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1, Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau hat fiir den Bereich
"An der Seife" im Stadtteil Ostheim die Aufstellung eines Bebauungs-

planes mit integriertem Landschaftsplan beschlossen.

Es handelt sich um ein ca. 1,25 ha groBes Gebiet in Ortsrandlage des
Stadtteils Ostheim.

Angesichts stdndig steigenden Wohnraumbedarfs im Stadtgebiet, sah sich
die Stadtverwaltung veranlaBt, im Zusammenhang mit der bebauten
Ortslage unter vertretbarem ErschlieBungsaufwand, bei gleichzeitigem
schonungsvollen Umgang mit der Landschaft in lockerer Form Baufl&chen
zu schaffen. Die Ausweisung des Baugebietes "An der Seife" hat das
Ziel, mittelfristig zu ausreichender Wohnraumversorgung des Stadt-
teils zu kommen, ohne die gewachsene Struktur des Stadtteils zu
beeintrachtigen. Zudem wurde im Plangebiet ein Ideenwettbewerb fiir

einen Kindergarten durchgefiihrt, fiir den nachweisbarer Bedarf besteht.



2. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBl. I, S.
2253) in Verbindung mit den §§ 5 und 51 der Hessischen Gemeinde-
ordnung (HGO) vom 25.02.1952 in der Fassung vom 01.04.1981 (GVBl. I,
S. 66) als Satzung aufgestellt.

Wesentliche neue Grundlage ist das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBl I, S. 466), das unter anderem
das Bundesnaturschutzgesetz dndert. Der neue § 8 a - c des Bundesna-

turschutzgesetzes wird fiir alle verbindlich.

Flir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iliber die bauliche Nutzung

der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom 26.01.1990 (BGBl.).

Gestaltungsbelange werden gemaB3 § 9 Abs. 4 BauGB und § 87, Abs. 4
Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 20.12.1993(GVBl. I,

S. 655 - 705) in der Planung beriicksichtigt.

Grilnordnerische Belange werden gemdB § 4 Hessisches Naturschutz-
gesetzt vom 19.09.1980 (GvBl. I, S. 309 II 88l - 17, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 18.08.1986, GVBl. S. 253) beriicksichtigt.

Wasserwirtschaftliche Belange werden gemdB Hessischem Wassergesetz
(HWG) vom 22.01.1990 (GvVvBl. I, S. 114-154) i. V. m. dem gem. ErlaB des
HMI und des HMLULF vom 07.09.1983 beriicksichtigt.

Laut § 20 HDSchG, miissen alle Bodendenkmidler, die bei Erdarbeiten
gefunden werden, sofort dem Landesamt fiir Denkmalpflege in Wiesbaden

mitgeteilt werden.



3. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Nach dem rechtskridftigen Flachennutzungsplan von Nidderau (September

1990) ist in Fortsetzung der vorhandenen Bebauung (Wohnbaufl&ache)

eine Siedlungserweiterungsfldche ausgewiesen.

Im FNP wird im Umfeld des Plangebietes auf ein archdologisches
Rulturdenkmal (BD-Nr. 32) hingewiesen. Es handelt sich dabei um einen

ehemaligen rdmischen Gutshof.

Im Regionalen Raumordnungsplan ist das Gebiet als landwirtschaftlich
wertvolle Flache dargestellt. Sie bildet auBerdem einen Auslaufer des
Regionalen Griinzugs, der groBflachig den Siiden von Ostheim um-

schlieBt.



4. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt siido6stlich am Ortsrand von Ostheim. Es bildet die
Nahtstelle zwischen Landschaft und Bebauung und umfaBt eine GréBe von
ca. 1,25 ha. Bei der angrenzenden Bebauung handelt es sich um eine

lockere Wohnbebauung.

4.1 Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Die Abgrenzung erfolgt:

~ im Norden durch die Bachparzelle 84

— im Osten durch die Parzellen 96 und 101

— im Siiden durch die Parzellen 61, 59/1, 57 und 58/1

— im Westen durch die Parzellen 275, 274, 254 und 52/1.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende Grundstiicke
voll- bzw. anteilig einbezogen.

Parzellennr.: 96, 97, 98, 99



5 Bestandsaufnahme

5 oi Gebietstypisierung

Das Gebiet wird landwirtschaftlich (Acker, Wiese) genutzt.
Erschlossen wird es von Siden iiber den Lerchenweg und durch einen

Wiesenweg, der das Plangebiet im Siiden durchquert (Parzelle 99).

Westlich und siidlich grenzt eine l-geschossige Wohnbebauung in offener
Bauweise an. Es handelt sich dabei um freistehende Einfamilien- und
zum geringen Teil um Mehrfamilienhduser. Die Dachgeschosse werden zu-
meist als Wohnraum genutzt. Aufgrund der Hanglage bot es sich haufig
an, die Kellergeschosse ebenso zu Wohnzwecken auszubauen (Soutterain-

wohnungen) .

