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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Der Standort der Freiwilligen Feuerwehr Wérsdorf befindet sich gegenwaértig im Ortskern von Wérsdorf
in Gegenlage zur Evangelischen Kirche. Das bestehende Feuerwehrgeréatehaus entspricht nicht mehr
den geltenden Anforderungen hinsichtlich des notwendigen Raum- und Flachenbedarfs, den Vorschrif-
ten des Unfallschutzes sowie der Arbeitssicherheit. Des Weiteren wurden seitens des Priifdienstes des
Landes Hessen Méangel aufgefihrt, die lediglich mit einem Neubau behoben werden kénnen. Aufgrund
der gegenwartigen Lage im Ortskern und den hier raumlich beengten Verhéaltnissen gelangte die Option
der Verlagerung des Standortes, einschlie3lich Neubau des Feuerwehrgeratehauses in den Fokus der
Stadt Idstein. Hierausfolgend wurden in den letzten Jahren im Stadtteil Worsdorf verschiedene Stand-
orte gepriift. In Abwagung der Standortfaktoren und mit Blick auf die Anforderungen an einen Standort
fur ein Feuerwehrgeratehaus ist nun allerdings der Bereich an der Walsdorfer Stra3e (L 3026) in Ge-
genlage zum Rewe-Markt vorgesehen. Der Standort verfugt Uber eine attraktive Verkehrsanbindung
unmittelbar an die L 3026, eine ginstige Gelandetopografie und ausreichend Flachenpotential zur Un-
terbringung des Feuerwehrgeratehauses, einschlie3lich Fahrzeughalle fir 4 Fahrzeuge, Verwaltungs-,
Aufenthalts-, Lager-, Werkstatt-, Schulungs-, Umkleide-, und Sanitarraume. Ebenso ist nach erfolgtem
Grundsticksankauf die Flachenverfiigbarkeit gegeben und es bestehen perspektivische Erweiterungs-
moglichkeiten.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 12/2023), bearbeitet
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Das Plangebiet ist gro3tenteils bauplanungsrechtlich dem Auf3enbereich gemaR § 35 BauGB zuzuord-
nen. Zur Umsetzung des Planvorhabens bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Um den stadtischen Auftrag zur Sicherstellung des Brandschutzes und die allgemeine Hilfe fiir die Be-
volkerung langfristig zu sichern, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein in ihrer Sitzung
am 19.05.2022 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Brickenbacher Weg“ sowie in ihrer
Sitzung am 22.02.2024 zur Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich gefasst.

Gegenstand des Aufstellungsbeschlusses war zudem die Einbeziehung der angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen (Wiesen und Freiraumflachen) sowie der Gewdasserparzelle des ,Worsba-
ches", um die Nutzungen in dem Gesamtbereich planungsrechtlich zu steuern und durch Renaturie-
rungsmaflnahmen der Hochwassersituation und der teilweisen Lage innerhalb des Uberschwemmungs-
gebietes des Worsbaches Rechnung zu tragen. Neben den beschriebenen MaRnahmen war zur pla-
nungsrechtlichen Bestandssicherung und Behebung planerischer Ungenauigkeiten im rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan ,Bornwiese” ein Teilbereich des genannten Bebauungsplanes in den raumlichen
Geltungsbereich einbezogen. Die Sicherstellung des Brandschutzes und die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des Feuerwehrgerétehauses besitzen im Kontext der
im Aufstellungsbeschluss festgelegten differenzierten Planziele Prioritat, sodass der Bereich der Feu-
erwehr in einen eigenen, zeitlich vorgezogenen Teilplan Uberfihrt wird. Der raumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplanes wird zum jetzigen Zeitpunkt aus diesem Grund auf die fur die Errichtung des
Feuerwehrgeratehauses und der fir die ErschlieRung erforderlichen Flachen reduziert. Die verbleiben-
den Flachen werden zeitlich nachgelagert weiter beplant und die Planung in einem zweiten Teilplan
fortgefiihrt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Ortseingangsbereich von Waérsdorf unmittelbar an der L 3026
(Walsdorfer Straf3e). Der rAumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Worsdorf, Flur 3 die
Flurstiicke 102/1 und 104 (beide teilweise). Das Plangebiet besteht Uberwiegend aus Flachen einer
Frischwiese mafiger Nutzungsintensitat. Die Wegeparzelle (Flurstiick 104) ist im vorderen Bereich zur
Walsdorfer Stral3e mit einer wasserdurchlassigen Wegebefestigung versehen. Im weiteren Verlauf han-
delt es sich um einen bewachsenen unbefestigten Feldweg. Die Topografie des Plangebietes stellt sich
als Richtung Norden abfallendes Gelénde dar. Der Héhenunterschied zwischen der Walsdorfer Stral3e
im Suden und der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze belduft sich auf etwa 2 m.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Grinland (Frischwiese)

Osten: Wodrsbach mit Ufergeholzen

Suden: Walsdorfer Strafl3e und angrenzend ein Lebensmittelmarkt
Westen: Wohnbebauung
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Bereich des Plangebietes

(Eigene Aufnahmen 2023)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,62 ha, wovon auf die Flachen
fir den Gemeinbedarf (Feuerwehr) rd. 0,47 ha, auf die StralRenverkehrsflachen rd. 0,06 ha sowie auf
die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft rd. 0,09 ha
entfallen.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Studhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet fir Landwirtschaft sowie
untergeordnet (sofern es die Darstellungsgenauigkeit erkennen lasst) als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirt-
schaft dar. Uberlagert wird das Plangebiet durch ein Vorranggebiet Regionaler Griinzug, ein Vorbe-
haltsgebiet besonderer Klimafunktionen sowie ein Vorrang- und Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden
Hochwasserschutz.
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Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen 2010
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In den Vorranggebieten fir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor ande-
ren Nutzungsanspriichen. Die Gebiete sollen die langfristige Sicherung von fir nachhaltige landwirt-
schaftliche Nutzung besonders geeigneten Bdden gewahrleisten. Das Plangebiet besitzt eine Grol3e
von rd. 0,62 ha, welches sich gegenwartig als Frischwiese méaRiger Nutzungsintensitat darstellt und
somit einer landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt. Durch die Umsetzung der geplanten Feuerwehr und
Ausweisung einer Flache fir den Gemeinbedarf wird in diesem Bereich eine landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung nicht weiter mdglich sein und es kommt zum Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen. Insofern
liegt eine Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange vor und es gilt, ndher auf die Belange der Landwirt-
schaft einzugehen. Dies ist insoweit zu beriicksichtigen, dass die Betroffenheit landwirtschaftlicher Be-
lange in die Abwéagung einzustellen ist. Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt ldstein und
werden derzeit verpachtet bzw. zur Nutzung uberlassen. Die geringfligige Inanspruchnahme von land-
wirtschaftlichen Flachen stellt keine Nutzungsbeschrankung oder Existenzgeféhrdung fir landwirt-
schaftliche Betriebe oder Bewirtschafter dar, die einen weiterfiihrenden Handlungsbedarf wie bspw. die
Bereitstellung von Ersatzflachen begriinden wirden.

Neben der Prufung mdglicher negativer Auswirkungen auf die im Plangebiet anséssigen Landwirte bzw.
Bewirtschafter gilt es auch die Wertigkeit der betroffenen Flachen wie bspw. das Ertragspotential und
die Auswirkungen auf agrarstrukturelle Belange in die Abwagung mit einzubeziehen. Zur Bewertung der
Wertigkeit der Boden aggregiert der Bodenfunktionserfillungsgrad des Boden-Viewer Hessens ver-
schiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Ge-
samtbewertung. Aus dem Boden-Viewer Hessen ist ersichtlich, dass der Teil der Antragsflache einen
Bodenfunktionserfillungsgrad von ,mittel* aufweist. Ausschlaggebend fiir die Beurteilung der Auswir-
kungen auf die Agrarstruktur sind allerdings die Aussagen der sogenannten Ertragsmesszahl (natrli-
ches Ertragspotential). Im Agrarviewer Hessen wird fiir das Plangebiet eine Ertragsmesszahl von >50
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und < 55 aufgefiihrt. Es handelt sich hierbei insofern um wertige Béden fiir die Landwirtschaft mit Er-
nahrungs- und Versorgungsfunktion, was gleichzeitig einen wesentlichen Aspekt zur Zuordnung in die
Stufe 1a des Agrarplans (hochste Funktionserfiillung) darstellt.

Die Stadt Idstein hat sich intensiv mit der Fragestellung von méglichen Standortalternativen auseinan-
dergesetzt. Diesbeziiglich wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 1.7 verwiesen. Zur Sicherstellung des
Brandschutzes bedarf es wichtiger Faktoren, die bei der Standortwahl zu beachten sind. Dies sind in
erster Linie Aspekte der verkehrlichen ErschlieRung und der geeigneten Lage zum potenziellen Ein-
satzgebiet. Die gesetzlich vorgeschriebene Hilfsfrist betragt 10 Minuten. In diesem Zeitraum ist ein Er-
reichen jedes Standortes in einer Kommune durch Einsatzkréfte sicherzustellen. Bezogen auf das ge-
samte Stadtgebiet und die vorhandene Ausstattung und Situation der Feuerwehren ist langfristig davon
auszugehen, dass u. U. eine unterstitzende Abdeckung des Stadtteils Walsdorf durch die Feuerwehr
Worsdorf notwendig wird.

Die Hilfeleistung des Stadtteils Walsdorf ist in seiner Grof3enordnung im Verhaltnis zur Grofl3e und Aus-
stattung der ortsanséssigen Feuerwehr voraussichtlich zukinftig nicht in der notwendigen Form ge-
wahrleistet, so dass - im Sinne einer nachhaltigen Planung - der neue Standort Wdérsdorf so gewahlt
werden sollte, dass eine Unterstitzung schnell und unproblematisch erfolgen kann. Insofern bietet der
gewahlte Standort sowohl in Bezug auf die Lage und die verkehrliche Anbindung unmittelbar an die
Landesstral3e optimale Voraussetzungen. Des Weiteren ist die Flachenverfligbarkeit gegeben und auch
hinsichtlich des Flachenzuschnittes und der Topografie entspricht der Standort den erforderlichen Vo-
raussetzungen fur den Neubau des Feuerwehrgeratehauses.

Hierbei wird die sensible Lage im Auenbereich des Worsbaches und teilweise Betroffenheit des Uber-
schwemmungsgebietes sowie die Inanspruchnahme wertvoller landwirtschaftlicher Boden nicht ver-
kannt. Unter Beriicksichtigung der Grél3enordnung der Inanspruchnahme sowie der mit der Bauleitpla-
nung verfolgten Zielvorstellungen, der Gewahrleistung des Brandschutzes und allgemeinen Hilfe fur die
Bevolkerung von ldstein-Waorsdorf, liegen dennoch gewichtige Belange des o6ffentlichen Interesses vor,
die unter Abwégung des Sachverhaltes der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange entgegenstehen
und die Ausweisung einer Flache fur den Gemeinbedarf begriinden. Zumal eine erhebliche Beeintréch-
tigung landwirtschaftlicher Belange nicht erkennbar ist. Die Ausfilhrungen gelten analog fir die gering-
fugige Inanspruchnahme des Vorbehaltsgebietes fir Landwirtschaft.

Wie eingangs bereits angefiihrt befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Vorranggebietes Regiona-
ler Griinzug. Die Funktion der Regionalen Griinziige darf durch andere Nutzungen nicht beeintrachtigt
werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrachtigung der Gliederung von
Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumerholung oder der Veranderung der klima-
tischen Verhéltnisse fuhren kénnen, sind in den Regionalen Griinziigen nicht zulassig. Hierzu zahlen
neben Wohnungsbau- und gewerblicher Nutzung auch Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem ho-
hen Anteil baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere InfrastrukturmafRnahmen. Im ,Vorrangge-
biet Regionaler Grinzug“ hat jede weitere Siedlungstétigkeit zu unterbleiben (Z24.3-2).

Abweichungen sind nur aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und unter der Voraussetzung zul&ssig,
dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen gleicher Grofl3e, Qualitat und vergleich-
barer Funktion dem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug* zugeordnet werden (Z4.3-3).

Mit der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung eines Feuerwehrgeratehaus zur Sicherstellung des Brandschutzes und der allgemeinen
Hilfe fur die Bevdlkerung von Idstein-Worsdorf. Insofern besteht ein dringliches 6ffentliches Interesse,
welches eine Abweichung der Zielvorgabe 4.3-2 begriindet. Die Kompensation des Vorranggebietes
Regionaler Griinzug in einer GroRenordnung von rd. 0,62 ha erfolgt im Rahmen der Fortschreibung des
Regionalplans Sudhessen, indem eine in Gréf3e und Qualitat vergleichbare Auf3enbereichsflache dem
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Vorranggebiet Regionaler Griinzug zugeordnet wird. Vorgesehen ist eine Flache dstlich des Kernstadt-
bereichs (Flurstiick 21, Flur 41, Gemarkung ldstein). Die Flache ist in den nachfolgenden Kartendarstel-
lungen dargelegt.

Ubersichtskarte Ausgleich Vorranggebiet Regionaler Griinzug

(Quelle: www.geoportal.hessen.de)

(Quelle: www.natureg.hessen.de)
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Des Weiteren erfolgt mit der Planung keine Zersiedelung oder eine Beeintrachtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten oder der Freiraumerholung. Aufgrund der Geringfligigkeit der Flachen wird zu-
dem kein Beitrag zur Entstehung von Kalt- und Frischluft geleistet, der nach Umsetzung des Vorhabens
erhebliche Umweltauswirkungen erwarten lasst bzw. zu erheblichen Verdnderungen der klimatischen
Verhaltnisse oder des Wasserhaushaltes fihren kénnte. Ferner sind eingriffsminimierende Festsetzun-
gen Bestandteil des Bebauungsplanes, die den mit einer Versiegelung einhergehenden Auswirkungen
entgegenwirken. Zur Wirdigung stadttkologischer Aspekte und Reduzierung der Abflussmengen des
im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers erfolgt die Aufnahme von Vorgaben fiir die Bepflan-
zung der Grundsticksfreiflachen, eine Dach- und Fassadenbegrinung, ein Verbot der Verwendung
wasserundurchlassiger Folien und Vliesen zur Freiflachengestaltung, ein Ausschluss von sog. ,,Schot-
tergarten” sowie weitere Festlegungen zur nattrlichen Begriinung der Grundstiicksfreiflachen. Eine Be-
troffenheit der Grundziige des Vorranggebietes Regionaler Grinzug und seiner Funktion ist daher nicht
ersichtlich.

