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0. Einleitung

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

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

2010 begann aufgrund der verstérkten Bauflachennachfrage eine ernesute Erérterung des
Plangebietes. Das Entwicklungsziel fiir das Plangebiet beinhaltete nun eine lockere und offene
Bebauung, die neben dem Geschosswohnungsbau auch Flachen fir Einfamilienhduser
beinhaltet. Auf spezielle Flichen fiir den Einzelhandel soll aufgrund der mangeinden
Nachirage verzichtet werden. Auch besteht kein zusétzlicher Bedarf mehr fiir 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, gemaR § 2 Baugesetzbuch (BauGB), fiir das Gebiet ,Farnwiese" im Ortsteil
Niedernhausen beschlossen. Der Bebauungsplan erhélt die Nr. 19/2014 und die Bezeichnung
Wohnpark Farnwiese / 1. An_derung Idsteiner StraRe*.

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

Der filr die Gemeinde Niedernhausen mafigebende Regionalplan Siidhessen (2010} enthalt
Vorgaben fiir die Flachennutzung und setzt den planerischen Rahmen fiir die raumliche
Entwicklung der Region. Die Bauleitplanung ist den Zielen und Grundsatzen dieser
tbergeordneten Planung anzupassen. Der Regionalplan weist im Textteil fiir die Gemeinde
Niedernhausen ca. 21 ha geplante Wohnbaufliche aus. Planungshorizont ist hierbei das Jahr

2020.



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

Im Regionalplan ist Niedemhausen als Unterzentrum dargestellt. Mit der Ausweisung der
Fléchen soflen in diesen Zentren, sofern ein Fldchenangebot vorhanden ist, neben dem
Eigenbedarf auch der iiberértiiche Bedarf gedackt werden.

Neben dem geplanten ca. 9 ha groRen Baugebiet .Wohnpark Farnwiese* sind noch weitere
Bauflachen als ,Vomanggebiet Siedlung Planung® im Regionalplan bzw. Im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedemhausen aufgenommen. Dabeij handelt es sich um
eine 1 bis 2 ha groRe Fiiche im Ortsteil Engenhahn, eine ca. 2 ha groRe Flsiche im Oristeil
Niederseelbach, eine 2 ha groRe Fliche (Lochmiihie 1} im Ortsteil Oberseelbach und eine
weitere, ca. 5 ha groRe Fliche (Frankfurter Strafie ll) im Oristeil Niedemhausen. Die
Frankfurter Strae Il soll ggf. als Gewerbe- und Mischgebiete entwickelt werden und steht somit
zur Befriedigung des Wohnbedarfs nur eingeschrénkt zur Verfiigung. Fir die Flache
Lochmiihle | existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan.

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

Das Erfordemis zur Aufstellung des Planes begriindet sich auch aus den vielen Bauantfragen,
die in den letzien Jahren an die Gemeinde herangetragen wurden und kaum befriedigt werden
konnten. Obwohi 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. |, 5.2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBL. 1 8. 1298)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch
Artike! 3 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193)



Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1, S. 132), zuletzt gendert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | 8. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)

vom 18.12.1990 (BGBI. ! 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) '

Wasserhaushaitsgesetz (WHG)

in der Fassung vom 31.07. 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikei 122 des
Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBL. ! S. 626)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBL. |, S. 142), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
15.09.2016 (GVBI. S. 167)

Hessische Bauordnung {HBO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt geédndert
durch Gesetz vom 15.12.2015 (GVBI. S. 294)

Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz HAGBNatSchG
in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBL. |, S. 629 - 654), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
17.12.2015 (GVBI. S. 607)

Hessisches Wassergesetz (HWG)

in der Fassung vom 14,12.2010 (GVBL. |, S. 548 - 583), zuletzt geandert durch Geseiz vom
28.09.2015 (GVBI. S. 388)

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaéler (Denkmalschutzgesetz]

in der Fassung vom 28.11.2016 (GVBL. 8. 211)

3. Lage und Geftungsbereich

Das Plangebiet liegt im Westen des Ortsteils Niedernhausen. Die Entfernung von der
Gebietsmitte bis zum Rathaus bzw. zum Ortskern betréigt 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 TheiBtalschule, die sowohl
Grundschule als auch kooperative Gesamtschule ist,

Begrenzt wird der Geltungsbereich im Siidwesten von der idsteiner Strafle - L 3026 {thw.
einschlieBlich), bzw. der dort vorhandenen Bebauung (ausschlielich, jedoch mit Ausnahme
eines Privalweges auf den Grundstiicken der Wohnbebauung Idsteiner StraRe Nr. 74 bis 92)
und im Siidosten von der Ahomstrale (tiw. einschiiefliich). im Nordosten bilden die Fidchen
einer Hochspannungsleftung, im Nordwesten der FuRweg entlang der Tennissportaniage,
jewsils einschliefiiich, die Grenze des Geltungsbereichs.

Der Geltungsbereich mit einer Grée von 9,35 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/, 60/1, 62/1, 63/1, 64/1, 65/4, 67/5, 80, 81, 82,
B88/1, 86/5, 88/14, 94, 13/85, 14/95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 15/103, 105, 16 /106, 108,
109, 110, 111, 112, 115/1, 230/118, 231/116, 232/116, 119, 120, 121, 122, 12311, 12611,
12771, 17811, 178/1, 180/2, 181/2, 184/1, 186/1, 188/1, 189/1, 190/1, 1911, 192/1, 193, 194,
185, 29/196, 30/198, 31/198, 199/1, 200/2, 220/15 tiw., 220/16 tiw., 220/17 tiw., 89/19, 89/8
tiw., 89/13 tiw., 89/44-Hiw., 89/14 tiw., 89/15 tiw., 89/16 tiw., 89/17 tiw., 89/20 tiw., 89/21 fiw.,
89/22 Hw.

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

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



Abb. 2: Geitungsbereich Bebauungsplan o, M., Planergruppe ASL, Stand Juli 2617

Sudlich der Idsteiner Stralle im Autal befindet sich ein weiterer Geltungsbereich, der eine
planungsrechtlich zu sichernde Regenriickhaltefliche fiir das Baugebiet beinhaltet. Die
Fiache verfiigt iiber eine GréRe von 0,64 ha und beinhaltet folgende Flurstiicke:

Flur 3;
Flurstiick 113/2 tiw., 111/2 tiw.
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Abb. 3: Geltungsbereich Regenriickhaltung o. M., Planergruppe ASL, Stand Juli 2017

Die enweiterten Geltungsbereiche fir die naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnakmen
umfassen eine Gesamtfiiche von ca. 6,9 ha.

Das beinhaltet folgende Flachen:

Ortsteil Niederseelbach
Gemarkung Niederseelbach Flur4 Flurstiicke 109/0, 112/0 und 149/0.
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Abb. 4: Geltungsbereiche Ausgleichsflichen o, M., Planergruppe ASL, Stand Juli 2017
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Ortsteil Oberseelbach
Gemarkung Oberseeibach Flur 2 Flurstiick 72/0

Abb. 5: Geltungsbereiche Ausgleichsflichen 0. M., Planergruppe ASL, Stand Juli 2017

Ortsteil Oberigsbach
Gemarkung Oberjosbach Flur 11 Flurstiick 1108/1

Abb.6: Geltungsbereiche Ausgieichsfléchen o. M., Planergruppe ASL, Stand Juli 2017

Ortsteil Kénigshofen
Gemarkung Kdnigshofen Flur 21 Flurstiick 72, 84 und 82,

Gemarkung Kénigshofen Flur 20 Flurstiick 176, 193, 179 und 180/2
Mehrere dieser Geltungsbereiche umfassen Teile der Bachparzelle des Theisbaches. In den
Bereichen der Flur 22, Flurstiick 21 und der Flur 21, Flurstiick 77 sollen zwei punktuelle

Verrohrungen entfernt und durch Furten ersetzt werden.

Gemarkung Kénigshofen Flur 21 Flurstiick 77 tiw.
Flur 22 Flurstiick 21 tiw.
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4. Ubergeordnete Planungsvorgaben
41  Vorgaben Regionalplan Siidhessen

Niedernhausen ist im Regionalplan Siidhessen 2010 {RPS 2010), bekannt gemacht vom
Regierungsprasidium Darmstadt am 17. Oktober 2011 {Staatsanzeiger 42/2011), als
Unterzentrum ausgewiesen. Die Gemeinde liegt an der Gberdrtiichen Nahverkehrs- und
Siediungsachse Wiesbaden — Niedernhausen — Idstein (Limburg).
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Abb. 8: Ausschnitt Regionalplan Siidhessen 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 Strafe*
gekennzeichnet. Im Norden ist die vorhandene Hochspannungsieitung dargestellt.

In Unterzentren an Nahverkehrs- und Siedlungsachsen, die ein ausreichendes
Flachenangebot aufweisen, kann eine iiber die Eigenentwicklung hinausgehende
Siedlungstétigkeit 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 diirfen in
begrindeten Fallen ausnahmsweise unterschritten werden. Im Hinblick auf die Funktion als
Unterzentrum und die vorgefundene Strukiur mit Endhaltepunkt der S-Bahn kann unterstelit
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
Bdden und ihre vielfaltigen Funktionen fiir den Naturhaushalt, die Gesellschaft und Wirtschaft,

als Lebens-und Siedlungsraum sollen erhalten und nachhailtig gesichert werden.

Béden sind schonend und sparsam zu nuizen. Die Versiegelung ist auf ein unvermeidbares
MaRl zu beschrinken. Die Wiederverwendung von bereits fiir Siedlungs-, Gewerbe- und
Infrastrukturaniagen genutzten Fidchen hat Vorrang vor der Inanspruchnahme bisher anders
genutzier Béiden.

Bdden mit hoher Leistungsfahigkeit filr Produktion (Land- und Forstwirtschaft) und Regelung
im Stoffhaushalt, Béden mit hohem Filter- und Speichervermégen fiir den Grundwasser-
schufz, Baden von kultur-und naturgeschichtlicher Bedeutung, besondere erdgeschichtliche
Bildungen und Béden der Extremstandorte sollen erhalten, vor Beeintréchtigungen und
anderweitigen Inanspruchnahmen gesichert und schonend und standorigerecht genutzt

werden.

Beeintréchtigte undfoder empfindliche Bdden sind problemangepasst zu nutzen und zu
verbessem. Schédliche Bodenverénderungen sind zu sanieren.

Erosionsanféllige Standorte sollen durch erosionsvermindemde Nutzungsformen vor
Bodenabtrag gesichert werden. Bei BaumaRnahmen— einschlieBlich der Rohstoffgewinnung
ist der Verlust von Oberboden zu vermeiden.
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Begriindung

Der Boden erfiillf fir den Menschen und den Naturhaushalt wichtige Funktionen als
Lebensraum, zur Regelung im Stoff-und Energiehaushalt, fiir die Produktion {(Landwirtschaft,
Emahrungssicherung und Forstwirtschaft) sowie als Archiv der Landschafisgeschichis.
Quantitativer und qualitativer Bodenschutz hat als Teilaspekt der Freiraumsicherung-

ausgeprégte Querschnittsaufgaben.

Besondere Aufmerksamkeit soll denjenigen Béden gelten, die hinsichtlich einer oder mehrerer
Bodenfunktionen besonders feistungs- bzw. funktionsféhig sind. Das Gleiche gilt filr
Bodentypen und -formen, die zumindest regional selten sind. Wegen ihrer hervorgehobenen
Bedeutung im Naturhaushalt sind sie bei Entscheidungen iiber Nutzungsénderungen mit
besonderem Gewicht zu beriicksichtigen.

Zu den Grundséizen des sparsamen und schonenden Umgangs mit Bdden gehért es, dass
nur disjenigen Fldchen versiegelt werden, deren Nutzung und Funktion dies unbedingt
erfordert. Beeintréchtigte und/oder gegeniiber bestimmien Nutzungen empfindliche Béden
sollen problemangepasst genutzt werden. Nach Moglichkeit soll ihre Leistungs- und
Funktionsféhigkeit verbessert bzw. wiederhergesteltt werden. Dazu gehdrt beispielsweise,
dass erosionsanfillige Standorte durch erosionsvermindernde Nutzungsformen vor
Bodenabtrag gesichert und dass belastete Biden saniert werden.

Da Bodenbelastungen oft mit Wertverlusten und erheblichen Kosten filr die Aligemeinheit
verbunden sind und zerstbrie Béden i. d. R. nicht wiederhergestellt werden kdnnen, sind bei
allen Planungen und Vorhaben etwaige Beeintréchtigungen des Bodens aus Griinden der
Vorsorge und Sorgfaltspfiicht so weit wie mdglich zu vermeiden.

Dadurch, dass der Entwicklung des innenbereichs durch Flachen sparende Bauweise,
Nachverdichtung und Wiedernutzung von Baulandbrachen (Fléchenrecycling) Vorrang vor
einer baulichen Entwicklung im AuBenbereich eingerdumt wird, lésst sich die Inanspruch-
nahrne unbelasteter Boden verringem. Versiegelte Béden sollen entsiegelt werden.

Der Regionalplan/RegFNP enthélt - keine Separate, fldchenhafte Darstellung fiir den
Bodenschutz; vielmehr sind diese Erfordernisse in Orientierung an einzelnen schutzwiirdigen

Bodenfunktionen in die Instrumente der Freiraumsicherung einbezogen.

Erfordernisse des Bodenschutzes sind als schutzbedtirftige Bodenfunktionen in die Ziele und
Grundsiétze zur Sicherung von Freiraumfunktionen infegriert.
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Dariber hinaus bestehen weilgehende Konformitdten bei den Grundséizen der
Freiraumsicherung und des Bodenschutzes hinsichtlich der Reduzierung von
Fiacheninanspruchnahmen, Versiegelung und (Schad-)Stoffeintragen.

Der zweite Geltungsbereich, in dem eine Flache fiir die Regenrickhaltung geplant ist, wird im
Regionalplan als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft, Vorranggebiet Regionaler Griinzug und
Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen dargestellt. Diese Funktionen werden durch
die Nutzung als Regenriickhaltefiiche nicht beeintréchtigt.

4.2  Flichennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedemhausen aus dem Jahre 2000 stellt das
Plangebiet iiberwiegend als Wohnbaufliche dar. Eine Teiffliche im Sidwesten ist als
gemischte Bauflache und der Mittelbereich als Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung
Altenheim festgesetzt. Im Nordosten ist eine Gemeinbedarfsfiéiche mit der Zweckbestimmung

Kindergarten dargestellt.

Im Nordwesten grenzt eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung Tennisanlage, im Nordosten
Wohnbauflachen, im Osten Flachen fiir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung Schule, im
Sudosten eine Mischbaufldche und im Siiden eine Wohnbaufliche an. Die Idsteiner Strake (L
3026) ist als Hauptverkehrsstralle gekennzeichnet.
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Abb. 9: Ausschnitt Flachennutzungsplan Gemeinde Niederhausen, 2000, o.M.
Planergruppe ASL, Frankfurt

Fiir die seinerzeit geplanten Nutzunger Einzelhandel im Mischgebiet und Altenheim im
Sondergebiet besteht kein Bedarf mehr. Andererseits wird es aufgrund der geplanten
Wohnnutzungen erforderlich, die Kapazitit des Kindergartens zu erhéhen, sodass die
Gemeinbedarfsfléiche zu erweitern ist.

Die Anderung des Flachennutzungspianes wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Der Geltungsbereich fiir die Regenrickhaltung ist im Flachennutzungsplan wie folgt
ausgewiesen:

Die gesamte Fliche ist umgrenzt als ,Flichen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft* und als Biotopschutzfliche nach § 23 HENatG
gekennzeichnet. Der ndrdliche Abschniltt ist als Griinlandfidche und der Sudiiche Teil als

Griinlandbrache dargestellt.
Durch eine Nutzung als Regenriickhaltefliche werden die Nutzungen nicht veréndert.
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4.3 Abwigung gemiR § 1a Abs. 2 BauGB

Gem&R § 1a Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung von landwirtschaftlichen
Fléchen zu begriinden und Planungsalternativen zu untersuchen.

In der Gemeinde Niedemhausen besteht grundsatzlich ein Bedarf und eine Nachfrage nach
zusétzlichem Wohnraum. Der Regionalplan 2010 weist in Niederhausen bis 2020 fiir den
Wohnsiedlungsbedarf Zuwachsflichen von 21 ha aus. Fiir die Berechnungen wurden die 10.
koordinierte Bevélkerungsberechnung auf Bundesebene und neuere Berechnungen auf
Ebene der Regierungsbezirke durch die Forschungs- und Entwicklungsgesellschaft Hessen
GmbH zu Grunde gelegt. Diese Daten, die fiir das Gebiet des Regierungsbezirks Darmstadt
von einem moderaten Anstieg der Bevélkerungszahl bis 2020 ausgehen, gelten seit Juli 2004
als verbindliche Vorgaben fiir die Pianungen in Hessen.

Neben dem geplanten Baugeblet ,Farnwiese" sind noch weitere neue Wohnbaugebiete
dargestellt. In der Flachenausweisung finden dre zur Planaufstellung des Regionalplans
vorhandenen Erkenntnisse beziiglich der demographlschen Entwicklung im Ballungsraum
Rhein-Main ihren Ausdruck.

Die Untersuchungen der Gemeinde Niederhausen haben gezeigt, dass im Gemeindegebiet
ein Potenzial von 104 bebaubaren Grundstiicken bzw. Bauliicken besteht. Diese befinden sich
jedoch fast ausschlieRiich im Privateigentum und stehen aus unterschiedlichen Griinden dem
Markt nicht zur Verfiigung. Lediglich bei einem Grundstiick bestehen Zugrifismaglichkeiten
seitens der Gemeinde.

OT Oberseelbach: 9 Bauliicken, ohne Zugriffsmdglichkeit der Gemeinde
OT Niederseelbach: 3 Bauliicken, ohne Zugriffsmdglichkeit der Gemeinde
OT Engenhahn: 7 Bauliicken, ohne Zugriffsmoglichkeit der Gemeinde
OT Oberjosbach: 11 Bauliicken, ohne Zugriffsméglichkeit der Gemeinde
OT Konigshofen: 13 Bauliicken, ohne Zugrifismdglichkeit der Gemeinde
OT Niederhausen: 58 Bauliicken, ohne Zugriffsméglichkeit der Gemeinde

1 Bauliicke, im Eigentum der Gemeinde

Uber die (ibliche Fluktuation bei Wohnungswechseln hinaus, bestehen im gesamten
Gemeindegebiet keine Leerstiande von Wohnungen oder Wohngebduden. Soweit
Mietwohnungen auf dem Markt angeboten wurden, hat die Gemeinde diese, sowelit geeignet,
zurzeit zur Unterbringung von Fliichtlingen angemietet.
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Insofern wird deutlich, dass die Gemeinde Niederhausen den Wohnfldchenbedarf nur durch
die Erschliefung von Neubaugebieten Rechnung tragen kann.

Beziiglich der im Regionalplan zugewiesenen Erweiterungsfldchen ist festzustellen, dass die’
Gemeinde Niederhausen bisher nur einen geringen Anteil beansprucht hat. Seit 2002 wurden

Wohnbauflichen in einer GroBenordnung von 2,6 ha (Bebauungspléne Am Wasserturm, Am
Schéfersberg 4. Anderung, Lenzhahner Weg 6. Anderung, Innerer Oriskem 1. Anderung,

Oberseelbacher Strafle 22, Filiederweg, Fritz-Gontermann-Strae/Mihiweg 2. Anderung,

Autal 2. Anderung, Autal 3. Anderung) entwickelt. In Entwicklung ist das Baugebiet Farmwiese

mit 9,3 ha.

Die Zahlen verdeutlichen, dass es sich in der Vergangenheit nur um Kkleine
Gebietsentwicklungen handelte. Auch einschlieflich des aktuellen Entwicklungsvorhabens BG
Farnwiese ist das durch die Regionalplanung zugewiesene Entwicklungspotenzial (21 ha) mit
insgesamt ca. 12 ha, bei weitem nicht ausgeschépt.

Nach der Zielvorgabe Z3.4.1-3 des Regionalplans hat ,die baulsitplanerische Ausweisung von
Wohn-, gemischten Bauflichen und Sonderbaufiichen sowie dazugehdrenden Keineren
gewerblichen Bauflichen innerhalb der in der Karte ausgewlesenen "Vorranggebiete
Siedlung, Bestand und Planung” (Zitat Regionaiplan 2010) stattzufinden.” In Ziffer 23.4.1-5
heiflt es: “Sofem keine "Vorranggebiete Siedlung, Planung” ausgewiesen sind, diirfen in allen
Oristeilen kleinere Fléchen untsrhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha im Rahmen der
Fidchenwerte der Tabelle 1 am Rande der Ortslage zu Lasten der "Vorbehaltsgebiete fiir
Landwirtschaft® in Anspruch genommen werden. .

Hinsichtlich einer Altemativenpriifung stehen somit grundsatzlich die im Regionalplan
gekennzeichneten sowie die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flachen zur Verfiigung.

Im Regionalplan sind neben dem Baugebiet Farnwiese eine Flache an der Frankfurter StraRe
(OT Niedemhausen) eine Fléiche im OT Niederseelbach und eine Flache im OT Engenhahn
dargestellt. Im Bereich der Frankfurter StraRe ist eine Misch- und Gewerbegebietsentwicklung
vorgesehen. Gleiches gilt fir den iiberwiegenden Flachenanteil der in Niederseetbach
dargesteliten Flache. Lediglich ein Teilbereich von ca. 1,5 bis 2,0 ha ist hiervon nach den
Ausweisungen des Flachennutzungsplans fiir eine Wohnbauentwicklung vorgesehen. Die
ausgewiesene Fliche in Engenhahn verfiigt Uber eine GréiRe von ca. 2,0 ha.

Weitere im FNP geplante und noch nicht bebaute Wohnbaufiichen befinden sich in
Engenhahn. Hierbei handelt es sich um zwei Fléchen mit einer Gesamtgrofe von bis zu 1,0
ha.
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Diese Flachen liegen an den Orsrindern und werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im
Hinblick auf die in der Farnwiese zum {berwiegenden Teil bereits aufgegebenen
landwirtschaftlichen Nutzung stellen die Fldche, auch im Sinne der Landwirtschaft, keine
Planungsalternative dar. Im Vergleich zu diesen Fisichen, ist das Baugebiet Farnwiese allseits
von einer fast geschlossenen Bebauung umgeben und verfiigt eher iiber einen
Innengebietscharakter. Auch aufgrund der N&he zum S-Bahnhaltepunkt und den
Infrastruktureinrichtungen ist es stédtebaulich geboten, das Baugebiet Famwiese vorrangilg zu
erschliefen. Im Vergleich zu den anderen Standorten sind die Umweltauswirkungen durch den
Verkehr geringer einzustufen.

Die naturschutzrechtlichen Eingriffe machen AusgleichsmaRnzhmen auf landwirtschaftlichen
Flachen erforderlich. Durch die Planung ist gewahrleistet, dass die landwirtschaftliche
Nutzung, wenn auch in eingeschrinkter Form, aufrechterhalten werden kann. Auerdem
verfigen die gewshlten Ausgleichsflidchen iiber einen geringen Ertragswert bzw. sind diese
teilweise aufgrund der Topographie schwerer zu bewirtschaften.

Als Fazit kann festgehalten werden, dass ein konkreter Bedarf fiir die geplante
Wohngebietsausweisung besteht. Alternativen, die zu einem geringeren Eingriff in die
landwirtschaftliche Nutzung filhren, bestehen nicht. Nach dem Ziel Z3.1.4-4 der
Regionalplanung sind die Wohnsiedlungsflichen vorrangig im zentralen Ortsteil anzusiedeln,
wahrend in den anderen Oristeilen die Eigenentwicklung im Vordergrund steht. Somit ist
deutlich, dass der Entwicklung des Wohnparks Famwiese standortbedingt Vorrang
einzurdumen ist. Im Rahmen der stédtebaulichen Abwigung ist festzustelien, dass der
Baugebietsentwicklung mit Schaffung von Wohnraum gegeniiber den Einschrénkungen der'
landwirtschatftlichen Nhtzung, auch in Bezug auf alternative Fléchen, Vorrang einzurdumen ist.
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5. Bestandsanalyse

"\%

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

5.1 Topographie

Das Plangebiet liegt auf einem nach Siidwesten ausgerichteten Hang oberhalb des
Daisbachtals. Die durchschnittliche Hangneigung betrégt ca. 10 - 15 %. Das Gelénde liegt auf
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einer Hohe zwischen ca. 300 - 285 m ii NN. Im siidwestlichen Abschnitt liegt das Gelénde,
zwischen dem Anschluss FuBweg am Tennisplatz und dem Anschlusspunkt Privatstralte
{Erschlielung Idsteiner Strafte Nr. 74 — 92), bis zu ca. 3 m iiber der Idsteiner StraRe.

