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1. Vorbemerkungen
1.1. Veranlassung der Planaufstellung

Die Entwicklung des Wochenendhausgebietes an der Engenhahner Strale geht auf einen Bebau-
ungsplan der Stadt Idstein aus dem Jahr 1964 zurick. Dieser Bebauungsplan ist in seiner zeichneri-
schen Darstellung jedoch nicht eindeutig, wodurch die Bebauung Uberwiegend innerhalb der nicht-
Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgte. Darliber hinaus ist die Nutzung heute deutlich Gber den
Geltungsbereich des damaligen Bebauungsplanes hinaus getreten, da dieser lediglich den nordwestli-
chen Teil des heutigen Wochenendhausgebietes planungsrechtlich erfasst. Des Weiteren haben sich
in den vergangenen Jahren innerhalb des Plangebietes bauliche Veranderungen ergeben, die es zur
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung erforderlich machen, den rechtskraftigen Bebauungsplan
zu Uberarbeiten und hinsichtlich seiner Festsetzungen an die verédnderten Rahmenbedingungen an-
zupassen. Dabei gilt es die zulassige Nutzung wieder auf das urspriingliche Maf} eines Wochenend-
hausgebietes zurlickzufiihren und eine Anpassung an die veranderten stadtebaulichen und rechtli-
chen Rahmenbedingungen vorzunehmen.

1.2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ,Wochenendhausgebiet an der Engenhahner Stralle® liegt sidlich des Stadtteils
Eschenhahn 6stlich angrenzend an die K 706 (Engenhahner StralRe). An den raumlichen Geltungsbe-
reich grenzen an:

Nordosten: Wald

Sidosten: Wald

Sidwesten: Engenhahner Stralie
Nordwesten: Ackerflache

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flursticke:
Flur 3, Flursticke 9/1tlw., 12/1, 16-35 und Flur 5, Flurstlicke 153-169, 148, 149/1, 149/2 und 149/3

Das Plangebiet wird als Wochenendhausgebiet genutzt. Die baulichen Anlagen stellen einen deutlich
untergeordneten Teil der Grundstlicksflachen dar. Die Freiflachen sind haufig als strukturreiche Gar-
ten mit pragenden Baumbestanden gestaltet.

1.3 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs.1 BauGB: 07.04.2003, Bekanntmachung 09.02.2004
Frihzeitige Blrgerbeteiligung gemall § 3 Abs. 1 BauGB: 03.03.2004 (Birgerversammlung), Be-
kanntmachung 09.02.2004

Blrgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB: 23.12.2004 — 28.01.2005 einschlief3lich, Bekanntma-
chung 15.12.2004

Tragerbeteiligung gemanl § 3 Abs. 2 BauGB: parallel zur Offenlage

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: 12.05.2005

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Idsteiner Zeitung.
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1.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 1964 fir den norddstlichen Teil des jetzigen Plange-
bietes setzt ein Sondergebiet Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet fest. Das Mal} der baulichen
Nutzung wird mit GRZ und GFZ = 0,1 bestimmt. Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse liegt bei Z = I.
Die GroRRe der Wochenendhduser hat zwischen 40 m? und 80 m? zu liegen. Die sonstigen Festsetzun-
gen bzgl. Dachgestalt, Nebenanlagen usw. wurden von der Genehmigung durch das Regierungspra-
sidium ausgenommen, wodurch sie keine Rechtskraft erlangten. Auch die festgesetzten Baufenster
haben aufgrund mangelnder Genehmigung keine Rechtskraft erlangt. Darauf ist u.a. auch zuriickzu-
fuhren, dass sich die Bebauung in Teilen im Widerspruch zu den getroffenen Festsetzungen entwi-
ckelt hat.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet an der Engenhahner Stra-
Re“ halt an der urspringlichen Planungskonzeption und -intention fest, berlicksichtigt jedoch die sich
veranderten planerischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen. Die Festsetzungen erfolgen in
Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan.