Diese Ausfiihrungen gelten analog auch fir das im Regionalplan Siidhessen tberlagernd festgelegte
Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen.

Das Plangebiet wird kleinraumig durch ein Vorranggebiet sowie im Ubrigen durch ein Vorbehaltsgebiet
fur den vorbeugenden Hochwasserschutz tiberlagert.

Vorranggebiete fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz dienen neben der Sicherung der Uber-
schwemmungsgebiete der Gewasser und der Retentionsraume der Sicherung des Hochwasserabflus-
ses bzw. dem Freihalten stark Gberflutungsgefahrdeter Bereiche hinter Schutzeinrichtungen. In ihnen
sind Planungen und MalRnahmen, die die Funktion als Hochwasserabfluss- oder Retentionsraum be-
eintrachtigen bzw. den Oberflachenabfluss erh6hen/beschleunigen (z.B. Bebauung/Versiegelung und
Aufschittungen), unzuldssig. Eine ausnahmsweise Inanspruchnahme durch raumbedeutsame Planun-
gen ist nur aus Uberwiegenden Grinden des Allgemeinwohls mdglich. Der Retentionsraumverlust ist
zeitnah und gleichwertig auszugleichen und der Hochwasserabfluss zu sichern.

Die vorliegende Bauleitplanung dient dem Allgemeinwohl, da die Sicherung des Brandschutzes und der
allgemeinen Hilfe fur die Bevoélkerung im offentlichen Interesse steht und somit einen gewichtigen Be-
lang darstellt, der die Inanspruchnahme des Uberschwemmungsgebietes in einer GréRenordnung von
rd. 540 m2 begriindet. Die Stadt Idstein hat sich mit méglichen Standortalternativen im Stadtteil Worsdorf
auseinandergesetzt. Unter Beachtung der Anforderungen an ein Feuerwehrgeratehaus und des damit
verbundenen Flachenbedarfs, der verkehrlichen Anbindung, der Einhaltung der Hilfefrist von 10 Minuten
sowie die perspektivische, ergdnzende Flachenabdeckung des Stadtteils Walsdorf sind keine Standort-
alternativen gegeben, die eine Inanspruchnahme des sensiblen Auenbereichs des Wérsbaches und
des hier festgesetzten Uberschwemmungsgebietes vermeiden wiirden.

Des Weiteren sind Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes, die die Inanspruchnahme auf das
notwendige Mald begrenzen und bspw. Barrierewirkungen von hochbaulichen Anlagen verhindern.
Nach derzeitigem Bebauungskonzept beschranken sich die baulichen Anlagen auf einen Teil der ge-
planten Stellplatzanlage und mégliche Gelandeanschittungen, die textlich ebenfalls durch Begrenzung
der Hohe in ihren Ausdehnungen beschrénkt werden. Ferner kann durch eine hochwasserangepasste
Bebauung sichergestellt werden, dass kein erhdhtes Gefahrdungspotential fiir Leben, Gesundheit und
erhebliche Sachschaden vorliegt. Dariber hinaus kann der mit der Umsetzung des Bauvorhabens ein-
tretende Retentionsraumverlust durch Renaturierungsmaflinahmen am Wérsbach und der Schaffung
von zusatzlichem Retentionsraum mehr als ausgeglichen werden. Dies wird im Rahmen eines eigenen,
aufgrund der Dringlichkeit des Bauprojektes ,Feuerwehr” zeitlich nachgelagerten Teilplans zum Bebau-
ungsplan ,Brickenbacher Weg" planungsrechtlich vorbereitet.
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Unter Abwagung des Sachverhalts der nur geringfligig zu erwartenden planinduzierten Auswirkungen
auf die Abflussverhaltnisse und des Wasserspiegels im Falle eines Hochwasserereignisses HQ100,
fehlender Standortalternativen sowie zur Verfolgung der stédtischen Aufgabe der Sicherstellung des
Brandschutzes und der allgemeinen Hilfe der Bevolkerung hélt die Stadt Idstein die kleinrdumige Inan-
spruchnahme des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes als vertretbar und stadtebaulich begriin-
det.

Diesbezuglich wird ergéanzend auf die Ausfiihrungen in den Kapiteln 1.7 — Innenentwicklung und Bo-
denschutzklausel und 8 — Wasserwirtschaftliche Belange verwiesen.

Der Bebauungsplan steht daher insgesamt den Zielen der Raumordnung gemall 8 1 Abs. 4 BauGB
nicht entgegen.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Idstein aus dem Jahr 2006 stellt das Plangebiet als
Flachen fur die Landwirtschaft (hier: ,Bachauen®) dar. Mit der geplanten Ausweisung einer Flache fir
den Gemeinbedarf (Feuerwehr) steht dies den Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan zu-
nachst entgegen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt zur Wahrung des Entwicklungsge-
botes gemal § 8 Abs. 2 BauGB im Parallelverfahren zeitgleich mit dem Bebauungsplan.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Idstein (2006)

genordet, ohne Maf3stab
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Im Bereich des Flurstuicks 104 wird geringfligig der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Bornwiese" aus
dem Jahr 1996 in den rdumlichen Geltungsbereich einbezogen. Der Bebauungsplan weist im Wesent-
lichen ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO aus. Im benannten Bereich erfolgt die Aus-
weisung einer offentlichen StralRenverkehrsflache. Ergénzend sind Festsetzungen zum MaR3 der bauli-
chen Nutzung, zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen, zur Bauweise, sowie zur Eingriffsminimierung
Bestandteil des Bebauungsplanes. Ferner sind bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften im Be-
bauungsplan formuliert. Des Weiteren ist ein Teilbereich der Gewasserparzelle des Worsbachs, einher-
gehend mit der Ausweisung einer Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (Anpflanzung von Ufergehotlzen) Bestandteil des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes.

Mit dem Bebauungsplan ,Briickenbacher Weg — Teilplan Feuerwehr* werden die zeichnerischen Fest-
setzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Bornwiese” fir die im vorliegenden rdumlichen
Geltungsbereich gelegenen Flachen vollstandig ersetzt.

Bebauungsplan ,Bornwiese* (Jahr 1996)

Geetiage Lovnsget

genordet, ohne Maf3stab
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Des Weiteren grenzt sudlich der rechtsverbindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Rewe-Markt
Walsdorfer StraRe” an, mit dem im Jahr 2016 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansied-
lung des Lebensmittelmarktes geschaffen wurden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,, Rewe-Markt Walsdorfer Stral3e* (2016)

Plankarte 1 4
" AGd ] . n? O/‘
NP

a3

Entenpfuhl

genordet, ohne Mal3stab

1.6 Beschreibung des Vorhabens

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
richtung des Feuerwehrgeratehauses fir die Freiwillige Feuerwehr Waérsdorf geschaffen werden. Fir
die Objektplanung ist ein Architekturbiiro* beauftragt. Zur Ubersicht ist der aktuelle Freiflachenplan fur
das Feuerwehrgeratehaus dargestellt. Nach derzeitigem Planungsstand sind 4 Stellplatze fir die Ein-
satzfahrzeuge vorgesehen, die senkrecht zur Walsdorfer Strale angeordnet werden sollen. An die
Fahrzeughalle schlie3en sich im Erdgeschoss die Umkleide- und Sanitarrdume, Technikraume sowie
das Materiallager und die Werkstatt an. Im zweiten Geschoss befinden sich Schulungs- und Burordume,
Lager und Kiiche sowie ein Aufenthaltsraum fir die Jugendfeuerwehr. Eine Flache von rd. 250 m nérd-
lich des geplanten Gebé&udes ist als Ubungsflache vorgesehen. Durch die Lage hinter dem Gebaude
kann hier in einem zur bestehenden Wohnbebauung abgewandten Bereich der konfliktfreier Ubungs-
betrieb ausgefuhrt werden.

Die geplante maximale Gebdudehothe betragt in etwa 9 m tber Niveau der Walsdorfer Stral3e und wird
mit Ausnahme der Fahrzeughalle zweigeschossig ausgefiihrt. Unter Berlicksichtigung stadttkologi-
scher Aspekte und zur Reduzierung der Abflussmengen und -geschwindigkeit wird die Dachflache min-
destens anteilig mit einer Dachbegriinung versehen. Auch eine Fassadenbegriinung dient dem Aspekt

! Planungsgesellschaft Jacobs mbh, Architekten+Ingenieure+Sachverstandige
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der Klimaanpassung und der Eingriffsminimierung. Dartber hinaus erfolgt eine Begriinung der Grund-
stiicksfreiflachen, wobei vor dem Hintergrund eines naturvertraglichen Umgangs mit Niederschlagswas-
sers Sickermulden angelegt werden. Auch perspektivische Erweiterungen kdnnen am Standort im Be-
darfsfall umgesetzt werden.

Freiflachenplan Neubau Freiwillige Feuerwehr Idstein/Wdrsdorf

(Quelle: Planungsgesellschaft Jacobs mbH, Stand 06.08.2025)

An die Abwicklung der Fahrzeugbewegungen im Einsatzfall sind im Sinne der Gefahrenreduzierung
besondere Anforderungen zu stellen. Die Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge ist rAumlich von der Zufahrt zu
den Pkw-Stellplatzen fur die eintreffenden Einsatzkrafte zu trennen. Im vorliegenden Fall erfolgt eine
bauliche Trennung der Ein- und Ausfahrtsbereiche. Die Stellplatze fur die Unterbringung des ruhenden
Pkw-Verkehrs werden mit Ausnahme der Alarmausfahrt um das Gebaude angelegt, wobei insgesamt
30 Stellplatze vorgesehen sind. Die Ausfahrt der Stellplatzanlage erfolgt dann Gber den Ausbau des
Briickenbacher Weges im Bereich des Flurstiicks 104 und Abwicklung liber die Walsdorfer StraRe. Zur
Wahrung des gesetzlich geschiitzten Gewasserrandstreifens wird ein Streifen von 10 m zur Bachpar-
zelle von jeglichen baulichen Anlagen freigehalten. Die hier vorhandenen Ufergehdlze bleiben erhalten
und die Flachen werden der natirlichen Sukzession Uberlassen. Des Weiteren ist zur Schaffung von
zusatzlichem Retentionsraum im Sidosten auf einer Flache von rd. 170 m?2 eine Retentionsmulde ge-
plant. Durch eine Abgrabung von 20 cm gegenuber dem natirlichen Geléande kann hier der durch die
geplanten Gelandeaufschiittungen entstehende Verlust an Retentionsraum ausgeglichen werden.

Entwurf — Planstand: 05.12.2025 12
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1.7 Innenentwicklung und Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu stérken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll. Dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpl&dnen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdopfen.

Im Zuge der Ausweisung einer Flache fir den Gemeinbedarf (Feuerwehr) erfolgt in einer Grél3enord-
nung von rd. 0,62 ha die Neu-Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen. Die Stadt Idstein hat
sich intensiv mit der Fragestellung der geeigneten Standortwahl auseinandergesetzt. Diesbeziglich ist
zunachst auf die hinsichtlich der gemafl § 3 Abs. 2 Hessischem Brand- und Katastrophenschutzgesetz
(HBKG) einzuhaltenden Hilfsfrist und der vorzufindenden Situation in der Stadt Idstein hinzuweisen. Der
abwehrende Brandschutz und die Hilfeleistung obliegen in Hessen den Gemeinden in ihrem Gebiet. Sie
haben dazu insbesondere eine den o6rtlichen Verhéltnissen entsprechende leistungsfahige Feuerwehr
aufzustellen, auszuriisten, zu unterhalten und einzusetzen.

Hierzu gehoren auch zeitgemal und zukunftsfahig ausgestaltete Feuerwehrhauser, die durch ihre Lage
im Stadtgebiet eine Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Hilfsfrist von 10 Minuten gewahrleisten.
In diesem Zeitraum ist ein Erreichen jedes Standortes in einer Stadt / Gemeinde durch Einsatzkréfte
sicherzustellen. Bezogen auf das gesamte Stadtgebiet und die vorhandene Ausstattung und Situation
der Feuerwehren ist langfristig davon auszugehen, dass u. U. eine unterstiitzende Abdeckung des
Stadtteils Walsdorf durch die Feuerwehr Waérsdorf notwendig wird. Die Hilfeleistung des Stadtteils Wals-
dorf ist in seiner Gré3enordnung im Verhaltnis zur Gréf3e und Ausstattung der ortsansassigen Feuer-
wehr voraussichtlich zukinftig in der notwendigen Form nicht ausreichend gewahrleistet, so dass im
Sinne einer nachhaltigen Planung der neue Standort Wérsdorf so gewahlt werden sollte, dass eine
Unterstiitzung schnell und unproblematisch erfolgen kann.

Insofern ist nicht allein die Betrachtung der Ortslage Worsdorf geboten, sondern ergénzend auch die
Erreichbarkeit des Nachbarortes in die Betrachtung einzubeziehen. Neben der Einhaltung der Hilfefrist
und der verkehrlichen Anbindung sind zudem ausreichende Flachengré3e und Flachenzuschnitt sowie
geeignete topografische Gegebenheiten erforderlich.

Vor diesem Hintergrund wurden die in der Ubersichtskarte dargestellten Standorte betrachtet, unter-
sucht und eine Standortabwégung vorgenommen:
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Ubersichtskarte Standortalternativen
1 '; ’.'. ! (‘tl P ‘\' g s

genordet, ohne Maf3stab

Standort 1: HauptstraBe 60-62 — ehemals REWE, heutiger Standort ALDI Suid

Nach Aufgabe des Rewe-Standortes und Verlagerung an den dstlichen Ortsausgang Woérsdorfs stand
die Flache kurzzeitig zur Disposition. Aufgrund der attraktiven Lage und planungsrechtlichen Situation
(8 34 BauGB mit gewerblich genutzter Nachbarschaft und vormaliger Nutzung als Einzelhandelsstand-
ort) konnte die in Privatbesitz befindliche Flache jedoch seitens der Stadt nicht zum Wert einer Gemein-
bedarfsflache erworben werden. Gleichzeitig ist die Lage des Grundstiicks vor dem Hintergrund der
einzuhaltenden Hilfsfrist und der damit verbundenen Flachenabdeckung bezogen auf das gesamte
Stadtgebiet Idsteins als nicht ideal und zweckmaRig zu bewerten.
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Standort 2: Wérsdorf-Siud — sudlich ltzbachweg

Der Standort ist aufgrund der Topografie, der fehlenden Flachenverfigbarkeit sowie der schwierigen
verkehrlichen Anbindung vor dem Hintergrund der gesetzlich einzuhaltenden Hilfsfrist und der damit
verbundenen Flachenabdeckung im Stadtgebiet nicht als geeigneter Standort zu bewerten.

