandplatze
Mulltonnenstandplatze sind bei Anordnung an oOffentlichen Verkehrsflachen durch
stral3enseitige Sichtblenden zu verdecken oder / und zu umpflanzen.

6.3.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen
(8 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Wie bereits in dem Kapitel Verkehr erlautert, sind innerhalb der Wohngebiete WA 4 bis WA 6
Privatwege festgesetzt. Diese dienen als Rettungs- und als ErschlieBungswege fiir die stdlich
gelegenen Geschosswohnungsbauten. Dartiber hinaus haben sie zur Ergdnzung des
offentlichen  FuRBwegenetzes eine wichtige Funktion als zentrale Ful3- und
Radwegwegverbindung in West-Ostrichtung. Zur Sicherung der Funktion werden die Flachen
mit Geh- und Radfahrrechten zu Gunsten der Allgemeinheit und mit Fahrrechten zu Gunsten
von Rettungseinsatzen belegt.
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Rechtliche Festsetzungen:

Mit Gehrecht belastete Flache
Flache mit Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit.

Mit Fahrrecht belastete Flachen

Flache mit Fahrrecht zugunsten von Rettungseinsatzen.

6.4 Flachen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet ist mit LArmquellen vorbelastet. Zum einen handelt es sich um den durch die
Tennisanlage verursachten Sportlarm, zu anderen um den von der Landesstralle
ausgehenden Verkehrslarm.

Im Frihsommer 2015 und September 2016 wurden durch die Ingenieursgesellschaft Dr.
Gruschka GmbH schalltechnische Untersuchungen (s. Anlage 4) durchgefiihrt. Im Ergebnis
sind verschiedene Festsetzungen und Empfehlungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die stadtebauliche Abwagung kam zum Ergebnis, dass auf eine etwaige Abstandsflache zum
Tennisplatz zu verzichten ist. Neben dem Flachenverlust wére die Abstandsflache schlecht in
das Planungskonzept einzubinden und konnte keiner sinnvollen Nutzung zugefiihrt werden.
Ein Larmschutzwall oder eine Larmschutzwand musste in einer betrachtlichen Hohe und
Lange ausgefihrt werden um wirksam zu sein. Eine solche Anlage lasst sich gestalterisch
nicht in das Gebiet einfugen. Insbesondere waren auch die bestehenden Wohngebaude ,In
der Farnwiese“ Nr. 1 bis 7 negativ betroffen.

Dem Sportlarm der Tennisplatze kann durch eine ,Larmschutzbebauung“ entgegengewirkt
werden. Hierzu wird es erforderlich, eine weitgehend geschlossene Bebauung zu errichten,
deren AufenthaltsrAume sich vornehmlich nach Sudosten orientieren. Insgesamt ergeben sich
bei der Gebaudeplanung gewisse Restriktionen, denen aber im Rahmen einer Ublichen
Grundrissgestaltung von Reihenhausanlagen, begegnet werden kann.

Vertiefend fuhrt der Gutachter folgendes aus:

aSport
Es wurden die Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet aus der im Westen angrenzenden

Anlage des Tennisclubs Niedernhausen e. V. (TCN), durch die sudlich der Idsteiner Stral3e
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gelegene Autal Arena sowie durch den Parkierungsverkehr der Autalhalle untersucht. Im
ungunstigsten Fall wird im Westen des Plangebietes im Einwirkungsbereich der Tennisanlage
der Immissionsrichtwert der 18. BImSchV /3/ fur allgemeine Wohngebiete tags innerhalb der
Ruhezeiten von50 dB(A) Uberschritten.

Konfliktbewéltigung Schallschutz

Richtwerttiberschreitungen durch Sportlarm (inkl. dem zugeordneten Parkierungsverkehr)
dirfen nicht mit konventionellen passiven SchallschutzmaRnahmen (z. B. Schallschutz-
fenstern, schalldammenden Liftungseinrichtungen) kompensiert werden, da nach Nummer
1.2 der 18. BImSchV/3/ der mafRgebliche Immissionsort 0,5 m aulRerhalb des getdffneten, vom
Gerausch am starksten betroffenen Fensters eines zum dauernden Aufenthalt von Menschen
bestimmten Raumes einer Wohnung liegt. Bei einer Uberprifungsmessung festgestellte
Richtwerttberschreitungen konnten daher im Streitfall zu Nutzungseinschrénkungen der
Sportanlagen (inkl. der zugeordneten Parkplatze) fuhren.

Zur Einhaltung der Anforderungen der 18. BImSchV /3/ an den Schallimmissionsschutz im
geplanten Wohngebiet sind daher folgende Larmschutzmalinahmen geeignet, die einzeln oder
in geeigneter Kombination angewendet werden kdnnen:

Abstand

Ohne zusatzliche LarmschutzmalBRnahmen muss im Plangebiet aus Sicht des
Schallimmissionsschutzes eine Wohnbebauung einen Mindestabstand zur Tennisanlage
einhalten, der der 50- dB(A)-Isophone in Abb. 1 im Anhang entspricht. Erst 6stlich der 50-
dB(A)-Isophone sind die Anforderungen der 18. BImSchV /3/ an den Schallimmissionsschutz
eingehalten.

Dieser Mindestabstand kann nicht auf die Bestandsbebauung extrapoliert werden, da hierfur
die Bestimmungen fir "Altanlagen” nach 8§ 5 Abs. 4 der 18. BImSchV /3/ gelten (s. Kap. 3.2).

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)
Ein gemal 18. BImSchV /3/im Vergleich zu einem allgemeinen Wohngebiet (WA) um 5 dB(A)
immissionsunempfindlicheres Mischgebiet (MI) konnte ohne zusatzliche Larmschutz-

maflnahmen auch westlich der in Abb. 1 im Anhang dargesteliten 50-dB(A)-Isophone
konfliktfrei ausgewiesen werden.

Larmschutzanlage

Mit einer voraussichtlich mindestens 70 m langen und 9 m Uber dem Gelande des
Plangebietes hohen Larmschutzanlage (Schalldamm-Ma RW = 25 dB, auf der Westseite
hochabsorbierend) entlang der Tennisanlage ist zu erwarten, dass die Anforderungen der 18.
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BImSchV /3/ an den Schallimmissionsschutz fir allgemeine Wohngebiete im Plangebiet bis
inkl. zum 2. OG eingehalten werden. Um lediglich bis zum 1. OG die Anforderungen an den
Schallimmissionsschutz zu erfillen, kann die Hohe der Larmschutzanlage um voraussichtlich
3 m auf 6 m gemindert werden.

Gebaudeanordnung

Durch riegelférmige Anordnung der geplanten Gebaude entlang der Tennisanlage kann durch
die Eigenabschirmung der Geb&ude auf der, der Tennisanlage abgewandte Geb&udeseite
eine vergleichbare abschirmende Wirkung wie mit der oben beschriebenen Larmschutzanlage
erreicht werden. Fir die zur Tennisanlage hin orientierten Fassaden der
"Larmschutzbebauung” sind die nachfolgenden LarmschutzmalRnahmen einzeln oder in
geeigneter Kombination erforderlich.

Grundrissorientierung/Raumorganisation

Orientierung der Grundrisse und Organisation der RAume so, dass in Wohnungen westlich der
in Abb. 1 im Anhang dargestellten 50-dB(A)-Isophone an Fassaden mit freier Sichtverbindung
auf die Tennisanlage schutzbedirftige Aufenthaltsraume keine 6ffenbaren Fenster besitzen.

Vorgehangte hinterliiftete Glasfassaden / Prallscheiben

Vor Fassaden mit Offenbaren Fenstern schutzbedlrftiger Aufenthaltsraume mit freier
Sichtverbindung auf die Tennisanlage westlich der in Abb. 1 im Anhang dargestellten 50-
dB(A)-Isophone koénnen vorgehangte hinterliftete Glasfassaden montiert werden. Alternativ
konnen offenbaren Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume in Wohnungen westlich der in
Abb. 1 im Anhang dargestellten 50-dB(A)-Isophone an Fassaden mit freier Sichtverbindung
auf die Tennisanlage durch aufRen im Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fenstern
montierte feststehende Glasscheiben ("Prallscheiben”) geschitzt werden (s. a.
Handlungsempfehlung "Schallschutz fir neue Wohn- und Mischgebiete in der Nachbarschaft
von bestehenden Industrie- und Gewerbegebieten® /10/ und Studie "Schallschutz bei
teilgedffneten Fenstern” /11/). Durch den abstandsbedingten Spalt zwischen Hauswand und
Prallscheibe ist weiterhin eine natirliche Belliftung des dahinter liegenden Fensters mdglich.
Prallscheiben begrenzen den Schalleintrag vor dem eigentlichen Fenster und stellen einen
gewissen Aul3enbezug sicher. Allerdings existiert derzeit noch kein exakter rechnerischer
Nachweis zur Bemessung der GroRRe und der Wirksamkeit der Prallscheiben.

Alternativ oder erganzend zu den Prallscheiben kénnen "Hamburger HafenCity-Fenster"
eingesetzt werden: Das fur die Hamburger Hafencity entwickelte Fenster verflgt Uber eine
Kippbegrenzung, schallabsorbierende Laibungen und ist nicht drehbar. Ansonsten entspricht
es einem ublichen Schallschutzfenster. Mit dieser Konstruktion kann bis zu einem durch den
Hersteller angegebenen erhéhten AuRenpegel auch in Kippstellung die Einhaltung des
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zulassigen Innenpegels gewahrleistet werden (s. a. Handlungsempfehlung "Schallschutz far
neue Wohn- und Mischgebiete in der Nachbarschaft von bestehenden Industrie- und
Gewerbegebieten“ /10/ und Studie "Schallschutz bei teilgedffneten Fenstern” /11/). Uber die
Kippstellung ist eine natirliche Raumbeliftung mdglich. Da das Fenster nicht gedreht gedffnet
werden kann, stellt es keinen maf3geblichen Immissionsorti. S. der 18. BImSchV /3/ dar. Diese
Fenster sind bei ausreichender Schalldammung westlich der in Abb. 1 im Anhang
dargestellten 50-dB(A)-Isophone fir schutzbedurftige AufenthaltsrAume in Wohnungen mit
freier Sichtverbindung auf die Tennisanlage geeignet.

Wintergarten
Offenbare Fenster und Fenstertiiren schutzbedirftiger Aufenthaltsraume in Wohnungen

westlich der in Abb. 1 im Anhang dargestellten 50-dB(A)-Isophone an Fassaden mit freier
Sichtverbindung auf die Tennisanlage kénnen durch bellftete Wintergarten geschiitzt werden.
Hierbei muss z. B. durch eine elektronische Verriegelung sichergestellt werden, dass die
Wintergarten- und die Wohnungsfenster/-fenstertiiren nicht gleichzeitig gedffnet werden
konnen (Schleusenprinzip: z. B. durfen die Wohnungsfenster/-fenstertiren nur 6ffenbar sein,
wenn die Wintergartenfenster geschlossen sind).*

Beziglich des Verkehrslarms werden aktive und passive Schallschutzmal3nahmen
erforderlich. Im Bereich der westlichen Gebietszufahrt sind 2,0 bis 2,5 m hohe
Larmschutzwalle geplant, die in erster Linie die Funktion haben, die Aul3enbereiche und die
Erdgeschosse vor Larmeinwirkungen zu schitzen. In den Obergeschossen sind hingegen
passive SchallschutzmalRnahmen nach der DIN 4109 erforderlich.

Ein moglicher Verzicht auf passive Schallschutzmaflinahmen héatte eine wesentlich hhere
Larmschutzanlage, die bis in die Hohe der Dachgeschosse geflhrt werden mussten, zur
Folge. Aufgrund der in diesen Bereich bereits vorhandenen Bdschungen waren daher
Larmschutzwalle und Wande mit, von der Idsteiner Stral3e aus betrachtet, bis 12 m hohen
Anmutungen erforderlich. Neben den erheblich negativen Auswirkungen auf das Ortsbild,
wirde eine solche Lésung vermutlich auch héhere Verkehrsgeschwindigkeiten in dem Bereich
begulnstigen. In der stadtebaulichen Abwagung fiel die Entscheidung daher zugunsten der o0.g.
Ldsung.

Im Bereich der Einmindung der Ahornstrale besteht keine sinnvolle Mdglichkeit fur die
Errichtung von Larmschutzwallen. Andererseits ist die Lage auch fur larmunempfindlichere
Gewerbenutzungen attraktiv, sodass es sinnvoll erscheint, auch aus Griinden des
Larmschutzes, hier ein Mischgebiet auszuweisen. Auf die Schutzbediirftigkeit von Wohnungen
hat diese Uberlegung jedoch keine Auswirkungen. Durch die Verschwenkung der
StralBeneinmindung der Ahornstrale in die Idsteiner StralRe wird ein groRRerer Abstand zur
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bestehenden Tankstelle bewirkt. Damit tritt in einem gewissen Umfang eine Verbesserung der
Larmsituation ein. Ansonsten sind auch hier, insbesondere im Falle der Errichtungen von
Wohnungen, passive Schallschutzmal3nahmen zu ergreifen.

