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1 Anlass und Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplans

1.1 Anlass

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bockshahn® erfolgte in einem Zeitrah-
men von ca. 10 Jahren (1993 - 2003). Grundlage war eine Stadtentwicklungs-
konzeption fur die Bereiche ,Sudlich Eisenbach®, ,Bockshahn® und ,Seelbacher
StralRe”.

Ein wesentlicher Bestandteil dieser Konzeption war die ,Sudtangente®. Diese
Stadtstral®e ermdglicht die sudlich des Stadtkerns gelegenen Stadtgebiete bes-
ser zu erschlieen. Flur das Baugebiet ,Bockshahn® ist diese Stralde, in Verbin-
dung mit der L3026, die aulRere Verkehrserschliel3ung.

Der Bebauungsplan wurde 2003 als Satzung beschlossen. Das Baugebiet hat
seit Abschluss der ErschliefungsmalRnahmen den Namen ,TaunusViertel“. Die
Bezeichnung des Bebauungsplans bleibt weiterhin ,Bockshahn®.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden unter Berucksichtigung der
Bodenordnung entwickelt. Dabei wurde die stadtebauliche Gestaltung und die
Verkehrserschlielfung mit den siedlungswirtschaftlichen Aspekten (stadtebauli-
che Dichte) abgewogen.

Auf der Grundlage eines definierten Bauprogramms wurde der Bebauungsplan
entwickelt. Ergebnis war eine sehr eng gefasste stadtebauliche Konzeption. Sie
sah auch, in Teilgebieten, die Trennung von Ful3gangerverkehr und Kraftfahr-
zeugverkehr vor.

Die Sudtangente wurde gebaut und ist in Betrieb. Die Erschlieung und die Bo-
denordnung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist abgeschlossen. Teil-
flachen im Geltungsbereich sind bereits bebaut.

Durch die Veranderung der demographischen und wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen in den vergangenen Jahren wurde deutlich, dass das sehr eng fest-
gesetzte Bauprogramm einer Modifikation bedarf.

Die bereits bebauten Grundstlicke lassen erkennen, dass eine etwas grolere
Variation der Gebaudestellung und der Dachformen das stadtebauliche Bild in-
teressanter machen kann.

Im Zusammenhang mit der Herstellung der ErschlieRungsanlage wurde er-
kennbar, dass Geh- und Leitungsrechte im ursprunglich geplantem Umfang
nicht mehr erforderlich sind.

Die konsequente Trennung von Fullgangerverkehr und Kraftfahrzeugverkehr
hat eine Auswirkung auf die Anordnung von Stellplatzen und Garagen. Die teil-
weise langeren Wege zwischen Wohnung und Stellplatz werden von der Mehr-
zahl der betroffenen Bau- und Wohnungsinteressenten nicht im stadtebaulich
gewunschtem Umfang akzeptiert.



1.2 Ziele der Anderungen des Bebauungsplans

Die Festsetzungen der 1. Anderung sollen einen gréReren Anteil an Einzel- und
Doppelhausern ermdglichen. Der geplante Anteil an Reihenhausern und Ge-
schosswohnungsbau soll reduziert werden.

Bei der Stellung der Gebaude auf den Grundstiicken soll etwas mehr Spielraum
ermoglicht werden.

Einige FulRwege sollen in befahrbare Wohnwege umgewandelt werden.

Die textlichen Festsetzungen sollen bei der Gestaltung von Dachern etwas
mehr Spielraum ermdglichen.

Bei topographischen Besonderheiten des Grundstlckes soll die Bebauung et-
was einfacher angepasst werden kénnen.

2 Verfahren der 1. Bebauungsplananderung
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach §13a BauGB.

Bei den geplanten Anderungen handelt es sich nur um eine Modifikation der
vorhandenen Festsetzungen. Eine Umweltprufung (§2a BauGB) und der Um-
weltbericht (§2a BauGB) sind nicht erforderlich.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach §3(1) BauGB erfolgte am 08.12.09. Es
wurden bei der 6ffentlichen Anhérung und Erdrterung keine Belange erkennbar,
die eine Anderung der Konzeption der geplanten Bebauungsplananderungen
erfordern.

Im Rahmen der Offenlage nach § 3(2) BauGB wurden keine Einwande und kei-
ne Anregungen zur Planung bekannt.