5.2 Landschaft

5.2.1 Topographie

Das Geldnde f&llt halbtrichterfSrmig zur bebauten Ortslage im Westen
hin ab. Das Gelande steigt vom Seifengraben aus sanft nach Siiden zur

vorhandenen Wohnbebauung an.

5.2.2 Nutzung/Vegetation

Der grofte Teil des Planungsgebietes dient der ackerbaulichen Nutzung
(Getreideanbau auf Al B&den). Lediglich ein 3 m breiter Streifen wird

als Wiesenweg genutzt.

Im Norden grenzt der Seifengraben an. Er ist als trockener Graben zu

bezeichnen. Er unterliegt somit nicht den Bestimmungen des Wasserhaus-
haltsgesetzes und des Hessischen Wassergesetzes. Der Graben entspringt
durch hangabwdrts flieBendes Wasser (Drainagewasser) aus der landwirt-

schaftlich genutzten Feldflur.



AuBer Nahrstoffanzeigern (ausgeprédgte Brennesselflur), die auf einen
erhcdhten Diingemitteleinsatz auf den Ackerflachen hinweisen, kommt in

der Grabenparzelle kein bedeutender Uferbewuchs vor.

Das flachige Schilfvorkommen (gewdShnlicher Schilf) im Seifengraben
kurz vor Einlauf in die Kanalisation kennzeichnet zumindest einen

permanent feuchten Bereich.



6. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

6.1 ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch den "Lerchenweg" an das bereits bestehende

Siedlungsgebiet angebunden.

Die innere ErschlieBung erfolgt L-f&rmig und wird als Anliegerweg aus-
gewiesen. Der Anliegerweg weitet sich vor dem Kindergartengrundstiick
auf und bildet den Wendebereich fiir Anlieferungs- und Versorgungsfahr-

zeuge.

Im Wendebereich sind 6 offentliche Parkplatze angeordnet. Vom Wende-
bereich zweigt ein Wohnweg fiir ca. 5 Bauplatze ab. Die AnliegerstraBe
und der Wohnweg werden als Mischverkehrsflache 5,50 m breit ausgebil-

det. Die Mischverkehrsflache ist niveaugleich auszubauen.

Es ist ein FuBweg im Norden iber den Graben vorgesehen, der die Ver-
bindung zum Ortskern, zur Landschaft und zum Fest- und Sportplatz her-
stellt. Zudem ist ein kurzer Stichweg vom Wohnweg nach Siiden zum Wie-

senweg vorgesehen.

6.2 Bebauung

Ziel ist es, eine offene Bebauung zu schaffen, wobei harmonische
Ubergangsbereiche (Beziige) zum einen zur bereits vorhandenen Bebauung

und zum anderen zur offenen Landschaft hergestellt werden sollen.

Die notwendigen Stellpldtze werden auf den jeweiligen Grundstiicken
nachgewiesen, wobei die G&arten und insbesondere die Vorgarten nur zu

einem bestimmten Prozentsatz zu befestigen sind.
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6.3 Abwasserentsorgung

Im Plangebiet ergeben sich ca. 20 zusdtzliche Baugrundstiicke plus dem
Kindergarten, die an das Wasserver- und Abwasserentsorgungsnetz ange-
bunden werden miissen. Allein durch die Wohnbebauung steigt die Einwoh-

nerzahl um ca. 80 Personen.

Zur Abwasserbeseitigung auf den Baugrundstiicken wird eine Trennkanali-
sation angeordnet. Anfallendes Regenwasser von den Dachfldchen soll in
Zisternen gesammelt und als Brauchwasser genutzt werden. 2Zisternen-

ilberlaufe zur Schmutzwasserleitung sind vorgeschrieben.

Die Entwasserung des Baugebietes ist im generellen und genehmigten
Entwurf aufgezeigt und wird an die vorhandene Kanalisationsleitung in
der StraBe "Am Jungfernborn" angebunden. Da dieser Kanal dann iiberla-
stet wadre, wird dieser auf einer Lange von ca. 115 m ausgewechselt.
Ferner wird im Baugebiet ein Riickhaltekanal DN 1800 mit einer Lé&nge
von 58 m angeordnet, der die bei Starkregen anfallenden Wassermassen

zuriickhalten soll.

Die Ableitung des Abwassers erfolgt weiter iiber den RUB-Bauhof iiber

den Stadtteil Windecken zur vorhandenen Gruppenklaranlage.

