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Burgerbeteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB
im Zeitraum vom 20.11.2017 bis einschl. 20.12.2017

Burger: 1

Schreiben vom 08.11.2017

Stellungnahme Birger

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbuiro / Beschlussempfehlung

Stellungnahme Baugebiet Farnwiese

Gemeindeverwaltung Niedernhausen

Wir die GbR- betreiben einen Landwirtschaftlichen Betrieb daher besteht unser
interresse daran landwirtschaftlichen Flachen zu erhalten und zu verbessern.

Wir sprechen nicht nur fiir uns da wir nur eine Fliche in Oberseelbach bewirtschaften,die
anderen werden von der Familie ]l in Niederseelbach bewirtschaftet.

Es werden den beiden Betreiben zusammen ca5,5ha landwirtschaftliche Nutzfliche

entzogen,und sogar auf der Baufliche Farnwiese gehen landwirtschaftliche Nutzflachen
verloren!

Die Landwirtschaft wird doppelt belastet!

In dem Ausgleichsplan wird die Extensivierung der Ackerflache bzw Umwandlung in
Griinland beschrieben .

Uns wiirde interessieren wie die Pflege bzw. eine eventuelle Nutzung der Flachen aussehen
konnte,

Im Zuge des Greeningprogramm der EU bemiiht sich die Landwirtschaft Flachen(
Bluhstreifen etc.) fiir die Natur breitzustellen wird den Landwirten aber zusdtzlich noch
Flachen fiir AusgleichsmaRen abgerungen wird die Bereitschaft fiir solche zum Teil
freiwilligen MaRnahmen sinken.

Die Stadt Idstein hat ahnliche oder noch groRere Siedlungsflachen und dort werden nicht
solche immensen Landwirtschaftliche Nutzflichen als AusgleichsmaRnahme herangezogen.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Die Begriindung des Bebauungsplanes enthélt eine umfangreiche Abwagung
(Kapitel 4.3) gemal § 1a Abs. 2 BauGB. Als Fazit wurde festgestellt:

»dass ein konkreter Bedarf fiir die geplante Wohngebietsausweisung besteht. Al-
ternativen, die zu einem geringeren Eingriff in die landwirtschaftliche Nutzung
fuhren, bestehen nicht. Nach dem Ziel Z3.1.4-4 der Regionalplanung sind die
Wohnsiedlungsflachen vorrangig im zentralen Ortsteil anzusiedeln, wahrend in
den anderen Ortsteilen die Eigenentwicklung im Vordergrund steht. Somit ist
deutlich, dass der Entwicklung des Wohnparks Farnwiese standortbedingt Vor-
rang einzuraumen ist. Im Rahmen der stadtebaulichen Abwégung ist festzustel-
len, dass der Baugebietsentwicklung mit Schaffung von Wohnraum gegentber
den Einschrankungen der landwirtschaftlichen Nutzung, auch in Bezug auf alter-
native Flachen, Vorrang einzuraumen ist.“

Erganzend ist festzustellen, dass, inshesondere auch aufgrund der fehlenden
Flachenverfugbarkeit, keine Alternativen bestehen.
- Definierte MalRBhahmen eines nicht rechtskraftig gewordenen Bebau-
ungsplanes wurden bereits berticksichtigt.
- Weitere Malinahmen an FlieBgewassern scheiden aufgrund der Eigen-
tumsverhaltnisse aus.
- Madglichkeiten fir biotopverbessernde MalRhahmen im Wald bestehen
nach Aussagen der Behorden nicht.
- Spezielle ArtenschutzmalRnahmen wurden ebenfalls bertcksichtigt und
tragen nicht zwangslaufig zu einer Reduzierung landwirtschaftlicher Fla-
chen bei.

Anzumerken ist auch, dass nach dem Punktwertsystem der Kompensationsver-
ordnung nur ca. 90 % des Eingriffs ausgeglichen werden. Insofern stellt der Ver-
zicht auf die Beanspruchung weiterer landwirtschaftlicher Flachen bereits eine
sachgeméle Abwégung dar.
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Birger: 1

Schreiben vom 08.11.2017

Stellungnahme Birger

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussempfehlung

Die Kompensationsmoglichkeiten in der Gemeinde wurden somit eingehend ge-
pruft und abgewogen. Maf3geblich fur die Auswahl einer Ausgleichsflache ist de-
ren zeitnahe Verfligbarkeit. Dies I&sst sich realistisch nur auf gemeindeeigenen
Flachen umsetzten. Die Gemeinde Niedernhausen hat deshalb im Vorfeld der
Planung bereits einige potentielle und zum Erwerb anstehende Grundstticke
fachlich priifen lassen und ein Teil der Flachen angekauft. Die MaBhahmen wur-
den bereits 2015 /16 mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Zum Teil
sind die Flachen bereits im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Ausgleichs-
flichen gekennzeichnet.

Die Ausgleichsmadglichkeiten im Bereich von Waldflachen wurde ebenfalls tber-
pruft. Auch MaRnahmen, die aus den bachschauen resultieren wurden tberpruft.
Die verwendeten Ausgleichsflachen sind ein Ergebnis aus langen Abstimmungs-
und Abwagungsprozessen unter Beteiligung der zustandigen Fachamter. Im
Umweltbericht sind unter Pkt. 4.3.5 Beurteilung von potentiellen Ausgleichsfla-
chen dazu ergdnzende Angaben hinsichtlich der Eignung der Flachen beschrie-
ben.

Bezuglich der erforderlichen Pflegemalinahmen beabsichtigt die Gemeinde vor-

zugsweise Vertrage mit den ortlichen Landwirten zu vereinbaren. Alternativ kon-
nen auch Garten- und Landschaftsbaufirmen beauftragt werden.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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Schreiben vom 25.11.2017

Stellungnahme Blrger

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Unsere Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Farnwiese"

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrter Herr Reimann,

folgende Punkte sind in der Bauleitplanung Farnwiese aufgefallen betr. Anwohner Idsteiner
Str. 74-82:

1 Einbeziehung der Privatstrafte |dsteiner Str. 74-92 in das Bebauungsgebiet Farnwiese

Die Hauser Idsteiner Str. 74-92 sind genehmigt und erschlossen. Es war bereits bei der Ver-
abschiedung des Bebauungsplans 1984 fur diese Hauser unstrittig, dass eine spatere Er-
schlieRung der anschlieBenden Grundstiicke der Farnwiese den Bestandsschutz berticksich-
tigen muss. Planungen der Gemeinde in der Vergangenheit haben dies jeweils beinhaitet.
Die aktuelle Planung fiihrt zu einer Beeintrachtigung der Rettungswege und Zufahrten fur
unsere Hauser und greift damit unzuldssig in den Bestandsschutz ein. Es ist keineswegs so,
dass ein alleiniges Interesse der Anlieger firr eine Erweiterung der Privatstrae vorliegt.
Vielmehr ist es ausreichend, die Bauleitplanung mit ausreichendem Abstand zum Bestand
vorzunehmen. Der private Erwerb der an die Privatstrae angrenzenden Grundstlcke (2
bzw. 3 Meterstreifen) durch die Anlieger. ist durch die vorgesehene Widmung als Bauland
wirtschaftlich unzumutbar.

Die Fortfithrung der PrivatstraRe am stidostlichen Ende als Feuerwehrzu-/abfahrt in Richtung
Norden ist nicht im Interesse der Anlieger

Gemaf §§ 4,5 der HBO ist bei einem Abstand uber 50 Metern zu offentlichen Verkehrswe-
gen eine gradlinige Zufahrt erforderlich. Diese ist Uber die Privatstrae bereits gewdhrleistet.
Die geplante Feuerwehrzu-/abfahrt ist im Ubrigen mit einer geplanten Breite von § Metern
tiberdimensioniert. Ohne seitliche Begrenzung reichen 3 Meter, mit Begrenzung 3,50 Meter
aus.

Die offenkundige Absicht der Gemeinde. durch die Ausdehnung des Bauleitgebietes auf un-
sere PrivatstraRe. Kosten auf die Anlieger umzulegen, greift unzuléssig in den Bestands-
schutz ein. Im Sinne einer fiir alle Parteien einvernehmlichen Lésung und des unbestrittenen
Komfortzugewinns der Anlieger bei einer Aufweitung der Privatstrale, sollte die Gemginde
vor der Rechtskraft der Bauleitplanung eine stadtebauliche Vereinbarung mit uns Anliegern

treffen.

Privatstral3e

Bezliglich des Themas ,Privatstralle” fand am 28.05.2018 ein Erdrterungstermin
mit den betroffenen Anwohnern statt. In diesem wurde den Anwohner seitens
der Gemeinde beziglich der Flache zur erforderlichen Verbreiterung der Privat-
stral3e ein Pachtmodell vorgeschlagen. Die Einfriedung, Oberflachengestaltung
und Entwasserung der Flache verbleibt hierbei im Verantwortungsbereich der
Anwohner.

Mit Schreiben vom 18.06.2018 haben die Anwohner ihr grundsatzliches Einver-
nehmen erklart. In weiteren sollen noch mit einem Ingenieurbiro die Méglichkei-
ten zur Entwasserung geklart werden.

Die Bedenken kdnnen somit als ausgeraumt betrachtet werden. Weiter Be-
schlisse im Bauleitverfahren hierzu sind nicht erforderlich.

Mit den Anwohnern sind entsprechende Pachtvertrage zu schlief3en.
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Birger: 2

Schreiben vom 25.11.2017

Stellungnahme Biirger

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

2 Entwasserung in Verantwortung der Anlieger auf dem erweiterten Streifen zur Privat-

e »
Die Gersr:;?r?de sieht vor, dass die Verantwortung fur die Entwasserung der Operflachenwas-
ser an dieser Stelle den Anliegern Uberlassen wird. Da die anats!raf&e _deh tle_*fsten Pgnkt
des Gebietes Farnwiese darstellt bestehen groe Bedenken, ob dies moglich ist Dg_ruber
hinaus wurde das Oberflachenwasser aus der Farnwiese blsr\er dgrch deren Elge_ntumer
abgefiihrt. Dies muss auch zukiinftig durch die neuen Eigentumer in dem Baugebiet erfol-

gen. Wir sehen uns hier nicht in der Pflicht

3 FuRwege-Konzept

Die FuBwege aus dem Neubaugebiet Richtung Ortskern mun_den nur am noérdlichsten und
sudlichsten Punkt in die Ahornstrake. Das ist fir die Nutzer ein Umweg und wird viele FuR-

ganger zur Nutzung der Idsteiner Stralle verleiten.

Entwasserung

Beziiglich des Hangwassers ist festzustellen, dass das Niederschlagswasser der
Déacher und Verkehrsflachen in einem Regenwasserkanal gesammelt und ge-
ordnet abgefuhrt wird. Insofern ist die heutige Situation mit der kinftigen nicht
vergleichbar. Das bei Starkregenereignissen anfallenden Hangwasser wird kinf-
tig nicht mehr anfallen. Es bleibt das Erfordernis eine Entwasserung des Privat-
weges sicherzustellen. Hierzu bestehen mehrere Méglichkeiten, die in einem
Gesprach mit einem Ingenieurbtiro erdrtert werden sollen.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

FuRweg-Konzept

Es ist nicht erkennbar warum die Bewohner des Neubaugebietes nicht die Plan-
straRe A als Verbindungsweg zum Ortskern nehmen sollen. Eine Beanspru-
chung des Burgersteiges entlang der Idsteiner StralRe wéare zudem auch nicht
schadlich.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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Stellungnahme Biirger

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

o Verkehrsplanung )
Bereits in der Stellungnahme zum Vorentwurf haben wir auf die Mangel in der Verkehrspla-

nung hingewiesen. Diese sind mit der aktuellen Planung noch schlimmer geworden

Die westliche Ein- und Ausfahrt zur ldsteiner Str. ist schon durch die Lage nur far wenige
Anlieger attraktiv. Der Ausbau ohne Kreisverkehr wdrd_ daz'u fuhren, dass diese in quhtung
Niedernhausen ganzlich bedeutungslos wird. Dafir wird die gesamte Bglastung in die
Ahornstrae minden. Zu StoRzeiten wird eine Uberlastung eintreten, die zum Erl}egen des
Verkehrs fiihrt. Das betrifft nicht nur Anlieger, sondern auch die Schule und die Kindertages-
statten. Die Ein- und Ausfahrt der Tankstelle zur Kreisstrale und cye Bushaltestelle in der
Ahornstraiie werden ihr Ubriges zum Verkehrszusammenbruch beitragen

Die Unibersichtlichkeit der EinmUndungen zur Freiherr-vom-Stein-Strake und Planstralte E
ist fur Fulganger lebensgefahrlich. Da hier auch Kindergarten- und Sghulk.mder unterwegs
sind. wird es nur eine Frage der Zeit bis zum ersten tragischen Ereignis sein.

Nach unserer Bewertung sollte die Ausfahrt im Bereich Ahornstrae verworfen w_erden. 80
dass dort keine Veranderungen notwendig sind. Die Hauptausfahrt muss ordent}rch dimensi-
oniert im Westen zur Idsteiner Strale erfolgen. Als zweite Ausfahrt bietet sich eine Verbin-
dung zur Uimenstra3e an, uber die auch die dortigen Anlieger schneller aus dem VWWohnge-
biet kommen und dieses sowie die Ahornstraie vom Berufsverkehr entlasten

Verkehrsplanung

Die Verkehrsplaner R+T fuhren hierzu folgendes aus:

,Die westliche Ein-/Ausfahrt zur Idsteiner StralRe dient v.a. dem westlichen Be-
reich des Plangebietes als ErschlieBung. Uber diese Anbindung kann etwa 1/3
des Gebietsverkehrs abgewickelt werden. Sie trégt somit zur Entlastung der ¢st-
lichen Gebietszufahrt Gber die Ahornstra3e bei. Der Verkehrsablauf an dieser
Gebietsanbindung ist auch bei einer Regelung als vorfahrtgeregelter Knoten-
punkt gut. Die durchschnittliche Wartezeit der in die Idsteiner Stral3e einbiegen-
den Kfz — als untergeordnetem Strom — betragt selbst wahrend der Spitzenstun-
den nur weniger als 20 Sekunden (Verkehrsqualitatsstufe B).

Eine alleinige Anbindung des B-Plan-Gebietes an die Idsteiner Stral3e im westli-
chen Bereich wird nicht empfohlen, da dies bei allen Verkehrsteilnehmern, die in
Richtung Osten fahren, zu Umwegen fihrt.

Eine Anbindung Uber die UlmenstraRe ware ebenfalls umwegig und wirde zu
einer Verkehrszunahme im Bereich der Ulmenstral3e fiihren. Auch der Lenzhah-
ner Weg wirde durch die Anbindung des Gebietes tiber die Ulmenstrale starker
belastet, sofern der Gebietsverkehr nicht ohnehin tber die Ahornstral3e zur tiber-
geordneten ldsteiner Stral3e gelangen wirde.

Fiir den Knotenpunkt ,Idsteiner Stral3e / Ahornstral3e” ist die Leistungsfahigkeit
gegeben. Die Qualitat des Verkehrsablaufs der aus der Ahornstraf3e in die Id-
steiner StralRe einbiegenden Linksabbieger ist wahrend der vormittaglichen Spit-
zenstunde ,befriedigend” (Verkehrsqualitdtsstufe C) und wéhrend der nachmit-
téglichen Spitzenstunde ,ausreichend (Verkehrsqualitétsstufe D). Eine Uberlas-
tung ist somit auch zu den ,Sto3zeiten” (vor- und nachmittagliche Spitzenstunde)
im Regelfall nicht zu erwarten.
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Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

4 Verkehrsplanung
Bereits in der Stellungnahme zum Vorentwurf haben wir auf die Mangel in der Verkehrspla-

nung hingewiesen. Diese sind mit der aktuellen Planung noch schlimmer geworden.

Die westliche Ein- und Ausfahrt zur ldsteiner Str. ist schon durch die Lage nur fur wenige
Anlieger attraktiv. Der Ausbau ohne Kreisverkehr wird dazu filhren, dass diese in Richtung
Niedernhausen ganzlich bedeutungslos wird. Dafiir wird die gesamte Belastung in die
Ahornstrae miinden. Zu Stofzeiten wird eine Uberlastung eintreten, die zum Erliegen des
Verkehrs filhrt. Das betrifft nicht nur Anlieger, sondern auch die Schule und die Kindertages-
statten. Die Ein- und Ausfahrt der Tankstelle zur KreisstrafRe und die Bushaltestelle in der
Ahornstraiie werden ihr Ubriges zum Verkehrszusammenbruch beitragen

Die Unibersichtlichkeit der EinmUndungen zur Freiherr-vom-Stein-Strake und Planstrale E
ist fur FuBganger lebensgefahriich. Da hier auch Kindergarten- und Schulkinder unterwegs
sind. wird es nur eine Frage der Zeit bis zum ersten tragischen Ereignis sein.

Nach unserer Bewertung sollte die Ausfahrt im Bereich AhornstralRe verworfen werden, so
dass dort keine Veranderungen notwendig sind. Die Hauptausfahrt muss ordentlich dimensi-
oniert im Westen zur Idsteiner Straflle erfolgen. Als zweite Ausfahrt bietet sich eine Verbin-
dung zur Uimenstrafe an, uber die auch die dortigen Anlieger schneller aus dem VWWohnge-
biet kommen und dieses sowie die Ahornstraie vom Berufsverkehr entlasten

5. Allgemeine Anmerkungen
Wir bitten dringend um eine Korrektur zu den Punkten 1. und 2., die wir gegebenenfalls mit
allen rechtlichen Méglichkeiten einfordern mussen und hoffen, dass Sie auch unsere weite-

ren Anregungen in die Bauleitplanung aufnehmen

Freundliche Grufte

Der Bebauungsplan sieht vor, die Anbindung der Ahornstral3e an die ldsteiner
StraBe um ca. 25 Meter nach Westen zu verschieben und die Ahornstraf3e sud-
Ilgh der Taunusstral3e entsprechend zu verschwenken. Auf diese Weise werden
eine separate verkehrliche Erschlielung der Tankstelle sowie eine Entflechtung
der Ver_kehre am Knotenpunkt mdglich. Im Zuge dieses Verschwenks kénnen
auch die Gehwege in der Ahornstral3e verbreitert werden, insbesondere um
Sghulwege sicherer gestalten zu kénnen. AuRerdem kann die bestehende Fuf3-
gangerschutzanlage in der Idsteiner Stral3e ggf. nach Osten — ndher an die be-
stehende Bushaltestelle fur stadteinwarts fahrende Busse — verlegt werden. Die
Bushaltestelle fur die stadtauswarts fahrenden Busse kann ggf. von der Idsteiner
StraBe_ in die Ahornstral3e verlegt werden und damit naher an das Wohngebiet
Farnwlese heranriicken. Durch diese MalRnhahmen wird die Verkehrssituation im
Bereich des Knotenpunktes ,Idsteiner Stral3e /Ahornstral3e” insgesamt verbes-
sert. Ein Verkehrszusammenbruch ist nicht zu erwarten.”

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Allgemeine Anmerkungen

s. Pkt. PrivatstralRe
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Birger: 3

Email vom 04.12.2017

Stellungnahme Biirger

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Wohnpark Farnwiese / |. Anderung Idsteiner Stralie
Sehr geehrte Frau Brihl, Damen und Herren
zum o. g. Bebauungsplan mochte ich als Niedemhausener Biirger wie folgt Stellung nehmen

Sehr zu begriBen sind die enthaltenen Fufl- und Ra adwege. Dabei sollte auch berticksichtigt werden, wie die uBgdnger auberhalb
des Planungsgebietes weiter gehen knnen. So sehe ich, dass der | inmiindungsbereich der AhornstraBe in die ldsteiner Str alle
umgebaut werden soll Stdlich abgesetzt befindet sich ein Re ,uuml»lnil(huk n als Teil dieses Plans

Es wiire nun zu begriiBen und daher moglichst schon in diesen Plan aufzunchmen. wenn F ubginger aus dem Hauptplanungsgebiet
hierher ins Autal auf den parallel zum Daisbach verlaufer nden Weg (gekennzeichneter Wander- und K idwe
ohne weite Strecken entlang der Idsteiner StraBe in Kauf nehmen zu mitssen. Die Zug i
Ausweichparkplatz (oder gar AustraBie) liegen doch sehr weit auseinander, so dass im Bereich der (neuen) Einn mm‘u g der
Ahornstrafe (auch dic Bushaltestelle licg
und MI 2 ge
empfehlen ist

konnten

cht weit entfernt oder konnte besser in den Bereich zwischen den Plang ebieten M1 |
gt werden) cin Abgang ins Autal (durchaus auch ein ktirzerer und schonerer W eg zum Bahnhof) dringend zu

ehe dabei davon aus, dass der im Plan enthaltene W eg neben dem Becken (Flurstilck 11172) 6ffentlich zugiénglich sein wird

Soweit ich dem Plan entnchmen kann, sind entsprechende Grundstiicke, die als W ege dienen Konnten, vorhanden und sollten in
den Plan einbezogen werden. Hierbei denke ich an Flurstiicke 213/1 und 218/12. Etwas eng sieht es neben dem | Iurmmk 105714
aus. welches auf der Grenze zum Planungsgebiet liegt und woriiber daher rechize itig die *Weichen™ gestellt werden sollten

Mit freundlichen Griiflen

FuRwegverbindung

Im bestehenden Bebauungsplan ,Im Autal® sind in dem von lhnen vorgeschla-
genen Bereich bereits entsprechende FuRwegeverbindungen ausgewiesen, SO-
dass eine erneute Ausweisung in dem hier vorliegenden Bebauungsplan nicht
erforderlich ist. Allerdings ist die Gemeinde durch vertragliche Regelungen aus
friheren Jahren derzeit daran gehindert hier eine direkte FulRwegeverbindung
herzustellen.

Der im Bebauungsplan erhaltene Weg neben dem Regenrickhaltebecken wird
offentlich zuganglich sein, da dieser auch zu Bewirtschaftung der angrenzenden
Grlnlandgrundstiicke dient.

Der Anregung kann daher nicht entsprochen werden.
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Birger: 4

Schreiben vom 04.12.2017

Stellungnahme Biirger

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussempfehlung

Biirgerbeteiligung zum Bebauungsplan ,Wohnpark Farnweise, 2. Anderung, Erneute
Offenlage”

Biirger-Stellungnahme:

Sehr geehrte Damen und Herren,

meine Bedenken richten sich ausdriicklich lediglich gegen zwei (2) von vier (4)
Gehwegverbindungen im nérdlichen Geltungsbereich, die, ausgehend vom Gehweg ,,An der
Baumschule” zu ,PlanstraRe A" und ,PlanstrafRe B” in stdliche Richtung, durchqueren den
griin angelegten Stromleitung-Schutzstreifen geplant sind und dort einmiinden. Der Gehweg
zur ,Planstrale B” und dartber hinaus fihrt ist der weitaus ldngere von beiden. Beide
benannten Verbindungen haben leider zentralen Charakter fiir negative Einflisse.

Beide Gehwege sind letztlich entbehrlich:

1. aus Griinden des nachhaltig wirkenden Fauna- und Floraschutzes um die
Schutzguterpflichten fir den Naturhaushalt ( zudem vor der Haustiir) nicht dauerhaft ad
absurdum zu fihren.

2. aus Griinden der Personen-und Sachguter-Sicherheit in Bezug kriminelle Handlungen.
(Derartige schlecht einsehbare Wege leisten geradezu Vorschub als Fluchtweg bei
Einbriichen und anderen strafbaren Handlungen).

3. Wirkt sich ein Verzicht moglicherweise zwar auf weniger Spielmoglichkeiten fiir Kinder aus
bewirkt der aber Kosteneinsparungen bei Erstellung und unendlich lange Folgekosten-
Verbindlichkeiten zu Gunsten von Steuermitteln aus kommunalen Abgaben.

Die verbleibenden zwei Gehwegeverbindungen gewahrleisten trotzdem den Biirgern relativ
gute FuBlaufigkeit durch den gesamten neuen Wohnpark ohne Umwege laufen zu miissen.

FuRBwegeverbindungen

Stadtebauliches Ziel ist es das Neubaugebiet mdglichst optimal in den Sied-
lungskoérper einzubinden und viele Fu3- und Radwegeverbindungen in die be-
nachbarten Quartiere zu ermdglichen. Diese Verbindungen helfen auch einen
Austausch und Besuch der Nachbarschaft zu ermdglichen ohne unnétige Ver-
kehre zu generieren. In der stadtebaulichen Abwagung ist diesen Vorteilen Vor-
rang vor den Nachteilen eine Inanspruchnahme von eingeschrankt begriinbaren
Flachen unter den Hochspannungsleitungen einzuraumen.

Zusatzliche Wegebeziehungen flihren nicht zu einer Erhéhung der Kriminalitat,
eher wird die soziale Kontrolle durch zuséatzliche FuR3- und Radwege erhéht.

FuRRgéanger und Radfahrer sind geneigt immer den direkten Weg zu wahlen,
wenn dieser eine Abkiirzung darstellt. Dies fuihrt mitunter zu nicht kontrollierba-
ren ,Trampelpfaden®, die nicht erwiinscht sind. Von daher wird mit den ausge-
wiesenen Ful3- und Radwegen einer solchen Entwicklung im Vorfeld gegenge-
steuert. Die Kosten sind insoweit fir diese kurzen Teilabschnitte vertretbar.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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-Gemeinde Niedernhausen
Ihr Zeichen: FB 111.611-75-gn/pz

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Grein,

in obiger Angelegenheit komme ich jetzt zurlick auf die gefihrte Korrespondenz und auf
die neuerliche Offenlage des Bebauungsplans Nr. 18/2014 Wohnpark Farnwiese/1
Anderung |dsteiner Stral’e gem. Ihrem Schreiben vom 25.10.2017 und 11.10.2017.

Im Rahmen der neuen Offenlage bis 06.12.2017 werden folgende Einwendungen erhoben,
wobei wir uns auf die Einwendungen aus der Birgerbeteiligung vom 13.09.2017 beziehen.
Mein Mandant wurde dort als "Birger 4" bezeichnet

1. Regenriickhaltebecken
Die Einwendungen auf Seite 14 werden aufrecht erhalten bzgl. des
Regenriickhaltebeckens. Hier gibt es eine klare vertragliche Vereinbarung mit der
Gemeinde Niedernhausen

Nutzungen im Bereich des Regenriickhaltebeckens

2.im Vertrag heif3t es u.a.

»a) keine dem Charakter des Gelandes als Feuchtbiotop und Ruhezone
widersprechende Anlagen, wie Geb&ude, Stral3en, Parkplatze,
Sportanlagen und dergleichen zu errichten

b) keine Wege anzulegen, auch nicht unmittelbar entlang der stidwest-
lichen Grenze der Wohngrundstiicke, Flur 15, Flst. 218/12, 218/5,
218/4, 218/3, 218/2, 218/9, 218/8, 218/7, 218/6, 105/6“

Die Anlage des geplanten Regenriickhaltebeckens ist mit keinem der vorge-
nannten Anlagen vergleichbar. Das Gelénde als Feuchtbiotop und Ruhezone
wird durch das Regenriickhaltebecken nicht beeintréachtigt. Hierzu wird auch auf
den Artenschutzbeitrag vom Juli 2016 verwiesen. Es liegt auch im Interesse der
Gemeinde, dass das Feuchtbiotop erhalten und nicht beeintrachtigt wird.

Die Ausweisung eines Weges auf dem Flurstiick 213/1 (nicht 219/1) sowie auf
dem Flutsttick 218/12 istim Bebauungsplan nicht enthalten. Die diesbeziglichen
Einwendungen sind daher auf der Ebene der hier vorliegenden Bauleitplanung
ohne Belang.