Standort 3: nérdlich Wallbacher Straf3e — Scheidgraben

Der Standort ist aufgrund der verkehrlichen Anbindung vor dem Hintergrund der gesetzlich einzuhalten-
den Hilfsfrist und der damit verbundenen Flachenabdeckung im Stadtgebiet nicht als geeigneter Stand-
ort zu bewerten.

Standort 4: bestehender Standort Hauptstral3e 17 a — alter Ortskern

Der Standort ist stark in die Jahre gekommen und erflillt nicht mehr die Anforderungen an einen geeig-
neten Feuerwehrstitzpunkt. Ein Neubau erfordert jedoch deutlich mehr Flache, welche an diesem
Standort im alten Ortskern nicht vorhanden ist, so dass ein Neubau an gleicher Stelle nicht darstellbar
ist. Gleichzeitig birgt der Standort bereits jetzt die Problematik einer sehr schwierigen verkehrlichen
Situation. Ein Neubau an gleichem Standort stellt insofern keine nachhaltige Option dar.

Weitere Standorte innerhalb der Ortslage
Wodrsdorf sind aufgrund fehlender Flachen,
deren Verfiigbarkeit oder der mehrfach an-
gesprochenen, einzuhaltenden Hilfsfrist &
und der Flachenabdeckung bezogen auf
das ganze Stadtgebiet nicht erkennbar.
Ebenso stellen die verkehrliche Situation =
und die beengte Verkehrsfihrung durch
den alten Ortskern einen nicht zu unter- [
schéatzenden Standortfaktor dar. Des Wei-
teren sind die in der nebenstehenden Karte
dargestellten Bauliicken und Freiflachen im
Stadtteil Wdrsdorf, unabhéngig der eigen-
tumsrechtlichen Zugriffsmoglichkeiten, auf-
grund der zu geringen Flachengré3en und S b |
der verkehrlichen Erreichbarkeit nicht als
adaquate Standortalternativen zu bewer-

ten. “ “

Insofern besteht die Notwendigkeit der In- A
anspruchnahme von derzeitigen Aul3enbe- P V.
reichsflachen, die einer landwirtschaftli- (\ L1 \\ '
chen Nutzung (Grunland) unterliegen, um dem stadtischen Auftrag der Sicherstellung des Brandschut-
zes und der allgemeinen Hilfe fir die Bevdlkerung gerecht zu werden. Da zudem aufgrund vergleichs-
weiser geringen Flachengrol3e zur Umsetzung des Bauvorhabens erhebliche Beeintrachtigungen priva-
ter oder offentlicher Belange der Landwirtschaft nicht zu erwarten sind, liegen gewichtige Griinde fur die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes vor.

P

)

Al

—

74

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltprifung und der Er-
stellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form
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bericksichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausfihrungen wird ver-
wiesen. Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestal-
tungsvorschriften im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden. Zu
nennen sind u.a. festgelegte Malinahmen zum Verbot der Verwendung von wasserdichten und nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung und Vorgaben zur Grundstticksfreiflachenge-
staltung sowie zur verpflichtenden Dachbegriinung in mindestens extensiver Form.

1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-

prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
8§ 2 Abs. 1 BauGB

19.05.2022
Bekanntmachung: 13.01.2024

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemai
8§ 3 Abs. 1 BauGB

22.01.2024 — 23.02.2024
Bekanntmachung: 13.01.2024

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemafi

8§ 4 Abs. 1 BauGB

Anschreiben: 16.01.2024
Frist 23.02.2024

Beteiligung der Offentlichkeit gemani
8§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf
8§ 4 Abs. 2 BauGB

Anschreiben: .

Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Wiesbadener Kurier / Untertaunus — Idsteiner Land als amtliches Bekanntma-

chungsorgan der Stadt Idstein.

Derzeit liegen keine Griinde vor die gesetzlich vorgeschriebene Veroffentlichungsfrist des § 3 Abs.2

BauGB von mindestens einem Monat zu verlangern.

Entwurf — Planstand: 05.12.2025
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2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet verfuigt insgesamt Uber eine giinstige Verkehrsanbindung, da die verkehrliche Erschlie-
Rung des geplanten Standortes des Feuerwehrgeratehauses durch die Einsatzfahrzeuge im Einsatzfall
unmittelbar Gber die Walsdorfer Stral3e (L 3026) erfolgen kann. Die Alarmausfahrt ist hierbei unmittelbar
Uber die L 3026 geplant. Darlber hinaus ist ebenfalls iber die L 3026 eine Einfahrt zu den geplanten
30 Pkw-Stellplatzen vorgesehen, die durch eine Griunflache rdumlich von der Alarmzufahrt getrennt
wird. Die Ausfahrt erfolgt dann Gber einen Ausbau des Briickenbacher Weges und Anschluss an die
Walsdorfer Stral3e.

Im Vollzug des Bebauungsplanes wird es zu einem Anstieg des Verkehrsaufkommens kommen. Zur
Beurteilung der geanderten Verkehrssituation und Nachweis der Leistungsféahigkeit wurde eine ver-
kehrstechnische Untersuchung? erstellt. Das Verkehrsgutachten umfasst neben der geplanten Ansied-
lung des Feuerwehrstiitzpunktes auch eine potentielle Wohngebietsentwicklung, die jedoch nicht Ge-
genstand der vorliegenden Bauleitplanung ist.

Als Berechnungsgrundlage wurde eine Verkehrserhebung mittels Videotechnik am Knotenpunkt Wals-
dorfer Stral3e / Rewe Zufahrt / Briickenbacher Weg am 20.02.2025 im Zeitraum von 06.00 Uhr bis 10.00
Uhr sowie von 15.00 Uhr bis 19.00 Uhr durchgeftihrt . Hieran anschliel3end erfolgt die Abschatzung des
durch eine Wohnbebauung und den Betrieb des Feuerwehrstitzpunktes zusatzlichen Verkehrsaufkom-
mens. Im Zuge der geplanten Wohngebietsentwicklung ist mit etwa 136 Kfz-Fahrten pro Tag zu rech-
nen. Auf Basis eines realistischen Szenarios des Einsatzfalls (Worst-Case-Betrachtung) sind durch die
Feuerwehr 26 Kfz-Fahrten und 10 Fahrten im Schwerlastverkehr zu erwarten. Auf Basis der ermittelten
Prognosebelastung erfolgt die Leistungsfahigkeitsberechnung im betroffenen Knotenpunktbereich so-
wohl fur den Ist-Zustand als auch fiir das Planszenario der Ansiedlung einer Feuerwehr und ergénzen-
der Wohngebietsentwicklung. Fir den Ist-Zustand besitzt der untersuchte Knotenpunkt in den beiden
Spitzenstunden (morgens, nachmittags) die Qualitatsstufe A, was die beste Beurteilungsstufe darstellt.
Auch unter Beriicksichtigung der prognostischen Verkehrsbelastung kann weiterhin die Qualitatsstufe
A erreicht werden. Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes ist daher gegeben. Ferner sind nach Aus-
sagen des Verkehrsgutachters durch die insgesamt geringe Verkehrsbelastung in Haupt- und Neben-
richtung wahrend der Spitzenstunden weder mit einer merklichen Beeintrachtigung der Verkehrsqualitat
noch mit relevanten Riickstauerscheinungen zu rechnen. Darlber hinaus wird gutachterlich darauf hin-
gewiesen, dass eine Aufstellflache fir Linksabbieger oder eine Linksabbiegespur in den Briickenbacher
Weg aus verkehrstechnischer Sicht nicht erforderlich ist.

Des Weiteren werden in dem Verkehrsgutachten Aussagen zur Knotenpunktgestaltung und Anpassun-
gen der bestehenden Linksabbiegespur bedingt durch die zusatzliche Zufahrt fir die Einsatzkréfte ge-
troffen. Genannt wird hier die Mdglichkeit der Reduzierung der vorhandenen Aufstellstrecke sowie der
Verziehungsstrecke. Dies lasst das Ergebnis der Leistungsfahigkeitsberechnung zu.

Der betroffene Streckenabschnitt der Walsdorfer Stral3e ist im sudlich angrenzenden rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan ,Rewe-Markt Walsdorfer StraRe" als Stra3enverkehrsflache (6ffentlich) festge-
setzt. Die Details der Knotenpunktgestaltung obliegt dem Vollzug. Aufgrund des bestehende Planungs-
rechts fir die Walsdorfer Stral3e besteht fur den vorliegenden Bebauungsplan hierausfolgend kein wei-
terfihrender Handlungsbedarf.

Fur weitergehende Informationen wird auf die Ausfihrungen im Verkehrsgutachten verwiesen.

Der Standort der Feuerwehr liegt aulRerhalb des Ortsdurchfahrtsbereichs und ist somit der freien Stre-
cke zuzuordnen. Die gesetzlichen Bestimmungen der Bauverbotszone und des Zufahrtsverbotes sind
diesbeziiglich zu beachten.

2 Sommer — Beratende Ing.-Ges. mbH | Schlothauer & Wauer
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Nach § 23 Abs. 1 HStrG ist die Bauverbotszone zu berlcksichtigen. Demnach gilt: Auf3erhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt dirfen langs der Lan-
desstrallen und Kreisstraf3en:

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &auf3eren Rand der
befestigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an LandesstraRen oder Kreisstral3en un-
mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Dies gilt fir Aufschittungen und Abgrabungen gré3eren Umfangs entsprechend.
Der Bauverbotszone schlief3t sich gemalR § 23 Abs. 2 HStrG die Baubeschrankungszone an. Demnach
gilt:

Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen
der Zustimmung der Stral3enbaubehérde, wenn

1. bauliche Anlagen langs der Landesstral3e oder Kreisstral3e aul3erhalb der zur Erschliel3ung
der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis
zu 40 m, gemessen vom dul3eren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gean-
dert oder anders genutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die aufRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten an Landesstral3en oder
KreisstralRen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich gedndert oder anders
genutzt werden sollen.

Die Zustimmungsbedurftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fiir bauliche Anlagen, die anzeigebedirftig
sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberthrt.

Die oben genannte Verkehrsuntersuchung dient auch dem Nachweis der verkehrlichen Unbedenklich-
keit vor dem Hintergrund der Regelungen des Hessischen Stralengesetzes zu Baubeschrankungszo-
nen und den entsprechenden Anforderungen an mdgliche Ausnahmegenehmigungen.

Die Bauverbotszone ist in der Plankarte des Bebauungsplanes nachrichtlich dargestellt.

Zur verkehrlichen ErschlieBung des Feuerwehrgerdtehauses und insbesondere zur Abwicklung des
planinduzierten Pkw-Verkehrs wird der Ausbau des Briickenbacher Weges erforderlich. Hierzu gelangt
auf einer Breite von 10 m eine dffentliche Stra3enverkehrsflache zur Ausweisung. Im weiteren Verlauf
reduziert sich die Parzellenbreite auf 5 m. Neben der ErschlieBungsfunktion fiir den Feuerwehrsttitz-
punkt erdffnet dies gleichzeitig die Option fur eine perspektivische Wohnbauflachenerweiterung. Dar-
Uber hinaus werden sowohl im unmittelbaren Knotenpunktbereich Brickenbacher Weg / Walsdorfer
Stral3e Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten als auch entlang der Walsdorfer Stral3e festgesetzt, die nicht
als Zufahrt benttigt werden bzw. aus Griinden der Verkehrssicherheit fur Zufahrten auszuschlieRen
sind. Hierdurch wird den gesetzlichen stra3enrechtlichen Bestimmungen des Zufahrtsverbotes im Be-
reich der freien Strecke Rechnung getragen und der erforderliche Zufahrtsbereich auf das notwendige
Mal3 begrenzt.

Zur Vollstandigkeit wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet iiber eine Anbindung an den Offentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) verfiigt. Die nachstgelegene Bushaltestelle ,ldstein-Woérsdorf Rat-
haus" befindet sich in ca. 300m Entfernung und ist ful3laufig Gber das bestehende Gehwegenetz er-
reichbar.
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3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen, entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern und die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell erhalten und entwickeln.

Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfiihrung des 8§ 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Flache fir den Gemeinbedarf

Im Plangebiet wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” ausge-
wiesen. Die Flachen fir den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit
von der Erméchtigung des 8 1 Abs. 3 BauNVO nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der
Baunutzungsverordnung finden daher auf sie grundsétzlich keine Anwendung.

Daruber hinaus handelt es sich bei den Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
um Flachen fir selbststdndige Anlagen. Die Festsetzung des Bebauungsplanes muss sich auf eine
konkrete Flache und auf ein konkretes, seiner Art nach eindeutig festgelegten Vorhaben des Gemein-
bedarfs beziehen.

Nach dem Bundesverwaltungsgericht fordert der Grundsatz der Bestimmtheit planerischer Aussagen,
dass der Verwendungszweck der Gemeinbedarfsflache konkret und eindeutig bestimmt sein muss,
nach dem Gericht ist aber eine Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit dem bspw. Zusatz ,Schule
und Anlagen fiir soziale und sportliche Zwecke" regelmafiig hinreichend bestimmt. Der vorliegende Be-
bauungsplan setzt als Zweckbestimmung ,Feuerwehr” fest. Damit wirdigt der Bebauungsplan die ge-
setzlichen Anforderungen an das Konkretheitsgebot. Aul3er der erforderlichen Festsetzung der konkre-
ten Zweckbestimmung wird klarstellend bestimmt, dass die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Feuerwehr” der Unterbringung eines Feuerwehrgeratehauses, einschlie3lich Fahrzeug-
halle, Verwaltungs-, Aufenthalts-, Lager-, Werkstatt-, Schulungs-, Umkleide-, SanitarrAumen etc. sowie
der sonstigen mit dem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen und Einrichtungen dient.

Wie bereits dargelegt gehdren die Gemeinbedarfsflachen nicht zu den Baugebieten. Die Vorschriften
der Baunutzungsverordnung finden auf sie grundséatzlich keine Anwendung. Gleichwohl kdnnen, wenn
stadtebauliche Griinde dies erfordern, entsprechende Festsetzungen getroffen werden. Ein stadtebau-
licher Handlungsbedarf wird vorliegend fiir die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung, insbe-
sondere der Grundflachenzahl und der H6henfestsetzung sowie der tiberbaubaren Grundsticksflachen
gesehen, um die bauliche Entwicklung am Standort am Ortsrandbereich und vor dem Hintergrund des
Hochwasserschutzes auf ein vertragliches Mal3 zu begrenzen.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem&R § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
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Malf3 der baulichen Nutzung wird daher die zulassige Grundflachenzahl festgesetzt. Hinzu kommt eine
Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache
i.S.d. 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf.