1.5 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Siidhessen 2000 stellt das gesamte Plangebiet als Siedlungsbereich Bestand dar.
Uberlagert wird dies von der Darstellung eines Regionalen Griinzugs. GemaR 3.1-2 des Regionalplan
Siidhessen darf die Funktion der Regionalen Griinzliige durch andere Nutzungen nicht beeintrachtigt
werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedelung, einer Beeintrachtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumerholung oder der Veranderung der
klimatischen Verhaltnisse fihren kénnen, sind in den Regionalen Griinziigen nicht zulassig. (...) In den
Regionalen Griinzugen hat jede weitere Siedlungstatigkeit zu unterbleiben.

Die Funktion des Regionalen Griinzugs wird durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt, ins-
besondere da es sich um eine Bestandsuberplanung handelt. Durch die Darstellung des gesamten
Plangebietes als bestehende Siedlungsflache im Regionalplan Siidhessen ist der Bebauungsplan
gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Idstein stellt das gesamte Plangebiet als Sonderge-
biet Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet dar. Derzeit befindet sich der Flachenutzungsplan der
Stadt Idstein in Neuaufstellung. Fir das vorliegende Plangebiet wurde die Darstellungen des wirksa-
men Flachennutzungsplanes Gbernommen. Demnach ist der Bebauungsplan gemall § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und es besteht hier kein weiterer Handlungsbedarf.
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Ausschnitt aus dem wirksamen FNP und der Entwurfskarte des in Neuaufstellung befindlichen FNP
der Stadt Idstein

genordet, ohne Malstab

2. Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet an der Engenhahner StralRe“ ver-
folgt die Stadt Idstein das Ziel, die in den vergangenen Jahren ungeplante bauliche Entwicklung an
diesem Standort zu legalisieren, diese in ihrem Bestand zu sichern und gleichzeitig ein weiteres Aus-
greifen der Siedlungstatigkeit in den Aul3enbereich zu verhindern. Darlber hinaus soll die bauliche
Entwicklung wieder auf das angemessene Mal} fur Wochenendhauser zurtickgefuhrt werden.

Die bauliche Tatigkeit innerhalb des Plangebietes beruht auf einem rechtskraftigen Bebauungsplan
aus dem Jahr 1964, der den nordwestlichen Teil als Sondergebiet Zweckbestimmung Wochenend-
hausgebiet ausweist. In den vergangenen Jahren hat sich die Siedlungstatigkeit immer weiter Gber die
Grenzen des Bebauungsplanes hinaus in sidlicher Richtung fortgesetzt. Dabei handelt es sich um
weitere Wochenendhauser, die auf Grundlage offizieller Baugenehmigungen errichtet wurden. In
jungster Vergangenheit ist jedoch eine Entwicklung aufgetreten, in deren Folge sich die Nutzungsin-
tensitat deutlich erhéht hat. Daraus resultierend besteht bei einigen Grundstiicken die Vermutung,
dass die dortigen Gebaude als dauerhafter Wohnsitz genutzt werden, was einen Widerspruch zur
planerischen Intention darstellt. Zur Beurteilung der tatsachlichen Nutzung wurde im Rahmen mehre-
rer Ortsbegehungen und Gesprachen mit den Grundstickseigentimer der bauliche Zustand der Ge-
baude und deren Ausbaugrad erfragt. Als Ergebnis konnte festgehalten werden, dass alle Parzellen
mit einem Wochenendhaus bebaut sind, deren GroRRe zwischen 40 m? und 110 m? liegt. 90% der An-
wesen verfigen Uber eine Zisterne und alle Grundstiicke sind an eine Sammelgrube angeschlossen.
Diese Erkenntnisse verfestigen den Eindruck, dass die Mdglichkeit zur Entstehung einer Splittersied-
lung im AuBenbereich besteht, die jedoch unter planerischen Gesichtspunkten ungewollt ist. Daher
hat die Stadt Idstein die Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet an
der Engenhahner StraRe” beschlossen, um den Standort einer Neuordnung zu unterziehen und die
Nutzungsrechte wieder auf das Mafl von Wochenendhausern zuriickzufiihren.

Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet geman
§ 10 BauNVO. Dadurch kann der urspriinglich geplante Charakter des Plangebietes bewahrt bleiben
und gleichzeitig wird einer Nutzungsintensivierung bzw. einer Umwandlung der jetzigen Gebaude in
Dauerwohnungen vorgebeugt. Erganzt wird dies dadurch, dass der Bebauungsplan keine zentrale
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Wasserver- und Abwasserentsorgungsanlagen vorsieht, die bei der Errichtung von Wohngebauden
als Genehmigungsvoraussetzung zwingend gegeben sein missen.

Schlie3lich wird in den Bebauungsplan eine Orts- und Gestaltungssatzung aufgenommen, die zur
Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes beitragt und gewahrleistet, dass sich neue Gebaude har-
monisch in den Bestand integrieren.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. In Ausfihrung dieser Grundnormen sind
die im folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen worden:

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den in Kapitel 2 ausfihrlich dargelegten Planziele, insbesondere der Absicht der Riick-
fuhrung der baulichen Nutzung auf das Mall der Wochenendhduser, erfolgt die Ausweisung eines
Sondergebietes (SO) Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet im Sinne § 10 BauNVO. Ein Wo-
chenendhausgebiet i.S. des § 10 Abs. 3 BauNVO dient nach seiner Zweckbestimmung ausschlief3lich
dem zeitlich begrenztem Aufenthalt an den Wochenenden, in den Ferien oder in sonstiger Freizeit.
Zuldssig sind Wochenendhauser als Einzelhauser mit einer Grundflache von 90 m? inklusive Winter-
garten und Uberdachtem Freisitz. Eine zentrale Wasserversorgung bzw. Abwasserbeseitigung erfolgt
nicht.

Garagen sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO unzuldssig. Gleiches gilt
gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO fir Stalle und Einrichtungen fir die Klein-
tierhaltung.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung einer
maximal zulassigen Grundflache (GR), einer Grundflachenzahl (GRZ) und einer Geschossflache (GF)
bestimmt. Zusatzlich werden Aussagen zur Héhenentwicklung der Baukoérper getroffen, welches in der
Lage und der besonderen Topografie des Plangebietes begriindet liegt.

Grundflache (GR)

Festsetzung einer Grundflache (GR) von max. 90 m? (einschliel3lich Wintergarten und berdachtem
Freisitz) fir das Sondergebiet, die sich an der durchschnittlichen GréRRe der bereits realisierten Ge-
baude orientiert. Die Festsetzung der Grundflache als absolute Grofle gewahrleistet die Einhaltung
der Charakteristika des Wochenendhausgebietes und tragt der Tatsache Rechnung, dass aufgrund
der GroRe der Grundstucke eine ausschliellich relative Grundflachenfestsetzung unzureichend ist.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Erganzend zur zuldssigen Grundflache wird im Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ), die
angibt wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S. des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind, festgesetzt. Diese zusatzliche Festsetzung von GRZ = 0,2 ist notwendig, um
eine Beschrankung der Grundstlicksversiegelung durch Stellplatze, Nebenanlagen u.a. im Sinne §§
12 und 14 BauNVO zu erzielen. Die Festsetzung erfolgt in Anlehnung an das in § 17 Abs. 1 BauNVO
formulierte Hochstmald.

Geschossflache (GF)

Die zulassige Geschossflache wird in Anlehnung an die Grundflache als absolutes Hochstmal festge-
setzt. Zulassig ist eine Geschossflache (GF) von 90 m?, die in Relation zum Grundstiick und in Kom-
bination mit einer Hohenbegrenzung der Gebaude eine unvertragliche bauliche Verdichtung im Au-
Renbereich verhindert. Gemaf § 20 Abs. 3 BauNVO sind bei der Ermittlung der Geschossflache auch
die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse im Sinne der HBO sind,
einschlieBlich der zu ihr gehdrenden Treppenrdume und ihrer Umfangswande mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Héhenentwicklung baulicher Anlagen wird u.a. durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse be-
stimmt. Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,4 m Uber die
festgelegte Gelandeoberflache hinausragen und die eine Héhe von 2,3 m haben. Ein gegeniiber den
AuBenwanden des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss und ein Geschoss mit geneigten
Dachflachen ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tUber mehr als % der Grundflache des darunter
liegenden Geschosses hat. Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird in Anlehnung an die bereits
realisierte Bebauung mit Z = | festgesetzt.