Foto 1. BGschung an der idsteiner StraBe

5.2 ErschlleRung / Verkehr
521 StraBRenverkehr

Das Plangebiet ist iiber einen asphaltierten Weg, der in ungefahrer Gegenlage der Zufahrt zur
Autalhalle liegt, an die Idsteiner Strafte angebunden. Von hier aus werden, iiber einen parallel
zur Idsteiner Strafle verlaufenden ca. 4 m breiten Privatweg, die Wohngeb&ude Idsteiner
StraBe Nr. 74 — 92 erschlossen. Aufgrund der zu geringen Breite nutzen die Anwohner einen
Randstreifen des nérdlich gelegenen Flurstiicks 94. Die heranriickende Bebauung macht hier
eine Neuordnung erforderiich. Die ErschiieRung der stlich gelegenen Wohnhéuser Nr. 58 bis
72 erfolgt hingegen direkt iiber die Idsteiner StraRe.

‘Foto 2: Anschlusspunkt Zufahrisweg an die Foto 3: Privatweg, ErschlieBung der Wohnge-
ldsteiner Strafie baude Idsteiner Strake Nr. 74 — 92
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im Siidosten verlzuft die AhornstraRe, &iber die das Grundstiick des Kindergartens angedient
wird. Weitere Zufahrtsmégiichkeiten fiir den KFZ-Verkehr in das Gebiet bestehen derzeit nicht.

Der Parkplatz der Tennisanlage des Tennisclubs Niedemhausen e. V. ist iiber die
UimenstraBe / In der Famwiese 2u erreichen. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes soll eine ZufahrisstraRe aus dem neuen Gebiet heraus gesichert werden.
Am Donnerstag den 26.02.2015 wurde vom Ingenieurbiiro  Kreitmeier Konzept
VerkehrsConsulting, eine Verkehrszihlung (s. Anlage 3) durchgefilhrt. Gezahit wurden die
Verkehre in den Knoten Autalhalle / Idsteiner Strafle, Ahornstralie / idsteiner StraRe, Freiherr-
vom-Stein-Strafe / AhomstraBe und TaunusstraRe / AhomstraRe.

Im Knotenpunkt AhornstraRe / idsteiner Strafe wurden folgende Belastungen festgestellt und
berechnet:
Gesamtbelastung KFZ / 24 Std.

- inund von Richtung ldstein ca. 10.200 KFZ

- in und von Richtung Ortszentrum / BAB 3 ca. 10.300 KFZ

- in und von Richtung Ulmenstrafie ca. 3.800 KFZ

Westlich der Zufahrt zum Parkplatz der Autalhalle nimmt die Gesamtbelastung auf der
Idsteiner StraRe auf ca. 9.900 aKFZb. In und aus Richtung Freiherr-vom-Stein-Strale und
Taunusstralle reduziert sich die Belastung auf der Ahomstralle jeweils nach/ bzw. vor den
Einmiindungen 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 wihrend der
nachmittaglichen Spitzenzeit etwas héher ist als wihrend der morgendlichen Spitzenstunde.

Grundsétziich hat die Verkehrszéhlung gezeigt, dass der kritische Verkehrsknoten
Ahornstralie / ldsteiner StraRe 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 Tanksteile. Die Zu- und Abfahrten erfolgen
sowohl im Osten der Tankstelle von und zur Idsteiner Strale, ais auch direkt in und aus dem
Kreuzungsbereich der Ahornstrafe. In Folge behindern die Zu- und Abfahrisverkehre, aber
auch tiw. die Andienungsverkehre der Tanklastwagen, einen geregelten Verkehrsfluss in dem
Verkehrsknoten. So kommt es in den Spitzenstunden fiir den aus der AhomstraRe in Richtung
BAB 3 abflieBenden Verkehr zu Riickstauungen. '

Einen gewissen Konflikt stellt auch der die AhornstraRe kreuzende Schiilerfulverkehr,
insbesondere zur morgendlichen Spitzenstunde, dar. Aus Sicht des Verkehrsgutachters wiirde
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eine Querungsméglichkeit dstiich des Einmiindungsbereiches Ahornstrale / Idsteiner Strale
zu einer Verbesserung fiihren.

Foto 5: Tankstelle im Kreuzungsbereich der
Idsteiner Strafie Idsteiner Strale

5.2.2 FuR- und Wirtschaftswege

Entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze verlduft innerhalb des Plangebietes ein
z. T. befestigter FuRweg. Dieser verbindet die Idsteiner StraRe mit dem siidlich der
Bestandsbhebauung veriaufenden FuBweg (An der Baumschule). Von dem Weg An der
Baumschule aus bestehen iiber die Stichstraen, z.B. WelBdorn- und Rotdornweg,
Verbindungen zur UlmenstraRe.

--'._.‘- a4 -
e ol s Lamik .. e L o

Foto :Wean dostgrenzede Foto 7: FuRweg ,An er Baumle".
Plangebietes H5he Tennisplatz nordéstliche Grenze Plangebiet

Im Inneren des Plangebiets verlaufen weitere unbefestigte Wirtschaftswege.
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Foto 9: Wiesenweg Mittelteil Plangebiet,
Verldngerung Anschluss Privatstraiie
an die |dsteiner StraRe

Foto 8: Wendehammer Weildornweg

5.2.3 OPNV

Die Entfernung vom siiddstlichsten Punkt des Plangebietes zum Bahnhof Niedemhausen
betragt ca. 1,0 km. Mit dem Auto benétigt man ca. 5 Minuten; fuBl&ufig 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 ermeichen. Verbindungen in die
Landeshauptstadt Wiesbaden (HBF) bestehen mit der RB und Bussen. Die Fahrzeit betrégt
ca. 25 — 35 Minuten. Die Verbindungen verkehren ca. im % Stunden Takt.

Bushaitestellen befinden sich in der Idsteiner Strale, unweit des Einmiindungsbereiches
AhomstraBe. Hier halten die Buslinien 22, 220 und 240 mit folgenden Zieipunkten:

 Linie 22: Oberjosbach - Niedemhausen - Naurod - Wiesbaden

= Linie 220: Oberjosbach - Niedernhausen - Idstein

¢ Linie 240: Niedernhausen - Kdnigshofen - Niederseelbach - Oberseslbach - Engenhahn
- Neuhof - Wehen - Hahn — Wiesbaden

Aufgrund der maximalen Entfernung von 600 m zur Bushaltestelle wird aus heutigem
Kenntnisstand keine zusétzliche Bushaltestelle innerhalb des Plangebiets erforderlich. Von
Interesse kénnte jedoch sein, die sich auf der Nordseite in der ldsteiner Strale befindliche
Bushaltestelle naher an das Baugebiet Farnwiese zu riicken.
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53 Bebauung

Das Plangebiet selbst ist nicht bebaut. Die Gebéude einer ehemaligen Baumschule wurden,
mit Ausnahme des Wohngebdudes, zwischenzeitlich abgerissen. Das Grundstiick des
Wohngebéudes ist nicht Bestandteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Das
Grundstiick 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 Kindergartengebéude soll durch einen vergrﬁlsertén 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 Gelénde mit insgesamt acht Tennisplatzen und einem
Vereinsgebdiude an das Gebiet. Die iibrigen benachbarten Bereiche sind mit
Einfamilienh&usem in Reihen-, Doppel und Einzelhausbauweise auf unterschiedlich groflten
Grundstiicken bebaut. Die Dachgeschosse sind groRtenteils zu Wohnzwecken genutzt,

T

Foto 10: Kindergarien AhomstraRe Foto 11: Kinderkrippe Ahornstrafie

Foto 13: Bebauung ldsieiner StraRe .

Foto 12: Bebauung ldsteiner Strafie

25



54  Ver-und Entsorgung
5.4.1 Strom

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

[ Folo 14: Stromtrasse im Norden des
Plangebietes

54.2 Wasser

Die Gemeinde Niedernhausen wird vollsténdig aus sigenen Brunnen mit Trinkwasser versorgt.
Die Férderung erfolgt aus sechs Tiefbrunnen. Fiir Notfslle stehen weitere Notbrunnen zur
Verfigung. Das Trinkwasser weist Hartegrade zwischen 6 und 7 Grad deutscher Harte {dH)
auf und lkiegt damit im Hartebereich "weich”.

Das Plangebiet kann an die vorhandene Wasserleitung angeschlossen werden.

5.4.3 Abwasser

Innerhalb der ldsteiner StraBe und der AhornstraRe veriaufen Mischwasserkansle. Die
Entwésserung im Plangebiet soll im Trennsystem erfolgen. Das Schmutzwasser kann an das
bestehende Kanalsystem angeschlossen werden. Beziiglich des Regenwassers wird die
Errichtung einer offenen, natumah gestalteten Regenriickhaltemulde, ggf. auch kombiniert mit
offenen Versickerungsgraben mit Uberlauf an den Daisbach, erforderlich.
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5.5 Griinordnung

Bis in die friihen 1990-er Jahre wurde das Gebiet noch groBRfléchig fir Ackerbau und als
Baumschulquartiere genutzt. Der Riickgang der intensiven Nutzung der Farnwiese hat dazu
gefihrt, dass aktuell nur noch ca. 1,4 ha ackerbaulich genutzt werden. AuBerdem sind im
Gebiet Wirtschaftswiesen und Obstbaumgrundstiicke vorhanden. In den ietzten 20 Jahren hat
sich das Gelénde durch natiifiche Sukzession deutlich veréndert. Der nordwestliche Teil des
Grundstiicks ist durch ein groRflichiges Gehélz bestimmt. Der nordostliche und &stliche
Abschnitt ist durch Geholzstrukturen geprégt; dabei handelt es sich um die Fiichen der
ehemaligen Baumschule. Diese wurde zwar im Frihjahr 2015 groBtenteils gerodet, die
Betrachtungen gehen aber von dem urspriingfichen Zustand zum Zeitpunkt Beschiuss
Planaufstellung durch die Gemeinde Niedernhausen aus.

Im siidlichen Teil sind die Flichen durch Acker- und Wiesennutzung sowie zwei
Streuobstwiesen gepragt. AuBer einer Streuobstwiese zeigen auch andere Teilbereiche
Strukturen der aufgegebenen Nutzung auf. Neben HochstaudenfiZchen sind auf den Fléchen
deutliche Verbuschungstendenzen zu erkennen.

Die Fl&chen sind im Bestandplan dargesteilt. (s. Anlage 1)
Der Zustand der untersuchungsrelevanten Schutzgiiter, darunter auch Flora, Fauna, Boden,
Wasser, Klima und Landschaft ist detailliert um Umweltbericht beschrieben.

Der Geltungsbereich Regenriickhaltung ist durch die wassergeséttigte Feuchtbrache mit
Hochstauden und in den Randbereichen Gehélze wie Baum- und Strauchweiden,
Schwarzerlen sowie eine Reihe Hybridpappeln am Daisbach geprigt.

Die Nutzungen der extemen Ausgleichsflichen im Bestand sind im Umweltbericht unter Kap.
8.3.2 beschrieben.,

5.6 Schutzgebiete

Die externen Ausgleichsfiéchen in der Gemarkung Niederseelbach (Flurstiick 112/0, Fiur 4
und Flurstiick 109, Flur 4) liegt vollsténdig in der Zone Ill des mit Verordnung vomn 25.05.1992
amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlage
.Tiefbrunnen Geriohe und Hexengriindchen® der Stadt Idstein, verdffentlicht im StAnz.
25/1992, S 1386.
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Die externe Ausgleichsflache in der Gemarkung Oberjosbach (Flurstiick 1108/1, Flur 11) liegt
vollstandig in der Zone {il des Wasserschutzgebietes ,Hirschborn — Brunnen 3* des WBV
Niedernhausen — Naurod geman Verordnung vom 17.11.2008, veréffentlicht im StAnz. Am

19.01.2009.

Die Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen verstoRen gegen keine Verbote der
Trinkwasserschutzgebietsverordnung. ’
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6. Planungsziele und Rechtliche Festsetzungen

S

) &
& \ %}G

A i . ' 2 1//;\ 4
Abb. 11: Gestaltungskonzept mit beispielhafter Bebauung, 0.M., Planergruppe ASL, Frankfurt,
Juli 2017, (siehe auch Anlage 2)
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6.1  Obergeordnete Planungsziele / Anderungen des Entwurfs 2

Ubergeordnetes Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohnbaugebietes in einer Mischung
aus Geschosswohnungsbauten mit Einzel- und Doppelhéusern sowie Hausgruppen fiir jeweils
ein- bis zwei Wohneinheiten. im Fokus steht hierbei primar die Eigentumsbildung fiir den
Eigennutzer, was jedoch Vermietungen durch Kapitalanleger nicht ausschliefit.

Die Gebiude sollen sich, insbesondere im Hinblick auf die Hohenentwicklung, behutsam in
das Siedlungsgefiige einpassen. Die nach Siidwest ausgerichtete Hanglange ermaglicht den
Einsatz passiver und aktiver Solaranlagen, die durch die Vorgaben des Bebauungsplanes

unterstiitzt werden solien.

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

Der Antell der Straenverkehrsfisichen sol! auf ein dkologisch und ékonomisch giinstiges Maf}
reduziert werden. Die Anbindungen an das vorhandene Strallennetz soli so gestaiten werden,
dass es zu keinen signifikanten Beeintrichtigungen in den bestehenden Wohngabieten
kommt. innerhalb des Gebietes soll ein gutes FuB-und Radwegeangebot zur Reduzierung des

Kiz-Verkehrs beitragen.

Anlésslich der Hinweise und Anregungen der Biirger sowie der Behorden und Trager
Gffentlicher Belange werden verschiedene Plandnderungen in den Entwurf aufgenommen.
Von besonderer Bedeutung sind:
die Aufnahme des vorhandenen Privatweges der Wohnhéuser Idsteiner Stralle Nr. 74 bis
92 sowie die Aufnahme des 6ffentlichen Stichweges
- die Verschiebung der geplanten Privatstraie (Plangebiete WA1 und WA2) und der
Planstralle H (Plangsbiet WA 14) nach Norden, einschlieBlich der Verkieinerung der
geplanten der Parkplatzfiichen
Anderungen beziiglich des NutzungsmaRes, der Regelung iiber die Tiefgaragen und
Garagengeschossen als Voligeschosse, iiber das ausnahmsweise Uberschreiten von
Baufenstern und der Gestaltung von Staffelgeschossen im Bereich der geplanten
Geschosswohnungsbauten
Anderungen zulassiger Nutzungen im Mischgebiet M1 1
Aufnahme von Regelungen und Hinweisen beziiglich der Hochspannungsleitung
Weitere Differenzierung der Zuordnungsfestsetzung fir den naturschutzrechtlichen

Ausgleich
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Abb. 12: Rechtsplan, o.M. Planergrupps ASL, Frankfurt, Juli 2017
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6.2 Verkehr

6.2.1 Verkehrsuntersuchung

im Vorfeld der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes wurden durch das
Verkehrsplanungsbiiro R+T verschiedene _Alternativen (s. Anlage 3) einer méglichen
BaugebietserschlieRung untersucht und anhand zweier Testentwiirfe ausgewertet.

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

Die Variante 1 beinhaltet eine zweite Anbindung an die Ahornstrae mit einer Streckenfiihrung
ndrdlich des jetzigen Kindergartengebdudes. Zur Entscharfung des Konfliktes im
Kreuzungsbereich der Ahornstrafie / Idsteiner StraRe (s. Thema Tankstelle in Kapitel 5.2.1) ist
fir den Kfz-Verkehr lediglich eine Zufahrismdglichkeit in das Gebiet vorgesehen, sodass die
iberwiegende Anzahi der Ziel- und Quellverkehre des Plangebietes iber die westliche
Anbindung abgewickelt werden. Die ausschiiefiliche Zufahrtsnutzung bewirkt weiterhin, dass
eine Belastungszunahme in der Ahornstrae wahrend der morgendlichen Spltzenstunden
weitgehend vermieden wird. Damit wird der fuBlaufige Schiller- und Kindergartenverkehr nicht

beeintrachtigt.

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

in der Variante 2 wird iiber die 2. Anbindung sowohl zu- als auch abflieBender Verkehr vom
Plangebiet ermégiicht. Die Hauptfahrtrichtung geht zur BAB 3. Deshalb ist davon auszugehen,
dass die Anbindung iber die westliche Anbindung seltener genutzt wird als die 2. Anbindung.

im Hinblick auf die Verteilung des Ziel- und Quellverkehrs wurde zysétzlich eine Subvariante
{Variante 2A) der Variante 2 untersucht. Hierbei wird iiber die dstliche Anbindung nur ein in
das Baugebiet einfahrender Verkehr ermdglicht (Einbahnstra3e). Damit werden die meisten
Kfz-Fahrten, wie bei Variante 1, liber die westliche Anbindung abgewickelt. In der Foige
entstehen jedoch Umwege filr den aus dem Baugebiet ausfahrenden Verkehr.

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

Im Ergebnis der gemeinsamen Abwagung alier Belange wurde die Variante 2 ausgewdhilt.

Im Einmiindungsbereich der Idsteiner StraRe ist ein Uberbreiter Fahrstreifen vorgesehen, der
Aufstellmdglichkeiten fiir Linksabbieger aus der AhornstraRe bietet. Zudem ist in Fahrtrichtung
UlmenstraRe eine Aufstellfiiche fir Busse vorgesehen, die es ermdglicht, die jetzige
Bushaltestelle néher an das Baugebiet Famwiese heranzuriicken.

Eine Verkehrsfiihrung iber das Gelinde des jetzigen Kindergartens wurde verworfen, da hier
zeitliche Sachzwiénge bei der Umsetzung (Abbruch Kindergarten) geschaffen werden und
hinsichtlich der héheren Verkehrsbelastung im Umfeld des Kindergartengeldndes eine
geringere Akzeptanz bei den Betroffenen vermutet wird.

Die Variante 2 erscheint insofern auch vorteilhafter, da der Tankstelienverkehr nicht mehr in
die Verkehrsablédufe der Einmiindung Ahornstrafie / Idsteiner Strale eingreift. Die Variante 2A
verursacht innerhalb des Baugebietes Umwege und ist hinsichilich maglicher Stdérungen
weniger flexibel.

Als Prognosezeitraum wurde das Jahr 2025 angesetzt. Im Fall, dass es zu keiner
Bauentwicklung kédme (Prognose-Nullfall), ergébe sich auf der Idsteiner StraRe westlich der
Einmiindung AhornstraRe ein Verkehrszuwachs von 10.200 auf 11.100 Fahrzeugen / 24 Std.
Ostlich der Einmiindung steigt dieser von 10.300 auf 11.200 und direkt nordlich der
Einmindung in der Ahornstrae von 3.800 auf 4.000. KFZ / 24 Std. Im Falle der
Bauentwicklung (Prognose-Planfall) wird durch das Baugebiet Farnwiese ein Neuverkehr von
1.160 KFZ / 24 Std. generiert. Westlich der Einmiindung AhornstraRe / Idsteiner StraRe bewirkt
dies, gegeniiber dem Prognose-Nullfall, eine Zunahme um 250 KFZ und &stlich hiervon um
750 KFZ. Nordiich der Kreuzung erhoht sich die Verkehrsbelastung um 250 KFZ. Nach der
Freiherr-vom-Stein-Strafle betrégt die Zunahme dann 50 KFZ (vgl. Anlage 3).

6.2.2 Verkehrsflichen (9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die interne HaupterschlieRung erfolgt durch eine ringférmige StraBenfiihrung (Planstrale A
bis E), durch die insbesondere die geplanten Geschosswohnungsbauten erschlossen werden.

Der StraBenquerschnitt betragt Insgesamt 11,5 m (2 x 20 m FuBwege, 1 x 20 m
Parallelparkplatzstreifen und 1 x 5,5 m Fahrbahn fiir Begegnungsfall LKW /LKW).
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Im Norden fithren die Strafien (A und D) bis in Hohe der geplanten PrivatstraRe mit
angrenzenden Stellplatzen fir die Wohngebiete WA 1 und WA 2. im Osten kann hierdurch
gleichfalls das Gelinde des Kindergartens, im Westen das Gebist fiir die kieinteilige
Wohnbebauung erschlossen werden. Im Bereich des Kindergartens soll der Parkstreifen als
Halteflache fiir das Abgeben und Abholen der Kinder genutzt werden. Ein Wenden ist iiber
den angeordneten Wendehammer méglich. Die Gréfe des Wendhammers (Typ 3) ist so
ausgelegt, dass Wenden von PKW ohne Rangieren mdglich ist.

Das westliche Plangebiet wird durch eine kammartige StraBenfiihrung (Planstrafie F bis 1) mit
Anbindung an die HaupterschlieBung (Planstrale A) erschlossen. Die sudlichste StraRe
(PlanstralRe F) erfihrt eine Verlangerung zu dem Parkplatz der Tennisanlage. Gegeniiber
ersten Entwiirfen ist vorgesehen, die Pianstraie | mit einem durchgehenden Griinstreifen von
dem bestehenden Geh- und Radweg zu trennen. Zur Vermeidung etwaiger zusatzlicher
riickwértiger ErschlieBungen der westlich gelegenen Bestandsbebauung, sind Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrten festgesetzt,

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

Ein weiterer FuB- und Radweg ist in Verléingerung der vorhandenen Stichstrale zu dem
Privatweg der Bestandsgebéude an der Idsteiner StraRe vorgesehen. Im Kontext mit den in
den Plangebieten WA 1 bis WA 6 geplante Wegen entsteht hierdurch eine Wegaverbindung,
die das Wohngebiet nérdlich der UlmenstraRe iiber das Baugebiet Farnwiese mit dem
Erholungs- und Freizeitbereich des Autals verbindet. Diese Wege werden als bifentliche FuR-
und Radwege gesichert. Ergénzt wird das offentliche Wegenetz durch Fuf- und
Radwegverbindungen in Verléingerung der PlanstraRen A und D. Diese tragen zu einer
weiteren Vemetzung der beiden Wohngebiete bei.

Weiterhin ist eine geplante Fufi- und Radwegeverbindung in Ost-West-Richtung von
Bedeutung, die als zentrale Achse das Wohngebiet mit dem im Osten angelegten
Kinderspielplatz verbindet. Dieser Weg kann auch zur fuRlufigen ErschlieBung der geplanten
Geschosswohnungsbauten dienen.

Der Privatweg, der die Hauser Idsteiner Stralte 74 bis 92 erschlieRt, ist in seiner Breite fiir den
PKW-Verkehr nicht auskémmlich und wird daher um eine 2 m breiten Streifen, der in den
Geltungsbereich des Bebauungsplan eingreift, verbreitert. Der Bestand macht auch eine
Ertiichtigung im Hinblick auf die Rettungswege der Feuerwehr erforderlich. im westlichen
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Zufahrisbereich zur Privatstrae ist eine Straflenaufweitung, die ein Einfahren grofier
Feuerwehrfahrzeuge erméglicht, vorgesehen. Gleichzeitig kann die Flidche fir das Wenden
von PKW genuizt werden. Im Osten wird der Privatweg in Form einer Feuerwehrzu-, bzw.
abfahrt an die PianstraRe C angebunden.

Die Verbreiterung des Weges liegt ausschlieflich im Interesse der Eigentiimer, eine weitere
ErschlieBung des Baugebietes wird mit der Manahme nicht bezweckt, sodass eine
Ausweisung einer besonderen Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung Privatstralle und
Feuerwehrzufahrt geboten ist. Fiir den Fall, dass der erforderfiche Grunderwerb nicht auf
privatrechtlicher Ebene volizogen werden kann, besteht die Mbglichkeit die
Grundstiicksneuordnung im Rahmen der Baulandumiegung durchzufilhren. Aus diesem
Grund ist es notwendig, die bestehende Privatstralie in das Bebauungsplan- und das
Umlegungsgebiet mit einzubeziehen. in diesem Bereich ersetzt der Bebauungsplan den alten
Bebauungspian ,ldsteiner StraRe®, indem der vorhandene Weg jedoch ebenfails als privater
Weg festgesetzt war. Die Festlegung als Privatstraie eméglicht dariiber hinaus, den
Eigentlimern iiber den Ausbaustandart, die Art der Entwésserung und die Art der Einfriedung
in eigener Regie zu entscheiden.