Die dem RUB-Bauhof nachgeschalteten Entlastungsanlagen in Windecken
iiberschreiten 1lt. Smusi-Berechnung die h&chst zulassigen Werte. Lt.
Verfliigung des Regierungsprasidenten sind diese Anlagen von 1994 bis
1996 zu sanieren. Entsprechende Mittel wurden im Haushaltsplan der

Stadt Nidderau veranschlagt.
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Die Entwicklungsplanung filir das Baugebiet sieht vor, daB im Jahre 1994
nur der Kindergarten gebaut werden soll, weil ein sehr dringender Be-
darf an Kindergartenplatzen besteht. Die Entwadsserung des Kindergar-
tens erfolgt im Trennsystem, d. h., das Niederschlagswasser wird durch
eine Zisterne in einem Feuchtbiotop zuriickgehalten und nur begrenzt in
den Seifengraben abgefiihrt. Das relativ wenig anfallende Schmutzwasser
wird dann durch eine Stichleitung dem Mischwasserkanal in der StraBe

"Am Jungfernborn" oder "Lerchenweg" zugefiihrt.

Aufgrund der vorgenannten Kindergartenentwasserungsplanung kann davon
ausgegangen werden, daB das Entwasserungssystem in Ostheim und Win-

decken relativ gering belastet wird.

Die weitere ErschlieBungsplanung sieht vor, daB in den Jahren 1995 -
1996 die gesamte Entwidsserung und der StraBenbau des Baugebietes er-
folgen soll; das bedeutet, daB diese Arbeiten parallel mit der Sanie-
rung der Entlastungsanlagen abgewickelt werden. Da hiernach erst mit
dem Bau der Wohnhiuser begonnen wird, wird eine geordnete Abwasserbe-

seitigung gewdhrleistet.

Bei der Abhandlung der Abwasserbeseitigung ist weiterhin noch zu be-
richten, daB die zentrale Kldranlage in Windecken in den kommenden
Jahren erweitert wird, so daB auch die Abwassermengen des Baugebietes

"An der Seife" ohne weiteres verkraftet werden konnen.

Uber die angelaufene Klaranlagenplanung fand bereits ein Abstimmungs-
gespradch mit dem Regierungsprasidenten und dem Wasserwirtschaftsamt

statt.



~12-

6.3.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der Stadt Nidderau wird gewdhrleistet

- fiir den Stadtteil Heldenbergen durch AnschluB an die Fernwasser-
versorgung
- fiir die librigen Stadtteile, einschlieBlich Ostheim, durch Gewin-

nungsanlagen im Stadtgebiet.

Das nutzbare Dargebot (Gewinnung und Bezug) betragt insgesamt zur
Zeit etwa 4.000 m3/d und wird bislang zu etwa 90 % genutzt. Der durch
das Plangebiet hinzukommende, relativ begrenzte Mehrbedarf an Trink-
wasser, ist insoweit noch gedeckt. Zur langfristigen Sicherung der
Trinkwasserversorgung besteht die Absicht und die Notwendigkeit, im
Gebiet der Stadt Nidderau zusatzliche Grundwasservorkommen 2zu er-
schlieBen. Die Standortsuche hierzu ist abgeschlossen. Zur Zeit wer-
den von einem Ingenieurbiiro fiir Hydrogeologie die vorbereitenden Pla-

nungen fir das Genehmigungsverfahren durchgefiihrt.

Versorgungsdruck

Das Plangebiet bildet fladchenmadBig eine Verbindung der Hochlagen
"Hanauer Hohl" und "Hinter dem Turm". Ab einer HShe von 140 m iiber NN
ist mit einer Unterschreitung der notwendigen Versorgungsbriicke zu
rechnen. Eine gesicherte Trinkwasserversorgung ist deshalb nur durch
die Errichtung einer DruckerhShungsanlage innerhalb des Plangebietes

zu erreichen.
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6.4 Landschaft

Wichtiges landschaftspflegerisches Ziel ist es, einen landschaftstypi-
schen Ubergangsbereich zwischen besiedelten Bereichen und offener

Landschaft herzustellen.

Die Entwicklung des Ortsrandes hat neben der Abschirmung auch die
Funktion der Regenerierung diverser Acker- und Wiesenkrduter sowie der

feldflurbewohnenden Vogelarten und KleinsAuger.

Innerhalb des 10 m breiten Streifens entlang der &stlichen Bebauungs-
plangrenze ist eine Hecken- und Gebiischpflanzung mit vorgelagertem
Feldrain zur anschlieBenden Ackerflache vorzusehen. Es sind die GehSl-

ze der Pflanzliste 1 zu verwenden.

Der natiirliche Ubergang zur freien Landschaft wird weiterhin durch das
Anpflanzen von standortgerechten heimischen GehSlzen und Obstb&dumen
auf dem Geldnde des Kindergartens betont (Pflanzliste 1). Typische
standortgerechte Einzelbdume sollen zur Gliederung des Siedlungsgebie-
tes neu angepflanzt werden (Pflanzliste 1). Die Bewohner sollten hin-
sichtlich einer gezielten Pflanzenauswahl fiir ihre Hausgarten seitens
der Gemeinde beraten werden. Neben Gehdlzen aus der Pflanzlisten 1
kSnnen weiterhin auch die Bliitenstrd@ucher der Pflanzliste 2 Verwen-
dung finden, die Einschrankungen zur Pflanzung von Nadelgeh&lzen

trifft.
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7. Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 ErschlieBung

Die im Planungsgebiet befindlichen Verkehrsflichen werden als Misch-

verkehrsflachen ausgewiesen, die niveaugleich ausgebildet werden.