Die Beteiligung der Behorden und Trager sonstiger offentlicher Belange nach
§4 (2) BauGB hat zu einer Klarstellung der textlichen Festsetzungen beim Im-
missionschutz geflhrt. Es wurde klargestellt, dass schallgedammte Luftungs-
elemente im Larmpegelbereich |V erforderlich sind. Dieser Hinweis befand sich
bereits im schalltechnischen Gutachten. Er wurde in die Bebauungsplanfestset-
zungen Ubernommen.

Eine Klarstellung bei einigen textlichen Festsetzungen wurde von der Bauauf-
sicht angereqgt.

Mit dem Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans verliert der Bebau-
ungsplan in der 2003 beschlossenen Fassung seine Gultigkeit.



3 Landschaftsplanung

Landschaftsplanerische Belange werden von den geplanten Anderungen nicht
betroffen.

4 Brandschutz

Aus brandschutztechnischer Sicht sind die nachfolgenden Anforderungen zu
erfullen.

Verkehrsanbindung:

Die offentlichen StralRen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese
durch Léschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden
kdénnen.

Vorgesehene Malinahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der ortlichen Feu-
erwehr und der Brandschutzdienststelle des Rheingau Taunus Kreises — Kreis-
brandinspektor -, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad
Schwalbach, abzustimmen.

Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsfla-
chen fir die Feuerwehr, durfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen
werden.

Loschwasserversorgung:

Die Léschwasserversorgung fur Bebauungen ist gemafly dem § 38 Abs. 2 Hes-
sische Bauordnung — 2002 in Verbindung mit den Mindestanforderungen
nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu planen, wobei als
Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfligen stehen missen:

Zur Loschwasserversorgung fur eine Wohnbebauung bis drei Geschosse (au-
Rer Fachwerkbauten u. landwirtschaftliche Anwesen) muss eine Wassermenge
von mind. 800 I/min. (48 m3 /h) Uiber eine Zeitraum von mind. 2 Stunden zur
Verfligung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 96 m3
betragen.

Hydranten

Die Loschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im 6ffentlichen
Verkehrsbereich eingebaut sind, entnommen werden konnen.

Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von hochstens 80 m bis 100 m
mindestens einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein.

Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das Maf von 150 m nicht
uberschreiten.



Fir den Fall, dass eine Schneeraumung im Winter nicht durchgefihrt wird, sind
Uberflurhydranten nach DIN 3222 vorzusehen.

Der Fliel3druck bei Hydranten darf bei maximaler Loschwasserentnahme 1,5
bar nicht unterschreiten und sollte aus technischen Grinden jedoch, dort wo es
maglich ist, die 2 bar erreichen.

Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.

Planung Loschwasserversorgung:

Die Erschliellungsplanungen sind bezuglich der Loschwasserversorgung mit
der Brandschutzdienststelle des Rheingau-Taunus-Kreises, Vorbeugender
Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Bei Gebauden, bei denen die Oberkante der Bristung von zum Anleitern be-
stimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m Gber der Gelandeoberflache liegt,
ist sicherzustellen, dass der oOrtlich zustandige Feuerwehr ein Hubrettungsgerat
(Drehleiter) in einem angemessenen Zeitraum (10 Min.) zur Verflgung steht.
Kann dies nicht erflllt werden, ist ein 2. baulicher Rettungsweg herzustellen.

Die Zeitrahmen der Verfugbarkeit von Rettungsgeraten sind bei der Brand-
schutzdienststelle des Rheingau-Taunus-Kreises, Vorbeugender Brandschutz,
Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, zu erfragen.

5 Begriundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

In der beigefugten Gegenuberstellung der rechtskraftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans mit den geplanten Anderungen erfolgt die Begriindung der 1.
Anderung des Bebauungsplans (s. Anlage).
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Stadt Idstein -Bebauungsplan ,,Bockshahn“ 1. Anderung- Begriindung mit Synopse

Bestand

Anderungsbereich 1

Vor dem Gebaude waren keine privaten Stellplatze geplant. Zwischen den Gebauden war
ein Geh- und Leitungsrecht vorgesehen.

Anderungsbereich 2

Vor- und zwischen den Gebaudegruppen war ein Geh- und Leitungsrecht geplant.
Anderungsbereich 3

Die Bautiefe wurde mit 12 - 14m festgesetzt

Anderungsbereich 4

Vor den Gebauden wurden Stellplatze und ein Geh- und Leitungsrecht festgesetzt. Es war
eine geschlossene Bebauung mit sechs Reihenhausern (WA2 - Gebiet) vorgesehen.