Cer ruhende Verkehr, soweit im &ffentlichen Raum befindlich, wird in 2,0 m breiten Parkstreifen
innerhalb der StraRenverkehrsfiichen und der Mischverkehrsflichen angeordnet. Ausnahme
bilden die Parkplitze im Anbindungsbereich der PlanstraRe E an die AhornstralRe und in der
Freiherr-vom-Stein-Strafte. Auf sine konkrete Festsetzung der Parkplitze In den
Straflenrdumen wird aufgrund der noch unbestimmten Grundstiickszufahrten verzichtet,

Im Bereich der Erweiterungsflache der Tankstelle wird zur Entlastung des Verkehrsknotens
eine verkehriche ErschlieBung des Grundstiickes {ber die Ahomstrate mittels
Kennzeichnung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen. Auch eine
etwaige ErschlieBung der Grundstiicke Farnwiese 1 bis 7 iiber den Fufi- und Radweg wird
durch eine solche Festsetzung ausgeschlossen.

Rechtliche Festsstzungen:
Planstraen A bis E:
StraRenverkehrsfliche, Gesamtbreite 11,5 m

Planstraien F bis H:

Stralenverkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung:
Zweckbestimmung: Mischverkehrsfiiche, Gesamtbreite 75m
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Planstrafe I:
Zweckbestimmung: Mischverkehrsfliche, Gesamtbreite 5,5 m
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Planstralle J
StraBenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung:
Zweckbestimmung: Privatstrafie und Feuerwehrzufahrt
Verbreiterungsstreifen des bestehenden Privatweges um 2,0 bzw. 3,0 m
Breite Feuerwehrzufahrt 4,50 m

Privatstraie K:

StraRenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung:
Zweckbestimmung: Private StraRenverkehrsfliche, Gesamtbreite 50m

FuR- und Radwege:

‘StraRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Zweckbestimmung: Fut- und Radweg, Gesamtbreite 3,0 m

Parkplétze:
StraRenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung:

Zweckbestimmung: Parkplatz

Grundstiicke Farnwiese 1 bis 7, Erweiterungsfidche Tankstelle

Kennzeichnung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten

Im Geltungsbereich mit der geplanten Regenriickhaitefiiche 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 Pilege der
Regenriickhaltefliche und zur ErschlieBung der nordéstlich liegenden landwirtschaftlichen
Flurstiicke dient. Dariiber hinaus ermoglicht der Weg eine zusatzliche Fulverbindung
zwischen dem Baugebiet der Farnwiese und dem Autal. Aus naturschutzrechtlichen Griinden
soll der Wege lediglich mit einer wassergebundenen Decke ausgestattet warden.

Rechtliche Festsetzungen:

Weq:
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Zweckbestimmung: Wirtschafts- und FuRweg, Gesamtbreite 3,5 m
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6.3 Bebauung

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

Die Baufléichen sind iiberwiegend als Aligemeine 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 ErschlieBung, auch als Ausnahme, nicht zugelassen.

In Abweichung zu den ersten Entwiirfen ist das teilweise bebaute Grundstiick ldsteiner StraRe
Nr. 56 vollstindig in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. In diesem
Bereich ersetzt der Bebauungsplan den alten Bebauungsplan ldsteiner StraRe®. Die
Einbeziehung des Grundstiickes wird aufgrund der erforderlichen Neuordnung der
Grundstiicke notwendig.

Rechtliche Festsetzungen

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Zuldssig sind:
Wohngebéude,
die der Versorgung des Gebietes dienende Liden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelie, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke.

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

Auch als Ausnahme nicht zuléssig sind:
Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen

Westlich des geplanten Kreuzungsbereichs Ahornstrale / Idsteiner Strafle erfolgt die
Ausweisung eines Mischgebietes. Der Standort ist fiir eine mischgenutzte oder gewerbliche
Bebauung, wie z.B. fiir ein Biiro- und Geschéftsgebéude, das auch zur Versorgung des
Gebietes dienen kann, lagebedingt gut geeignet. Auch sprechen die an dieser Stelle hohen
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Verkehrs- und Lérmbelastungen sowie die gegeniiberliegende Tankstelle, deren Grundsttick
im FNP gleichfalls als gemischte Baufliche ausgewiesen ist, fiir eine solche Festsetzung.

Zum Schutz des von Wohnen geprégten Umfelds sind keine Vergniigungsstétten, Bordelle
oder bordellartige Betriebe sowie sonstige Gewerbebetrieben zugelassen. Der Ausschluss von
Gartenbaubetrieben begriindet sich, wie in den Wohngebieten, mit der geringen
FlachengroRe. Der Ausschluss einer Tankstelle begriindet sich durch die zu erwartende
Verkehrsproblematik im geplanten Kreuzungsbereich und der benachbarten Tankstelle, die
Ursache fiir die Neuplanung der Einmiindung der AhornstraRe in die Idsteiner StraRe ist.

In Folge der Verlegung der Einmiindung der Ahomnstralie verbleiben Restfidchen, die kinitig
durch die Tankstelle fiir eine Ein- und Ausfahrt und fiir eine Stellplatzanlage genutzt werden
sollen. Insofern werden fiir diesen Bereich Nebenanlagen fiir Tankstellen zugelassen.

Mischgebiete (§ 6 BauNVQ)
Piangebiete Mi 1 und Ml 2:

Zuldssig sind:
Wohngebéude,
Geschéfts- und Biirogebéude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke.
im Plangebiet M| 2: sonstige Gewerbebetriebe, Tankstellen

Nicht zuldssig, auch als Ausnahme, sind:
sonstige Gewerbebetriebe
Gartenbaubetriebe,
Vergniigungsstétten,
- Bordelle und bordellartige Betriebe,
- im Plangebiet Mi 1: sonstige Gewerbebetriebe, Tankstellen
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6.3.2 Flichen fiir den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs, 1 Nr. 5 BauGB)

tm &stlichen 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, zunichst einen neuen Kindergarten mit
wahrscheinlich zwel zusétziichen Gruppen zu bauen und nach Fertigstellung das alte
Gebadude abzureiBen. An dieser Stelle soll eine Erweiterung des Aufienspielbereiches
erfolgen. Das jetzige Geldnde verfiigt ilber eine GréRe von ca. 5.380 m=2. Mit der Erweiterung
vergroRert es sich auf ca, 8.915 mz.

Die verkehrliche Andienung kann weiterhin iiber die Ahornstralie erfolgen. Eine zusétzliche
Anbindung, ggf. mit einem Parkplatz im Bereich der Hochspannungstrasse, ist von der
Planstrae D innerhalb des Plangebietes vorgesehen.

Rechtliche Festsetzungen

Flache fiir den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung: Kindergarten / Kinderkrippe

6.3.3 Grundflichenzabhl, Geschossflichenzahl, Zahl der Volleschosse
(8§ 16, 19 und 20 BauNVO0)

Grundsétzlich ist im gesamten Gebiet eine maximal zweigeschossige Bauweise vorgesehen.
Aufgrund der Topographie und der uberwiegenden Zuldssigkeit von Staffeigeschossen
kénnen die Gebdude hangseitig jedoch iiber 3 bis 3 % geschossige Anmutungen verfiigen {s.
auch Pkt. Héhe der baulichen Anlagen).

Die festgesetzten Grundflachen- und Geschossfidchenzahien 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 s sinnvoll
nach § 19 Abs. 4 BauNVO Festsetzungen iiber die GRZ (2) zu treffen. Im Regelfall ist es
zulassig die GRZ (1) um 50% filr Garagen, Stellplétzen und deren Zufahrten zu erhéhen.
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Dieser Regelwert wird zunéchst verbindlich fesigesetzt. Aufgrund der gewiinschten baulichen
Dichte, die sich nicht zuletzt auch in den Zislvorgaben der Regionalptanung niederschiagen,
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 zusatziiche
Versiegelungsmdglichkeit jedoch auf den Bau von Stelipldtzen und deren Zufahrten
beschrénkt und an den Einbau versickerungsfahiger Oberflachen gekoppelt.

Anlasslich von Biirgeranregungen werden in den Plangebieten fiir den
Geschosswohnungsbau WA 1 bis WA 6 zur besseren Ausnutzung die GRZ (1) von 0,3 auf
0,35 und die GFZ von 0,6 auf 0,7 erhéht.

Aus gestalterischen und Qualititsgriinden sollen im Bereich der Geschosswohnungsbauten
(Piangebiet WA 1 bis WA 6 und Plangebiet M 1) maglichst viele Stellplitze in begriinten
Tiefgaragen bzw. Garagengeschossen untergebracht werden. Aufgrund der Topographie
werden diese Geschosse im Sinne der HBO als Vollgeschosse zu bewerten sein, da diese im
Mittel mehr als 1,40 m liber dem vorhandenen Gelsnde herausragen. in diesen Bereichen ist
daher ausnahmsweise ein zuséatzliches Voligeschoss zuléssig, wenn es sich hierbei um ein
Tiefgaragen- bzw. Garagengeschoss handelt und dieses eine bestimmte Héhenentwicklung
lber das vorhandene und das geplante Gelande nicht iiberschreitet.

Um hier keine planungsrechtlichen Erschwemisse bzw. Hiirden aufzubauen, solien die
Grundflachen von Tiefgaragen bzw. Garagenschossen nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ
(1)} und die Geschossflachenzahl (GFZ) angerechnet werden. Weiterhin ist vorgesehen, eine
Uberschreitung  der festgesetzten GRZ (2) von insgesamt 0.2 zuzulassen. Zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsminimierung wird bestimmt, dass in diesen Filen die
freigesteliten Flachen der Tiefgaragen bzw. Garagengeschosse dauverhaft zu begriinen sind.

Die Regelungen beziehen sich aus o.g. Griinden bewusst nur auf die Bereiche mit den
geplanten Geschosswohnungsbauten. In den von kleinteiliger Bebauung betroffenen
Bereichen werden Garagengeschosse zudem die Ausnahme bleiben.

Nordlich der Plangebiete WA 1, WA 2 und WA 14 sind private Stellplatzanlagen geplant. Die
GRZ (2) wird hier auf maximal 0,8 festgesetzt,

Die Festsetzungen im Plangebiet WA 18 orientieren sich an den Vorgaben des jetzigen
Bebauungsplanes. Die GRZ betrigt 0,4, die GFZ 0,7.
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Im Plangebiet MI-2 erfolgen, mit Ausnahme der Festlegung der GRZ (2), keine weiteren
qualifizierenden Festsetzungen, da auf dieser Teilfliche der Tankstelle nur Nebenanlagen in
Form einer Zufahrt und Stellpldtzen, vorgesehen sind.

Rechtliche Festsetzungen:

Die angegebenen Werte der Grundfléchenzahl (1), der Grundflichenzahl (2) nach § 19 Abs.
4 BauNVO, der Geschossflichenzahl sowie die Zahl der Voligeschosse werden jeweils als
Hochstgrenze festgesetzt.

Plangebiet M! 1
Voligeschosse = Il + T/G, GRZ (1) = 0,40, GRZ (2) = 0,60, GFZ 0,8

Plangebiet MI 2
GRZ (2) = 0,80

Plangebiet WA 1 bis WA 6
Voligeschosse = Il + T/G, GRZ (1) = 0,35, GRZ (2) = 0,53, GFZ 0,70

Plangebiete WA 7 bis WA 9, WA 15 bis WA 17

Voilgeschosse = iI, GRZ (1) = 0,30, GRZ (2) = 0,45, GFZ 0,60

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

Plangebiet WA 18
Voligeschosse = If, GRZ (1) = 0,40, GRZ (2) = 0,60, GFZ 0,70

Alte Plangebiete:
Die angegebenen Werte der Grundflichenzahl (1), der Grundflachenzahl (2) nach § 19 Abs.

4 BauNVO, der Geschossfldchenzahl sowie die Zahl der Voligeschosse werden jeweils als
Hoéchstgrenze festgesetzt.

Plangebiete WA 7 bis WA 18 und GB:

Die zuléssige Grundflichenzahi (2) nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann ausnahmsweise fiir den
Bau von und Stelipldtzen und deren Zufahrten um einen Wert in Héhe von 0,1 iiberschritten
werden, wenn die Herstellung aus wasserdurchlassigen Materiealien erfolgt.
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Plangebiete WA 1 bis WA 6 und Ml 1:

Die zuldssige Grundflichenzahl (2) nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann ausnahmsweise fiir den
Bau von Stellplatzen und deren Zufahrten um einen Wert in Héhe von 0,1 iberschritten
werden, wenn die Herstellung aus wasserdurchldssigen Materialien erfolgt. Eine weitere
ausnahmsweise {Jberschreitung um einen Wert in Héhe von 0,1 ist filr die Errichtung von
Tiefgaragen und Garagengeschossen zuléissig, wenn die iiber die Grundfliche sonst anders
genuizter Gebaude herausragenden Bauteile dauerhaft gemall Pkt. 13 der textiichen

Festsetzungen begriint werden.

Ausnahmsweise kann die zuléssige Anzahl der Voligeschosse um ein weiteres Vollgeschoss
erhéht werden, wenn es sich bei dem zusitzlichen Voligeschoss

um eine Tiefgarage, bzw. ein Garagengeschoss, auch in Kombination mit
Kellerabstellrdumen, in sonst anders genutzten Gebiauden handelt,

das betreffende Geschoss mit seiner Oberkante (Fertigdecke bzw. Attika Auflenwand bei
freigestelten Teilen des Geschosses), ausgenommen von Ein- und Ausfahrten sowie von
Ein- und Ausgéngen, nicht mehr als 1,50 m iiber dem tiefsten Anschnitt des geplanten

Geléndes herausragt.

Die Grundfisiche des zusatzlichen Véllgeschosses ist nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ (1))
anzurechnen. Uber die Grundfliche des dariiberliegenden Geschosses herausragende
Fiachen sind bei der Ermittlung nach § 19 Abs. 4 BauNVO auf die GRZ (2) anzurechnen. Die
Grundfléche des zusatzlichen Voilgeschosses ist weiterhin nicht auf die Geschossflachenzahl

(GFZ) anzurechnen.

6.3.4 Hdhe der baulichen Anlagen
(§§ 16 und 18 BauNVO)

Die zuldssigen Héhen der baulichen Anlagen sind in Bezug auf die StraRenverkehrsfléichen
festgesetzt. Die geplanten Strafenachsen sind mit Hohenangaben im Bebauungsplan
dargestelit. Der Stand der StraBenplanung macht es mdglich, diese als Bezugspunkt fiir die
Ermittlung der zulassigen Hohen der baulichen Anlagen heranzuziehen. Zur Vermeidung von
Missversténdnissen, sind die mit den relevanten StraRenfléichen in Bezug genommenen
Fassaden mit einem Pfeil gekennzeichnet. Vorzugsweise sind dabei die bergseitig zu den
Fassaden angeordneten StraRen als Bezug ausgewihit.

Beziiglich der konkreten Hohenfestsetzungen werden folgende Félle unterschieden:
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. Plangebiete WA 1 bis WA 6

Geschosswohnungsbauten mit zwei Voligeschossen (ohne Tiefgaragen- bzw.
Gargengeschoss) zuziiglich einem Staffelgeschoss zuziiglich einem flach geneigten
Dach (0° bis 25°).

. Plangehiete WA 7. WA 14 bis WA 18 und Ml 1

Einfamilienh&user mit zwei Vollgeschossen zuziiglich einem Staffelgeschoss zuziiglich
einem flach geneigtem Dach (10 ° bis 25°) oder

Einfamilienh&user mit zwei Vollgeschossen zuziiglich einem Dachgeschoss mit einem
geneigten Dach (30° bis 45°)

. Plangebiete WA 10 bis WA 13

Einfamilienh&user mit zwei Vollgeschossen zuziiglich einem Dachgeschoss mit einem
geneigten Dach (30° bis 45°)

. Plangebiete WA 8 und WA 9

Einfamilienhduser mit zwei Voligeschossen zuziigiich einem Staffelgeschoss zuziiglich
einem flach geneigtem Dach (5° bis 15°) oder

Einfamilienh&user mit zwei Vollgeschossen zuziiglich einem Pachgeschoss mit einem
geneigten Dach (30° bis 45°)

. Plangebiete MI 1

Geschosswohnungs- und Geschiftsbau mit zwei Voligeschossen (ohne Tiefgaragen-
bzw. Gargengeschoss) zuziiglich einem Staffeige_schoss zuziiglich einem flach

geneigten Dach (10 " bis 25°) oder
Geschosswohnungs- und geschéfishau mit zwei Voligeschossen zuziiglich einem

Dachgeschoss mit einem geneigten Dach (30° bis 45°)

Zur Begriindung der gewihlten Dachformen siehe Kapitel. 6.3.8 dieser Begriindung.

Die Hihe eines Regelgeschosses wird mit 2,9 m angenommen. Fiir 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
Steffelgeschosse mit bis zu 25° geneigte Dacher zuldssig sind, ist eine Dachhdhe von maximal
3,0 m beriicksichtigt. Hieraus entwickelt sich zundchst eine Trauthdhe (TH 2) von 9,0 m und
eine Firsthdhe von insgesamt 12,0 m.
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In den Plangebieten WA 14 bis W 15, WA 18 und Ml 1 soll eine Dachlandschaft mit
verschiedenen Wahimdglichkeiten zugelassen werden. Aufgrund der geringeren
Gebéudetiefen wird die zuvor beschriebene Héhenentwicklung des Firstes um einen haiben
Meter auf 11,5 m reduziert. Weiterhin sind auch zweigeschossige Gebiude mit einem
geneigten Dach (ohne Staffelgeschoss) zuldssig. Die Traufhdhe betragt dann 7,0 m und die
zulassige Firsthohe gleichfalls 11,5 m.

In den Plangebieten WA 8 und WA 9 gelten &hnliche Annahmen. Aufgrund der relativen Nahe
und topgraphisch tiefer liegenden Bestandsbebauung entlang der Idsteiner Strae wird die
zulassige Dachhdhe um einen Meter auf 10,5 m reduziert.

In den Plangebieten WA 10 bis WA 13 sind nur Dachgeschosse mit geneigten Dichem
zuléssig. Staffelgeschosse sind in diesen Bereichen aufgrund der Larmvorbelastung, welche
eine geschlossene Dachlandschaft sinnvoll macht und auch aufgrund des gestaltéﬁschen
Ubergangs zur Bebauung in der StraRe In der Farnwiese, unzulassig. Die Hohenfestsetzungen
folgen ansonsten den Préimissen 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 veranschiagt.

Beispiel Plangebiet WA 6

- 2 gl 17
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Abb. 13: Schnittbeispiele baufiche Hohenentwicklung, 0.M. Planergruppe ASL, Frankfurt
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Abb. 14: Talseitige Fassadenabwicklung Plangebiet WA 8, 0.M. Planergruppe ASL, Frankfurt
sieche auch Anlage 3)
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Abb. 15: Schnitt durch das BG Farnwiese, o.M. Planergruppe ASL, Frankfurt
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Rechtliche Festsetzungen:

Bezugspunkt 1
Als unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Héhe der baulichen Anlagen gilt die Oberkante der

StraBenverkehrsfiiche in der im Bebauungsplan gekennzeichneten StraRenachse. Maf-
gebend sind die im Bebauungsplan dargestellten Ausbauhéhen.

Die zu ermitteinden Héhen sind auf die im Bebauungsplan mit Pfeil gekennzeichneten
Fassadenseiten zu beziehen. Mai3gebend ist jeweils der Bezugspunkt in lotrechter Projektion
auf die Mittelachse der zugeordneten Gebiudefassade.

Den Bauantrags- oder Bauanzeigeunterlagen sind zum Nachweis jeweils Gelindeschnitte des
vorhandenen und geplanten Geldndes mit Angaben zu den Héhen in Metern iiber NN
beizufiigen.

Trauthéhe (1)

Bie Traufhdhe ist in Form einer maximalen Héchstgrenze vorgegeben.
Die Trauthche wird wie folgt gemessen: Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante

Dachhaut im Schnittpunkt der AuBenwand.

Trauthdhe (2) bzw. Attikahdhe bei Staffelgeschossen

Die Traufhéhe bzw. bei Flachdichern die Attikahdhe von Steffelgeschossen ist in Form einer
maximalen Hichstgrenze vorgegeben.

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

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

Firsthéhe
Die Firsthohe ist in Form einer maximalen Héchstgrenze vorgegeben.

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

Hohenfestsetzungen in den Piangebieten -
Piangebiete WA 1, WA 2, WA 5 und WA 6

TH (2} = 8,50 m, FH =11,50 m
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Plangebiet WA 3 und WA 4
TH (2) = 8,00 m, FH =11,00 m

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

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

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

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

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

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

Plangebiet WA 13
TH(1)=750m, FH=12,00 m

Plangebiet WA 14 WA 16 und Mi 1

TH(1)=6,50m, TH (2)=8,50 m, FH = 11,00 m

Plangebiet WA 15
TH(1)=8,00m, TH (2) = 10,00 m, FH = 12,50 m

Plangebiet WA 17
TH(1)=7,50m, TH (2) =9,50 m, FH = 12,00 m

Plangebiet WA 18
TH(1)=7,50m, TH{2)=9,50m, FH = 12,50 m

48



6.3.5 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundsticksflachen, Stellung
der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Bereich der Geschosswohnungsbauten sind Baufenster mit einer Vorzugstiefe von 24,0 m
und Abstdnden mit 5,0 m zu den Verkehrsflichen festgesetzt. In den Bereichen der
kleinteiligen Bebauung betragen die VorzugsmaRle der Baufenstertiefen zwischen 14,0 und
15,0 m. Im Plangebiet W 10 orientiert sich die Form des Baufensters an den
Plangebietsabgrenzungen, in deren Foige variable Baukérperstellungen méglich sind. Die
Baufenster sind durch Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen diirfen zur Erhéhung der
Flexibilitdt um ein bestimmtes Maf durch untergeordnete Vorspriinge und Erker iiberschritten”
werden. Stédtebauliche Griinde fiir die Festsetzung von Baulinien bestehen nicht. in den
Plangebieten WA 1 und WA 4, mit sich verjiingenden Grundstiicksschnitten, diirfen aufgrund
der geringeren Baufenstertiefen die Baugrenzen mit Balkonanlagen um ein bestimmtes Maf
iiberschritten werden.

Im Bebauungsplan ist fiir Geb&ude mit geneigten Dichern die Hauptfirstrichtung vorgegeben.
Die Ausrichtung wird berwiegend so gewihlt, dass der Errichtung von Solaranlagen
begiinstigt wird. In einigen Bereichen, wo stidtebauliche Akzente sinnvoll sind oder
Sondergebdude (wie z.B. der Kindergarten) geplant sind, ist die Firstausrichtung wihlbar.

In den iberwiegenden Bereichen sind in offener Bauweise wahlweisé Einzel- oder
Doppelhduser zuldssig. Hausgruppen oder wahlweise Doppelhduser kénnen im Siidwesten
(Plangebiete WA 10 bis WA 11 ) errichtet werden. Als ,Larmschutzbebauung* zur Tennisanlage
sind in den Plangebieten WA 12 und WA 13 jeweils geschlossene Bebauungen fesigesetzt.
im Mischgebiet und im Gebiet des Kindergartens sind aufgrund der in diesen Bereichen
stédtebaulich sinnvollen freieren Bauformen jeweils offene Bauweisen, ohne nahere

Bestimmung festgelegt.

Rechtliche Festsetzungen

Uberbaubare Grundstiicksfizchen (§ 23 BayNVO)

Entlang der Baugrenzen sind Bebauungen entsprechend § 23 Abs. 3 Zuléssig. Die
Baugrenzen diirfen durch untergeordnete Vorspriinge und Erker mit einer maximalen Tiefe bis
zu 1,5 m iberschritten werden. Die maximale Gesamtbreite der Summe der hervortretenden
Erker betragt 25 % der Fassadenbreite.
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In den Plangebieten WA 1 und WA 4 diirfen die nach Siidwesten hin orientierten Baufenster
mit Balkonlagen bis zu einer maximalen Tiefe von 2,0 m iiberschritten werden. Die maximale
Gesamtbreite der Summe der hervortretenden Bakonanlagen betrigt 50 % der
Fassadenbreite.

Stellung der baulichen Anlagen

Bei Hauptgebduden mit geneigten Di#chern sind die Firstinien entsprechend den
zeichnerischen Darstellungen linear in Pfeilrichtung oder wahlweise auszurichten.

Bauweisen (§22 BauNVO)

Inneshaib der verschiedenen Plangebiete sind offene Bauweisen mit Einzel-, Doppelhdusem
und Hausgruppen oder teilweise geschlossene Bauweisen definiert.

Offene Bauwsise
Die offene Bauweise entspricht der Definition nach § 22 Abs. 2 BauNVOQ. In verschiedenen

Plangebieten sind lediglich Einzel- und / oder Doppelhéuser, Doppelhduser und / oder
Hausgruppen sowie nur Hausgruppen zuléssig.