Festsetzung von Trauf- und Firsthohe

Aufgrund der schwierigen topografischen Lage ist die alleinige Festsetzung der Zahl der Vollgeschos-
se zur Hohenbegrenzung an diesem Standort unzureichend. Daher erfolgt die erganzende Festset-
zung von Trauf- und Firsthdhe, die in Bezug zum Verlauf der natirlichen Geldndeoberflache eine ab-
solute Héhenbegrenzung liefern und damit eine unvertragliche Héhenentwicklung im AuRenbereich
verhindern. Die maximal zuldssige Traufhohe, gemessen vom hdchsten Anschnitt des natirlichen
Gelandes bis zur Schnittkante verlangerte AuRenwand — Oberkante Dachhaut, wird mit 3,0 m festge-
setzt. Die zulassige Firsthbhe betrdgt maximal 4,5 m und ermdglicht ausreichend Spielraum bei der
Dachgestaltung im Rahmen der zulassigen Dachformen (vgl. integrierte Orts- und Gestaltungssat-
zung).

3.3 Bauweise und Baugrenzen

Die Festsetzung von Bauweise und Baugrenzen ist von erheblicher Bedeutung fiir die Charakteristik
eines Plangebietes. Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird die Gberbaubare Grundstiicksflache
bestimmt, in der die Gebaude zum Liegen kommen missen. Die Festsetzung einer Bauweise beinhal-
tet geman § 22 BauNVO Aussagen uber den einzuhaltenden Grenzabstand und die Gebdudelange.

Bauweise

Es gilt die offene Bauweise, in der die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser errich-
tet werden mussen. Die max. Ladnge der genannten Hausformen betragt 50 m. Die Festsetzung er-
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folgt, um Uberdimensionierte Gebaudekorper zu verhindern und den bisherigen Gebietscharakter zu
sichern.

Baugrenzen

Die Baugrenze wurde derart gewahlt, dass die bestehenden genehmigungspflichtigen Baukoérper in-
nerhalb des dadurch bestimmten Baufensters zum Liegen kommen. In siidlicher Richtung wurde bei
der Festlegung der Baugrenze ein Waldabstand von 25 m bertcksichtigt.

3.4 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan sieht keine neuen Verkehrsflachen vor. Lediglich die im Plangebiet vorhandene
Stralle und ErschlieRungswege werden in ihrem Bestand gesichert.

Die Festsetzungen von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt bei den an der Engenhahner Stral3e anlie-
genden Grundstiicken verhindert eine direkte Anbindung aus dieser Richtung. Dies ist aus Griinden
der Verkehrssicherheit und der Unzuldssigkeit von Grundstiickseinfahrten auferhalb geschlossener
Ortschaften von Bedeutung.

Die ErschlieBungswege sowie Gehwege, Stellplatzzufahrten und Hofflachen sind in wasserdurchlgs-
siger Weise zu befestigen, um den Eingriff in den Wasser- und Bodenhaushalt zu minimieren.

3.5 Orts- und Gestaltungssatzung

Auf Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO wird in den Bebauungsplan
eine Orts- und Gestaltungssatzung integriert.

Dachlandschaft

Die Festsetzungen zu Gestalt und Farbe der Dacher orientieren sich an den bestehenden Gebauden
und gewahrleisten eine harmonische Integration neuer Geb&ude in das bestehende Orts- und Land-
schaftsbild. Zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von max. 20°, Pultdacher mit einer
Dachneigung von max. 10° und Flachdacher. Diese Festsetzung gilt auch fur Nebenanlagen im Sinne
§ 14 BauNVO. Zur Dacheindeckung sind ausschlieBlich dunkle Farbténe (anthrazit - dunkelbraun) zu
verwenden, eine dauerhafte Extensivbegriinung ist zulassig.