Weiter fuihrt der Gutachter folgendes aus:
StraRenverkehr

Gemald Abb. 2.1.1 im Anhang ist im Tagzeitraum unter Bertcksichtigung der skizzierten
Larmschutzanlagen (Schalldamm-Mal RW = 25 dB, keine Anforderungen an die
Schallabsorption) mit einer Héhe von 2,5 m tiber dem Urgelande westlich der Planstral3e West
und 2 m Uber Gelande 6stlich der Planstral3e West im Uberwiegenden Teil des Plangebietes
der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fir allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A)
eingehalten bzw. um weniger als 5 dB(A) tberschritten. Uberschreitungen der mafRgeblichen
Orientierungswerte um bis zu 5 dB(A) liegen gemal3 den Ausfiihrungen in Kap. 3.1 im Rahmen
des Abwagungsspielraumes, so dass im Uberwiegenden Teil des Plangebietes im EG die
AuBenwohnbereiche (Terrassen, Garten) ausreichend vor Verkehrslarmeinwirkungen
geschitzt sind. Lediglich im Osten des Plangebietes steigen tags im Bereich der Einmindung
der Ahornstral3e in die Idsteiner Stral3e die Beurteilungspegel bis auf ca. 70 dB(A) an.

Gemal Abb. 2.1.2 im Anhang ist im Nachtzeitraum im Gberwiegenden Teil des Plangebietes
der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fur allgemeine Wohngebiete von nachts 45 dB(A)
eingehalten bzw. um weniger als 5 dB(A) tiberschritten. Lediglich im Osten des Plangebietes
steigen nachts im Bereich der Einmindung der Ahornstral3e in die ldsteiner StralRe die
Beurteilungspegel bis auf ca. 60 dB(A) an.

Gemaly den Abbildungen 2.y.z im Anhang (y = 2 und 3, z = 1 und 2) nehmen die
Beurteilungspegel zu den oberen Geschossen hin in den durch die Larmschutzanlagen bzw.
durch die bestehende Bebauung abgeschirmten Bereichen um bis zu ca. 5 dB(A) zu.

Der durch das geplante Wohngebiet verursachte Mehrverkehr auf der Idsteiner Stral3e bewirkt
beim Vergleich der Planfélle "Prognose-Nullfall® und "Prognose-Planfall" der
Verkehrsuntersuchung /12/ eine Pegelerh6hung um maximal lediglich:

10*log(11.950 Kfz/24 / 11.200 Kfz/24) dB(A) = 0,3 dB(A).
Diese geringe Pegelerhdhung ist weder wahrnehmbar noch messbar und liegt im Rahmen der

Prognosegenauigkeit. GemaR 16. BImSchV /2/ sind erst Pegelerhéhungen um 3 dB(A) und
mehr deutlich wahrnehmbar.
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Konfliktbewéltigung Schallschutz

Zur Konfliktbewaltigung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet werden folgende

SchallschutzmafRnahmen betrachtet:

Maflnahmen an der Quelle

Die Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der Idsteiner StralRe (L 3026)
von 50 km/h auf 30 km/h im Abschnitt 6stlich der Planstralle West wiirde zu einer
Pegelminderung tags und nachts um ca. 2,5 dB(A) fiihren. Der Einsatz von
"Flisterasphalt” fuhrt i. d. R. erst bei Geschwindigkeiten tiber 50 km/h zu wahrnehmbaren
Pegelminderungen.

Einhalten von Mindestabsténden

Bei freier Schallausbreitung sind erst nordlich der in den Abbildungen 2.y.1 im Anhang
(y =1 bis 3) dargestellten 55 dB(A)-Tag-lsophone bzw. erst nérdlich der in den
Abbildungen 2.y.2im Anhang (y = 1 bis 3) dargestellten 45 dB(A)-Nacht-Isophone die
Orientierungswerte der "Verkehr" der DIN 18005 /1/ fur allgemeine Wohngebiete
eingehalten.

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)
Durch die Ausweisung eines immissionsunempfindlicheren Mischgebietes entlang der
Idsteiner Straf3e kann auf die Verkehrslarmeinwirkungen reagiert werden.

Aktive SchallschutzmalBnahmen (Larmschutzanlagen)

Larmschutzanlagen (Wande, Wélle oder deren Kombination) entlang der Idsteiner Straf3e
mussten voraussichtlich in einer Hohe entsprechend der geplanten Bebauung ausgefiuhrt
werden, um auch das oberste Geschoss ausreichend vor Verkehrslarmeinwirkungen zu
schutzen.

SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden

Wintergarten

AuBRenwohnbereiche (Terrassen, Loggien, Balkone) von Wohnungen an Fassaden mit
Orientierungswertiberschreitungen kénnen als geschlossene (6ffenbare) Wintergérten
ausgefuhrt werden.

Grundrissorientierung

Zur Beluftung erforderliche Fenster schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume kdnnen
vorzugsweise an Fassaden ohne Orientierungswertiiberschreitungen vorgesehen
werden.
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Verglasung
Vor Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen kdnnen vorgehangte hinterluftete
Glasfassaden montiert werden.

Alternativ kbnnen 6ffenbare Fenster schutzbeddrftiger Aufenthaltsraume an Fassaden mit
Orientierungswerttiberschreitungen durch auf3en im Abstand von weniger als 0,5 m vor
den Fenstern montierte feststehende Glasscheiben ("Prallscheiben") geschiitzt werden
(s. a. Handlungsempfehlung "Schallschutz fiir neue Wohn- und Mischgebiete in der
Nachbarschaft von bestehenden Industrie- und Gewerbegebieten® /10/ und Studie
"Schallschutz bei teilgetffneten Fenstern" /11/). Durch den abstandsbedingten Spalt
zwischen Hauswand und Prallscheibe ist weiterhin eine natirliche Bellftung des dahinter
liegenden Fensters moglich. Prallscheiben begrenzen den Schalleintrag vor dem
eigentlichen Fenster und stellen einen gewissen Aul3enbezug sicher. Allerdings existiert
derzeit noch kein exakter rechnerischer Nachweis zur Bemessung der Grol3e und der
Wirksamkeit der Prallscheiben.

Alternativ oder erganzend zu den Prallscheiben kdnnen "Hamburger HafenCity-Fenster"
eingesetzt werden: Das flr die Hamburger Hafencity entwickelte Fenster verfugt tiber eine
Kippbegrenzung, schallabsorbierende Laibungen und ist nicht drehbar. Ansonsten
entspricht es einem Ublichen Schallschutzfenster. Mit dieser Konstruktion kann bis zu
einem durch den Hersteller angegebenen erhéhten AuRenpegel auch in Kippstellung die
Einhaltung des  zuladssigen Innenpegels gewéhrleistet werden (s. a.
Handlungsempfehlung "Schallschutz fir neue Wohn- und Mischgebiete in der
Nachbarschaft von bestehenden Industrie- und Gewerbegebieten* /10/ und Studie
"Schallschutz bei teilgedffneten Fenstern" /11/). Uber die Kippstellung ist eine naturliche
Raumbeliftung mdoglich. Diese Fenster sind bei ausreichender Schalldammung an
Fassaden mit Orientierungswerttiberschreitungen fir schutzbedirftige Aufenthaltsraume
geeignet.

Kdnnen Aulenwohnbereiche (z. B. Garten, Terrassen, Balkone, Loggien) im Tagzeitraum
ausreichend vor Verkehrslarmeinwirkungen geschitzt werden und sind keine aktiven
Schallschutzmalinahmen realisierbar, kann im Rahmen der Abwdgung an Fassaden mit
verbleibenden Orientierungswertiiberschreitungen das in der DIN 18005 /1/ formulierte
Ziel "Schutz der Auf3enwohnbereiche" auf das Ziel "Schutz der Aufenthaltsraume” hin
verlagert werden. Aufenthaltsraume in Gebauden koénnen wirksam durch passive
Malnahmen geschitzt werden (s. Kap.6.2.3).
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Rechtliche Festsetzungen

Objektbezogene (passive) Schallschutzmallnahmen

Die nachfolgend aufgefuhrten objektbezogenen (passiven) Mal3nahmen "Larmpegelbereiche”
und "schallddmmende Luftungseinrichtungen” zum Schutz vor StraRenverkehrs-
larmeinwirkungen gelten fur den aus schalltechnischer Sicht ungunstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung
- Immissionshoéhe 2. Obergeschoss.

Larmpegelbereiche

Bei der Anderung oder der Errichtung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen
sind die AufRRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2016-07,
"Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2016-07,
"Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen”,

auszubilden. Grundlage hierzu sind die Larmpegelbereiche, die gemaR Tab. 7 der DIN 4109-
1:2016-07 den im Plan gekennzeichneten MalRgeblichen AufRRenlarmpegeln wie folgt
zugeordnet sind:

Malgeblicher Larmpegel-
AulRenlarmpegel/[dB(A)] bereich
<60 Il

> 60 bis 65 [

> 65 bis 70 \Y

>70 V

68



Zeichenerklarung

Emissionslinie
m— Geltungsbereich

Larmschutzanlage

’,,// \\ s westl. Planstrae West h =25 m uG
ostl. Kreisel h = 2,0 m uG
Pegelwerte
in dB(A) iy .
'| AbgreifmaRstab
.<=55 0 1530 60 90 120
55 < <= 60 [ e Y
60< Il <=65
65</ IV <=70
70 < Il <- 75 ~ Abb.2.3.3
75< VI <=80 ; Larmpegelbereiche nach Tab. 7, DIN 4109-1
| so</HI e S/ \ Immissionshéhe 2. OG / DG

Abb. 18: Larmpegelbereiche, 0.M. Dr. Gruschka-Ingenieursgesellschaft, Darmstadt

Die erforderlichen Schalldamm-MalRe der Aulenbauteile sind in Abhé&ngigkeit von der
Raumnutzungsart und Raumgré3e im Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109-1:2016-
07 und DIN 4109-2:2016-07 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemall § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Bertcksichtigung der
Abschirmung durch Geb&ude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile
kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2016-07 und DIN 4109-2:2016-07
reduziert werden.

Schallddmmende Liftungseinrichtungen

Bei der Anderung oder der Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmern im Bereich zwischen
der Idsteiner Strale und den im Plan gekennzeichneten 50-dB(A)-Nacht-Isophonen sind
schalldammende Luftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddmmte
Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage
ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch
gewabhrleistet ist.
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Von dieser Festsetzung kann gemall § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
nachts geringere Aul3enlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Bellftung von Schlaf- und
Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Berlcksichtigung der
Abschirmung durch Gebaude).

Larmschutzanlagen

Die Larmschutzanlagen mit einer HOhe von mindestens 2,5 m Gber dem Urgelande westlich
der Planstrafl’e West und mindestens 2,0 m Giber Gelande dstlich der Planstral3e West missen
ein Schallddamm-MalR von Rw = 25 dB aufweisen. An die Schallabsorption der
Larmschutzanlagen bestehen keine Anforderungen.

Zeichenerklarung

Emissionslinie
m— Geltungsbereich

Larmschutzanlage
s westl. Planstrale Westh =25 m 4G
ostl. Kreisel h=2,0 m uG

Pegelwerte
in dB(A) 5 ]
S N Abgreifmalstab

. =49 \\K’: 0 1530 60 90 120
45 < <=50 [ s T
50<  <=55 ™~
e ; Abb. 2.3.2
65 < <=70 rd Beurteilungspegel "Stralle" nachts

| 70<1HH S Immissionshohe 2. OG / DG

70



6.5 Ver- und Entsorgung / Regelungen des Wasserabflusses
(8 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB)

6.5.1 Energieversorgung

Auf Grundlage der Energieeinsparverordnung mussen bei der Errichtung und Sanierung von
Gebauden bereits heute hohe Anforderungen beziglich des sparsamen Umgangs mit Energie
eingehalten werden. Neben einer effizienten Warmedammung zielen die Vorgaben
zunehmend auf die Verwendung von regenerativen und COz2-neutralen Energien ab. Auf EU-
Ebene werden derzeit Richtlinien vorbereitet, die das ,Niedrigstenergiegebdude“ zum
verbindlichen Malstab erhebt. ,Der fast bei Null liegende oder sehr geringe Energiebedarf
sollte zu einem wesentlichen Teil durch Energie aus erneuerbaren Quellen — einschliel3lich
Energie aus erneuerbaren Quellen, die am Standort oder in der Nahe erzeugt werden — gedeckt
werden.” (Zitat Richtlinie 2010/31EU).