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

Plangebiete WA 1 bis WA 9 und WA 15 bis WA 18

Ofiene Bauwsise, ED

Plangebigte WA 10 bis WA 11 und WA 14

Offene Bauweise, DH

Plangebiete WA 12 bis WA 13

Geschlossene Bauweise

Plangebiete Mi 1 und Fléche fiir den Gemeinbedarf

Offene Bauweise

6.3.6 Bauliche Dichte / GréRe der Baugrundstiicke / Zuldssige Zahl der Wohnungen in

Wohngeb&uden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 und Nr. 6 BauGB)
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Nach den Vorgaben der Regionalplanung (Ziel £3.4.1-9) sollen in der Bauleitplanung
bestimmte Mindest- und Hochstdichten von Wohneinhelten / ha Bruttobauland berticksichtigt
werden. In einer ,verstaditerten 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. Fiir die Unterschreitung der Dichtewerte sieht der Regionalplan
Ausnahmetatbesténde vor {Auszug RPS 2010, Ziel Z.3.4 1-9):
-Die unteren Werte dirfen ausnahmsweise unterschritten werden, Ausnahmen sind
insbesondere begriindet
durch die direkte Nachbarschaft zu Iandiich geprégten Gebieten,
- durch die Eigenart des Ortsteiles,
- durch das Vorfiegen topographischer, okologischer und klimatologischer
Besonderheiten.”
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 erlduternde
stadtebauliche Analysen nicht ausreichend sind die Zielvorgaben der Regibnalp,lanung zu
erfiillen. Vielmehr bedarf es verbindlicher Festsetzungen im Bebauungsplan, durch die die
baulichen Dichten gewéhrleistet werden kénnen. 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 Zieivorgabe 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 teilweise unprézisen Vorgaben des Regionalplans problematisch. Ziel der Planung ist
es jedoch, den Vorgaben der Urteile weit méglichst Rechnung zu tragen,

Ermittiung des anzusetzenden Bruttobaulandes

Das Plangebiet umfasst eine Fldche von ca. 83.580 m2 Die Fléche des Kindergartens dient fiir
die Versorgung der benachbarten Gebiete. Fiir das Baugebiet Farnwiese ist daher nur der
Flachenanteil fiir die VergroBerung der Gemeinbedarfsfiichen relevant. Ahnliches gilt fiir die
Fléche der iibergeordneten Versorgungsleitung. Diese ist nur insoweit zu beriicksichtigen, wie
sie fir die geplanten gebietsinternen Nutzungen beansprucht wird. Die mit der
Bestandserhaltung belegten Griinflichen sind daher auszuscheiden.

Keine Beriicksichtig finden z.T. auch die vorhandenen Verkehrsfiichen. Dies betrifft den
anbaufreien Abschnitt der Landesstrale mit Ubergeordneter Verkehrsfunktion. Die
Verkehrsfléchen im betroffenen éstlichen Abschnitt der Idsteiner Strale sowie die Ahomstralte
werden jeweils nur hélitig angerechnet, da die neuen Plangebiete lediglich einseitig an die
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Verkehrsfldchen angrenzen, bzw. die Straen auch fiir die ErschlieRung der vorhandenen
Baugrundstiicke dienen. Weiterhin auszuschlieBen sind die Verkehrsflachen, die im
Zusammenhang mit der ErschlieBung der Bestandsbebauung Idsteiner Strake Nr. 74 bis 92
stehen.

o

s

' Abb. 16: Ausschlussfldchen aus dem Bruttobauland, o.M. Planergruppe ASL, Frankfurt

'Emmittiung des Bruttobaulandes

Teilfilache | Flachenanteil Gesamtfliche

Grilke des Geltungsbereichs 100,00% 93.580
Abzugsfiichen . 17,30% 17.545
' Kindergarien (Besténd) 5.394

Griinfiachen Ho'chspannungstrasse (Erhaltung) 8.517

Verkehrsflichen zur ErschlieRung der 1.105

Bestandsbebauung Idsteiner Strale Nr. 74 - 92

Idsteiner Stralle (anbaufrei) 1.622

Idsteiner StraRe, AhornstraRe (anteilig) 207
' Freiherr-vom-Stein-Stralte
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- Summe Bruttobauland 76.035
Abb. 17: Tabelle Ermittlung Bruttobauland, 0.M. Planergruppe ASL, Frankfurt

Auf diese Weise emittelt sich eine Bruttobaulandflache von 76.035 m? Nach neueren
Interpretationen des Regierungsprasidiums Darmstadt beziehen sich die Dichtevorgaben der
Regionaiplanung sowoh! auf Wohngebiete, wie auch auf Mischgebieten.

Vorgehensweise zur Festlegung der baulichen Dichte

Cie Gemeine Niederhausen hat zum Ziel, das Baugebiet Wohnpark Farmnwiese® aus einer
Mischung kleinteiliger Baustrukturen mit Wohngebaguden fiir ein bis zwei Wohneinheiten und
Geschosswohnungsbauten zu entwickeln. Erfahrungen aus der Vergangenheit haben gezeigt,
dass monostrukturelle Konzepte stidtebaulich nicht tragféhig sind. Beziiglich der
Geschosswohnungsbauten liegen konkrete Geb&udetypen eines Bautrégers vor, die in dem
Baugebiet realisiert werden sollen.

Bei der in dem Gestaltungsplan (s. Kapitel 6.) dargesteliten Bebauung handelt es sich eine
mégliche Bebauung, die sich hinsichtlich der Baustruktur und Héhenentwicklung stadtebaulich
vertraglich in das Umfeld einfiigt und iiber eine vemiinftige Mischung unterschiedlicher
Bautypen verfiigt. Der Gestaltungsplan ist somit eine Orientierung fiir die festzusetzenden
Dichtwerte.

Festsetzungen zur Steuerung der oberen (Héchst)- Dichte

Wie bereiis im Kapiiei 4.7 ausgefiihrt, wird im Hinbiick auf die Funkition der Gemeinde
Niederhausen als Unterzentrum und der vorgefundenen Struktur trotz einer gewissen Nihe
zum S-Bahn-Haltepunkt unterstellt, dass nach den Zielvorgaben der Regionalplanung eine
bauiiche Dichte von 35 — 50 WE / ha sinzuhalten ist.

Als Steuenungsinstrument der Héchstdichtegrenze dient eine Festsetzung nach § 9 Abs.1 Nr.
6 BauGB. Hierbei wird eine maximal zuléssige Anzahl von Wohneinheiten (gleichzusetzen mit
Wohnungen) in relativem Bezug zur GrundstiicksgroRe festgesetzt.

In den Bereichen der geplanten Geschosswohnungsbauten (Plangebiete WA 1 bis WA 8) sind,
in Abhéingigkeit zu den GrundstiicksgréBen und Grundstiickszuschnitten, von jeweils einer
Woehneinheit pro 130 bis 135 m? vollendete Grundstiicksfléiche 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 m? oder 250 m? fesigesetzt. Dies hat zur

53



Konsequenz, dass eine Doppelhaushélfte mit einer Wohneinheit iiber eine
MindestgrundstiicksgroRe von 230 m?, ein freistehendes Einzelhaus mit zwei Wohneinheiten
tber eine MindestgrundstiicksgréRe von 500 m? verfigen muss. In den Plangebieten WA 10
bis WA 14 kommt es aufgrund der zuldssigen Hausgruppenstrukturen bzw. geschiossenen
Bauweise zu einer Festsetzung von 1 WE pro 180 m? bzw. 220 m?/ Grundstiicksflsche.

Im Plangebiet Mi 1 wird die zuldssige Dichte aufgrund des gewerbiichen Nutzungsanteils auf
einen Wert von einer Wohneinheit auf 250 m? vollendete Grundstiicksfliche festgesetzt,
sodass hier maximal 6 Wohneinheiten entstehen kénnen.

Im Ergebnis werden durch diese Festsetzungen eine Hochstdichte von ca. 282 WE bzw. ca.
37 WE / ha Bruttowohnbauland (= 282 WE / 7,60 ha) gesichert. Die in der Regionalplanung
vorgegebene Hochstdichte von 50 WE / ha kann somit nicht iiberschritten werden.

Berechnung der Hchstdichte und Einwohnerzahlen nach den Festsetzungen des
'Bebauungsplanes

Fiiche |Festsetzung |WE WE 'Einwohner / | Einwohner
1WE/  rechnerisch | gewahit . Wohneinheit |
Grundstiicks-
griBe
' Geschosswohnungsbauten

WA 01 3959 130 30,45 30 2,75 83
‘WA 02 4.145 135 30,70 30 275 83

WA 03 3.930 135 29,11 29 2,75 80

WA 04 4.246 135 31.46 30 2,75 83
‘WA 05 2.053 135 15,21 15 2,75 a1
‘WA 08 7.130 135 52,82 52 275 143
Einzel- und Doppeih&user

WAO7 1.712 250 6.85 6 3,0 18
WA 08 4.174 250 18,70 | 18 3,0 43

WA 09 2.956 250 11,82 11 30 33
WA 15 1.419 230 6,17 6 30 18
(WA 16 1.082 | 230 470 4 3,0 12
WA 17 872 230 3,79 3 30 9
‘WA 18 1.208 230 525 5 30 15
'Reihen- und Doppelhiuser _

WA 10 ~ 3.008 220 13,67 13 3,0 39

WA 11 1.509 220 6,86 6 3,0 18
| WA 14 1.959 220 8,90 8 3,0 24

Reihenhéuser '

WA 12 1.120 180 6.22 6 3,0 18
| WA 13 1.137 180 6,32 8 3,0 18
.Summe 47.621 276 782

Wohn- und Geschéfishaus i
MI01* 1.555 | 250, 622 8! 2,75 17

Summe 49176 ' Wohnelnheiten | 282 | Einwohner 798

76.035 7,60 WE/ha 37,1

Relevantes Bruttobauland |



Abb. 18: 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 auskdmmliches
Instrument zur Steuerung einer baulichen Mindestdichte. D.h. Festsetzungen, die Bauherren
die Errichtung einer Mindestanzah! von Wohnungen abverlangen, sind rechtlich nicht zulassig.
Auch kann in nicht ausgeschlossen werden, dass Grundstiicke unbebaut bleiben oder, z.B. in
einem Aligemeinen Wohngebiet, Grundstiicke ohne Wohngebéude 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.

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

Im Bereich der geplanten Geschosswohnungsbauten (WA 1 bis WA 6 und MI 1) kann
tendenziell davon ausgegangen werden, dass es zu einer Maximierung der Wohneinheiten
kommt. In diesen Plangebieten sind insgesamt maximal 192 Wohneinheiten zuléssig. Im
Hinblick auf ein Szenario der Mindestdichte wird davon ausgegangen, dass ca. 15% der
Wohneinheiten nicht realisiert werden, sodass ca. 163 WE verbleiben.

Fiir die Gebiete, in denen Einzel und Doppelhéuser zuldssig sind, wird angenommen, dass
50% der Grundstiicke mit einer Doppelhaushilfie und 50% der Grundstiicke mit einem ein
Einzelhaus, jeweils mit einer Wohneinheit, bebaut werden. Hieraus berechnen sich ca. 24
Doppelhaushiélften und 12 freistehende Einfamilienhéuser mit insgesamt 36 WE.

Fir die Bereiche, in denen Reihenhduser und Doppelhéuser zuléssig sind, errechnen sich bei
einer angenommenen GrundstiicksgroBe fiir Doppelhaushélften von 300 m? und
Reihenh&usem von 250 m? , 10 Doppelhaushélften und 12 Reihenhduser mit insgesamt 22

WE.

Fiir die Bereiche In denen eine geschiossene Bauweise festgesetzt wird, wird von einer
Umsetzung der Dichte mit insgesamt 8 WE anstelle von 12 WE ausgegangen.

Hieraus ermitteln sich fiir das Mindestdichte-Szenario 229 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.
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Die Erhdhung der baulichen Dichte auf mindestens 35 WE / ha wiirde, in Bezug auf das zuvor
dargestellte Szenario, 36 zusétzliche Wohneinheiten erforderlich machen. In der Folge miisste
der Anteil an den Geschosswohnungsbauten zu Lasten von ca. 35 bis 40 % der Fldche fir
Ein- und Zweifamiiienhduser erhdht werden. Alternativ miisste ein uberwiegender Anteil der
Geschosswohnungsbauten, z.B. die Plangebiete WA 1 bis WA 4, um jeweils ein Vollgeschoss
erhdht werden.

An den Planungszielen soll jedoch festgehalten werden. Die ausnahmsweise Unterschreitung
der Mindestdichte begriindet sich wie foigt:

Die gescheiterten Planungen aus der Vergangenheit haben gezeigt, dass eine
monostrukturelle Bebauung im betroffenen Plangébiet nicht zielfithrend ist. Die Entwicklung
des Gebietes wird sich aufgrund seiner GréRe iiber mehrere Jahre erstrecken. Eine
ausgewogene Mischung aus grdBeren Geschosswohnungsbauten und Ein- bis
Zweifamilienhdusern, wie in der Planung beriicksichtigt, wird als zwingende Vorrausetzung fiir
die Ansiedlung einer sozial ausgewogenen Bevilkerung aber auch fiir eine erfolgreiche
Vermarktung  angesehen. FEine  wesentliche Erhéhung des Anteils an
Geschosswohnungsbauten ist somit stadtebaulich nicht vertretbar.

Das Plangebiet befindet sich in topographisch bewegtem Geldnde. Die Hangsituation fiihrt,
selbst bei einer Bebauung mit zwei Voligeschossen und einem Staffelgeschoss, zu
erheblichen Bauhdhen, die im Kontrast zur bestehenden Umgebungsbebauung stehen (s.
Kapitel Hihe der baulichen Anlagen). Eine Erhéhung der Geschosszahl in den uberwiegenden
fir den Geschosswohnungsbau bestimmten Plangebieten ist hinsichtlich der Einfigung in die
Nachbarschaft und aufgrund der Auswirkungen auf das Orisbild stéidtebaulich nicht zu
rechifertigen.

Vor dem Hintergfund der erforderlichen Flexibilitit in den Festsetzungen des
Bebauungsplanes kann eine héhere Mindestdichte nur durch die ErhGhung der zuléssigen
Hochstdichte gewahrleistet werden, sodass sich zwangslaufig auch die Einwohnerzahl
erhohen wiirde. Im Hinbiick auf die Kapazititen der vorhandenen Infrastruktur und den dann
ggf. negativen Auswirkungen auf den Verkehr, soll die maximal mdgliche Einwohnerzahl von
ca. 800 nicht berschritten werden,

Einwohnerzahlen

Entsprechend der Tabellen lassen sich fir den Einfamilienhausbau im Lebenszyklus 3
Einwohner / Wohneinheit veranschlagen. Innerhalb der Geschosswohnungsbauten sind nach
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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 Einwohnerzahi von ca. 800.

Rechtliche Festsetzungen

Zuldssige Zah| der Wohpungen in Wohngebéuden {89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhaib der Plangebiete WA 1 bis WA 18 sind die maximal zulgssigen Wohneinheiten pro
Grundstiicksfidche festgelegt. Hierbei sind die in den Nutzungsschablonen angegebenen,
jeweiis vollendeten, Grundstiicksflichenanteite zu beriicksichtigen. lst beispielsweise eine
Wohneinheit / 120 m? Grundstiicksfléche zuléssig, ist eine weitere Wohneinheit erst ab einer
Grundstiicksfliche von 240 m? zul3ssig.

Plangebiet WA 1
Maximale WE / vollendete Grundstiicksfliche = 1 WE / 130 m? Grundstiicksfiiche

Plangebiet WA 2 bis WA 6
Maximale WE / vollendete Grundstiicksfliche = 1 WE / 135 m? Grundstiicksfliche

Plangebiete WA 7 his WA 9.

Maximale WE / vollendete Grundstiicksfiiche = 1 WE { 250 m? Grundstiicksfliche

Plangebiete WA 10 bis WA 11, WA 14

Maximale WE / vollendete Grundstiicksfliche = 1 WE / 220 m? Grundstiicksfiache

Plangebiet WA12 bis WA 13

Maximale WE / vollendete Grundstiicksfliche = 1 WE / 180 m2 Grundstiicksfliche

Plangebiet WA15 bis WA 18

Maximale WE / vollendete Grundstiicksfliche = 1 WE / 230 m? Grundstiicksflache

Plangebiet Ml 1
Maximale WE / vollendete Grundstiicksfliche = 1 WE / 250 m? Grundstiicksflache

6.3.7 Nebenanlagen, Stellpliitze und Garagen
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB)
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In den Bereichen mit geplanten Geschosswohnungsbauten ist es Zie! Stelipiitze liberwiegend
in Tiefgaragen bzw. in Garagengeschossen anzuordnen. Ausnahme bilden die Plangebiete
WA 1 und WA 2. Hier ist im Bereich des Schutzstreifens der Hoéhspannungsleitung die
Anordnung von privaten Sammelstellplétzen mdglich (Plangebiete WA 1.1 und WA 2.1).
Gleiches gilt filr das Plangebiet WA 14 bzw. WA 14 1.

Zur Gewéhrleistung einer stidtebaulichen Ordnung sind oberirdische Garagen und Carports
nur innerhalb der fiberbaubaren Fidchen, der speziell gekennzeichneten Flachen oder in den
seitlichen Grenzabsténden gemaR der Hessischen Bauordnung (HBO) zuléssig. Tiefgaragen
oder Stellpldtze in Garagengeschossen hingegen sind nur in den {iberbaubaren Fisichen
zuléssig. Ausnahme hiervon bilden deren Zu- und Abfahiten, die auch auBerhalb der
Uberbaubaren Fléchen errichtet werden diirfen.

In den Plangebieten WA 1 bis WA 6 sind die Baugrenzen talseitig jeweils mit einem Abstand
von 5 m zu den é&ffentlichen Verkehrsfliachen angeordnet. Hierdurch besteht die Mdglichkeit,
iber die Grenzen der Hauptgebaude herausragende Tiefgaragen, bzw. Garagengeschosse
durch Modellierung von Béschungen weitgehend gestaiterisch in das Gelénde zu integrieren.
Eine Ausnahme betrifft die Plangebiete WA 1 und WA 4 mit sich verjingenden
Grundstiicksschnitten. Hier diirfen, wenn eine sinnvolle Grundrissorganisation es erforderlich
macht, die Baugrenzen bis zu 2, 0 m iiberschritten werden.

Dariiber hinaus sind bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der
Geléndeanschiittungen im Bereich von Tiefgaragen bzw. Garagengeschossen (siehe hierzu
auch Abbildung 14) sowie Regelungen zur Tiefe von Staurdumen vor Garagen im
Bebauungspian enthalten, die zur gestalterischen und funktionalen Qualitat beitragen.

Rechtliche Festsetzungen:

Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Steliplatze und Garagen (§12 BauNVO)

Oberirdische Garagen und Carports sind in den (berbaubaren Flachen, den speziell
gekennzeichneten und in den seitlichen Abstandsflaichen entsprechend den Regelungen der
HBO zuléssig.

in den Plangebieten WA 1 und WA 2 sind oberirdische Stellplétze nur innerhalb der speziell
gekennzeichneten Flachen (WA 1.1 und WA 2.1 ) zuldssig. Ansonsten sind oberirdische
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Stellplétze allgemein, innerhalb und auBerhalb, der Uberbaubaren Grundstiicksflichen,
zuléssig.

Tiefgaragen und Stellplatze in Garagengeschossen sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen, zuléssig. Zufahrten zu Tiefgaragen und Garagen in Kellergeschossen
sind auch auflerhalb der iiberbaubaren Fiichen zuléssig.

In den Plangebieten WA 1 und WA 4 diirfen ausnahmsweise die nach Sidwesten hin
orientierten Baufenster mit Tiefgaragen und Garagengeschossen bis zu einer maximalen Tiefe
von 2,0 m dberschritten werden, wenn es aus Griinden einer sinnvollen Grundrissgestaltung
erforderlich wird.

Nebenanlagen (§14 BauNVO)

Nebenlagen sind aligemein, innerhalb und aufierhalb, der dberbaubaren Grundstiicksfléchen,
Zuidssig.

Bauordnungsrechtiiche Festsetzungen:

Garagen und Carports

Vor Garagen ist zu den &ffentlichen Verkehrsflichen ein Stauraum von mindestens 5,0 m, vor
Carports ein Stauraum von mindestens 3.0 m freizuhalten.

Tiefgaragen und Garagenschosse

Tiefgaragen und Garagengeschosse diirfen mit ihrer Oberkannte (Fertigdecke bzw. Attika
AuBenwand bei freigestellten Tellen des Geschosses) nicht mehr als 1,50 m iiber dem tiefsten
Anschnitt des geplanten Geléndes herausragen. Ein- und Ausfahrten, sowie Ein- und
Ausgéange bleiben hiervon unberiihrt.

6.3.8 Besondere Vorschriften iiber die Gestaitung baulicher Aniagen, Stelipiiitze und
Grundstiicksfreiflichen
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO)

In den Bebauungspian sind eine Reihe verschiedener Gestaltungsvorschriften aufgenommen.
Beziglich der Dachlandschaft ist geregelt, dass in den . Plangebieten mit
Geschosswohnungsbauten, die Gebdude mit Staffelgeschossen gestaltet werden sollen.
insbesondere talseitig sollen diese um ein bestimmtes Mindestmaf vom darunterlieqenden
Voligeschoss zuriickspringen, sodass die wahrnehmbare Ansichtshéhe begrenzt wird. Die
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Dachneigungen erméglichen Flachdiicher sowie flach geneigte Dacher, die aber auch noch
eine Solamutzung sinnvoll erméglichen.

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

In den anderen, im Gebietsinneren liegenden, Bereichen sind wahlweise Bauformen mit und
ohne Staffelgeschosse zuldssig. In den Plangebieten WA 8 und WA 9 werden die zulédssigen
baulichen Hohen aufgrund der Nihe zur Bestandsbebauung in der Idsteiner Stralle gegeniiber
den anderen Bereichen zuriickgenommen,

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

Weitere Festsetzungen betreffen Einfriedungen und Miilitonnenstandplétze. Durch die
Begrenzungen der Einfriedungen in Hohe und Gestaltung soll ein offen gestalteter
Strallenraum erzielt werden, der Einsichtsmaglichkeiten in die Garten gewdhrleistet und
Angstrdume vermeidet.

Rachtliche Fastsetzungen:

Besondere Vorschriften iiber die Gestaltung baulicher Anlagen, Stellplatze und
Grundstiicksfreiflachen (§ 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO)

1. Gebiude

1.1 Dachgeschosse
Plangebiete WA 1 bis WA 6

In den Plangebieten WA 1 bis WA 6 sind die oberhalb eines maximal zuldssigen
Volligeschosses liegenden Geschosse nur in Form von Staffelgeschossen zuléssig. Die
talseitigen Fassaden von Staffelgeschossen miissen gegeniiber den Fassaden des
darunterliegenden Geschosses um mindestens 1,50 m zuriickspringen. Zul&ssig sind
Flachdécher sowie geneigte Dacher. Die zulassige Dachneigung betragt 0° bis 25°.

Plangebiete WA 10 bis WA 13

In den Plangebieten WA 10 bis WA 13 sind nur geneigte Satteldécher mit einer
Dachneigung von 30° bis 45° zulissig. Staffelgeschosse sind unzuiéissig.
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1.2

1.3

14

1.5

Plangebiete WA 7. WA 14 bis WA 18 sowie Ml 1

in den Plangebieten WA 7, WA 14 bis WA 18 sowie M! 1 sind Satteldicher mit einer
Dachneigung von 30° bis 45° oder bei Staffelgeschossen geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 10° bis 25° zuléssig.

Plangebiete WA 8 bis WA 9

In den Plangebieten WA 8 bis WA 9 sind Satteldsicher mit einer Dachneigung von 30°
bis 45° oder bei Staffelgeschossen geneigte D#cher mit einer Dachneigung von 5° bis
15° zulassig.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Dachgauben, Zwerchhiuser und Dacheinschnitte diifen in der Summe ihrer
Einzelbreiten 50% der Gebdudeldnge nicht iiberschreiten. Sie sind von Origéngen 1,5
m sowie von First und Traufe mindestens 0,5 m (gemessen in der vertikalen Projektion
der Ansicht) entfemnt anzuordnen.

Dacheindeckungen

Dacheindeckungen sind aus Betondachsteinen oder Ton- und Schieferziegeln in
schwarzen, grauen, roten, rotbraunen oder braunen Farbtonen herzustellen. Bei
untergeordneten Dachaufbauten sind auch andere Materialien Zuldssig.

Glénzende Oberflichen, wie z.B. engobierte Dachziegel oder unbehandelte
Aluminiumbleche sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Oberflichen von
photovoltaischen und solarthermischen Antagen.