Bei einseitiger Anordnung von Stellpl&dtzen in L&ngsaufstellung wird

die Aufnahme von ruhenden Verkehr ermdglicht.

Die FuBwegeverbindungen im Plangebiet ist wassergebunden und Sffent-

lich-rechtlich gesichert.

7.2 Bebauung

Die Ausweisung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet entspricht
der vorhandenen Nutzung der angrenzenden Wohngebiete. Die in § 4, Abs.

3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen werden nicht zugelassen.

Die in § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenzen der Grundflachen- und
GeschoBflachenzahl stehen in Abhdngigkeit mit den GrundstiicksgroBen.
Die zulassige GeschoBzahl betradgt 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

oder zwingend festgesetzt.

Fiir das Plangebiet wird generell eine offene, dem Charakter der be-
nachbarten Baugebiete angepaBte Bauweise ausgewiesen. Bei den Gebauden
des gesamten Planungsgebietes handelt es sich um 1 - 2 geschossige
Einfamilienhduser, die als Einzel- bzw. Doppelhduser festgesetzt wer-
den. Zur einheitlichen Baugestaltung werden verschiedene Festsetzungen
zur Stellung und zur Hohenlage der baulichen Anlagen getroffen. Gere-
gelt werden die TraufwandhShe, die Drempelhche,die HOhenlage des Erd-

geschosses und die Firstrichtung.
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Die Anordnung der Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen ist von groBer
gestalterischer Bedeutung. Im Plangebiet werden sie deshalb nur in den

iiberbaubaren Flachen, im Bauwich und im Vorgartenbereich zugelassen.

Um eine harmonische Gestaltung des Neubaugebietes zu gewdhrleisten,
werden Gestaltungskriterien in bezug auf Dacher, Fassaden und

Freiflachen textlich im bauordnungsrechtlichen Teil festgesetzt.

7.3 Landschaft

Bei der Neuanpflanzung von Obstgehdlzen ist auf alte Lokalsorten zu-
rickzugreifen, da sie in bezug auf Geschmack, Verwertbarkeit, Lage-
rung, Standortanpassung und Widerstandskraft gegen Krankheiten und
Schadlinge vorteilhafter sind. Ansonsten haben sich die in Pflanzliste
1 genannten Obstarten fiir den landschaftspridgenden Streuobstanbau
bewdhrt. Desweiteren gilt fiir sadmtliche Freiflachen die Verwendung von

standortgerechten, heimischen Gehdlzen aus Pflanzliste 1.

Pflanzliste 1

Winterrambur

Schéner aus Boskoop, rot

Brettacher

Kaiser Wilhelm

Gelber Edelapfel Apfelsorten
Schafsnase

Bittenfelder Samling

Erbachhofener



Mollebusch

Gute Graue

Schweizer Wasserbirne

Neue Poiteau

Hauszwetschge in Typen

WalnubB

BAume

Acer platanoides
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur

Tilia cordata

Straucher

Acer campestre
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
Syringa vulgaris

Viburnum lantana

16—

Birnensorten

Spitzahorn
Esche
Vogelkirsche
Stieleiche

Winterlinde

Feldahorn
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Hasel

WeiBdorn
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Gemeiner Flieder

Wolliger Schneeball

Die Bewohner sollten hinsichtlich einer gezielten Pflanzenauswahl fiir

ihre Hausgirten seitens der Gemeinde beraten werden. Neben den Gehdl-

zen aus Pflanzliste 1 und 2 koénnen noch weitere Bliitenstrducher ver-

wendet werden.
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Pflanzliste 2

Bliitenstriaucher

Felsenbirne Amaleanchier canadensis
Schmetterlingsstrauch Buddleia davidii
Maiblumenstrauch Deutzia - Arten und Sorten

Wild-, Strauch- und Parkrosen

Weigelie Weigela - Sorten

Flieder Syringa - Arten und Sorten
Spierstraucher Spirea - Arten und Sorten
Jasmin Philadelphus lemoinei
Sommerjasmin Philadelphus virginalis
Rolkwitzie Kolkwitzia amabilis

Allgemein verboten wird das Anpflanzen von:

Fichte Picea - Arten und Sorten
Tanne Abies - Arten und Sorten
Scheinzypresse Chamaecyparis - Arten und Sorten

Zum Schutz des tempordr flieBenden Seifengrabens ist ein 10 m Schutz-

streifen gemdB § 68 HWG festgesetzt.

7.4 Wasserversorgung

Zur Gewdhrleistung einer geordneten Trinkwasserversorgung ist eine

DruckerhShungsanlage im Sstlichen Teil des Geltungsbereiches vorge-

sehen.