Bereits heute bestehen verschiedene alternative, objektbezogene Energieversorgungs-
moglichkeiten, wie z.B. Warmepumpen, Solarthermie, Photovoltaik, Erdwarmeheizungen,
Eisspeicherheizungen und Holzpelletheizungen zur Verfigung.

Die Energieversorgung uber quartiers- oder stadtteilbezogen Blockheizkraftwerke, aber auch
die Versorgung Uber Gasleistungsnetze werden heute insgesamt, insbesondere unter
wirtschaftlichen Grinden, kritischer gesehen, da individuelle Alternativen zur Verfigung
stehen.

Ein sinnvolles Ziel fur die Bauleitplanung ist es, die Voraussetzungen fur den Einsatz von
Photovoltaik zu schaffen. Die Festsetzungen von Firstrichtungen (s. Stellung der baulichen
Anlagen) die Uberwiegend eine Sudwestorientierung ermoglichen sowie die zuldssigen
Dachneigungen bis zu 45° leisten hierzu einen wichtigen Beitrag. Allgemein kdnnen folgende
Hinweise gegeben werden:

Dachneigung

Auch wenn bei der Planung einer Solaranlage nach der Dachneigung gefragt wird, kommt es
nicht auf die Neigung des Daches, sondern auf die Neigung der Kollektoren an. Durch
entsprechende Aufstdanderung und Halterungen kénnen Kollektoren auch bei unglnstiger
Dachneigung oder Dachausrichtung in eine geeignete Position gebracht werden.

Damit die Sonnenstrahlung bestméglich genutzt wird, sollte sie im rechten Winkel auf den
Kollektor treffen. Der optimale Neigungs- oder Aufstellwinkel entspricht der geografischen
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Breite eines Ortes. (Freiburg z.B. liegt am 48. Breitengrad und Libeck am 54. Breitengrad.)
Da die Sonne im Sommer hoher und im Winter tiefer steht, kommt es darauf an, in welcher
Jahreszeit die Solaranlage vorwiegend genutzt werden soll. Photovoltaikanlagen z.B. bringen
den besten Ertrag an den langen Tagen des Sommers, wahrend thermische Solaranlagen zur
Heizungsunterstitzung im Winter gebraucht werden. Als Faustregel fur den Aufstellwinkel gilt
bei Sommernutzung der Breitengrad minus 10°, fur die Winternutzung der Breitengrad plus
10°.

Nicht zu verwechseln mit der Neigung ist die Ausrichtung (Azimutwinkel) nach Suden. In der
Praxis bringen kleinere Abweichungen von der optimalen Neigung oder Ausrichtung nur eine
geringfugige Ertragsminderung. Eine zeitweise Verschattung der Kollektoren beeintrachtigt
den Ertrag mehr.

Photovoltaikanlagen

Wird ein Dach morgens durch einen Berg, der Richtung Osten liegt verschattet, so ist es von
Vorteil, wenn das Dach weiter nach Westen ausgerichtet ist und dadurch mehr Abendsonne
abbekommt.

Déacher, die weiter nach Osten oder Westen ausgerichtet sind, kbnnen immer noch respektable
Ergebnisse bringen, vorausgesetzt die Dachneigung ist nicht zu grof3. Genau nach Ost oder
West ausgerichtete Anlagen mit einer Dachneigung von 10 Grad bringen im
Jahresdurchschnitt erstaunlicherweise immer noch 86% der Leistung einer optimal nach
Suden ausgerichtete Anlage mit einer Dachneigung von 30 Grad. Wer also ein
unverschattetes, flaches Dach besitzt, welches nach Osten und / oder Westen zeigt, kann bei
nachgebenden Preisen durchaus eine lohnende Anlage realisieren.

Prozentanteil vom maximal moglichen Ertrag in Abhangigkeit der Ausrichtung und der Dachneigung_

Ausrichtung (Abweichung in Grad von Siiden)

Siidost Ost NordOst
SiidWest West NordWest

0 10 | 20 | 30 | 40 | 50 | 60 | 70 | 80 | 90 1oo|110|120|130|14o|150|160|17o 180
a7o.| a7 % “87% 87% e T e

80%| 79%| 79%| 79%
71%| 70%| 70%| 70%

83°/o 81%
77%| 75%

82%

o| 85%

--m 82%| 79%| 75%| 72%
D%|

(=2

=

=

(=] :

i) 83%|_79%| 75% 67%

c 79%|_75%|_70%

= 5% 78%|_74%|_70%

1 _88%)| 87% 79%| 76% 72% 70%

O 's00|_80%| 79%| 78%| 77%| 75%|_72%|_68% ---
90°|_69%]|_69%|_69%|_67%|_65% m---

Abb. 20: Wirkungsgrade Solaranlagen, Internet - DAA Deutsche Auftragsagentur GmbH
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Solarthermie

Um einen optimalen Ertrag mit Solarthermie zu erzielen, sollten die Kollektoren nach Stden
ausgerichtet sein. Denn Uber den Tag verteilt ist die Sonneneinstrahlung in den
Mittagsstunden am hdchsten.

Baulich ist eine Dachmontage in stdlicher Himmelsrichtung jedoch nicht immer mdéglich. Dies
ist weniger gravierend, da sich bei einer Abweichung von 30 Prozent nach West oder Ost der
Ertrag nur um etwa 5 Prozent verringert. Dacher mit einer Ausrichtung nach Sud-Westen oder
Sid-Osten sind fur Solarheizung deshalb ebenfalls gut geeignet.

Der Westen erwirtschaftet geringfligig hohere Ertrédge als der Osten und ist deshalb
vorzuziehen, wenn eine Ausrichtung nach Suden nicht moglich ist. Dacher die nach Norden
zeigen, sind fur Solarthermie nicht geeignet. Ein Fachmann kann hier beraten, welche
alternativen Montageldsungen es gibt, wie zum Beispiel Gestelle oder alternative Standorte
fur die Kollektoren.

Sudausrichtung erwirtschaftet nicht Gberall den gleichen Ertrag

Da die Sonneneinstrahlung in Deutschland unterschiedlich ist, variieren die Ertrage je nach
Region. Im Siuden Deutschlands ist die Sonneneinstrahlung grundsatzlich héher als in den
nordlichen Gebieten. Eine Abweichung von der optimalen Dachausrichtung ist daher in
Suddeutschland nicht so gravierend wie in den nérdlichen Bundeslandern. Wie hoch die
Sonneneinstrahlung in Deutschland je nach Region und Monat ist, listet der Deutsche
Wetterdienst tUbersichtlich in Strahlungskarten auf.

Schatten nimmt ebenfalls Leistung

Neben den regionalen Unterschieden sollte vor einer Dachmontage auch uberpruft werden,
ob die Dachflache fur die Solarthermie Kollektoren zu keiner Tageszeit im Schatten liegt.
Umstehende Baume, Nachbarh&user, Dachfenster, Schornsteine oder Satellitenschisseln
kénnen, je nach Stand der Sonne, Schatten auf das Dach werfen.

Rechtliche Festsetzungen:

S. Kapitel Stellung der baulichen Anlagen und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

6.5.2 Stromversorgung

Fur die Stromversorgung wird die Errichtung von einer Trafostation erforderlich. Als Standort
ist eine 5,0 x 5,0 m grolRe Flache entlang des geplanten FuRBweges von der geplanten
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Privatstrale zum Rotdornweg vorgesehen. Weiterhin ist die Erhaltung einer Trafostation in
Nahe der Kinderkrippe notwendig.

Rechtliche Festsetzungen:

Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Zweckbestimmung: Trafostation

6.5.3 Wasserversorgung

Das Wasserdargebot der Gemeinde Niedernhausen ist fir die Versorgung des
Neubaugebietes ausreichend. Trinkwasserleitungen befinden sich innerhalb der
Bestandsstraf3en. Eine Anbindung des Neubaubereichs ist problemlos mdglich. Festsetzungen
innerhalb des Bebauungsplanes sind hierzu nicht erforderlich.

6.5.4 Entwasserung

Schmutzwasser

Fur die Schmutzabwasser besteht die Moglichkeit diese an in den Bestandsstral3en
vorhandene Mischkanalsammler anzuschlieRen. Die Entsorgung der auf den
StralRenoberflachen anfallenden Niederschlage erfolgt ebenfalls in das Mischsystem. Die
Kapazitat der ortlichen Klaranlage ist ausreichend.

Niederschlagsabwéasser

Die auf den Baugrundsticken anfallenden Niederschlagsabwasser werden hingegen Uber
einen Regenwasserkanal in Richtung Daisbach abgeleitet. Die Leitungsfiihrung erfolgt Uber
eine, in Gegenlage zum Mischgebiet Ml 1 liegende, Wegeparzelle die in Richtung Stiden zum
Flurstick 113/2 fuhrt. Hier wird das Niederschlagswasser in eine naturnahe
Regenrickhalteflache gefiihrt, die tiber einen Uberlauf an den Daisbach angebunden ist.

Zu Reduzierung und Verzogerung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlags-

abwassers wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als
Brauchwasser zu nutzen ist.
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Rechtliche Festsetzungen:

Regelungen fur Niederschlagswasser sowie die Nutzung von Brauchwasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB und § 37 Abs. 4 HWG)
In den Regenabwasserkanal ist nur die Einleitung von unbelasteten, schadstofffreien

Niederschlagswasser zulassig.

Niederschlagswasser nicht begrinter Dachflachen ist in Zisternen zu sammeln und als
Grauwasser (Brauchwasser) zu verwenden. Die Zisternen sind mit einem Uberlauf an die
offentliche Regenabwasserkanalisation anzuschlieRen. Hinsichtlich der Rickhaltung des
Niederschlagswassers wird empfohlen 50% des Zisternenvolumens zur Abflussverzdgerung
und 50 % fiur die Brauchwassernutzung, z.B. fur die Gartenbewasserung, zur Verfugung zu
stellen.

6.6 Grinordnung und Landschaft

6.6.1 Offentliche Griinflachen
(8 9 Abs.1 Nr. 18 BauGB)

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden verschiedene Flachen als 6ffentliche
Grunflachen ausgewiesen.

Spielplatz

Als Spielflachenbedarf (Bruttoflache m2/EW) wird, in Anlehnung an die DIN 18034, ein
Orientierungswert von 2,0 — 4,0 m2 / EW zu Grunde gelegt. Das Plangebiet ist fur ca. 800
Einwohner ausgelegt. Daraus ergibt sich ein Spielflachenbedarf von ca. 1.600 — 3.200 mz.

Die Spielbereiche sollten den Wohnungen zugeordnet sein. Dabei ist wesentlich, dass die
Erreichbarkeit nicht durch Verkehr gefahrdet ist. Fur die rdumliche Zuordnung werden fir die
verschiedenen Altersgruppen folgende Distanzen (nach DIN 18034) zu Grunde gelegt:

0- 6 Jahre 100 m r=75m
6 — 12 Jahre 400 m r=300m
12 — 18 Jahre 1.000 m r=750m

Im Umfeld (gemessen Mittelpunkt Plangebiet), mit einer Distanz (Radius) von 375 - 700 m,
befinden sich insgesamt 5 Spielplatze. Diese kdnnen zur Versorgung der Altersgruppe 12 — 18
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Jahre mit herangezogen werden, wenn sie noch uber freie Kapazitaten verfigen. Zwei
Spielplatze liegen fir Teilbereich des Plangebietes, fir die Altersgruppe 6 — 12 Jahre, in einer
grundsatzlich akzeptablen Entfernung. Der Spielplatz ,Autal® liegt jedoch jenseits der Idsteiner
StralRe und scheidet aufgrund der Verkehrsgefahrdung aus. Ernsthaft berticksichtigt werden
kann ggf. deshalb nur der Spielplatz ,UImenstral3e®.

In der fur die Altersgruppe 0 - 6 Jahre akzeptablen Distanz befinden sich keine Spielplatze.

Der Spielplatzes ,Ulmenstra3e“ kann von Altersgruppe 6 - 12 Jahre teilweise mitgenutzt
werden. Da der zusatzliche Bedarf fir die Altersgruppe 12 - 18 Jahre nicht génzlich in den
vorhandenen aul3ergebietlichen Spielplatzen abgedeckt werden kann und auch ein Spiel-
[Treffunkt fir Jugendliche sowie Erwachsen im Quartier sinnvoll ist, soll ein Spielplatz mit einer
GroRRe von knapp 1.900 m2 angelegt werden. Daraus ergibt sich eine Versorgung von 2,35 m?2
/ Einwohner entspricht.