Antennenanlagen

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

Solaranlagen

Solarpanele sind, soweit méglich, symmetrisch auf den Dach- und Fassadenflichen
anzuordnen und in ihrer Farbgebung auf den Untergrund abzustimmen. Insbesondere
sind starke Blau-Rot-Kontraste zu vermeiden.
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2. Einfriedungen
Entlang von Verkehrsflichen sowie im Bereich von Vorgérten sind nur Einfriedungen
bis zu einer Hohe von 1,30 m, auRerhalb der Vorgartenbereiche zu benachbarten
Grundstiicken bis zu einer Héhe von 1,80 m zulassig.
Zuldssig, einzeln oder in Kombination sind:
- Hecken
- offen wirkende Metall- oder Holzzaune
- Sockelmauern bis zu einer Héhe von 0,5 m

3. Miilltonnenstandpliitze
Miilltonnenstandplatze sind bei Anordnung an éffentlichen Verkehrsfiichen durch
straenseitige Sichtblenden zu verdecken oder / und zu umpfianzen,

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

Das Plangebiet ist mit Lédrmquellen vorbelastet. Zum einen handelt es sich um den durch die
Tennisanlage verursachten Sportldrm, zu anderen um den von der Landesstraie
ausgehenden Verkehrsléarm.

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 Abstandsfliche zum
Tennisplatz zu verzichten ist. Neben dem Flachenverlust wére die Abstandsfliche schlecht in
das Planungskonzept einzubinden und kénnte keiner sinnvollen Nutzung zugefithrt werden.
Ein Larmschutzwall oder eine Lérmschutzwand miisste in einer betrchtlichen Héhe und
Lénge ausgefiihrt werden um wirksam zu sein. Eine solche Anlage lasst sich gestalterisch
nicht in das Gebiet einfiigen. Insbesondere waren auch die bestehenden Wohngebiude ,In
der Famwiese” Nr. 1 bis 7 negativ betroffen.
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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 Siidosten orientieren. Insgesamt ergeben sich
bei der Gebdudeplanung gewisse Restriktionen, denen aber im Rahmen einer iblichen
Grundrissgestaitung von Reihenhausanlagen, begegnet werden kann.

Vertiefend fiihrt der Gutachter folgendes aus:

pwSport
Es wurden die Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet aus der im Westen angrenzenden

Anlage des Tennisclubs Niedemhausen e. V. (TCN), durch die sidlich der ldsteiner Strafie
gelegene Autal Arena sowie durch den Parkierungsverkehr der Autalhalle untersucht. Im
unglinstigsten Fall wird im Westen des Plangebietes im Einwirkungsbereich der Tennisaniage
der Immissionsrichtwert der 18. BImSchV /3/ fiir aligemeine Wohngebiete tags innerhalb der
Ruhezeiten von50 dB(A) (iberschritten.

Konfliktbewélitiqung Schallschutz

Richtwerliiberschreitungen durch Sportiém finkl. dem zugeordneten Parkierungsverkehr)
diirfen nicht mit konventionellen passiven Schallschutzmalnahmen (z. B. Schallschutz-
fenstern, schallddmmenden Laftungseinrichtungen) kompensiert werden, da nach Nummer
1.2 der 18. BImSchV/3/ der maBgebliche Immissionsort 0,5 m auBBerhalb des geéffneten, vom
Gerdusch am stérksten betroffenen Fensters eines zum dauernden Aufenthalt von Menschen
bestimmten Raumes einer Wohnung liegt. Bei einer Uberprﬁfungsmessung festgestelite
Richtwertiiberschreitungen kénnten daher im Streitfall zu Nutzungseinschrdnkungen der
Sportanlagen (inkl. der zugeordneten Parkplétze) fihren.

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

Abstand

Ohne zusédlzliche LérmschutzmaBnahmen muss im Plangebiet aus Sicht des
Schallimmissionsschutzes eine Wohnbebauung einen Mindestabstand zur Tennisaniage
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 Bestaﬁdsbebauung extrapoliert werden, da hierfiir
die Bestimmungen fir "Altanlagen” nach § 5 Abs. 4 der 18. BimSchV /3/ gelten (s. Kap. 3.2).
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Differenzierte Baugebielsausweisungen (Nutzungsgliederung)

Ein geméR 18. BImSchV /3/ im Vergleich zu einem allgemeinen Wohngebiet (WA) um 5 dB(A)
immissionsunempfindlicheres Mischgebiet (MI) kinnte ohne zusétzliche L&rmschutz-
malBinahmen auch westlich der in Abb. 1 im Anhang dargestellien 50-dB(A)-isophone
konfliktfrei ausgewiesen werden.

Lirmschutzanlage

Mit einer voraussichtlich mindestens 70 m langen und 9 m dber dem Gelénde des
Plangebietes hohen Ldrmschutzanlage (Schalldimm-Mal8 RW 2 25 dB, auf der Westseite
hochabsorbierend) entlang der Tennisaniage ist zu erwarten, dass die Anforderungen der 18.
BimSchV /3/ an den Schallimmissionsschutz fiir allgemsine Wohngebiete im Plangebiet bis
inld. zum 2. OG eingehalten werden. U lediglich bis zum 1. OG die Anforderungen an den
Sohaﬂimmissionsschuti 2zu erfillen, kann die Héhe der Larmschutzanlage um voraussichtlich
3 m auf 6 m gemindert werden.

Gebdudeanordnung

Durch riegelférmige Anordnung der geplanten Gebéude entlang der Tennisanlage kann durch
die Eigenabschirmung der Gebéude auf der, der Tennisanlage abgewandte Gebé&udeseite
eine vergleichbare abschirmende Wirkung wie mit der oben beschriebenen Lérmschutzanlage
erreicht werden. Fiir die zur Tennisanlage hin orientielen Fassaden der
"Larmschutzbebauung” sind die nachfolgenden Lirmschutzmafnahmen einzeln oder in
geeigneter Kombination erforderiich.

Grundrissorjentierung/Raumorganisation

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

Vorgehiingte hinterliiftete Glasfassaden / Pralischeiben

Vor Fassaden mit Gffenbaren Fenstern schuizbediirfiger Aufenthalisriume mit freler
Sichtverbindung auf die Tennisaniage westiich der in Abb. 1 im Anhang dargesteliten 50-
dB(A)-Isophone kénnen vorgehéngte hinferiiftete Glasfassaden montiert werden. Alternativ
kdnnen offenbaren Fenster schutzbediirftiger Aufenthalisriume in Wohnungen westlich der in
Abb. 1im Anhang dargesteliten 50-dB(A)-Isophone an Fassaden mit freier Sichtverbindung

auf die Tennisanlage durch auBen im Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fenstern
monlierte fesistehende Glasscheiben ("Pralischeiben”) geschiitzt werden {s. a.
Handlungsempfehlung "Schallschutz fiir neue Wohn- und Mischgebiete in der Nachbarschaft
von bestehenden Industrie- und Gewerbegebieten® /10/ und Studie "Schallschutz bei
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teilgedfineten Fenstern” /11/). Durch den abstandsbedingten Spalt zwischen Hauswand und
Prallscheibe ist weiterhin eine natiirliche Beliftung des dahinter liegenden Fensters méglich,
Prallscheiben begrenzen den Schalleintrag vor dem eigentlichen Fenster und stellen einen
gewissen Auflenbezug sicher. Allerdings existiert derzeit noch kein exakter rechnerischer.
Nachweis zur Bemessung der GréRRe und der Wirksamkeit der Prallscheiben.

Alternativ oder ergénzend zu den Prallscheiben kénnen "Hamburger HafenCity-Fenster"
eingesetzt werden: Das fir die Hamburger Hafencity entwickelte Fenster verfiigt iiber eine
Kippbegrenzung, schallabsorbierende Laibungen und ist nicht drehbar. Ansonster entspricht
es einem Ublichen Schallschutzfenster. Mit dieser Konstruktion kann bis zu einemn durch den
Hersteller angegebenen erhdhten AuBenpegel auch in Kippstellung die Einhaltung des
zuldssigen Innenpegels gewihrleistet werden (s. a. Handlungsempfehiung "Schallschutz fiir
neue Wohn- und Mischgebiete in der Nachbarschaft von bestehenden Industrie- und
Gewerbegebieten” /10/ und Studie "Schallschuiz bei teilgedffneten Fenstemn” /11/). Uber die
Kippstellung ist eine natdriiche Raumbeliftung mdglich. Da das Fenster nicht gedreht gedffnet
werden kann, stellt es keinen maBigeblichen immissionsorti. S. der 18. BImSchV /%/ dar. Diese
Fenster sind bei ausreichender Schalidimmung westlich der in Abb. 1 im Anhang
dargesteliten 50-dB(A)-Isophone fiir schutzbedirftige Aufenthaltsrdume in Wohnungen mit
freier Sichtverbindung auf die Tennisanlage geeignet.

Wintergirten
Offenbare Fenster und Fenstertiren schutzbediirftiger Aufenthaltsréume in Wohnungen

westlich der in Abb. 1 im Anhang dargesteilten 50-dB(A)-Isophane an Fassaden mit freler
Sichtverbindung auf die Tennisanlage kénnen durch beliiftete Wintergéarten geschiitzt werden.
Hierbei muss z. B. durch eine elektronische Verriegelung sichergestellt werden, dass die
Wintergarten- und die Wohnungsfenster/-fenstertilren nicht gleichzeitig gedfinet werden
kbnnen (Schieusenprinzip: z. B. dirfen die Wohnungsfenster/-fenstertiiren nur Offenbar sein,
wenn die Wintergartenfenster geschlossen sind).”

Beziiglich des Verkehrslirms werden aktive und passive SchallschutzmalRnahmen
erforderlich. Im Bereich der westlichen Gebietszufahrt sind 20 bis 25 m hohe
Larmschutzwélle geplant, die in erster Linie die Funktion haben, die AuRenbereiche und die
Erdgeschosse vor Larmeinwirkungen zu schiitzen. In den Obergeschossen sind hingegen
passive SchallschutzmaRnahmen nach der DIN 4109 erforderlich.

Ein méglicher Verzicht auf passive SchallschutzmaRnahmen hatte eine wesentlich hbéhere
Larmschutzanlage, die bis in die Hbhe der Dachgeschiosse gefiihrt werden missten, zur
Folge. Aufgrund der in diesen Bereich bereits vorhandenen Boschungen wiéren daher
Larmschutzwélle und Wande mit, von der Idsteiner StraRe aus betrachtet, bis 12 m hohen
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Anmutungen erforderlich. Neben den erheblich negativen Auswirkungen auf das Ortsbild,
wiirde eine solche Lésung vermutlich auch hohere Verkehrsgeschwindigkeiten in dem Bereich
begiinstigen. In der stadtebaulichen Abwégung fiel die Entscheidung daher zugunstendero.g.

Ldsung.

Im Bereich der Einmiindung der Ahornstrale besteht keine sinnvolle Mobglichkeit fir die
Errichtung von Laémschutzwéllen. Andererseits ist die Lage auch fiir iirmunempfindlichere
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
Stralleneinmiindung der Ahornstrafie in die Idsteiner Strae wird ein groRerer Abstand zur
bestehenden Tankstelle bewirkt. Damit tritt in einem gewissen Umfang eine Verbesserung der
Larmsituation ein. Ansonsten sind auch hier, insbesondere im Falle der Emichtungen von
Wohnungen, passive Schallschutzmafinahmen zu ergreifen.

Weiter fiihrt der Gutachter folgendes aus:

StraRenverkehr

Gemal Abb. 2.1.1 im Anhang ist im Tagzeitraum unter Beriicksichtigung der skizzierten
Larmschuizanlagen (Schallddmm-MaB RW 2z 25 dB, keine Anforderungen an- die
Schallabsorption) mit einer Hohe von 2,5 m iiber dem Urgeldnde westlich der Planstrafie West
und 2 m dber Gelénde 8stlich der Planstrae West im dberwiegenden Teil des Plangebietes
der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fiir allgemeine Wohngebiste von lags 55 dB(A)
eingehaiten bzw. um weniger als 5 dB{A) Gberschritten. Uberschreitungen der mafBgebiichen
Orientierungswerte um bis zu 5 dB(A) liegen gemé&R den Ausfithrungen in Kap. 3.1 im Rahmen
des Abwégungsspisiraumes, so dass im (berwiegenden Teil des Plangebietes im EG die
AuBlenwohnbereiche (Terrassen, Gérten) ausreichend vor Verkehrslérmeinwirkungen
geschiitzt sind. Lediglich im Osten des Plangebietes steigen tags im Bsreich der Einmiindung
der Ahornstralie in die Idsteiner StralSe die Beurteilungspegel bis auf ca. 70 dB(A ) an. -

GemaB Abb. 2.1.2 im Anhang ist im Nachtzeitraum im (iberwiegenden Teil des Plangebistes
der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fir aligemeine Wohngebiete von nachts 45 dB(A)
eingehalten bzw. um weniger als 5 dB(A) iiberschritten. Lediglich im Osten des Plangebietes
steigen nachlts im Bereich der Einmiindung der Ahornstrafie in die Idsteiner Strafe die
Beurteilungspege! bis auf ca. 60 dB(A) an.
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GemaR 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 Lérmschutzanlagen 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 Strafie bewirkt
beim  Vergleich der Planfille “"Prognose-Nulifall” und "Prognose-Planfall” der
Verkehrsuntersuchung /12/ eine Pegelerhhung um maximal lediglich:

10%10g(11.950 Kfz/24 / 11.200 Kfz/24) dB(A} = 0,3 dB(A).

Diese geringe Pegelerhéhung ist weder wahmehmbar noch messbar und liegt im Rahmen der
Prognosegenauigkeit. GemaR 16. BimSchV /2/ sind erst Pegelerhbhungen um 3 dB(A) und
mehr deutlich wahmehmbar.

Konfliktbewditiqung Schallschutz

Zur Konfliktbewdaltigung der Verkehrsldrmeinwirkungen auf das Plangebiet werden folgende

SchallschutzmafRnahmen betrachtet:

- MaBnahmen an der Quelle
Die Reduzierung der zuldssigen Héchstgeschwindigkeit auf der Ildsteiner Strafle (L 3026)
von 50 km/h auf 30 km/h im Abschnitt 8stlich der PlansiraBe West wiirde zu einer
Pegelminderung tags und nachts um ca. 2,5 dB{A) fihren. Der Einsatz von
"Flisterasphalt” fiihrt i. d. R. erst bei Geschwindigkeiten tiber 50 km/h zu wahrnehmbaren

Pegelminderungen.

Einhalten von Mindestabstinden

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

eingehalten.

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

- Aktive SchallschutzmaBnahmen (Lérmschutzaniagen)
Larmschutzanlagen (Wénde, Walle oder deren Kombination) entlang der Idsteiner Stralle
mussten voraussichtlich In einer Hohe entsprechend der geplanten Bebauung ausgefithrt
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werden, um auch das oberste Geschoss ausreichend vor Verkehrslarmeinwirkungen zu
schiitzen,

SchallschutzmaBnahmen an den Gebéduden

Wintergérten
AuBenwohnbereiche (Terrassen, Loggien, Balkone) von Wohnungen an Fassaden mit
Orientierungswertiiberschreitungen kénnen als geschlossene (ffenbare) Wintergérten
ausgefiihrt werden.

Grundrissorientierung
Zur Beliiftung erforderiiche Fenster schutzbedirftiger Aufenthaitsréume kdnnen
vorzugsweise an Fassaden ohne Oﬁentiemngswedﬁberschreitungen vorgesehen

werden.

Verglasung
Vor Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen kénnen vorgehéngte hinteriiiftete

Glasfassaden montiert werden.

Alternativ kénnen 6ffenbare Fenster schutzbediirftiger Aufenthaltsriume an Fassaden mit
Onbntiemngswertiiberschreituhgen durch auBen im Abstand von weniger als 0,5 m vor
den Fenstern montierte feststehende Glasscheiben ("Prallscheiben®) geschiitzt werden
(s. a. Handlungsempfehlung "Schallschutz fir neuve Wohn- und Mischgebiete in der
Nachbarschaft von bestehenden Industrie- und Gewerbegebieten® /10/ und Studie
"Schallschutz bei teilgedfineten Fenstern” /1 1/). Durch den abstandsbedingten Spait
zwischen Hauswand und Pralischeibe ist weiterhin eine natiiriiche Beliiftung des dahinter
liegenden Fensters moglich. Prallscheiben begrenzen den Schalleintrag vor dem
eigentlichen Fenster und steflen einen gewissen Auflenbezug sicher. Allerdings existiert
derzeit noch kein exakter rechnerischer Nachweis zur Bemessung der GroBe und der
Wirksamkeit der Pralischeiben.

Alternativ oder ergénzend zu den Prallscheiben kénnen ‘Hamburger HafenCity-Fenster”
eingesetzt werden: Das fiir die Hamburger Hafencity entwickelte Fenster verfigt iber eine
Kippbegrenzung, schallabsorbierende Laibungen und ist nicht drehbar. Ansonsten
entspricht es einem (blichen Schallschutzfenster. Mit dieser Konstruktion kann bis zu
einem durch den Hersteller angegebenen erhéhten AuBBenpegel auch in Kippstellung die
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Einhaltung des  zulissigen 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 teilgedfineten Fenstem"” /11/). Uber die Kippstellung ist eine natirliche
Raumbeliiftung maglich. Diese Fenster sind bei ausreichender Schalldémmung an
Fassadsn mif Orientierungswerliiberschreitungen fiir schutzbediirftige Aufenthaltsrdume
geeignet.

Kénnen AuBBenwohnbereiche (z. B. Gérlen, Terrassen, Balkone, Loggien) im Tagzeitraum
ausreichend vor Verkehrsldrmeinwirkungen geschiitzt werden und sind keine aktiven
SchallschutzmaBnahmen realisierbar, kann im Rahmen der Abwégung an Fassaden mit
verbleibenden Orientierungswertiiberschreitungen das in der DIN 18005 /1/ formulierte
Ziel "Schutz der Aulenwohnbereiche” auf das Ziel "Schutz der Aufenthalisraume” hin
verlagert werden. Aufenthaltsriume in Gebéduden kénnen wirksam durch passive
Maflnahmen geschiitzt werden (s. Kap.6.2.3).

Rechtliche Festsetzungen

Objektbezogene (passive) Schallschutzmafinahmen

Die nachfolgend aufgefiihrten objektbezogenen (passiven) MaRnahmen “Lérmpegélbereiche“
und ‘“schaliddmmende Liiftungseinrichtungen” zum Schutz vor Strallenverkehrs-
Iarmeinwirkungen gelten fiir den aus schalitechnischer Sicht ungiinstigsten Lastfali:

- freie Schallausbreitung
- Immissionshéhe 2. Obergeschoss.

Larmpegelbereiche

Bei der Anderung oder der Errichtung von Gebsuden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen
sind die AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2016-07,
"Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2016-07,
"Schalischutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen”,
auszubilden. Grundlage hierzu sind die Lérmpegelbereiche, die gemaR Tab. 7 der DIN 4109-
1:2016-07 den im Plan gekennzeichneten mafgeblichen AuBenlarmpegeln wie folgt
zugeordnet sind:

MaRgeblicher Larmpegel-
Aulenldrmpegel/[dB(A)] bereich
<60 ]
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> 60 bis 65 11}
> 65 bis 70 v
> 70 Vv
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Abb. 19: L&rmpegelbersiche, o.M. Dr. Gruschka-lngenieursss. adl

Die erforderlichen Schalldimm-MaRe der AuRenbauteile sind in Abhéngigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgréRe im Baugenehmigungsverfahren gemaR DIN 4109-1:2016-
07 und DIN 4109-2:2016-07 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemiR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
geringere Lérmpegelbereiche an den Fassaden anfiegen (z. B. unter Beriicksichtigung der
Abschirmung durch Gebiude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile
kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4108-1:2016-07 und DIN 4109-2:2018-07
reduziert werden.

Schallddmmende Luftungseinrichtungen

Bei der Anderung oder der Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmem im Bereich zwischen
der Idsteiner Strale und den im Plan gekennzeichneten 50-dB{A)-Nacht-Isophonen sind
schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddmmte

70



Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage
ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgeddmmter Luftaustausch
gewdhrieistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
nachts geringere AuBlenldrmpegel als 50 dB(A) an den zur Beliiftung von Schilaf- und
Kinderzimmern erorderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Beriicksichtigung der
Abschirmung durch Gebéude).

Lérmschutzanlagen
Die Larmschutzanlagen mit einer Hhe von mindestens 2,5 m iiber dem Urgeléinde westlich

der Planstrafie A und mindestens 2,0 m iiber Gelénde éstlich der PlanstraRe A miissen ein
Schallddmm-Maf von Ry 2 25 dB aufweisen. An die Schallabsorption der Larmschutzanlagen
bestehen keine Anforderungen.

) | Zeichenerklarung
\ Emizsiangline A
~ NS ] em—Gulumgabersich
N ) Limaschutzanisge
) wvmm west Flanstralia West h« 25 m 06

Gsll Kreigel h = 2.0 m iz

Pegelwerte
in dB{A)

- N L e B
<=45 : L, Joes30 e w

Abgreifmastab —'
120

Abb.23.2
Beurteilungspegel *Strake” nachts
4 Immigsiocnshohe 2. QG / DG

Abb. 20: Beurteilungspegel Stralle nachts, o.M. Dr. Grusc ka-ingenleursgesellschaft, Darmstadt
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6.5 Ver- und Entsorgung / Regelungen des Wasserabflusses
(§ 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB})

€.51  Energieversorgung

Auf Grundlage der Energieeinsparverordnung miissen bei der Errichtung und Sanierung von
Gebéauden bereits heute hohe Anforderungen beziiglich des sparsamen Umgangs mit Energie
eingehalten werden. Neben einer effizienten Wiérmedémmung zielen die Vorgaben
zunehmend auf die Verwendung von regenerativen und COz-neutraien Energien ab. Auf EU-
Ebene werden derzeit Richtlinien vorbereitet, die das -Niedrigstenergiegebéude® zum
verbindlichen MaRstab erhebt. ,Der fast bei Nuil liegende oder sehr geringe Energiebedarf
solite zu einem wesentlichen Teil durch Energie aus ereusrbaren Quellen — einschiieBlich
Energie aus erneuerbaren Quellen, die am Standort oder in der Néhe erzeugt werden — gedeckt
werden.” (Zitat Richtlinie 2010/31EV).

Bereits heute bestehen verschiedene alternative, objektbezogene Energieversorgungs-
maglichkeiten, wie z.B. Warmepumpen, Solarthermie, Photovoltaik, Erdwéarmeheizungen,

Eisspeicherheizungen und Holzpelletheizungen zur Verfiigung.

Die Energieversorgung iiber quartiers- oder stadtteilbezogen Blockheizkraftwerke, aber auch
die Versorgung iliber Gasleistungsnetze werden heute insgesamt, insbesondere unter
wirtschaftiichen Griinden, kritischer gesehen, da individuelle Alfemativen zur Verfiigung

stehen.

Ein sinnvolles Ziel fiir die Bauleitplanung ist es, die Voraussetzungen fiir den Einsatz von
Photovoltaik zu schaffen. Die Festsetzungen von Firstrichtungen (s. Stellung der baulichen
Anlagen), die iiberwiegend eine Siudwestorientierung ermdéglichen sowie die zuldssigen
Dachneigungen bis zu 45° leisten hierzu einen wichtigen Beitrag. Allgemein kénnen 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 Aufstinderung und Halterungen kénnen Kollektoren auch bei ungiinstiger
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 Liibeck am 54. Breitengrad.)
Da die Sonne im Sommer héher und im Winter tiefer steht, kommt es darauf an, in welcher
Jahreszeit die Solaranlage vorwiegend genuizt werden soll. Photovoltaikanlagen z.B. bringen
den besten Ertrag an den langen Tagen des Sommers, wahrend thermische Solaranlagen zur
Heizungsunterstiitzung im Winter gebraucht werden. Als Faustregel fiir den Aufsteliwinkel gilt
bei Sommernutzung der Breitengrad minus 10°, fiir die Wintemutzung der Breitengrad plus
10°.

Nicht zu verwechseln mit der Neigung ist die Ausrichtung (Azimutwinkel) nach Siiden. In der
Praxis bringen kleinere Abweichungen von der optimalen Neigung oder Ausrichtung nur eine
geringfiigige Ertragsminderung. Eine zeitweise Verschattung der Kollektoren beeintréchtigt
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.