Fur das Plangebiet wird die zuldssige Grundflachenzahl mit GRZ = 0,5 festgesetzt. Die Festsetzung
ermoglicht unter Berticksichtigung der Funktionalitdt des Planvorhabens eine zweckentsprechende Be-
bauung, begrenzt jedoch die Zulassigkeit von hochbaulichen Anlagen vor dem Hintergrund der teilwei-
sen Lage des Plangebietes im Uberschwemmungsgebiet und im heutigen Auenbereich.

Dariiber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Wir vorangehend dargelegt wird
die zulédssige Grundflachenzahl zur Begrenzung der Inanspruchnahme der Flachen fiir die Hauptnut-
zung restriktiv bestimmt. Der Betrieb eines Feuerwehrgeratehauses erfordert in Ergdnzung zu dem
Hauptgebaude mit Fahrzeughalle, Umkleide-, Biro- und Sanitarraume erganzende Flachen fir die Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs, Rangier- und Aufstellflachen, die eine weitergehende Uberschrei-
tung der sich aus 8 19 Abs. 4 BauNVO ergebenden Zulassigkeit notwendig macht. Hierausfolgend wird
festgesetzt, dass die zulédssige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten
bis zu einer GRZ=0,8 tberschritten werden darf.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Zur Steuerung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen und zur Vermeidung negativer Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild wird im Bebauungsplan eine maximal zulassige Oberkante Gebaude
festgesetzt. Diese wird abschlie3end mit 245,0 m Gber Normalh6hennull (NHN) festgesetzt, was einer
Gebéudehohe von rd. 9 m Uber der Walsdorfer Stral3e entspricht. Die Ergebnisse der Hohenaufnahme
des Bestandsgelandes werden in Meter tiber Normalhdhennull (m G NHN) nachrichtlich in der Plankarte
dargestellt. Der obere Bezugspunkt fur die maximal zuldssige Geb&udeoberkante ist die Oberkante der
Dachhaut am héchsten Punkt des Gebdudes und entspricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des
obersten Geschosses. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fur sonstige
bauliche Anlagen. In Bezug auf die Steuerung technischer Aufbauten wird ergdnzend festgesetzt, dass
ausnahmsweise Uberschreitungen der festgesetzten maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen zu
Gunsten von technischen Aufbauten (wie bspw. Liftungsanlagen, Photovoltaikmodule 0.4.) bis zu
einer Hohe von maximal 247,0 m Gber NHN zuléssig sind.

Das Gelande des Plangebiet féallt ausgehend von der Walsdorfer Stral3e Richtung Norden ab, sodass
ein Hohenunterschied von etwa 2 m vorliegt. Fir einen reibungslosen Betrieb des Feuerwehrgerétehau-
ses sind die Bereiche der Rangier- und Aufstellflachen sowie die Fahrzeughalle auf das Niveau der
Walsdorfer StraRe anzupassen. Hierausfolgend ist der Erdgeschoss-Rohfu3boden auf ein einheitliches
Niveau herzustellen, welches im nérdlichen Bereich zu Gelandeauffillungen fuhren wird. Vor dem Hin-
tergrund der teilweisen Lage innerhalb des Uberschwemmungsgebietes und Reduzierung des Retenti-
onsraumverlustes wird erganzend festgesetzt, dass (Gelande-)Aufschuttungen lediglich bis zu einer
Hohe von 236,0 m tiber NHN zulssig sind. Dies entspricht in etwa dem Hohenniveau der L 3026.
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Im Sinne des Vorsorgeprinzips fur den Hochwasserschutz und zur Vermeidung erheblicher Sachscha-
den wird eine Mindestoberkante Erdgeschoss-Rohfu3boden festgesetzt, der Giber den zu erwarten-
den Uberflutungshohen liegt. Hierausfolgend hat die Oberkante Erdgeschoss-Rohfuboden eine Min-
desthohe von 235,5 m Gber NHN aufzuweisen.

3.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Gemeinbedarfsflache wird mangels stadtebaulicher Erforderlichkeit keine Bauweise festgesetzt;
diese ergibt sich hier aus der Giberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestim-
mungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundsttucksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebduden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl
(GRZ 1) und uiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Aus-
weisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt restriktiv unter Berticksichtigung der Abstandsbe-
stimmungen der Bauordnung mit einem Abstand von 3,0 m Richtung 6ffentlicher StralRenverkehrsflache
im Bereich Briickenbacher Weg und in einem Abstand von 5 m zur festgesetzten MaRnahmenflache
entlang des Wérsbachs.

Die riickwartige Baugrenze wird derart verortet, dass diese auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes
liegt, gleichzeitig allerdings hinreichend Flexibilitdt in der Geb&audepositionierung auf dem Baugrund-
stiick sowie perspektivische Erweiterungsmdoglichkeiten bietet. Die Ausweisung der tberbaubaren
Grundstiicksflache erfolgt auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes, womit eine Barrierewirkung
durch Hochbauten vermieden werden kann. Die Errichtung von baulichen Anlagen im Uberschwem-
mungsgebiet und der damit verbundene Retentionsraumverlust beschrankt sich daher auf die Zulassig-
keit von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und mdgliche Gelandeauffiillungen, die per Festsetzung auf
das fur die Funktionalitdt der Nutzung notwendige Mal3 beschrankt werden.

Des Weiteren erfordert die Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange die Verschiebung des Ge-
baudekorpers Richtung Walsdorfer StraRe. Zur Reduzierung der Inanspruchnahme des Uberschwem-
mungsgebietes wird unter Beachtung des Raumprogramms und der erforderlichen Aufstell- und Ran-
gierflaichen der Gebdudekdrper Richtung L 3026 verortet, was die Inanspruchnahme der Bauverbots-
zone erforderlich macht. Die stral3enseitige Baugrenze wird daher in einem Abstand von 10 m zur Stra-
Renparzelle festgesetzt. Trotz Lage innerhalb der Bauverbotszone sind negative Auswirkungen auf die
Leichtigkeit des flie3enden Verkehrs auf der klassifizierten Straf3e vorliegend nicht ersichtlich.

Zur Steuerung der Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen wird ergénzend bestimmt, dass Garagen
und tberdachte Stellplatze (Carports) im Sinne § 12 BauNVO ausschlief3lich innerhalb der tGiberbauba-
ren Grundstucksflachen zuldssig sind. Auch dies erfolgt vor dem Hintergrund, bauliche Anlagen, die
eine gebaudeahnliche Wirkung erzeugen und mit einer Barrierewirkung im Falle eines Hochwasserer-
eignisses einhergehen kdnnen, im Bereich der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen auszuschlie-
Ren. Stellplatze mit ihren Zufahrten sind hingegen sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der tberbau-
baren Grundsticksflachen zuléassig. Auf die gesetzlichen wasserrechtlichen Bestimmungen des § 78
Wasserhaushaltsgesetzes sowie auf § 23 Abs. 5 BauNVO wird ergénzend verwiesen.

3.4 Flachen fur Versorgungsanlagen

Zur Gewahrleistung der Stromversorgung nicht nur des geplanten Feuerwehrstandortes, sondern auch
fur die perspektivisch geplante Wohnbebauung bedarf es der Errichtung einer neuen Trafostation. Unter
Berticksichtigung des erforderlichen Flachenbedarfs gelangt daher im Bebauungsplan eine Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung , Elektrizitat” (Trafostation).
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3.5 Grinordnerische Festsetzungen

Trotz Lage im Ortsrandbereich gilt es, den Belangen des Natur-, Klima- und Bodenschutzes Rechnung
zu tragen. Hierzu enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen, die eingriffsminimierend auf den Boden-
und Wasserhaushalt wirken und dartiber hinaus die Anforderungen an eine Ein- und Durchgriinung des
Plangebietes wirdigen. Auch werden klimatkologische Aspekte aufgegriffen und in der Planung be-
ricksichtigt.

Hierzu wird gemald § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bestimmt, dass die Verwendung von wasserdichten oder
nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzul&ssig ist. Die
Anlage von permanent mit Wasser gefillten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Er-
richtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben hiervon unberthrt. Durch die Festsetzung
kann insgesamt ein Beitrag zur Reduzierung der planinduzierten Abflussmengen erzielt werden, sodass
teilweise der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird. Die Festsetzungen dient
sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsorgenden Bodenschutz.

Die rAumliche Nahe zum Wérsbach sowie den angrenzenden Auenbereichen und Freiraumflachen und
den hier vorhandenen Lebensraumen fir Tiere und Insekten begriinden einen stadtebaulichen Hand-
lungsbedarf zur Reduzierung von Lichtemissionen. Zur Reduktion der Lichtverschmutzung wird eine
Festsetzung zu AuRenbeleuchtungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Demnach gilt, dass aus-
schliel3lich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fiir Insekten wirkungsarmen Spektrum von we-
niger als 3.000 Kelvin zulassig sind. Ausnahmen sind im Einzelfall zuléssig, sofern dies zur Gewahrleis-
tung der Sicherheitsanforderungen fir die Nutzung als Feuerwehr-Standort erforderlich ist. Hierdurch
kann den speziellen lichttechnischen Anforderungen an ein Feuerwehrgeratehaus zur Vermeidung von
Unféllen durch schlechte Ausleuchtung fiir im Einsatzfall erforderliche Bereiche Rechnung getragen
werden.

Um dem Aufheizen durch Verschattungseffekte entgegenzuwirken und den durch die im Bebauungs-
plan festgesetzte zulassige Versiegelung generierten Funktionsverlust der Frischwiese zumindest an-
teilig auszugleichen, sind neben Festsetzungen von standortgerechten Baumen auch weitergehende
Festlegungen zur natirlichen Begriinung und Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen, Dachern und
Fassaden Bestandteil des Bebauungsplanes.

In Bezug auf die Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen wird festgesetzt, dass je angefangene 100
m?2 Grundsticksfreifliche (Flachen des Baugrundstiicks, die tatséchlich von keinem Geb&ude oder von
keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage Gberdeckt werden) ein standortgerechter Laubbaum
mit einer Mindestpflanzgré3e von 18/20 cm Stammumfang zu pflanzen und zu unterhalten ist. Gemaf
Stellplatzsatzung der Hochschulstadt Idstein zum Zeitpunkt der Antragstellung zu pflanzende Baume
kénnen angerechnet werden.

Bei Anpflanzungen aul3erhalb zusammenhangender Pflanzstreifen oder gréReren Grinflachen ist eine
als offene Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe von mindestens 6 m2 und 12 m3 Volumen je Baum
vorzusehen. Auf die Grenzabsténde fir Pflanzungen geméan 88 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird
verwiesen. Bei Abgang sind standortgerechte Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Ersatzpflanzungs-
verpflichtung stellt sicher, dass bei Abgang ein neuer Baum bzw. Geholz an ungefahr gleicher Stelle die
entsprechende Funktion wieder Gbernimmt. Des Weiteren sind die Grundsttcksfreiflachen (Flachen des
Baugrundstiicks, die tatsachlich von keinem Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen bauli-
chen Anlage uberdeckt werden) dauerhaft nattrlich zu begriinen. Dabei sind mind. 30 % der Grund-
stucksfreiflachen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen oder bewahrten Hochstam-
mobstbaumen zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Es gelten 1 Baum je angefangene 20 m2 oder

Entwurf — Planstand: 05.12.2025 22



Begriindung, Bebauungsplan ,Briickenbacher Weq — Teilplan Feuerwehr*

1 Strauch je angefangene 5 m2. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen unter Ziffer 1.7.1
anzupflanzenden Baume kdnnen hierauf angerechnet werden.

Dariiber hinaus ist ebenfalls aus klimadkologischen Gesichtspunkten eine Festsetzung zur Begriinung
von Dachflachen Bestandteil des Bebauungsplanes. Mindestens 50 % der Dachflachen sind mindes-
tens in extensiver Form mit Wildgrésern und Wildkrautern zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die
Stéarke der Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen. Klarstellend wird angemerkt, dass sich
die Regelung auf die tatséchlich verwirklichte Dachflache bezieht, d.h. bei der Realisierung von Staffel-
geschossen die durch den Ricksprung entstehende Terrassenflache nicht als Dachflache im Sinne der
Festsetzung zu verstehen ist.

Die Dachflachen von Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind hiervon ausgenom-
men. Eine Kombination der Dachbegriinung mit Anordnung von Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie (z.B. Solar- oder Photovoltaikanlagen) ist zulassig. Des Weiteren sind Fassadenflachen
bis zu einer H6he von 3,0 m abzlglich der Fenster- oder Tir- und Toréffnungen zu mindestens 25 %
flachig zu begriinen. Fur bodengebundene Begriinungen ist daftir ein mindestens 50 cm breiter Pflanz-
streifen wasserdurchléssig zu belassen oder herzustellen. Als Fassadenbegriinung gelten sowohl fas-
sadengebundene als auch vorgestellte Bepflanzungen, die eine Eingriinung der Fassade bewirken.

Mit der Begriinung von Dach- und Fassadenflachen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensraume,
insbesondere fir Tiere wie Insekten geschaffen. Dartiber hinaus reduzieren begriinte Dacher und Fas-
saden die Reflektion sowie die Warmeentwicklung. Ferner kann ein Beitrag zur Regenwasserbewirt-
schaftung geleistet werden. Dies ist vorliegend insofern wichtig, da zur Entlastung der Abwasseranlagen
aufgrund der anstehenden Baugrundverhdltnisse eine Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers nicht moglich ist. Der Dachbegriinung kommt auch im Zuge von Starkregenereignissen eine
besondere Bedeutung zu, da sie dazu beitragen kann, das anfallende Niederschlagswasser in einem
gewissen Volumen zuriickzuhalten und die Abflussgeschwindigkeit zu vermindern.

Diese Festsetzungen starken insgesamt die Durchgriinung im Plangebiet sowie die Erhaltung des bis-
herigen natirlichen Wasserkreislaufes und tragen damit im lokalen Maf3stab zur Klimaanpassung bei.