Die MindestgroRe Spielplatz brutto (nach DIN 18034) betragen:

0 - 6 Jahre 60— 225 m?2
6 — 12 Jahre 675 —1.200 m2
12 -18 Jahre 1.500 — 2.000 m2

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: Spielplatz

Verkehrsbegleitgriin

Verkehrsbegleitende Grinflaichen sind geplant entlang der Idsteiner Stral3e, im Bereich der
Einmindung der Ahornstral3e, der Einmindung in die Planstral3e E, entlang des vorhanden
Weges im Westen des Plangebietes sowie entlang des Fuliweges zwischen den Plangebieten
WA 9 und WA 10.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgriin
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Randeingriinung

Unterhalb der am Nordrand des Plangebietes gelegen Hochspannungsleitung haben sich
Grunstrukturen  entwickelt. Diese sollen  Uberwiegend dauerhaft, auch aus
artenschutzrechtlichen Grunden, erhalten werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: Randeingriinung

6.6.2 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

6.6.2.1 Gebietsinterne Mallnahmen

Stralenbaume

Innerhalb der Planstralen sind Straflenbaumen vorgesehen. Neben der gestalterischen
Aufwertung tragen sie u.a. zu Verbesserung des Kleinklimas bei. Zur Verbesserung der
Standortbedingungen der Baume und Rationalisierung der Pflege- und Unterhaltungsarbeiten
sollen die Baume in Gruppe von ca. 3 — 5 gepflanzt werden. Geeignete Arten und Sorten
werden festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Baume in und entlanqg dffentlicher und privater Verkehrsflachen

In und entlang 6ffentlicher und privater Verkehrsflachen sind entsprechend der zeichnerischen
Festsetzungen mind. 90 StralRenb&ume mit einem Stammumfang von mind. 18 - 20 cm zu
pflanzen. Die Mindestgrol3e der Baumscheiben / Baumgruben je Baum betréagt 8 m2 bzw. 12
m?3 Die Baumscheibe ist dauerhaft offen zu halten. Die angegebenen Standorte innerhalb der
offentlichen  Verkehrsflachen sind nicht rechtsverbindlich und im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung der StraRenplanung festzulegen. Von den dbrigen festgesetzten
Standorten sind Abweichungen bis zu 5 m zulassig. Die Auswahl der Baumarten hat gemaf
der Pflanzliste 1 zu erfolgen.
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Pflanzliste 1:

- Feldahorn

- Feldahorn "Elsrijk"

- Spitzahorn Saulenform
- Kastanie

- Purpur-Erle

- Felsenbirne

- Hainbuche

- Saulenhainbuche

Acer campestre

Acer campestre "Elsrijk"

Acer platanoides “Columnare”
Aesculus carnea rotblihende
Alnus spaethii

Amelanchier arborea ,,Robin Hill*

Carpinus betulus
Carpinus betulus “Fastigiata”

- Zierapfel Malus spec.

- Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

- Traubenkirsche Prunus padus ,Albertii“

- Sauleneiche Quercus robur ,Fastigiata“

- Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia "Brouwers"
- Amerikanische Stadtlinde ,Greenspire” Tilia cordata ,Greenspire”

- Amerikanische Stadtlinde "Rancho Tilia cordata "Rancho”

- Resista-Ulme Ulmus spec.

- Japanische Zelkove Zelkova serrata "Green Vase"
Larmschutzwall

Als Abgrenzung der Neubebauung im direkten Anschluss an die Idsteiner Stral3e sowie an der
Westgrenze, im Anschluss an den Tennisclub, soll eine Larmschutzwall angelegt und begrint
werden. Die MalRnahme dient nicht nur der Verbesserung der gesunden Wohnverhaltnisse,
sondern Ubernimmt als Griinflache auch entsprechende ausgleichende Funktionen fur das
Landschaftsbild, das Klima, fur Flora und Fauna, die Erholung und dient der Biotopvernetzung.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Larmschutzwall

Innerhalb der Flachen sind heimische und standortgerechte Gehdlze in einem Abstand von
1,5 m anzupflanzen. Neben Strauchern sind mind. 5 % Baume 2. Ordnung in die Pflanzung zu
integrieren. Die Straucher sind in Gruppen von mind. 3 - 10 Stiick zu pflanzen. Die Pflanzung
ist stufig aufzubauen. In den Randbereichen sind Krautsaume durch Einsaat einer
artenreichen Bluhmischung zu entwickeln und alle 1 - 2 Jahre abschnittsweise und zeitlich
versetzt zu mahen. Zum Schutz der Tierwelt sind alle Pflege- und SchneidemafRnahmen in
den Herbst- und Wintermonaten, d.h. nach dem Blattfall ab Oktober / November bis Ende
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Februar abschnittsweise durchzufiihren. Dinge- und Spritzmittel durfen nicht ausgebracht
werden. Geholze sind gemald der Pflanzliste 2 zu pflanzen. Die Pflanzen sind in folgender
Qualitat zu pflanzen:

- Baume: Stu 12 - 14 cm, 3xv.,

- Straucher: 2xv., 60 - 100 cm

Pflanzliste 2:
Baume:

- Feldahorn

- Birke

- Hainbuche

- Vogelkirsche
- Salweide

- Eberesche

- Speierling

- Elsbeere

Straucher:

- Kornelkirsche

- Hartriegel

- Hasel

- Pfaffenhitchen

- Liguster

- Heckenkirsche

- Schlehe

- Kreuzdorn

- Kriechende Rose

- Hundsrose

- Schwarzer Holunder
- Wolliger Schneeball

Randeingrinung

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis

Cornus mas

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

Rosa canina
Sambucus nigra

Viburnum lantana

Die Vegetation im Bereich der Trasse der Hochspannungsleitungen wird mit Ausnahme der

im sudlichen Randbereich geplanten Stellplatzanlagen und der geplanten FulBwege erhalten.
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Rechtliche Festsetzungen:

Randeingriinung

Die Flachen der Gehdélze sind in ihrer Nutzung, Auspragung und Gréf3e in dem dargestellten
Umfang zu erhalten. Abgéngige Geholze im Bereich der Gebusche sind durch heimische,
standortgerechte Geholze gemaR der Pflanzliste 2 zu ersetzen. Abgangige oder
auszutauschende Gehdlze sind in folgender Qualitat zu pflanzen:

- Baume: Stu 12 - 14 cm, 3xv.,

- Straucher: 2xv., 60 - 100 cm

Beqgriinung von privaten Stellplatzen

Im Bereich der privaten Stellplatzanlagen soll zur Sicherung der klimatischen Bedingungen und
aus gestalterischen Grunden eine Mindestanzahl von hochstdmmigen Laubbaumen
festgesetzt werden.

Rechtliche Festsetzungen:

Begriinung von privaten Stellpldtzen, Tiefgaragen und Garagengeschossen

Pro 4 Stellplatze ist ein hochstammiger Laubbaum von mind. 18 - 20 cm Stu zu pflanzen. Die
Mindestgrof3e der Baumscheiben / Baumgrube je Baum betrdgt 8 m? bzw. 12 m3 Die
Baumscheibe ist dauerhaft offen zu halten.

Im Bereich der festgesetzten Sammelstellplatze sind mindestens 20 % der Flachen zu
begriinen.

Die Auswahl der Baumarten hat gemaR der Pflanzliste 1 zu erfolgen.
Tiefgaragen und Garagengeschosse, die Uber die Grundflache sonst anders genutzter

Gebaude herausragen, sind bei Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl (2)
dauerhaft zu begrinen.

Begrinung von Hausgarten

Zur Absicherung einer Mindestbegrinung in den Hausgarten sind Festsetzungen zur
Anpflanzung von Baumen getroffen.
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Rechtliche Festsetzungen:

Begriinung von Hausgarten

Nicht befestigte Freiflachen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Hierbei sollen
tberwiegend heimische und standortgerechte Geholze verwendet werden. Pro angefangene
225 gm Grundstlcksflache ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 2. oder 3. Ordnung
oder ein Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen. Vorhandene Baume werden angerechnet. Die
Auswahl hat gemal der Pflanzliste 3 zu erfolgen.

Pflanzliste 3:

- Feldahorn Acer campestre

- Sandbirke Betula pendula

- Hainbuche Carpinus betulus
- Wildapfel Malus sylvestris

- Vogelkirsche Prunus avium

- Weichselkirsche Prunus mahaleb
- Mehlbeere Sorbus aria

- Eberesche Sorbus aucuparia
- Elsbeere Sorbus torminalis
- Obstbaumhochstamm

Bodenversiegelung

Die Versiegelung der Freiflachen soll vor allem aus Griinden des Wasserhaushalts, aber auch
aus klimatischen Grinden, so gering wie moglich gehalten werden. Zur Steuerung der
Versiegelung wird verbindlich eine GRZ (2) nach § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt (s. auch
Kapitel Mal3 der baulichen Nutzung)

Rechtliche Festsetzungen:

Bodenversiegelung

Grundstiickszufahren und -wege sowie Stellplatze dirfen nur in der fur die ErschlieBungs-
zwecke erforderlichen Breite befestigt werden. Hierbei sind vorzugsweise versickerungsfahige
Materialien (z.B. Okopflastersysteme, Sickerpflaster, Rasengittersteine, Kies- und
Schotterflachen etc.) zu verwenden.
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6.6.2.2 Malnahmen in den externen Ausgleichsflachen

Feldgehdlze - Hecken

Auf den externen Ausgleichsflachen in der Gemarkung Niederseelbach (Flurstiick 112/0, Flur
4, Flurstiick 149/0, Flur 4 und Flurstiick 109/0, Flur 4), Gemarkung Oberseelbach (Flurstiick
72/0, Flur 2), derzeit als Acker genutzt, sowie auf der Wiese in der Gemarkung Oberjosbach
(Flurstlick 1108/1, Flur 11) sollen als Ersatzlebensraum fiir die Heckenstrukturen im direkten
Geltungsbereich, Heckenpflanzungen angelegt werden.

Die FlachengroRen betragen insgesamt 13.719 m2,

Rechtliche Festsetzungen:

MaRnahme 1 Anlage einer 15 m breiten Feldgeh6lz - Hecke und Entwicklung von

1 - 3 m breiten Krautstreifen in den Randbereichen

Innerhalb der Flachen sind heimische und standortgerechte Gehdlze in einem Abstand von
1,5 m anzupflanzen. Neben Strauchern sind mind. 5 % Baume 1. und 2. Ordnung in die
Pflanzung zu integrieren. Die Straucher sind in Gruppen von mind. 3 - 10 Stuick zu pflanzen.
Die Pflanzung ist stufig aufzubauen. Mind. 10 - 20 % innerhalb der Flache sind zur freien
Entwicklung freizuhalten. In den Randbereichen sind Krautsaume durch Extensivierung zu
entwickeln und alle 2 Jahre im Herbst abschnittsweise zu méhen. Zum Schutz der Tierwelt
sind alle Pflege- und Schneidemaflnahmen in den Herbst- und Wintermonaten, d.h. nach dem
Blattfall ab Oktober / November bis 01. Marz abschnittsweise durchzufiihren. Diinge - und
Spritzmittel ddrfen nicht ausgebracht werden. Die Auswahl der Gehdlze hat gemald der
Pflanzliste 4 zu erfolgen. Die Geholze sind in folgender Qualitat zu pflanzen:

- Baume: Stu 12 - 14 cm, 3xv.,

- Strducher: 2xv., 60 - 100 cm

Die Flachen sind zum Schutz vor Wildverbiss mit einem Wildschutzzaun h = 1,5 m zu
umgeben. Dieser ist fir die Dauer von mind. 3 Jahren zu unterhalten.
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Pflanzliste 4:

Baume:

- Feldahorn

- Birke

- Hainbuche

- Vogelkirsche
- Stieleiche

- Salweide

- Speierling

- Elsbeere

Stréucher:

- Kornelkirsche
- Hartriegel

- Hasel

- Pfaffenhitchen
- Weil3dorn

- Liguster

- Heckenkirsche
- Schlehe

- Kriechende Rose
- Feldrose

- Hundsrose

- Weinrose
- Schwarzer Holunder

- Wolliger Schneeball

Bliuhstreifen

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

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa agrestis

Rosa canina

Rose rubiginosa
Sambucus nigra

Viburnum lantana

Auf den externen Ausgleichsflachen in der Gemarkung Niederseelbach (Flurstiick 112/0, Flur
4, Flurstlick 149/0, Flur 4 und Flurstiick 109/0, Flur 4), Gemarkung Oberseelbach (Flurstiick
72/0, Flur 2), derzeit als Acker genutzt, sowie auf der Wiese in der Gemarkung Oberjosbach
(Flurstiick 1108/1, Flur 11) sollen entlang der Wege, u.a. als Pufferzone, 5 m breiten Feldraine
/ Bluhstreifen entwickelt werden.