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

Prozentantell vom maximal mbglichen Ertrag in / AbhSngigkeit der Ausrichtung und der Dachneilg
Ausrichtung {(Abweichung in Grad von Stiden)
Slidost
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Abb. 21: Wirkungsgrade Solaranlagen, Intemet - DAA Deutsche Auftragsagentur GmbH
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Solarthermie
Um einen optimalen Ertrag mit Solarthermie zu erzielen, soliten die Koilektoren nach Siiden
ausgerichtet sein. Denn dber den Tag verteilt ist die Sonneneinstrahlung in den

Mittagsstunden am héchsten.

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

Der Westen erwirtschaftet geringfilgig hohere Ertrige als der Osten und ist deshalb
vorzuziehen, wenn eine Ausrichtung nach Siiden nicht méglich ist. Dacher die nach Norden
zeigen, sind fiir Solarthermie nicht geeignet. Ein Fachmann kann hier beraten, welche
altemativen Montagelésungen es gibt, wie zum Beispiel Gestelle oder alternative Standorte
tur die Kollektoren.

Sidausrichtung erwirtschaftet nicht iiberall den gleichen Ertrag

Da die Sonneneinstrahlung in Deutschland unterschiedlich ist, variieren die Ertrége je nach
Region. Im Siiden Deutschlands ist die Sonneneinstrahlung grundsatzlich héher als in den
nordiichen Gebieten. Eine Abweichung von der optimalen Dachausrichtung ist daher in
Siddeutschland nicht so gravierend wie in den nérdlichen Buhdesléndem. Wie hoch die
Sonneneinstrahlung in Deutschiand je nach Region und Monat ist, listet der Deutsche
Wetterdienst iibersichtlich in Strahlungskarten auf.

Schatten nimmt ebenfalls Leistung

Neben den regionalen Unterschieden sollte vor einer Dachmontage auch Uberpriift werden,
ob die Dachfiche fir die Solarthermie Kollektoren zu keiner Tageszeijt im Schatten liegt.
Umstehende Béume, Nachbarhiuser, Dachfenster, Schomsteine oder Sateliitenschiisseln
kdnnen, je nach Stand der Sonne, Schatten auf das Dach werfen.

Rechtliche Festsetzungen:

S. Kapitel Stellung der baulichen Anlagen und baucrdnungsrechtliche 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 groRe Flache entlang des geplanten FuBweges von der geplanten

74



Privatstrale zum Rotdornweg vorgesehen. Weiterhin ist die Erhaltung einer Trafostation in
Nahe der Kinderkrippe notwendig.

Rechtliche Festsetzungen:

Fléche fiir 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
BestandsstraRen. Eine Anbindung des Neubaubereichs ist problemios méglich. Festsetzungen
innerhalb des Bebauungsplanes sind hierzu nicht erforderlich.

6.5.4 Entwiisserung

Schmutzwasser

Fir die Schmutzabwasser besteht die Méglichkeit diese in den BestandsstraRen liegenden
Mischkanalsammler zu leiten. Die Entsorgung der auf den Straflenoberflichen anfallenden
Niederschlége erfolgt ebenfalls in das Mischsystem. Die Kapazitét der 6rilichen Kidranlage ist

ausreichend.

Niederschlagsabwasser

Das auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagsabwasser wird hingegen iiber einen
Regenwasserkanal in Richtung Daisbach abgeleitet. Die Leitungsfiihrung erfoigt iiber eine, in
Gegeniage zum Mischgebiet Ml 1 liegende, Wegeparzelle die in Richtung Siiden zum
Flurstick 113/2 fihrt. Hier wird das Niederschiagswasser in eine naturnahe
Regenriickhaltefliche gefiihr, die iber einen Uberauf an den Daisbach angebunden ist.

Zur Reduzierung und Verzégerung des auf den Dachflichen anfallenden Niederschlags-

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

Regelungen fiir Niederschlagswasser sowie die Nutzung von Brauchwasser (§ 9Abs. 1 Nr. 14
BauGB und § 37 Abs. 4 HWGY

In den Regenabwasserkanal ist nur die Einleitung von unbelastetem, schadstofffreiem
Niederschlagswasser zulissig.

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachfidchen ist in Zisternen zu sammeln und als
Grauwasser (Brauchwasser) zu verwenden. Die Zisternen sind mit einem Uberlauf an die
offentliche Regenabwasserkanalisation anzuschlieRen. Hinsichtlich der Riickhaltung des
Niederschlagswassers wird empfohlen 50% des Zisternenvolumens zur Abﬂussverzogerung
und 50 % fiir die Brauchwassernutzung, z.B. fiir die Gartenbewdésserung, zur Verfilgung zu
stellen.

6.6  Griinordnung und Landschaft

6.6.1 Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs.1 Nr. 18 BauGB)

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden verschiedene Fldchen als &ffentliche
Griinflachen ausgewiesen.

Spielplatz

Zur Ermittlung des Spielflachenbedarfs (Bruttofiéche m?#/EW) wird, in Anlehnung an die DIN
18034, ein Orientierungswert von 2,0 — 4,0 m? / EW zu Grunde gelegt. Das Plangebiet ist fiir
ca. 800 Einwohner ausgelegt. Daraus ergibt sich ein Spielplatzfiachenbedarf von ca. 1.600 -
3.200 m2.

Die Spieibereiche sollten den Wohnungen zugeordnet sein. Dabei ist wesentlich, dass die
Erreichbarkeit nicht durch Verkehr gefahrdet ist. Fiir die raumliche Zuordnung werden fiir 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
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Im Umfeld (gemessen Mittelpunkt Piangebiet), mit einer Distanz (Radius) von 375 - 700 m,
befinden sich insgesamt 5 Spielplitze. Diese kénnen zur Versorgung der Altersgruppe 12 — 18
Jahre mit herangezogen werden, wenn sie noch iiber freie Kapazititen verfiigen. Zwei
Spielplétze liegen fiir Teilbereich des Plangebietes, fiir die Altersgruppe 6 — 12 Jahre, in einer
grundsétzlich akzeptablen Entfernung. Der Spielplatz ,Autal” liegt jedoch jenseits der Jdsteiner
Strafle und scheidet aufgrund der Verkehrsgefahrdung aus. Ernsthaft beriicksichtigt werden
kann gof. deshalb nur der Spielplatz ,Ulmenstrafe®.

In der fiir die Altersgruppe 0 - 6 Jahre akzeptablen Distanz befinden sich keine Spielplétze.

Der Spielplatzes ,Uimenstrale* kann von Altersgruppe 6 - 12 Jahre teilweise mitgenutzt
werden. Da der zusétzliche Bedarf fiir die Altersgruppe 12 - 18 Jahre nicht ganzlich in den
vorhandenen auBergebietlichen Spielplétzen abgedeckt werden kann und auch ein Spiel-
[Treffunkt fiir Jugendliche sowie Erwachsen im Quartier sinnvoll ist, soll ein Spieiplatz mit einer
GroRe von knapp 1.900 m? angelegt werden. Dies entspricht einer Versorgung von 2,35 m? /
Einwohner,

Die MindestgroRe Spielplatz brutto (nach DIN 18034) betragen:

0-8 Jahre 60— 225 m2
6 —12 Jahre 675 - 1.200 m?
12 -18 Jahre 1.500 - 2.000 m?

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Ofientliche Griinfliche
Zweckbestimmung: Spielplatz

Verkehrsbegleitgriin

Verkehrsbegleitende Griinfidchen sind gepiant entlang der Idsteiner Stralle, im Bereich der
Einmiindung der Ahomstrale, der Einmiindung in die PlanstraBe E, entlang des vorhanden
Weges im Westen des Plangebietes sowie entlang des FuBBweges zwischen den Plangebieten
WA 9 und WA 10.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Offentliche Grinflache
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Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgriin

Randeingrii nung

Unterhalb der am Nordrand des Plangebietes gelegen Hochspannungsleitung haben sich
Grinstrukturen  entwickelt. Diese solien uberwiegend dauerhaft, auch aus
artenschutzrechtlichen Griinden, erhalten werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Offentliche Griinfiiche
Zweckbestimmung: Randeingriinung

6.6.2 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

6.6.2.1 Gebietsinterne Manahmen

StraBenbidume

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

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Baume in und entiang dffentlicher und privater Verkehrsflachen

In und entlang Gffentlicher und privater Verkehrsflachen sind entsprechend der zeichnerischen
Festsetzungen mind. 90 Stralenbsiume mit einem Stammumfang von mind. 18 - 20 cm zu
pflanzen. Die MindestgréRe der Baumscheiben / Baumgruben je Baum betragt 8 m? bzw. 12
m?* Die Baumscheibe ist dauerhaft offen zu halten. Die angegebenen Standorte lnnerhalb der
offentlichen  Verkehrsflichen sind nicht rechtsverbindlich und im Rahmen der
Ausfithrungsplanung der Strafsenplanung festzulegen. Von den iibrigen festgesetzten
Standorten sind Abweichungen bis zu 5 m zuléssig. Die Auswahl der Baumarten hat gemaRn
der Pflanzliste 1 zu erfolgen.
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PHlanzliste 1:

- Feldahorn

- Feldahorn "Elsrijk"

- Spitzahorn Sauienform

- Kastanie

- Purpur-Erle

- Felsenbirne

- Hainbuche

- Sdulenhainbuche

- Zierapfel

- Hopfenbuche

- Traubenkirsche

- Séuleneiche

- Schwedische Mehlbeere

- Amerikanische Stadtlinde ,Greenspire*®
- Amerikanische Stadtlinde "Rancho
- Resista-Ulme

- Japanische Zelkove

Lirmschutzwall

Acer campestre

Acer campestre "Elsrijk"

Acer platanoides “Columnare”
Aesculus carnea rotbliihende
Alnus spaethii

Amelanchier arborea ,Robin Hill“
Carpinus betulus

Carpinus betulus “Fastigiata”
Malus spec.

Ostrya carpinifolia

Prunus padus ,Albertii®
Quercus robur Fastigiata®
Sorbus intermedia "Brouwers”
Tilia cordata ,Greenspire*
Tilia cordata "Rancho”

Ulmus spec.

Zelkova serrata "Green Vase"

Als Abgrenzung der Neubebauung im direkten Anschluss an die ldsteiner Strale sowie an der
Westgrenze, im Anschluss an den Tennisclub, soll eine Larmschutzwall angelegt und begriint
werden. Die MaRnahme dient nicht nur der Verbesserung der gesunden Wohnverhéltnisse,
sondern libernimmt als Griinfliche auch entsprechende ausgleichende Funktionen fiir das
Landschaftsbild, das Klima, fiir Flora und Fauna, die Erholung und dient der Biotopvernetzung.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Larmschutzwall

In'nerhalb der Flachen sind heimische und standortgerechte Gehélize in einem Abstand von
1.5 m anzupfianzen. Neben Striuchem sind mind. 5 % Baume 2. Ordnung in die Pflanzung zu
integrieren. Die Strducher sind in Gruppen von mind. 3 - 10 Stiick zu pflanzen. Die Pflanzung
ist stufig aufzubauen. in den Randbereichen sind Krautsdume durch Einsaat einer
artenreichen Bliihmischung zu entwickeln und alle 1 - 2 Jahre abschnittsweise und zeitiich
versetzt zu méhen. Zum Schutz der Tierwett sind alle Pflege- und SchneidemaRnahmen in
den Herbst- und Wintermonaten, d.h. nach dem Blattfall ab Oktober { November bis Ende
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Februar abschnittsweise durchzufiihren. Diinge- und Spritzmittel diirfen nicht ausgebracht
werden. Gehbize sind geméaf der Pflanziiste 2 zy pflanzen. Die Pfianzen sind in folgender

Qualitét zu pflanzen:
- B&ume: Stu 12 - 14 cm, 3xv.,
- Straucher: 2xv., 60 - 100 cm

Plianzliste 2:
Béume:

- Feldahorn

- Birke

- Hainbuche

- Vogelkirsche
- Salweide

- Eberesche

- Speierling

- Elsbeere

Stréucher:

- Kornelkirsche

- Hartriegel

- Hasel

- Pfaifenhiitchen

- Liguster

- Heckenkirsche

- Schiehe

- Kreuzdorn

- Kriechende Rose

- Hundsrose

- Schwarzer Holunder
- Wolliger Schneeball

Randeingriinung

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

Comus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Evonymus 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 sidlichen Randbereich geplanten Stellplatzaniagen und der geplanten Fullwege erhalten.
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Rechtliche Festsetzungen:

Randeingriinung
Die Fléchen der Gehdize sind in ihrer Nutzung, Ausprigung und GréRe in dem dargesteliten

Umfang zu erhalten. Abgéngige Gehdlze im Bereich der Gebiische sind durch heimische,
standortgerechte Gehdlze gemaR der Pflanzliste 2 zu ersetzen. Abgiangige oder
auszutauschende Gehdlze sind in folgender Qualitét zu pflanzen:

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

- Straucher: 2xv., 60 - 100 cm

Begriinung von privaten Stellplétzen

Im Bereich der privaten Steliplatzanlagen soll zur Sicherung der klimatischen Bedingungen und
aus gestalterischen Griinden eine Mindestanzahl von hochstdmmigen Laubbiumen
festgesetzt werden.

Rechtliche Festsetzungen:

Begriinung von privaten Stellplétzen. Tiefqaragen und Garagengeschossen

Pro 4 Stellplétze ist ein hochstAmmiger Laubbaum von mind. 18 - 20 em Stu zu pfianzen. Die
MindestgroRe der Baumscheiben / Baumgrube je Baum betriigt 8 m? bzw. 12 m® Die

Baumscheibe ist dauerhaft offen zu halten.
Im Bereich der fesigesetzten Sammelsteliplitze sind mindestens 20 % der Flichen zu

begrinen,
Die Auswahl der Baumarten hat gemaf der Pflanzliste 1 zu' erfolgen.

Tiefgaragen und Garagengeschosse, die iiber die Grundfliche sonst anders genutzter
Geb&ude herausragen, sind bei Uberschreitung der zuldssigen Grundfizchenzahi (GFZ 2)
dauerhaft zu begriinen.

Begriinung von Hausgirten

Zur Absicherung einer Mindestbegriinung in den Hausgarten sind Festsetzungen zur
Anpflanzung von Bdumen getroffen.
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Rechtliche Festsetzungen:

Begriinung von Hausgérten
Nicht befestigte Freiflichen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Hierbei sollen

Uberwiegend heimische und standorigerechte Gehdlze verwendet werden. Pro angefangene
225 m* Grundstiicksflache ist ein heimischer, standorigerechter Laubbaum 2. oder 3. Ordnung
oder ein Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen. Vorhandene Baume werden angerechnet. Die
Auswahl hat gemaR der Pflanzliste 3 zu erfolgen.

Pflanzliste 3:

- Feldahern Acer campestre

- Sandbirke Betula pendula

- Halnbuche 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 Freiflichen soll vor allem aus Griinden des Wasserhaushalts, aber auch
aus inmatisqhen Grinden, so gering wie moglich gehalten werden. Zur Steuerur]g der
Versiegelung wird verbindlich eine GRZ (2) nach § 19 Abs. 4 BauNVO festgésetzt (s. auch
Kapitel Mal® der baulichen Nutzung)

Rechtliche Festsetzungen:

Bodenversiegelung

Grundstiickszufahren und -wege sowie Stellplatze diirfen nur in der fir die Erschlieflungs-
zwecke erforderlichen Breite befestigt werden. Hierbei sind vorzugsweise versickerungsfahige
Materialien (zB. Okopflastersysteme, Sickerpflaster, Rasengittersteine, Kies- und
Schotterflachen etc.) zu verwenden.
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6.6.2.2 MaBnahmen in den externen Ausgleichsflichen

Feidgehdlze - Hecken

Auf den externen Ausgleichsfidchen in der Gemarkung Niederseelbach (Flurstiick 112/0, Flur
4, Flurstiick 149/0, Fiur 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, Fiur 11) sollen als Ersatzlebensraum fiir die Heckenstrukturen im direkten
Geltungsbereich, Heckenpflanzungen angelegt werden.

Die FlachengroRen betragen insgesamt 13.719 m?2.

Rechtliche Festsetzungen:

MaBlnahme 1 Anlage einer 15 m breiten Feldgehdlz - Hecke und Entwickiung von

1 - 3 m breiten Krautstreifen in den Randbereichen

Innerhalb der Fléchen sind heimische und standorigerechte Gehéize in einem Abstand von
1,5 m anzupflanzen. Neben Striuchern sind mind. 5 % B&ume 1. und 2. Ordnung in die
Pflanzung zu integrieren. Die Stréucher sind in Gruppen von mind. 3 - 10 Stiick zu pflanzen,
Die Pflanzung ist stufig aufzubauen. Mind. 10 - 20 % innerhalb der Flsiche sind zur freien
Entwicklung freizuhalten. In den Randbereichen sind Krautsdume durch Extensivierung zu
entwickeln und alle 2 Jahre im Herbst abschnittsweise zu mahen. Zum Schutz der Tierweit
sind alle Pflege- und Schneidemafinahmen in den Herbst- und Wintermonaten, d.h. nach dem
Blattfall ab Oktober / November bis 01. M&rz abschnittsweise durchzufiihren. Diinge - und
Spritzmittel diirfen nicht ausgebracht werden. Die Auswahl der Gehédize hat geméaR der
Pflanzliste 4 zu erfolgen. Die Gehélze sind in folgender Qualitat zu pflanzen:

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

- Straucher: 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 unterhaiten.
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Pilanzliste 4:

Béume:

- Feldahorn Acer campestre

- Birke Betula pendula

- Hainbuche Carpinus betulus

- Vogelkirsche Prunus avium

- Stieleiche Quercus robur

- Salweide Salix caprea

- Speierling Sorbus domestica

- Elsbeere Sorbus torminalis
Stréucher;

- Komelkirsche Cornus mas

- Hartriegel Cornus sanguinea
- Hasel Corylus avellana

- Piaffenhiitchen Euonymus europaeus
- WeilRdomn Crataegus monogyna
- Liguster Ligustrum vulgare

- Heckenkirsche Lonicera xylosteum
- Schlehe Prunus spinosa

- Kriechende Rose Rosa arvensis

- Feldrose Rosa agrestis

- Hundsrose Rosa canina

- Wejnrose Rose rubiginosa

- Schwarzer Holunder Sambucus nigra

- Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Bliihstreifen

Auf den externen Ausgleichsflachen in der Gemarkung Niederseelbach (Flurstiick 112/0, Flur
4, Flurstiick 149/0, Fiur 4 und Flurstiick 108/0, 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

/ Blithstreifen entwickelt werden.

Die Flachengrofie betragt insgesamt 5.180 m2,
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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 Friihjahr oder Spétsommer einzusahen.
Die Grasnarbe, soweit vorhanden, ist griindlich durch frésen oder grubbern zu zerst&ren. Die
Flachen sind im ersten Jahr 2 x zu mihen (Juni und September). Das Mahgut ist abzufahren.
Ab dem zweiten Jahr ist die Fliche 1 x jahrich zwischen dem 01.07. und 01.09.
abschnittsweise zu mahen. Das Mahgut ist abzufahren.

Umwandiung von Ackerland in Griinland

In der ausgeréumten Landschaft sollen neue Biotopstrukturen geschaffen werden. Die Einsaat
der Ackerfléichen wirkt sich positiv auf die verschiedenen Schutzgiiter aus. U.a. werden neue
Lebensriume fir Flora und Fauna geschaffen, das Kleinklima verbessert, eine
Biotopvernetzung geschaffen und der Boden und das Grundwasser geschiitzt.

Rechtliche Festsetzung:

MaRRnahme 3 Umwandlung von Ackerland in Griinland

Die Fi&che ist mit einer standortgerechtem Griinlandsaatgut einzusiéhen. Das Griinland ist zur
Ausmagerung in den ersten zehn Jahren mindestens zweimal jahrlich zu mihen, 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 Giille sowie von Pestiziden
ist zu verzichten. Eine dauerhafte Beweidung der Fliche soll ausgeschlossen werden.

Extensivierung von Ackerland

Durch die Verénderung der Bewirtschaftung der Ackerfiichen, d.h. Extensivierung, soll eine
artenreiche Wildkrautflora entwickeit werden. Die MaRnahme hat eine Wohlfahrtswirkung auf
die verschiedenen Schutzgiiter, u.a. werden neue Lebensriume fiir Flora und Fauna
geschaffen, das Kleinklima verbessert, eine Biotopvernetzung geschaffen und der Boden und
das Grundwasser geschiitzt,

85



Rechtliche Festsetzung:

MaRnahme 4 Extensivierung der Ackemuizung der {ibrigen Flschen

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

Extensivierung von Griinlandnutzung

Durch die Verinderung der Bewirtschaftung der Griinlandfiéchen, d.h. Extensivierung, soll die
Artenvielfalt geférdert werden. Die MaRnahme hat eine Wohifahrtswirkung auf die
verschiedenen Schutzgiiter u.a. werden neue Lebensriume fiir Flora und Fauna geschaffen,
das Kleinklima -verbessert, eine Biotopvernetzung geschaffen und der Boden und das
Grundwasser geschiitzt.

Rechtliche Festsetzung:

MalRnahme 5 Extensivierung Griinland

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

Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Griiniand

Die Flachen im Theilttal verfiigen iiber ein gutes Ausgleichspotential. Die Flachen liegen zum
Tell im Bereich des FFH- Gebietes , TheiRtal von Niedemhausen und angrenzende Flachen®,
Durch die Wiederinstandsetzung von brachliegenden Feuchtgriinland wird u.a. das fiir das
FFH- Gebiet formulierte Entwicklungsziel ,Erhaltung und Optimierung eines vielgestaltigen
Standort- und Vegetationsmosaiks aus Magergriinland durch ein- zweischiirige Mahd*
erreicht.
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Rechtliche Festsetzung:

MaRnahme 8 Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Griinland

Das vorhanden brachliegende Griinland ist als ein- bis zweischiiriges Extensivgriinland zu
bewirtschaften. Die erste Mahd soll erst ab dem 15.06 eines jeden Jahres erfolgen. Das
Schnittgut ist abzutransportieren. Vernésste, nicht befahrbare Bereiche sind von der Mahd
auszunehmen und spétestens alle 3 Jahre im Sommer bei besonders trockner Witterung bzw.
im Winter bei Frost zu mahen. Das Schnittgut muss von den Fiichen entfernt werden,

Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Griinland

Die Flachen im TheiRtal verfiigen iiber ein gutes Ausgleichspotential. Diese Fléche liegen im
Bereich des FFH- Gebietes ,Theilital von Niedernhausen und angrenzende Flachen®. Durch
die Wiederinstandsetzung von brachliegenden Feuchtgriinland wird u.a. das fiir das FFH-
Gebiet formulierte Entwicklungsziel ,Erhaltung und Optimierung eines vielgestaltigen
Standort- und Vegetationsmosaik aus Magergriinland durch ein- zweischiirige Mahd" erreicht.

Rechtliche Festsetzung:

MaBnahme 7 Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Griinland

Die vorhandene und sich entwickelnde Vegetation ist als ein- bis zweischiriges Extensiv-
grinland zu bewirtschaften. Die ersie Mahd soll erst ab dem 15.06 eines jeden Jahres
erfolgen. Die zweite Mahd solil nach dem 31.08 erfolgen. Failt der zweite Wiesenaufwuchs
sehr schwach aus, kann auf die zweite Mahd verzichtet werden. Das Schnittgut ist
abzutransportieren, Diingung und Pflanzenschutz sind unzuléssig. Bei der ersten Mahd sollen
in der GrdRenordnung von 20% der jeweiligen Flache ungemahte Streifen verbleiben. Bei
zweischiriger Nutzung soll die Lage der Streifen von Jahr zu Jahr wechseln. Dauerbrachen
sollen nicht entstehen.

Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Griinland

Die Flachen im TheiRtal verfiigen iiber ein gutes Ausgleichspotential. Die Nutzung der Fiachen
soll zur Férderung des Potentials extensiviert werden.
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Rechtliche Festsetzung:

Maflnahme 8 Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Griinland

Das vorhandene Griinland ist als ein- bis zweischiiriges Extensivgriinland zu bewirtschaften.
Die erste Mahd soll zwischen dem 20.05 und dem 15.08 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 Schittgut ist abzutransportieren,
Diingung und Pflanzenschutz sind unzulassig. Bei -der ersten Mahd sollen in der
Groenordnung von 20% der jeweiligen Fliche ungemihte Streifen verbieiben. Bei
zweischiiriger Nutzung soll die Lage der Streifen von Jahr zu Jahr wechseln. Dauerbrachen
solien nicht entstehen.

Pflege Waldrand

Die vorhandenen Gehblzstrukturen auf den Griinlandflachen in der TheiRbachaue sollen
aufgrund ihrer Lebensraumfunktion sowie ihrer Wirkung auf das LLandschaftsbiid Uberwiegend
erhalten werden. Die jungen aufwachsenden Gehélze in den Randbereichen sollen unter
Beachtung des Rodungszeitraumes (1.10 — 28./29.02) zuriickgeschnitten werden. Damit soll
ein vordringen der Waldrinder zugunsten der extensiven Wiesennutzung verhindert werden.