8. Planstatistik
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Bestand Planung
Nettobauland 10.380 m?2
Verkehrsflachen
- Mischverkehsflache 1.100 m2?
(teilversiegelt)
- unversiegelte Verkehrs-/ 110 m2
Wegeflachen
Wiesenstreifen 920 m?2
Acker 11.550 m?2
Hecken- und Gebiischpflanzung mit
Feldrain 910 m?
Gesamt 1,25 ha 1,25 ha
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9. Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

9.1 Rechtsgrundlagen zum Eingriff und Ausgleich

Im wesentlichen gelten die §§ 5 und 6 des Hessischen Natur-

schutzgesetzes. Es finden sich Aussagen zur Eingriffsdefinition:

"§ 5 Eingriff in Natur und Landschaft

(1) Eingriffe in Natur und Landschaft sind Ver&@nderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild, den
Erholungswert oder das Ortliche Klima erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen konnen.
Als Eingriffe gelten insbesondere:
1. die Herstellung, Erweiterung, Anderung oder Beseitigung von

baulichen Anlagen ..."

zur Ausgleichsregelung:

"§ 6 Genehmigung von Eingriffen

(2) Ein Eingriff ist zu untersagen, wenn Beeintrdchtigungen nicht
zu vermeiden oder nicht auszugleichen sind. Soweit im Einzel-
fall aus Griinden des Gemeinwohls andere Anforderungen an
Natur und Landschaft den Belangen von Naturschutz und Land-
schaftspflege iiberzuordnen sind, ist der Eingriff im not-
wendigen Umfange zu genehmigen; dabei sind die Ziele und
Erfordernisse der Raumordnung und der Landesplanung zu beach-
ten. Ausgeglichen ist der Eingriff, wenn nach seiner Beendigung
keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Natur-
haushaltes zuriickbleibt und das Landschaftsbild landschafts-

gerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist."
und zum Raumaspekt:
ll§ 6

(3) ... die ErsatzmaBnahmen sollen in r&@umlichem Zusammenhang mit

dem Eingriff stehen."
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Der Begriff des Ausgleichs ist im HENatG ein Rechtsbegriff, er bedeu-

tet im Rechtssinne eine Verminderung der Beeintrdchtigungen bis auf

Null. Es ist darauf hinzuweisen, daB ein Ausgleich im naturwissen-

schaftlich-6kologischen Sinne in der Regel nicht zu erreichen ist, da

ein "Okologisch identischer" Zustand nach dem Eingriff nicht herstell-

bar sein kann! Es geht daher bei einer Ausgleichsplanung um die Mil-

derung negativer Auswirkungen auf die Landschaft und das Anbieten von

Verbesserungen in anderer Form als "Ersatz".

9.2

AusgleichsmaBnahmen im Uberblick

Verbal-argumentative Beschreibung der Eingriffs- und

Der Eingriff besteht bei Verwirklichung des Bebauungsplanes in der

vollstandigen Uberbauung von landwirtschaftlich genutzten Flichen

(iberwiegend Acker).

In der nachfolgenden Ubersicht werden die vom Eingriff betroffenen

Landschaftsfunktionen (Potentiale) benannt sowie MaBnahmen zur

Vermeidung bzw. Reduzierung der Beeintr&dchtigung dargestellt.

Eingriffe

Potentielle Beeintrachtigung fiir

die Landschaftspotentiale

Geplante MaRnahmen zur
Vermeidung und Reduzie-

rung von Beeintréchtigungen

ca. 1.210 m? voll- oder
teilversiegelte Flache (Er-
schlieBungsnetz),

ca. 1.050 m? private teil-
versiegelte Flache (Terrassen,
Wege, Garagenzufahrten),

ca. 4.150 m? Versiegelung
durch neue Wohngeb&aude und

Kindergarten

ca. 6.410 m? gesamte

Neu- und Teilversiegelung

Bodenpotential

- Veranderung der Boden-
struktur mit dem Verlust der
Regelungs-, Lebensraumes
und Produktionsfunktion des

Bodens

Uberbauung, Versiegelung,
Bodenbeseitigung sind so
weit wie moglich zu vermei-
den, schonender Umgang mit
zu beseitigendem Boden (Ab-
schieben, Zwischenlagerung,
Wiederverwendung). Schad-
stoffeintrage sind méglichst
zu reduzieren oder besser
ganz zu vermeiden. Exten-
sivierung von Bodenflachen,
die derzeit insbesondere
durch intensive landwirt-
schaftliche Nutzung einer
Belastung ausgesetzt sind,

in mind. gleichem Flachen-
umfang wie die versiegelten

Flachen
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Eingriffe

Potentielle Beeintrachtigung

fur die Landschaftspotentiale

Geplante MaRnahmen zur
Vermeidung und Reduzie-

rung von Beeintrachtigungen

Wasserdargebots-

potential

- Die zunehmende Versiegelung
verhindert die Grundwasser-

anreicherung

- Durch die Bebauung ehemals
offener Bodenflachen ergibt sich
ein verstarkter oberirdischer
AbfluR von

Niederschlagswasser

- Minimierung der Flachen-
versiegelung durch die
Verwendung wasser-
durchlassiger Material-

lien zur Oberflachenbefe-
stigung (wassergeb.