Die Flachengrole betragt insgesamt 5.180 mz2,
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Rechtliche Festsetzungen:

MaRnahme 2 Anlage und Entwicklung eines 5 m breiten Feldrains

Blihstreifen entlang der Wirtschaftswege

Die Flachen sind mit gebietseigenen Wildpflanzen im Frihjahr oder Spatsommer einzusahen.
Die Grasnarbe, soweit vorhanden, ist griindlich durch frasen oder grubbern zu zerstéren. Die
Flachen sind im ersten Jahr 2 x zu méhen (Juni und September). Das Mahgut ist abzufahren.
Ab dem zweiten Jahr ist die Flache 1 x jahrlich zwischen dem 01.07. und 01.09.
abschnittsweise zu mahen. Das Méahgut ist abzufahren.

Umwandlung von Ackerland in Grinland

In der ausgerdumten Landschaft sollen neue Biotopstrukturen geschaffen werden. Die Einsaat
der Ackerflachen wirkt sich positiv auf die verschiedenen Schutzgiter aus. U.a. werden neue
Lebensraume fur Flora und Fauna geschaffen, das Kleinklima verbessert, eine
Biotopvernetzung geschaffen und der Boden und das Grundwasser geschitzt.

Rechtliche Festsetzung:

MaRnahme 3 Umwandlung von Ackerland in Griinland

Die Flache ist mit einer standortgerechtem Grunlandsaatgut einzusahen. Das Grunland ist zur
Ausmagerung in den ersten zehn Jahren mindestens zweimal jahrlich zu mé&hen, danach
mindestens einmal jahrlich. Das Méhgut ist abzufahren. Der Mahdzeitpunkt soll nicht vor dem
01.07 liegen. Auf den Einsatz von mineralischem Stickstoff und von Gille sowie von Pestiziden
ist zu verzichten. Eine dauerhafte Beweidung der Flache soll ausgeschlossen werden.

Extensivierung von Ackerland

Durch die Veranderung der Bewirtschaftung der Ackerflachen, d.h. Extensivierung, soll eine
artenreiche Wildkrautflora entwickelt werden. Die Mal3hahme hat eine Wohlfahrtswirkung auf
die verschiedenen Schutzgiter, u.a. werden neue Lebensrdume fir Flora und Fauna
geschaffen, das Kleinklima verbessert, eine Biotopvernetzung geschaffen und der Boden und
das Grundwasser geschiitzt.
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Rechtliche Festsetzung:

MaRnahme 4 Extensivierung der Ackernutzung der Ubrigen Flachen

Durch Extensivierung der Bewirtschaftung ist eine artenreiche Wildkrautflora zu entwickeln.
Der Einsatz von Mineraldiinger und Pflanzschutzmitteln ist zu minimieren. Wahrend der
Brutzeiten (15.04 - 15.07) muss die Bewirtschaftung ruhen.

Extensivierung von Grinlandnutzung

Durch die Veranderung der Bewirtschaftung der Grunlandflachen, d.h. Extensivierung, soll die
Artenvielfalt gefordert werden. Die MalRRnahme hat eine Wohlfahrtswirkung auf die
verschiedenen Schutzgiter u.a. werden neue Lebensraume fur Flora und Fauna geschaffen,
das Kleinklima verbessert, eine Biotopvernetzung geschaffen und der Boden und das
Grundwasser geschutzt.

Rechtliche Festsetzung:

MaRnahme 5 Extensivierung Grinland

Die Feuchtwiesen sind mindestens einmal im Jahr maximal zweimal im Jahr zu mahen. Das
Mahgut ist abzufahren. Auf den Einsatz von mineralischem Stickstoff und von Glle sowie von
Pestiziden ist zu verzichten.

Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Grinland

Die Flachen im Theil3tal verfligen Uber ein gutes Ausgleichspotential. Die Flachen liegen zum
Teil im Bereich des FFH- Gebietes , Theif3tal von Niedernhausen und angrenzende Flachen®.
Durch die Wiederinstandsetzung von brachliegenden Feuchtgrinland wird u.a. das fur das
FFH- Gebiet formulierte Entwicklungsziel ,Erhaltung und Optimierung eines vielgestaltigen
Standort- und Vegetationsmosaik aus Magergriinland durch ein- zweischirige Mahd“ erreicht.
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Rechtliche Festsetzung:

MaRnahme 6 Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Griinland

Das vorhanden brachliegende Griinland ist als ein- bis zweischuriges Extensivgrunland zu
bewirtschaften. Die erste Mahd soll erst ab dem 15.06 eines jeden Jahres erfolgen. Das
Schnittgut ist abzutransportieren. Vernasste, nicht befahrbare Bereiche sind von der Mahd
auszunehmen und spatestens alle 3 Jahre im Sommer bei besonders trockner Witterung bzw.
im Winter bei Frost zu m&hen. Das Schnittgut muss von den Flachen entfernt werden.

Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Grinland

Die Flachen im Theif3tal verfiigen Uber ein gutes Ausgleichspotential. Diese Flache liegen im
Bereich des FFH- Gebietes , Theilttal von Niedernhausen und angrenzende Flachen®. Durch
die Wiederinstandsetzung von brachliegenden Feuchtgrinland wird u.a. das fir das FFH-
Gebiet formulierte Entwicklungsziel ,Erhaltung und Optimierung eines vielgestaltigen
Standort- und Vegetationsmosaik aus Magergriinland durch ein- zweischirige Mahd“ erreicht.

Rechtliche Festsetzung:

MaRnahme 7 Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Griinland

Die vorhandene und sich entwickelnde Vegetation ist als ein- bis zweischiriges Extensiv-
grunland zu bewirtschaften. Die erste Mahd soll erst ab dem 15.06 eines jeden Jahres
erfolgen. Die zweite Mahd soll nach dem 31.08 erfolgen. Fallt der zweite Wiesenaufwuchs
sehr schwach aus, kann auf die zweite Mahd verzichtet werden. Das Schnittgut ist
abzutransportieren, Dingung und Pflanzenschutz sind unzulassig. Bei der ersten Mahd sollen
in der GroRenordnung von 20% der jeweiligen Flache ungeméhte Streifen verbleiben. Bei
zweischuriger Nutzung soll die Lage der Streifen von Jahr zu Jahr wechseln. Dauerbrachen
sollen nicht entstehen.

Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Grinland

Die Flachen im Theif3tal verfigen tber ein gutes Ausgleichspotential. Die Nutzung der Flachen
soll zur Férderung des Potentials extensiviert werden.
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Rechtliche Festsetzung:

MaRnahme 8 Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Griinland

Das vorhandene Grinland ist als ein- bis zweischiriges Extensivgrinland zu bewirtschaften.
Die erste Mahd soll zwischen dem 20.05 und dem 15.06 eines jeden Jahres erfolgen. Die
zweite Mahd soll nach dem 31.08 erfolgen. Fallt der zweite Wiesenaufwuchs sehr schwach
aus, kann auf die zweite Mahd verzichtet werden. Das Schnittgut ist abzutransportieren,
Dungung und Pflanzenschutz sind unzulassig. Bei der ersten Mahd sollen in der
GroRRenordnung von 20% der jeweiligen Flache ungeméhte Streifen verbleiben. Bei
zweischuriger Nutzung soll die Lage der Streifen von Jahr zu Jahr wechseln. Dauerbrachen
sollen nicht entstehen.

Pflege Waldrand

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen auf den Grinlandflachen in der TheiBbachaue sollen
aufgrund ihrer Lebensraumfunktion sowie ihrer Wirkung auf das Landschaftsbild iberwiegend
erhalten werden. Die jungen aufwachsenden Geholze in den Randbereichen sollen unter
Beachtung des Rodungszeitraumes (1.10 — 28./29.02) zurtickgeschnitten werden. Damit soll
ein vordringen der Waldrander zugunsten der extensiven Wiesennutzung verhindert werden.

Rechtliche Festsetzung:

MaRnahme 9 Ruckschnitt der jungen aufwachsenden Gehdlze

Die jungen aufwachsenden Gehélze in den Randbereichen sind unter Beachtung des
Rodungszeitraumes (1.10 — 28./29.02) zuriickzuschneiden.

Wasserwirtschaftliche MaRnahmen — Riickbau einer Verrohrung

Zur Verbesserung der linearen Durchgdngigkeit fur Kleinstlebewesen (Makrozoobenthos) und
Wassertiere (z.B. Bachneunauge) und zur naturnahen Gestaltung der Gewésser sind die
Verrohrungen im Theil3bach, im Bereich der Flurstiick 21, Flur 22 und Flursttick 77, Flur 21 in
der Gemarkung Konigshofen zu entfernen. Als Querungshilfe fir Ful3gédnger und
Wirtschaftsfahrzeuge ist eine Furt in der Breite von max. 3,5 m anzulegen.
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Rechtliche Festsetzung:

MaRnahme 10 Rickbau der Bachverrohrung und Anlage einer Furt

In den gekennzeichneten Bachabschnitten, Flurstiick 21, Flur 22 und Flursttick 77, Flur 21, in
der Gemarkung Konigshofen ist je eine Furt ist aus grob verlegten Natursteinen
(Taunusquarzit bzw. vorgefundenes Gesteinsmaterial, Mindestkantenlange 25 cm) bruchrauh,
mit grof3en und ca. 5 — 8 cm zuriickliegend ausgebildeten Fugen in einer Breite von max. 3,50
m herzustellen. Sofern zur Stabilisierung des Gesteinsmaterials der Furt ein Magerbetonbett
bzw. ober- und unterhalb eine Herdmauer erforderlich sein sollte, dann wird hierfir
ausschlie3lich ein Hochofenzement (HOZ) verwendet. Es diurfen nur Materialen der Qualitat
Z0O nach LAGA verwendet werden.

Der Unteren Wasserbehdrde ist spatestens eine Woche vor Baubeginn die Umsetzung der
AusgleichsmalZnahme schriftlich anzuzeigen.

6.6.2.3 Artenschutzrechtliche MaRnahmen:

Das artenschutzrechtliche Gutachten (Anlage 5) kommt zu dem Ergebnis, dass unter der
Voraussetzung der folgenden Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen bei keiner Art eine
erhebliche Stérung nach § 44 BNatSchG eintritt:

sFolgende AusgleichsmalBnahmen sind deshalb erforderlich:

- Die Beseitigung von Geholzen nur aul3erhalb der Brutzeit.

- Erhaltung von Hecken, besonders in den Randbereichen des Gebiets und unter der
Mittelspannungsleitung, so weit méglich.

- Erhaltung einiger héherer Baume im Nordteil des Gebiets in Randlage unter der
Stromleitung.

- Festsetzung eines maximalen Versiegelungsgrads fur die Grundsticke.

- Nutzung heimischer Baume und Strducher fur die Begrinung.

- Anlage von Feldhecken mit angrenzenden Grasstreifen und Hochstaudenfluren far
Goldammer und Dorngrasmiicke, teilweise Fitis. Die Lange der Hecke sollte etwa die
Lange der Langserstreckung des Plangebiets haben, die Breite mindestens funf Meter.

- Erganzung bestehender alterer Gehdlze fir die Waldarten unter den Brutvogeln.

- Ausbringen von jeweils zehn Nistkasten mit 28mm und mit 32mm Fluglochweite.

Eine Ausnahmepriifung ist damit nicht erforderlich.
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Uber das artenschutzrechtlich Gebotene hinausgehend werden folgende MaRnahmen
empfohlen:
- Verwendung heimischer Baum und Straucharten zur Begrinung nach der Bebauung

der Grundstuicke.
- Berucksichtigung von Vogel- und FledermausschutzmalBnahmen an Geb&uden.

Als artspezifische Kompensationsmal3nahmen werden festgesetzt:

Im Plangebiet:
- Zeitpunkt zur Beseitigung von Geholzen
- Erhaltung der Vegetationsstrukturen im Bereich der Hochspannungsleitung
- Festsetzung des Versieglungsgrades
- Festsetzung Pflanzungen mit Pflanzbindungen mit heimischen Baumen und
Strauchern
- Anlage von Nistkasten im Bereich der offentlichen Flachen (Freiflache Kindergarten,
Spielplatze)
- Vogel- und Fledermausschutzmafinahmen im Bereich des Kindergartens
Externe Ausgleichsflachen:
- Anlage von Feldhecken mit angrenzenden Krautstreifen und Bluhstreifen
- Umwandlung von Ackerland in Grinland
- Extensivierung der Ackernutzung

Rechtliche Festsetzungen:

MaRnahme 11 Anlage von Nistkéasten im Bereich der offentlichen Flachen (Freiflache

Kindergarten, Spielplatze)

Im Bereich der offentlichen Grinflachen und der Freiflachen der Flachen fir den
Gemeinbedarf sind insgesamt 10 Nistkasten mit 28 mm und mit 32 mm Fluglochweite

aufzuhangen.