Der geplante Feuerwehrstitzpunkt liegt in rdumlicher Nahe zum Wérsbach, der ein Gewasser im Sinne
des Hessischen Wassergesetzes darstellt. Hierausfolgend ist der gesetzlich geschiitzte Gewasserrand-
streifen in den Planungsprozess einzubeziehen, der im Auf3enbereich 10 m betragt. Zur Wirdigung und
Okologischen Aufwertung wird auf einer Breite von 10 m entlang des Gewassers eine Flache fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel , Naturnaher Uferbereich® festgesetzt. Der Uferbereich einschlie3lich seiner Ufer-
gehdlze ist zu erhalten, durch Initialpflanzungen von Schwarzerlen (Alnus glutinosa) anzureichern und
in den dbrigen Bereichen zu einer Hochstaudenflur zu entwickeln. Zum Erhalt der Hochstaudenflur ist
bedarfsweise ab September eine Pflegemahd mit Abfuhr des Mahdgutes zulassig. Dariiber hinaus wird
innerhalb der Flache auch eine Ersatzmalinahme fiir geschiitzte Vogelarten umgesetzt. Auf einem
Streifen von 3 m am Auf3enrand des Uferbereichs ist alle 3 Jahre eine Mahd aul3erhalb der Brutzeit
vorzunehmen. Diinge- und Pflanzenschutzmittel sind unzulassig.

Der naturnah zu gestaltende Uferbereich wird lediglich im Stidosten durch die Anlage einer Retentions-
mulde unterbrochen. Auf einer Flache von rd. 172 m? ist zur Kompensation des durch die geplanten
Gelandemodellierung resultierenden Verlusts an Retentionsraum eine Abgrabung (20 cm) zum natirli-
chen Geladnde vorgesehen. Der Bereich ist im Bebauungsplan ebenfalls als Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel
»Retentionsmulde” festgesetzt.
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4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

Zulassig sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung < 25°. Fur Garagen und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen
und Dachneigungen zul&ssig. Mit dieser Festsetzung soll die harmonische Einbindung in die Landschaft
gewahrleistet sowie dem Standort in Ortsrandlage und damit dem Ubergang in die freie Landschaft
angemessen Rechnung getragen werden.

Grundstiicksfreiflachen

Neben gestalterischen Aspekten wird auch zur Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Grund-
stucksfreiflachen und zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima festgesetzt, dass
Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen von mehr als 1 m?2 Flache unzuldssig sind.
Stein- oder Kiesschiittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberiihrt. Darliber hinaus ist im Zuge der Frei-
flachenplanung der teilweisen Lage im Uberschwemmungsgebiet Rechnung zu tragen und negative
Auswirkungen auf die Abflussverhaltnisse im Falle eines Hochwasserereignisses durch die Anordnung
von Bepflanzungen sind zu vermeiden.

5.  Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Demnach ist das auf dem Baugrundstiick anfallende Niederschlagswasser durch geeignete Be-
wirtschaftungsanlagen zu versickern, zu verrieseln oder zu sammeln und zu verwerten. Niederschlags-
wasser, das nicht oder nicht vollstandig auf dem Grundstick versickert, verrieselt oder verwertet werden
kann, kann in die offentlichen Entwésserungsanlagen abgeleitet werden. Fiur weitergehende Informati-
onen, inshesondere in Bezug auf einen naturvertraglichen Umgang mit anfallenden Niederschlagswas-
sers, wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 9 verwiesen.

6. Bericksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltpriafung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
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Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
Auf die Ausfuihrungen des der Begrindung als Anlage beigefiigten Umweltberichts wird verwiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemalR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRhahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zul&ssig waren.

Die Erbringung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs in Hohe von insgesamt 102.270 Biotopwertpunk-
ten erfolgt tiber die nachfolgend aufgefiihrte OkokontomaRRnahmen der Stadt Idstein.

Naturschutzbehérde Flurstiicksangaben MaRRnahme Punkte
und Aktenzeichen

Rheingau-Taunus- Gemarkung  Heftrich, | Umwandlung eines Fichtenbestands in | 102.270 BWP
Kreis, Az. 22-200076- | Flur 19, Fist. 1/3 tlw. standortgerechten,  wassergepragten

2015-rh Laubwald

Fur weitergehende Informationen wird auf den der Begriindung beigefiigten Umweltbericht verwiesen.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Beriicksichtigung des Leitfadens fur die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefiihrt. Mal3geblich fur die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsétzlich fur alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle européaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fur die nach BNatSchG streng geschiitzten
Arten sowie flr europdaische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu bertcksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfiihrung von Baumal3hahmen besonders oder streng geschiitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und ist im Baugenehmigungsverfah-
ren bzw. wahrend der Baumafinahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Naturschutz-
behérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemaf3 § 71a BNatSchG einen Straftatbestand
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darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei der
nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des
Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Aufgrund der im Plangebiet vorgefundenen Habitatstrukturen wurde eine Artenschutzprifung durchge-
fuhrt. Hierzu wurden im Jahr 2023 Erhebungen zu den Tiergruppen Végeln, Fledermause, Reptilien,
Amphibien sowie Tagfalter durchgefiihrt. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist als Anlage der Be-
grundung?® beigefuigt. In der Zusammenschau der faunistischen Ergebnisse wurden im Untersuchungs-
gebiet mindestens 4 Fledermausarten, 22 Vogelarten, 9 Tagfalterarten sowie eine Libellenart festge-
stellt. Vorkommen von Reptilien und Amphibien werden nach den vorliegenden Untersuchungen fiir das
Plangebiet derzeit ausgeschlossen. Nach den vorliegenden Bestandserhebungen liegen fur Tagfalter
und Widderchen fir das Untersuchungsgebiet keine Nachweise bundes- oder landesweit gefahrdeter
Arten vor.

In der Zusammenschau der akustischen Aufnahmen vom Mai und Juli 2023 ist am Standort eine geringe
bis mittlere Aktivitat der erfassten Flederm&use zu verzeichnen. Anhand der Daten kann das Untersu-
chungsgebiet als Transfer- und Jagdgebiet fir mindestens vier Fledermausarten (Zwergfledermaus,
Rauhautfledermaus, Kleinabsendsegler, Gruppe Langohren) angesprochen werden. Eine erhdhte Flug-
aktivitat in den Aus- und Einflugphasen, welche auf eine unmittelbare Quartierndhe hinweisen kann,
wurde am Standort nicht verzeichnen. Aufgrund der Reduzierung des raumlichen Geltungsbereiches
sind temporére Quartiernutzungen im Plangebiet nicht zu erwarten. Diese sind jedoch im Bereich auf-
gehangter Nistkasten, der landwirtschaftlichen Halle oder an den Wohnh&usern nicht auszuschliel3en.

Im Jahre 2023 konnten im Untersuchungsgebiet insgesamt 22 Vogelarten festgestellt werden, von de-
nen 17 Arten als Brutvogel (inkl. Randbriiter) des Vorhabengebietes sowie 5 Arten als Gastvdgel ein-
gestuft werden. Nach Aussagen des Gutachters zeichnet sich das von frischen bis wechselfeuchten
Grunlandbestanden dominierte Plangebiet zwischen Siedlungsrand und Wérsbachaue insgesamt durch
eine geringe bis maRig artenreiche Artenvielfalt aus. Vorkommen wertgebender Arten, wie Stieglitz und
Girlitz, beschrénken sich hier auf Reste strukturreicher Uferabschnitte des Wdorsbaches. Der heute im
Wesentlichen begradigte, aber sauerstoffreiche und weitgehend saubere Wadrsbach, weist dabei ein
hohes Entwicklungspotential auf, welches sich u.a. am Sidostrand des Gebietes mit Vorkommen der
Blaufliigel-Prachtlibelle darstellt. Wertgebende Brutvogel am Sidrand des Plangebietes sind u.a.
Haussperling und Mehlschwalbe, welche Nischen der bestehenden Bebauung oder Aul3enfassaden
besiedeln. Die dortigen Gebaude der Wohnh&user und Stallungen bieten zudem Flederm&usen poten-
tielle Quartierstandorte (z.B. Spaltenquartiere). Dartiber hinaus wird das Plangebiet von Flederm&usen
vor allem als Transfer- und Jagdgebiet genutzt.

Die Ergebnisse beziehen sich hierbei jedoch noch auf das urspriingliche Plangebiet. Aufgrund der Re-
duzierung des raumlichen Geltungsbereiches sind insbesondere die festgestellten VVogelarten im Be-
reich des Ufergehdlzes entlang des Woérsbaches angrenzend zum Plangebiet ndher zu betrachten.
Hierzu wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt, die als Anlage der Begriindung beige-
fugt ist. Zu den wertgebenden Brutvégeln im Bereich der Ufergehélze des Waorsbaches zahlen am Ost-
rand des Plangebietes Girlitz, Stieglitz, Wacholderdrossel und Griinfink. Diesbeziiglich werden fachgut-
achterlich zunachst folgende VermeidungsmafRnahmen formuliert:

3 Faunistisches Gutachten, Buro fir angewandte Faunistik und Monitoring (BFM), Stand: 24.05.2024
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e V1: Bauzeitenregelung (Brutvogel)
Baufeldfreimachung und Gehdlzfallung vom 1. Oktober bis zum 28. Februar

Baubedingt kann es im Rahmen von Gehdélzfallungen und der Baufeldraumung bei européi-
schen Vogelarten zur Tétung von Individuen oder deren Gelege kommen. Verbotstatbestande
der Totung lassen sich im Wesentlichen vermeiden, wenn die Baufeldfreimachung und Fallung
von Geholzen aul3erhalb der Brut-, Fortpflanzungs- und Vegetationsperiode erfolgt (Schutzzeit-
raum: 1. Marz bis 30. September, vgl. auch § 39 BNatSChG).

e V2 Errichtung von Bauz&unen zum Schutz angrenzender Biotopflachen

Wahrend der Bauphasen sind angrenzende Biotopflachen gemafR §9(1)20 BauGB durch die
Errichtung von Bauzaunen vor Beeintrachtigungen durch Baufahrzeuge, Zwischenlagerung etc.
zu schitzen.

e V3: Schutz naturnaher Gewasserabschnitte des Woérsbaches

Erhalt und Schutz naturnaher Gewéasserabschnitte des Worsbaches mit Resten von Ufergehdl-
zen am Sidostrand des Plangebietes.

e V4 Okologisch-biologische Baubegleitung

MaflRnahmen zum Artenschutz sind unter 6kologischer Baubegleitung (OBB) auszufuhren und
zu dokumentieren

Fur die Gehdlzbriter (u.a. Stieglitz und Girlitz) werden hingegen gutachterlich Ausgleichs- und Ersatz-
maflnahmen benannt, die vorlaufend herzustellen sind (CEF-Malinahmen). Diesbeziglich wird gut-
achterlich angeftihrt, dass fur den Verlust und die Entwertung von Teillebensraumen der Gehdlzbriter
(u.a. Stieglitz, Girlitz) auf lokaler Ebene Verbesserungen der Nahrungs- und Brutbedingungen durch
Forderung von Gehdlzen und strukturreicher Ruderalfluren zu schaffen (z.B. Uferschutzzone am Wors-
bach) sind. Ausweisung einer mindestens 10 m breiten Uferschutzzone entlang des FlieRgewassers.
Erhalt von Ufergehdlzen sowie lockere Initialpflanzungen mit Trupps der Schwarzerle (Alnus glutinosa).
Uferabbriiche sind als Strukturanreicherung des Gewassers sowie der Ufersdume zu dulden. Schaffung
von Nahrungsflachen fur Brutvdgel durch 3-jahrige Mahd eines 3 Meter breiten Streifens am Auf3enrand
der Uferschutzzone aufRerhalb der Brutzeit. Wichtig sind dabei die Férderung offener Storstellen sowie
fruchtender bzw. Samen tragender Graser, Kréduter und Stauden als Nahrungsquelle.

Ferner werden Vorgaben fir ein Monitoring der Flachen getroffen.

In Bezug auf die gutachterlich aufgefiihrten Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen, die ohnehin
geltendes Recht darstellen oder nicht Uber die Erméchtigungsgrundlage des Baugesetzbuches abge-
deckt sind, kann der Bebauungsplan lediglich eine hinweisende Funktion tibernehmen, was in Form der
Darstellung der artenschutzrechtlichen Hinweise auf der Plankarte und den umfangreichen Ausfiihrun-
gen im Umweltbericht erfolgt. In Bezug auf die festgestellte Betroffenheit der Vogelarten u.a. Sieglitz
und Girlitz wird entlang des Wdérsbaches auf einem 10 m breitem Streifen eine Flache fir MaZnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel
.Struktureiche Uferbereiche” festgesetzt. Diesbezuglich wird festgesetzt, dass der Uferbereich ein-
schliel3lich seiner Ufergeholze zu erhalten ist, durch Initialpflanzungen von Schwarzerlen (Alnus gluti-
nosa) anzureichern und in den tbrigen Bereichen zu einer Hochstaudenflur zu entwickeln. Zum Erhalt
der Hochstaudenflur ist bedarfsweise ab September eine Pflegemahd mit Abfuhr des Mahdgutes zulas-
sig. Zur Schaffung von Nahrungsflachen fir geschiitzte Vogelarten ist auf einem Streifen von 3 m am
AuRenrand des Uferbereichs alle 3 Jahre eine Mahd auf3erhalb der Brutzeit vorzunehmen. Diinge- und
Pflanzenschutzmittel sind unzul&ssig.

Zusammenfassend festgehalten werden kann, dass im Ergebnis der Artenschutzpriifung und Festset-
zung einer MalRnahmenflache zur  Entwicklung  strukturreicher  Uferbereiche  keine
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artenschutzrechtlichen Konflikte ersichtlich sind, die ein uniiberwindbares Hindernis fiir den Vollzug des
Bebauungsplanes darstellen. Hier kann den artenschutzrechtlichen Aspekten und den einschlagigen
artenschutzrechtlichen gesetzlichen Bestimmungen im Rahmen der Genehmigungs- und Ausfiihrungs-
ebene Rechnung getragen werden. Fir weitergehende Informationen wird auf die Ausfiihrungen im
Umweltbericht und auf den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.

7. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung gedndert und ergénzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Geb&udeenergie-
gesetz (GEG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meG) in einem Gesetz zusammenfihrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fur die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgeb&ude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen. Zweck des Gesetzes ist ein méglichst spar-
samer Einsatz von Energie in Gebaude einschliel3lich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fur den Geb&udebetrieb. Gemal3 § 10 GEG ist ein
Gebéude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55) nach MaRgabe des Gesetzes zu errichten.
Das Geb&ude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf fiir Heizung, Warmwasserbereitung,
Laftung und Kihlung, bei Nichtwohngeb&uden auch fir eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen Hochst-
wert nicht Uberschreitet, der sich nach 8§ 15 oder § 18 ergibt. Des Weiteren sind Energieverluste beim
Heizen und Kihlen durch baulichen Warmeschutz nach Mal3gabe von § 16 oder § 19 zu vermeiden.
Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Geb&ude nur eingebaut oder
aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Warme mit
erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme erzeugt. Zum Einsatz kénnen unterschiedliche
Energietrager gelangen, sodass zur Vermeidung von Einschrédnkungen in der Wahlfreiheit im Vollzug
des Bebauungsplanes von einer verbindlichen Festsetzung wie bspw. die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung von solarer Strahlungsenergie abgesehen wird.

Im Gebaude-Energie-Gesetz wird insofern festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte
und klimatisierte Geb&ude erfilllen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebduden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Geb&dude zum Heizen
oder auch Kihlen verwenden muss. Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt und sich
die Technik standig weiterentwickelt, wird als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen Best-
immungen hinzuweisen. Stadtebauliche Griinde, die Uber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wiirden, sind vorliegend nicht ersichtlich.
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8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird der Aspekt Klimaanpassung in die Planung einbezogen. Im Rah-
men einer gesamtstadtischen Klimaanalyse Idstein aus dem Jahr 2021 des Biros GEO-NET wird der
Planbereich als Schutzbedarf 2. Prioritat mit Kaltluftaustauschbereich zugeordnet. Im Vollzug des Be-
bauungsplanes wird es zu einer Versiegelung der bisher unbebauten Griinlandbereiche und zu einer
Beeintrachtigung der bestehenden klimatischen Verhaltnisse kommen, die sich allerdings auf das Plan-
gebiet selbst beschrénken. Der Bebauungsplan enthélt daher eingriffsminimierende Festsetzungen, die
dem Aspekt entsprechend Rechnung tragen. Beziiglich der Klimaanpassung wird festgesetzt, dass min-
destens 50 % der Dachflachen mindestens in extensiver Form mit Wildgrasern und Wildkrautern zu
begriinen und dauerhaft zu erhalten sind. Hierdurch wird zur Retention von Regenwasser und zur Kih-
lung des Plangebietes und damit einhergehend im lokalen MaR3stab zur Klimaanpassung beigetragen.
Dies gilt analog auch fir die festgesetzte Fassadenbegriinung. Ebenfalls gestalterische MaRnahmen
sowie weitere Vorgaben zur Bepflanzung der Baugrundstiicke und zur Grundsticksfreiflachengestal-
tung tragen dem Aspekt der Klimaanpassung Rechnung. In Erganzung ist die Verwendung von wasser-
dichten nicht durchwurzelbaren Folien zur Freiflachengestaltung ausgeschlossen. Durch den Erhalt des
natirlichen Wasserkreislaufes und Verdunstungskiihle sowie Verschattungseffekten durch Neupflan-
zungen kann zumindest ein Beitrag zur Reduzierung des Funktionsverlustes durch die bauliche Inan-
spruchnahme geleistet werden.

Anzusprechen gilt jedoch das Thema Starkregen. Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen
(HLNUG 2022) stellt einen erhéhten Starkregen-Hinweisindex fur das Plangebiet dar. In die Bewertung
des Starkregen-Indexes fliel3en die Anzahl der beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und
2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein.
Der Vulnerabilitdts-Index wird aus der Bevolkerungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industri-
eller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (jeweils pro km2) und im urbanen Raum durch die mittlere
Erosionsgefahr im Stral3en-Einzugsgebiet ermittelt. Er zeigt im Planungsraum weder erhéhte noch stark
erhdhte Werte flr die Vulnerabilitat an.

Die kommunale FlieBpfadkarte der Stadt Idstein stellt das Plangebiet als Grinland - nicht geféhrdet
(Hangneigung 2 - 5 %) dar. Im Bereich des Worsbaches ist naturgemal ein FlieBpfad eingetragen. Der
Pufferbereich erstreckt sich hierbei auch auf Teile des Plangebietes. Im Bebauungsplan ist der be-
troffene Bereich als Mal3nahmenflache ,Naturnaher Uferbereich” sowie als ,Retentionsmulde” festge-
setzt. Die Festlegungen wirken sich positiv auf die Abflussverhdaltnisse am Wdrsbach im Falle von
Starkregenereignissen aus. Dariber hinaus ist aufgrund der Gegebenheiten (ebene Topografie, ge-
plante Hohenlage des Betriebsgelandes der Feuerwehr, Griinlandnutzung) nicht zu erwarten, dass von
angrenzenden Flachen im Falle von extremen Niederschlagen, Oberflachenwasser auf das Plangebiet
gelangt und es hier zu Schaden und Bodenerosionen kommt. Ein weiterfihrender Handlungsbedarf auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Sinne des Vorsorgeprinzips bedarf es diesbezlglich nicht.

In Folge der Flachenversiegelungen innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf gehen negative Effekte
auf den Wasserhaushalt einher (Erh6hung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Er-
héhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwas-
serneubildung). Um diesen Effekten entgegenzuwirken, sind die vorangehend aufgefihrten eingriffsmi-
nimierenden Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes.
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FlieBpfadkarte
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(Quelle: Starkregenviewer, Hessisches Landesamt fir Natur, Umwelt und Geologie, Stand: 10/2025,
bearbeitet)
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9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Berticksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Im Bereich der Walsdorfer Stral3e ist im Bestand die Leitungsinfrastruktur fur die Wasserversorgung
vorhanden. In Bezug auf die Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird ergdnzend darauf hinge-
wiesen, dass sich der nachstgelegene Hydrant im Bereich der Walsdorfer Stral3e vor dem Haus-Nr. 10
befindet und auf dem Grundstiick der Feuerwehr mit der NeuerschlieRung und dem Neubau sowohl ein
neuer Uber- (siidwestliche Gebaudeecke) als auch ein zuséatzlicher Unterflurhydrant (nordwestliche Ge-
baudeecke) eingebaut wird.

Abwasserentsorgung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 BauGB der sachgerechte Umgang mit Ab-
wasser und die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Zur ErschlieBung gehdren eine ge-
ordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Im Bereich der Walsdorfer StrafRe befindet sich ein Mischwasserkanal der Stadtwerke ldstein. Dartiber
hinaus verlauft in raumlicher Néhe zum Plangebiet der Abwassersammler des Klaranlagenbetriebsver-
bandes Ems- und Worsbachtal bzw. des Abwasserverbandes Idstein.

Laut Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 05.03.2024 kann bei fehlender Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens nur einer gewasservertraglichen Einleitung von Niederschlagswasser
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(gedrosselt und ggf. behandelt) in den Worsbach zugestimmt werden. Nach der Immissionsbetrachtung
des Klaranlagenbetriebsverbandes Ems- und Wérsbachtal (Stand 2018) ist der Wérsbach hydraulisch
Uberlastet, sodass aus dem gesamten Gebiet nicht mehr Niederschlagswasser Richtung Wdrsbach zum
Abfluss kommen darf als aus dem unversiegelten Gebiet abflie3t. Nach aktuellem Kenntnisstand be-
deutet dies, dass fur die Berechnung der Drosselabflussspende von 1 bis 3 l/(s*ha) fiir ein zweijahriges
Regenereignis anzusetzen ist. Ferner bedarf es einer Einleiteerlaubnis beim Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden, Dezernat 41.3.

Das Entwasserungskonzept sieht derzeit vor, das Schmutzwasser dem vorhandenen Mischwasserka-
nal zuzufuihren. Es ist vorgesehen das Niederschlagswasser der versiegelten Aul3enflachen mit Borden
und Rinnen zu fassen und lber angrenzende Mulden einer Versickerung zuzufiihren. Die Versicke-
rungsmulden werden mit einer Einstauhthe von 30 cm, plus 10 cm Freibord und einer 30 cm starken
belebten Bodenschicht ausgefiihrt. Die Versickerung des Niederschlagswassers durch die belebte Bo-
denschicht entspricht einer BehandlungsmafRnahme gemall dem DWA-Merkblatt M 153.

Das Volumen der Versickerungsmulden wurde fur Regenereignisse mit einem Wiederkehrintervall von
5 Jahren dimensioniert. Zur Bestimmung der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens wurden
Versickerungsversuche vor Ort durchgefuhrt. Es wurde ein Durchléssigkeitsbeiwert von Kf = 1 x 10-6
m/s ermittelt. Die Muldenversickerung wurde im Vorfeld mit der zustandigen Unteren Wasserbehorde
des Rheingau-Taunus-Kreises abgestimmt.

Das Niederschlagswasser der Dachentwasserung wird gefasst und in einer Zisterne (ca. 20 m3) zur
Brauchwassernutzung gespeichert. Der Notiiberlauf der Zisterne wird in den Wérsbach eingeleitet. Die
Einleitung erfolgt in FlielRrichtung mit einem 45° Winkel, wobei die Bachsohle der Einleitstelle mit Was-
serbausteinen gesichert und vor Auskolkung geschitzt wird.

Ein Antrag* auf Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser und in den Wors-
bach wurde seitens eines Fachburos erstellt und wird parallel zum Bauantrag eingereicht.

In Bezug auf die Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Abwassers kann im Vollzug des Bebau-
ungsplanes eine ordnungsgemalie Abwasserbeseitigung erfolgen. Ferner kann den gesetzlichen Best-
immungen zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser entsprochen werden.

Im Bebauungsplan sind zudem eingriffsminimierende Festsetzungen enthalten, die der Reduzierung
der planbedingten Abflussmengen und Abflussgeschwindigkeit dienen. Zu nennen ist hierbei zunéchst
die verpflichtende Dachbegriinung des Feuerwehrgeratehauses. Im Systemaufbau der Dachbegriinung
kann anfallendes Regenwasser zuriickgehalten werden, sodass sich die Abflussmengen des Daches
verringert und Abflussspitzen reduziert werden. Dies ist vorliegend férderlich, um die Kanalisation bzw.
den Vorfluter zu entlasten und Uberflutungen vorzubeugen. Dariiber hinaus ist die Verwendung von
wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung ist
unzuldssig. Ferner sind Vorgaben zur Begriinung von Fassaden, der Freiflachen und Anpflanzung von
Baumen Bestandteil des Festsetzungskatalogs, die einen Beitrag zur Erhaltung des nattrlichen Was-
serkreislaufes leisten. Die Anlage von sogenannten Schottergarten ist ebenfalls unzul&ssig.

Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:
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§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 gednderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die mal3gebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Wasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht negativ berihrt. Das néchstge-
legene Wasserschutzgebiet Tiefbrunnen ,Am Holler" der Stadtwerke Idstein (WSG-ID 439-107) Zone llI
befindet sich sudlich jenseits der Walsdorfer Stral3e. Die Zone Il eines Wasserschutzgebietes soll
grundsétzlich den Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen gewahrleisten, insbesondere vor nicht
oder schwer abbaubaren chemischen und radioaktiven Verunreinigungen. Auf Grund der gegebenen
Néhe, sollte jegliches Handeln und jeglicher Umgang mit Stoffen, von denen bei unsachgeméRer Hand-
habung eine Grundwassergefahrdung ausgeht, sensibel erfolgen.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Angrenzend zum Plangebiet verlauft der Worsbach, der als Gewasser im Sinne des Hessischen Was-
sergesetzes zu beurteilen ist. Hieraus folgend gilt ein gesetzlicher Gewasserrandstreifen geman § 23
Hessisches Wassergesetz (HWG) von 10 m beidseits des FlieRgewassers. Diesbeziglich wird darauf
hingewiesen, dass die Regelungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und 8§ 23 Hessisches Was-
sergesetz (HWG) zu beachten sind. Demnach gilt unter anderem, dass im Gewasserrandstreifen das
Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern sowie das Neuanpflanzen von nicht stand-
ortgerechten B&dumen und Stréduchern, der Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen und die nicht nur
zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kdnnen oder die fortge-
schwemmt werden kénnen, verboten ist. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird dem Aspekt
Rechnung getragen, dass auf einem 10 m breiten Streifen entlang der Bachparzelle des Wérsbaches
eine Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit dem Entwicklungsziel , Strukturreiche Uferbereiche” zur Ausweisung gelangt. Der Uferbereich
einschliellich seiner Ufergehdlze ist zu erhalten, durch Initialpflanzungen von Schwarzerlen (Alnus glu-
tinosa) anzureichern und in den tbrigen Bereichen zu einer Hochstaudenflur zu entwickeln. Zum Erhalt
der Hochstaudenflur ist bedarfsweise ab September eine Pflegemahd mit Abfuhr des Mahdgutes zulas-
sig. Zur Schaffung von Nahrungsflachen fir geschiitzte Vogelarten ist auf einem Streifen von 3 m am
AuRenrand des Uferbereichs alle 3 Jahre eine Mahd auf3erhalb der Brutzeit vorzunehmen. Diinge- und
Pflanzenschutzmittel sind unzuldssig. Hierausfolgend sind negative Auswirkungen auf den Gewasser-
randstreifen nicht zu erwarten.

Das Plangebiet befinden sich im nérdlichen Teil des Baugrundstiickes auf einer Flache von rd. 540m?
innerhalb des mit Verordnung vom 23.06.2003 amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des
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Worsbachs (HQ100). Der Verlauf des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes ist in der Plan-
karte nachrichtlich dargestelit.