Decke, Pflaster usw.)

- AbflieRendes Regenwas-
ser (z. B. von Dachflachen)
sollte in den Freiflachen ver-
sickert oder in Zisternen ge-
sammelt (u. a. auch Einrich-
tung von hausinternen
Brauchwasserkreislaufen)

werden.

- Durch die Aufgabe der
ackerbaulichen Nutzung
allmahlicher Riickgang der
Biozid- und Diingemittelaus-
waschung und Versicke-

rung ins Grundwasser

Klimapotential

- Durch die Bebauung wird

der lokale KaltabfluR hangabwarts
in Richtung Ortsmitte geringfiigig
behindert (eingeschrankte

Kaltluftzirkulation)

- Eine geringfiigige Zunahme der
Luftbelastung ist durch Hausbrand

und Anliegerverkehr zu erwarten

-Verhinderung der Luft-
aufheizung durch méglichst
weitgehende Uberdeckung
der Verkehrsflachen mit

Baumen

- Erhéhung der Strahlenab-
sorbtion durch Erweiterung

der Vegetationsflache
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Eingriffe

Potentielle Beeintrachtigung

fiir die Landschaftspotentiale

Geplante MaBnahmen zur
Vermeidung und Reduzie-

rung von Beeintrachtigungen

Arten- und Biotoppotential

Ackerflachen zahlen zwar nicht zu

héherwertigen Biotopstrukturen,

trotzdem ist es erwiesen, da® auch
ausgeraumte und verarmte Agrar-

flachen aufgrund struktureller Ge-

gebenheiten und periodisch auf-

tretender Sonderstandorte fiir ge-

fahrdete Arten hohe Bedenken

haben kénnen.

- Festsetzung zur Pflanzung
von landschaftstypischen
Gehdlzen auf den 6ffent-
lichen und Gemeinbedarfs-
flachen, Pflanzfestsetzungen
und Festsetzungen zur diin-
ge- und Pflanzenschutzmit-
telreduzierung/-vermeidung
in den privaten Garten wird
ohne Offentlichkeitsarbeit als

unwirksam angesehen.

Erlebnis- und Erholungs-
potential
Aufgrund der EingriinungsmaR-

nahmen und der ortsiiblichen

Gebaudehohen sind von dem Ge-

biet keine negativen Fernwir-

kungen zu erwarten.

- Durch Pflanzfestsetzungen
soll im Bereich des Plan-
gebietes die innere und
landschaftstypische Durch-

griinung gesichert werden.

- An der Nahtstelle zwischen
Bebauung und Flur soll mit
der Pflanzung von land-
schaftstypischen Geholz-
bestanden ein harmonischer
Ubergang in die offene
Landschaft gewahrleistet

werden.
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9.3 Quantitativ wertendes Verfahren (Eingriffs-

/Ausgleichsbilanzierung)

9.3.1 Bewertungsmethode

Zu den Bilanzierungsansdtzen mit der Gegeniiberstellung von Analyse-
und Prognosezustand gibt es neben der qualitativen Risikobesprechung
auch ein quantitativ wirkendes Verfahren zur Erweiterung von

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Wie der Begriff "Ausgleichsbilanzierung bereits verdeutlicht, geht
dieses Verfahren von der Annahme aus, daB durch entsprechende Aus-
gleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen die durch den Eingriff verursachten
Probleme am Ende formal ausgeglichen werden konnen. Zur Erweiterung
des Flachenbedarfs flir die KompensationsmaBnahmen werden die Biotop-
bzw. Nutzungstypen der durch den Bebauungsplan beanspruchten Fl&achen
vor Beginn und nach Beendigung des zu realisierenden Bebauungsplanes

aufgenommen und bestimmte Wertigkeitsfaktoren zugeordnet.

Neben dem Problem der naturwissenschaftlichen Begriindbarkeit solcher
Wertfaktoren, kumulative und mittelbare Effekte sowie gesamtrdumliche
und langfristige Wirkungen lassen sich nicht oder nur unzureichend
quantifizieren, stellt sich auch die Frage der Nachvollziehbarkeit des
sich iiber die Indexwerte ergebenden Kompensationsumfanges. Um die
Subjektivitdt des Bewerters auf ein Minimum zu reduzieren, sollte der
Forderung entsprochen werden, logisch nachvollziehbare Gr&Ben zur

Beurteilung heranzuziehen.