An dem Gebaude des geplanten Kindergartens sind bauliche MalZnahmen zur Schaffung von
Fledermausverstecken und Einflugtffnungen (Fassaden / Dach) durchzufiihren.
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Zeitpunkt der Beseitigung von Gehdlzen

Der Zeitpunkt fur Rodungsmafnahmen der Geholze bzw. fir das Freirdumen des Gelandes
ist zwischen dem 1. Oktober und dem 28. bzw. 29 Februar zu wahlen (s. 8 39 Abs. 5 Nr. 2.
BNatSchG).

Hinweise und Empfehlungen:

Rodung von Gehoblzen

Gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und aus Artenschutzgriinden muss bei der Freimachung
des Baugelandes der Rodungszeitraum fiir Gehdlze zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
bzw. 29 Februar liegen.

Regenriickhaltemulde

Fur die Erstellung der Regenriickhaltemulde in der Daisbachaue wurde ein weiterer
Artenschutzbeitrag erstellt.

Memo-consulting legte mit Datum vom Juli 2016 das Fachgutachten (Anlage 6) vor.
Zusammenfassend wird darin beschrieben:

,Das Plangebiet weist einen artenreiche Singvogelfauna, deren Vertreter jedoch ausnahmelos
in den umgebenden Gehdlzen briiten, als Freibriter sowie als Hohlenbriuter in starkeren
Baumen der angrenzenden Gehdlze. Es handelt sich dabei meist um verbreitete und haufige
Arten. Bodenbriiter treten darunter nicht auf. In den bachbegleitenden Baumen auf der Hohe
des geplanten Regenriickhaltebeckens, die mdglicher weise im Einzelfall gerodet werden
mussen, um den Uberlauf zum Daisbach herzustellen, sind keine Baumhohlen vorhanden, die
von hohlenbritenden Vogelarten oder baumbewohnenden Fledermausen genutzt werden
kénnten. Die im Gebiet nachgewiesenen Amphibienarten gehéren zu verbreiteten und
héufigen Arten, die absehbar sogar von einer Gelédndevertiefung profitieren kénnen.*

,Damit kommt das... Gutachten zu dem Ergebnis, dass bei keiner Art eine erhebliche Stérung

nach § 44 BNatSchG eintritt. ...naturschutzgerechte Optimierung der Malnahme wird
empfohlen® (siehe Kap. 10 des Gutachtens Anlage 6)
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6.7 Sonstige Hinweise und Empfehlungen

Folgende Hinweise sind im Bebauungsplan aufgenommen:

Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, Abteilung Arch&ologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf
das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da
41.5) zu informieren. Beim Einbau von Materialien und Stoffen zur Sicherstellung einer
ausreichenden Tragfahigkeit ist das Verschlechterungsverbot zu beachten. Es dirfen keine
Materialen mit einer schlechteren Qualitat als Z1.1 nach LAGA Verwendung finden. Zum
Schutz des Oberbodens ist dieser gemaR DIN 18915, Blatt 3 vor Beginn der Bauarbeiten
abzutragen und fachgerecht einzubauen.

DIN-Vorschriften
Die in den textlichen Festsetzungen Nr. 10 in Bezug genommene DIN-Vorschrift 4109 wird

zusammen mit den Bebauungsplanunterlagen in der Gemeinde Niedernhausen zur
jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Dachbegrinung

Es wird empfohlen Flachdacher und flach geneigte Décher, wie z.B. von Garagen und
Carports, extensiv zu begrunen.

Larmschutz

Gegen den Baulasttrager der L 3026 kdnnen keine Anspriche nach § 2 Absatz 2 der
Vierundzwanzigsten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) geltend gemacht werden (auch bei eventuellen Anderungen an der StralRe). Fir
den Larmschutz hat die Gemeinde oder der Vorhabentrdger Vorsorge zu tragen

(8 1 Absatz 5 BauGB, § 50 BImSchG).
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7. Eingriff und Ausgleich

7.1 Rechtsgrundlagen zu Eingriff und Ausgleich

Die  Rechtsgrundlagen sind u.a. im  Hessischen  Ausfuhrungsgesetz  zum
Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom 20.12.2010, zuletzt geéndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 27.06.2013 (GVBI. | S. 458) geregelt.

7.2 Beschreibung des Eingriffs und Auswirkungen auf die Landschaftsfaktoren

Uberplant werden landwirtschaftlich Flachen, Streuobst, Geholzflachen sowie die Flachen der
ehemaligen Baumschule. Derzeit sind nur knapp 6 % der Flache versiegelt. Im Umweltbericht
sind die Auswirkungen auf die Schutzgtter detailliert beschrieben.

7.3 Darstellung der Eingriffsvermeidung und —minimierung

Nach dem Vermeidungsgebot sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein notwendiges Mal3
zu begrenzen. Okologisch bedeutsame Strukturen sind besonders zu schitzen bzw. zu
erhalten, der Versiegelungsgrad ist auf ein Minimum zu reduzieren. Grundsatzlich wird bei der
Planung das Ziel verfolgt, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes langfristig zu sichern und
die Belastung der natirlichen Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen. Die Mal3nahmen
zur Durchsetzung der Ziele dienen dem Ausgleich und Ersatz des unvermeidbaren Eingriffs,
den die Realisierung der BaumaRnahme zur Folge hat.

Folgende MalBhahmen dienen der Vermeidung und Minimierung anlagebedingter
Beeintrachtigungen:
- Weitgehende Erhaltung der Vegetationsstrukturen im Bereich der Stromleitung
- Schaffung von Randeingrinungen / Larmschutzwall zur Idsteiner Strale und zur
Tennisanlage
- Sicherung von Flachen fur die Anlage von Grunverbindungen und o6ffentlichen
Griunflachen (Spielplatz)
- Ruckfuhrung des auf den Dachflachen anfallenden Regenwassers in den direkten
Wasserkreislauf durch Einleitung in den Vorfluter

Folgende MaRnahmen dienen der Vermeidung und Minimierung baubedingter
Beeintrachtigungen:
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- Optimierung der Flacheninanspruchnahme

- Oberbodensicherung und Behandlung nach DIN 18300 und DIN 18915

- Bauzeiten aul3erhalb der Brutzeiten, besonders Baufeldfreimachung

- Zeitliche Begrenzung des Bauverkehrs auf Werktage und auf3erhalb der
Nachtzeiten

- Ausweisung von Tabuflachen fur Baustelleneinrichtungen (Flachen fir
Randeingrunung, Flache unter der Hochspannungsleitung).

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

- OrdnungsgeméalRe Lagerung, Verwendung und Entsorgung von umweltgefahrdenden
Stoffen

- Rekultivierung der in der Bauphase beanspruchten Bodenbereiche fur die
Folgenutzungen

Zur Vermeidung von erheblichen Stérungen nach § 44 BNatSchG sind folgende Mafinahmen
erforderlich:
- Die Beseitigung von Gehdlzen nur aul3erhalb der Brutzeit.
- Erhaltung von Hecken, besonders in den Randbereichen des Gebiets und unter der
Hochspannungsleitung, so weit moglich.
- Erhaltung einiger hoherer Baume im Nordteil des Gebiets in Randlage unter der
Stromleitung.

Der Oberboden (Mutterboden, Vegetationsschicht) soll, soweit wie mdglich, innerhalb des
Baugebietes verbleiben. Durch schwere Maschinen und den Baubetrieb verursachte
Bodenverdichtungen sind durch LockerungsmalRnahmen zu beseitigen. Nach Bauabschluss
soll der Oberboden wieder auf die Grunflachen aufgebracht werden. Die Bepflanzung nicht
Uberbauter Grundstuicksflachen ist nach 8§ 9 BauGB in Verbindung mit § 9 HBO

vorgeschrieben.

Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase koénnen durch konsequente Beachtung der

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

Detailliert sind die Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen im Umweltbericht
beschrieben.
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7.4 Beschreibung der internen AusgleichsmalRnahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches kdnnen, aufgrund der geplanten Nutzung, nur relativ wenige
Ausgleichsmalinahmen durchgefihrt werden. Die Planungsziele der einzelnen Mal3hahmen
sowie deren Wohlfahrtsfunktion fiir die einzelnen Schutzguiter werden nachfolgend beschrieben.
Die Bilanzierung der Ausgleichsmafl3nahmen auf der Grundlage der Kompensationsverordnung
ist in der Begriindung enthalten.

Festgesetzt werden:

- Begrinung der unbebauten Grundstticksfreiflachen und Anpflanzen von Einzelbaumen.
- Begriinung der Tiefgaragen

- Anlage und Bepflanzung eines Larmschutzwalls

- Anlage einer Griinverbindung mit Einzelbdumen

- Anlage Verkehrsbegleitgriin

- Pflanzung von Stral3enbaumen

Die Maflnahmen, deren Planungsziele und Wohlfahrtsfunktionen sind detailliert im
Umweltbericht beschrieben.

7.5 Bilanz Eingriff und Ausgleich, Plangebiet intern

Die Berechnung des  Ausgleichsbedarfs erfolgt auf der Grundlage der
Kompensationsverordnung (KV) und bericksichtigt die ausgleichsrelevanten MaRnahmen im
Plangebiet. Die Berechnung ist in den Tabelle A1 und A 2 dargestellt.
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Bestand

Nutzungstyp Typ Nr. [ WEje Flache in Summe
m? m? Biotopwert
Acker 11.191 16 15.703 251.248
Wiese 6.910 21 4.132 86.772
Streuobstwiese 3.110 32 1.279 40.928
Streuobstwiese verbuscht 9.260 40 1.693 67.720
Hecke straRenbegleitend 2.600 20 1.146 22.920
Ruderalflur 9.220 36 2.335 84.060
Gebusch / Hecke* 2.200 32 7.938 254.016
Feldgehdlz / Baumhecke ** 4.600 39 7.453 290.667
Baumschulgelande verbuscht *** 3.300 19 30.060 571.140
Hecke Laubgehélz mit Nadelholzanteil **** 2.400 25 3.365 84.125
Nadelgeholz 2.500 23 344 7.912
Weiden- und Birkengeblsch***** 2.300 33 521 17.193
extensive Wiese 11.225 21 2.564 53.844
Rasen 11.224 10 980 9.800
Feldweg bewachsen 10.610 21 2.732 57.372
Schotterweg 10.530 6 52 312
StralRe, Weg befestigt 10.510 3 3.969 11.907
und
10.520
Gebaude 10.510 3 1.479 4.437
Hausgarten 11.221 14 1.694 23.716
Spielplatz 11.221 14 2.922 40.908
Grinflache 11.221 14 195 2.730
Wiesenrain 9,150 und 29 340 9.860
9.160

Einzelbaum # 4.110 31 127 3.937
Summe 92.896 1.997.524

**+x Abschlag fur Anteil Nadelgehdlze
*rxek Abschlag fur Entwicklunsgzustand

* Abschlag da nicht wvoll entwickelt und Anteil Nadelgeholze
** Abschlag da Nadelholzanteil und Fremdnutzung Lagerflachen
** Aufschlag da Verbuscht durch aufgegebene Nutzung

# Flache wird nicht in der Flachenermittlung berlicksichtigt

| Abb. 21: Tabelle A 1 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
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Planung

Typ Nr. | WEje Flache in Summe

m? m? Biotopwert

Stral3e, Gehwege 10.510 3 19.485 58.455
Offentliches Griin, Spielplatze 11.221 14 1.883 26.362
Geholzflache Stromtrasse 2.200 36 7.516 270.576
Verkehrsbegleitgriin 11.221 14 975 13.650
Larmschutzwall 2.600 20 1.583 31.660
Trafo 10.510 3 64 192
Gemeinbedarfsflache (KIGA) 8.943
GRz2 =0,53
> versiegelt * 10.510 6 4.740 28.439
> Freiflache 11.221 14 4.203 58.845
Mischgebiet 1.902
> versiegelt * 10.510 6 1.210 7.260
> teilversiegelt 10.530 6 156 936
> Tiefgarage begriint 10.730 13 156 2.028
> Freiflache 11.221 14 380 5.320
Allgemeines Wohngebiet 50.543
> versiegelt * 10.510 6 25.278 151.668
> teilversiegelt 10.530 6 4.702 28.212
> Tiefgarage begriint 10.730 13 2.500 32.500
> Freiflache 11.221 14 18.063 252.882
StralRenbdume # 4.110 31 270 8.370
Summe 92.894 977.355
# Flache wird nicht in der Flachenermittlung berlicksichtigt
* das Dachflachenwasser wird Gber ein Trennsystem in den Vorfluter eingeleitet
Differenz Biotopwert -1.020.169

| Abb. 22: Tabelle A 2 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL

Fur die Herstellung der Regenrickhalteflache ist die Aufschittung eines Dammes und die

Anlage eines Weges als Verbindungsweg zu Erholungsflache in der Bachaue und Pflegeweg

erforderlich. Dadurch einsteht ein weiterer Eingriff. In den Tabellen A3 und A4 ist die

Berechnung dargestellt.
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Bestand Regenriickhaltung
Nutzungstyp Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m?2 m? Biotopwert
Feuchtwiese 6.020 42 734 30.828
Summe | | 734 30.828

| Abb. 23: Tabelle A 3 - Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung, Planergruppe ASL

Planung Regenrickhaltung
Typ Nr. | WE je Flache in Summe
m?2 m?2 Biotopwert
Wieseneinsaat Béschung 6.930 21 267 5.607
Wassergebunde Decke 10.530 6 467 2.802
Summe | | 734 8.409
Differenz Biotopwert | -22.419

| Abb. 24: Tabelle A 4 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL

Im Ergebnis ergibt sich ein Defizit von 1.042.588 Biotopwertpunkten. Daflr sind externe
Ausgleichs- / ErsatzmafRnahmen erforderlich. Im Bereich der externen Flachen sind
Malnahmen zum Ausgleich der artenschutzrechtlichen Belange vorzusehen.