Rechtliche Festsetzung:

MaRnabme 9 Rﬁckschnitt der jungen aufwachsenden Gehdlze

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

Wasserwirtschaftliche MaBnahmen - Riickbau einer Verrohrung

Zur Verbesserung der linearen Durchgéngigkeit fiir Kieinstlebewesen (Makrozoobenthos) und
Wassertiere (z.B. Bachneunauge) und zur naturmnahen Gestaltung der Gewésser sind die
Vemohrungen im Theibach, im Bereich der Flurstiick 21, Flur 22 und Flurstiick 77, Flur 21 in
der Gemarkung Konigshofen zu entfernen. Als Querungshilfe fir FuRgénger und
ertschaﬂsfahrzeuge ist eine Furt in der Breite von max. 3,5 m anzulegen.
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Rechtliche Festsetzung:

MaBnahme 10 Riickbau der Bachverrohrung und Anlage einer Furt

In den gekennzeichneten Bachabschnitten, Flurstiick 21, Flur 22 und Flurstiick 77, Flur 21, in
der Gemarkung Konigshofen ist je eine Furt ist aus grob verlegten Natursteinen
(Taunusquarzit bzw. vorgefundenes Gesteinsmaterial, Mindestkantenlénge 25 cm) bruchrauh,
mit groflen 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 erforderich sein sollte, dann wird hierfiir
ausschlieBlich ein Hochofenzement (HOZ) verwendet. Es diirfen nur Materialen der Qualitst
ZO nach LAGA verwendet werden.

Der Unteren Wasserbehérde ist spatestens eine Woche vor Baubeginn die Umsetzung der
AusgleichsmaRnahme schriftlich anzuzeigen.

6.6.2.3 Artenschutzrechtliche MaBnahmen:

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

~Folgende Ausgleichsmafinahmen sind deshalb erforderlich:
Die Beseitigung von Gehélzen nur aulerhalb der Brutzeit.

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

- Erhaltung einiger héherer Béume im Nordteil des Gebiets in Randlage unter der
Stromieitung.

Festsetzung eines maximalen Versiegelungsgrads filr die Grundstiicke.

- Nutzung heimischer Bdume und Straucher fiir die Begriinung.

- Anlage von Feldhecken mit angrenzenden Grasstreifen und Hochstaudenfluren fiir
Goldammer und Domgrasmiicke, teilweise Filis. Die Lénge der Hecke solite etwa die
Ladnge der Léngsersireckung des Plangebiets haben, die Breite mindestens fiinf Meter.

- Ergénzung bestehender dlterer Gehdize fiir die Waldarten unter den Brutvégein.

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

Eine Ausnahmepriifung ist damit nicht erforderlich.
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Uber das artenschutzrechtlich Gebotene hinausgehend werden folgende Mafinahmen

empfohlen:
- Verwendung heimischer Baum und Straucharien zur Begriinung nach der Bebauung

der Grundstiicke.
Bericksichtigung von Vogel- und FledermausschutzmaBinahmen an Gebduden.”

Als artspezifische KompensationsmaRnahmen werden festgesetzt:

Im Plangebiet:
Zeitpunkt zur Beseitigung von Gehélzen
-  Erhaltung der Vegetationsstrukturen im Bereich der Hochspannungsleitung
Festsetzung des Versieglungsgrades
- Festsetzung Pflanzungen mit Pflanzbindungen mit heimischen B&#umen und
Stréuchern
- Anlage von Nistkdsten im Bereich der &ffentlichen Fldchen (Freifidiche Kindergarten,
Spielplatze)
- Vogel und FledermausschutzmaRnahmen im Bereich des Kindergartens
Externe Ausgleichsflichen:
- Anlage von Feldhecken mit angrenzenden Krautstreifen und Blithstreifen
- Umwandlung von Ackerland in Griinland
- Extensivierung der Ackemutzung

Rechtliche Festsetzungen:

Kindergarten, Spielpltze)

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflichen und der Freiflichen der Flachen fiir den
Gemeinbedarf sind insgesamt 10 Nistkésten mit 28 mm und mit 32 mm Fluglochweite

aufzuhdngen.

An dem Gebéude des geplanten Kindergartens sind bauliche MaBnahmen 2ur Schaifung von
Fledermausverstecken und Einflugdfinungen (Fassaden / Dach}) durchzufiihren.
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Zeitpunkt der Beseitigung von Geholzen

Der Zeitpunkt filr RodungsmaRnahmen der Gehdize bzw. fiir das Freirdumen des Geldndes
ist zwischen dem 1. Oktober und dem 28. bzw. 29 Februar zu wihlen {s. § 39 Abs. 5 Nr. 2.
BNatSchG).

Hinweise und Empfehlungen:

Rodung von Gehbizen
GemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und aus Artenschutzgriinden muss bei der Freimachung

des Baugeléndes der Rodungszeitraum fiir Gehdlze zwischen dem 1. Okiober und dem 28.
bzw. 29 Februar liegen.

Regenriickhaltemulde

Fir 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:

~0as Plangebiet weist einen artenreiche Singvogelfauna, deren Vertreter jedoch ausnahmelos
in den umgebenden Gehbizen briiten, als Freibriiter sowie als Hohlenbriter in stérkeren
Béumen der angrenzenden Gehbilze. Es handelf sich dabei meist um verbreitete und héufige
Arten. Bodenbriiter treten darunter nicht auf. In den bachbegleitenden Baumen auf der Héhe
des geplanten Regenriickhaltebeckens, die moglicher weise im Einzelfall gerodet werden
missen, um den Uberlauf zum Daisbach herzustellen, sind keine Baumhéhlen vorhanden, die
von héhlenbritenden Vogelarten oder baumbewohnenden Fledermiusen genutzt werden
kénnten. Die im Gebiet nachgewiesenen Amphibienarten gehbren zu verbrelteten und
héufigen Arien, dje absehbar sogar von einer Geléndevertiefung profitieren kénnen.*

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

nach § 44 BNalSchG eintritt. ...naturschutzgerechte Optimierung der MaRnahme wird
emplohlen” (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 fiir
Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

Bodenschutz

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordemn, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffélligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf
das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umweit Darmstadt (Dez. IV/Da
41.5) zu informieren. Beim Einbau von Materialien und Stoffen zur Sichersteliung einer
ausreichenden Tragféhigkelt ist das Verschlechterungsverbot zu beachten. Es diirfen keine
Materialen mit einer schiechteren Qualitit 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. 8 in Bezug genommene DIN-Vorschrift 4109 wird
zusammen mit den Bebauungsplanunterlagen in der Gemeinde Niedemhausen zur

jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Dachbegriinung

Es wird empfohlen Flachdédcher und flach geneigte Dicher, wie z.B. von Garagen und
Carports, extensiv zu begriinen.

Larmschutz

Gegen den Baulastiriiger der L 3026 kdnnen keine Anspriiche nach § 2 Absatz 2 der
Vierundzwanzigsten Verordnung zur Durchfiljhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BimSchG}) geltend gemacht werden (auch bei eventuellen Anderungen an der StraRe).
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7. Eingriff und Ausgleich

7.1 Rechtsgrundlagen zu Eingriff und Ausgleich

Die Rechtsgrundlagen sind wua. im  Hessischen Ausfihrungsgesetz  zum
Bundesnaturschuizgesetz (HAGBNatSchG) in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629 -
654), zuletzt gedndert durch Artikel 2 G vom 27.06.2013 (GVBI. 8. 458} geregelt.

7.2 Beschrelbung des Eingriffs und Auswirkungen auf die Landschaftsfaktoren

Uberplant werden landwirtschaftlich Flachen, Streuobst, Gehdlzflichen sowie die Fldchen der
ehemaligen Baumschule. Derzeit sind nur knapp 6 % der Fliche versiegelt. Im Umweltbericht
sind die Auswirkungen auf die Schutzgiiter detailliert beschrieben.

7.3 Darstellung der Eingriffsvermeidung und —minimierung

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

Folgende - Mallnahmen dienen der Vermeidung und Minimierung anlagebedingter

Beeintrachtigungen:
- Weitgehende Erhaltung der Vegetationsstrukturen im Bereich der Stromleitung
- Schaffung von Randeingriinungen / Laérmschutzwall zur Idsteiner StraRe und zur

Tennisanlage
Sicherung von Flachen fir die Anlage von Griinverbindungen und &ffentlichen

Griinfiichen (Spielplatz)
- Rickfithrung des auf den Dachflichen anfallenden Regenwassers in den direkten
Wasserkreislauf durch Einleitung in den Vorfluter

Folgende MalRnahmen dienen der Vemmeidung und  Minimierung baubedingter

Beeintréchtigungen:
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- Optimierung der Flacheninanspruchnahme
- Oberbodensicherung und Behandiung nach DIN 18300 und DIN 18915
Bauzeiten auBerhalb der Brutzeiten, besonders Baufeldfreimachung
Zeitliche Begrenzung des Bauverkehrs auf Werktage und auRerhalb der
Nachtzeiten
- Ausweisung von Tabuflachen fiir Baustelleneinrichtungen (Flachen fiir
Randeingriinung, Flache unter der Hochspannungsleitung).
- Einsatz von Baumaschinen, die den einschldgigen technischen Vorschriften und

Verordnungen entsprechen.
- OrdnungsgemaRe Lagerung, Verwendung und Entsorgung von umweltgefihrdenden

Stoffen
- Rekultivierung der in der Bauphase beanspruchten Bodenbersiche fiir die

Folgenutzungen

Zur Vermeidung von erheblichen Stérungen nach § 44 BNatSchG sind folgende Mafinahmen

erforderlich:
-  Die Beseitigung von Gehélzen nur auBerhalb der Brutzeit.
- Erhaltung von Hecken, besonders in den Randbereichen des Gebiets und unter der

Hochspannungsleltung, so weit méglich.
Erhaltung einiger héherer B&ume im Nordteil des Gebiets in Randlage unter der

Stromieitung.

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

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

Detailliert sind die Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen im Umweltbericht

beschrieben.
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7.4  Beschreibung der intermen AusgleichsmaBnahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen, aufgrund der geplanten Nutzung, nur relativ wenige
Ausgleichsmanahmen durchgefiihrt werden. Die Planungsziele der einzelnen MaRnahmen
sowie deren Wohlfahrtsfunktion fiir die einzelnen Schutzgiiter werden nachfolgend beschrieben.
Die Bilanzierung der AusgleichsmaRnahmen auf der Grundlage der Kompensationsverordnung
ist in der Begriindung enthalten.

Festgesetzt werden:

- Begriinung der unbebauten Grundstiicksfreifiichen und Anpflanzen von Einzelbdumen
Begriinung der Tiefgaragen
- Anlage und Bepflanzung eines Larmschutzwalls
Anlage einer Grilnverbindung mit Einzefbdumen
Anlage Verkehrsbegleitgriin
Pflanzung von StraRenbidumen

Die MaRnahmen, 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 beriicksichtigt die ausgleichsrelevanten Mafinahmen im
Plangebiet. Die Berechnung ist in den Tabellen A1, A2 und A 3 dargestellt.
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Bestand
|
‘ Nutzungstyp Typ Nr. | WE je Flache in Summe
| m? m* Biotopwert
Acker 11191 16 15,703 251.248
Wiese 6.910 21 4.132 86.772
Streucbstwiese 3.110 32 1.279 40.928
Streuobstwiese verbuscht 9.260 40 1.693 67.720
Hecke sirallenbegleilend 2.600 20 1.146 22920
Ruderalffur 9.220 36 2.335 84.060
Gebisch / Hecke* 2.200 3z 7.938 254.016
Eeldgehﬁlz { Baumhecke 4,600 39 7.453 280.667
Baumschulgelénde verbuscht *** 3.300 18 30.060 571.140
Hecke Laubgehdlz mit 2.400 25 3.365 84.125
Nadelholzanteil ****
Nadelgehdilz 2.500 23 344 7.912
Woeiden- und Birkengebiisch*** 2.300 33 521 17.193
extensive Wiese 11.225 21 2.564 53.844
Rasen 11.224 10 280 9.800
Feldweg bewachsen 10.610 21 2.732 §7.372
Schotterweg 10.530 6 - b2 32
Strafle, Weg befestigt 10.510 3 4.657 13.971
und '
10.520
Gebdude 10.510 3 1.479 4.437
Hausgarten 11.221 14 1.694 23.716
Spielplatz 11.221 14 2.922] 40.908
Giinfidche 11.221 i4 195 2.730
Wiesenrain 9,150 29 340 9.860
und
9.160
! Einzelbaum # 4.110 31 127 3.937 |
' Summe ] 93.584 1.989.588

'+ Abschlag da nicht voll eniwickalf und Anteil Nadelgehéize
' ** Abschlag da Nadetholzanteil und Fremdnutzung Lagerfiichen

 *** Aufschlag da verbuscht durch aufgegebene Nutzung
, **** Abschlag fiir Anteil Nadelgehiilze
. ™*** Abschlag filr Entwicklungszusiand

'# Flache wird nicht in der Fiachenermittlung beriicksichtigt

| Abb. 22: Tabelle A 1 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Bestand, Planergruppe ASL
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Planung Baufléchen

Abb. 23: Tabelle A 2 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung - Baufichen, Planergruppe ASL

[i] gl Fard [T DEC|oOo*= Q [T
i % 5 P %ﬁ%’ ol PE u.=§ -
> 1288| 2 |89 2
F a 9 £Lo a S
£ =
w
Y g
Wohngebiete
WA 01 3.958|0,35(0,53] 2.078| 0,10 396| 0,10| 396| 1.088
WA 02 4.145(0,35)0,53| 2176 0,10 415| 0,10 415 1.140
WA 03 3.830/0,35|0,53| 2063 0,10 393/ 0,10, 393 1.081
WA 04 4.246|0,35|0,53( 2.220/ 0,10 425| 0,10| 425] 1.168
WA 05 2053|0,35/0,53| 1.078( 0,10 205| 0,10 205| 565
WA 06 7.130{0,35|0,53| 3.743| 0,10 713| 0,10| 713| 1.961
WA 07 1.712]0,30| 0,45 770 0,10 17 770
WA 08 4175(0,30|0,45] 1.879| 0,10 418 1.879
WA 09 29551030045 1.330( 0,10 296 1.330
WA 10 3.008(/040(|060| 1.805] 0,10 301 202
WA 11 1509(040/0,60! 806 0,10 151 453
WA 12 1.120 (0,40 ) 0,60 672 0,10 112 336
WA 13 1193|040 (0,60 716] 0,10 119 358
WA 14 1959|0,30|045| 882] 0,10 196 882
WA 15 1.419(030/0,45/ 639 010 142 639
WA 16 1.082)0,30 (045 487 0,10 108 487
WA 17 872(030l045| 3s3| g0 87 393
WA 18 1.208 0,30 0,45 544 0,10 121 544
WA 1.1 695 0,80| 556 139
WA 2.4 885 0.80| 548 137
WA 14.1 446 0,80 357 89
Summe 49.501 25.849 4.768 |2.546 [ 16.339
Mischgebiete
MI 01 1555|0,40|060| 933 0,10 156 0,10 156| 311
M1 02 347 080 277] 69
Summe 1.902 1.211 156 156 380
Flachen fiir den Gemeinbedarf
KITA 8.94310,35/0,53; 4.695! 0,10 894 3.354
Summe 8.943 4,695 894 3.354
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[Planung
Typ Nr. | WE je Flidche in m? Summe
m* Biotopwert

Stralle, Gehwege 10.510 3 20.180 60.570
Offentliches Griin, Spieiplitze 11.221 14 1.883 26.362
Gehdlzfidche Stromtrasse 2.200 36 8.517 306.612
Verkehrsbegleitgriin 11.221 14 979 13.706
Larmschutzwall 2.600 20 1.605 32,100
Trafo 10.510 3 64 192
Gemeinbedarfsfiliche (KIGA) 8.943

> versiegelt * 10.510 6 ~ 4.695 28.170
> teilversiegelt 10.530 6 894 5.366
> Freiflache 11.221 14 3.354 46.950
Mischgebiet 1.902

> versiegelt * 10.510 6 1.211 7.264
> teilvarsiegelt 10.530 6 156 933
> Tiefgarage begriint 10.730 13 166 2.022
> Fraiflache 11.221 14 380 5.326
Allgemeines Wohngebiet 49.501

> varsiegelt * 10.516 3] 25.849 155.093
> teilversiegeit 10.530 6 4.768 28.605
> Tiefgaraga begriint 10.730 13 2.546 33.101
> Freiflache 11.221 14 16.339 228.741
SiraBenbidume # 4.110 31 270 } 8.370
Summe | | | 93.584 | 989.484 |
+# Flache wird nicht in der Flichenermittiung ]
 beriicksichtigt
|* das Dachflichenwasser wird iiber ein Trennsystem in den Vorfluter eingeleitet :
Differenz Biotopwert | -toto.104

Abb. 24: Tabslle A 3 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Geltungsbereich, Planergruppe ASL
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Fir die Herstellung der Regenriickhaltefliche ist die Aufschiittung eines Dammes und die
Anlage eines Weges als Verbindungsweg zu Erholungsftache in der Bachaue und Pflegeweg
erforderlich. Dadurch einsteht ein weiterer Eingriff. In den Tabellen A3 und A4 ist die

Berechnung dargestelit,

Bestand  Regenriickhaltung
Nutzungstyp TypNr. | WEjJe Fléche In Summe
m* m? Blotopwert
Feuchtwiese 6.020 42 734 30.828
Summe | ] | | 734] 30.828
[ Abb. 25: Tabelle A 3 - Eingriffs- und Ausgleichsbiianzierung, Planergruppe ASL ]
Planung Regenntickhaltung
Typ Nr. | WEJe Fléche in Summe
m?* m? 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, 26: Tabelle A 4 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL ]

im Ergebnis ergibt sich ein Defizit von 1.032.523 Biotopwertpunkten. Dafiir sind externe
Ausgleichs- / ErsatzmaRnahmen erforderlich. Im Bereich der externen Flachen sind
Mafnahmen zum Ausgleich der artenschutzrechtlichen Belange vorzusehen.

7.6  Beschreibung der externen AusgleichsmaBnahmen

Zurn Ausgleich des innerhalb des Planungsgebietes nicht zu kompensierenden Eingriffs sollen
im Umfeld Flachen, die im Besitz der Gemeinde Niedemhausen sind, fir externe
Kompensationsmafinahmen genutzt werden.

Die MaRnahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde ahgestimmit.
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Folgende MaRnahmen auf externen Ausgleichsflichen in verschiedenen Oristeilen sollen dem
Bebauungsplan zugeordnet werden:

- Anlage einer ca. 15 m breiten Feldgehdlzen / Hecken inkl. Entwicklung von 1 - 3 m
breiten Krautstreifen in den Randbereichen

- Anlage und Entwicklung eines 5 m breiten Feldrains / Blilhstreifen entlang der
Wirtschaftswege
Umwandlung von Ackerland in Griinland

- Extensivierung der Ackernutzung der iibrigen Flichen

- Entwicklung Wiesenbrache zu nahrstoffarme Feuchtwiese (z.T. Lage im FFH- Gebiet)
Riickbau Verrchrungen am TheiRbach und Errichtung von Furten

Die Bilanzierung der einzelnen Manahmen erfoigt im nachfolgenden Kapitel.

7.7  Bilanz Kompensationsmanahmen, Plangebiet extern
7.7.1 MaBnahmen in Niederseelbach

Hierbei handelt es sich um gemeindeeigene Fiichen, die ais Ackerfidchen bzw. Wiese genutzt
werden.

Fliche 1
|Bestand, Flurstiick 14970, Flur 4 Gemarkung Niederseeibach
Nutzungstyp TypNr. | WE e Fliche In | Summe
m2 m? Blotopwert
Acker 11.191 16 19.440]  311.040
Summe | [ | | [ 19.440] 311.040
[ Abb. 27: Tabelie A 5 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL 1
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Planung, Flurstiick 149/0, Flur 4 Gemarkung Niederseelbach

Typ Nr. | WE je Fliche in | Summe
m?* m? Blotopwert
Feldrain, Blihstreifen* 9,151 N 1.931 59.861
Feldhecke 2.400 27 3.194 B86.238
Wiese 6.930 21 14.315 300.615
Summe | | | | [ 19.440] 446714
- |* Punktabzug aufgrund erfordedicher Einsaat
Differenz Blotopwert | i&5eis
| Abb. 28: Tabelle A 6 - Eingriffs- und Ausgieichsbilanzierung, Planergruppe ASL ]
Fléche 2
Bestand. Flurstiick 11210, Flur 4 Gemarkising Nivderszelbach
Nutzungstyp Typ Nr. | WE je Flache In | Summe
m? m? Blotopwert
Acker 11.191 16 17.001 272.016
Summe | | | | [ 17.001]  272.016
[ Abb. 29: Tabelle A 7 - Eingriffs- und Ausgieichsbilanzierung, Planergruppe ASL ]
[Planung, Flurstiick 112/0, Flur 4 Gemarkung Niederseelbach
Typ Nr. | WE Je Flache in | Summe
m? m? Blotopwert
Feidrain, Bliihstreifen® 9.151 ]| 1.256 38.936
Feldhecke 2400 27 5.215 140.805
Acker extensiv genutzt 11.182 <yl 10.530 326.430
Summe | [ | i | 17.001]  506.171
* Punktabzug aufgrund erordericher Einsaat
|Differenz Blotopwert | 234435

[ Abb. 30; Tabelle A8 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
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Flache 3

Gostand, Flurstick 1020, Flur 4 Gamarlwng Hists reeibach

Nutzungstyp TypNr. | WEje Flache In | Summe
m? m? Blotopwert
Acker 11.11 16 6.028 96.448

6.028| 96.448

Hinweis: Die Fidche Ist verpachtet, jihrliche Kindigung moglich

L Abb. 31: Tabelle A 9 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL ]

Planung, Flurstlick 109/0, Flur 4 Gemarkung Nlederseelbach

TypNr. | WE je Fliche In | Summe
m? m? Biotopwert
Feldrain, Bilihstrellen* 9.151 3 1,066 33.046
Feidhecke 2,400 27 1.810] 48.870
Wlese 6.930 21 3.152 66.192

6.028]  148.108]

* Punktabzug aufgrund erfordedicher Einsaat

A= ﬂﬂ.&

Differenz Blotopwert :
{Summe Biotopwert externe Ausgleichsflichen Niederseelbach | 421.480]
| Abb. 32: Taballe A 10 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL —I
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7.7.2 MaBnahmen in Oberseelbach

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

gesamten Umfeld fehlen Vernetzungsstrukturen.

Flache 4

|Bestand, Flurstiick 72/0, Flur 2 Gemarkung Obereeelbach
iy

Nutzungstyp Typ Nr. | WE|je Flache in | Summe
m* m? Blotopwert
Acker 11.191 16 11.375 182.000
Summe | | | [ | 11.375]  182.000
[ Abb. 33: Tabelle A 11 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL ]
Planung, Flurstlick 72/0, Flur 2 Gemarkung Oberseelbach
Typ Nr. | WE e Flache In | Summe
m? m? Blotopwert
Feldrain, Blihstreifen* 9.151 3 550 17.050
Feldhecke 2.400 27 3.060 82.620
Ackar extensiv genutzt 11.192 31 7.785 240.715
Summe | | ! |  11.375] 34p.385
* Punktabzug aufgrund erfordedicher Einsaat
Differenz Blotopwert LD
LSumme Biotopwert externe Ausgleichsfilichen Oberseelbach | 158.385)
| Abb. 34: Tabelle A 12 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL ]



7.7.3 Mafnahmen in Oberjosbach

Das gemeindee'igehe Grundstiick liegt in einem Bereich in dem Vernetzungsstrukturen fehlen.

Fldche 5

Bestand, Frurstiick 11081, Flur 11 Gemarkung Oberjcebach

Nutzungstyp TypNr. { WEje Flache in | Summe
m? m? Biotopwert
Wiese 6.930 21 1.505 31.605
Summe | [ | | | 1.505] 31.605
[ Abb. 35: Tabelle A 13 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
Planung, Flurstiick 1108/1, Flur 11 Gemarkung Oberjoshach
TypNr. | WE Je Fliche In | Summe |
m? m? Blotopwaert
Feidrain, Bliihstreifen* 9.151 31 377| 11.687
Feldhecke 2.400 27 440 11.880
Wiese extensiviert*™ 6,930} 27 683 18.576
Summe | | | ] 1.505} 42 143
* Punktabzug aufgrund erforderlicher Einsaat
** Punktaufschlag durch Extensivierung
Differenz Biotopwart - | 10.538
{summe Biotopwert exteme Ausgleichsflichen Oberjosbach |  10.538

{ Abb. 36: Tabelle A 14 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Pianergruppe ASL




7.7.4 MaBnahmen in Konigshofen

Die MaRnahmen waren als externe KompensationsmaBBnahmen dem Bebauungsplan
.Gewerbegebiet an der K 705" im Ortsteil Niederseelbach zugeordnet. Dieser Bebauungspian

wird derzeit nicht weitergefiihrt.