Die vorliegende Punktebeurteilung erfolgte nach den "Richtlinien zur
Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft" (Hess.
Ministerium fiir Landesentwicklung, Wohnen, Landschaft, Forsten und

Naturschutz, ErlaB vom Mai 1992).

Die Wertliste ordnet Standard-Biotop-/Nutzungstypen einen bestimmten
Grundwert in Punkten vor und nach dem Eingriff zu, der anschlieBend

mit der jeweiligen Fl&che multipliziert wird.
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Von der Flache fiir die Wohnbebauung (Nettobaufldche) sind 10 % fiir

private teilversiegelte Bereiche (Zufahrten, Wege, Terassen), 40 % fiir

die Wohngebdude plus Kindergarten und 50 % fiir die Gartenflachen

berechnet worden. Die privaten Gartenflachen werden als strukturarme,

und die Freiflachen des Kindergartens aufgrund der Pflanzfestsetzungen

als strukturreiche Hausgarten bewertet. Die ortsrandbildende Feldhecke

mit Krautsaum.

Nutzungs-/Biotoptyp |Wertpunkte | Flichenanteil m? je Biotop-/ Biotopwert |Biotopwert

je m? Nutzungstyp

vor MafRnahme nach MafRnahme |vorher nachher

Wiesenweg 21 920 19.320
Acker 13 11.550 150.150
teilversiegelte Ver-
kehrsflache (Pflaster) 3 1.100 3.300
unversiegelte Wege-
flachen 6 110 660
teilversiegelte private
Flachen (10 % d. Netto-
bauflache) 3 1.050 3.150
Wohngebaude/Kinder-
garten (40 % d. Netto-
bauflache) 3 4.150 12.450
strukturreiche KIGA/
Pflanzflache 20 2.200 44.000
strukturarme Hausgérten 14 2.980 41.720
Hecken- und Geblisch- 27 610 16.470
pflanzungen
Feldrain 36 300 10.800
Gesamt 12.500 12.500 169.470 132.550
Biotopwertdifferenz -36.920

zum Bestand

Acker (Wertfaktor 13) wird in Streuobstneuanlage (Wertfaktor 31)

umgewandelt.

Dies entspricht einer Verbesserung des Wertkfaktors um 18 Punkte/m2.

36.920 Punkte :
flache.

18 Punkte/m?2

2.051 m? zus&dtzlicher Ausgleichs-
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9.4 SchluBbetrachtung

Sowohl die quantitativ wirkende Bilanzierung als auch die verbal-
argumentative Bewertung machen deutlich, daB der Eingriff (Wohnbe-

bauung) im Plangebiet nicht ausgleichbar ist.

Die Berechnungen ergeben eine Ausgleichsflache mit entsprechender

Wertfaktoraufwertung (Acker in Streuobst) von ca. 0,20 ha.

Im Rahmen der Biotopverbundnetzplanung werden von der Stadt Nidderau
Flachen in der Gemarkung zur Realisierung des "vollstindigen Aus-

gleichs" bereitgestellt.
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Die Ermittlung der Kosten orientiert sich an regionalen Mittelwerten.

Eine exakte Kalkulation muB im Rahmen der Vergabevorbereitung unter

Beriicksichtigung der Srtlichen Gegebenheiten erfolgen. Wobei sich

unter Umstanden grdBere Abweichungen im Einzelfall ergeben kodnnen.

Die Kosten der MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

fihren, sind im folgenden grob ermittelt:

MaBnahme Menge DM Summe (DM)
Mischverkehrsflache 1.100m? 130/m2 143.000
(Pflaster)

unversiegelte Verkehrs-

/Wegeflachen

(wassergeb. Decke) 110 m? 50/ m2 5.500
StraBenbeleuchtung

(einschlieBlich

Stromversorgung und 8 Stck 2.500/Stck 20.000
Montage)

Druckerhchungsanlage 1 Stck| 200.000/Stck 200.000
Bdume 11 stck 1.000/stck 11.000
Hecken-/Gebilischpflanzung

mit Feldrain (ohne Pflege- 910 m2 30 /m2 27.300
maBnahmen)

Gesamt 379.500
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11. Planung der AusgleichsmaBnahmen
11.1 Einleitung

Die Ausgleichsplanung fiir den Bebauungsplan "An der Seife" steht im
Zusammenhang mit der Biotopverbundnetzplanung der Stadt Nidderau. Ihr
Ziel ist die Verbesserung der Landschaftsausstattung mit gliedernden
und verbindenden Landschaftsbestandsteilen, die im besonderen Lebens-
raume fiir freilebende Tiere und Pflanzen bieten. Demzufolge wurden fiir
die Ausgleichsplanung von der Stadt Nidderau konkrete Fl&chen zur An-

lage einer Streuobstwiese und zwei Feldgehdlzen ausgewahlt.

11.2 Fl&cheniibersicht

Fiir die Ausgleichsplanung "An der Seife" sind folgende Flachen vorge-
sehen, deren Auswahl sich nach der Verfiigbarkeit innerhalb der Biotop-

verbundnetzplanung orientiert.