Auch wenn im Gebiet keine weiteren befestigten Wege vorhanden sind, so wer-
den dennoch die gemeindeeigenen Grundsticke, die im Bebauungsplan ,Im Au-
tal“ als Grunflachen ausgewiesen sind, als Zugang zu den privaten und o6ffentli-
chen Grinflachen und zur Bewirtschaftung und Pflege der Grundstiicke in die-
sem Bereich genutzt. Die Ausweisung des FulR- und Wirtschaftsweges entlang
des Regenruckhaltbeckens soll lediglich die Mdglichkeit der Bewirtschaftung und
Pflege der Grundstiicke weiterhin sicherstellen. Seite 36 der Begriindung zum
Bebauungsplan wird entsprechend korrigiert. Der Satz ,Dartiber hinaus ermog-
licht der Weg eine zusatzliche Wegeverbindung zwischen dem Baugebiet Farn-
wiese und dem Autal* wird gestrichen.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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2. Hochspannungsleitung

Die Planung sollte, wenn man die Hochspannungsleitung nicht als Erdkabel verlegen will,
wenigstens so erfolgen, dass Strallen, Parkplatze, Garagen und Grinflachen von der
Hochspannungsleitung betroffen sind und nicht private Grundstiicke.

Aullerdem solite der volle finanzielle Ausgleich (Baulandpreis) fur die betroffenen Flachen
festgelegt werden. Andernfalls musste eine "Nachschussverpflichtung” beim Kaufpreis
festgelegt werden, diese Nachzahlung (plus evtl. Zinsen sowie eines Inflationsausgleichs)
musste dann gezahlt werden wenn spater einmal eine nachtragliche Erdverkabelung
erfolgt

Grundsatzlich stellt sich die Frage nach der Verantwortbarkeit einer Kindertagesstaite im
direkten, permanenten Einwirkungsbereich von elektromagnetischer Strahlung. Zumal
dieser gesundheitsrelevante Aspekt den Gemeindegremien bereits seit (iber 20 Jahren

Erdverlegung der vorhandenen Hochspannungsleitung

In der Offenlage wurde wie folgt abgewogen:

Eine Verlegung der Hochspannungsleitung in die Erde wurde schon vor Jahren
seitens der Gemeinde Uberprift. Auf erneute Nachfrage teilt die Syna GmbH am
04.07.2017 mit, dass sich die Kosten auf ca. 3,5 Mio. € belaufen wirden. Im
Ergebnis ist festzustellen, dass eine solche MalRnahme wiinschenswert, aber
nach jetziger Kenntnis wirtschaftlich kaum tragbar ist.

Die Anregung wird zurtuckgewiesen.
Die bereits getroffene Abwéagung wird aufrechtgehalten.

Erganzend ist folgendes festzustellen:

Der vorliegende Bebauungsplan weist fiir die von der Hochspannungsleitung be-
troffenen Flachen ,Offentliche Griinflachen, éffentliche StraRen und private Stell-
platze* aus, sodass die privaten Baugrundstiicke nicht von den Schutzstreifen
der Hochspannungsleitung betroffen sind.

In der Baulandumlegung werden, die mit Grunddienstbarkeiten belasteten Fla-
chen, unter den Hochspannungsleitungen bertcksichtigt.

Auch bei einer nachtréaglichen Erdverkabelung sind entsprechende Schutzstrei-
fen einzuhalten. Die Grundstlicke sind auch dann entsprechend mit Dienstbar-
keiten belastet und kénnen nicht als Baugrundstuck genutzt werden.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Strahlenbelastung

Sowohl die vorhandene und wie die geplante Kindertagesstatte befinden sich
aulRerhalb des rechtlich erforderlichen Schutzstreifens der Hochspannungslei-
tungen. GemaR der 26. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz liegen
die Grenzwerte fur das elektrische Feld bei 5 kV/m sowie fiir das magnetische
Feld bei 100 pT fur den dauernden Aufenthalt der allgemeinen Bevdlkerung in
50 Hz-Feldern. Dieser Wert stellt nach Meinung der deutschen Strahlenschutz-
kommission den Schutz des Menschen vor elektromagnetischen Feldern sicher.

Die elektrische Feldstarke und die magnetische Flussdichte nehmen mit
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durch die damalige Arbeit der "BLN" (Blrgergemeinschaft Lebensqualitat Niedernhausen e V.)
bekannt war und zurzeit durch die Diskussion Uber die geplante neue, zusatzliche Stromtrasse-
auch in Niedernhausen- wieder hoch aktuell und prasent ist.

Dariber hinaus stelite sich zwingend die Frage nach der gefahrdeten Versorgungssicherheit
durch oberirdische Stromtrassen, da diese im Gegensatz zur Erdkabelung sehr anféllig fur
Klimaveranderungen, insbesondere z.B. Orkan, Schnee und Eis (s. Anlage),
Temperaturschwankungen sowie dar(iber hinaus auch einer hohen Gefahrdung durch evtl.
Terroranschldge ausgesetzt sind

3. Ausgleichsfldche

Auch das Wildwuchsgestripp sollte entfernt oder gekappt werden bzw. eine Ausgleichsflache
an anderer Stelle geschaffen werden, auch aus Sicherheitsgriinden (Sicherheit von
Spaziergangern, Sportlern, etc.)

4. Larmschutzwall

Hier ergeht sich der Entwurf der Bewertung der Einwendungen auf Seite 15 in Spekulationen
Ein Larmschutzwall wirde "wahrscheinlich” keine Entlastung bringen. Nur Messungen kénnen
objektivieren, ob ein Larmschutzwall notwendig ist oder nicht. Auch dies wird verlangt.

zunehmenden Abstand deutlich ab. Der Grenzwert fir die elektrische Feldstarke
und die magnetische Flussdichte wird selbst direkt unter der Freileitung nicht
erreicht.

Insofern besteht auf der Ebene der Bauleitplanung kein weiterer Handlungsbe-
darf.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Versorgungssicherheit

Die Versorgungssicherheit ist auch bei der Verwendung von Hochspannungslei-
tungen gegeben.

Die Bedenken werden zurlickgewiesen.

Sicherheit

Die Grunstrukturen unter der Hochspannungsleitung sollen aus Grinden des
Natur- und Artenschutzes weitgehend erhalten bleiben. Dabei sind die Sicher-
heitsauflagen des Versorgungstréagers, wie im B-Plan dargestellt, zu beachten.
Die Anregung wird zurickgewiesen.

Larmschutz

In der Offenlage wurde wie folgt abgewogen:

Ein Larmschutzwall im Bereich der Bestandsbebauung ist aus Platzmangel und
eigentumsrechtlichen Griinden nicht umsetzbar. Ein Rechtsanspruch auf Durch-
fuhrung seitens des StralBenbaulasttragers (HessenMobil) besteht nicht. Ein
Larmschutzwall entlang der Autobahn wirde aufgrund der Lage und zu grof3en
Entfernung wahrscheinlich auch keine Entlastung bringen. Zudem wére dies eine
MaRnahme, die seitens des StralRenbaulasttragers durchzufihren ware.

Die Anregung wird zurtickgewiesen.

Erganzend ist festzustellen:

Eine Gemeinde ist im Rahmen der Bauleitplanung nur dann fir den Larmschutz
verantwortlich, wenn sie mit einer neuen Bauflache an eine bestehende Larm-
guelle heranriickt. Die Verpflichtung zu einem Larmschutz zugunsten einer
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5. Bushaltestelle

Die geplante Bushaitestelle fihrt zu einer erheblichen Gefahrdung und unnétigen
Verkehrskonzentration auf einen Punkt. Hier ware eine Verlegung duRerst wiinschenswert
sowie auch vorgetragen.

6. Feuchtbiotop

Ich méchte in diesem Zusammenhang noch einmal auf die vertraglichen Regelungen bzgl. des
Feuchtbiotops hinweisen, zu dem ganz klare zivilrechtliche Regelungen bestehen, die auf jeden
Fall bej Nichteinhaltung zu einem Schadensersatzanspruch fithren kénnen. Hier erlaube ich mir,
auch die Untere Naturschutzbehtrde entsprechend einzuschalten Auf keinen Fall kann eine
Wegefiihrung Gber die Parzelle 219/1 zu dem Regenriickhaltebecken erfolgen. Bis auf den
Autalweg der in der Talsohle direkt am Daisbach entlang fuhrt, sind -in dem gesamten Gebiet
keine Wege vorhanden und auch im notariellen Vertrag ausdriicklich ausgeschlosen. Die
Einrichtung ist seinerzeit geschaffen worden um den stindig vorhandenen hohen Wasseranfall
vernunftig zu steuern und zu verhindern, dass standig alle Grundstiicke Uberflutet werden,
zumal das Oberlfachenwasser ja gesammelt wird, insbesondere auch das Quellwasser an der
Mehrzweckhalle. Es sollte dann auch wieder -wie bereits friher schon von der BLN gefordert- in
das Biotop flieRen.

Insgesamt bitten wir also die Einwendungen unsere Mandanten in dem Bebauungsplan
Offenlegungsverfahren zu berlcksichtigen und auch zivilrechtlich zu beachten aufgrund der
vertraglichen Regelungen, die wir bei einem der von lhnen geplanten Anderung nicht
gewahrieistet sehen.

Mit freundlichen Gruf3en

bestehenden Bebauung, auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes, besteht nicht.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Bushaltestelle — geplanter Standort
In der Offenlage wurde wie folgt abgewogen:

Die Bushaltestelle befindet sich derzeit in der Idsteiner Stral3e im Bereich der
Tankstellenzufahrt. Eine Verlegung der Bushaltestelle von der Idsteiner StralRe
in die deutlich mit weniger Verkehr belastete Ahornstrale wirde daher die Si-
cherheit, insbesondere der Kinder, die sich auf den Schulweg befinden, erhéhen.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Die bereits getroffene Abwagung wird aufrechtgehalten.

Feuchtbiotop
Siehe Pkt. Nutzungen im Bereich des Regenriickhaltebeckens
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Unsere Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Farnwiese"

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrter Herr Reimann,

folgende Punkte sind in der Bauleitplanung Farnwiese aufgefallen betr. Anwohner Idsteiner
Str. 82-74:

1 Einbeziehung der Privatstrale Idsteiner Str. 78-94 in das Bebauungsgebiet Farnwiese

Die Hauser ldsteiner Str. 74-92 sind genehmigt und erschlossen. Es war bereits bei der Ver-
abschiedung des Bebauungsplans 1984 fur diese Hauser unstrittig, dass eine spétere Er-
schlieBung der anschlielenden Grundstiicke der Farnwiese den Bestandsschutz berlicksich-
tigen muss. Planungen der Gemeinde in der Vergangenheit haben dies jeweils beinhaltet.
Die aktuelle Planung fuhrt zu einer Beeintrachtigung der Rettungswege und Zufahrten fir
unsere Hauser und greift damit unzuldssig in den Bestandsschutz ein. Es ist keineswegs so,
dass ein alleiniges Interesse der Anlieger flr eine Erweiterung der Privatstra3e vorliegt.
Vielmehr ist es ausreichend, die Bauleitplanung mit ausreichendem Abstand zum Bestand
vorzunehmen. Der private Erwerb der an die Privatstrale angrenzenden Grundstiicke (2
bzw. 3 Meterstreifen) durch die Anlieger, ist durch die vorgesehene Widmung als Bauland
wirtschaftlich unzumutbar.

Die Fortfihrung der Privatstrale am stidostlichen Ende als Feuerwehrzu-/abfahrt in Richtung
Norden ist nicht im Interesse der Anlieger.

Die §§ 4,5 der HBO sehen bei einem Abstand Uber 50 Metern zu offentlichen Verkehrswe-
gen lediglich einen gradlinigen Zugang vor. Dieser ist Uber die Privatstral3e bereits gewahr-
leistet.

Die geplante Feuerwehrzu-/abfahrt ist im Ubrigen mit einer geplanten Breite von 5 Metern
uberdimensioniert. Ohne seitliche Begrenzung reichen 3 Meter, mit Begrenzung 3,50 Meter
aus.

Die offenkundige Absicht der Gemeinde, durch die Ausdehnung des Bauleitgebietes auf un-
sere Privatstralle, Kosten auf die Anlieger umzulegen, greift unzuldssig in den Bestands-
schutz ein. Im Sinne einer fir alle Parteien einvernehmlichen Lésung und des unbestrittenen
Komfortzugewinns der Anlieger bei einer Aufweitung der Privatstralle, sollte die Gemeinde

vor der Rechtskraft der Bauleitplanung eine stadtebauliche Vereinbarung mit uns Anliegern
treffen.

Privatstralle

Bezlglich des Themas ,Privatstrale“ fand am 28.05.2018 ein Erérterungstermin
mit den betroffenen Anwohnern statt. In diesem wurde den Anwohner seitens
der Gemeinde bezuglich der Flache zur erforderlichen Verbreiterung der Privat-
stral3e ein Pachtmodell vorgeschlagen. Die Einfriedung, Oberflachengestaltung
und Entwasserung der Flache verbleibt hierbei im Verantwortungsbereich der
Anwohner.

Mit Schreiben vom 18.06.2018 haben die Anwohner ihr grundsétzliches Einver-
nehmen erklart. In weiteren sollen noch mit einem Ingenieurbiiro die Moglichkei-
ten zur Entwasserung geklart werden.

Die Bedenken kdnnen somit als ausgerdaumt betrachtet werden. Weiter Be-
schlisse im Bauleitverfahren hierzu sind nicht erforderlich.
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2, Entwasserung in Verantwortung der Anlieger auf dem erweiterten Streifen zur Privat-
stralle
Die Gemeinde sieht vor, dass die Verantwortung fur die Entwésserung der Oberflichenwas-
ser an dieser Stelle den Anliegern Uiberlassen wird. Da die Privatstrale den tiefsten Punkt
des Gebietes Farnwiese darstellt bestehen groRe Bedenken, ob dies méglich ist. Darliber
hinaus wurde das Oberflaichenwasser aus der Farnwiese bisher durch deren Eigentimer
abgefihrt. Dies muss auch zukinftig durch die neuen Eigentimer in dem Baugebiet erfol-
gen. Wir sehen uns hier nicht in der Pflicht

3 FuRwege-Konzept

Die FuRwege aus dem Neubaugebiet Richtung Ortskern miinden nur am nérdlichsten und
sudlichsten Punkt in die AhornstraBe. Das ist fur die Nutzer ein Umweg und wird viele FuR-
géanger zur Nutzung der Idsteiner Stralle verleiten

Es ist weiterhin zu befiirchten, dass aufgrund dieses FuBwegekonzeptes unsere Privatstraie
von nicht dazu Berechtigten als bequeme und relativ sichere Abkirzung von und zum Autal
benutzt wird.

Ist es hier Absicht, einen weiteren Fullweg (iber Privatgrund einzurichten? Eine Einzéunung
ist wegen der Offenhaltung fiir Rettungsdienste ja nicht méglich

Diesbezuglich verweise ich auch auf meine bereits mit Schreiben vom 10.01.2017 einge-
brachten Bedenken ( siehe hierzu Punkt 1 meines Schreibens). Diese Bedenken halte ich
vollumfénglich aufrecht. Bedauerlicherweise wurde auf diese Problematik (Schutz von Pri-
vateigentum) in lhrem Schreiben vom 25.10.2017 nicht eingegangen.

Gegen jede widerrechtliche Nutzung meines Grundstickes werde ich mit rechtlichen Mitteln
vorgehen

Entwasserung

Bezuglich des Hangwassers ist festzustellen, dass das Niederschlagswasser der
Dacher und Verkehrsflachen in einem Regenwasserkanal gesammelt und ge-
ordnet abgefuhrt wird. Insofern ist die heutige Situation mit der kiinftigen nicht
vergleichbar. Das bei Starkregenereignissen anfallenden Hangwasser wird kiinf-
tig nicht mehr anfallen. Es bleibt das Erfordernis eine Entwéasserung des Privat-
weges sicherzustellen. Hierzu bestehen mehrere Mdglichkeiten, die in einem
Gesprach mit einem Ingenieurbiro erdrtert werden sollen.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

FuRweg-Konzept

Es ist nicht erkennbar warum die Bewohner des Neubaugebietes nicht die Plan-
stralle A als Verbindungsweg zum Ortskern nehmen sollen. Eine Beanspru-
chung des Birgersteiges entlang der Idsteiner Stral’e ware zudem auch nicht
schadlich. Bezuglich einer Benutzung der Privatstra3e obliegt es den Pachtern
fur die gewlinschten AbsperrmalRinahmen zu sorgen.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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4.  Verkehrsplanung
Bereits in der Stellungnahme zum Vorentwurf haben wir auf die Mange! in der Verkehrspla-
nung hingewiesen. Diese sind mit der aktuellen Planung noch schlimmer geworden

Die westliche Ein- und Ausfahrt zur Idsteiner Str. ist schon durch die Lage nur fir wenige
Anlieger attraktiv. Der Ausbau ohne Kreisverkehr wird dazu fithren, dass diese in Richtung
Niedernhausen génzlich bedeutungslos wird. Dafiir wird die gesamte Belastung in die
Ahornstrale minden. Zu StoRzeiten wird eine Uberlastung eintreten, die zum Erliegen des
Verkehrs fithrt. Das betrifft nicht nur Anlieger, sondern auch die Schule und die Kindertages-
statten. Die Ein- und Ausfahrt der Tankstelle zur KreisstralRe und die Bushaltestelle in der
Ahornstralle werden ihr Gbriges zum Verkehrszusammenbruch beitragen.

Die Unubersichtlichkeit der Einmundungen zur Freiherr-vom-Stein-StraBe und Planstralte E
ist fir FuBgénger lebensgefahrlich. Da hier auch Kindergarten- und Schulkinder unterwegs
sind, wird es nur eine Frage der Zeit bis zum ersten tragischen Ereignis sein

Nach unserer Bewertung sollte die Ausfahrt im Bereich AhornstralRe verworfen werden, so
dass dort keine Veranderungen notwendig sind, Die Hauptausfahrt muss ordentlich dimensi-
oniert im Westen zur |dsteiner StraBe erfolgen. Als zweite Ausfahrt bietet sich eine Verbin-
dung zur UlmenstralRe an, Giber die auch die dortigen Anlieger schneller aus dem Wohnge-
biet kommen und dieses sowie die Ahornstrale vom Berufsverkehr entlasten

Verkehrsplanung

Die Verkehrsplaner R+T fuhren hierzu folgendes aus:

,Die westliche Ein-/Ausfahrt zur Idsteiner StralRe dient v.a. dem westlichen Be-
reich des Plangebietes als ErschlieBung. Uber diese Anbindung kann etwa 1/3
des Gebietsverkehrs abgewickelt werden. Sie trégt somit zur Entlastung der ¢st-
lichen Gebietszufahrt Gber die Ahornstra3e bei. Der Verkehrsablauf an dieser
Gebietsanbindung ist auch bei einer Regelung als vorfahrtgeregelter Knoten-
punkt gut. Die durchschnittliche Wartezeit der in die Idsteiner Stral3e einbiegen-
den Kfz — als untergeordnetem Strom — betragt selbst wahrend der Spitzenstun-
den nur weniger als 20 Sekunden (Verkehrsqualitatsstufe B).

Eine alleinige Anbindung des B-Plan-Gebietes an die Idsteiner Stral3e im westli-
chen Bereich wird nicht empfohlen, da dies bei allen Verkehrsteilnehmern, die in
Richtung Osten fahren, zu Umwegen fihrt.

Eine Anbindung Uber die UlmenstraRe ware ebenfalls umwegig und wirde zu
einer Verkehrszunahme im Bereich der Ulmenstral3e fiihren. Auch der Lenzhah-
ner Weg wirde durch die Anbindung des Gebietes tiber die Ulmenstrale starker
belastet, sofern der Gebietsverkehr nicht ohnehin tber die Ahornstral3e zur tiber-
geordneten ldsteiner Stral3e gelangen wirde.

Fiir den Knotenpunkt ,Idsteiner Stral3e / Ahornstral3e” ist die Leistungsfahigkeit
gegeben. Die Qualitat des Verkehrsablaufs der aus der Ahornstraf3e in die Id-
steiner StralRe einbiegenden Linksabbieger ist wahrend der vormittaglichen Spit-
zenstunde ,befriedigend” (Verkehrsqualitdtsstufe C) und wéhrend der nachmit-
téglichen Spitzenstunde ,ausreichend (Verkehrsqualitétsstufe D). Eine Uberlas-
tung ist somit auch zu den ,Sto3zeiten” (vor- und nachmittagliche Spitzenstunde)
im Regelfall nicht zu erwarten.
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5 Aligemeine Anmerkungen
Wir bitten dringend um eine Korrektur zu den Punkten 1.und 2., die wir gegebenenfalls mit

allen rechtlichen Méglichkeiten einfordern miissen und hoffen, dass Sie auch unsere weite-
ren Anregungen in die Bauleitplanung aufnehmen.

Freundliche Grufe

Der Bebauungsplan sieht vor, die Anbindung der Ahornstral3e an die ldsteiner
Stral3e um ca. 25 Meter nach Westen zu verschieben und die Ahornstral3e sud-
lich der Taunusstral3e entsprechend zu verschwenken. Auf diese Weise werden
eine separate verkehrliche ErschlieBung der Tankstelle sowie eine Entflechtung
der Verkehre am Knotenpunkt mdglich. Im Zuge dieses Verschwenks kdnnen
auch die Gehwege in der Ahornstral3e verbreitert werden, insbesondere um
Schulwege sicherer gestalten zu kénnen. Au3erdem kann die bestehende Ful3-
gangerschutzanlage in der Idsteiner Stral3e ggf. nach Osten — ndher an die be-
stehende Bushaltestelle fur stadteinwarts fahrende Busse — verlegt werden. Die
Bushaltestelle fur die stadtauswarts fahrenden Busse kann ggf. von der Idsteiner
Stral3e in die AhornstralRe verlegt werden und damit naher an das Wohngebiet
Farnwiese heranriicken. Durch diese Malnahmen wird die Verkehrssituation im
Bereich des Knotenpunktes ,Idsteiner Stral3e /Ahornstral3e” insgesamt verbes-
sert. Ein Verkehrszusammenbruch ist nicht zu erwarten.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Allgemeine Anmerkungen

s. Pkt. PrivatstralRe
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Gemeinds Niedernhausen
Bebauunagsplanentwurf-Nr. 19/2014, Wechnpark Farnwiese/ Idstei-

ner 8ir.

Ihe Zeichen: FD II1/1/610-20/br Bebauungsplan Farnwiese,
Grundstiick ldsteiner Strabe 56

Jehr geelirte Damen und Herren,

namens (nd im RBuftrage der von uns vertretenen Eigentlmer des

Grundstucks Idsteiner Stz. 56, 65527 Niedernhausen, _

_ und _ werden gegen den vorgenannten BEebau-

ungsplan folgende Einwande erhoben:

Als Eigentumer des Grundstiickes Idsteiner Strale 56 in Nie-
dernhausen sind meine Mandanten durch den beabsichtigten, in
dem Bebauungsplan dargestellten Zuschnitt des Grundstickes in
ihren Rechten betroffen. Mit dieser Malhnahme sind meing Man—
danten nicht einverstanden. Insbesondere wver dem Hintergrund,
dass ein Teilstick des Grundstiicks (die Spitze) von dem Bebau-

ungsplan belroffen ist und im Rahmen des Umlegungsverfahrens

ven dem Grundstick unserer Mandanten abgetrennt wird, um die-

1 zuzufihren,

Zuschnitt Grundstiick Idsteiner StralRe 56

Zwischenzeitlich fanden Gespréche mit dem Eigentiimer statt. Danach soll ein
Grundstiickstausch fur die vom Straenbau betroffenen Flache (ca. 29 m?2) mit
einer gleichgrofRen Flache aus dem Plangebiet WA 8 erfolgen. Der Flachen-
tausch ermdglicht den Eigentimer dann eine bessere bauliche Nutzung seines
Grundstlickes fir einen weiteren Bauplatz.

Die Malinahmen zur Kompensation des Flachenverlustes, Entschadigung zum
Baulandpreis oder Flachentausch sind im anschlieRenden Umlegungsverfahren
oder durch privatrechtliche Vereinbarung zu regein.
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Stellungnahme Biirger

Ca Ihrerseits bislang keine genaue Aussage (iber die Hohe einer
Entschadigung unserer Mandantin fir den Verlust des Grund-

stuckteils mitgeteilt werden konnte, sind unsere Mandanten mit

standan. Sofern in dem Umlegungsverfahren, die in dem Bauge-
bist Farnwiese anfallenden ErschlieBungskosten, auch auf den
betroZinren crundsticksanteil unserer Mandanten angerechrnest
werden, w=rden unsere Mandanten unverhdltnismaBig benachtei-
ligt. Das betreffende Grundstiick ist bereits erschlossen. Als
Entschadigung kame somit der fiir Bauland in diesem Bereich zu

zahlende Preis in Betracht.

Mischgebietsausweisung

Durch die geplante Bebauung im Mischgebiet Ml 1 erfolgt keine Beeintrachtigung
des vorhandenen Grundsticks. Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
&5 Weiter=an ist das Grundstuck unserer Mandanten durch das biets im direkten Anschlussbereich an die Einmiindung ist aufgrund der dort herr-
schenden héheren Larmbelastung und aus funktionalen Griinden stadtebaulich
nicht begrindbar. Aufgrund der geringen Flachengréi3e ist auch bei der Errich-

flangeb'et M1, ein Mischgebiet, we auch gewerbliche Nutzung

zuldssiy ist, beeintrdchtigt. Das Mischgebiet befindet sich N i ..

S J S 2 e tung von Gewerbenutzungen, wie z.B. einer Arzt- oder Rechtsanwaltspraxis in

vorwiegend durch Wohnbebauung gepragten Umfeld. Durch die hier einem Wohn- und Geschéftshaus, nicht mit einer spiirbaren Mehrbelastung im

entstehende Gewerbeeinheiten ist mit erhdhten Verkshrs- und Vergleich zu einem reinen Wohngebaude zu rechnen. Sonstige (larmintensivere)

L& rmen Frecimany 20 rechnan, wodhrch wisderun das direkt axaren- Gehvlverbebetrlebe sind zudem aufgrund der geringen Grundstiicksgréf3e ausge-
schlossen.

ende Grondstick unserer Mandanten beeintrachtigt wird.
Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Hrﬁifreundlifhen Griken
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Unsere Stellungnahme zum Bebauungsplan nFarnwiese*

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrter Herr Reimann,

folgende Punkte sind in der Bauleitplanung Farnwiese aufgefallen betr. Anwohner Idsteiner
Str. 92-74:

1. Einbeziehung der PrivatstraRe Idsteiner Str. 78-94 in das Bebauungsgebiet Farnwiese

Die Hauser Idsteiner Str. 74-92 sind genehmigt und erschlossen. Es war bereits bei der Ver-
abschiedung des Bebauungsplans 1984 fur diese Hauser unstrittig, dass eine spatere Er-
schlieBung der anschlieRenden Grundstiicke der Farnwiese den Bestandsschutz berlicksich-
tigen muss. Planungen der Gemeinde in der Vergangenheit haben dies jeweils beinhaltet
Die aktuelle Planung fithrt zu einer Beeintrachtigung der Rettungswege und Zufahrten fiir un-
sere Hauser und greift damit unzuldssig in den Bestandsschutz ein. Es ist keineswegs so,
dass ein alleiniges Interesse der Anlieger fir eine Erweiterung der Privatstrale vorliegt. Viel-
mehr ist es ausreichend, die Bauleitplanung mit ausreichendem Abstand zum Bestand vor-
zunehmen. Der private Erwerb der an die PrivatstraRe angrenzenden Grundstiicke (2 bzw. 3
Meterstreifen) durch die Anlieger, ist durch die vorgesehene Widmung als Bauland wirt-
schaftlich unzumutbar

Die Fortfihrung der Privatstrae am siidostlichen Ende als Feuerwehrzu-/abfahrt in Richtung
Norden ist nicht im Interesse der Anlieger.