Anderungsbereich 5

Im WA2-Gebiet sind Stellplatze auf den Grundstiicken geplant. FuBwege erschlielRen das
Gebiet und eine Grinflache. Die Bebauung der WA3-Gebiete hat zur Verkehrsflache einen
Abstand von 11 m.
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Anderungsbereich 1

Die Bebauung des Bereiches ist vollzogen worden. Vor dem Gebaude wurden Stellplatze
errichtet. Fur die ErschlieBung der Grundstiicke ist das Geh- und Leitungsrecht nicht mehr
erforderlich. Die Anderung des Bebauungsplans beinhaltet die bereits durchgefiihrten
MaRnahmen.

Anderungsbereich 2

Fir die ErschlieBung der Grundstiicke sind die Geh- und Leitungsrechte nicht mehr
erforderlich. Die Geh- und Leitungsrechte entfallen. Die Bebauung des Bereiches ist
vollzogen worden.

Anderungsbereich 3

Die Bautiefe wurde insgesamt auf 15,00m vergroRert. Das MaR der baulichen Nutzung
bleibt unverandert. Durch die gréRere Bautiefe entsteht die Méglichkeit die
Gebaudeanordnung variantenreicher durchzufihren. Die Bebauung des Bereiches ist
teilweise vollzogen worden.

Anderungsbereich 4

Auf die Festsetzungen des Geh- und Leitungsrechts und der Stellplatze wurde verzichtet.
Sie sind zur Erschlieffung nicht mehr erforderlich. Die Gebietskategorie wurde in WA-2A
geéandert. Es ist eine offene Bebauung mit Einzelhdusern und Doppelhdusern zuldssig. Die
Zulassigkeit der Dachformen wurde erweitert (zulassig sind: Sattel-, Pult-, Zelt- und
Walmdach). Stellplatze und Garagen kénnen zwischen den Hausern angeordnet werden.
Die bauliche Dichte wird sich dadurch verringern. Die Bebauung des Bereiches ist vollzogen
worden.

2
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Bestand

F
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Anderungsbereich 6

Entlang der ErschlieBungsstral3e wurden private Stellplatze festgesetzt. Auf den
Grundstuicken soll ein Geh- und Leitungsrecht die ErschlieRung vereinfachen. Es wurde
eine geschlossene Bauweise (Reihenhauser, WA2 - Gebiet) festgesetzt. Die Bautiefe
betragt 11,00m.

Anderungsbereich 7

Wie Anderungsbereich 6, auf einem Einzelgrundstiick ist nur Geschosswohnungsbau
zulassig. Innerhalb des Anderungsbereiches befindet sich ein FuBweg zu Kfz-freien
Erschlieffung.

Planung

Anderungsbereich 5 (s. Seite 2)

Die privaten Stellplatze wurden an den ErschlieBungsweg verlegt. Zur Errichtung der
Stellplatze wurde die angrenzende Griinflache genutzt. Es erfolgte bereits eine Befreiung
von den Bebauungsplanfestsetzungen im Bauantragsverfahren.

Ein Flachenausgleich erfolgte im Bereich der WA3-Gebiete. Dadurch war die Verschiebung
der Baukorper in Richtung ErschlieBungsstral3e erforderlich. Deshalb musste der Abstand
zwischen Baukorper und Strafle um 4,50m auf 6,50m verringert werden. Eine
schalltechnische Beurteilung erfolgt im Verlauf des Verfahrens.
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Anderungsbereich 6

Die ,geschlossene Bauweise” wurde in eine ,offene Bauweise” gedndert (Einzel- und
Doppelhauser, WA2A-Gebiet). Die Bautiefe wurde auf 15,00m vergréRert, damit eine
abwechslungsreichere Gebaudeanordnung erfolgen kann. Aus diesem Grund wurde auch
die Zulassigkeit der Dachformen erweitert (zulassig sind: Sattel-, Pult-, Zelt- und
Walmdach). Das MaR der baulichen Nutzung wurde nicht verandert. Die Stellplatze und
Garagen kénnen auch im seitlichen Grenzabstand angeordnet werden. Das Geh- und
Leitungsrecht ist nicht mehr erforderlich.

Anderungsbereich 7

Die ,geschlossene Bauweise® wurde in eine ,offene Bauweise” gedndert (Einzel- und
Doppelhauser, WA2A-Gebiet). Das gilt auch fiir das Grundstiick mit
Geschosswohnungsbau. Die Bautiefe wurde auf 15,00m vergrofert, damit eine
abwechslungsreichere Gebaudeanordnung erfolgen kann. Aus diesem Grund wurde auch
die Zulassigkeit der Dachformen erweitert (zulassig sind: Sattel-, Pult-, Zelt- und
Walmdach). Das Malf der baulichen Nutzung wurde nicht verandert. Die Stellplatze und
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Bestand

Anderungsbereich 8

Die Bautiefe wurde mit 12,00m festgesetzt. Zwischen den Grundstilicken ist ein FuBweg
vorgesehen.