Darstellung Uberschwemmungsgebiet Wérsbhach

_ = A e, XN
(Quelle: HLNUG, (www.wrrl.hessen-de), eigene Bearbeitung 12/2023)

Nach § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die
Neuausweisung neuer Baugebiete im Aul3enbereich in Bauleitplanen untersagt. Nach § 78 Abs. 2 WHG
kann die zustandige Behdrde eine Ausnahmezulassung von diesem Verbot erteilen. Voraussetzung ist
hierbei die Einhaltung der in Ziffer 1-9 aufgefiihrten Voraussetzungen:

e keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kon-
nen,

e das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

e eine Geféhrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu erwarten
sind,

e der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden,

¢ die Hochwasserriickhaltung nicht beeintréachtigt und der Verlust von verloren gehendem Riick-
halteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

e der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintréachtigt wird,
¢ keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,
¢ die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

¢ die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 Absatz
2 Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen
Schaden zu erwarten sind.
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Aufgrund der teilweisen Lage des Plangebietes innerhalb des Uberschwemmungsgebietes bedarf es
im Zuge des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Briickenbacher Weg" einer weitergehenden
Betrachtung der Belange des Hochwasserschutzes. Hierzu wurde das Biro BGS Wasser mit der Uber-
prifung des amtlichen Uberschwemmungsgebietes unter Beriicksichtigung der heutigen Verhaltnisse
beauftragt. Im Rahmen der Untersuchung ist ferner zu priifen, ob der geplante Feuerwehrstandort nach
wie vor innerhalb der Uberflutungsflache des 100 jahrlichen Ereignisses liegt und wie sich die Ausdeh-
nung bei einem Hochwasser mit Wiederkehrzeiten bei einem HQextrem darstellt. Der Erl&uterungsbericht
ist der Begriindung als Anlage beigefugt. Das Ergebnis ist hachfolgend auszugsweise dargestellt:

Fir die hydraulischen Berechnungen wurde ein 2D-Wasserspiegellagenmodell des Wérsbachs auf
Grundlage von terrestrisch vermessenen Gewasserprofilen und Gelandepunkten, des aus Laserscan-
daten abgeleiteten Digitalen Gelandemodells sowie Daten zur Flachennutzung erstellt. Im Anschluss
daran wurde mit diesem Modell zunachst der vom Hessischen Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie vorgegebene HQ100-Wert des Worsbachs in Spiegellagen umgewandelt und hieraus die Was-
sertiefen sowie das 100-jahrliche Uberschwemmungsgebiet abgeleitet.

Der Vergleich der Berechnungsergebnisse mit dem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
zeigt innerhalb des Bebauungsplans ein durchaus &hnliches Bild, bereichsweise ragen die aktuell ermit-
telten Uberschwemmungen etwas mehr in den Vorhabensbereich hinein. Rechts des Wérsbachs gehen
allerdings die berechneten Uberflutungen deutlich iiber die Grenzen des amtlichen USG100 hinaus. Mit
Blick auf das innerhalb des Geltungsbereichs geplante Feuerwehrhaus stimmen die Ergebnisse tberein:
wie beim amtlichen USG100 liegt das Gebaude auch laut den hier durchgefiihrten Berechnungen au-
Rerhalb des 100-jahrlichen Uberschwemmungsgebiets.

Die Klarung der Ursache fiir die aktuell berechneten spiirbar gréReren Uberflutungen rechts des Wérs-
bachs ergab, dass die aus dem amtlichen Uberschwemmungsgebiet resultierenden Anschlagslinien teil-
weise deutlich von der értlichen Topographie abweicht. Demgegeniiber zeigen die aktuellen Berechnun-
gen einen plausibleren Verlauf des Wasserspiegels und den aus der Topographie abgeleiteten An-
schlaglinien, weshalb das aktuell berechnete 100-jahrliche Uberschwemmungsgebiet als realitdtsnah
eingestuft wurde.

Zur Beschreibung eines Hochwassers mit Wiederkehrzeiten >> Tn = 100 a wurde ein um den Faktor 1,6
erhohter HQ100-Wert angesetzt. Der hieraus resultierende Abfluss HQextrem entspricht etwa einem
1.000-jahrlichen Ereignis. Die fur HQextrem durchgefiihrten Berechnungen zeigen — wie zu erwarten —
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Briickenbacher Weg“ gegeniiber HQ100 merklich
groRere Uberschwemmungen (flaichenméRige Zunahme um rund 50 %). Neben dem ausufernden Wors-
bach wird der Vorhabensbereich auch durch den separaten FlieBweg beschickt, der sich auf der Wals-
dorfer StraBe ausbildet. Das geplante Feuerwehrhaus steht vollstandig unter Wasser.>

Daruber hinaus wird empfohlen -im Rahmen des Bebauungsplans , Briickenbacher Weg" die Méglich-
keit einer einhergehenden Renaturierungsmalinahme am Wérsbach zu prifen. Hierdurch kann nicht nur
der 6kologische Zustand des Gewassers verbessert und seine Durchgangigkeit gewahrleistet werden,
sondern auch weiterer Retentionsraum im Falle eines Hochwassers geschaffen werden. Gerade auf der
rechten Seite des Worsbachs bieten sich Gelandemodellierungen an, welche die derzeitigen Uber-
schwemmungsflachen abseits der Bebauung durch geschickte Abtragung vergréf3ern kdnnten. Das hier-
bei ,geschaffene” Retentionsvolumen kdnnte als Ausgleich fiir Volumenverluste durch die eventuelle
Bebauung im Uberschwemmungsgebiet genutzt werden. Zudem besteht die Chance, anhand dieser
okologische AufwertungsmaRnahme Okopunkte zu sammeln, welche als Kompensation fiir Neubau-
mafRnahmen (wie das geplante Neubaugebiet) verwendet werden kodnnen. Ob eine solche

5 Das Gutachten beschreibt hier ein Szenario, das auf der vorzufindenden Bestandsituation ohne planerische MaR-
nahmen gegen potentiell eindringendes Hochwasser beruht. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die
auf den Erkenntnissen der Gutachten aufbauende und den Festsetzungen des Bebauungsplans folgende Hoch-
bauplanung wird jedoch auf die Erkenntnisse reagieren und trifft entsprechend planerische Vorsorge. Die Herstel-
lung des Gelandes sowie die Errichtung des Gebaudes erfolgt so, dass eine Uberflutung des Gebaudes auch im
Fall des Eintritts eines Extremhochwassers (HQextrem) nicht erfolgt.
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Gewasserrenaturierung bzw. -aufweitung entlastende Auswirkungen auch in Bezug auf das geplante
Feuerwehrhaus bei einem extremen Hochwasserereignis haben kénnte, kann an dieser Stelle nicht be-
antwortet werden.

Daruber hinaus wird empfohlen — im Rahmen des Bebauungsplans ,Briickenbacher Weg" — die Még-
lichkeit einer einhergehenden Renaturierungsmalinahme am Worsbach zu prifen. Hierdurch kann nicht
nur der 6kologische Zustand des Gewassers verbessert und seine Durchgangigkeit gewahrleistet wer-
den, sondern auch weiterer Retentionsraum im Falle eines Hochwassers geschaffen werden. Gerade
auf der rechten Seite des Worsbachs bieten sich Gelandemodellierungen an, welche die derzeitigen
Uberschwemmungsflachen abseits der Bebauung durch geschickte Abtragung vergréRern kénnten. Das
hierbei ,geschaffene” Retentionsvolumen kdnnte als Ausgleich fiir Volumenverluste durch die eventuelle
Bebauung im Uberschwemmungsgebiet genutzt werden. Zudem besteht die Chance, anhand dieser
okologische AufwertungsmaRnahme Okopunkte zu sammeln, welche als Kompensation fiir Neubau-
mafRnahmen (wie das geplante Neubaugebiet) verwendet werden kénnen. Ob eine solche Gewasserre-
naturierung bzw. -aufweitung entlastende Auswirkungen auch in Bezug auf das geplante Feuerwehrhaus
bei einem extremen Hochwasserereignis haben kdnnte, kann an dieser Stelle nicht beantwortet werden.

Vor dem Hintergrund der vorangehend dargelegten Ergebnisse erfolgte eine weitergehende Betrach-
tung in Bezug auf die Auswirkungen der Umsetzung des Bauvorhabens innerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes und den damit verbundenen Retentionsraumverlust sowie die Veranderung der Abfluss-
verhaltnisse. Der wasserwirtschaftliche Begleitplan zum Neubau des Feuerwehrhauses Waorsdorf® ist
ebenfalls der Begriindung als Anlage beigefugt.

Der Retentionsraumverlust resultiert insbesondere aus den geplanten Gelandeauffillungen auf einer
Flache von rd. 0,45 ha. Die Auffillungen werden notwendig, um das Niveau des Gelandes des Feuer-
wehrstandortes an die Walsdorfer StraRe anzupassen und eine Uberflutung des Gebaudes auch fiir ein
extremes Hochwasserereignis zu verhindern. Der erforderliche Retentionsraum und die damit verbun-
denen Flachen wurden gutachterlich ermittelt. Des Weiteren wurden die Auswirkungen der Planung
unter Einbeziehung des Ausgleichs an Retentionsraum in Bezug auf die Abflussverhéltnisse und die
resultierenden Wassertiefen betrachtet. Das Ergebnis ist nachfolgend auszugsweise dargelegt:

Wie aus dem Vergleich der 100-jahrlichen Uberschwemmungsflachen von Ist- und Plan-Zustand hervor-

geht, stellen sich auf3erhalb des Planungsgrundstiicks keine Veranderungen in deren Ausbreitung ein.

Vorhabensbedingte Veranderungen in den 100-jahrlichen Wassertiefen wurden durch Differenzendar-

stellung visualisiert. Demnach liegt das beplante Gelande des Feuerwehrhauses jetzt vollstandig aul3er-

halb des 100-jahrlichen Uberschwemmungsgebiets, sodass sich hier die Wassertiefen auf null reduzie-

ren. Die Zunahmen beschranken sich ebenfalls auf das Planungsgrundstiick, besonders im Zuge der

Ausgleichsmaflnahme fiir den im Norden des Grundstiicks entstehenden Retentionsraumverlust.

AbschlieBend ist daher festzustellen, dass die Auswirkungen des geplanten Feuerwehrhauses und der
geplanten Ausgleichsflache

Die Ergebnisse der Berechnung der Abflussverhaltnisse bei einem HQ 100 zeigen, dass das Gebaude
auBerhalb des Uberschwemmungsbereichs liegt. Ferner werden nach gutachterlicher Aussage die Aus-
wirkungen auf die Abflussverhaltnisse des Woérsbachs gering ausfallen und sich rdumlich auf das Pla-
nungsgrundstiick beschranken. Betroffenheiten an der Bebauung werden durch das Vorhaben nicht
hervorgerufen oder verschéarft.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden die Belange des Hochwasserschutzes und die Er-
gebnisse der Untersuchungen aufgegriffen. Zur Schaffung des erforderlichen Retentionsraums wird im
Bebauungsplan eine Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
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Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Retentionsmulde” in einer Gré3enordnung von 170 m?
festgesetzt. Auch wenn die Ergebnisse darlegen, dass das Geb&ude auRerhalb des Uberschwem-
mungsbereichs liegen wird, erfolgt die Ausweisung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen aufRerhalb
des amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebietes. Eine Barrierewirkung durch hochbauliche Anla-
gen kann daher vermieden werden. Die Inanspruchnahme des Uberschwemmungsgebiets beschrankt
sich somit auf Teile der zulassigen Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie erforderliche Geléandeaufschit-
tungen. Zur Steuerung der Geldndemodellierungen wird erganzend festgesetzt, dass (Geléande-)Auf-
schittungen lediglich bis zu einer Hohe von 236,0 m dber NHN zulassig sind. Dies entspricht in etwa
dem Hohenniveau der L 3026. Im Sinne des Vorsorgeprinzips wird im Bebauungsplan zudem die Ober-
kante Erdgeschoss-Rohful3boden auf eine Mindesthdhe von 235,5 m tiber NHN festgesetzt. Hieraus-
folgend und durch die geplanten Gelandeauffullungen kann das Geféahrdungspotential von Leben, Ge-
sundheit oder erheblichen Sachschaden am Bauobjekt im Falle eines Hochwasserereignisses HQext-
rem deutlich reduziert werden. Des Weiteren kann durch bauliche und technische MafRnahmen den
Anforderungen an eine hochwasserangepasste Bebauung im Vollzug des Bebauungsplanes entspro-
chen werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
richtung eines neuen Feuerwehrgeratehauses geschaffen werden, um langfristig den Brandschutz und
die allgemeine Hilfe fur die Einwohner von Worsdorf und perspektivisch unterstitzend fir den Stadtteil
Walsdorf zu sichern. Das Vorhaben liegt daher im 6ffentlichen Interesse und dient dem Wohl der Allge-
meinheit. Die Stadt Idstein ist sich der sensiblen Lage innerhalb des Auenbereichs des Wérsbaches
und des Uberschwemmungsgebietes bewusst und hat sich daher intensiv mit méglichen Standortalter-
nativen auseinandergesetzt. Diesbeziglich wird auf die Ausfiihrungen im Kapitel 1.7 — Innenentwicklung
und Bodenschutzklausel verwiesen.

Festzuhalten ist, dass adaquate Standortalternativen, insbesondere aufgrund der einzuhaltenden
Hilfsfrist und der Flachenabdeckung bezogen auf das ganze Stadtgebiet, nicht gegeben sind. Ebenso
stellen die verkehrliche Situation und die beengte Verkehrsfilhrung durch den alten Ortskern einen nicht
zu unterschatzenden Standortfaktor dar. Des Weiteren sind Baulticken und Freiflachen im Stadtteil
Wodrsdorf, unabhangig der eigentumsrechtlichen Zugriffsméglichkeiten, aufgrund der zu geringen Fla-
chengréfRen und der verkehrlichen Erreichbarkeit nicht als adaquate Standortalternativen zu bewerten.
Daher liegen keine alternativen Planungsmdglichkeiten vor, die die Inanspruchnahme des Uber-
schwemmungsgebietes vermeiden wirden. Des Weiteren befindet sich der Planstandort unmittelbar
angrenzend zum bebauten Siedlungsgefiige. So schliel3t im Westen eine Wohnbebauung an. Im Stiden
befindet sich ein Lebensmittelmarkt.

Im Rahmen der Fassung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan ,Brickenbacher Weg"
wurde u.a. als Planziel des Bebauungsplanes die Renaturierung des Wadrsbaches beschlossen. Der
Worsbach weist in betroffenen Bereich einen stark bis sehr stark veranderten Verlauf auf. Ein weiteres
Ziel des Bebauungsplanes ,Brickenbacher Weg" ist daher die Beachtung der Belange des Hochwas-
serschutzes sowie die Sicherung der angrenzenden Auenbereiche und der vorhandenen Streuobst-
wiese, einhergehend mit einer naturschutzfachlichen Aufwertung der Wiesen und Freiraumflachen. Dar-
Uber hinaus kdénnten durch Renaturierungsmal3nahmen am Worsbach sowie begleitende Mal3hahmen
zur Schaffung von zusétzlichem Retentionsraum positive Beitrdge zum Hochwasserschutz geleistet
werden. Denkbar waren Renaturierungsmaflinahmen am FlieRgewdasser in Form von Befestigungsent-
fernung und Sohlenaufweitung mit begleitender Gehélzentwicklung mit Bachauwaldcharakter.