Die §§ 4.5 der HBO sehen bei einem Abstand tber 50 Metern zu dffentlichen Verkehrswe-
gen lediglich einen gradlinigen Zugang vor. Dieser ist tiber die Privatstrafie bereits gewahr-
leistet.

Die geplante Feuerwehrzu-/abfahrt ist im Ubrigen mit einer geplanten Breite von 5 Metern
Uberdimensioniert. Ohne seitliche Begrenzung reichen 3 Meter. mit Begrenzung 3,50 Meter
aus

Die offenkundige Absicht der Gemeinde, durch die Ausdehnung des Bauleitgebietes auf un-
sere Privatstralle, Kosten auf die Anlieger umzulegen, greift unzulassig in den Bestands-
schutz ein. Im Sinne einer fir alle Parteien einvernehmlichen Losung und des unbestrittenen
Komfortzugewinns der Anlieger bei einer Aufweitung der Privatstralie, sollte die Gemeinde
vor der Rechtskraft der Bauleitplanung eine stadtebauliche Vereinbarung mit uns Anliegern
treffen.

Privatstrale

Beziglich des Themas ,Privatstrae” fand am 28.05.2018 ein Er6rterungstgrmin
mit den betroffenen Anwohnern statt. In diesem wurde den Anwohner seitens
der Gemeinde bezuglich der Flache zur erforderlichen Verbreiterung der Privat-
stral3e ein Pachtmodell vorgeschlagen. Die Einfriedung, Oberflachengestaltung
und Entwasserung der Flache verbleibt hierbei im Verantwortungsbereich der
Anwohner.

Mit Schreiben vom 18.06.2018 haben die Anwohner ihr grundséitz_liches Einver_—
nehmen erklart. In weiteren sollen noch mit einem Ingenieurbiro die Mdglichkei-
ten zur Entwasserung geklart werden.

Die Bedenken kdnnen somit als ausgeraumt betrachtet werden. Weiter Be-
schlisse im Bauleitverfahren hierzu sind nicht erforderlich.
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2 Entvr\;asserung in Verantwortung der Anlieger auf dem erweiterten Streifen zur Privat-
stralle

Die Gemeinde sieht vor, dass die Verantwortung fiir die Entwasserung der Oberflachenwas-

ser an dieser Stelle den Anliegern uberlassen wird. Da die Privatstraiie den tiefsten Punkt

des Gebietes Farnwiese darstellt bestehen grof’e Bedenken, ob dies maglich ist. Dariiber

gef'Uhrt. Dies muss auch zukiinftig durch die neuen Eigentamer in dem Baugebiet erfolgen.
Wir sghen_ uns hier nicht in der Pflicht

SpeZAeH die Entwasserung der Feuerwehr Zu- und Abfahrten stellen bei Starkregen, wie be-
reits dlgses Jahr im August geschehen, eine grofle Gefahr dar

Hierbei ist mit Uberschwemmungen der direkt gegenuberliegenden Immobilien zu rechnen

3. FuBwege-Konzept

Dje fuf&wege aus dem Neubaugebiet Richtung Ortskern minden nur am nérdlichsten und
sg_dllchsten Punkt in die Ahornstraie. Das ist fiir die Nutzer ein Umweg und wird viele FuR-
ganger zur Nutzung der Idsteiner Strale verleiten.

hinaus wurde das Oberflachenwasser aus der Farnwiese bisher durch deren Eigentumer ab-

Entwasserung

Bezuglich des Hangwassers ist festzustellen, dass das Niederschlagswasser der
Dacher und Verkehrsflachen in einem Regenwasserkanal gesammelt und ge-
ordnet abgefuhrt wird. Insofern ist die heutige Situation mit der kiinftigen nicht
vergleichbar. Das bei Starkregenereignissen anfallenden Hangwasser wird kiinf-
tig nicht mehr anfallen. Es bleibt das Erfordernis eine Entwasserung des Privat-
weges sicherzustellen. Hierzu bestehen mehrere Mdglichkeiten, die in einem
Gesprach mit einem Ingenieurbiro erdrtert werden sollen.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

FuRweg-Konzept

Es ist nicht erkennbar warum die Bewohner des Neubaugebietes nicht die Plan-
stralle A als Verbindungsweg zum Ortskern nehmen sollen. Eine Beanspru-
chung des Birgersteiges entlang der Idsteiner Stral’e ware zudem auch nicht
schadlich. Bezuglich einer Benutzung der Privatstra3e obliegt es den Pachtern
fur die gewlinschten AbsperrmalRinahmen zu sorgen.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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4 Verkehrsplanung
Bereits in de( Stellungnahme zum Vorentwurf haben wir auf die Méngel in der Verkehrspia-
nung hingewiesen. Diese sind mit der aktuellen Planung noch schlimmer geworden

Die westliche Ein- und Ausfahrt zur Idsteiner Str. ist schon durch die Lage nur fur wenige An-
lieger attraktiv. Der Ausbau ohne Kreisverkehr wird dazu filhren, dass diese in Richtung Nie-
dernhausen génzlich bedeutungsios wird. Dafiir wird die gesamte Belastung in die Ahorn-
stralle minden. Zu StoRzeiten wird eine Uberlastung eintreten, die zum Erliegen des Ver-
kehrs fuhrt. Das betrifft nicht nur Anlieger, sondern auch die Schule und die Kindertagesstat-
ten. Die Ein- und Ausfahrt der Tankstelle zur KreisstraRe und die Bushaltestelle in der Ahorn-
stralle werden ihr ibriges zum Verkehrszusammenbruch beitragen

Die UnUber§icht|ichkeil der Einmundungen zur Freiherr-vom-Stein-StraRe und Planstrale E
ist fur F_ufsganger lebensgefahrlich. Da hier auch Kindergarten- und Schulkinder unterwegs
sind, wird es nur eine Frage der Zeit bis zum ersten tragischen Ereignis sein

Nach unserer Bewertung solite die Ausfahrt im Bereich Ahornstrafie verworfen werden, so
da_ss dort keine Ver&nderungen notwendig sind. Die Hauptausfahrt muss ordentlich dimensi-
oniert im Westen zur Idsteiner Stralie erfolgen. Als zweite Ausfahrt bietet sich eine Verbin-
dung zur UlmenstraBe an, Gber die auch die dortigen Anlieger schneller aus dem Wohnge-
biet kommen und dieses sowie die Ahornstrake vom Berufsverkehr entlasten

Die Verkehrsplaner R+T fuhren hierzu folgendes aus:

,Die westliche Ein-/Ausfahrt zur Idsteiner StralRe dient v.a. dem westlichen Be-
reich des Plangebietes als ErschlieBung. Uber diese Anbindung kann etwa 1/3
des Gebietsverkehrs abgewickelt werden. Sie trégt somit zur Entlastung der 6st-
lichen Gebietszufahrt Uber die Ahornstral3e bei. Der Verkehrsablauf an dieser
Gebietsanbindung ist auch bei einer Regelung als vorfahrtgeregelter Knoten-
punkt gut. Die durchschnittliche Wartezeit der in die Idsteiner Stral3e einbiegen-
den Kfz — als untergeordnetem Strom — betréagt selbst wahrend der Spitzenstun-
den nur weniger als 20 Sekunden (Verkehrsqualitatsstufe B).

Eine alleinige Anbindung des B-Plan-Gebietes an die Idsteiner Stral3e im westli-
chen Bereich wird nicht empfohlen, da dies bei allen Verkehrsteilnehmern, die in
Richtung Osten fahren, zu Umwegen fihrt.

Eine Anbindung Uber die UlmenstraRe ware ebenfalls umwegig und wirde zu
einer Verkehrszunahme im Bereich der Ulmenstral3e filhren. Auch der Lenzhah-
ner Weg wirde durch die Anbindung des Gebietes iber die Ulmenstral3e starker
belastet, sofern der Gebietsverkehr nicht ohnehin Uber die Ahornstral3e zur tiber-
geordneten Idsteiner Stral3e gelangen wirde.

Fiir den Knotenpunkt ,Idsteiner Stral3e / Ahornstral3e” ist die Leistungsfahigkeit
gegeben. Die Qualitat des Verkehrsablaufs der aus der Ahornstral3e in die Id-
steiner StralRe einbiegenden Linksabbieger ist wahrend der vormittaglichen Spit-
zenstunde ,befriedigend” (Verkehrsqualitdtsstufe C) und wéhrend der nachmit-
téglichen Spitzenstunde ,ausreichend” (Verkehrsqualitétsstufe D). Eine Uberlas-
tung ist somit auch zu den ,,Sto3zeiten” (vor- und nachmittagliche Spitzenstunde)
im Regelfall nicht zu erwarten.
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5 Allgemeine Anmerkungen

Wir bitten dnngend um eine Korrektur zu den Punkten 1. und 2., die wir gegebenenfalls mit
allen rechtlichen Moglichkeiten einfordern missen und hoffen, dass Sie auch unsere weite-
ren Anregungen in die Bauleitplanung aufnehmen

Mit freundlichen GriiRe

Der Bebauungsplan sieht vor, die Anbindung der Ahornstral3e an die ldsteiner
Stral3e um ca. 25 Meter nach Westen zu verschieben und die Ahornstral3e sud-
lich der Taunusstral3e entsprechend zu verschwenken. Auf diese Weise werden
eine separate verkehrliche ErschlieBung der Tankstelle sowie eine Entflechtung
der Verkehre am Knotenpunkt mdglich. Im Zuge dieses Verschwenks kdnnen
auch die Gehwege in der Ahornstral3e verbreitert werden, insbesondere um
Schulwege sicherer gestalten zu kdnnen. Au3erdem kann die bestehende Ful3-
gangerschutzanlage in der Idsteiner Stral3e ggf. nach Osten — ndher an die be-
stehende Bushaltestelle fur stadteinwarts fahrende Busse — verlegt werden. Die
Bushaltestelle fur die stadtauswarts fahrenden Busse kann ggf. von der Idsteiner
Stral3e in die AhornstralRe verlegt werden und damit naher an das Wohngebiet
Farnwiese heranriicken. Durch diese Malnahmen wird die Verkehrssituation im
Bereich des Knotenpunktes ,Idsteiner StralSe /Ahornstral3e” insgesamt verbes-
sert. Ein Verkehrszusammenbruch ist nicht zu erwarten.”

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Allgemeine Anmerkungen

s. Pkt. PrivatstralRe
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Unsere Stellungnahme zum Bebauungsplan , Farnwiese*

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrier Herr Reimann,

folgende Punkte sind in der Bauleitplanung Farnwiese aufgefallen betr. Anwohner Idsteiner
Str. 92-74:

1. Einbeziehung der PrivatstraBe Idsteiner Str. 78-94 in das Bebauungsgebiet Farnwiese

Die Hauser Idsteiner Str. 74-92 sind genehmigt und erschlossen. Es war bereits bei der Ver-
abschiedung des Bebauungsplans 1984 fiir diese Hauser unstrittig, dass eine spétere Er-
schlieBung der anschlieBenden Grundstiicke der Farnwiese den Bestandsschutz beriicksich-
tigen muss. Planungen der Gemeinde in der Vergangenheit haben dies jeweils beinhaltet.
Die aktuelle Planung fihrt zu einer Beeintrachtigung der Rettungswege und Zufahrien fiir un-
sere Hauser und greift damit unzuléssig in den Bestandsschutz ein. Es ist keineswegs so,
dass ein alleiniges Interesse der Anlieger fur eine Erweiterung der Privatstrale vorliegt. Viel-
mehr ist es ausreichend, die Bauleitplanung mit ausreichendem Abstand zum Bestand vor-
zunehmen. Der private Erwerb der an die Privatstralle angrenzenden Grundstiicke (2 bzw. 3
Meterstreifen) durch die Anlieger, ist durch die vorgesehene Widmung als Bauland wirt-
schaftlich unzumutbar.

Die Fortfiihrung der Privatstrafle am sudostlichen Ende als Feuerwehrzu-/abfahrt in Richtung
Nerden ist nicht im Interesse der Anlieger.

Die §§ 4,5 der HBO sehen bei einem Abstand Uber 50 Metern zu dffentlichen Verkehrswe-
gen lediglich einen gradlinigen Zugang vor. Dieser ist Uber die Privatstrale bereits gewahr-
leistet.

Die geplante Feuerwehrzu-/abfahrt ist im Ubrigen mit einer geplanten Breite von 5 Metern
Uberdimensioniert. Ohne seitliche Begrenzung reichen 3 Meter, mit Begrenzung 3,50 Meter
aus

Die offenkundige Absicht der Gemeinde, durch die Ausdehnung des Bauleitgebietes auf un-
sere Privatstrafie, Kosten auf die Anlieger umzulegen, greift unzuldssig in den Bestands-
schutz ein. Im Sinne einer fUr alle Parteien einvernehmlichen Lésung und des unbestrittenen
Komfortzugewinns der Anlieger bei einer Aufweitung der Privatstrale. sollte die Gemeinde
vor der Rechtskraft der Bauleitplanung eine stadtebauliche Vereinbarung mit uns Anliegern
treffen.

PrivatstraRe

Bezlglich des Themas ,Privatstrale“ fand am 28.05.2018 ein Erérterungstermin
mit den betroffenen Anwohnern statt. In diesem wurde den Anwohner seitens
der Gemeinde bezuglich der Flache zur erforderlichen Verbreiterung der Privat-
stral3e ein Pachtmodell vorgeschlagen. Die Einfriedung, Oberflachengestaltung
und Entwasserung der Flache verbleibt hierbei im Verantwortungsbereich der

Anwohner.
Mit Schreiben vom 18.06.2018 haben die Anwohner ihr grundsatzliches Einver-

nehmen erklart. In weiteren sollen noch mit einem Ingenieurbiro die Moglichkei-
ten zur Entwasserung geklart werden.

Die Bedenken kdonnen somit als ausgerdumt betrachtet werden. Weiter Be-
schliisse im Bauleitverfahren hierzu sind nicht erforderlich.
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2 Entwasserung in Verantwortung der Anlieger auf dem erweiterten Streifen zur Privat-
stralle

Die Gemeinde sieht vor, dass die Verantwartung fiir die Entwasserung der Oberflachenwés-

ser an dieser Stelle den Anliegern Uberlassen wird. Da die Privatstrale den tiefsten Punkt

des Gebietes Farnwiese darstellt bestehen groe Bedenken, ob dies mdéglich ist Dariiber

gefuhnt. Dies muss auch zukunftig durch die neuen Eigentiimer in dem Baugebiet erfolgen,

Wir sehen uns hier nicht in der Pflicht

Speziell die Entwasserung der Feuerwehr Zu- und Abfahrten stellen bei Starkregen, wie be-
reits dieses Jahr im August geschehen, eine grofie Gefahr dar )

Hierbei ist mit Uberschwemmungen der direkt gegeniiberliegenden Immobilien zu rechnen

3 Fuwege-Konzept

Die Fuwege aus dem Neubaugebiet Richtung Ortskern munden nur am nérdlichsten und
sudlichsten Punkt in die Ahornstrale. Das ist fir die Nutzer ein Umweg und wird viele Fuf-
ganger zur Nutzung der |dsteiner Stralie verleiten

hinaus wurde das Oberflachenwasser aus der Farnwiese bisher durch deren Eigentumer ab-

Entwasserung

Bezuglich des Hangwassers ist festzustellen, dass das Niederschlagswasser der
Dacher und Verkehrsflachen in einem Regenwasserkanal gesammelt und ge-
ordnet abgefuhrt wird. Insofern ist die heutige Situation mit der kiinftigen nicht
vergleichbar. Das bei Starkregenereignissen anfallenden Hangwasser wird kiinf-
tig nicht mehr anfallen. Es bleibt das Erfordernis eine Entwéasserung des Privat-
weges sicherzustellen. Hierzu bestehen mehrere Mdglichkeiten, die in einem
Gesprach mit einem Ingenieurbiro erdrtert werden sollen.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

FuRweg-Konzept

Es ist nicht erkennbar warum die Bewohner des Neubaugebietes nicht die Plan-
stralle A als Verbindungsweg zum Ortskern nehmen sollen. Eine Beanspru-
chung des Birgersteiges entlang der Idsteiner Stral’e ware zudem auch nicht
schadlich. Bezuglich einer Benutzung der Privatstra3e obliegt es den Pachtern
fur die gewlinschten AbsperrmalRinahmen zu sorgen.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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4 Verkehrsplanung
Bereits in der Stellungnahme zum Vorentwurf haben wir auf die Mangel in der Verkehrspla
nung hingewiesen. Diese sind mit der aktuellen Planung noch schlimmer geworden

Die westliche Ein- und Ausfahrt zur Idsteiner Str. ist schon durch die Lage nur fur wenige An-
lieger attraktiv. Der Ausbau ohne Kreisverkehr wird dazu fiihren, dass diese in Richtung Nie-
dernhausen génzlich bedeutungsios wird. Dafir wird die gesamte Belastung in die Ahorn-
strafle minden Zu StoRzeiten wird eine Uberlastung eintreten, die zum Erliegen des Ver-
kehrs fuhrt. Das betrifft nicht nur Anlieger, sondern auch die Schule und die Kindertagesstat-
ten. Die Ein- und Ausfahrt der Tankstelle zur Kreisstralle und die Bushaltestelle in der Ahorn-
stralle werden ihr Ubriges zum Verkehrszusammenbruch beitragen

Die Unubersichtlichkeit der Einmindungen zur Freiherr-vom-Stein-Stralle und Planstralie E
ist fur Fuganger lebensgefahrlich. Da hier auch Kindergarten- und Schulkinder unterwegs
sind, wird es nur eine Frage der Zeit bis zum ersten tragischen Ereignis sein

Nach unserer Bewertung sollte die Ausfahrt im Bereich Ahornstralle verworfen werden, so
dass dort keine Veranderungen notwendig sind. Die Hauptausfahrt muss ordentlich dimensi-
oniert im Westen zur |dsteiner Stralle erfolgen. Als zweite Ausfahrt bietet sich eine Verbin-
dung zur Ulmenstralle an, Gber die auch die dortigen Anlieger schneller aus dem Wohnge-
biet kommen und dieses sowie die Ahornstralie vom Berufsverkehr entlasten

Die Verkehrsplaner R+T fuhren hierzu folgendes aus:

,Die westliche Ein-/Ausfahrt zur Idsteiner StralRe dient v.a. dem westlichen Be-
reich des Plangebietes als ErschlieBung. Uber diese Anbindung kann etwa 1/3
des Gebietsverkehrs abgewickelt werden. Sie trégt somit zur Entlastung der ¢st-
lichen Gebietszufahrt Uber die Ahornstral3e bei. Der Verkehrsablauf an dieser
Gebietsanbindung ist auch bei einer Regelung als vorfahrtgeregelter Knoten-
punkt gut. Die durchschnittliche Wartezeit der in die Idsteiner Stral3e einbiegen-
den Kfz — als untergeordnetem Strom — betréagt selbst wahrend der Spitzenstun-
den nur weniger als 20 Sekunden (Verkehrsqualitatsstufe B).

Eine alleinige Anbindung des B-Plan-Gebietes an die Idsteiner Stral3e im westli-
chen Bereich wird nicht empfohlen, da dies bei allen Verkehrsteilnehmern, die in
Richtung Osten fahren, zu Umwegen fihrt.

Eine Anbindung Uber die UlmenstraRe ware ebenfalls umwegig und wirde zu
einer Verkehrszunahme im Bereich der Ulmenstral3e filhren. Auch der Lenzhah-
ner Weg wirde durch die Anbindung des Gebietes tiber die Ulmenstrale starker
belastet, sofern der Gebietsverkehr nicht ohnehin Uber die Ahornstral3e zur tiber-
geordneten Idsteiner Stral3e gelangen wirde.

Fiir den Knotenpunkt ,Idsteiner Stral3e / Ahornstral3e” ist die Leistungsfahigkeit
gegeben. Die Qualitat des Verkehrsablaufs der aus der Ahornstraf3e in die Id-
steiner StralRe einbiegenden Linksabbieger ist wahrend der vormittaglichen Spit-
zenstunde ,befriedigend” (Verkehrsqualitdtsstufe C) und wéhrend der nachmit-
téglichen Spitzenstunde ,ausreichend* (Verkehrsqualitétsstufe D). Eine Uberlas-
tung ist somit auch zu den ,Sto3zeiten” (vor- und nachmittagliche Spitzenstunde)
im Regelfall nicht zu erwarten.
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5 Allgemeine Anmerkungen

Wir bitten dringend um eine Korrektur zu den Punkien 1. und 2., die wir gegebenenfalls mit
allen rechtlichen Moglichkeiten einfordern missen und hoffen, dass Sie auch unsere weite-
ren Anregungen in die Bauleitplanung aufnehmen

Mit freundlichen Grifie

Der Bebauungsplan sieht vor, die Anbindung der Ahornstra3e an die ldsteiner
Stral3e um ca. 25 Meter nach Westen zu verschieben und die Ahornstral3e sud-
lich der Taunusstral3e entsprechend zu verschwenken. Auf diese Weise werden
eine separate verkehrliche Erschlie3ung der Tankstelle sowie eine Entflechtung
der Verkehre am Knotenpunkt mdglich. Im Zuge dieses Verschwenks kdnnen
auch die Gehwege in der Ahornstral3e verbreitert werden, insbesondere um
Schulwege sicherer gestalten zu kénnen. AuRerdem kann die bestehende FuR3-
gangerschutzanlage in der Idsteiner Stral3e ggf. nach Osten — ndher an die be-
stehende Bushaltestelle fur stadteinwarts fahrende Busse — verlegt werden. Die
Bushaltestelle fur die stadtauswarts fahrenden Busse kann ggf. von der Idsteiner
Stral3e in die AhornstralRe verlegt werden und damit ndher an das Wohngebiet
Farnwiese heranriicken. Durch diese Malnahmen wird die Verkehrssituation im
Bereich des Knotenpunktes ,Idsteiner Stral3e /Ahornstral3e” insgesamt verbes-
sert. Ein Verkehrszusammenbruch ist nicht zu erwarten.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Allgemeine Anmerkungen

s. Pkt. PrivatstralRe
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Betr.: Stellungnahme zum Entwurf der Bauleitplanung ., Wohnpark Farnwiese*

Sehr geehrter Herr Burgermeister Reimann,
sehr geehrte Damen und Herren.

nachfolgend tbermitteln wir fristgerecht unsere Stellungnahme zu der am 20.11 2017 verof-
fentlichen Offenlage des Bebauungsplanentwurfes Nr. 19/2014 W ohnpark Famwiese/l, An-
derung Idsteiner Strafie’

1. Einbezug der PrivatstraBie Idsteiner Str. 74-92 in das Bebauungsgebiet Farnwiese

Die Hauser Idsteiner Str. 74-92 wurden in den Jahren 1983-1985 im Rahmen emnes gultigen
Bd)auunuspldn\ errichtet. Bereits im Rahmen der Genchmigung o.g Bebauungsplans war
unstrittig, dass eine spatere ErschlieBung angrenzender Grundstiicke nur unter Beriicksichti-
gung des Bestandsschutzes erfolgen kann Vergangene Planungen der Gemeinde haben dem
entsprochen. Die aktuelle Bauplanung umfasst jedoch — im Falle der Umsetzung — eine maf3-
gebliche Beeintrachtigung der Rettungswege und Zufahrten fur die Hauser Idsteiner Str 74-
92 und missachtet damit den Bestandsschutz in unzuldssiger Weise

Es ist keineswegs so. dass der neverliche E inbezug der Privatstralle ldsteiner Str. 74-92 in das
Btbauunumclnu Farnwiese auf das Interesse der Anlieger an einer Erweiterung der Privat-
strafle zurickzufithren. Eine Wahrung des Bestandsschutzes konnte durch eine Bauleitpla-
nung gewahrleistet werden. die einen ausreichenden Abstand zu den bestehenden Hausern
ldsteiner Str. 74-92 vorsieht. Dabei ist ein privater Erwerb von 2 bis 3-Meter breiten Streifen
der an die Idsteiner Str. 74-92 angrenzenden Grundstiicke durch die Eigentumer der Hauses
Idsteiner Str. 74-92, wie durch Herrn Burgermeister Reimann vorgeschlagen, wirtschaftlich
unzumutbar, insbesondere durch die Klassifizierung dieser Streifen als Bauland

Eine Fortfithrung der PrivatstraBe am siidastlichen Ende in Form einer Richtung Norden ge-
leiteten Feuerwehrzufahrt liegt dariiber hinaus nicht im Interesse der Eigentumer der Hauser
Idsteiner Str. 74-92 GemaB §§4.5 HBO sind bei einem Abstand von mehr als 50 Metern zu
den nichstgelegenen offentlichen Verkehrsw egen ausschlieBlich gradlinige Feuerwehrzufahr-
ten normgemal Eine solche ist tiber die Privatstrale Idsteiner Str. 74-92 in ihrer jetzigen
Form gewahrleistet. Die im Rahmen der Bauleitplanung Farnwiese vorgesehene Feuerwehr-

zufahrt ist im Ubrigen mit einer geplanten Breite von S Metern deutlich tberdimensioniert

PrivatstraRe

Beziglich des Themas ,Privatstrae” fand am 28.05.2018 ein Erbﬂerungstgrmin
mit den betroffenen Anwohnern statt. In diesem wurde den Anwohner seitens
der Gemeinde bezuglich der Flache zur erforderlichen Verbreiterung der Privat-
stral3e ein Pachtmodell vorgeschlagen. Die Einfriedung, Oberflachengestaltung
und Entwasserung der Flache verbleibt hierbei im Verantwortungsbereich der

Anwohner.

Mit Schreiben vom 18.06.2018 haben die Anwohner ihr grundséitz!ichg; Einver—
nehmen erklart. In weiteren sollen noch mit einem Ingenieurbiiro die Mdglichkei-
ten zur Entwéasserung geklart werden.