Anderungsbereich 9
Die Bautiefe wurde mit 12,00m festgesetzt.

Anderungsbereich 10
Am Ende des ErschlieBungsweges wurde die Gebaudestellung um 90° gedreht.

Anderungsbereich 11

Der Gebaudeabstand zur ErschlieRungsstrale im Norden wurde mit 10,50m festgesetzt. An
der sudlich gelegenen Erschliefungsstralle betragt der Abstand dadurch 3,00m - 5,00m.

Planung

Garagen kénnen auch im seitlichen Grenzabstand angeordnet werden. Das Geh- und
Leitungsrecht ist nicht mehr erforderlich.

Der FuRweg wurde als befahrbarer Wohnweg zur Erschliefung der Einzel- und
Reihenhauser auf 5,00m verbreitert.

Anderungsbereich 8

Die Bautiefe wurde auf 15,00m vergrofiert, damit eine abwechslungsreichere
Gebaudeanordnung erfolgen kann. Die Zulassigkeit der Dachformen wurde erweitert
(zulassig sind: Sattel-, Pult-, Zelt- und Walmdach). Auf den FuBweg zwischen den
Grundstlicken wurde verzichtet.

Anderungsbereich 9

Die Bautiefe wurde auf 15,00m vergrofiert, damit eine abwechslungsreichere
Gebaudeanordnung erfolgen kann. Die Zulassigkeit der Dachformen wurde erweitert
(zulassig sind: Sattel-, Pult-, Zelt- und Walmdach).

Anderungsbereich 10

Die Ausrichtung der Gebaude erfolgt parallel der Erschlielungsstrale und den Héhenlinien.
Die angrenzende 6ffentl. Griinflache wird in Form und Lage modifiziert. Die Anderung
vereinfacht die ErschlieBung und die Grundstiicksgestaltung. Die Zulassigkeit der
Dachformen wurde erweitert (zulassig sind: Sattel-, Pult-, Zelt- und Walmdach).

Anderungsbereich 11

Die Gebaude sollen nach Siiden eine gréRere Freiflache erhalten. Deshalb werden die
Gebaude um ca. 4,00m nach Norden in Richtung L3026 verschoben. Die Auswirkungen auf
den Schallschutz werden gepriift.
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Bestand

Anderungsbereich 12

Die Bautiefe wurde mit 12,00m festgesetzt. Ein Geh- und Leitungsrecht wurde eingetragen.
Anderungsbereich 13

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wurde entlang der ErschlieBungsflachen mit einer Tiefe
von 12,00 - 14,00m festgesetzt.

Anderungsbereich 14

Festgesetzt wurde eine geschlossene Bebauung (Reihenhauser). Der Standort der
erforderlichen Stellplatze wurde als ,Stellplatzhof* in der Gebietsmitte festgesetzt. Zur
Grundstuckserschlieung wurde ein Geh- und Leitungsrecht festgesetzt.

Anderungsbereich 15

Die Giberbaubaren Grundstlcksflachen wurde talseitig an einer Béschungskante festgesetzt.
Die ErschlieBung der Gebaude (Tiefgaragen) erfolgt Giber einen FuBweg talseitig von einer
Erschlielungsstrale aus.

Anderungsbereich 16
Der Abstand der Uberbaubaren Grundstuicksflachen zur L 3026 betragt bis zu 29 m.

Planung

Anderungsbereich 12

Die Bautiefe wurde auf 15,00m vergrof3ert. Die Gebietskategorie wurde in WA1A geandert.
Die Zulassigkeit der Dachformen wurde erweitert (zulassig sind: Sattel-, Pult-, Zelt- und
Walmdach). Ein ErschlieBungsweg wurde von 3,00 auf 5,00m verbreitert. Ein Stichweg dient
der ErschlieBung von Einzelhdusern. Durch diese Planungséanderungen kénnen die Zufahrten
zu den Grundstiicken an den Gebaudenordseiten hergestellt werden.

Anderungsbereich 13

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurde zusammengefasst. Dadurch kann die
Gebaudestellung in einer groReren Vielfalt erfolgen. Das Mal der baulichen Nutzung bleibt
unverandert. Die Gebietskategorie wurde in WA1A geéndert. Die Zulassigkeit der Dachformen
wurde erweitert (zulassig sind: Sattel-, Pult-, Zelt- und Walmdach).