Fléche 6
'hnm:r. Fiurstiick 72, Fiur 21 Gemarkung Kbnigsholen
Nutzungstyp TypNr. | WEja Fléche In | Summe
m2 m? Biotopwert
Wiesenbrache 9.130 38 2.135 83.265
Summe | [ | [ | 2.135]  83.265
| Abb. 37: Tabelle A 15 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL ]
Planung, Flurstiick 72, Flur 21 Gemarkung Konlgshofen
Typ Nr. | WE ja Fldche In | Summe
m? m? Blotopwert
Néhrstoffarme Feuchtwlese 6.110 59 2.135 125,965
Zuschlag Gesamte Flache 5 2.135 10.675
Lage Im FFH Geblet 5815-303
Summe | ! | ! 2.135]  136.640
Differenz Blotopwert || 82373
[ Abb. 38: Tabelle A 16 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL ]
Elgche 7
Bestand, Fiurstiick 84, Fiur 21 Gemarkung Kénigshofan
Nutzungstyp Typ Nr. | WE je | Flache In | Summe
m? m? Blotopwert
Wiesenbrache 9.130 39 2.637 102.843
Waldrand 1.153 59 624 36.816
Summe | | | ! [ 3.261]  139.858
|ﬂ)b. 39: Tabelle A 17 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL _l
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Planung, Flurstiick 84, Flur 21 Gemarkung Kénigshofen
Typ Nr. | WE je Flache In | Summe
m? n? Biotopwert
Néhrstoffarme Feuchtwiese 6.110 59 2.637 155.583
Waldrand 1.153 59 624 36.816
Zuschlag Gesamte Fliche 5 3261 16.305
Lage im FFH Gebiet 5815-303
Summe | | | | | 3.261]  208.704
Differenz Blotopwert [ 69.045
| Abb. 40: Tabelle A 18 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL |
Fliche 8
[Besand, Fiurstick 82, Fiur 21 Gemarking Kanigshoten
Nutzungstyp TypNr. | WE]e Fliiche In | Summe
m? m* Bictopwert
Strukturame Wiese 11.221 14 128 1.764
Feldweg 10.610 21 62 1.302
Wiesenbrache 5.130 ag 493 18.227
Waldrand 1.183 59 167 8.313
Summe | | [ | | 788  28.606
{ Abb. 41: Tabelle A 19 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL ]
Planung, Flurstiick 82, Flur 21 Gemarkung K8nigshofen -
TypNr. | WE Je Fléiche in Summe
m* m? Blotopwert
Extensive Frischwiese 6.310 44 126 5.544
Bewachsener Feldweg 10.610 21 62 1.302
Nahrstoflarme Feuchiwlese 6.110 59 493 29.087
Waldrand 1.153 58 107 6.313
Zuschlag Gesamte Flache 5 788 3.940
Lage im FFH Gebiet 5815-303
Summe | | | [ [ 788]  46.186
[Diffsrenz Biotopwert {  17.3580

| Abb. 42: Tabelie A 20 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
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Fléche 9

Bestand, Flursidicl §78, Flur 20 Semarkung K8nigehotan
Nutzungstyp TypNr. | WEje Fldche in | Summe
m? m? Biotopwert
Intenslv genutzte Frischwiese 6.320 27 1.105 29.835
Wiesenbrache 9.130 39 549] 21.411
Summe | | [ 1.654]  51.246
Hinweis: die Fldche ist verpachtet
[ Abb. 43: Tabelle A 21 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL
Planung, Flurstiick 176,Flur 20 Gemarkung Konigshofen
TypNr. | WEJe Flache In | Summe
m? m? Blotopwenrt
Extensivgenutzte Frischwiese 6.310 44 1.105 48.620
Nahrstoffarme Feuchtwiese 6.110 59 549 32.391
Summe | | | 1.654]  81.011
Differenz Blotopwert ! Ve
[ Abb. 44: Tabelle A 22 - Eingriffs- und Ausgleichsbila.nzierung. Planergruppe ASL |
Eldche 10
|Bestand, Flurswick 193, Flur 20 Gemarkung Kanigshofen
Nutzungstyp TypNr. | WE je Flache In | Summe
m? m2 Blotopwart
Wiesenbrache 9.130 3g 2.228 86.892
Waldrand 1.153 59 442 26.078
Summe | | | | [ 2.670(  112.970|
| Abb. 45: Tabelie A 23 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppa ASL ]

107



Pianung, Flurstiick 193,Flur 20 Gemarkung Kdnigshofen
TypNr. | WE e Fléche In | Summe
m?* m? Biotopwert
Nahrstoffarme Feuchtwiese 8.110 59 2.228 131.452
Waldrand 1.153 59] 442 26.078
Summe | | I | [ 2.670|  157.530
Differenz Blotopwert |  44rso
[ Abb. 46: Tabelle A 24 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL ]
Fiache 11
[Besiand, Fiursilick 178 und 180/2, Flur 20 Gamarkung KE 3
Nutzungstyp Typ Nr. | WE jo Flache In | Summe
m?* m2 Blotopwert
Wiesenbrache 9.130 39 2.164 84.396
Gehblz feuchter Standort 2.300 39 1.114 43.446
Summe | | | | | 3.278] 127.842
| Abb. 47: Tabelle A 25 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL |
Planung, Flurstiick 179 und 180/2,Flur 20 Gemarkung Kénigshofen
" Typ Nr. | WE Jje Fliche In | Summe
m?2 m? Blotopwert
Néhrstoffarme Feuchtwiese 6.110 59 2.164 127.676
|Gehdlz feuchter Standort 2.300 39 1.114 43.446
Summe | | | [ | 3.278] 171122
Differenz Biotopwert | 4w
[Summe Biotopwert externe Ausgleichsfisichen Konigshofen | 2576E|
[ Abb. 48: Tabelie A 26 - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Planergruppe ASL |
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1.7.5 Riickbau Verrohrungen in Kénigshofen

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

Flichen 12

Flurstiick 21 in der Flur 22
Dort befindet sich ein Betonrohr. Dieses soll entfernt werden und Die Furt gepflastert werden.

Dafiir werden Kosten in H5he von ca. 11.000,00 € geschétzt. Bei einem Punktewert von 0,35
€/ Punkt ergibt sich eine Aufwertung von ca. 31.500 Biotoppunkten.

o

Elurstiick 77 in der Flur 21

Dort befand sich friiher eine Wassertretanlage, die zwischenzeitlich zuriick gebaut wurde. Die
aus zwei Rohren bestehende Verrohrung soll entfemt und durch eine Furt ersetzt werden. Die
Kosten hierfiir werden auf ca. 18.000 € geschétzt. Bei einem Punktewert von 0,35 € / Punkt
ergibt sich eine Aufwertung von ca. 51.500 Biotoppunkten.

Fato 15. Bachverrohrung Flurstiick 21, Flur 22
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Durch diese zwei RiickbaumaRnahmen kénnen ca. 83.000 Biotoppunkte ausgeglichen
werden,

7.7.6 Fazit Bilanz

Durch die MaBnahmen im Bereich der gemeindeeigenen Fléchen kann ein Ausgleich in Hohe
von 931.017 Biotoppunkten erzielt werden.

Durch die insgesamt 13 extemen AusgleichsmaRnahmen auf einer Flache von insgesamt iiber
6.9 ha kdnnen ca. 90 % des Eingriffsdefizits (1.032.523 Pkt.}aus dem Baugebiet ausgeglichen
werden. Der Berechnung des Eingriffs liegt die Annahme zu Grunde, dass 100 % der
Festsetzungen ausgenutzt werden. In der Regel ist jedach davon auszugehen, dass die
rechtlichen Méglichkeiten 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
gegenitber. Im Hinblick darauf gilt der Eingriff als ausgeglichen. Weitere Manahmen sind
nicht erforderlich.

7.7.7 Zuordnungsfestsetzung

Den naturschutzrechtlichen Eingriffen werden die festgesetzten Fléchen fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1, Ziffer 20
BauGB zugeordnet.

Bei der Ermittlung der relevanten Flichenanteile sind von der Gesamtfiiche des Plangebietes
Fléchen abzuziehen, die in ihrer vorhandenen Qualitat erhaiten bleiben bzw. durch die keine
Eingriffe verursacht werden. Hieraus emrechnet sich eine relevante Eingriffsfliche von 74.856

m2,

Im zweiten Schritt wird der prozentuale Flichenanteil der dffentlichen Verkehrsflachen (ca.
21,8 %) einschiieBlich der zugeordneten Verkehrsbegleitgriinfiichen bestimmt und mit den
Biotopwerten der extemen AusgleichsmaRnahem ( ca. 931.000 Pkt.) in das Verhaltnis gesetz,
Als Kornpensation werden die Flichen der Gemarkung Oberseelbach, Flur 2, Flurstiick 72/0
und der Gemarkung Kénigshofen, Flur 20, Flurstiick 193, mit einem Ausgleichswert in Hohe
von insgesamt ca. 203.000 Biotoppunkten Zugeordnet,

Der Biotopzuwachswert der verbleibenden Ausgleichsflachen betrégt ca. 728.000 Punkte und
wird prozentual nach der Flichengréfie auf die Eingriffsftachen-Kategorien
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- Offentliche Griinfléchen, Spieiplatz, Larmschutzwélle und Versorgungsanlagen

Kindergarten (Erweiterung)

- Wohn- und Mischgebiete, einschlieRlich privater Verkehrsflichen

verteilt.
Ausgleichsflichen Iﬁr. lFluuﬁek
1|Gemarkung Niederseelbach, Flur 4, Fiurstick 14970 135.674
2|Gemarkung Niederseelbach, Fiur 4, Flurstick 112/0 234.155
3]Gemarkung Niederseelbach, Flur 4, Flustick 100 51.660
4|Gemarkung Oberseelbach. Flur 2, Flurstick 72/0 158.385
5|Gemarkung Oberjosbech, Fiur 11, Flurstick 110871 10.538
8{ Gemarkung Konigshofen, Flur 21, Flurstock 72 53.375
T|Gamirkung Kénigshofen, Flur 21, Flurstiick 84 £9.045
8|Gemarkung Kdnigshofen, Flur 21, Flurstiick 82 17.5680
8} Gemarkung Kanigsholen, Flur 20, Flurstick 176 29.765
10| Gemarkung Kénigsholen, Flur 20, Flurstick 193 44 580
. 11]Gemarkung Kénigsholen, Etur 20, Fiursiicka 179 und 16072 43,280
12|Gemarkung Kbnigsholen, Flur 22, Flurstick 21 tw. 31.505)
13)Gemarkung Konigshofen, Fiur 21, Flurstick 77 tw. 51.500
Fliiche |Antell |2uordnung Kompenas.-
% Punkte
Gesamftfliche 93.584
Abzugsfichen (Erhaltungsfiichen) |
> Verkehrsfliche 1.879
Idsleiner Strae
= Varkehrabegleitgriinfliche 340]
idsieiner Strafie
> Fuk- und Radwege 550
antlang Weslgrenze B-Plangebiet
> Blichweg und Privatweg zu den 687
Hiusem Idsteiner Stralle Nr. 74 bis 92
> Randsingriinung 8517
Beseich Hochspannungsieliung
> Kindergarten 5.161
{Bestand)
> Wohngrundstiick W 18 Bestand 1.208
> Mischgebielsgrundstiick M 2 347]
> Versorgungsfifiche BestaND 39|
Relevarte Eingrifisiiche m;sel 100,0 831,017
Eingriffiefiiiche 16.3441 21,8
Offentliche Stralien und 203.270
zugeordnetes Verkehrebegleitgrin
zugeordnete Mainahmen Gemarkung Cberseelbach, Flur 2, Flurstiick 72/0 158.385
Gemarkung Kanigshcfen, Flur 20, Flurstiick 163 44,5601
rdnete Blotopwertpunkte 202.945
verhleibend 58512 100,0 728.072
Eingrifisfische 3513 60 55.850/
Offentliche Griinfiachen, Spisipiatz,
Lémmschutzwélle und Versorgungsanlagen
Eingrifisfiiche 3782 6,5 60.178
Kindergarten
Erweileru
Eingrifisfiche 51217 87,5 B14.941
'ohn- und Mischgebiete
winschl. prvater Verkehrsfiachen,

| Abb. 49: Tabelle — Zuordnung Ausgleichsfldchen, Planergruppe ASL
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Rechtliche Festsetzungen:
Zuordnungsfestsetzung

Offentliche Verkehrsfischen und Verkehrsbegleitgriin
Den dffentlichen StraBenverkehrsflichen, den &ffentlichen Verkehrsfidchen besonderer
Zweckbestimmung und den zugeordneten Verkehrsbegleitgriinflichen wird ais Ausgleich die
im Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1, Ziffer 20 BauGB festgesetzte Flache fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft der Grundstticke

> Gemarkung Oberseelbach, Flur 2, Flurstiick 72/0 und

» Gemarkung Konigshofen, Flur 20, Flurstiick 193
und die auf den Fléchen festgesetzten durchzufiithrenden MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zugeordnet.

Offentliche Griipflichen und Versorgungsanlagen

Den &ffentlichen Griinflichen, dem Spielplatz, der Larmschutzwélle und den
Versorgungsanlagen mit 3.513 m? werden als Ausgleich die im Bebauungsplan geman §9
Abs. 1, Ziffer 20 BauGB festgesetzten Flachen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft der Grundstiicke

» Gemarkung Niederseelbach, Fiur 4, Flurstiick 149/0, 112/0 und 109/0,

» Gemarkung Oberjosbach, Flur 11, Fiurstiick 1108/1

> Gemarkung Kdnigshofen, Flur 20, Flurstiick 176, 179 und 180/2

» Gemarkung Kénigshofen, Flur 21, Flurstiick 72, 77 tiw., 82, 84,

» Gemarkung Kénigshofen, Flur 22, Flurstiick 21 tiw.
mit den jeweils auf den Flichen festgesetzten durchzufiihrenden MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zu 6,0 % zugeordnet.

Kindertagesstéitte
Der Gemeinbedarfsfiiche Kindertagesstitte mit 3.782 m? werden als Ausgleich die im

Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1, Ziffer 20 BauGB festgesetzten Flédchen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft der Grundstiicke
Gemarkung Niederseelbach, Flur 4, Flurstiick 149/0, 112/0 und 109/0,
Gemarkung Oberjosbach, Flur 11, Flurstiick 1108/1
Gemarkung Kénigshofen, Flur 20, Flurstiick 176, 179 und 180/2
Gemarkung Konigshofen, Flur 21, Flurstiick 72, 77 tiw., 82, 84,

» Gemarkung Konigshofen, Flur 22, Flurstiick 21 tiw.
mit den jeweils auf den Flichen festgesetzten durchzufilhrenden MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zu 6,5 % zugeordnet,

vV Vv Vv V¥
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Baufldchen und private Verkehrsflachen

Den Wohnbauflachen WA 1 bis WA 17, WA 1.1, WA 2.1, WA 14.1, einschlieBlich Privatstralen
und Privatwege und dem Mischgebiet MI 1 werden als Ausgieich die im Bebauungsplan
gemaf § 9 Abs. 1, Ziffer 20 BauGB festgesetzten Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft der Grundstiicke

Gemarkung Niederseelbach, Flur 4, Flurstiick 149/0, 112/0 und 108/0,
Gemarkung Oberjosbach, Fiur 11, Flurstiick 1108/1

Gemarkung Konigshofen, Flur 20, Flurstiick 176, 179 und 180/2
Gemarkung Kénigshofen, Flur 21, Flurstiick 72,77 tiw., 82, 84,
Gemarkung Kénigshofen, Flur 22, Flurstiick 21 tiw.

A2 4

Y ¥ V¥

mit den jeweils auf den Flachen festgesetzten durchzufiihrenden MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zu 87,5 % zugeordnet.

7.8 Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

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

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

Im Plangebiet:

- Zeitpunkt zur Beseitigung von Gehdlzen

- Erhaltung der Vegetationsstrukturen im Bereich der Hochspannungsleitung

- Festsetzung des Versieglungsgrades

- Festsetzung Pflanzungen mit Pflanzbindungen mit heimischen Baumen und
Stréduchern
Anlage von Nistkdsten im Bereich der 5ffentlichen Flichen (Freifliche Kindergarten,
Spielplatze)

- Vogel und FledermausschutzmaBnahmen im Bereich des Kindergartens
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Externe Ausgleichsflichen:

- Aniage von Feldhecken mit angrenzenden Grasstreifen und Hochstaudenfluren
- Umwandiung von Ackerland in Griinland
- Extensivierung der Ackernutzung
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8. Stédtebauliche Planstatistik

BELTUNGSBEREICH 893.584
| BAUFLACHEN 51.403
' MISCHGEBIET 1.902

MI 01 1.555

MI 02 347
ALLGEMEINES WOHNGEBIET 49.501

WA 01 3.959

WA 02 4.145

WA 03 3.930

WA 04 4.246

| WA 65 2.053

WA 06 7.130

WA 07 1.712

WA 08 4175

WA 09 2.955

WA 10 3.008

WA 11 1.509

WA 12 1.120

WA 13 1.193

WA 14 1.959

WA 15 1.419

WA 16 1.082

WA 17 872

WA 18 1.208

WA 1,1 695

WA 2.1 685

WA 14.1 448
FLACHEN FUR DEN
GEMEINDEBEDARF 8943 B8.943

Kindertagesstétte 8.943
VERKEHRSFLACHEN 20.19¢
STRASSENVERKEHRSFLACHEN 13.475

StraBenverkehr 01 1.245

StralRenverkehr 02 10.547

Strallenverkehr 03 1.080

StraBenverkehr 04 603
VERKEHRS BES.
ZWECKBESTIMMUNG 4,659

Mischverkehr 01 2.510

Mischverkehr 02 (Best) 194

Parkplatz 01 132

Parkplatz 02 36

FuBR-und Radweg 01 65

FuB-und Radweg 02 967
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Abb. 50: Stédtebauliche Planstatistik — Flachen, Planergruppe ASL

Fuli-und Radweg 03 111
FuR-urd Radweg 04 82
Fult-und Radweg 05 81
FulR-und Radweg 06 82
Ful}-und Radweg 07 323
FuR-und Radweg 08 76
PRIVATE VERKEHRSFLACHE 2.056
Privatweg 01 911
Privatstrafe 01 1.145
GRONFLACHEN 12.984
GRONFLACHE OFFENTLICH
RANDGRUNUNG 8.517
Randeingriinung 01 2518
Randeingriinung 02 2.576
Randeingriinung 03 2.571
Randeingriinung 04 852
SPIELPLATZ 1.883 |
' Spieliplatz 1.883
VERKEHRSBEGLEITGRON 79
Verkehrsbegleitgriin 01 217
Verkehrsbagleitgriin 02 64
Verkehrsbegleitgriin 03 210
Verkehrsbegleitgriin 04 238
Verkehrsbegleitgrin 05 64
Verkehrshegleitgriin 06 88
Verkehrsbegleiigriin 07 98
LARMSCHUTZWALL 1.505
Larmschutzwall 01 905
Larmschutzwall 02 700
FLACHEN FOR VER- UND
ENTSORGUNG 64
ELEKTRIZITAT 64
| Trafostation 01 38 B
Trafostation 01 25
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FLACHENANTEILE

FIACHEN FOR VER-
UND ENTSORGUNG; €4;
%

GRUNFLACHEN; 12.984;]
14%

VERKEHRSFLACHEN |
OFFENTUICH; 18.134;
19% ,

ALLGEMEINES
WOHNGEBIET: 49.501;
53%

VERKEHRSFLACHE
{ PRIVAT; 2.056; 2%

FLACHE FOR DEN
GEMEINBEDARF; 5.843;
10%

|
MISCHGEBIET; 1.902;
2% .

Abb. 51: Stédtebauliche Planstatistik - Flachenanteile, Planergruppe ASL
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9, Baukosten / ErschlieBung

Im August 2016 hat das Ingenieurbiiro Grandpierre und Wille (Idstein) eine Kostenschatzung fiir
die ErschlieBungsmaRnahmen erarbeitet. Danach betragen die vorléufigen Baukosten ca. 9,7

Mio €.

Kostenschitzung NBG Erschliefung " Farnwiese " in Niedernhausen
; :
Pos.__Leistung Ansatz. Netio_ MwSt. Brutio)
1. INNERE ERSCHLIESSUNG ¢
Boufeldireimachung ‘
"Rodung, etc. { ‘psch 210.000,00€  39.900,00 € 248.900,00
Kampimitteidiumung : -psch ; 95.000,00 € 18.050,00 € 113.050,00
i ik i
Baustrale 15.800 m* 70,00 € 1.092.000,00 €  207.480,00 € 1.299.480,00
Fertigausbau 15.600 m?  5500€ 858.000,00 €  163.020,00 € 1.021.020,00
Eniwiisserunn
‘Kanal Mischsystem 1.840 m  450,00€ 738.000,00 €  140.220,00 € 878.220,00
-Kanal Regamwasser (Dachfidchen, Verkehrsfidchen) 1.640 m . 450,00 €. 738.000,00€  140.220,00 € £78.220,00
Kanal-Hausanschllisse bis Grundstick 170 St 1.100,00 € 187.000,00€  35.530,00 € 222 530,00
Trennsystem {2 x 85 = 170 5t.) :
Kans! Regenwasser zum RRB 300 m . 85000€ 255.000,00 € 48.450,00 € 302.450,00
Riickhaltung RRB *+ Drossel vor Einleitung in Deisbach | 200.000,00 € 38.000,00 € 238.000,00
Wassenersorgung
Wessenersargung Heuptleitung 1250 m 300,00 € 375.000,00 € 71.250,00 € 446.250,00
Wasser-Hausanschilsse 85 5t 1.000,00€ 85,000,00 € 16,180,00 € 101.156,00
Sonstiges Wassenersomung
Hochbehéilter (Umbau antellig; Angabe vom AG) pseh 400.000,00€  76.000,00 € 476.000,00
Yersonger Erdarbeften
Syna (Strom u Ges), Telekom, Unitymedia 1.650 m 50,00 € 82.500,00 € 15.675,00 € 88.175,00
Yersorger
Baleuchtung 55 8t 2.000,00 € 110.000,00 €  20.800,00 € 130,900,00

Die Grundsticke im Baugebiet Famwiese gehdren einer Vielzahl von Eigentiimem. Zur
Durchfilhrung des Vorhabens beabsichtigt die Gemeinde eine Baulandumlegung nach § 45 ff.
BauGB durchzufithren. Die Kosten fiir die Baulandumlegung belaufen sich auf ca. 130.000,00 €.
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Peos._ Leistung Ansaiz Netio Mw St
Beqni
Lérmschutzwall inkl. Erdarbeiten Wall 120.000,00 € 22.800,00 €
Verkehrsbegleitgyiin 75.000,00 € 14.250,00 €
Ausgleichsbegriinung ) 530.000,00€  100.700,00 €
Baumscheiben / Einzelbéume 50.000,00 € 9.500,00 €
Spislplatz
1x Kleinkinder / 1x alle Altersgruppen 180.000,00 € 36.100,00 €
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 € 180.400,00
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
StraBenbeu Neubau Kreuzung bis F.v.Stein Str. 250.000,00 € 47.500,00 € 297.500,00
Risckbau vorh. Ahomstrae 25.000,00 € 4.750,00 € 29,750,00
-Umlegung aller Versorgungsleitungen 100.000,00 € 18.000,00 € 119.000,00
Umbau Lichisignalanlage 60.000,00 € 11.400,00 € 71.400,00
ZWISCHENSIJHME 3 435.000,00 £ B2.650,00 € §17,650,00
Zwischensummen 4 - 3 ; 7.025.500,00 € 1.33@!45,00 € 8.360.345,00
4. Planungskosten 7 Baunebsnkosten ! Unvorhergesshanes 1.100.000,00 €  209.000,00 € 1.308.000,00 €'
. Gesamt Summen 1.-4 . 8.125.500,00 € 1.543.845,00.€ 9.869.345,00
[ misgliche Mehrkosten aus Ergebnissen Baugrundgutachten sind nicht barilcksichtlgt
|_Abb. 50: Kostenschétzung, Ingenieurbiiro Grandpierre und Wille ]
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