Die Bedenken kdnnen somit als ausgeraumt betrachtet werden. Weiter Be-
schlisse im Bauleitverfahren hierzu sind nicht erforderlich.
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gangiger Weise wiren ohne seitliche Begrenzung 3 Meter, mit seitlicher Bearenzung 3.50
Meter ausreichend

Die offenkundige Absicht der Gemeinde, durch die Ausdehnung des Bauleitgebietes auf die
PrivatstraBle Idsteiner Str 74-92, Kosten auf die Anlieger umzulegen, greifi unzulissig in den
Bestandsschutz ein. Im Sinne einer fur alle Betroffenen akzeptablen Losung sowie eines zeit-
nahen Baubeginns, empfehlen wir dringend. und zwar vor Rechtskrafiigkeit der Bauleitpla-
nung, den Abschluss einer stidtebaulichen Vereinbarung zwischen uns Anliegcern und Thnen

der Gemeinde

2. Entwisserung auf dem erweiterten Streifen zur Privatstrafle

Die Gemeinde sieht vor, dass die Verantwortung fur die Entwasserung des Oberflichenwas-
sers aul dem erwenerten Streifen zur PrivaistraBe Idsteiner Str. 74-92 den Anliegern tiberlas-
sen wird. Da die Privatstralle den tiefsten Punkt des Gebietes Farnwiese darstellt. erscheint

dies weder technisch noch wirtschafilich vertretbar. Dartiber hinaus wurde das Oberflachen-

wasser aus der Farnwiese bisher durch die entsprechenden Eigentiimer abgefiihrt Diese Pra
xis gilt es auch mit Blick auf die Eigentimer des geplanten Baugebiets fortzufiihren Die Ei-
gentimer der Hauser Idsteiner Str 74-92 sind hier nicht in der Pflicht

3. Fuliwege-Konzept

Die Fuliwege aus dem Neubaugebiet Richtung Ortskern munden ausschlieflich am nordlichs

ten und sudlichsten Punkt der Ahornstrale. In der Praxis zieht das einen erheblichen Umweg

71

fur die Bewohner nach sich und wird Folge dessen zu einer maligeblichen Frequentierung der

Privatstralle Idsteiner Str. 74-92 als Durchgangsweag fithren

Entwasserun

Bezlglich des Hangwassers ist festzustellen, dass das Niederschlagswasser der
Déacher und Verkehrsflachen in einem Regenwasserkanal gesammelt und ge-
ordnet abgefuhrt wird. Insofern ist die heutige Situation mit der kiinftigen nicht
vergleichbar. Das bei Starkregenereignissen anfallenden Hangwasser wird kiinf-
tig nicht mehr anfallen. Es bleibt das Erfordernis eine Entwasserung des Privat-
weges sicherzustellen. Hierzu bestehen mehrere Méglichkeiten, die in einem
Gesprach mit einem Ingenieurbiro erdrtert werden sollen.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

FuRweg-Konzept

Es ist nicht erkennbar warum die Bewohner des Neubaugebietes nicht die Plan-
straBe A als Verbindungsweg zum Ortskern nehmen sollen. Eine Beanspru-
chung des Birgersteiges entlang der Idsteiner Stral’e ware zudem auch nicht
schadlich. Bezuglich einer Benutzung der Privatstra3e obliegt es den Pachtern
fur die gewlinschten AbsperrmalRnahmen zu sorgen.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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4. Verkehrsplanung

Bereits in der Stellungnahme zum Vorentwurf der Bauleitplanung haben wir. die Eigentiimer

y
der ldsteiner Str. 74-92, auf erhebliche Mangel in der Verkehrsplanung hingewiesen Mit
Blick auf die aktuelle Bauleitplanung haben sich die Mangel in der \ erkehrsplanung daruber
hinaus vervielfacht Die geplante westliche Ein- und Ausfahrt zur Idsteiner Str ist bereits
durch ihre Lage fur die Anlicger unattraktiv. Der geplante Ausbau ohne Kreisverkehr wird
dazu fibren, dass diese fur die groBe Masse der Berufspendler Richtung Niedernhausen Zent-

rum, Wiesbaden und Frankfurt a M. ganzlich inakzepiabel ist. Absehbar ist somit, dass dic

gesamte Verkehrsbelastu

1 die Ahornstrale mindet. mit erwartbaren Uberlastunuen z

Stofizeiten und einem Erliegen des Verkehrs Das betriffi nicht nur Anlieger, sondern auch die
sich m bzw. an der Ahornstrale befindliche Schule und hiln’ll':".Q‘L'\\'.ili!:' Die bestehende
Einfahrt der Tankstelle in der Idsteinerstrale sowie die Bushaltesielle in der Ahornstraf3
werden dariiber hinaus zum Verkehrszusammenbruch beitragen

Die Unubersichtlichkeit der Einmundungen zur Freiherr-von-Stein-Strae und Planstralie E ist
daruber hinaus fiir Fuganger lebensgefahrlich. Angesichts der hier verkehrenden Kinderoar

ten- und Schu

inder, sind tragische Unfiille zu erwarten
Die Planungen einer Austahrt im Bereich der Ahomnstraie sollien daher verworfen werden
Die Haupt

steiner Stralie

isfahrt muss stattdessen in tblichen Dimensionen und Richiung Westen zur Id-

erfolgen. Als zweite Austahrt bietet sich eine Verbindung zur Ulmenstralie an

1

uber die a

h die dortigen Anlieger schneller aus dem Wohngebiet kamen und somit sowoh

dieses als auch die Ahornstralle vom Berufsverkehr entlasten wurden

Die Verkehrsplaner R+T fiihren hierzu folgendes aus:

,Die westliche Ein-/Ausfahrt zur ldsteiner Straf3e dient v.a. dem westlichen Be-
reich des Plangebietes als ErschlieBung. Uber diese Anbindung kann etwa 1/3
des Gebietsverkehrs abgewickelt werden. Sie tragt somit zur Entlastung der ost-
lichen Gebietszufahrt tGiber die Ahornstral3e bei. Der Verkehrsablauf an dieser
Gebietsanbindung ist auch bei einer Regelung als vorfahrtgeregelter Knoten-
punkt gut. Die durchschnittliche Wartezeit der in die Idsteiner Stralie einbiegen-
den Kfz — als untergeordnetem Strom — betragt selbst wahrend der Spitzenstun-
den nur weniger als 20 Sekunden (Verkehrsqualitatsstufe B).

Eine alleinige Anbindung des B-Plan-Gebietes an die Idsteiner Stral3e im westli-
chen Bereich wird nicht empfohlen, da dies bei allen Verkehrsteilnehmern, die in
Richtung Osten fahren, zu Umwegen flhrt.

Eine Anbindung Uber die UlmenstraRe ware ebenfalls umwegig und wiirde zu
einer Verkehrszunahme im Bereich der Ulmenstral3e fihren. Auch der Lenzhah-
ner Weg wirde durch die Anbindung des Gebietes Uber die Ulmenstral3e starker
belastet, sofern der Gebietsverkehr nicht ohnehin tber die Ahornstral3e zur Gber-
geordneten ldsteiner Stral3e gelangen wirde.

Fiir den Knotenpunkt ,Idsteiner StraBe / Ahornstral3e” ist die Leistungsféhigkeit
gegeben. Die Qualitat des Verkehrsablaufs der aus der Ahornstral3e in die Id-
steiner Straf3e einbiegenden Linksabbieger ist wahrend der vormittaglichen Spit-
zenstunde ,befriedigend” (Verkehrsqualitdtsstufe C) und wéhrend der nachmit-
téglichen Spitzenstunde ,ausreichend” (Verkehrsqualitétsstufe D). Eine Uberlas-
tung ist somit auch zu den ,Sto3zeiten” (vor- und nachmittagliche Spitzenstunde)
im Regelfall nicht zu erwarten.
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5. Allgemeine Anmerkungen

Wir bitten dringend um eine Korrektur Ihrer Bauleitplanung zu den Punkten 1. und 2.
entlang der hier dargestellten Argumentation. Wir behalten uns vor, entsprechende
Forderungen gegebenenfalls auch auf dem Rechtsweg einzufordern und erhoffen eine
positive Reaktion auf unseren weiteren Anregungen zu lhrer Bauleitplanung

Mit freundlichen Griien

Der Bebauungsplan sieht vor, die Anbindung der Ahornstral3e an die ldsteiner
Stral3e um ca. 25 Meter nach Westen zu verschieben und die Ahornstral3e sud-
lich der Taunusstral3e entsprechend zu verschwenken. Auf diese Weise werden
eine separate verkehrliche Erschlie3ung der Tankstelle sowie eine Entflechtung
der Verkehre am Knotenpunkt mdglich. Im Zuge dieses Verschwenks kdnnen
auch die Gehwege in der Ahornstra3e verbreitert werden, insbesondere um
Schulwege sicherer gestalten zu kénnen. AuRerdem kann die bestehende FuR3-
gangerschutzanlage in der Idsteiner Strafl3e ggf. nach Osten — ndher an die be-
stehende Bushaltestelle fiir stadteinwarts fahrende Busse — verlegt werden. Die
Bushaltestelle fur die stadtauswarts fahrenden Busse kann ggf. von der Idsteiner
Stral3e in die AhornstralRe verlegt werden und damit ndher an das Wohngebiet
Farnwiese heranriicken. Durch diese Malnahmen wird die Verkehrssituation im
Bereich des Knotenpunktes ,ldsteiner Stral3e /Ahornstral8e” insgesamt verbes-
sert. Ein Verkehrszusammenbruch ist nicht zu erwarten.”

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Allgemeine Anmerkungen

s. Pkt. PrivatstralRe
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Betreff: Bebauungsplan Nr. 19/2014 "Wohnpark Farnwiese /1.Anderung Idsteiner

Strafie" hier Anregungen u. Bedenken

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit mochten wir lhnen als betroffene Anlieger zu dem obengenannten Bebauungsplan
folgende Anregungen und Bedenken mitteilen. Wir hatten Ihnen bereits mit Schreiben vom
23.12.2016 hinsichtlich des B-Plan-Vorentwurfes unsere Anregungen und Bedenken dazu
mitgeteilt. Leider fanden diese fur uns nicht nachvollziehbar keine Berlicksichtigung.

Folgende Punkte sind uns in der Bauplanung Wohnpark-Farnwiese aufgefallen:

: 18 Verkehrskonzept allgemein

Die Verkehrswegeplanung und Verkehrszihlungen vernachlassigen die Belastungen bzw
Verkehrsstrome zu den Spitzenzeiten,

Insbesondere sei hier darauf hingewiesen, dass die Verkehrsstréme aus Richtung Idstein, (iber die
L 3026 in den letzten Jahren kontinuierlich zugenommen haben. Dieses karreliert mit der
ausgepragten Bebauung in |dstein ,Am Taubenberg” und Umgebung. Diese Bebauung wird auch
zukiinftig erweitert und fihrt damit zu weiteren Verkehrsbelastungen dieser LandesstraRe und
damit Idsteiner Strale. Ursache ist auch die (iberzogene Kreisverkehrsanzahl {(>5) Richtung
Autobzhnanbindung in Idstein aus diesen Wohngebieten. Die Einwohner nutzen hier die
ausgesprochen gute, gradlinige Verbindung durch Niedernhausen, die fiir sie viel beguemer ist.
Das hat heute schon zur Folge, dass sich der morgendliche Verkehr in der Idsteiner Straite
durchgehend aus Richtung |dstein zuriickstaut bis weit hinter dem Ortschild, zeitweise auch bis
nach Oberseelbach.

Die Verkehrsplaner R+T fuhren hierzu folgendes aus:

»In der Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Farnwiese wurden die Verkehrsmen-
gen wahrend den Spitzenzeiten (vor- und nachmittagliche Spitzenstunde) be-
ricksichtigt. Zu diesen Zeiten wurde der Verkehrsablauf an den angrenzenden
Knotenpunkten in der Idsteiner Straf3e, also dort, wo die Verkehrszunahme durch
das geplante Wohngebiet am héchsten ist, untersucht.

Als Grundlage dafur wurden an allen diesen Knotenpunkten im Jahr 2015 an
einem durchschnittlichen Werktag Verkehrszahlungen durchgefiihrt, so dass
eine aktuelle Datenbasis vorliegt, die alle Entwicklungen bis zum Jahr 2015 be-
inhaltet.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung erfolgte dann fur das Prognosejahr 2025.
Der Leistungsfahigkeitsuntersuchung wurden — zuséatzlich zum prognostizierten
Neuverkehr, der durch den Wohnpark Farnwiese entsteht, — weitere Prognose-
zuwachse zu Grunde gelegt:

e Zum einen wurden weitere geplante Entwicklungen in der naheren Um-
gebung bericksichtigt.

e Zum anderen wurde ein allgemeiner Prognosezuwachs von 5%, der eine
fortschreitende Motorisierungsentwicklung abbildet, angesetzt.

Im Gegensatz zu diesen Annahmen beinhaltet die Verkehrsdatenbasis Rhein-
Main (VDRM) in der Idsteiner StralRe sogar einen leichten Rickgang bis zum
Prognosejahr. Somit ist davon auszugehen, dass die Verkehrsprognose eher
eine Abschétzung ,auf die sichere Seite” darstellt.

Ergebnis der Leistungsfahigkeitsuntersuchung ist, dass auch mit den zu Grunde
gelegten Kfz-Verkehrsmengen des Prognosejahres 2025 die Leistungsfahigkeit
an allen untersuchten Knotenpunkten wahrend der vor- und nachmittaglichen
Spitzenstunden an normalen Werktagen gegeben ist. Die Qualitat des

33




Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner Strae“ im Ortsteil Niedernhausen
Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB  Abwagungsvorschlage zu den Bedenken, Anregungen und Hinweisen

Birger: 11

Schreiben vom 13.12.2017

Stellungnahme Biirger

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Dieser auRerortliche Verkehr aus Idstein strémt mit der gleichen Intensitat abendlich wieder

zurdck durch Niedernhausen. Besonders eklatant ist die Situation bei den haufigen Staus auf der

A3 An 8  genlar r ~hrrn o B ‘

A3. Anwohner im geplanten , Wohnpark Farnwiese” werden daher kaum Maoglichkeit haben, aus
en, aus

dem Wohngebiet wahrend der Hauptverkehrszeiten herauszufahren

Die geplante Anbindung an die AhornstraRe in Héhe der Freiherr vom-Stein Stralle lasst ein
erhohtes Verkehrsaufkommen in der neuen WohnstraRe als fortgeflihrter ,Schleichweg” dufch
das Wahngebiet parallel zur Idsteiner StraRe mit Anschluss an die neue Anbindung in der
ldsteiner StraRe zu befiirchten. Dies widerspricht dem ruhigen Charakter mit Erholungswert des
allgemeinen Wohngebietes gem. BauNVO. Fiir uns, die Anwohner der Idsteiner Straflte 74-92
bedeutet dies eine zusatzliche erhebliche Verkehrsbelastung von Norden zur standig
ansteigenden Belastung durch die Idsteiner Strafe im Siiden mit Spitzen wahrend des
Berufsverkehrs und insbesondere bei Umfahrus g von Sperrungen der Autobahn

Alle Verkehrsanbindungen von Niedernhausen in das Rhein-Main-Gebiet, sowohl| Richtung
Frankfurt als auch Richtung Wiesbaden-Mainz, liegen im Siidosten des Ortes, das Ne:ubau;ebm
aber im Nordwesten. D. h. der jetzt schon Gberlastete Ortskern muss von den Anliegern r(
neven Wohngebietes mehrmals téglich passiert werden :

Das in der Dokumentation zum Bebauungsplan aufgefiihrte Verkehrsgutachten (Verkehrs-
zdhlung) ist unzureichend und enthalt zu dem Vorgenannten keinerlel Hinweise

Wir fordern daher, dass bei der weitergehenden Planung die vorgenannten Umsténde
uneingeschrankt Berlcksichtigung finden und das Verkehrskonzept entsprechend angepasst

wird

Verkehrsablaufs der aus der Ahornstral3e in die ldsteiner Stral3e einbiegenden
Linksabbieger ist wahrend der vormittadglichen Spitzenstunde ,befriedigend”
(Verkehrsqualitatsstufe C) und wahrend der nachmittéglichen Spitzenstunde

,ausreichend” (Verkehrsqualitdtsstufe D). Alle anderen Knotenstréme an den un-
tersuchten Knotenpunkten werden sogar mit guter bis sehr guter Verkehrsquali-
tat (Verkehrsqualitatsstufen B und A) abgewickelt.

Mit zunehmender Entfernung zum B-Plan-Gebiet wird die Verkehrszunahme
durch die neuen Nutzungen geringer, da sich der Verkehr im Stral3ennetz ver-
teilt. So liegt der Anteil des Neuverkehrs in der Idsteiner Straf3e direkt stidlich der
Ahornstraf3e (mit ca. 750 Kfz pro Tag) bei ca. 7% — und nimmt in Richtung Orts-
mitte immer weiter ab. Der Neuverkehr am zentralen Knotenpunkt am Niedern-
hausener Rathaus, der im Bestand mit ca. 25.000 Kfz pro Tag belastet ist, liegt
im Bereich der taglichen Verkehrsschwankungen (ca. 2-3%). Die Auswirkungen
auf die Leistungsféahigkeit dieses zentralen Knotenpunktes sind daher gering.

Das ErschlieBungskonzept des B-Plan-Gebietes "Farnwiese" sieht keine fir den
Durchgangsverkehr durchgéangig befahrbare Strale direkt angrenzend an die
Grundstlicke ldsteiner Stral3e 74-92 vor.

Die Lage der Anbindung des B-Plan-Gebietes an die Ahornstrale wurde aus
Griinden der Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit bewusst in Gegenlage zur
Freiherr-vom-Stein-Stral3e vorgesehen. Samtliche ErschlieBungsstral3en im B-
Plan-Gebiet werden verkehrsberuhigt sein — entweder als Teil einer Tempo 30-
Zone oder sogar als verkehrsberuhigter Bereich — und entsprechend dimensio-
niert bzw. gestaltet. Im Gegensatz dazu ist die Idsteiner Stral3e eine Hauptver-
kehrsstrale, auf der Tempo 50 gilt. Die Idsteiner Stra3e kann dementsprechend
deutlich ziigiger befahren werden, so dass parallele Schleichverkehre tber die
Freiherr-vom-Stein-Strafle und weiter durch das B-Plan-Gebiet im Regelfall nicht
zu befilrchten sind.”

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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2. Entwasserung des Oberflichenwassers

In unserer Region werden zunehmend spontane Starkregen mit Stundendurchschnittswerten von
80-100 I/m?® und mehr beobachtet. Die kurzzeitigen Spitzenwerte liegen dabei noch héher

Im derzeitigen Zustand sorgen die bewirtschafteten Ackerflichen und die Streuobstwiesen fir
eine gewisse Verzogerung des Regenwasserabflusses, der sich dann uber die StichstraRe in Héhe
des Hauses 92 in die Idsteiner StraRe ergieRt und von dort Richtung Daisbach flieRt. Uber eine
quer zum Hang liegende Bodenrinne parallel zu PrivatstraRe zu den Hausern 74-92, die auf c:im--
tiefe Ackerfurche der fritheren Bewirtschaftung zuruckgeht und von den Anliegern stetig
freigehalten wird, sammelt sich Hangwasser, das dann dem Gefille folgend Richtung AhornstraRe
abflieRen kann ‘

Bei einer Bebauung des Farnwiesengelandes kann davon ausgegangen werden, dass die gesamte

Flache als versiegelt zu betrachten ist, zumindest im Fall von spontanen Starkregen, Die Wasser

iahmeféahigkeit des Taunuslehms im nicht bebauten Gebiet ist duRerst gering und die

restliche Flache ist bebaut bzw. gepflastert. E< ist davon auszugehen, dass bei Zerstorung des
Uber die Jahrzehnte gewachser

en Drainagesystems (sog. Felddrainagen) Wassermassen
unkontrolliert auf die Privatstrafle der Hauser 74-92 ergieRen wird, deren Entwasserung nur fiir

die Privatstrafenflache bemessen ist. Die Entwdsserung der PrivatstraRe erfolgt Gber den

privaten Abw

V)

sseranschluss jedes Anliegers. Die zusatzliche Entwisserung des geplanten 2m-

ein. Die G

Streifens wird wohl dariiber ableitbar je sieht aber vo

dass die Verantwortung

fur die Entwasserung der Oberflachenwisser fiir die Feuerwehrzufahrt den Anliegern Uberlassen

wird. Da die PrivatstraRle den tiefsten Punkt des Gebietes Farnwiese darstellt, bestehen grofte
Bedenken, ob dies moglich ist. Dariiber hinaus wurde das Oberflichenwasser aus der Farnwiese
durch deren bisherigen Eigentlimer abgefiihrt. Dies muss auch zukiinftig durch die neuen
Eigentumer in dem Baugebiet erfolgen. Wir sehen uns hier nicht in der Verantwortung. Eine
Entwdsserung, z.B. der Feuerwehrzufahrt diirfte auch rechtlich gemaR Wasserhaushaltsgesetz
und natdrlich aus den vorgenannten fehlender Kapazitat nicht in den privaten Entwasserungs-
strang eingeleitet werden. Da die bebauten Grundstiicke an der Idsteiner StraRe 74-92 nur
tellweise (PrivatstraRe) im geplanten Baugebietes enthalten sind, ist eine Durchleitung schon aus
rechtlichen Grlinden gar nicht méglich. Besonders gefshrdet erscheinen die tiefliegenden
Grundsticke von Haus 74 und 76, da hier das aus PlanstraRe C angesammelte Wasser dann Uber
die Feuerwehrzufahrt auf die Grundstiicke zuflieRen und Haus und Keller fluten kann. Hier ist
planerisch unbedingt Abhilfe zu schaffen.

Entwésserung PrivatstralRe

Bezlglich des Themas ,Privatstrale“ fand am 28.05.2018 ein Erérterungstermin
mit den betroffenen Anwohnern statt. In diesem wurde den Anwohner seitens
der Gemeinde bezuglich der Flache zur erforderlichen Verbreiterung der Privat-
stral3e ein Pachtmodell vorgeschlagen. Die Einfriedung, Oberflachengestaltung
und Entwasserung der Flache verbleibt hierbei im Verantwortungsbereich der
Anwohner.

Mit Schreiben vom 18.06.2018 haben die Anwohner ihr grundsatzliches Einver-
nehmen erklart.

Beziglich des Hangwassers ist festzustellen, dass das Niederschlagswasser der
Déacher und Verkehrsflachen in einem Regenwasserkanal gesammelt und ge-
ordnet abgefuhrt wird. Insofern ist die heutige Situation mit der kunftigen nicht
vergleichbar. Das bei Starkregenereignissen anfallenden Hangwasser wird kinf-
tig nicht mehr anfallen. Es bleibt das Erfordernis eine Entwasserung des Privat-
weges sicherzustellen. Hierzu bestehen mehrere Méglichkeiten, die in einem
Gesprach mit einem Ingenieurbiiro erértert werden sollen.

Die Bedenken kdnnen somit als ausgerdumt betrachtet werden. Weiter Be-
schllisse im Bauleitverfahren hierzu sind nicht erforderlich.

Die Bedenken bezliglich der Entwasserung werden zurtickgewiesen.
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Wir fordern daher, dass bei der weitergehenden Planung diese Umstinde uneingeschrankt
Ber(cksichtigung finden und das Entwésserungskonzept entsprechend angepasst wird

Mit der Bitte um Beriicksichtigung der aufgefiihrten Anregungen und Bedenken bei der weiteren
B-Planung verbleiben wir

mit freundlichen GriiRen
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Betr.: Stellungnahme zum Bebauungsplan Farnwiese, Haus Idsteiner Str. 92

Sehr geehrte Damen und Herren,
Sehr geehrter Herr Biirgermeister

Zu dem oben genannten Bebauungsplan habe ich folgende Einwendungen und Bemerkungen zu
machen:

1 Einbeziehung des Privatwegs |dsteiner Str. 74-92 in das Bebauungsgebiet Farnwiese

Das Haus Idsteiner Str. 92 wurde vor mehr als 30 Jahren mit den Auflagen eines rechtskraftigen
Bebauungsplans erbaut und ist seitdem bewohnt. In verkehrstechnischer Art wird dieses Grundstiick
nach Abstimmung mit der Gemeinde und dem damaligen StraRenverkehrsamt iiber eine StichstraRe
von der Idsteiner Strale und einen bis zum Haus 74 weiterfiilhrenden Privatweg erschlossen. Dieser
Zustand hat seit 30 Jahren ohne Beanstandung Bestand. Durch die geplante Bebauung wird die
bestehende Situation geéndert.

Der verbreiterte Ausbau des Privatwegs um 2m, wie in der Begriindung des Bebauungsplans (Juli
2017) vorgesehen, ist abzulehnen, denn der bestehende Zustand war seit Einrichtung ausreichend.
Vielrehr ist es angemessen, die Bauleitplanung mit einem ninreichenden Absiand von 2m zum

Bestand vorzunehmen.

Die vorgeschlagene Ertlichtigung des Privatwegs fiir Rettungsfahrzeuge sowie die verkehrstechnische
Anbindung iber eine zusitzliche Feuerwehrzu- und abfahrt wird durch die neu geschaffene Situation
notwendig und ist fiir das Haus Idsteiner Str. 92 nicht erforderlich, da seit mehr als 30 Jahren fiir
Rettungseinsdtze ein direkter Zugang von der StichstraRe zum Geb3ude in 12m Entfernung besteht.

Ich wehre mich gegen die Behauptung, dass die nun notwendige Anpassung der Verkehrssituation
ausschlieBlich im Interesse der Anlieger (74-92) sei, nachdem ich mit meiner Familie dieses Haus seit
mehr als 30 Jahren bewohne. Der private Erwerb der an den Privatweg angrenzenden Fldche (2 bzw.
3 Meterstreifen) durch die Anlieger, ist durch die vorgesehene Widmung als Bauland wirtschaftlich
unzumutbar und die Beteiligung an ErschlieBungskosten ist abzulehnen.

Privatstralle

Bezlglich des Themas ,Privatstrale“ fand am 28.05.2018 ein Erérterungstermin
mit den betroffenen Anwohnern statt. In diesem wurde den Anwohner seitens
der Gemeinde bezuglich der Flache zur erforderlichen Verbreiterung der Privat-
stral3e ein Pachtmodell vorgeschlagen. Die Einfriedung, Oberflachengestaltung
und Entwasserung der Flache verbleibt hierbei im Verantwortungsbereich der

Anwohner.

Mit Schreiben vom 18.06.2018 haben die Anwohner ihr grundsatzliches Einver_—
nehmen erklart. In weiteren sollen noch mit einem Ingenieurbiro die Moglichkei-
ten zur Entwasserung geklart werden.

Die Bedenken kénnen somit als ausgerdumt betrachtet werden. Weiter Be-
schliisse im Bauleitverfahren hierzu sind nicht erforderlich.
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2. Allgemeine Verkehrssituation in Niedernhausen

Die Stellungnahme von Verwaltung und Planungsbiiro bei der Beantwortung der Bedenken und
Anregung von Biirger (Juli 2017) zu diesem Thema halte ich weiterhin fir sehr optimistisch. Die
Zunahme des Durchgangsverkehrs, die durch das erst nach 2015 entwickelte Neubaugebiet im
sidlichen Idstein hervorgerufen wird, wird in der erwahnten Verkehrszahlung nicht beriicksichtigt.
Ebenfalls unberiicksichtigt bleibt die zukiinftige Entwicklung in diesem Neubaugebiet, denn
Autofahrer dieses Bereichs bevorzugen den BAB-Zugang in Niedernhausen, wie dies morgens und
abends entlang der Idsteiner StraRe zu beobachten ist. Eine prognostizierte Annahme von 5% fiir 10
Jahre bis zum Prognosejahr 2025 erscheint zu gering bei der beschriebenen Situation. Gleichfalls
nicht beachtet wird der zunehmende Lkw-Verkehr, der Idstein anfahrt und die BAB-Mautcontrol-
Stelle auf der A3 meidet.

Mit fr!undlicb{eﬁjvérﬁﬁen

Die Verkehrsplaner R+T fuhren hierzu folgendes aus:

,Das zusétzliche Kfz-VVerkehrsaufkommen durch Entwicklungsflachen in der Um-
gebung wurde basierend auf den aktuellen Strukturdaten (Anzahl Wohn- und
Gewerbeeinheiten, ggf. FlachengréRen) unter Verwendung der ,Hinweise zur
Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen” der Forschungsgesell-
schaft fur StraRen- und Verkehrswesen (FGSV) ermittelt. Dies entspricht dem
Stand der Technik.

Zusatzlich wurde ein weiterer allgemeiner Prognosezuwachs von 5% bis zum
Prognosejahr 2025 zu Grunde gelegt, der eine fortschreitende allgemeine Moto-
risierungsentwicklung abdeckt.

Im Gegensatz zu diesen Annahmen beinhaltet die Verkehrsdatenbasis Rhein-
Main (VDRM) in der Idsteiner StraRe sogar einen leichten Rickgang bis zum
Prognosejahr. Somit ist davon auszugehen, dass die Verkehrsprognose eher
eine Abschétzung ,auf die sichere Seite” darstellt.”

