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1  Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, bislang als Grabeland/Grabegérten und Acker genutzte
Flachen als Allgemeines Wohngebiet auszuweisen. Dies soll nach dem sogenannten ,Einheimischenmo-

dell” erfolgen, das heilt, dass die Baugrundsticke flir den Eigenbedarf ortsanséssiger Biirger bereitge-
stellt werden.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist die Flache westlich der ,Oberseelbacher StraRe” als Grabe-
land/Grabegarten aus. Die &stlich dieser StralRe liegende Flache: ist als Flache fiir die Landwirtschaft
ausgewiesen.

2.2 Bebauungsplan

Aufgrund der infrastrukturell guten Lage und dem Bauinteresse von Birgern hat die Stadt Idstein be-

schlossen flr den Bereich ,Oberseelbacher Strale” in Dasbach einen Bebauungsplan gem. § 8 BauGB
aufzustellen.

3  Geltungsbereich und gegenwértige Nutzung

Der Geltungsbereich wird aufgrund stadtebaulicher Grenzen (Stralen-, Gebdude- und Wegebeziige so-
wie Gemeindegrenze) gezogen.

Das Plangebiet liegt am sidlichen Ortsrand des Stadtteils Dasbach und beinhaltet in der Flur 1 folgende
Flurstiicke: 143/3 tw., 58/1 tw. und 57/7 tw..

Die Gesamtflache betrégt 0,65 ha. Die Flache westlich der ,Oberseelbacher StraRke“ wird aktuell als

Streuobstwiese genutzt, der im Osten liegende Bereich als Acker. Im Stden verlauft die Gemeindegrenze
zu Niederhausen.

4 Wesentliche Auswirkungen des Planes bzw. der Festsetzungen

Aus Sicht der Stadt besteht eine Regelungsnotwendigkeit fir die Art der baulichen Nutzung (Allgemeines

Wohngebiet), und das MaR der baulichen Nutzung, welches mit den folgenden Festsetzungen einge-
grenzt wird:

0,3 Grundflachenzahl § 19 BauNVO
0,6 - Geschossflachenzahl § 20 BauNVO
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Sockelhéhen

1 Vollgeschoss + ein weiteres Vollgeschoss im Dachraum als Héchstmall gem. § 20
BauNVO

Bauweise § 22 BauNVO - Einzel- und Doppelh&user sind zul&ssig

Dachneigung — als Dachform sind Satteldach und Kriippelwalmdach zul&ssig

Maximal zul&@ssige Traufhthe, gemessen an der Auf3enwand von Oberkante Erdgeschoss-
fuRboden bis Oberkante Dachhaut

Maximal zuléssige Firsthdhe, gemessen von Oberkante ErdgeschossfuRboden bis Ober-
kante Dachhaut.

Auf den Baugrundstlicken entlang der Oberseelbacher StraRe ist eine Sockelh6he von
max. 0,80 m, gemessen in Gebdudemitte von Oberkante Gehweg bis Oberkante Erdge-
schossfuRboden, zulassig.

Auf den bergseitig des geplanten Wohnweges gelegenen Grundstiicksflachen ist eine So-
ckelhthe von max. 0,30 m, gemessen auf der bergseitigen Gebaudeseite in Geb&dudemitte
von Oberkante gewachsenem Boden bis Oberkante Erdgeschossfulboden zuldssig.

Auf den talseits des geplanten Wohnweges gelegenen Grundstlicken ist eine Sockelhthe
von 0,30 m, gemessen in Gebdudemitte von Oberkante Wohweg bis Oberkante Erdge-
schossfuRboden, zuldssig.

Die Baugrenzen wurden in Anlehnung an die angrenzende Bebauung gezogen.

Entlang der.Oberseelbacher Stral’e und der Ortsrandlage zur offenen-Feldflur im Osten hin werden zur
Eingriinung des. Baugebietes die Pflanzung von B&umen festgesetzt. Entlang der Gemeindegrenze im
Stiden wird eine 5 m tiefe Offentliche Griinflache ausgewiesen.

In der Bebauungsplankarte sind weitere bauplanungsrechtlliche und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen aufgeflihrt.

5 Infrastruktur

5.1 StraRenverkehr

Das Gebiet wird liber die vorhandene ,Oberseelbacher Strale” erschlossen. Von dort wird nach Westen
eine StichstralRe gefiihrt, die in einer Wendeanlage Typ 3 gemafl EAE 85/95 Bild 32 endet.

5.2 Wasser und Kanal

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundstlicke werden Uber neue Erschlieffungs-
leitungen an die vorhandenen Wasser- und Kanalleitungen angeschlossen.



6 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRinahmen erfolgen im Wege der Grundstickteilung. Die im Bebauungsplan dargestell-
ten Teilungsgrenzen in unverbindlich.

7 Quantitative Analyse des Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet: 4.650 m?

= 72,3%
StraBenverkehrsﬂéche; 1.510 m? = 23,5%
Offentliche Griinfliche: 270 m? = 42%
Gesamtflache: 6.430 m? =100,0 %
8 Kosten

Durch die Realisierung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Idstein Kosten, die im Wege nachtragli-
cher Regelungen auf die Baugrundstiicke umgelegt werden.

* ErschlieBung analog § 127 BauGB 380.000,00 €
Wasserversergung 55.000,00 €
Abwasserbeseitigung 65.000,00 €
Naturschutzrechtliche Ausgleichsmafnahmen 50.000,00 €
Gesamtkosten : 550.000,00 €

Idstein, den 8. November 2004