Aufgrund der zeitlichen Komponente und dringendem Handlungsbedarf in Bezug auf die Sicherstellung
des Brandschutzes steht die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung
des Feuerwehrgeratehauses im Fokus der Stadt Idstein, sodass die Umsetzung in einen eigenstandigen
Bebauungsplan utberfiihrt wird. Unabhéngig hiervon halt die Stadt Idstein an dem Vorhaben der
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Gewasserrenaturierung fest und wird die Fachplanung zum Gewasserausbau beauftragen und das
Bauleitplanverfahren hierzu in einem gesonderten Teilplan fortfihren.

Auch ohne die dargelegten weitergehenden Planungsabsichten zur Gewdasserrenaturierung kann durch
die Vorsehung der im Bebauungsplan festgesetzten Retentionsmulde der planbedingte Retentions-
raumverlust ausgeglichen werden. Unter Abwégung des Sachverhalts der nur geringfligig zu erwarten-
den planinduzierten Auswirkungen auf die Abflussverhéltnisse und des Wasserspiegels im Falle eines
Hochwasserereignisses HQ100, fehlenden Standortalternativen und zur Verfolgung der stadtischen
Aufgabe der Sicherstellung des Brandschutzes und der allgemeinen Hilfe der Bevolkerung héalt die Stadt
Idstein die kleinraumige Inanspruchnahme des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes als vertret-
bar und stadtebaulich begrindet. Die fiir die Vorhabenzulassung erforderlichen hochwasserschutz-
rechtlichen Abweichungsentscheidung obliegen dem Vollzug des Bebauungsplanes.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass die zustéandige Behérde die Errichtung oder Erweiterung ei-
ner baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen kann, wenn das Vorhaben die Hochwasserrtickhaltung
nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von verlorengehendem Riickhalteraum um-
fang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser
nicht nachteilig veréndert, den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt und hochwasser-
angepasst ausgefihrt wird oder die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgegli-
chen werden kénnen (8 78 Abs. 4 und 5 WHG). Bauliche Anlagen und sonstige bauliche MaRnahmen
einschlieRlich Gelandeauffullungen im Uberschwemmungsgebiet bedurfen demnach der wasserrechtli-
chen Genehmigung der zustandigen Wasserbehorde.

Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherféahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Der
Bebauungsplan ermdglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke und
somit auch eine entsprechende Versiegelung unbebauter Freiflachen.

Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, etwa durch das Verbot zur Verwendung von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung. Ferner sind Vorgaben zur
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, zur Grundstticksfreiflachenbegri-
nung und zur Verhinderung von reinen Schottergarten Bestandteil des Bebauungsplanes. Dartber hin-
aus ist eine Dach- und Fassadenbegriinung im Bebauungsplan verpflichtend festgesetzt. Insofern wer-
den auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MafRnahmen vorgegeben, die der Verringerung der
Grundwasserneubildung entgegenwirken. Die geplanten MaRnahmen dienen sowohl dem Grundwas-
serschutz als auch dem vorsorgenden Bodenschutz.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu bericksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte 8 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

Entwurf — Planstand: 05.12.2025 37



Begriindung, Bebauungsplan ,Briickenbacher Weq — Teilplan Feuerwehr*

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Flachen tref-
fen.

10. Altlastenverdéachtige Fldchen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Stadt Idstein zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Im Bereich des geplanten Standortes fiir das Feuerwehrgeratehaus wurde im Vorfeld des Bauleitplan-
verfahrens eine abfalltechnische Untersuchung vorgenommen. Hierzu wurden an 6 Stellen Mischpro-
ben des gewachsenen Bodens genommen und im Labor eine chemische Analyse durchgefiihrt. Das
Ergebnis’ lautet wie folgt:

.Der Bewertung der Analyseergebnisse wurden die Zuordnungswerte nach Tab. 1.1- 3 (Z O

Lehm/Schluff) des Merkblattes "Entsorgung von Bauabfallen" der Regierungsprasidien Darmstadt, Gie-
Ren, Kassel (Stand 09/2018) zugrunde gelegt.

Im Feststoff wurde ein erhéhter Massenanteil betr. den TOC (Total Organic Carbon), welcher auf orga-
nische Einschaltungen (Humus, Wurzelfragmente 0.8.) im Boden zuriickgefiihrt wird und keinen Schad-
stoff darstellt, festgestellt. Unabhangig hiervon ist der gewachsene Boden auf Grundlage der Analyseer-
gebnisse abfalltechnisch als Z 1-Material einzustufen.”

Baugrund

Parallel zur abfalltechnischen Untersuchung im Bereich des geplanten Standortes des Feuerwehrgera-
tehauses erfolgten durch das Baugrundbiro Simon® zur Erkundung der ortlichen Untergrundverhalt-
nisse 6 Sondierbohrungen mit Endtdufen von 2,0 m bis 6,0 m unter derzeitigem Gelandeniveau. Der
Schichtaufbau lasst sich als Oberbodendeckschicht (Homogenbereich A), Schluffe (Homogenbereich
B) und Ton-/Schluffgemisch (Homogenbereich C) beschreiben. Im untersuchten Gelande wurden bei
den Aufschlissen unter der Oberbodendeckschicht quartdre Schwemmablagerungen aufgeschlossen.
Diese stellen sich zunachst als Schluffe steifer Zustandsform und im Liegenden als Ton-/Schluffgemisch
weicher/weichbreiiger bis steifer Zustandsform dar. Das Ton-/Schluffgemisch wurde bis zur Endteufe
samtlicher Aufschlisse nachgewiesen.

Des Weiteren wurden die Grundwasserverhaltnisse zum Zeitpunkt der Erkundungsarbeiten im Juni
2022 untersucht. Es wurde ein geschlossener Grundwasserhorizont bei/zwischen 1,3 m und 1,7 m unter
Gelande angetroffen. Laut gutachterlicher Einschatzung sind die generellen hydrogeologischen Verhalt-
nisse im Bereich des Untersuchungsgebietes durch den oberflichennah anstehenden Grundwasserlei-
ter gekennzeichnet, der von den "Schwemmablagerungen” aufgebaut wird. Diese Bodenschichten stel-
len den sog. oberen Porengrundwasserleiter dar, in dem generell mit jahreszeitlichen und witterungs-
bedingten Schwankungen der Wasserspiegellagen zu rechnen ist. Eine Korrelation mit den Wasser-
standen des Worsbaches ist hierbei gegeben.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

7 Baugrundbiiro Simon, Wiesbaden, BV-Feuerwehrgeratehaus — Abfalltechnische Untersuchung, Stand: 11.07.2022
8 Baugrundbiiro Simon, Wiesbaden, BV-Feuerwehrgeratehaus — Baugrunderkundung, Stand 11.07.2022
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10.

11.
12.

13.

14.

MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach §
202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie moglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlicksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Béden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdéglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uiberbaubarer Grundstiicksflachen.

Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester BaustraRen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tUbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.
Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

Zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV Stand Méarz 2017* hilfsweise herangezogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfuhrende (HMLU 2024)
* Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer (HMLU 2024)
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11. Kampfmittel

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen teilt in seiner Stellungnahme vom 14.02.2024 mit, dass
nach Auswertung der Luftbilder kein begrindeter Verdacht besteht, dass mit dem Auffinden von Bom-
benblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mogliche Munitionsbelastung
dieser Flachen nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Sollte dennoch
im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden werden, ist der Kampfmit-
telrAumdienst unverziglich zu verstéandigen.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Feuer-
wehrgeratehaus in unmittelbarer Nachbarschaft zu einer bestehenden Wohnbebauung geschaffen wer-
den. Bei der geplanten Errichtung eines Feuerwehrgeratehauses sind Larmimmissionen auf die vorhan-
dene Wohnbebauung in Folge der Nutzung der Feuerwehr zu erwarten. Dies umfasst den Einsatzfall,
aber auch den Regelbetrieb (Fahrzeugbewegungen, Parkplatznutzung, Ubungsbetrieb).

Zur Beurteilung immissionsschutzrechtlicher Belange wurde ein Schallgutachter mit der Erstellung
einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt. Das Gutachten ist der Begriindung als Anlage beige-
fugt.

Die Untersuchung umfasst insbesondere die mit dem Regel- bzw. Ubungsbetrieb einhergehenden
Larmeinwirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung, welche im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan ,Bornwiese” als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen ist. Des Weiteren ist auch ein nachtlicher
Einsatz und die damit verbundenen Emissionen der Anfahrt der Feuerwehrleute mit dem PKW, ein-
schlieBlich Parkierungsvorgangen, der Abfahrt der Einsatzfahrzeuge und das Signalhorn der Einsatz-
fahrzeuge naher zu betrachten.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von
dem Ubungsbetrieb eingehalten, die Immissionsrichtwerte der TA Larm ebenfalls. Hierausfolgend wer-
den in Bezug auf den Ubungsbetrieb und die auf die angrenzende Wohnbebauung einwirkende Immis-
sionsbelastung keine LarmschutzmalRnahmen erforderlich.

Wenn die Einsatzfahrzeuge nachts ohne das Signalhorn im Bereich des ndchstgelegenen Immission-
sortes vorbeifahren, wird der Orientierungswert der DIN 18005 eingehalten. Wenn das Signalhorn ein-
geschaltet wird, betragt die Uberschreitung AL = 38 dB.

In Bezug auf den unvorhersehbaren Einsatzfall kann durch organisatorische MaRnahmen, wie dem Ver-
zicht des Einschaltens des Martinshorns beim Ausriicken, insbesondere in der Nachtzeit, die La&rmbe-
eintrachtigungen reduziert werden. Nach den gutachterlichen Berechnungen kénnen dann die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

Organisatorische MaRnahmen kdnnen aufgrund Ermangelung einer Rechtsgrundlage nicht verbindlich
im Bebauungsplan festgesetzt werden und obliegen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungs-
ebene. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch die Ausweisung einer Flache fir den Gemein-
bedarf  ,Feuerwehr angrenzend zu einer schutzbedirftigen  Wohnbebauung keine
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immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind, die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
einen weiterfihrenden Handlungsbedarf in Form der Vorsehung von Larmschutzmalinahmen begrin-
den wirden. Im Ubrigen kann auf den nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsebenen verwiesen
werden.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Feu-
erwehrgeratehauses geschaffen, um den Brandschutz und die allgemeine Hilfe fiir die Bevolkerung von
Idstein-Wadrsdorf zu gewdhrleisten. Eine solche Einrichtung setzt die Errichtung von Feuerwehrh&usern
im Stadtgebiet gerade in der Nahe der zu schiitzenden Wohnbebauung voraus. Einer besonders nahen
Anbindung an das Wohnumfeld bedarf es wegen des Zusammenhangs zwischen Anfahrt- und Ausrick-
zeiten, um die gesetzliche Hilfefrist von 10 Minuten einhalten zu kénnen.

Eine Auswertung der letzten zehn Jahre (01.01.2013 bis 31.12.2023) hat im Zeitraum von Montag bis
Sonntag von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr 238 néachtliche Einsatze verzeichnet. Unter Bericksichtigung der
Auswertung aus den letzten Jahren, der Einbeziehung der Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung und der Tatsache, dass adéquate Standortalternativen nicht vorhandenen sind und Geréausche
im Einsatzfall als sozial adaquat zu beurteilen sind, wird zur Verfolgung des stadtebaulichen Belangs
der Sicherung der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, trotz Kenntnis der durch
den Lebensmittelmarkt bestehenden Vorbelastung, die rAumliche Nahe zur Wohnbebauung und die
planbedingte Immissionsbelastung auf das Allgemeine Wohngebiet als vertretbar und zumutbar bewer-
tet. Zumal auf der Vollzugsebene durch geeignete organisatorische sowie ggf. erganzender baulicher
Vorkehrungen ein Betrag zur Vermeidung und Verminderung der auf die Wohnbebauung einwirkenden
Larmbelastung erzielt werden kann.

13. Denkmalschutz

Das nachstgelegene Einzelkulturdenkmal (HauptstraRe 4) befindet sich in rd. 80 m sudwestlich des
Plangebietes. Es handelt sich hierbei um eine Hofreite am ndrdlichen Rand des Ortskerns mit Entste-
hung um 1600. Aufgrund der rAumlichen Entfernung und fehlender direkter Sichtbeziehungen sind ne-
gative Auswirkungen auf das unter Denkmalschutz stehende Gebaude nicht zu erwarten.

Im Ubrigen gilt: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbun-
gen und Fundgegenstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist
dies gemaR § 21 HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmal-
pflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind gemal} § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
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14. Sonstige Infrastruktur

Im nédheren Umfeld zum Plangebietes verlaufen ein Mischwasserkanal der Stadtwerke Idstein sowie
der Abwassersammler des Klaranlagenbetriebsverbandes Ems- und Waorsbachtal bzw. des Abwasser-
verbandes Idstein. Des Weiteren ist in der Walsdorfer Stral3e die Leitungsinfrastruktur fir die Wasser-
versorgung vorhanden. Der Verlauf der Leitungsinfrastruktur ist im nachfolgenden Lageplan.

Lageplan Leitungsverlauf Abwasserkanal/ Abwassersammler

(Quelle: Stadtwerke Idstein)

Dartber hinaus sind im weiteren Planumfeld Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom vor-
handen.

15. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung im Sinne des 8§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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16. Anlagen und Gutachten

o Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
,Briickenbacher Weg* sowie zur Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich, Pla-
nungsburo Fischer, Stand: 05.12.2025

e Faunistisches Gutachten, Biro fur angewandte Faunistik und Monitoring (BFM), Stand:
24.05.2024

e Artenschutzrechtliche Prufung (ASP), Biro fur angewandte Faunistik und Monitoring (BFM),
Stand: 24.05.2024

e Erlauterungsbericht Uberschwemmungsgebiet des Worsbachs, BGS Wasser, Stand: 06/2023

o Erlauterungsbericht wasserwirtschaftliche Begleitung Neubau Feuerwehrhaus Wérsdorf, BGS
Wasser, Stand: 11/2025

e Gerduschimmissionsprognose, Buro Pfeifer, Stand: 30.08.2024

e Verkehrsuntersuchung, Sommer — Beratende Ing.-Ges. mbH | Schlothauer & Wauer, Stand:
06/2025

e BV-Feuerwehrgeratehaus — Baugrunderkundung, Baugrundbiro Simon, Stand 11.07.2022

e BV-Feuerwehrgeratehaus — Abfalltechnische Untersuchung, Baugrundbiiro Simon, Stand:
11.07.2022
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