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB,
im Zeitraum vom 30.10.2017 bis 06.12.2017.

| Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange ohne Hinweise, Anregungen oder Bedenken:

Behdrde / Trager Schreiben vom
Stadtverwaltung ldstein 02.11.2017
Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr | 03.11.2017

ESWE Versorgungs-AG 06.11.2017

Stadt Eppstein 06.11.2017
Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen 07.11.2017
Regionalverband Frankfurt/RheinMain, Frankfurt am Main 07.11.2017
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen 09.11.2017
Regierungsprasidium Darmstadt 10.11.2017

Magistrat der Stadt Wiesbaden 15.11.2017
Rhein-Main Verkehrsverbund GmbH, Hofheim Email vom 17.11.2017
Eisenbahn-Bundesamt, AuRenstelle Frankfurt/Saarbriicken 29.11.2017

Industrie- und Handelskammer Wiesbaden Email vom 05.12.2017
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| Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange mit Hinweisen:

Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie

Schreiben vom 03.11.2017

Stellungnahme Behorde / Tréager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussempfehlung

Bauleitplanung der Gemeinde Niedernhausen

hier: 13. Anderung des Flachennutzungsplanes und Bebauungsplanes Nr. 19/2014
fiir den Bereich ,,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner StraRe*

TK 25, Bl. 5815 Wehen

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Hessische Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie hat mit Schreiben vom
13.11.2015 (gleiches Az.), zu o. g. Planung Stellung genommen.

Zwischenzeitlich haben sich keine Anderungen ergeben, die eine erneute Stellungnahme

erfordern wirden.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

= y [y
% T4 A

(Dr. Benjamin Homuth)

Vorherige Stellungnahme
siehe hierzu nachfolgende Seite

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie

Schreiben vom 13.11.2015

Stellungnahme Behérde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungshiro / Beschlussempfehlung

Bauleitplanung der Gemeinde Niedernhausen

hier: 13. Anderung des Flichennutzungsplanes und Bebauungsplanes Nr. 19/2014 fiir den
Bereich ,,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner Strafie*

TK 25, Bl. 5815 Wehen

Aus Sichi der vom Hessischen Landesami fiir Umwelt und Geologie 0 vertretenden Bielange wird zu dem
Planvorhaben wie folg Stellung geapmmnien:

Rohstoffgeolngie (M. Schnfiner): Es bestehen keine Einwinde pegen die Planung,
Hydrogeologle (Dr. Schreiner): Es bestehen keine Einwinde gegen die Planung,

Ingenieurgeologie (Dr. Mitbus): Nach Geologischer Karte 1:25.000 von Hessen baut sich das Plangebiet
aus oberflichennah verwitierten Tonschiefern und Quarziten des Unterdevions auf, die von bindigen,
weitgestufien Deckschichten tiberlapert werden,

Die Deckschichien kimnen stark setrungsfihip sein. Aul einheitliche Grindungsbedingungen sl zu achren,
Bel etwaigen peotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten werden
ohjekibezngene Bavgrunduntersuchungen gemil DIN EN 1997.2 bzw. DIN 4020 sowie ppf
Bougrubenabmahmen durch cin Ingenicurbilro empfohlen.

Bodenschutz (B, Kiein): Eine Stellungnahme erfolgt durch die zustindipe obere Bodenschutzhehirds (RP -
DAY

Mit freundlichen Griillen
Im Aufirag

D B Mo A

(Dr. Benjamin Homuth)

Rohstoffgeologie, Hydrologie, Ingenieurgeologie, Bodenschutz

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Amprion GmbH

Email vom 08.11.2017

Stellungnahme Behdrde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Betreff: Leitungsauskunft - Vorgangs-Nr. 114963, Bebauungsplan Nr. 19/2014
Wohnpark Farnwiese, 1. Anderung Idsteiner StraBBe und 13. Anderung FNP
baerbel.vidal@

Signiert von: amprion.net

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 16.12.2016 haben wir im Rahmen der Beteiligung Trager
Gffentlicher Belange eine Stellungnahme zur o. 8. Bauleitplanung abgegeben

Diese Stellungnahme behalt auch fiir den nun eingereichten Verfahrensschritt
weiterhin ihre Giiltigkeit.

Gegen einen Satzungsbeschluss zur 0. g. Bauleitplanung in der jetzt
vorliegenden Fassung bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken

Wir gehen davon aus, dass Sie beziiglich weiterer Versorgungsleitungen die
zustandigen Unternehmen beteiligt haben.

Mit freundlichen GriiRen

Bdrbel Vidal Blanco
Amprion GmbH

Vorherige Stellungnahmen
siehe hierzu nachfolgende Seiten

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Email vom 16.12.2016

ion GmbH
Amprion Beschlussfassung

Stellungnahme Behérde / Trager

Die Hinweise zur Stellungnahme vom 29.10.2015 wurden bereits entsprechend

Betreff: Leitungs;usku;ft - Bebauungsplan Nr. 19/2014 Wohnpark Farnwiese/1. . .
Anderung Idsteiner Strae und 13. Anderung FNP nachstehenden Beschlussvorschlagen zur Kenntnis genommen.
Signiert von: baerbel.vidal@amprion.net
SO AT e, Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die getroffenen Be-
mit Schreiben vom 29.10.2015 haben wir im Rahmen der Beteiligung Trager offentlicher Belange eine Stellungnahme schlisse aufrechterhalten.

zur o. g. Bauleitplanung abgegeben.
Diese Stellungnahme behalt auch for den nun eingereichten Verfahrensschritt weiterhin ihre Goltigkeit.

S ke Bozungsbeschilss 2ur o. g. Bauleftlanung in dr ezt voriegenden Fassung bestehen aus unserer Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussfassung
eene Becenien zur Tragerbeteiligung gem. 8 4 (1) Stellungnahme vom 29.10.2015

Wir gehen davon aus, dass Sie bezaglich weiterer Versorgungsleitungen die zustandigen Unternehmen beteiligt
haben.

Hochspannungsleitungen

Mit freundlichen GruRen

Samel VidalBlanco Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Amprion GmbH

Betrieb / Projektierung

Leitungen Bestandssicherung
Rheinlanddamm 24, 44139 Dortmund
T intern 15711

T extern +49 231 5849-15711

malilto: baerbel.vidal@amprion.net
Www.amprion.net

Nachfolgend Schreiben vom 29.10.2015:
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Email vom 29.10.2015

Amprion GmbH
Stellungnahme Behdrde / Trager Beschlussfassung

Sehr geshre Damen und Hefran
i Fanbereich dero.a MaBnahme veraufen keine Héchsizpannungsieitungan unsares Unlarnehmens
Planiungsn ven Hichstspannungsizitungen fir dissen Bereich liegen aus heutiger Sich) nicht vior

Wepen dar in diessm Berelch verlaulendzn Hochspannungsieitung wenden Sie sich bitte an die Syna GmbH,
Ludwigshafener Stralle 4. 65928 Frankfurt am Main

Diese Stellungnahme betnfft nur dis van uns betrewten Anlagen des 220- und 380-kV-Netzas,

:‘fléegnehen daven aus, dass Sie bezoglich weiterar Versorgurgsleltungen die zustandigen Uniernehman petefligt
R=2 n

it freundiichen Grifien
Biirbel Vidal Blanco

Amprion GmbH
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Syna GmbH

Email vom 15.11.2017

Stellungnahme Behorde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Sehr geehrter Frau Brihl
sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf Ihr Schreiben vom 26. Oktober 2017. Zu lhrer Projektierung nehmen wir als
betriebsfihrendes Unternehmen im Auftrag der Netzgeselischaft EnergieRegion Taunus - Goldener Grund sowie der
Suwag Energie AG wie folgt Stellung:

Gegen lhre Projektierung haben wir nichts einzuwenden, wenn die mit unserer Stellungnahme vom 10.01.2017
gegebenen Anregungen und Hinweise weiterhin Bericksichtigung  finden. Unsere vorgesehene

Transformatorenstation wurde zeichnerisch und nachrichtlich ibernommen

Mit freundlichen GriiRen
iLA.

Holger Otto

Vorherige Stellungnahme
siehe hierzu nachfolgende Seiten

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Schreiben vom 10.01.2017

Syna GmbH
Stellungnahme Behdrde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner Str.
und 13. Anderung des Flédchennutzungsplanes im Ortsteil Nledernhausen

ler_berichtigte Stellungnahme zu: Beteiligung der Behérden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch {(BauGB) zum
Entwurf

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns auf |hr Schreiben vom 23, November 2016, mit dem Sie uns (iber
die oben genannte Projektierung Informierten und nehmen wie folgt Steliung:

Gegen lhre Projektierung haben wir nichts vorzubringen, wenn die bestehenden und
zur Versorgung notwendigen neu zu planenden Anlagen bei der weiteren
Bearbeitung des Vorganges Berﬁcksichtigung erfahren.

Hier weisen wir auf die vorhandenen 110/20 kv Frelleitungen und die an das
Verfahrensgebiet angrenzenden Erdkabel des Stromversorgungsnetzes, sowie die
allgemein Jeweils gliltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE,
DVGW, Merkblitter uber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen usw.) hin.

Bei Baumanpflanzungen Im Bereich unserer vorhandenen bzw. geplanten
Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baumachse und Kabel 2,50 m
betragen. Bei geringeren Absténden sind die Biume zum Schutz der
Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobel die Unterkante der
Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bel
dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50
m verringert werden,

Anpflanzungen im Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitungen diirfen die
Leitungen nicht gefdhrden.

In jJedem Falle sind PflanzungsmaRnahmen im Bereich unserer Versorgungsaniagen
im Voraus mit uns abzustimmen.

Baumanpflanzungen/ Schutz der Versorgungsanlagen

riicksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Umsetzung der PflanzmalRnahmen sind die Ve_rsorgungsleitun-
gen sowie die hiermit verbundenen Auflagen und Rahmenbedingungen zu be-
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Syna GmbH

Schreiben vom 10.01.2017

Stellungnahme Behdrde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Aus sﬁtischgn und betrieblichen Griinden Ist zu beachten dass in einem Radius von
20m um die Maststandorte keine Geléndeniveauverénderungen vorgenommen
werden und kelne Anpfianzungen erfolgen diirfen.

Eine Bebauung innerhalb der Schutzstreifen ist nicht statthaft.

Maststandorte

Im Bereich der Masten befindet sich derzeit ein niedrigwlichsiger Baumbestand,
der aus arten- und naturschutzrechtlicher Sicht erhalten werden soll. Nach Riick-
sprache im Herrn Neu (Syna) am 06.02.17, kann der vorhandene Bewuchs er-
halten bleiben. Weiterhin ist die Anlage von Parkplatzen, StraRen und Wegen
zulassig, wenn die Statik der Hochspannungsmasten nicht beeintrachtigt wird.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen und Hinweise aufzuneh-
men:

,Bepflanzungen in Néhe von Hochspannungsleitungen

Innerhalb der Schutzstreifen der Hochspannungsleitungen ist ein Bewuchs bis
zu einer Hohe 3,0 m zuléssig. Hohere Anpflanzungen, z.B. Einzelbdume, sind
nur in Abstimmung mit dem Leitungstrdger (SYNA GmbH) zuldssig.”

Hinweise:

Hochspannungsleitungen:

Bei baulichen MalRhahmen in N&ahe von Hochspannungsmasten ist darauf zu
achten, dass die Statik der Hochspannungsmasten nicht beeintrachtigt wird. Ge-
plante MalBhahmen Umkreis von 20 m der Masten sind mit dem Leitungstrager
(SYNA GmbH) abzustimmen.*

Bebauung innerhalb des Schutzstreifens

Nach Ricksprache im Herrn Neu (Syna) am 06.02.17, betrifft die Aussage nur
hochbauliche MaRnahmen. Die Anlage von StralRen, Parkplatzen und FuBwegen
ist zulassig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Syna GmbH

Schreiben vom 10.01.2017

Stellungnahme Behérde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussempfehlung

Die Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitungen miissen jederzeit fiir Leitungsbauarbeiten
zugénglich bleiben. Die Maste miissen (iber Zufahrtsméglichkeiten fiir LKW und schweres Geriit
jederzelt erreichbar sein.

Generell sind Schutzabstéinde auf 20kV Ebene nach DIN EN 50341-1 und auf 110kV Ebens nach DIN
EN 50341-3-4 einzuhaiten.

Um elekirische Aufladungen zu vermeiden empfehlen wir alle metallenen Objekte (z .B. Stahitrib{inen,
Gelander, Fangzéune etc.) In Leitungsnéhe in einen umfassenden Potentialausgleich entsprechend
DIN VDE 0100 Teil 410/540 und DIN VDE 0185 (vgl. ENV 61024-1) einzubeziehen.

Fir die Stromversorgung des Berelche wird die Errichtung einer Compeact-Transformatorenstation mit
den Geb3udeabmessungen (iber EOK von Lénge x Breite x Héhe =3 m x 1,5 m x 1,5 m erforderlich,
wobei eine Grundstiicksgrofe von ca. 5§ m x 5 m (L x B) in Anspruch genommen wird.

Bel Durchsicht des uns Obermittelten Planes stellten wir fest, dass die notwendige Transfor-
matorenstation zeichnerisch und nachrichtiich beriicksichtigt wurde. Die akiuelle Platzierung der
Station Im Plangebiet Ist allerdings sehr ungeeignet, da die Versetzung unterhalb der 110kV
Freileitung zu erheblichen Schwierigkeiten fithren wiirde. Eine Alternatividsung wurde von uns in der
belgefiigten Planunterlage singetragen.

Die Energieversorgung fir die im Geltungsbereich vorgesehene Wohnhausbebauung Ist nach
Verlegung der erforderlichen Versorgungsleitungen in den endgiitig gesicherten Trassen und
Inbetriebnahme der auf unsere Anregung eingeplanten Transformatorenstation sichergestelit.

Zufahrtsmoglichkeit fir Leitungsarbeiten

Die Hochspannungsleitungen bzw. Hochspannungsmaste sind tiber den vorhan-
denen, bzw. Uber die geplanten Wege zu erreichen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Schutzabstéande / elektrische Aufladung

Im Bebauungsplan ist der Hinweis zu den Hochspannungsleitungen wie
folgt zu erganzen:

,Beziiglich der Schutzabsténde der Hochspannungsleitungen gelten die DIN EN
50341-1 und die DIN EN 50341-3-4. Um elektrische Aufladungen zu vermeiden
wird empfohlen, alle metallenen Objekte (z.B. Gelénder, Fangzéune, etc.) in
Néhe der Hochspannungsleitungen in einen umfassenden Potentialausgleich
entsprechend DIN VDE 0100 Teil 410/540 und DIN VDE 0185 (vgl. ENV 61024-
1) einzubeziehen.”

Umlegung Trafostation

Nach Auskunft von Herr Neu kann die Trafostation aufgrund der Hochspan-
nungsleitungen nicht mit einem Kran am geplanten Standort aufgestellt werden.
Der vorgeschlagene Standort (s. linke Seitenspalte) ist aus stadtebaulicher Sicht
vertretbar.

Im Bebauungsplan ist ein neuer Standort gemafl dem Vorschlag der Syna
GmbH zu bertcksichtigen.
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Syna GmbH

Schreiben vom 10.01.2017

Stellungnahme Behdrde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbuiro / Beschlussempfehlung

Zur Zuordnung unserer Bestandsunteriagen in das Verfahrensgebiet kénnen diese unter www.syna.de
eingeholt werden.

Um Unfélle oder elne Gefdhrdung der Energieversorgung auszuschlieen, ist allen mit Erd- und
Stralenbauarbeiten in der Ndhe von Leitungstrassen beauftragten Firmen zwingend zur Auflage zu
machen, vor Beginn der Arbelten die nach dem neuesten Stand fortgefiihrien Bestandspléne bei uns
einzusehen.

Zur Ausarbeltung des Versorgungsprojekies bendtigen wir nach Abschluss des
Genehmigungsverfahrens eine Ablichtung des Bebauungsplanes in der endgiiltigen Form.

AbschlieBend mochten wir darauf hinweisen, dass In allen ErschlisBungssiraen und
Verbindungswegen der notwendige Raum fiir die Einbringung der Versorgungskabel und der
Strafenbeleuchtungsstitzpunkte mit Betonfundamenten nach DIN 1988 bereitzustellen Ist.

Bitte betrachten Sie unsere Stellungnahme vom 05.01.2017 hiermit als gegenstandslos.
Fiir eventuell noch anstehende Fragen stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griiben
Syna GmbH

im Aufrag | //
Y7

ristof

Unterlagen

Die Unterlageneinsicht erfolgt im Rahmen der Fachplanungen bzw. Bauausfih-
rung. Ein Exemplar des Bebauungsplanes wird durch die Gemeinde zugestellt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

StraBenbeleuchtung / Versorgungsleitungen

Im Rahmen der vertiefenden Fachplanungen fir den StralRen- und Tiefbau sind
die Versorgungsleitungen sowie die hiermit verbundenen Auflagen und Rahmen-
bedingungen zu beriicksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Unitymedia Hessen GmbH & Co.KG

Schreiben vom 22.11.2017

Stellungnahme Behdrde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

AZ: FD 7/610-20/br, Bebauungsplan Nr. 19/2014 "Wohnpark Farnwiese/1. Anderung Idsteiner StraRe"
und 13. Anderung des Flichennutzungsplanes im Ortsteil Niedernhausen

Sehr geehrte Frau Briihl,

vielen Dank fiir Ihre Informationen

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG, Wir sind grundsélzlich daran
interessier, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beilrag zur
Sicherung der Breitbandversorgung fiir Ihre Biirger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung weiter geleitel, die sich mil ihnen zu gegebener Zeil in
Verbindung setzen wird, Bis dahin bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren weiter zu beteiligen.

Fiir Riickfragen stehen wir Ihnen geme zur Verfligung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende
Vorgangsnummer an

Freundliche GriiRe

Zentrale Planung Unitymedia

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Fraport AG

Schreiben vom 22.11.2017

Stellungnahme Behdrde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Bauleitplanung der Gemeinde Niedernhausen

Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,,Wohnpark Farnwiese/1. Anderung Idsteiner

StraBe“ und 13. Anderung des Flichennutzungsplanes im Ortsteil

Niedernhausen

hier: Erneute Beteiligung der Behorden und sonstiger Triger &ffentlicher Be-
lange geméR § 4 Abs. 2 BauGB zum erneuten Entwurf des Bebauungs-
planes

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu 0.a. Bauleitplanung verweisen wir auf unsere bereits im Rahmen der Beteiligung
der Trager oOffentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen vom 06.11.2015 ge-
maR § 4 Abs. 1 BauGB sowie vom 09.12.2016 gem&R § 4 Abs. 2 BauGB

Mit freundlichen GriRen

Frapor[ AG/
| Lp— W

Th. Vitzthum J. Klein

Vorherige Stellungnahmen
siehe hierzu nachfolgende Seiten

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Fraport AG

Schreiben vom 09.12.2016

Stellungnahme Behdrde / Trager

Beschlussfassung

Bauleltplanung der Gemeinde Niedernhausen

Bebauungsplan Nr. 19/2014 , Wohnpark Famwiese/1. Anderung Idsteiner

StraBe“ und 13. Anderung des Fléchennutzungsplanes im Ortstsii

Niedernhausen

hier: Betelligung der Behérden und sonstiger Tréiger 8ffentlicher Belange ge-
miéB § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu o.a. Bauleitplanung verweisen wir auf unsere bereits im Rahmen der Beteiligung
der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB abgegebene Stellung-
nahme vom 06.11.2015.

Mit freundlichen GriRen

Frapojt AG

ppa. "1@"’ LA. &7
Th. Vitzthum J. Kl€in

Die Anregungen zur Stellungnahme vom 06.11.2015 wurden bereits entspre-
chend nachstehenden Beschlussvorschlagen zur Kenntnis genommen bzw. in
der Entwurfsplanung bertcksichtigt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die getroffenen Be-
schlusse aufrechterhalten.

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussfassung
zur Tragerbeteiligung gem. 8 4 (1) Stellungnahme vom 06.11.2015

Lage Plangebiet in Bezug auf uneingeschréankte Anfliegbarkeit / Hindernisfreiheit/ Larm-
schutz

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Schreiben vom 06.11.2015

Fraport AG
Stellungnahme Behérde / Trager

Beschlussfassung

Bauleitplanung der Gemeinde Niedernhausen

Bebauungsplan Nr. 19/2014 «Wohnpark Farnwiase/1, Anderung Idsteiner Strafie"

und 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Ortsteil Niedernhausen

hier: Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentiicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
2u 0.3 Bauleitplanung nehmen wir wie folat Stellung

Gegen die in Rede stehende Planung bestehen hinsichliich der uneingeschrankten
Anflizgbarkelt und der Hindernisfreiheit des Verkehrsfiughafens Frankfurt Main keine
Bedenken, da das Gebiet sowohl aulerhalb der Bauhohenbeschrankung des Bau-
schutzbereiches geman § 12 LuftVG als auch auRerhalb des Hindernisinformations-
bereiches (HIB) gemal § 18b LuftVG liegt

Im Ubrigen liegt das Plangebiet auBerhalb des l.armschulzbereichs, der gemar § 4
Abs. 2 Salz 1 des Gesstzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung Gber
die Festsetzung des Larmschutzbereichs fur den Verkehrsflughafen Frankfurt Main
vom 30.09.2011 (GYBI 2011, 438) festgesetzt wurde, und sulRerhalb des im Regio-
nalen Flachennutzungsplan vom 17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) susgewiesenen,
den Verkehrsfiughafen Frankfurt Main umaebenden Siedlungsbeschrankungsge-
biets, in dem die Auswelsung neuer Wohnbaufiachen und Mischgebiete im Rahmen
der Bauleltptanung nicht zulassig Ist

Mit freundiichen Gralten

Fraporl AG f

e
ppa. | . 1!/\/ iA Cg(
Th VllLthum M Balkan C/\

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH

Schreiben vom 30.11.2017

Stellungnahme Behdrde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,,Wohnpark Farnwiese / 1.Anderung Idsteiner Strafe" und 13.
Anderung des Flachennutzungsplanes im Ortsteil Niedernhausen

hier: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaR § 4

Abs. 2 BauGB zum erneuten Entwurf des Bebauungsplanes

Sehr geehrte Frau Briihl,
auf Ihre Anfrage vom 30.10.2017 kénnen wir Ihnen heute mitteilen, dass gegeniiber dem Bebau-

ungsplan Nr.19/2014 Wohnpark Farnwiese' grundsatzlich keine Einwande der NRM bestehen.
Unsere Stellungnahme vom 19.11.2015 behélt ihre Giiltigkeit.

Freundliche Griifte

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Assetmanagement, Projektkoordination

‘ . Hﬂjh«i'

Kai Runge Charmaine Wagner

Vorherige Stellungnahme
siehe hierzu nachfolgende Seiten

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

54




Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner StraRe* im Ortsteil Niedernhausen
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NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH

Schreiben vom 19.11.2015

Stellungnahme Behérde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussempfehlung

Bebauungsplan Nr. 18/2014 ,Wohnpark Farnwiese / 1.Anderung Idsteiner Strake" und 13.
:indelgung des Flichennutzungsplanes im Ortsteil Niedernhausen

er: Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemin & 4
Abs. 1 BauGE zu den Vorentwiirfen i ’

Sehr geehne Frau Brihl,

auf lhre Anfrage vom 19.10.2015 kéinnen wir Ihnen heute mittsilan, dass gegeniber dem Bebau-
ungsplan Nr 18/2014 ,Wohnpark Famwiese* grundsatzlich keine Einwande der NRM Bestehen

Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches bereits
Versorgungsleitungen und  Hausanschiilsse befinden, dersn Bestand wnd Betrieh zu
gewahrleisten sind Insofam ist bel der Stralenplanung in der Ahomstralie bei der Wahl der
Baumstandorts auf diesen Bestand zu achien

Voraussetzung fir die Planungen von Grinflschen hildet die aktuslie Version des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 Baumpflanzungen im Bereich unterirdischier Versorgungeaniagen®

Eine Uberbauung vorhandensr Leilungstrassen ist nicht zulassig.
Solite eine weiera Erschliellung mit Erdgas gewiinscht werden, wenden Sie sich bitte an

Herrn Andreas Hillekrand
068 213-26528
a hillebrand@nrm-netzdiensta de

Des Wertera_n Bitten wir daraufl zu achten, dass sowohl bei VerauBerung sowle bei Umwidmung
von Grundstlicksflachen eine dinglicha Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird

Leitungen

Im Rahmen der vertiefenden Fachplanungen fur der Stra3en- und Tiefbau sind
die Hausanschliisse und Leitungen sowie hiermit verbundene Auflagen zu be-

riicksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Erdgas

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

VerauBerung und Umwidmung von Grundstiicken

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB  Abwagungsvorschlage zu den Bedenken, Anregungen und Hinweisen

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH

Schreiben vom 19.11.2015

Stellungnahme Behdrde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Fur slle Baumalinahmen ist die NRM - Norm _Schutz unierirdischer Versorgungsleitungen
Armaturen, Mess- Bignal- und Steusrkabel der Mainova® einzuhalten Zudem mothien wir Sin:el
darauf hinweisen, dass die Uberbauung vorhandenar Letungstrassen unzuldssio st Aus dissem
Grund fordern Sie for Ihre Planlngen bitle unzere Bestandsunterlagen online unter dem Link
www nrm-netzdienste deinetzauskunft im Bereich Downloads an

Freundliche Grife

NRM Metzdienste Rhein-Main GmbH
Keoordination

Z . e

Charmaine Wagnsr

Uberbauung vorhandenen Leitungstrassen

Im Rahmen der vertiefenden Fachplanungen fur der StraRen- und Tiefbau sind
unterirdischen Versorgungsleitungen sowie hiermit verbundene Auflagen zu be-
ricksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner StralRe* im Ortsteil Niedernhguse'n
Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB  Abwagungsvorschlage zu den Bedenken, Anregungen und Hinweisen

Deutsche Telekom Technik GmbH Schreiben vom 04.12.2017

Stellungnahme Behdrde / Trager Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussempfehlung

Bebauungsplan Nr. 19/2014 Wohnpark Farnwiese/1. Anderung ldsteiner StraBe” und 13.
Anderung des
Flidchennutzungsplanes im Oristeil Niedernhausen

Sehr geehrter Damen und Herren,

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als 1 Netzeigentiimerin und Vorherige Stellungnahmen
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. | TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH siehe hierzu nachfolgende Seiten
beaufiragt und bevollmichtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowic alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zur 0. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben vom 02.11.2015 und 12.01.2017 Stellung
genommen. Diese Stellungnahmen gelten unveriindert weiter,

Bei Planungsiinderungen bitten wir uns emeut zu beteiligen.
Mit freundlichen Griifien
LA LA.

Christine Wust Jennifer Stelzel




Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner StraRe* im Ortsteil Niedernhausen
Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB  Abwagungsvorschlage zu den Bedenken, Anregungen und Hinweisen

Deutsche Telekom Technik GmbH

Schreiben vom 12.01.2017

Stellungnahme Behdrde / Trager

Beschlussfassung

Betrif® Eebauungsdp;l:n Nr. 19/2014 ,,Wohnpark Farnwiese/ 1. Anderung Idsteiner StraBe“ und 13,

Fliichennutzungsplanes im Ortsteil Niedernhausen
Sehr geehrter Damen und Herren,

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimeri
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche ’l)'elekdm Tecﬁn.ik Gmglrjlund
beagﬁragt und bevollmlchtjgt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Zur 0. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben vom 02.11.2015 Stell ;
Stellungnahme gilt unvertindert weiter. ung genommen. Diese

Bei Planungstinderungen bitten wir uns emeut zu beteiligen.
Mit freundlichen GriiBen
i.A. i.A.

Christine Wust Jennifer Stelzel

Die Anregungen zur Stellungnahme vom 02.11.2015 wurden bereits entspre-
chend nachstehenden Beschlussvorschlagen abgewogen bzw. in der Entwurfs-
planung bertcksichtigt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die getroffenen Be-
schlusse aufrechterhalten.