7.6 Beschreibung der externen AusgleichsmalRnahmen

Zum Ausgleich des innerhalb des Planungsgebietes nicht zu kompensierenden Eingriffs sollen
im Umfeld Flachen, die im Besitz der Gemeinde Niedernhausen sind, flr externe
KompensationsmafRhahmen genutzt werden.

Die Malinahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehtrde abgestimmt.
Folgende MalRnahmen auf externen Ausgleichsflachen in verschiedenen Ortsteilen sollen dem

Bebauungsplan zugeordnet werden:

- Anlage einer ca. 15 m breiten Feldgehdlzen / Hecken inkl. Entwicklung von 1 - 3 m
breiten Krautstreifen in den Randbereichen
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- Anlage und Entwicklung eines 5 m breiten Feldrains / Bluhstreifen entlang der
Wirtschaftswege

- Umwandlung von Ackerland in Grinland

- Extensivierung der Ackernutzung der tbrigen Flachen

- Entwicklung Wiesenbrache zu nahrstoffarme Feuchtwiese (z.T. Lage im FFH- Gebiet)
- Rickbau Verrohrungen am Theil3bach und Errichtung von Furten

Die Bilanzierung der einzelnen MalRnahmen erfolgt im nachfolgenden Kapitel.

7.7 Bilanz Kompensationsmafl3nhahmen, Plangebiet extern

7.7.1 MaRnahmen in Niederseelbach

Hierbei handelt es sich um gemeindeeigene Flachen, die als Ackerflachen bzw. Wiese genutzt
werden.

Flache 1
Bestand, Flurstlick 149/0, Flur 4 Gemarkung Niederseelbach
Nutzungstyp Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m?2 m?2 Biotopwert
Acker 11.191 16 19.440 311.040
Summe | | 19.440[  311.040

| Abb. 25: Tabelle A 5 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL |

Planung, Flurstiick 149/0, Flur 4 Gemarkung Niederseelbach

Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m?2 m?2 Biotopwert
Feldrain, Bluhstreifen* 9.151 31 1.931 59.861
Feldhecke 2.400 27 3.194 86.238
Wiese 6.930 21 14.315 300.615
Summe | | 19.440|  446.714

* Punktabzug aufgrund erforderlicher Einsaat

Differenz Biotopwert | 135.674

| Abb. 26: Tabelle A 6 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL |

98



Flache 2

Bestand, Flurstiick 112/0, Flur 4 Gemarkung Niederseelbach

Nutzungstyp Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m?2 m? Biotopwert
Acker 11.191 16 17.001 272.016
Summe | | 17.001 272.016

| Abb. 27: Tabelle A 7 - Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung, Planergruppe ASL

Planung, Flurstick 112/0, Flur 4 Gemarkung Niederseelbach

Typ Nr. | WE je Flache in Summe
m?2 m?2 Biotopwert
Feldrain, Bluhstreifen* 9.151 31 1.256 38.936
Feldhecke 2.400 27 5.215 140.805
Acker extensiv genutzt 11.192 31 10.530 326.430
Summe | | 17.001|  506.171
* Punktabzug aufgrund erforderlicher Einsaat
Differenz Biotopwert | 234.155
| Abb. 28: Tabelle A 8 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL |
Flache 3
Bestand, Flurstiick 109/0, Flur 4 Gemarkung Niederseelbach
Nutzungstyp Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m?2 m?2 Biotopwert
Acker 11.191 16 6.028 96.448
Summe | | 6.028 96.448
Hinweis: Die Flache ist verpachtet, jahrliche Kiindigung méglich

| Abb. 29: Tabelle A 9 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
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Planung, Flurstick 109/0, Flur 4 Gemarkung Niederseelbach
Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m? m?2 Biotopwert

Feldrain, Bluhstreifen* 9.151 31 1.066 33.046
Feldhecke 2.400 27 1.810 48.870
Wiese 6.930 21 3.152 66.192
Summe 6.028)  148.108
* Punktabzug aufgrund erforderlicher Einsaat

Differenz Biotopwert | 51.660
|Summe Biotopwert externe Ausgleichsflichen Niederseelbach | 421.489|

| Abb. 30: Tabelle A 10 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL

7.7.2 MalRnahmen in Oberseelbach

Hierbei handelt es sich um eine gemeindeeigene Flache, die als Acker genutzt wird. Im

gesamten Umfeld fehlen Vernetzungsstrukturen.

Fléche 4

Bestand, Flurstiuick 72/0, Flur 2 Gemarkung Oberseelbach

Nutzungstyp Typ Nr. | WE je Flache in Summe
m2 m?2 Biotopwert
Acker 11.191 16 11.375 182.000
Summe 11.375 182.000

| Abb. 31: Tabelle A 11 - Eingriffs- und Ausgleichsbhilanzierung, Planergruppe ASL
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Planung, Flurstiick 72/0, Flur 2 Gemarkung Oberseelbach

Typ Nr. | WEje Flache in Summe

m? m?2 Biotopwert
Feldrain, Bluhstreifen* 9.151 31 550 17.050
Feldhecke 2.400 27 3.060 82.620
Acker extensiv genutzt 11.192 31 7.765 240.715
Summe | | 11.375|  340.385
* Punktabzug aufgrund erforderlicher Einsaat
Differenz Biotopwert | 158.385
|Summe Biotopwert externe Ausgleichsflichen Oberseelbach | 158.385|

| Abb. 32: Tabelle A 12 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL

7.7.3 Malnahmen in Oberjosbach

Das gemeindeeigene Grundstiick liegt in einem Bereich in dem Vernetzungsstrukturen fehlen.

Flache 5

Bestand, Flurstiick 1108/1, Flur 11 Gemarkung Oberjosbach

Nutzungstyp Typ Nr. [ WE je Flache in Summe
m2 m?2 Biotopwert
Wiese 6.930 21 1.505 31.605
Summe | | 1.505 31.605

| Abb. 33: Tabelle A 13 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
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Planung, Flurstiick 1108/1, Flur 11 Gemarkung Oberjosbach

Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m? m2 Biotopwert
Feldrain, Blihstreifen* 9.151 31 377 11.687
Feldhecke 2.400 27 440 11.880
Wiese extensiviert** 6.930 27 688 18.576
Summe | | 1.505| 42.143
* Punktabzug aufgrund erforderlicher Einsaat
** Punktaufschlag durch Extensivierung
Differenz Biotopwert | 10.538
|Summe Biotopwert externe Ausgleichsflachen Oberjosbach | 10.538|

| Abb. 34: Tabelle A 14 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL

7.7.4 Malnahmen in Konigshofen

Die MaBnahmen waren als externe Kompensationsmaflinahmen dem Bebauungsplan
,Gewerbegebiet an der K 705“ im Ortsteil Niederseelbach zugeordnet. Dieser Bebauungsplan

wird derzeit nicht weitergefihrt.

Flache 6

Bestand, Flurstiick 72, Flur 21 Gemarkung Kénigshofen

Nutzungstyp Typ Nr. | WE je Flache in Summe
m?2 m?2 Biotopwert
Wiesenbrache 9.130 39 2.135 83.265
Summe | | 2.135 83.265

Abb. 35: Tabelle A 15 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
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Planung, Flurstiick 72, Flur 20 Gemarkung Kdnigshofen

Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m? m?2 Biotopwert
Nahrstoffarme Feuchtwiese 6.110 59 2.135 125.965
Zuschlag Gesamte Flache 5 2.135 10.675
Lage im FFH Gebiet 5815-303
Summe 2135  136.640
Differenz Biotopwert | 53.375
| Abb. 36: Tabelle A 16 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
Flache 7
Bestand, Flurstiick 84, Flur 21 Gemarkung Kénigshofen
Nutzungstyp Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m2 m?2 Biotopwert
Wiesenbrache 9.130 39 2.637 102.843
Waldrand 1.153 59 624 36.816
Summe | | 3.261 139.659
| Abb. 37: Tabelle A 17 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
Planung, Flurstiick 84, Flur 21 Gemarkung Kénigshofen
Typ Nr. | WE je Flache in Summe
m?2 m?2 Biotopwert
Néahrstoffarme Feuchtwiese 6.110 59 2.637 155.583
Waldrand 1.153 59 624 36.816
Zuschlag Gesamte Flache 5 3.261 16.305
Lage im FFH Gebiet 5815-303
Summe | | 3.261|  208.704
Differenz Biotopwert | 69.045

| Abb. 38: Tabelle A 18 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
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Flache 8

Bestand, Flurstiick 82, Flur 21 Gemarkung Kdnigshofen

Nutzungstyp Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m?2 m2 Biotopwert
Strukturarme Wiese 11.221 14 126 1.764
Feldweg 10.610 21 62 1.302
Wiesenbrache 9.130 39 493 19.227
Waldrand 1.153 59 107 6.313
Summe | | 788 28.606
| Abb. 39: Tabelle A 19 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
Planung, Flurstiick 82, Flur 21 Gemarkung Kénigshofen
Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m? m? Biotopwert
Extensive Frischwiese 6.310 44 126 5.544
Bewachsener Feldweg 10.610 21 62 1.302
Néahrstoffarme Feuchtwiese 6.110 59 493 29.087
Waldrand 1.153 59 107 6.313
Zuschlag Gesamte Flache 5 788 3.940
Lage im FFH Gebiet 5815-303
Summe | | 788 46.186
Differenz Biotopwert | 17.580
| Abb. 40: Tabelle A 20 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
Flache 9
Bestand, Flurstiick 176, Flur 20 Gemarkung Kdnigshofen
Nutzungstyp Typ Nr. | WE je Flache in Summe
m?2 m?2 Biotopwert
Intensiv genutzte Frischwiese 6.320 27 1.105 29.835
Wiesenbrache 9.130 39 549 21.411
Summe | | 1.654 51.246
Hinweis: die Flache ist verpachtet

| Abb. 41: Tabelle A 21 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
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Planung, Flurstiick 176,Flur 20 Gemarkung Kénigshofen
Typ Nr. | WE je Flache in Summe
m? m?2 Biotopwert

Extensiv genutzte Frischwiese 6.310 44 1.105 48.620

Néahrstoffarme Feuchtwiese 6.110 59 549 32.391

Summe | 1.654| 81.011

Differenz Biotopwert | 29.765
| Abb. 42: Tabelle A 22 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL

Flache 10

Bestand, Flurstlick 193, Flur 20 Gemarkung Kénigshofen

Nutzungstyp Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m?2 m?2 Biotopwert
Wiesenbrache 9.130 39 2.228 86.892
Waldrand 1.153 59 442 26.078
Summe | | 2.670 112.970
Abb. 43: Tabelle A 23 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
Planung, Flurstiick 193,Flur 20 Gemarkung Kénigshofen
Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m?2 m?2 Biotopwert

Néahrstoffarme Feuchtwiese 6.110 59 2.228 131.452
Waldrand 1.153 59 442 26.078
Summe | | 2.670  157.530
Differenz Biotopwert | 44.560

| Abb. 44: Tabelle A 24 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL

105



Flache 11

Bestand, Flurstiick 179 und 180/2, Flur 20 Gemarkung Kdnigshofen

Nutzungstyp Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m?2 m? Biotopwert
Wiesenbrache 9.130 39 2.164 84.396
Geholz feuchter Standort 2.300 39 1.114 43.446

Summe | | 3.278 127.842

| Abb. 45: Tabelle A 25 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL

Planung, Flurstiick 179 und 180/2,Flur 20 Gemarkung Koénigshofen

Typ Nr. | WEje Flache in Summe
m?2 m?2 Biotopwert
Nahrstoffarme Feuchtwiese 6.110 59 2.164 127.676
Gehdlz feuchter Standort 2.300 39 1.114 43.446

Summe | | 3.278| 171.122

43.280

Differenz Biotopwert |

|Summe Biotopwert externe Ausgleichsflichen Kénigshofen | 257.605|

| Abb. 46: Tabelle A 26 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL |

7.7.5 Rickbau Verrohrungen in Kénigshofen

Im Bereich des Theil3baches existieren an zwei Stellen Verrohrungen, die durch eine Furt
ersetzt werden sollen. Dabei handelt es sich:

Flachen 12

Flurstiick 21 in der Flur 22

Dort befindet sich ein Betonrohr. Dieses soll entfernt werden und Die Furt gepflastert werden.
Dafur werden Kosten in Hohe von ca. 11.000,00 € geschatzt. Bei einem Punktewert von 0,35
€ / Punkt ergibt sich eine Aufwertung von ca. 31.500 Biotoppunkten.
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Foto 15. Bachverrohrung Flurstiick 21, Flur 22

Flurstiick 77 in der Flur 21

Dort befand sich friiher eine Wassertretanlage, die zwischenzeitlich zuriick gebaut wurde. Die
aus zwei Rohren bestehende Verrohrung soll entfernt und durch eine Furt ersetzt werden. Die
Kosten hierfiir werden auf ca. 18.000 € geschatzt. Bei einem Punktewert von 0,35 € / Punkt

ergibt sich eine Aufwertung von ca. 51.500 Biotoppunkten.