Einfriedungen

Fur Einfriedungen zuldssig sind Drahtgeflechtzdume bis zu einer Héhe von 1,8 m Uber dem gewach-
senen Bdden und gewachsene Laubgehdlzhecken. Drahtgeflechtzaune sind jedoch nur in Kombinati-
on mit der Anpflanzung von Laubstrduchern und der dauerhaften Begriinung mit Kletterpflanzen zu-
I&ssig. Dies tragt zur Wahrung des bestehenden Gebietscharkaters bei.

Befestigung

Pkw-Stellplatzen etc. sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen, um den Eingriff in Natur und
Landschaft (Boden- und Wasserhaushalt) zu minimieren und den Gebietscharakter zu erhalten.
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Grundstiicksfreiflachen
Mindestens 25 % der Grundstucksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubbdumen
sowie bewahrten Hochstammobstbaumen zu bepflanzen. Die zuldssigen Arten sind der beigefligten
Pflanzliste zu entnehmen.

3.6 Sonstige Darstellungen und Nachrichtliche Ubernahmen

Die Festsetzung einer MindestgroRe von 1.200 m? fur Grundstiicke, auf denen ein Wochenendhaus
errichtet werden darf, gewahrleistet, dass die baulichen Anlagen im Plangebiet eine untergeordnete
Funktion einnehmen und die Freiflachen anteilsmafig deutlich iberwiegen. Eine unvertragliche bauli-
che Verdichtung innerhalb des Plangebietes wird vermieden, da im Uberwiegenden Teil des Plange-
bietes auch durch Grundstlcksteilungen keine weiteren Gebdude ermoglicht werden.

Die Darstellung einer Baufreihaltezone gemaly § 23 Abs. 1 HStrG von 20 m entlang der Kreisstralle
K 706 (Engenhahner Stralle) dient der Wahrung der Verkehrssicherheit.

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der
Stellpatzsatzung der Stadt Idstein in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung
erganzt.

4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Der Bebauungsplan ,Wochenendhausgebiet an der Engenhahner Strale” bereitet grundsatzlich einen
Eingriff in Natur und Landschaft vor. Diesem ist im Rahmen der Abwagung gemal § 1a BauGB Rech-
nung zu tragen.

Unter Abwagung der zu beriicksichtigenden Belange ist aus planerischen Gesichtspunkten der Eingriff
als unerheblich zu beurteilen, da aufgrund der restriktiven Festsetzungen des Bebauungsplanes nur in
geringem Umfang weitere bauliche MaRnahmen zuldssig sind. Darlber hinaus wird das Plangebiet
bereits in der bestehenden Form genutzt und die Planung schafft lediglich eine rechtliche Absicherung
des vorhandenen Gebaudebestandes. Daher bedarf es auch keiner weiteren Auseinandersetzung mit
der Thematik der Ausgleichsmalinahmen, da diese nicht notwendig sind, sofern die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren (vgl. § 1a Abs. 3 BauGB).

4.1 UVP

Am 3.August 2001 ist das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie in Kraft getreten. Das
Gesetz baut auf dem Konzept des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 (BauROG) auf, in dem das
Verhaltnis der UVP zur Bebauungsplanung in § 1a Abs.2 Nr.3 BauGB definiert wird. Aus Absatz 1 des
§ 3b UVPG n.F. ergibt sich im einzelnen, dass eine Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung im Aufstellungsverfahren fiir einen Bebauungsplan aber erst dann besteht, wenn
fur das Vorhaben, fir das ein Bebauungsplan aufgestellt wird, die zur Bestimmung seiner Art in der
Anlage 1 genannten Merkmale gegeben sind und die dort gegebenenfalls genannten GréRen- oder
Leistungswerte (Schwellenwerte) erreicht oder tiberschritten werden.