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussfassung
zur Tragerbeteiligung gem. 8 4 (1) Stellungnahme vom 02.11.2015

Leitungen und Anlagen
Im Rahmen der vertiefenden Fachplanungen fir den Straen- und Tiefbau sind Versor-
gungsleitungen und Anlagen sowie die hiermit verbundenen Auflagen und Rahmenbedin-

gungen zu bericksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise der Stellungnahme vom 02.11.2015 wurden gemaf der Beschlussfas-
sung zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Deutsche Telekom Technik GmbH

Schreiben vom 02.11.2017

Stellungnahme Behdrde / Trager

Beschlussfassung

buuunpflun Nr, 192014 . Wohnpark Farmwiese/|, Anderung ldsteiner Strafle™ und 13
Anderung des Fldchennutzungsplanes im Onsteil Niedembausen

oy

Sehir gechrte Damen und Herren,

die Telehom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentlimerin und
Nutzungsberechtigte i S, v. § 68 Abx. | TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
besuftragl und bevollmiehtipt, ulle Reehic und Pflichten der Wegesicherung wahraunehmen
sowie alle Planverfuhren Dritter entgegenzunchmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen ohzugeben. Zu der o g Plasung nehmen wir wie folgt Stelfung:

Im Planbervich befinden sich Telekommunikatlonstinien der Telekom, die aus baigetigtem Plan
ersichtlich sind

Die Aufwendungen der Telekom massen bei der Verwirklichung des Bebatungsplans so gering
wie miglich gehalten werden

Deshalh bitten wir, unscre Belange wie folgt zu beriicksichtigen:
Wir bitten folgende fachliche Festyetzung in den Bebauungsplun sufzunehmen:

In alken Straflen bew. Gehwegen sind geeignete und austeichende Trassen mit ciner |eitungsrone
in ciner Breite von ca. 0.3 m filr dic Unterbringung der Telekammunikations! inien der Telekom
vorzuschen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblant Ober Baumstandortc und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgeselischaft flir Strallen- und V. ethehrswesen,

Ausgabe 1989; siche insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, duss
durch die Baumpflanzungen der Bau, dic Unterhaltung und Erweileruny der
Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden

Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur dusch die Telckom ist die Verlegung never
Telekommunikationslinien im Plangebiet und aullethalb des Plangebicts erfordetlich.

Bitte teilen Sie uns zum Zweek der Koordinierung mit, welche cigenen oder Thoen bekannten
Maboahmen Dritter im Bereich folgender Strafien stattfinden werden

Fiir den rechtzcitigen Ausbau des Telekommunikationenetzes sowde dic Koordinierang mit dem
Straenbau und den Baumabnatmen der anderen Leitungstriger ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der FrschlieBungemaBinahmen im Bebauungaplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH unter dem im Hriefkopf genannten Adresse 5o frh wie mdglich, mindestens 6
Manate vor Baubeginn, schrifilich angezeigt werden.

Leitungen und Anlagen

Im Rahmen der vertiefenden Fachplanungen fiir der Straf3en- und Tiefbau sind
Versorgungsleitungen und Anlagen sowie die hiermit verbundenen Auflagen und

Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner StralRe* im Ortsteil Niedernhguse_n
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Deutsche Telekom Technik GmbH

Schreiben vom 12.01.2017

Stellungnahme Behérde / Trager

Beschlussfassung

Wir muchen dorouf sufinerksam, dass aus wirtschafilichen Grilnden eine Versorgung des
Neubaugebietes mit Telekpmemunikationsinfrastruktur in unteritdischer Batny cise nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer Koordinierten ErschiieBung sowic ciner ausreichenden
Planungssicherbeit moglich ist

Wir bitten daher sicherzustellen, dass

far den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlicBungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfrete Nutzung der klinftig gewidmeten Verkehrswepe moglich ist,

entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BautiB folgende Flichen aly mit cinem Leltungsrecht zu belisten
festgesctzt werden und im zweiten Schrint eine beschrinkse persanliche Dicnstbarkeit im
Grundbuch agansten der Telekom Deutschland Gmbi, Site Bonn. mit folgendem Wortlaut
cingetragen wird:

"Beschriinkte persdnliche Dienstborkeit fiir die Telekom Deutschland GmbH. Bomn, bestehend in

dem Recht auf Errichung, Betrieh, Anderung unid Unterhaltung von Telekommunikationstinien,
verbunden mit einer Nutzungsbesohriinkung.”

der ErschlicBungstriiger verpllichitet wird. in Abstimmung mit uns im erforderlichen Umfany
Flichen flir die Aufstellung von oberindischen Schaligehfiusen auf privaten GrundstBcken zur
Verfligung zu stellen und dicse durch Eintray ciner beschrinkten persbnlichen Dienstbarkeit zu
Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitx Bonn, im Grundbuch kostenlos #u sichemn.
elne rechizeitige und cinvernchmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung det
Leitungszonen vorgenommen wird und eire Koardinlerung der TiefhuumaBnahmen fiir
Strubenban und Leitungshau durch den EnschlieBungstriiger erfolgt,

die geplanten Verkehrswege nach der Emichtong der TR-Infinsirukiur in Lage und Verlauf nicht
mehr verfinden werden.

Mt frevawilichen GirilDen

1A i

Jermifer Stelecl Chirisline Wist
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Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB  Abwagungsvorschlage zu den Bedenken, Anregungen und Hinweisen

AbwasserVerband Main-Taunus

Schreiben vom 04.12.2017

Stellungnahme Behdrde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Bauleitplanung der Gemeinde Niedernhausen

Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,,Wohnpark Farnwiese/1. Anderung Idsteiner StraRe® und 13.
I'inderung des Fldchennutzungsplanes im Ortsteil Niedernhausen

Mitteilung des Ergebnisses zu unserer Stellungnahme und erneute Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Tréger &éffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB zum
erneuten Entwurf des Bebauungsplanes

lhr Schreiben vom 26.10.2017, Az. FD 111/1/610-20/br

Senr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Bruhl,

der Abwasserverband Main-Taunus hat mit Schreiben vom 09.11.2015, Az. Hi-ja-1, zu den Vorentwirfen
und mit Schreiben vom 09.01.2017, Az. Hi-ja-1, zum 1. Entwurf des oben genannten Bebauungsplans sowie
der 13, Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Niedernhausen bereits eine Stellungnahme
abgegeben

Zu den Hinweisen und Anmerkungen unserer bisherigen Siellungnahmen vom 09.11.2015 und 09.01.2017
die wir inhaltlich weiterhin aufrecht halten, ergeben sich aufgrund des uns nun vorliegenden erneuten
Entwurfs des Bebauungsplanes keine Anderungen oder Erganzungen

Fur Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfugung 7

Mit freundlichen Gru3gn

12
/ / -
Goebel é ‘ Spitzbart
Techn. Geschizfisfitrer Stelv -Kaufm. Geschaftsfuhrerin

Vorherige Stellungnahmen
siehe hierzu nachfolgende Seiten

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner StraRe* im Ortsteil Niedernhausen
Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB  Abwagungsvorschlage zu den Bedenken, Anregungen und Hinweisen

AbwasserVerband Main-Taunus

Schreiben vom 09.01.2017

Stellungnahme Behdrde / Trager

Beschlussfassung

Bauleitplanung der Gemeinde Nioder;l;l:ﬁ;.v\—/

Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,Wohnpark Farnwiese/1. Anderung Idsteiner StraRe" und 13.
Anderung des Flichennutzungsplanes im Ortsteil Niedernhausen

Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gem#R §4 Abs. 2
BauGB zum Entwurf

Ibr Schreiben vom 23.11.2016, Az. FD 111/1/610-20/br

Sehr geshrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Brohl,

der Abwasserverband Main-Taunus hat mit Schreiben vom 09.11.2015, Az. Hija-1, zu den Vorentwarfen
des oben genannten Bebauungsplans sowie der 13. Anderung des Flédchennutzungsplans der Gemeinde
Niedernhausen bereits eine Stellungnahme abgegeben.

Die Hinweise und Anmerkungen des Abwasserverbandes Main-Taunus aus der Stellungnahme vom
09.11.2015 wurden gemaB dem uns mit Ihrem Schreiben vom 23.11.2016 vorgelegten
Abwagungsbeschluss der Gemeindevertretung weitestgehend zur Kenntnis genommen und auch in dem
nun vorliegenden geanderten bzw. erganzten Entwurf mitberlicksichtigt. Die erganzte Empfehiung in den
textiichen Festsetzungen hinsichtlich der Rockhaltung von Niederschlagswasser in Zisternen und der
aufgenommene Hinweis zur Begrnung von Flachdachern und flachgeneigten Dachem werden seitens des
Abwasserverbandes Main-Taunus ausdriicklich begragt.

Laut dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf sind als externe Ersatz- bzw. AusgleichsmaRnahmen u. a.
der ROckbau von Verrohrungen am Theibach in Konigshofen geplant. Diese sollen jeweils durch eine Furt
ersetzt werden. Da der Abwasserverband Main-Taunus fur die Gewasserunterhaltung des Theibaches
zustandig ist, bitten wir Sie, die geplanten MaRnahmen am TheiBbach mit uns abzustimmen und uns im
Rahmen der weitergehenden Planungen zu beteiligen.

Ansonsten ergeben sich zu den Hinweisen und Anmerkungen unserer bisherigen Stellungnahme vom
09.11.2015, die wir inhaltlich weiterhin aufrecht halten, aufgrund des uns nun vorliegenden geénderten bzw.
erganzten Entwurfs des Bebauungsplanes sowie der 13. Anderung des Flachennutzungsplans keine
Anderungen oder Ergénzungen.

For Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung.

'V‘Sp n;fgfl; .

§,teflv. Kaufm. Geschaftsfohrerin

Die Anregungen zur Stellungnahme vom 09.11.2015 wurden bereits entspre-
chend nachstehenden Beschlussvorschlagen abgewogen bzw. in der Entwurfs-
planung bertcksichtigt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die getroffenen Be-
schlusse aufrechterhalten.

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussfassung
zur Tragerbeteiligung gem. 8 4 (1) Stellungnahme vom 09.11.2015

Bauwerke und ibergeordnete Abwassersammler
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bericksichtigung in der Schmutzfrachtberechnung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bereits kanalisierte Flachen
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Mischsystem
Im Plangebiet ist ein Trennsystem geplant. Das Schmutzwasser soll hierbei in den Misch-

kanal der Idsteiner StralRe gefuihrt, das Niederschlagswasser Uber eine Regenruckhal-
temulde in den Daisbach abgeleitet werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Anforderungen gemaR SMUSI-Erlass
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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AbwasserVerband Main-Taunus

Schreiben vom 09.11.2015

Stellungnahme Behorde / Trager

Beschlussfassung

Bauleitplanung der Gemeinde Niedernhausen

Bebauungsplan Nr. 19/2014 , Wohnpark Farnwiese/1, Anderung Idsteiner Strafe” und 13.
Iinderung des Flachennutzungsplanes im Ortstell Niedernhausen

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger éffentlicher Belange gemiifl § 4 Abs. 1
BauGB zu den Vorentwiirfen

Ihr Schreiben vom 18.10.2015, Az. FD 7/610-20/br

Sehr geehrte Damen und Herren
sehr geenrte Frau Bruhl

Zu den Vorentwurfen des oben genannten Bebauungsplans sowse der Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Niedernhausen nehmen wir wie folgt Stellung

' Der Abwasserverband Mam-Taunus unterhait im Planungsbereich keing Bauwerke odel
Abwassersammier der (berortiichen Abwasserentsorgung. Zur Zelt sind hier auch keing Anderungen
vorgesshen

»

Das im Bestand zum Grofilei| noch unbebaute und Insgesamt ca 9 ha grofie Plangelvet ist in der
zulszt im Jahre 2012 aktuaisierien Schmutzfraghtberechnung (SMUSI) fur das Einxugsgebiet der
Abwasserreinigungsanfage [ARA) Niedemhausen des Abwasserverbandes Main-Taunus hinsichtlich
der 2u entwassernden kanatsierten Flachen im Prognose-Zustand (ca 2020) bereits austeichend
berucksichiigt worden (Baugebsel Farmwiese ca 7,69 ha, Versiegelungsgrad ca 55 %, ca 1.000
Einwohner)

w

Gemalt der aktuellen Schmutzirachtberechnung aus dem Jahra 2012 erfolgt die vorhandene
Entwasserung der bersits kanalisiartan Flachen im Planungsbereich im Mischsystem uber dia
bestehende Ortskanalisation der Gemeinde Niedernhausen zur Regenentiastungsanlage
.Regenuberiauf (RU] Rathaus® des Abwasserverbandes Main-Taunus und von dort Lber die
weiterfuhrenden verbandseigenen Atwasseranfagen zur Abwassereinigungsaniage (ARA)
Nisdernhausen des Abwasserverbandas Main-Taunus

Fur den Prognoss-Zustand {ca 2020) wurde in der SMUSH-Berechnung von siner Entwassoring des
Fiangebietes auch im Migchsysiom susgegangen

Bauwerke und iUbergeordnete Abwassersammler

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Berticksichtigung in der Schmutzfrachtberechnung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bereits kanalisierte Flachen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Mischsystem

Im Plangebiet ist ein Trennsystem geplant. Das Schmutzwasser soll hierbei_ in
den Mischkanal der Idsteiner StralRe geflihrt, das Niederschlagswasser lber eine
Regenrtickhaltemulde in den Daisbach abgeleitet werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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AbwasserVerband Main-Taunus

Schreiben vom 09.01.2017

Stellungnahme Behdrde / Trager

Beschlussfassung

4

Laut dar aktuelen Schmutzlachiberechnung 3 dem Jahie 2012 selilen Al gemende. ung
verisndsegenen Regensnligssngsariagen im 157 Zustand 2000 und Prognose Zustand (ca
2020) the gesetsichen Anforderungen heziigich dee uissgen Entisstungskanngrofien gemall dem
sogenannton SMUSH-Eriass. Das Entwisserungssystsm it nSpessEmt ung b den ginzelnen
Entlastungsaniagen sowoh| im Bestana aiz uch in gt Prognose abwasserabgabefrel

Laut dem Bebauungopiamvorentwurf soll die Entwasserung kn Plangetiet wn Trannsysiem erfolgen
Laaigich das im Pangetiel anlallende Schmutzwasser soll an 0as bestahands Kanalsystem und
Somit auch on ce Abwasseraniagen des Abwasservirbandes Main-Yaunus angeschionsen werden
Das aut gen Dschischen anfallende Niederschisgswasser sol) Gesammen ung uber sinen
Regonwasterkaral in den Dasbach geleilet werden Dies wind vom Abwassarvertana Man-Taunus
Susdrickich begruit

Saltens oes Abwassurvarbandes Main-Taumus sind vor aliem die Auswirkungen ger Planung au! dle
Schutzgater Wasser und Boden von Belang Die Vorgaben in ten plarungs- ung
Bauoramungsrechilichen Festsstzungan dur Minimssrung der Engnfie suf den Badan ung den
VWasserhaushalt
Sammiln baw Rackhaitung des anfalenden Nwderschlagwassers ger Datnfiachen in
Zutermen mit Uberlauf an den Regenwassenanil ung Brmuchwassernutiung oder sur
Ganenbawassecung
Bofestgung von Grundstuckszufahiten. Gahwegen und Stelipliteen VOTZUQEWESE In
wasseorchiassiger Bauwene, 0 h Mt varsiCkeaungsiatsgem Bodenbelag

werden vom Aliwsssanverband Man-Taunus daher ausdrickich begrli

Hinsichthch det Ruckhaliung des anfalienden Niederschlagowassers in Ziternen emphent ges
Abwasservertnnd Mein-Taunus grundsatelon

50 % ges Tternenvoiumens zur ASHUSSVerz09arung und somt zur Minderung von
Hochwasser- bew Abflussspitzen (Anschiuss ensr kiaindimensioniortan Ablautietung an
i Entwassanurg) ung

50 % gen Zmlermesvolumens for o Braachwassemutzung bew. 2ur Bewssserung

berwilzusielion. Cadurch soll gewahrielsiet werden, dass sich unmmalbsr nach eltemn Regeneregn
50 % gen Zmamenvolumens seibstindig sntiseren und damit f0r ein daraul folgendes
Ragensrsignis wwder ale Ruckhatevaiuman aur Atlussvarzagening und Minderung von
Hochwosser. izw. Abfuasspitzan 21 Verfigung steter

Anforderungen gemal SMUSI-Erlass

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Trennsystem

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Minimierung der Eingriffe auf den Boden und den Wasserhaushalt

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zisternenhaltung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Bebauungsplan wurde eine entsprechende Festsetzung getroffen.
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AbwasserVerband Main-Taunus

Schreiben vom 09.01.2017

Stellungnahme Behdrde / Trager

Beschlussfassung

B Dwr Atvearsorenrhand Man-Tagnus emplehit gol. foigande Vorgaben in desn planungs- ung
batardnungerachichen Fesbetunged brw i den Hrvwpmen und Emplehiungen zu srganzen

Bagainung von Flachaacnam ung Rach genaigien Dacherm (x B yvon Guagen und
Catporia)

b Vom Abaasserveroand Main. Taunus zu unterhalizndgs Obe flachengawasanr und Inneshald des

veriault westich der L 3026 (dstniner Sirafia)

=

Luut dem Betauungeplanvorentwur? (Umwethencht] aind gegetenenialy gie im Rahmen s
Gewsssamchaoen 2014 sm Desbach und Theilitach fesigestulien magiichen Mallratimen sut
Vemassenung der Cewassarsirubiu ms exinrme Ersatzmasinahmen Jesgnet

Eme ataaige Umsetzung diess Malinathmen 2 Vertessens ng der Gewassorsinakiun am Danbach
und Thedtach als Ersatzmalaahme R don Eingnitt in Natr und Landschalt durch oen
Bebauungeplan wird vom Abwassarveroand Main-Taunus ausdrookseh begrufl

1

-

Das Planpetuet liegt m Emzugsgediol dos Schwarzbaches bew deswon Nevengentsaer dpm
Dassbach Laut derm am Aufireg des Abeasservertiandas M- Taunus arsiettan
Hocrwasserschutzaonzapt Nir das gesamnts Einzugsgebiet des Schwarzboches scawvie gem duren
Cas Lard Heosen rechinaafy fesigesetzten Uborschwemmungsgebiet des SChwiezbachues ung
Serer Nebenpewasss: Lna den weofenthctten Hochwassergatatrenkanan s dom
Hochwatserniskomanagementpian Schwnizhoch Segt Qs Flangetust jedoch nicht o
Hocrwassergefanrenbanech bew im Vbersthwermmungsgetia des Dasbaches Sel sinem 100
jaheschen Hochwesserermgns (HQ100)

Fur Ruckfragen Gefen wir fnen garne zur Verfligung /

7

Mt Foundlichgh rv /

Y4 {7

o
Tovm (‘wu.: S Oemép/ eachantunre
(/

Plangatretes poht voranden. D vom Abwassenvernand Main-Taunus v unterhaitends Daisbach

Dachbegriinung

Eine Empfehlung zur Dachbegriinung von flach geneigten Dachern kann sinnvoll
sein.

Im Bebauungsplan ist unter Hinweise und Empfehlungen folgender Text-
baustein aufzunehmen:

Dachbegriinung

Es wird empfohlen Flachdéacher und flach geneigte Déacher, wie z.B. von Gara-
gen und Carports, extensiv zu begrinen.

Oberflachengewasser

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ausgleichsflachen

Zwischenzeitlich konnte die Gemeinde auch weitere gemeindeeigene Flachen
benennen, die hinsichtlich der Brauchbarkeit gepruft wurden. Auf3erdem kdnnen
AusgleichsmalRhahmen aus einem anderen Bebauungsplan, der derzeit nicht
weiter betrieben wird, ibernommen werden. Weiterhin wurde der Riickbau von
zwei Verrohrungen als AusgleichsmalRnahme ausgewahlt. Die Mal3inahmen wur-
denim April 2016 mit der Unteren Naturschutz- und Wasserbehérde abgestimmt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Uberschwemmungsgebiet

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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| Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange mit Anregungen und Bedenken:

Vogelschutzbeauftragte

Schreiben vom 09.12.2017

Stellungnahme Behorde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Betr: Einwédnde gegenden geanderten Bebauungsplan Nr. 19/2014 , Wohnpark Farnwiese”
und den gednderten Flachennutzungsplan (z.Zt. Offenlage)
hier:  Beschliisse zur Nutzung des Bereichs unter den Hochspannungsleitungen (Parkplatze

und zwei mittlere Verbindungswege zum Baumschulenweg) — sog. ,Randbegriinung”

Sehr geehrte Damen und Herren,

schon beim vorherigen Entwurf des 0.g. Bebauungsplans habe ich schwerwiegende Einwénde
gegen die bauliche Verwertung der sogenannten ,Randbegriinung” im Sinne des Artenschutzes
erhoben, die im vorliegenden Plan nicht nur weiterbestehen, sondern noch gréRere Dimensionen
umfassen.

Begrindung:

Der Bau von Parkpldtzen verstoft gravierend gegen das Nachhaltigkeitsgebot der AGENDA 2030,
die den Verlust der biologischen Vielfalt stoppen soll.

Die Areale unter den Starkstromleitungen sind angesichts der ausufernden Zersiedelung der Land-
schaft oft die letzten Rickzugsgebiete fiir bedrohte Arten, wie insbesondere die Bodenbriter
(Nachtigall, Feldlerche, Kiebitz u.a.). Daher sind bauliche Eingriffe jeglicher Art in diesem Bereich

besonders schwerwiegend, weil sie ein zusammenhangendes Okosystem zerstoren, was sowohl /2

Agenda

Der Zoologe Herr Eppler, Fa. Memoconsalt, fihrt hierzu am 29.05.18 folgendes
aus:

»,Die Agenda 21 fordert unter anderem eine nachhaltige Nutzung der natiirlichen
Ressourcen, zu denen unter anderem Wasser, Boden und die biologische Viel-
falt gehoéren. Dies impliziert jedoch kein generelles Veranderungsverbot und hat
auch keine juristischen Auswirkungen auf den Umgang mit einem konkreten
Grundstick. Die in der Planung enthaltenen AusgleichsmalRnahmen sollen viel-
mehr gerade dazu dienen, im Sinne der Nachhaltigkeit den Lebensraumverlust
auf der Uberplanten Flache durch 6kologische Aufwertung an anderer Stelle zu
kompensieren.
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Vogelschutzbeauftragte

Schreiben vom 09.12.2017

Stellungnahme Behorde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussempfehlung

Verbindungswege dringend erforderlich

Mit freundlichen GriiRen
« {'

Nachrichtlich an :
Kreis-Vogelschutzbeauftragter
BUND

NABU

Deshalb ist die Anderung des Bebauungsplans

die vielfaltige Vegetation betrifft als auch die von ihr abhdngigen Insekten- und Vogelarten,
Zusammenhangende grole Flachen gewahrlelsten erst die Bildung von okologischen Nischen,

we der dramatische Rlickgang von Insekten und bestimmten Vogelarten gestoppt werden kann

Mit dem Inkrafttreten der vorliegenden Pianung wirde der akologische Nutzen dieses Areals
fur den Artenschutz wider besseren Wissens zerstort, was einen VerstoR gegen das
Ziel 15 der AGENDA 2030 bedeutet, das den Einhalt fur den Verlust der biclogischen Vielfalt

sowie die nachhaltige Nutzung der Landokosysteme einfordert

unter Verzicht auf die Parkplatze und die beiden

Bei der gegebenen Wohnungsnachfrage ist es immer eine Frage der Abwagung,
ob man mehr innerértliche Begriinung plant und dafir eine grof3ere Ausdehnung
des Baugebiets in den AuRenbereich in Kauf nimmt — oder starker verdichtet und
dabei insgesamt mit weniger Flachenausdehnung von Baugebieten auskommit.
Im vorliegenden Fall wurde entschieden, den nunmehr innerértlichen Gehdlz-
streifen in der dargestellten Breite zu erhalten, was einen Kompromiss zwischen
den genannten Alternativen darstellt. Dies auch deshalb, weil der Gehdlzstreifen
durch seine Lage unter der Stromtrasse nur eingeschrankte Entwicklungsmog-
lichkeiten hat, weil die Baume immer wieder zurtickgeschnitten werden muissen,
um nicht in die Stromleitungen hinein zu wachsen.

Es ist richtig, dass eine gewisse Breite von Gehdlzstreifen fur ein erfolgreiches
Briten von Vogelarten wichtig ist. Allerdings sind auch im gegebenen Ausgangs-
zustand freilaufende Hauskatzen zu beobachten, so dass zu befiirchten ist, dass
bereits jetzt und nach Umsetzung der Planung noch mehr der Bruterfolg in der
Hecke eingeschrankt sein wird. AusgleichmalRhahmen aufRerhalb des unmittel-
baren Siedlungsbereichs erscheinen dem gegeniiber Erfolg versprechender.
Eine Beeintrachtigung des zu erhaltenden Bereichs wéhrend der Bauphase wird
so weit wie moglich vermieden.”

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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Der Kreisausschuss des Rheingau-Taunus-Kreises

Schreiben vom 05.12.2017

Stellungnahme Behorde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Bebauungsplan _"Wohnpark Farnwiese/1. Anderung ldsteiner

S!raﬂe" und 13. Anderung Flachennutzungsplan

Hier: erneute Beteiligung der TOB, AZ. der Gemeinde Niedernhausen FD lII/1/610-20/br
Schreiben vom 30.10.2017

Bezug: Schreiben der Unteren Bauaufsichtsbehorde vom 7.11.17
Stellungnahme des Fachdienstes I11.2 Umweit
Sehr geehrte Damen und Herren,

Seitens des Fachdienstes /1.2 wird folgende Stellungnahme ebgegeben

1. Immissionsschutz

Zur Konkretisierung sollte hinter Isophone ,Wirkpegel Sport’ (50 dB (A) eingefiigt werden (wie bei der Plan-
darstellung)

Wir empfehlen aullerdem, im Bebauungsplan aufzunenmen, dass die Nutzung aller Sportaniagen auf den
Tageszeitraum begrenzt ist und in der Nachtzeit zwischen 22.00 und 6.00 Uhr bzw. 7 00 Uhr an Sonn- und
Felertagen ausgeschlossen ist, da fur den Nachtzeitraum die Immissionsrichtwerte der Sportaniagenlarm-
schutzverordnung nicht eingehaiten werden kénnen

2. Untere Naturschutzbehérde:

Keine Anregungen und Bedenken

3. Untere Wasserbehérde:

Keine Anregungen und Bedenken

Mit freundlichen GriiRen
i A

(Wiche)

Fachdienst 11l.2 — Umwelt

Wirkpegel

Zur Verdeutlichung kann die Isophone mit der Bezeichnung ,Wirkpegel Sport*
noch um die Angabe 50 (dbA)“ ergénzt werden.

Die dargestellte Isophone ist um die Angabe ,,50 dB(A)“ zu erganzen.

Offnungszeiten Tennisanlage

Gemal’ Belegungsplan und Platzbelegungsordnung des Tennisclubs Niedern-
hausen (TCN) findet eine Nutzung der Tennisplatze ausschlief3lich innerhalb der
in der schalltechnischen Untersuchung angesetzten Zeitrdume werktags (inkl.
samstags) zwischen 6 - 22 Uhr sowie sonn- und feiertags zwischen 7 - 22 Uhr
statt. Somit ist keine Festsetzung der Nutzungszeiten erforderlich, die zudem fur
die auBerhalb des Geltungsbereiches gelegene Tennisanlage nicht mdglich
ware.

Die Anregung wird zuriickgewiesen.