Foto 15. Bachverrohrung Flurstick 21, Flur 22

Durch diese zwei Rickbaumaflnahmen kénnen ca. 83.000 Biotoppunkte ausgeglichen

werden.

7.7.6 Fazit Bilanz

Durch die MalBnahmen im Bereich der gemeindeeigenen Flachen kann ein Ausgleich in Hohe

von 931.017 Biotoppunkten erzielt werden.
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Durch die insgesamt 13 externen Ausgleichsmaflinahmen auf einer Flache von insgesamt tiber
6,9 ha konnen ca. 90 % des Eingriffsdefizits aus dem Baugebiet ausgeglichen werden. Der
Berechnung des Eingriffs liegt die Annahme zu Grunde, dass 100 % der Festsetzungen
ausgenutzt werden. In der Regel ist jedoch davon auszugehen, dass die rechtlichen
Moglichkeiten nicht komplett ausgenutzt werden. Zudem stehen einem Verlust der
Bodenfunktion auf ca. 50.000 m?, ca. 56.000 m? auf denen die Bodenfunktion verbessert wird
gegenuber. Im Hinblick darauf gilt der Eingriff als ausgeglichen. Weitere MaRnahmen sind
nicht erforderlich.

7.7.7 Zuordnungsfestsetzung

Nach dem nachfolgenden Verteilungsschliissel kdnnen die entstehenden Kosten fur die
externen Ausgleichsmal3nahmen umgelegt werden.

Rechtliche Festsetzungen:
Auf den externen Ausgleichsflachen sind MafRnahmen mit einen Biotopwert von 931.017

Wertpunkten festgesetzt. Der Ausgleichsbedarf wird den verschiedenen Eingriffsgruppen wie
folgt zugeordnet:

- Offentliche StraRen =17.888 m2 = 23,7%
- Mischgebiete = 1.902 m? = 25%
- Allgemeine Wohngebiete

einschl. PrivatstraRen und Privatwege =52.142 m? = 69,1 %
- Flachen fir den Gemeinbedarf = 3.579m? = 47%
Summe =75.481 m? =100,0 %

7.8  Artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen

Auf der Grundlage der artenschutzrechtlichen Prifung, die durch memo consulting, Seeheim-
Jugenheim, Herrn Eppler (Anlage 5), von Herbst 2014 bis Sommer 2015 erfolgte, wurden von
gutachterlicher Seite MaRnahmen benannt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass
unter der Voraussetzung der folgenden Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen bei keiner
Art eine erhebliche Stérung nach § 44 BNatSchG eintritt:

Das Gutachten mit Stand Juni 2015 liegt als Anlage 5 der Begriindung bei.
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Als artspezifische KompensationsmalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt:

Im Plangebiet:

- Zeitpunkt zur Beseitigung von Geholzen

- Erhaltung der Vegetationsstrukturen im Bereich der Hochspannungsleitung

- Festsetzung des Versieglungsgrades

- Festsetzung Pflanzungen mit Pflanzbindungen mit heimischen B&umen und
Strauchern

- Anlage von Nistkasten im Bereich der offentlichen Flachen (Freiflache Kindergarten,
Spielplatze)

- Vogel- und Fledermausschutzmafinahmen im Bereich des Kindergartens

Externe Ausgleichsflachen:
- Anlage von Feldhecken mit angrenzenden Grasstreifen und Hochstaudenfluren
- Umwandlung von Ackerland in Grinland
- Extensivierung der Ackernutzung
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8. Stadtebauliche Planstatistik

GELTUNGSBETREICH 92.896
BAUFLACHEN 52.446
MISCHGEBIET 1.902

MI 01 1.555

MI 02 347
ALLGEMEINES WOHNGEBIET 50.514

WA 01 3.718

WA 02 3.917

WA 03 3.930

WA 04 4.246

WA 05 2.053

WA 06 7.130

WA 07 1.712

WA 08 4.147

WA 09 2.956

WA 10 3.008

WA 11 1.509

WA 12 1.120

WA 13 1.137

WA 14 1.886

WA 15 1.350

WA 16 1.082

WA 17 872

WA 18 1.208

WA 1.1 1.512

WA 2.1 1.425

WA 14.1 596
FLACHEN FUR DEN GEMEINDEBEDARF 8.943 8.943

Kindertagesstatte 8.943
VERKEHRSFLACHEN 19.486
STRASSENVERKEHRSFLACHEN 13.463

Straenverkehr 04 1.245

StralRenverkehr 03 10.535

Straenverkehr 02 1.080

StralRenverkehr 01 603
VERKEHRS BES. ZWECKBESTIMMUNG 4.425

Mischverkehr 01 2.502

Parkplatz 01 132

Parkplatz 02 76

Feuerwehrzufahrt 01 437

Ful-und Radweg 01 88

Ful3-und Radweg 02 88

Ful-und Radweg 03 87

Ful3-und Radweg 04 132

Ful-und Radweg 05 484

Ful3-und Radweg 06 323

Ful3-und Radweg 07 76
PRIVATE VERKEHRSFLACHE 1.628

Privatweg 01 141

Privatweg 02 342

Privatstraf3e 01 1.145
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GRUNFLACHEN 11.957
GRUNFLACHE OFFENTLICH RANDGRUNUNG 7.516
Randeingriinung 01 2.591
Randeingriinung 02 1.999
Randeingriinung 03 2.074
Randeingriinung 04 852
SPIELPLATZ 1.883
Spielplatz 1.883
VERKEHRSBEGLEITGRUN 975
Verkehrsbegleitgriin 01 217
Verkehrsbegleitgriin 02 64
Verkehrsbegleitgriin 03 210
Verkehrsbegleitgriin 04 238
Verkehrsbegleitgriin 05 64
Verkehrsbegleitgrin 06 88
Verkehrsbegleitgrin 07 94
RANDEINGRUNUNG 1.583
Begrunung Larmschutzwall 6ffg 883
Begrinung Larmschutzwall 6ffg 700
FIACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNG 64
ELEKTRIZITAT 64
Trafostation 39
Trafostation 25

| Abb. 47: Stadtebauliche Planstatistik — Flachen, Planergruppe ASL
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| Abb. 48: Stadtebauliche Planstatistik - Flachenanteile, Planergruppe ASL
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9. Baukosten / Erschlie3ung

Im August 2016 hat das Ingenieurbtiro Grandpierre und Wille (Idstein) eine Kostenschétzung fur
die ErschlieBungsmaflnahmen erarbeitet. Danach betragen die vorlaufigen Baukosten ca. 9,7
Mio €.

Kostenschéatzung NBG ErschlieBung " Farnwiese " in Niedernhausen

Pos.  Leistung Ansatz Netto Mw St. Brutto
1. INNERE ERSCHLIESSUNG
Baufeldfreimachung
Rodung, etc. psch 210.000,00 € 39.900,00 € 249.900,00 €
Kampfmittelrdumung psch 95.000,00 € 18.050,00 € 113.050,00 €
Straenbau
Baustrale 15.600 m?2 70,00 € 1.092.000,00 €  207.480,00 € 1.299.480,00 €
Fertigausbau 15.600 m? 55,00 € 858.000,00 € 163.020,00 € 1.021.020,00 €
Entwasserung
Kanal Mischsystem 1.640 m 450,00 € 738.000,00 € 140.220,00 € 878.220,00 €
Kanal Regenwasser (Dachflachen, Verkehrsflachen) 1.640 m 450,00 € 738.000,00 € 140.220,00 € 878.220,00 €
Kanal-Hausanschlisse bis Grundstiick 170 St 1.100,00 € 187.000,00 € 35.530,00 € 222.530,00 €
Trennsystem (2 x 85 = 170 St.)
Kanal Regenwasser zum RRB 300 m 850,00 € 255.000,00 € 48.450,00 € 303.450,00 €
Riickhaltung RRB + Drossel vor Einleitung in Daisbach 200.000,00 € 38.000,00 € 238.000,00 €

Wasserversorgung
Wassenersorgung Hauptleitung 1.250 m 300,00 € 375.000,00 € 71.250,00 € 446.250,00 €
Wasser-Hausanschliisse 85 St 1.000,00 € 85.000,00 € 16.150,00 € 101.150,00 €

Sonstiges Wasserversorgung
Hochbehélter (Umbau anteilig; Angabe vom AG) psch 400.000,00 € 76.000,00 € 476.000,00 €

Versorger Erdarbeiten

Syna (Strom u. Gas), Telekom, Unitymedia 1.650 m 50,00 € 82.500,00 € 15.675,00 € 98.175,00 €
Versorger
Beleuchtung 55 St 2.000,00 € 110.000,00 € 20.900,00 € 130.900,00 €

Die Grundsticke im Baugebiet Farnwiese gehdren einer Vielzahl von Eigentimern. Zur
Durchfiihrung des Vorhabens beabsichtigt die Gemeinde eine Baulandumlegung nach § 45 ff.
BauGB durchzufuhren. Die Kosten fir die Baulandumlegung belaufen sich auf ca. 130.000,00
€.
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Pos.  Leistung Ansatz Netto Mw St. Brutto
Beqriinung
Larmschutzwall inkl. Erdarbeiten Wall 120.000,00 € 22.800,00 € 142.800,00 €
Verkehrsbegleitgriin 75.000,00 € 14.250,00 € 89.250,00 €
Ausgleichsbegriinung 530.000,00 € 100.700,00 € 630.700,00 €
Baumscheiben / Einzelbaume 50.000,00 € 9.500,00 € 59.500,00 €
Spielplatz
1x Kleinkinder / 1x alle Altersgruppen 190.000,00 € 36.100,00 € 226.100,00 €
ZWISCHENSUMME 1 6.390.500,00 € 1.214.195,00 € 7.604.695,00 €
2. LA - Spur L 3026
Herstellung der LA-Spur 160.000,00 € 30.400,00 € 190.400,00 €
Ablésesumme Hessen Mobil psch 40.000,00 € 7.600,00 € 47.600,00 €
ZWISCHENSUMME 2 200.000,00 € 38.000,00 € 238.000,00 €
3. UMBAU AHORNSTRASSE
StraBenbau Neubau Kreuzung bis F.v.Stein Str. 250.000,00 € 47.500,00 € 297.500,00 €
Rickbau vorh. Ahornstral3e 25.000,00 € 4.750,00 € 29.750,00 €
Umlegung aller Versorgungsleitungen 100.000,00 € 19.000,00 € 119.000,00 €
Umbau Lichtsignalanlage 60.000,00 € 11.400,00 € 71.400,00 €
ZWISCHENSUMME 3 435.000,00 € 82.650,00 € 517.650,00 €
Zwischensummen 1 -3 7.025.500,00 € 1.334.845,00 € 8.360.345,00 €
4. Planungskosten / Baunebenkosten / Unvorhergesehenes 1.100.000,00 € 209.000,00 € 1.309.000,00 €
Gesamt Summen 1-4 8.125.500,00 € 1.543.845,00 € 9.669.345,00 €
* mogliche Mehrkosten aus Ergebnissen Baugrundgutachten sind nicht beriicksichtigt

| Abb. 49: Kostenschéatzung, Ingenieurbiiro Grandpierre und Wille
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