Der Bebauungsplan ,Wochenendhausgebiet an der Engenhahner Strale® erfillt nicht die in der Anla-
ge 1 zum UVPG n.F. genannten Merkmale, somit besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung.
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4.2 Umweltbericht / Umweltpriifung

Mit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in
die Begrindung zum Bebauungsplan notwendig geworden (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im
Rahmen der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes systematisch
zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Die-
ses Vorgehen ist fur alle Bauleitpldne anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG
Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des
Vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB abgewickelt werden. Hier ist die Durchfiihrung einer
Umweltprifung nicht notwendig.

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Wochenendhausgebiet an der Engenhahner
Stralle“ wurde durch den Magistrat der Stadt Idstein bereits am 07.04.2003. Die Frihzeitige Blrgerbe-
teiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Anschluss als erster férmlicher Verfahrensschritt am
03.03.2004 durchgefihrt gefasst (vgl. Kapitel 1.3). Damit erfolgte die Einleitung des Bauleitplanverfah-
rens zeitlich vor der benannten Gesetzesnovelle und es besteht keine Notwendigkeit zur Durchfih-
rung einer Umweltpriifung. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auf die Uberleitungsvorschrift
des § 233 BauGB2oo4.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an den Erlass zur Bericksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitpla-
nung (Staatsanzeiger fir das Land Hessen vom 23.06.1997, S. 1803) wird die Wasserversorgung und
Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungs-
plan wie folgt behandelt:

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Fir das im Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet Wochenendhausgebiet ist keine zentrale Was-
serversorgung und Abwasserentsorgung vorgesehen. Im Bestand sind heute ca. 90 % der Gebdude
mit einer Zisterne ausgestattet, alle Anwesen verfigen Uber eine Sammelgrube. Diese kdnnen in der
bestehenden Form weiter betrieben werden bzw. sofern erforderlich durch neue Anlagen erganzt wer-
den. Zur Frage der Zulassigkeit und Genehmigungsvoraussetzung derartiger Anlagen kann auf § 50
HWG und § 40 HBO verwiesen werden.

Bodenversiegelung
Der Bebauungsplan begrenzt die zuldssige Versiegelung durch Festsetzungen zur wasserdurchlassi-

gen Befestigung bestimmter Grundstiicksteile und ErschlieBungsflachen.

Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewisser
Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht ber(ihrt.

Altlastenverdachtige Flachen
Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind der Stadt Idstein im Plangebiet nicht bekannt.

6. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf §§ 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.
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7. Stadtebauliche Vorkalkulation

Der Stadt Idstein entstehen beim Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.

8. Aus dem Verfahren

Der Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des Rheingau-Taunus-Kreis weist in seiner Stellungnahme vom
27.01.2005 darauf hin, dass ein Anschluss an die Millabfuhr und eine geregelte Abfuhr der Abfalle
aufgrund des Verzichts auf eine entsprechende verkehrliche ErschlieBung im Plangebiet nicht moglich
ist.

Die Untere Wasserbehorde weist in ihrer Stellungnahme vom 27.01.2005 darauf hin, dass Grund-
wasserentnahmen der Anzeigepflicht gegentber der Unteren Wasserbehdrde unterliegen.

Die Abteilung Brandschutz weist in ihrer Stellungnahme vom 27.01.2005 darauf hin, dass 6ffentliche
Strallen und Privatstra3en so zu unterhalten bzw. herzustellen sind, dass diese durch Loschfahrzeuge
ohne Beeintrachtigungen genutzt werden kénnen. Privatwege muissen in einer Mindestbreite von
1,25 m hergestellt werden und zu jedem Wochenendgrundstiick fihren. Vorgesehene Malinahmen
zur Verkehrsberuhigung sind mit der értlichen Feuerwehr und der Brandschutzdienststelle des Rhein-
gau-Taunus-Kreises abzustimmen. Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und
Zugangsflachen fir die Feuerwehr dirfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.
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