Untere Naturschutzbehdrde

Untere Wasserbehorde
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Der Kreisausschuss des Rheingau-Taunus-Kreises

Schreiben vom 06.12.2017

Stellungnahme Behdorde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Stellungnahme des Biiro fiir Gleichstellungsfragen:

Stellungnahme liegt nicht vor,

Stellungnahme des Fachdienstes KE/WF Kreisentwicklung:

Aus der Sicht der Kreisverwaltung bestehen keine Anregunger.

Stellungnahme des Fachdienstes I.7 — Schule, Hochbau u. Liegenschaften, Sport und

Kultur:

Seitens des FD |.7 bestehen keine Bedenken oder Einwande.

Stellungnahme des Fachdienstes I1.7 - Gesundheitsverwaltung:

Seitens des FD I1.7 bestehen keine Bedenken oder Anregungen.

Stellungnahme des Fachdienstes I1l.2 — Umwelt ( ):

Stellungnahme wird nachgereicht.

Stellungnahme des Fachdienstes 11.3 - Brandschutz:

Au; brgndschutzlechnischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.
Keine Anderung gegeniiber der Ursprungsstellungnahme.

Biro fur Gleichstellungsfragen

Fachdienst KE/WF Kreisentwicklung

Fachdienst |.7 — Schule, Hochbau u. Liegenschaften, Sport und Kultur

Fachdienst II.7 — Gesundheitsverwaltung

Fachdienst IIl.2 — Umwelt
siehe Stellungnahme des Kreisausschusses vom 05.12.2017

Fachdienst [I.3 — Brandschutz

Zur ,Ursprungsstellungnahme® vom 301.11.2015 wurden nachfolgende Abwa-
gungen getroffen:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Kreisausschuss, Rheingau-Taunus-Kreis

Schreiben vom 30.11.2015

Stellungnahme Behérde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussempfehlung

ellungnahme des Fachdienstes 11.3 - Bra utz:

A ll}r-::mdschutztechmscher Sicht bestehen keins grundsatzlichen Bedenken.
Es wird davon ausgenangen, dass bel zukiinftigen Bebau ungsplanungen die nachfolgenden An-
forderungen erfiillt werdan,

1. Merkehrsanbindung;

# Dia offentlichen Straflen sind so zu unterhallen bzw herzustellen, dass diese durch Lésch-
fahrzeuge der Feuerwshr ohne Besintrachtigung genutzt werden kannen

» Vorgesehene I"."Iaf}nahman zur Verkehrsberuhigung sind mit der aritichen Feuerwehr und
der Brandschutzdiensistelle des Rheingau Taunus Kreises - Krejsbrandinspektor -, Var-
beugender Brandschutz, Halmbacher Str 7, 65307 Bad Schwalbach, abz ustimmen

» Behinderungen im Bereich von Zufahris-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen far die
Feuerwehr, durfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden

2 Léschwasserversorgung;

= Die Léschwasserversorgung for Bebauungen ist gemalt dem § 38 Abs. 2 Hessische Bau-
ordnung — 2002 in Verbindung mit den Mindestanforderungen nach dem Arbeftsblatt W
405 DVGW Abs. 4 und 6 zu planen, wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen
zur Verfugen stehen missen:

* Zur Léschwasserversorgung for eine Bebauung (WR, WA, WB, MI. MD) bis drel Geschosse
oder GFZ = 0.7 muss eine Wassermange von mind. 800 'min. (48 m® fh) Liber eine Zsit-
raum von mind E_S!und-en zur Verfugung stehen, die Brandreserve Im Hochbehéiter muss
mindestens 98 m® betragen.

Hier Wi 1 = WA 10, Wa 16 — WA 18

» Zur Loschwasserversorgung fur elne Bebauung (WR, WA, WE, M|, MO} Gber drel Ge-
schosse oder GFZ = 0,7 und < 1,2 muss elne Wassermenge von mind, 1600 ¥min. (96 m*
/h} Uber sine Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfliigung stehen, die Brandreserve im
Hochbehslter muss mindestens 192 m® betragen
Hier: ME1, WA 11 = WA 15

Fachdienst Brandschutz

Verkehrsanbindung

Die Vorgaben sind in Rahmen der konkretisierenden Fachplanung zu bertick-
sichtigen und abzustimmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Loschwasserversorgung

Die Vorgaben sind in Rahmen der konkretisierenden Fachplanung zu bertck-
sichtigen und abzustimmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Kreisausschuss, Rheingau-Taunus-Kreis

Schreiben vom 30.11.2015

Stellungnahme Behérde / Trager

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussempfehlung

3. Hydranten

» Dile Loschwassarmarpge muss aus gencrmten Hydranten, die im offentlichen Verkehrsbe-
reich eingebaut sind, entnommen werden kannen

= Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfarnung von hichstans 86 m bis 100 m mindes.
tens elner der erforderlichen Hydranten errsichbar sein.
Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das Maf von 150 m nicht Uberschreiten

* Forden Fall, dass sine Schneerfumung im Winter nicht durchgefihet wird, sind Uber-
flurhydranten nach DIN 3222 vorzusehen.

= Der Flhel}druck bel Hydranten darf bel maximaler Léschwasserentnatime 1.5 bar nicht un-
1er5<:hr:51!en und sollte aus technischen Gronden jedoch, dort wo es maglich ist, die 2 bar
erreicrnen

= Die Hydranten sind nach DIN 1086 zu bezchildem,

4. Planung L& schwasserversorgung:

» Die Erschliebungsplanungen sind beziiglich der Léschwassarversorgu ng mit der Brand-
schutzdienststelle des Rheingau-Taunus-Kreises, Vorbeugender Brandschutz. Helmbacher
Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

5. Sicherstellung des zwelten Rettungsweges

* Ba Gebsuden, bel denen die Oberkante der Bristung von zum Anleitern bestimmten Fenstern ader
Stellen mehr als B m tber der Geléndecberflachs liegt ist sicherzustallen, dass der srich zusidnd-
ge Feusrwehr ein Hubrettungsoerat (Drehleiler) In einem angemessanen Zeitraum (20 Min. {5 Min.
Ausrlickzait, 15 Min Fahrzedt)) zur Verfigung steht
Kann dies nicht erfulll werden, ist &in 2. baulicher Rettungsweg herzustelien

» Die _Zel!rahmen der Verfligharkeit von Retlungsgeraten sind bei der Brandschutzdiensistelie des
Euh::'r:rg!:gu-ﬁunus-KrEris—es: Vorbeugendar Brandschutz, Helmbasher Str. 7, G307 Bad Schwalbach,

en

Hydranten

Die Vorgaben sind in Rahmen der konkretisierenden Fachplanung zu bertick-
sichtigen und abzustimmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Planung Loschwasserversorgung

Die Vorgaben sind in Rahmen der konkretisierenden Fachplanung zu bertck-
sichtigen und abzustimmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zweiter Rettungsweqg

Die Vorgaben sind in Rahmen der konkretisierenden Fachplanung (Gebaudepla-
nung) zu bertcksichtigen und abzustimmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiro / Beschlussempfehlung

Stellungnahme des Fachdienstes Ill.4 - Bauaufsicht:

Nutzungsschablone:
Plangebiet: WA 1.1/W 2.1/W 15,1 soll wahrscheinlich lauten WA 1.1/ WA 2.1/ WA 15.1

Korrekiuren wurden nicht vorgenommen (siehe Beschluss der Gemeindevertretung vom
02.11.2016).

Nummer 8 Larmpegelbereich:

Dgr Nachweis iiber die Einhaltung der erforderlichen Schallddmm-MaRe miisste auch in den Mi
teilungen nach § 56 HBO eingereicht werden und nicht nur im Baugenehmigungsverfahren nact
57 HBO bzw. § 58 HBO.

Stellungnahme des Fachdienstes I1l.4 - Denkmalschutz:

Gegen die Bauleitplanung haben wir keine Bedenken.

Hinweis:
Der Abteilung hessenArchaologie bleibt eigene Stellungnahme vorbehalten.

Fachdienst 11l.4 — Bauaufsicht

Nutzungsschablone

Die Planbezeichnungen sind entsprechend zu korrigieren.

Bauanzeigeverfahren

Ein zuséatzlicher Hinweis auf die notwendige Bericksichtigung der Schallschutz-
mafRnahmen im Bauanzeigeverfahren ist zweckmafig.

Die Festsetzungen sind um folgenden Hinweis zu erganzen:
»--wenn im Bauanzeigeverfahren nach § 64 HBO oder in den Baugenehmigungs-

verfahren nach § 65 bzw. § 66 HBO der Nachweis erbracht wird.

Fachdienst I1l.4 — Denkmalschutz

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahme des Fachdienstes 111.5 — Ordnungs- und Kommunalaufsichtsbehorde,
Wahlen:

Stellungnahme liegt noch nicht vor.

Stellungnahme des Fachdienstes 1II.6 - Verkehr:

Stellungnahme liegt noch nicht vor.

Stellungnahme des Eigenbetrieb Abfallwirtschaft:

Der Eigenbetrieb Abfallwirtschaft hat keine Anregungen oder Bedenken zur vorliegenden Bebau-
ungsplananderung. Die Entsorgung der Abfélle im Plangebiet ist sichergestellt wenn alle Abfallge-
fale auf offentlichen Strafen zur Entieerung (Abholung) bereitgestellt werden kénnen.

Im Auftrag

(Schuy)

Fachdienst 11l.5 — Ordnungs- und Kommunalaufsichtsbehérde, Wahlen

Fachdienst Ill.6 — Verkehr

Eigenbetrieb Abfallwirtschaft

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Hessisone Gesztschah hr Omiheloge Dauscha: Gebwgs- und Wandersren (DGW! Scnutzgamenscnan Deutsenes Wals ung Naturscnulr
(HGON) & V Landesvertand Hassen o V (SOW) Laroesvarband Hessan e V
Lindenstratie S Einsrinier Weg 25 Ramaussiralie 55
51209 Echzoll 61276 Wasirod £6203 Whesnadan Habrien
oesjagdvertand Hessor (LIV)e V Butanische Vereinguog fut Nolueschutzbund Deutsehlond (NABL)
Am Romedastel & Naturschatz in Hessen [BYNH e V. Lancesyerband Hessen e V
31 Bad Nauhawm SchiHenbergar Weg 14 Friegenstrafie 26
35435 Wettenbeg 5578 Wolzlet
Vertana Hessiechir Spoafeenes (VHSF o V.

Rhangiralie 35
BS1ME Wieshaden

Absender des Schreibens’
Gemeindevorstand der

Gemeinde Niedernhausen Hans-Joachim Becker
Wilrijkplatz Limburger Strale 41
65527 Niedernhausen . 65510 Idstein
) /
'%7\ E-Mail:
jjl U luhajo.becker@googlemail.com

|dstein, 30. November 2017

Bauleitplanung der Gemeinde Niedernhausen

Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,Wohnpark Farnwiese/1. Anderung Idsteiner StraBe* und 13.

Anderung des Flachennutzungsplans im OT Niedernhausen

hier: Mitteilung des Ergebnisses zu Ihrer Stellungnahme und erneute Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB zum erneuten Entwurf
des Bebauungsplans

Ihre Nachricht vom 26. Oktober 2017, Az.: FD III/1/610-20/br

Unsere Stellungnahmen vom 21.11.2015 und 07.01.2017
hier: Stellungnahme der Verbande

Sehr geehrte Damen und Herren,

die oben angefithrten, nach dem BNatSchG anerkannten Verbande, bedanken sich fur die
Zusendung der Planunteriagen und geben dazu nachfolgende Stellungnahme ab:

Die im Rahmen der oben bezeichneten Stellungnahmen vorgebrachten Bedenken und
Anregungen werden im vollen Umfange aufrecht erhalten

74




Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner Strae“ im Ortsteil Niedernhausen
Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB  Abwagungsvorschlage zu den Bedenken, Anregungen und Hinweisen

Naturschutzverbdnde, BUND Hessen e.V.

Schreiben vom 30.11.2017
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Wir sind auch weiterhin der Auffassung, dass der durch die geplanten Bebauung vorgesehene
Eingriff in Natur und Landschaft noch nicht vollstandig im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB i V. m
den §§ 14 u. 15 BNatSchG ausgeglichen wird. Es besteht immer noch ein bilanziertes Defizit von
100.090 Biotopwertpunkten (vgl. Begriindung Seite 110, ,7.7.6 Fazit Bilanz"). Es wird auch
bezweifelt, dass die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes zu 100 %
umgesetzt bzw. ,ausgenutzt” werden, wie dieses in der Eingriffs-Ausgleich-Bilanz unterstelit wird.

Hinzu kommt, dass mit den AusgleichsmaRnahmen in den Grunlandbereichen des Theiltales
keine neuen okologischen Lebensraume zur Verbesserung des Naturhaushaltes geschaffen
werden, die als Ausgleich fur die Inanspruchnahme der wertvollen Lebensraume durch die
geplante Siedlungsentwicklung im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans voll
umfanglich anerkannt werden konnten. Es ist nicht sichergstellt, dass die jeweils festgesetzte
extensive Bewirtschaftung dauerhaft vollzogen und umgesetzt wird. Es muss auf alle Falle
sichergstellt werden, dass die extensive Bewirtschaftung der Theiltalwiesen auf die Bedirfnisse

des einstmals dort vorgekommenen ,Dunklen Ameisenblauling” (Tagfalter) abgestelit wird. Als
Wirtspflanze muss die Wiederansiedelung des ,GroRRen Wiesenknopfs" durch eine Neuansaat von
Wiesenkrautern (einschl. des GroRen Wiesenknopfs) erfolgen. Die Mahd der Flachen darf erst
nach Mitte September, nach der Aussamung der Krauter) durchgefiihrt werden, wobei das
Abraumen des Mahgutes notwendig ist. Eine Diingung der Flachen muss unterbleiben. Die
MaRnahmen der Extensivierung muss mit einer standigen Kontrolle und einem Monitoring
begleitet werden. Die Entsprechenden Festsetzungen der MalRnahmen 6 und 7 im Bebauungsplan
sind entsprechend zu erganzen und zu konkretisieren.

Eingriff-Ausgleich-Bilanz

Es ist nicht zu erkennen, warum die grunordnerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht umgesetzt werden sollten. In der Begrindung wurde be-
reits folgendes ausgefihrt:

,Durch die insgesamt 13 externen AusgleichsmalRnahmen auf einer Flache von
insgesamt Uber 6,9 ha kénnen ca. 90 % des Eingriffsdefizits (1.031.107 Pkt.) aus
dem Baugebiet ausgeglichen werden. Der Berechnung des Eingriffs liegt die An-
nahme zu Grunde, dass 100 % der Festsetzungen ausgenutzt werden. In der
Regel ist jedoch davon auszugehen, dass die rechtlichen Mdglichkeiten 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
gegentber. Im Hinblick darauf gilt der Eingriff als ausgeglichen. Weitere Mal3-
nahmen sind nicht erforderlich.®

Erganzend kann festgestellt werden, dass die Gemeinde Niedernhausen auch
die Belange der Landwirtschaft berticksichtigen muss und nicht im beliebigen
Umfang landwirtschaftliche Nutzflachen beanspruchen kann, bzw. diese Flachen
zur Verfiigung stehen. Auch ist darauf hinzuweisen, dass die Eingriffs- und Aus-
gleichsplanung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde erfolgt, so-
dass insgesamt sachgerechte Abwagung zu konstatieren ist.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

AusgleichsmaBnhahme Theiftal

Die MalRnahmen werden auf gemeindlichen Flachen durchgefihrt und sind sei-
tens der Gemeinde im Rahmen der Verpachtung vertraglich zu regeln und zu
Uberwachen.

Die MaRnahme Nr. 9 im Theif3tal dient der Entwicklung von Wiesenbrachen in
nahrstoffarme Feuchtwiesen. Der Rickschnitt der aufwachsenden Geholze ist
eine reine PflegemalRnahme und ohne Aufwertung berechnet. Diese Mal3nah-
men dienen der Unterstitzung der Mal3nhahmen Nr. 6.
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Stellungnahme Verwaltung und Planungsbiiro / Beschlussempfehlung

Auch mit der MaRnahme 9 (Rickschnitt der jungen aufwachsenden Gehélze) werden keine neuen
Lebensraume geschaffen und kénnen daher als KompensationsmafRnahme nicht anerkannt
werden. Es handelt sich um PflegemalRnahmen, die turnusmaig vom Waldbesitzer zur
Habitaterhaltung durchgefiihrt werden missen.

Die mit der MaRnahmen Nr. 6 und 7 belegten Flachen dienen zur Extensivierung
von Griinland. Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit die Flachen fir Lebens-
raume des Dunklen Ameisenblaulings zu entwickeln.

So kénnte man schmale Streifen oder kleine Flecken in der Wiese umbrechen
und entsprechend einsaen. Von dort aus kénnte sich der Wiesenknopf ausbrei-
ten. Die Pflege misste sich auf eine einschiirige Mahd ab Anfang September
begrenzen. Zudem misste auf den Einsatz schwerer Maschinen sowie auf zu-
satzlichen Nahrstoffeintrag verzichtet werden.

Fur den erforderlichen Ausgleich ist eine solche MalRnahme nicht erforderlich.
Die Anderungen der Festsetzungen wiirde zudem eine erneute Offenlage des
Bebauungsplanes erforderlich machen. Da die Gemeinde Eigentimer der
Grundstiicke ist, besteht jedoch auch im Rahmen der Ausarbeitung der Pflege-
vertrage die Mdoglichkeit, eine entsprechende, den Dunklen Ameisenblauling be-
gunstigende, Bewirtschaftung zu vereinbaren.

Die Anregung ist im Rahmen der Vereinbarung der Pflegevertrage auf Um-
setzbarkeit hin zu tberprifen.

MaRnahme 9

Die MaRnahme Nr. 9 wurde nicht als Kompensationsmafinahme berlcksichtigt,
sondern wurde als notwendige PflegemalRhahme zur Umsetzung der Mal3nah-
men Nr. 6 festgesetzt.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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Es ist bedauerlich, dass die oberirdisch festgesetzten PKW-Stellflachen (WA 14.1, WA 1.1, WA
2.1) in die dkologisch wertvollen Grinbesténde unter der Hochspannungsfreileitung eingreifen. Die
Unterbringung dieser PKW-Stellplatze sollte vorrangig in den geplanten Tiefgaragen erfolgen
Wenn die Bereiche der betreffenden festgesetzten PKW-Stellpldtzen als zu erhaltende
Griunbestande (Umgrenzung fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern) festgesetzt wirden,
kénnten diese vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 15 (1) BNatSchG
unterbleichen und die Auswirkungen des Eingriffes insgesamt reduzieren

Die 6kologisch wertvollen Griinbestdande (Hecken) unter der Hochspannungsfreileitung sind, wie
im Entwurf des Bebauungsplans festgesetzt, zu erhalten. Eine Beeintrachtung wéhrend der
Bauphase ist durch entsprechende SicherungsmafRnahmen zu vermeiden. Die Heckenbestande
solliten aber auch durch weitere Anpflanzungen sowie die Entwicklung von Wildkauterflachen
(Bluhflachen) sinnvoll erganzt werden. Die betreffenden Grinbereiche kénnten durch zusétzliche
Artenschutzmal3nahmen, wie das Aufsetzen von Steinhaufen als Unterschlupf fir Reptilien an
geeigeneten stidexponierten Stellen oder das Aufhangen von Nistkasten, weiter aufgewertet
werden. Der Verzicht auf die Einrichtung der PKW-Stellplatzflachen (WA 14.1, WA 1.1, WA 2.1)
ware ein wichtiger Beitrag zur Erhaltung und zur 6kologischen Weiterentwicklung der
Grunbestande unter der Hochspannungsfreileitung.

PKW-Stellflachen (WA 14.1, WA 1.1, WA 2.1)

Der Zoologe Herr Eppler, Fa. Memoconsalt, fihrt hierzu am 29.05.18 folgendes
aus:

,Bei der gegebenen Wohnungsnachfrage ist es immer eine Frage der Abwa-
gung, ob man mehr innerértliche Begrinung plant und dafir eine gro3ere Aus-
dehnung des Baugebiets in den Auf3enbereich in Kauf nimmt — oder starker ver-
dichtet und dabei insgesamt mit weniger Flachenausdehnung von Baugebieten
auskommt.

Im vorliegenden Fall wurde entschieden, den nunmehr innerdrtlichen Gehdlz-
streifen in der dargestellten Breite zu erhalten, was einen Kompromiss zwischen
den genannten Alternativen darstellt. Dies auch deshalb, weil der Gehdlzstreifen
durch seine Lage unter der Stromtrasse nur eingeschrankte Entwicklungsmog-
lichkeiten hat, weil die Baume immer wieder zuriickgeschnitten werden miissen,
um nicht in die Stromleitungen hinein zu wachsen.

Es ist richtig, dass eine gewisse Breite von Gehdolzstreifen fir ein erfolgreiches
Briten von Vogelarten wichtig ist. Allerdings sind auch im gegebenen Ausgangs-
zustand freilaufende Hauskatzen zu beobachten, so dass zu befiirchten ist, dass
bereits jetzt und nach Umsetzung der Planung noch mehr der Bruterfolg in der
Hecke eingeschréankt sein wird. Ausgleichmalinahmen auf3erhalb des unmittel-
baren Siedlungsbereichs erscheinen dem gegenuber Erfolg versprechender.
Eine Beeintrachtigung des zu erhaltenden Bereichs wahrend der Bauphase wird
so weit wie moglich vermieden.”

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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Es wird weiter angeregt, die textliche Festsetzung ,Bodenversiegelung” soweit zu verschérfen,
dass fur die Befestigung der PKW-Stellplatze ,nur* versickerungsfahige Materialien zu verwenden
sind

Die anerkannten Naturschutzverbande sind weiterhin der Auffassung, dass der
naturschutzrechtliche Ausgleich im vorstehenden Sinne weiter nachgebessert werden muss. In
diesem Zusammenhang wird auch auf die Stellungnahme der NABU-Gruppe Niedernhausen vom
25. November 2017 verwiesen. Zudem muss dafiir Sorge getragen werden, dass entsprechend
der neuen Kompensationsverordnung fur alle festgeschriebenen AusgleichsmaRnahmen die
Umsetzungsfrist innerhalb von drei Jahren zwingend eingehalten wird

Mit freundlichen GriiRen

Hans-doachim Becker

Befestigung der PKW-Stellplatze

Grundsatzlich ist es zu begrufRen, dass Stellplatze nur mit versickerungsfahigen
Materialien hergestellt werden. Aufgrund des sehr lehmhaltigen, wenig versicke-
rungsféahigen Bodens, sollte jedoch auf eine zwingende Festsetzung verzichtet
werden, da dies im Einzelfall zu einer schlecht funktionierenden Entwésserung
fuhren kann. Vor dem Hintergrund der zusétzlichen Baukosten haben die Bau-
herren ein Eigeninteresse daran, auf Entwasserungsanlagen zu verzichten. Es
kann daher davon ausgegangen werden, dass, soweit moglich, auf versicke-
rungsfahige Materialien zurtickgegriffen wird.

Die Anregung wird zurtickgewiesen.

Nachbesserung naturschutzrechtlicher Ausgleich

Siehe Pkt. Eingriff-Ausgleich-Bilanz
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Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung ldsteiner StraRe"
und 13. Anderung FNP im Ortsteil Niedernhausen
lhr Schreiben vom 26.10.2017 (Az.: FD il / 1/610-20/br)

Guten Tag,

unter ausdriicklichem Hinweis auf unsere bisherigen Stellungnahmen als Trager
offentlicher Belange im oben genannten Bauleitplanverfahren ist zur aktuell vorgelegten
Planung folgendes auszufihren:

Die vorgesehene Ausweisung der 9,24 ha umfassenden Wohnsiedlungsflache in zentraler

Lage der Gemeinde Niedernhausen ist nachvollziehbar, zumal die Planung aus den
Vo?gaben der Regionalplanung abgeleitet wurde bzw. bereits ein Parallelverfahren zur
Anderung des Flachennutzungsplanes eingeleitet ist. Gegen die vorgeseheng
Inanspruchnahme der genannten Flache bestehen insofern keine grundséatzlichen
Bedenken.

Die damit verbundenen externen Kompensationsmalinahmen (naturschutzyechﬂiche
AusgleichsmaBnahmen) missen jedoch aus landwirtschaftlich-fachbehordlicher Sicht
groRtenteils nach wie vor abgelehnt werden.

Sowohl der Umfang (6,9 ha) als auch die Lage insbesondere der in.Anspruch
genommenen Ackerflachen in den verschiedenen Ortsteilen sind kritisch zu sehen und
fithren zu einem unseres Erachtens durchaus vermeidbaren und daher inakzeptablen

weiteren Verlust an der nicht in beliebigem MaRe zur Verfugung stehenden Ressource
Jandwirtschaftlicher Nutzflache".

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Die Begriindung des Bebauungsplanes enthélt eine umfangreiche Abwagung
(Kapitel 4.3) gemal § 1a Abs. 2 BauGB. Als Fazit wurde festgestellt:

»dass ein konkreter Bedarf fur die geplante Wohngebietsausweisung besteht. Al-
ternativen, die zu einem geringeren Eingriff in die landwirtschaftliche Nutzung
fuhren, bestehen nicht. Nach dem Ziel Z3.1.4-4 der Regionalplanung sind die
Wohnsiedlungsflachen vorrangig im zentralen Ortsteil anzusiedeln, wahrend in
den anderen Ortsteilen die Eigenentwicklung im Vordergrund steht. Somit ist
deutlich, dass der Entwicklung des Wohnparks Farnwiese standortbedingt Vor-
rang einzuraumen ist. Im Rahmen der stadtebaulichen Abwégung ist festzustel-
len, dass der Baugebietsentwicklung mit Schaffung von Wohnraum gegeniber
den Einschrankungen der landwirtschaftlichen Nutzung, auch in Bezug auf alter-
native Flachen, Vorrang einzuraumen ist.“

Erganzend ist festzustellen, dass, insbesondere auch aufgrund der fehlenden
Flachenverflgbarkeit, keine Alternativen bestehen.
- Definierte MalBnahmen eines nicht rechtskraftig gewordenen Bebau-

ungsplanes wurden bereits berticksichtigt.

- Weitere MaRnahmen an FlieBgewdassern scheiden aufgrund der Eigen-
tumsverhaltnisse aus.

- Madglichkeiten fir biotopverbessernde Mal3nahmen im Wald bestehen
nach Aussagen der Behorden nicht.

- Spezielle ArtenschutzmalRnahmen wurden ebenfalls bertcksichtigt und
tragen nicht zwangslaufig zu einer Reduzierung landwirtschaftlicher Fla-
chen bei.

Anzumerken ist auch, dass nach dem Punktwertsystem der Kompensationsver-
ordnung nur ca. 90 % des Eingriffs ausgeglichen werden. Insofern stellt der Ver-
zicht auf die Beanspruchung weiterer landwirtschaftlicher Flachen bereits eine
sachgemale Abwagung dar.
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Im vorliegenden Fall empfehlen wir noch einmal eindringlich zu prifen, inwieweit der hohe
Kompensationsflachenbedarf durch geeignete hochwertige Ausgleichsmalnahmen im
Bereich der Gemeinde Niedernhausen reduziert werden kann, beispielsweise durch die
Umsetzung / Festlegung

» bereits definierter MaBnahmen aus der kommunalen Landschaftsplanung,
» zielgerichteter MaRnahmen an FlieBgewéassern (Umsetzung der WRR),
» biotopverbessernder MaRnahmen im Wald oder am Waldrand oder

» spezieller ArtenschutzmaBnahmen fir die laut Umweltbericht von der Planung
konkret betroffenen Tierarten (Brutvégel, Reptilien, Insekten etc.).