Gemarkung Windecken

fir die Anlage zweier Feldgehdlze

Flur 16, Flurstiick 111 teilweise 4.300 m?
Flur 11, Flurstiick 16 4.725 m2

Gemarkung Ostheim
fir die Anlage einer Streuobstwiese
Flur 16, Flurstiick 102 7.292 m

Gesamte Ausgleichsflache 16.317 m2

Geforderte Ausgleichsflache

nach Bilanzierung (vgl. Kap. 9.3) 2.051 m?
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11.3 Bestandsbeschreibung

Nach der naturrdumlichen Gliederung gehSren die Plangebiete in den Ge-
markungen Ostheim und Windecken, nérdlich des Ortsteils, 2zu dem Natur-
raum des Ronneburger Hiigellandes. Die unter anderem aus LoBauflagen

des Rotliegenden entstandenen Bdden sind die Grundlage einer ertrags-

reichen Landwirtschaft.

Gleiches gilt fiir die Flache siidlich des Ortsteils Windecken. Dieses
zum Naturraum der Wetterau zahlende Gebiet gehdrt zu den fruchtbarsten

LoB- und ertragreichsten Ackerlandschaften Hessens.

Gemarkung Windecken
Flur 16, Flurstiick 111 teilweise

slidlich des OT Windecken

Die fiir das Feldgehdlz vorgesehene Flache ist Teilstiick einer grofBen

Ackerfliche. Sie wird von drei Seiten von Wegen begrenzt. Entlang der
Langsseite des Plangebietes befinden sich zum Weg hin ober- und unter-
irdisch gefilhrte Versorgungsleitungen (u. a. 20 KV-Leitung). Aufgrund
der guten ackerbaulichen Verhaltnisse ist das gesamte Gebiet, iiber die

Planungsflache hinausgehend, als ausgerdumte Feldflur zu bezeichnen.

Gemarkung Windecken
Flur 11, Flurstiick 16

nordlich des OT Windecken

Die zu beanspruchende Fldche fiir das Feldgehdlz liegt inmitten einer
groBen Ackerfldche im Schutzgebiet fiir die Quell- und Grundwasserge-
winnung (vgl. FNP 1988). NO6rdlich und weiter westlich vom Plangebiet
liegen Waldflachen und noch ein groBes vielfadltig strukturiertes Areal
mit extensiver und intensiver landwirtschaftlicher Nutzung,

Streuobstbestanden, Feldhecken usw.
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Gemarkung Ostheim
Flur 16, Flurstiick 102

siid-6stlich von Ostheim

Die zu planende Streuobstwiese liegt auf einer Ackerfliche und in
einer Entfernung von ca. 100 m zum bestehenden Ortsrand von Ostheim.
Nordlich grenzen die Streuobstfldchen "Im Seifen" an, die teilweise
mit Obstgdrten durchsetzt sind. Ostlich liegt eine extensiv genutzte
Wiese mit noch drei Obstbaumhochstammen. Siidlich befindet sich

weiteres Ackerland (ausgeraumte Feldflur).

11.4 MaBnahmen

11.4.1 Feldgehdlze

Bei der Strukturierung der Feldgehdlze wurde sich an dem 4-Zonen-
Aufbau (Kern-, Mantel-, Saum-, innere gehdlzfreie Zone) nach der Bio-
topverbundnetzplanung der Stadt Nidderau (August 1990, S. 42) orien-

tiert.

Weiterfilhrende allgemeine MaBnahmen fiir die Anlage eines Feldgehdlzes
sind aus beiliegendem Plan ersichtlich. Bei der Gehdlzauswahl ist auf
standortgerechte Arten geachtet worden. Da auch die Artenliste dem
Plan zu entnehmen ist, soll sie an dieser Stelle nicht wiederholt

werden.

Bei der Zusammenstellung der Pflanzliste fiir das Feldgehdlz auf Flur
11, Flurstiick 16 wurde aufgrund der Nahe zum Streuobstbestand auf Ge-
holzarten, die als Zwischen- oder Nebenwirte von Pflanzenkrankheiten
und deren Ubertridger und Pflanzenschidlinge in unmittelbarer Umgebung

oder Ndhe von Obstanbaugebieten von Bedeutung sind, verzichtet.
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11.4.2 Streuobstwiese

Die Streuobstwiese ist als Ergdnzung an den bestehenden Streucbst-
flachen "Im Seifen" 2zu sehen. Die ObstbZdume sind in drei Reihen,

jedoch versetzt als Hochstamme geplant.

Es werden fir die Gegend typische Obstsorten verwendet. Empfohlen wer-
den Sorten entsprechend der F&rderliste der Stadt Nidderau. Weiterfiih-
rende MaBnahmen zur Pflanzung und Pflege der Streuobstwiese sind im

Plan enthalten.
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