Den Verlust von 9,24 ha landwirtschaftlicher Flache durch die Festlegung weiterer rund
6,9 ha Kompensationsflachen auf groftenteils bewirtschaftetem Acker- und Grinland
ausgleichen zu wollen, lasst keine differenzierte und nachhaltige Betrachtung bzw.
nachvollziehbare Abwagung alternativer Kompensationsméglichkeiten erkennen.

Daher werden unsere grundsétzlichen Bedenken gegen die vorliegende Gesamtplanung
aus landwirtschaftlich-fachbehdérdlicher Sicht nach wie vor aufrechterhalten.

Freundliche GriiRe
Im Auftrag

}L Ry
Edendl 3 ‘
\

Die Kompensationsmdglichkeiten in der Gemeinde wurden somit eingehend ge-
pruft und abgewogen. Maf3geblich fiir die Auswahl einer Ausgleichsflache ist de-
ren zeitnahe Verfligbarkeit. Dies l&sst sich realistisch nur auf gemeindeeigenen
Flachen umsetzten. Die Gemeinde Niedernhausen hat deshalb im Vorfeld der
Planung bereits einige potentielle und zum Erwerb anstehende Grundstiicke
fachlich prufen lassen und ein Teil der Flachen angekauft. Die Malinahmen wur-
den bereits 2015 /16 mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Zum Teil
sind die Flachen bereits im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Ausgleichs-
flichen gekennzeichnet.

Die Ausgleichsmadglichkeiten im Bereich von Waldflachen wurde ebenfalls tber-
prift. Auch MaRRnahmen, die aus den Bachschauen resultieren wurden tGberpruft.
Die verwendeten Ausgleichsflachen sind ein Ergebnis aus langen Abstimmungs-
und Abwagungsprozessen unter Beteiligung der zustandigen Fachamter. Im
Umweltbericht sind unter Pkt. 4.3.5 Beurteilung von potentiellen Ausgleichsfla-
chen dazu ergdnzende Angaben hinsichtlich der Eignung der Flachen beschrie-
ben.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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Betr:  Bebauungsplan Nr. 19/2014 , Wohnpark Farnwiese*
l. Anderung Idsteiner StraBe und 13. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Ortsteil Niedernhausen

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 30.0ktober 2017 haben Sie uns aufgefordert eine Stellungnahme
zu dem o.a. Bebauungsplan bis zum Dezember 2017 abzugeben, mit dem lli;\\‘eis,
dass bisher keine Anregungen und Bedenken vorgebracht wurden. Es kann sein, dass
ein Teil der heute vorgebrachten Anregungen und Bedenken der Gemeinde schon
bekannt sind,

1.Verminderung der Versiegelung

Anstelle der geplanten Pkw-Stellp ldtze im Bereich des heutigen Heckenstreifens ist
eine Losung tiber Tiefgaragen zu favorisieren. Die freigewordenen Flichen sollten
per Auflage nur als Garten- oder Griinflichen genutzt werden, Damit wire auch den
Anliegern gedient. Aulerdem wire ein sinnvo ller relativ naturnaher Puffer zum
Heckenstreifen entstanden.

Fiir geplante Pkw-Stellplétze sollten wasserdurchléssige Bodenbelige wie
Rasengittersteine. Schotterrasen oder wassergebundene Decken verwendet werden,
AuBlerdem sollte eine Bepflanzung mit Béumen zur optischen Auflockerung und als
Ergénzung zum Heckenstreifen zur Biotopverbesserung festgeschrieben werden

Heckenstreifen im Bereich der Stromleitungen

Der Zoologe Herr Eppler, Fa. Memoconsalt, fihrt hierzu am 29.05.18 folgendes
aus:

,Bei der gegebenen Wohnungsnachfrage ist es immer eine Frage der Abwa-
gung, ob man mehr innerértliche Begrinung plant und dafir eine gro3ere Aus-
dehnung des Baugebiets in den Aul3enbereich in Kauf nimmt — oder starker ver-
dichtet und dabei insgesamt mit weniger Flachenausdehnung von Baugebieten
auskommt.

Im vorliegenden Fall wurde entschieden, den nunmehr innerdrtlichen Gehdlz-
streifen in der dargestellten Breite zu erhalten, was einen Kompromiss zwischen
den genannten Alternativen darstellt. Dies auch deshalb, weil der Gehélzstreifen
durch seine Lage unter der Stromtrasse nur eingeschrankte Entwicklungsmog-
lichkeiten hat, weil die Baume immer wieder zurtickgeschnitten werden miissen,
um nicht in die Stromleitungen hinein zu wachsen.*

Die Anregung wird zuriickgewiesen.

Befestigung der PKW-Stellplatze

Grundsatzlich ist es zu begrufRen, dass Stellplatze nur mit versickerungsfahigen
Materialien hergestellt werden. Aufgrund des sehr lehmhaltigen, wenig versicke-
rungsfahigen Bodens, sollte jedoch auf eine zwingende Festsetzung verzichtet
werden, da dies im Einzelfall zu einer schlecht funktionierenden Entwésserung
fuhren kann. Vor dem Hintergrund der zusétzlichen Baukosten haben die Bau-
herren ein Eigeninteresse daran, auf Entwasserungsanlagen zu verzichten. Es
kann daher davon ausgegangen werden, dass, soweit moglich, auf versicke-
rungsfahige Materialien zurtickgegriffen wird.

Im Bebauungsplan wurde zur Begrinung von Stellplatzen und Garagen zudem
folgendes festgesetzt:

»,Begrinung von privaten Stellplétzen, Tiefgaragen und Garagengeschossen
Pro 4 Stellplatze ist ein hochstdmmiger Laubbaum von mind. 18 - 20 cm Stu zu
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ur nuastung der naturlichen Gewisser (Daisbach) sollte eine Uberdimensionierung

der E rwhlulhms_\\trMu] vermieden werden. Also Verringerung der Breiten von
I1,5mauf8m.

Standstreifen konnten wechselseitig angelegt werden was gleichzeitig zu einer

anzustrebenden Verkehrsberuhigung im Sinne der Familien mit }\'ind:‘rn flihren

wiirde.

Regenwasser von Dichern sollten bei 6ffentlichen Gebiuden und soweit w ie moglich
im privaten Bereich realisiert bzw. vorgeschrieben werden.

pflanzen. Die Mindestgrof3e der Baumscheiben / Baumgrube je Baum betragt 8
mz2 bzw. 12 m3. Die Baumscheibe ist dauerhaft offen zu halten. Im Bereich der
festgesetzten Sammelstellplatze sind mindestens 20 % der Flachen zu begri-
nen.

Die Auswahl der Baumarten hat gemaf der Pflanzliste 1 zu erfolgen.
Tiefgaragen und Garagengeschosse, die Uber die Grundflache sonst anders ge-
nutzter Gebaude herausragen, sind bei Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
chenzahl (2) dauerhaft zu begriinen. Die Mindesthdhe des Begriinungssubstrats
betragt 40 cm.*

Die Anregung wird zurtickgewiesen.

Breite der Erschlielungsstralen

Die Breite der ErschlieBungsstraRen ist auf die Verkehrsbelastung und den Er-
fordernissen an den 6ffentlichen ruhenden Verkehr ausgerichtet. Insbesondere
im Bereich der Geschosswohnungsbauten sind hier gro3ere Stral3enbreite erfor-
derlich. Von Bedeutung ist auch, dass innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
auch Baumpflanzungen, die zur Beschattung und Klimaverbesserung beitragen,
vorgesehen sind. Die im Bebauungsplan festgelegten Verkehrsflachen ermég-
lich auch einen spateren Ausbau mit verschwenkten Fahrbahnen

Die Anregung wird zuriickgewiesen.

Regenwasser

Gemeint ist hier wohl eine Versickerung. Die zwingende Vorgabe einer Versicke-
rung auf den privaten Grundstiicken ist aufgrund des wenig versickerungsfahi-
gen Bodens nicht angeraten. Geplant ist daher die Umsetzung eines Abwasser-
trennsystems.

Die Anregung wird zuriickgewiesen.
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Auflagen zur Bepflanzung der Privatgrundstiicke mit 2-3 einheimischen Laubbiumen
sollte festgeschrieben werden.

Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken

Auf den grofR3enteils kleinen Grundstlicken sind 2 — 3 einheimische Laubbdume
fachlich nicht zu realisieren. Im Bebauungsplan ist festgesetzt:

Begrunung von Hausgarten

Nicht befestigte Freiflachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Hier-
bei sollen Uberwiegend heimische und standortgerechte Gehdlze verwendet
werden. Pro angefangene 225 gm Grundstiicksflache ist ein heimischer, stand-
ortgerechter Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder ein Obstbaum (Hochstamm) zu
pflanzen. Vorhandene Baume werden angerechnet. Die Auswahl hat gemal der
Pflanzliste 3 zu erfolgen.

Damit werden die Umsetzungsmdglichkeiten im Bereich privater Grinflachen
ausgeschopft.

Die Anregung wird zuriickgewiesen.
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2.Heckenstreifen an der Stromtrasse

Dieser Heckenstreifen ist die Griine Lunge der Famwiese und damit im
groBtméglichen Umfang zu erhalten. Er ist nicht nur fiir die Anwohner sondern auch
fiir die Tierwelt von allergroBter Bedeutung. Insbesondere Vagel, Reptilien und
Amphibien nutzen diesen Lebensraum zum Briiten bzw. zur Reproduktion, auflerdem
fir die Erndhrung (Friichte, Insekten, Nektar usw.) sowohl auch als Unterschlupf
bzw. Versteck vor Fressfeinden.

Gerade fiir Vogel ist die Tiefe von solchen Heckenstreifen ausgesprochen wichtig,
um erfolgreich briiten zu kénnen. Insbesondere Hunde bedeuten eine nicht )
unerhebliche Stérung, die oft zur Aufgabe von Bruten fiihrt.

Auch aus diesen Griinden wiire eine Reduzierung der Parkflichen entlang des
Heckenstreifens von groBter Bedeutung. Auch eine punktuelle Verbreiterune des
Heckenstreifens wire hilfreich. i

Wir méchten noch darauf hinweisen, dass eine Beeintrichtigung des Heckenstreifens
wiihrend der Bauphase unbedingt zu vermeiden ist. \

Heckenstreifen an der Stromtrasse

Der Zoologe Herr Eppler, Fa. Memoconsalt, fuhrt hierzu am 29.05.18 folgendes
aus:

,Bei der gegebenen Wohnungsnachfrage ist es immer eine Frage der Abwa-
gung, ob man mehr innerdrtliche Begriinung plant und dafur eine gréf3ere Aus-
dehnung des Baugebiets in den Auf3enbereich in Kauf nimmt — oder starker ver-
dichtet und dabei insgesamt mit weniger Flachenausdehnung von Baugebieten
auskommt.

Im vorliegenden Fall wurde entschieden, den nunmehr innerortlichen Gehdlz-
streifen in der dargestellten Breite zu erhalten, was einen Kompromiss zwischen
den genannten Alternativen darstellt. Dies auch deshalb, weil der Gehdlzstreifen
durch seine Lage unter der Stromtrasse nur eingeschrankte Entwicklungsmaog-
lichkeiten hat, weil die Baume immer wieder zuriickgeschnitten werden miissen,
um nicht in die Stromleitungen hinein zu wachsen.

Es ist richtig, dass eine gewisse Breite von Gehdolzstreifen fur ein erfolgreiches
Bruten von Vogelarten wichtig ist. Allerdings sind auch im gegebenen Ausgangs-
zustand freilaufende Hauskatzen zu beobachten, so dass zu befiirchten ist, dass
bereits jetzt und nach Umsetzung der Planung noch mehr der Bruterfolg in der
Hecke eingeschrankt sein wird. Ausgleichmalinahmen auf3erhalb des unmittel-
baren Siedlungsbereichs erscheinen dem gegenuber Erfolg versprechender.
Eine Beeintrachtigung des zu erhaltenden Bereichs wahrend der Bauphase wird
so weit wie moglich vermieden.”
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Im Bebauungsplan wurde dariiber hinaus fiir den Bereich des Heckenstreifens
folgendes festgesetzt:

~Randeingrinung

Die Flachen der Gehdlze sind in ihrer Nutzung, Auspragung und GréRRe in dem
dargestellten Umfang zu erhalten. Abgangige Gehdlze im Bereich der Gebiische
sind durch heimische, standortgerechte Gehdlze gemaf der Pflanzliste 2 zu er-
setzen. Abgangige oder auszutauschende Gehdolze sind in folgender Qualitat zu
pflanzen:

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

- Strucher: 2xv., 60 - 100 cm

Bepflanzungen in Nahe von Hochspannungsleitungen

Innerhalb der Schutzstreifen der Hochspannungsleitungen ist ein Bewuchs bis
zu einer Héhe 3,0 m zuléssig. Hohere Anpflanzungen, z.B. Einzelbdume, sind
nur in Abstimmung mit dem Leitungstrager (SYNA GmbH) zul&ssig. “

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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3.Eingriffe in den Naturhaushalt

Soweit Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgen sollen diese generell n Form von
Ausgleichsnahmen im Gemeindebezirk erfolgen und nicht in Geld ausgeglichen
werden. :

Da der bisher geplante Ausgleich fiir die schwerwiegenden Eingriffe in den
Naturhaushalt aus unserer Sicht nicht ausreichend ist, sind weitere Pflanzflichen mit
Blithwiesen in Bereichen der intensiven Landwirtschaft notwendig. AuBerdem wiiren
RenaturierungsmaBnahmen wie sie in der letzten Bachschau am Daisbach
vorgeschlagen werden, als Ausgleich geeignet.

Eingriffe in den Naturhaushalt

Durch die MaBnahmen im Bereich der gemeindeeigenen Flachen kann ein Aus-
gleich in H6he von 931.017 Biotoppunkten erzielt werden. Durch die insgesamt
13 externen Ausgleichsmafinahmen auf einer Flache von insgesamt tiber 6,9 ha
kénnen ca. 90 % des Eingriffsdefizits (1.031.107 Pkt.) aus dem Baugebiet aus-
geglichen werden. Der Berechnung des Eingriffs liegt die Annahme zu Grunde,
dass 100 % der Festsetzungen ausgenutzt werden. In der Regel ist jedoch davon
auszugehen, dass die rechtlichen Moglichkeiten nicht komplett ausgenutzt wer-
den. Zudem stehen einem Verlust der Bodenfunktion auf ca. 50.000 m?, ca.
56.000 m?2 auf denen die Bodenfunktion verbessert wird gegen-iber. Im Hinblick
darauf gilt der Eingriff als ausgeglichen. Weitere MalRnahmen sind nicht erforder-
lich.

Die Kompensationsmoglichkeiten in der Gemeinde wurden eingehend geprift
und abgewogen. MaRgeblich fiir die Auswahl einer Ausgleichsflache ist deren
zeitnahe Verfligbarkeit. Dies lasst sich realistisch nur auf gemeindeeigenen Fla-
chen umsetzten. Die Gemeinde Niedernhausen hat deshalb im Vorfeld der Pla-
nung bereits einige potentielle und zum Erwerb anstehende Grundstiucke fach-
lich prufen lassen und ein Teil der Flachen angekauft. Ein geldwerter Ausgleich
ist nicht vorgesehen. Die MaRnahmen wurden bereits 2015 /16 mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abgestimmt. Zum Teil sind die Flachen bereits im Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde als Ausgleichsflachen gekennzeichnet.

Die Ausgleichsmadglichkeiten im Bereich von Waldflachen wurde ebenfalls tber-
pruft. Auch MaBnahmen, die aus den Bachschauen resultieren wurden tberpruft.
Die verwendeten Ausgleichsflachen sind ein Ergebnis aus langen Abstimmungs-
und Abwagungsprozessen unter Beteiligung der zustandigen Fachamter. Im
Umweltbericht sind unter Pkt. 4.3.5 Beurteilung von potentiellen Ausgleichsfla-
chen dazu ergdnzende Angaben hinsichtlich der Eignung der Flachen beschrie-
ben.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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4.Privater Wohnungsbau in der Farnwiese

Soweit wie mdglich sollten energetische MaBnahmen sowohl im 6ffentlichen wie
auch im privaten Bereich vorgesehen werden. Hier wiire die E inrichtung einer
Beratungsstelle fiir die privaten Bauherren unbedingt erforderlich.

5.Artenschutz

Die vorgesehene Vernichtung eines gewachsenen Biotops mit Baum- und
Heckenstruktur sowie offenen Flichen im Bereich des geplanten Baugebietes
Farnwiese hat erheb liche negative Auswirkungen auf die Bestinde der dort
vorkommenden Reptilien und \mphrbmn

Insbesondere fiir die selteneren Arten wie Schlingnatter und Zauneidechse, aber auch
fiir die Waldeidechse und Blindschleiche miissten addquate VerbesserungsmaBi-
nahmen beziiglich der Biotopstruktur angeboten werden, damit sich die Verluste in
Grenzen halten. Geeignet wire die Ausweisung von Steinschiittungen nach
beiliegendem Muster (s. Anlage) in Abstinden von mindestens 40 m. Der Standort
sollte moglichst siidexponiert sein, so dass hierfiir der siidwestliche Randbereich des
Heckenstreifens an der Stromtrasse sich anbietet.

Beratungsstelle

Die Einrichtung einer Beratungsstelle ist nicht Plangegenstand eines Bebau-
ungsplanes.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Reptilien

Der Zoologe Herr Eppler, Fa. Memo consulting, fuhrt hierzu am 11.07.2018 fol-
gendes aus:

Reptilienvorkommen wurden auf der Flache nur in geringem Umfang festgestellt.
Die Anregung zur Verbesserung der Habitatstrukturen wéare durchaus sinnvoll,
jedoch setzt die Umsetzung besonnte und zumindest halboffene Bereiche vo-
raus, wie ja auch der Einwender in seiner Stellungnahme feststellt. Erfahrungs-
gemal haben Reptilien im Siedlungsbereich jedoch (wie bereits oben zu den
Vogelarten festgestellt) oft unter der Pradation von Hauskatzen zu leiden. Es
wird empfohlen, die beschriebene Schutzmaflinahme fiir Reptilien auf freiwilliger
Basis auf einer geeigneten Teilflache, besser noch aber an anderer Stelle auf
einer Flache in 6ffentlichem Eigentum durchzufiihren. Der NABU Niedernhausen
als vorschlagende Institution kdnnte hierzu mit einbezogen werden.

Die Anregung wird zurickgewiesen.
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6.Liarmschutz

Als Larmschutz zur Idsteiner Strasse sollte eine S-reihige Windschutzpflanzung
angelegt werden.

Larmschutz

Eine Bepflanzung kann keinen Larmschutz bewirken. Daher sind im Sudwesten
des Plangebietes zwei Larmschutzwélle vorgesehen. Diese sind entsprechend
der nachfolgenden Festsetzungen zu begrinen:

,Larmschutzwall

Innerhalb der Flachen sind heimische und standortgerechte Gehdlze in einem
Abstand von 1,50 m anzupflanzen. Neben Strauchern sind mind. 5 % Baume 2.
Ordnung in die Pflanzung zu integrieren. Die Pflanzenauswahl ist gemaf3 Pflanz-
listen vorzunehmen. Die Strducher sind in Gruppen von mind. 3 - 10 Stiick zu
pflanzen. Die Pflanzung ist stufig aufzubauen. In den Randbereichen sind Kraut-
saume durch Einsaat einer artenreichen Blihmischung zu entwickeln und alle 1
- 2 Jahre abschnittsweise und zeitlich versetzt zu mé&hen. Zum Schutz der Tier-
welt sind alle Pflege- und SchneidemafRnahmen in den Herbst- und Wintermo-
naten, d.h. nach dem Blattfall ab Oktober / November bis Ende Februar ab-
schnittsweise durchzufiihren. Dinge- und Spritzmittel dirfen nicht ausgebracht
werden. Gehdlze sind geman der Pflanzliste 2 zu pflanzen. Die Pflanzen sind in
folgender Qualitat zu pflanzen:

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

- Strucher: 2xv., 60 - 100 cm:

Insofern besteht kein Bedarf an der Festsetzung einer fuinfreihigen ,Windschutz-
pflanzung*

Die Anregung wird zuriickgewiesen.
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7.Ausgleichsflichen

Landwirtschaftliche Fldchen die ackerbaulich genutzt werden.
Die Bereitstellung der gemeindeeigenen zurzeit landwirtschaftlich genutzten Fldchen
in I\ledcrsgclbdch Oberseelbach und Oberjosbach flir Ausgleichs- maBnahmen wird
ausdriicklich begriit. Um eine dkologische Vielfalt zu erreichen miisste allerd ings
unbedingt entlang der vorgesehenen Heckenpflanzungen ein Kraut- oder Bliihstreifen
von mindestens Sm angelegt werden.

Landwirtschafiliche Flachen die als Wiesen genutzt werden.

Die vorgesehenen Mafnahmen im Griinlandbereich vom Theisstal im Ortsteil

Kénigshofen, abgesehen von der Entfernung des Rohrdurchlasses, sind aus unserer

Sicht keine Verbesserungen des Naturhaushaltes, die als Ausgleich fiir die

Beseitigung von wertvollen Lebensrdumen im Planungsbereich des Bebauungsplanes
l-am\\ iese™ angesehen werden konnten. Dies wird folgendermaBen begriindet:

Zu den Malnahmen 6 u.7:

Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Griinland.

Es findet keine Nutzungséinderung statt, wie z.B. bei einer Umwandlung von Acker in
Griinland, sodass keine neuen Lebensraume geschaffen werden. Eine

vorgeschriebene extensive Bewirtschaftung ist zwar wiinschenswert, bringt aber

keine Verbesserung, die eine Anerkennung als KompensationsmalBnahme
rechtfertigen wiirde. Insbesondere ist hierbei nicht sichergestellt, und auch nicht
kontrollierbar, ob die Umsetzung dauerhaft vollzogen wird. So ist auch nicht
gewihrleistet, dass der jeweilige Wiesenpichter diese Vorgaben einhilt oder
tiberhaupt bereit wire dies so zu akzeptieren oder nur dann, wenn er Entschédigungen
iiber Fordergelder bekéme, so dass letztendlich der Steuerzahler fiir die

Kompensation aufkommen miisste.

Kraut- und Bliihstreifen

In der MalRnahme 1 sind als Bestandteil der Hecke bis zu 3 m breite Kraut'strei-
fen, in MaRnahme 2 5 m breite Blihstreifen festgesetzt, die fur eine Artenvielfalt
ausreichend sind.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

MaflRnahmen im Theisstal

Die MaBRnahme Nr. 9 im Theif3tal dient der Entwicklung von Wiesenbrachen in
nahrstoffarme Feuchtwiesen. Der Rickschnitt der aufwachsenden Geholze ist
eine reine PflegemalRnahme und ohne Aufwertung berechnet. Diese Mal3nah-
men dienen der Unterstitzung der MalBnahmen Nr. 6.

Grundsatzlich muss naturschutzrechtlich die dauerhafte Erhaltung (30 Jahre) si-
chergestellt sein. Die MalRnahmen werden auf gemeindlichen Flachen durchge-
fahrt und werden seitens der Gemeinde im Rahmen von Verpachtungs- und Pfle-
gevertragen vertraglich gesichert. Auch ist es Pflicht der Gemeinde, die Einhgl—
tung der vertraglichen Vereinbarungen, zu Uberwachen. Eine Zahlung von For-
dergeldern ist nicht moglich, da es sich dann um eine Doppelférderung handeln
wirde.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen
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Eine Biotopverbesserung zum Artenschutz konnte erreicht werden, wenn in den als
Ausgleichsflichen vorgesehenen Theisstalwiesen eine auf die Bediirfnisse des
»Dunklen Ameisenbléuling® (Tagfalter) abgestimmte extensive Bewirtschaftung
vorgeschrieben wiirde. Dieser Blauling (streng geschiitzt gem. FFH-Richtlinie
Anhang 11 und 1V), war dort noch vor wenigen Jahren zu sehen. Mit der
Intensivierung der Talwiesen ist der ,,GroBe Wiesenknopf*, die Wirtspflanze dieses
Falters, verschwunden und damit auch dieser seltene Tagfalter. Eine Mahd darf nicht
in der Zeit von Anfang Juni bis Mitte September erfolgen, damit eine Aussamung
dieser Pflanze gewiihrleistet ist. Auch eine Diingung ist abtraglich.

Fiir eine erfolgreiche Ansiedlung dieses Bliulings miisste der ,,GroBe Wiesenknopf*
wieder in den Wiesen vorkommen. Dies kénnte durch eine Neuansaat auf Teilflichen
der Wiesen mit Samen von Wiesenkriutern gemischt mit Samen vom GroBen
Wiesenknopf initiiert werden, Ein Monitoring wire dann sinnvoll und notwendig.

Zu MaBnahme 9:
Riickschnitt der jungen aufwachsenden Gehdlze

Der Riickschnitt im Ubergangsbereich Wald zur Talwiese ist zwar wichtig, aber nicht
als Kompensationsmafinahme anzusehen, da es sich hierbei um reine
PflegemaBBnahmen des Waldbesitzers handelt, wodurch ebenfalls keine neuen
Lebensrdume geschaffen wiirden.

Dunkler Ameisenblauling

Die mit der MaRnahmen Nr. 6 und 7 belegten Flachen dienen zur Extensivierung
von Grinland. Grundséatzlich besteht die Mdglichkeit die Flachen fir Lebens-
raume des Dunklen Ameisenblaulings zu entwickeln.

So kdnnte man schmale Streifen oder kleine Flecken in der Wiese umbrechen
und entsprechend einséen. Von dort aus kdnnte sich der Wiesenknopf ausbrei-
ten. Die Pflege miusste sich auf eine einschiirige Mahd ab Anfang September
begrenzen. Zudem misste auf den Einsatz schwerer Maschinen sowie auf zu-
satzlichen Nahrstoffeintrag verzichtet werden.

Fur den erforderlichen Ausgleich ist eine solche MalRnahme nicht erforderlich.
Die Anderungen der Festsetzungen wiirde zudem eine erneute Offenlage des
Bebauungsplanes erforderlich machen. Da die Gemeinde Eigentimer der
Grundstiicke ist, besteht jedoch auch im Rahmen der Ausarbeitung der Pflege-
vertrage die Moglichkeit, eine entsprechende, den Dunklen Ameisenblauling be-
gunstigende, Bewirtschaftung zu vereinbaren.

Die Anregung ist im Rahmen der Vereinbarung der Pflegevertrage auf Um-
setzbarkeit hin zu tberprifen.

MaRnahme 9

Die MaRnahme Nr. 9 wurde nicht als Kompensationsmaflinahme beriicksichtigt,
sondern wurde als notwendige PflegemalRnahme zur Umsetzung der MaRRnah-
men Nr. 6 festgesetzt.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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Grundsitzliche Forderung bez. der AusgleichsmaBnahmen

Wir fordern, dass entsprechend der neuen Kompensationsy erordnung fiir alle
festgeschriebenen AusgleichsmaBnahmen zwingende Fristen (innerhalb von 3 Jahren)
fiir die Durchfiihrung der MaBinahmen festgesetzt werden. Dies ist erforderlich. da
eine Verzogerung der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen zu erheblichen und nicht
hinnehmbaren Biotopverluste flihrt.

Durchfiihrungsfrist

Die neue Kompensationsverordnung ist noch nicht in Kraft und somit auf diesen
Bebauungsplan nicht anwendbar.

Die MalRnahmen werden auf gemeindlichen Flachen durchgefuhrt und sind sei-
tens der Gemeinde im Rahmen der Verpachtung vertraglich zu regeln und zu
Uberwachen. Die Gemeinde beabsichtigt die Malinahmen zeitnah umzusetzen.

Der Hinweis wir zur Kenntnis genommen.
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