Anderungsbereich 14

Festgesetzt wurde eine ,offene Bebauung® Zulassig sind Doppelhduser und Hausgruppen.
Der Standort der Stellplatze wurde nicht festgesetzt. Die Stellplatze und Garagen kénnen im
seitlichen Grenzabstand angeordnet werden bzw. nach den Regelungen der HBO. Zur
GrundstuickserschlieRung wurde an Stelle des Geh- und Leitungsrecht ein befahrbarer
Wohnweg festgesetzt. Die Gebietskategorie wurde in WA2A geéandert. Die Zuldssigkeit der
Dachformen wurde erweitert (zuléssig sind: Sattel-, Pult-, Zelt- und Walmdach). Das Maf3 der
baulichen Nutzung bleibt unverandert.
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Planung

Anderungsbereich 15

Der FulRweg wurde in einen befahrbaren Wohnweg umgewandelt und auf 5,00m verbreitert.
Der Abstand zur Béschungskante wurde um ca. 3-5 m vergrofRert.

Anderungsbereich 16

Der Abstand der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zur L 3026 wurde um 3,00m verringert.
Dadurch vergroRert sich die stdlich der Gebaude vorhandene Freiflache. Eine
schalltechnische Beurteilung erfolgt im Verlauf des Verfahrens.

Die Gebaudestellung an der siidlichen Gebietsgrenze wurde modifiziert. Zur ErschlieBung
eines Grundstlicks wurde die Verkehrsflache geringfligig erweitert.

| | Befahrbare Wohnwege mit . -
SR Hrot gekennzeichnet. ErschlieBungskonzept nach der 1. Anderung

In der Skizze (links) ist das ErschlieBungskonzept erkennbar. Die roten Flachen sind
die in der 1. Anderung geplanten ,befahrbaren Wohnwege®. Die Linienflihrung dieser
Wege erméglicht bei 5,00 m breiten Wegen auch die Befahrung mit Miillifahrzeugen.

Die Darstellung verdeutlicht die durch die 1. Anderung erméglichte Verringerung der
baulichen Dichte. Urspriinglich als ,geschlossene Bauweise“ ausgewiesene Bauzeilen
sind als ,offene Bauweise” geplant. Dadurch sind auch Doppelhduser in den Bauzeilen
moglich. Durch die Verringerung der baulichen Dichte wird sich voraussichtlich auch
der Erschlielungsverkehr verringern.

Durch verkehrsregelnde Maflnahmen (Richtungsverkehr) bei den ,befahrbaren
Wohnwegen® ist ein Einfluss auf die Verteilung des ErschlieBungsverkehrs mdglich.
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Bestand

Die Art und das Maf} der baulichen Nutzung wurden mit einer Tabelle festgesetzt.

Planung

Die Tabelle ,Art und das MaR der baulichen Nutzung® wurde wie folgt gedndert.
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SO o b sD Die neue Nutzungskategorie WA1A wurde aus WA1 entwickelt und unterscheidet sich vom
' WAT1 nur in Spalte 7. Es wurde eine gréf3ere Anzahl von Dachformen zugelassen (Sattel-,

Pult-, Zelt- und Walmdach).

Die neue Nutzungskategorie WA2A wurde aus WA2 entwickelt und unterscheidet sich in den
Spalten 3, 4 und 7. Die zweigeschossige Bebauung wird als ,Héchstgrenze” festgesetzt.
Dadurch ist auch eine eingeschossige Bebauung zulassig. Aus einer geschlossenen

imWA3A-42m2
imWA3 B -47 m2
imWA3A-27 m2
im WA 3A-38m2

Die Erhéhung betragt:

Die Erh6hung der GFZ entsteht durch den Einbau von Dachgauben. Sie sind fur die
Belichtung des Dachgeschosses erforderlich.

Bei Aufrechterhaltung der urspriinglichen Festsetzungen waren nur
Dachflachenfenster maéglich, die teilweise in die Drempelflache verlangert werden
missten. Dadurch wére kein ,normal“ zu 6ffnendes Fenster in den Wohnungen
vorhanden.
Bei den bisher gebauten Wohnungen wurde die Erh6hung der GFZ Uber eine
Befreiung erméglicht.

Bauweise (z.B. nur Reihenhduser) wird eine ,offene Bauweise®. Zulassig sind Doppelhauser
und Hausgruppen (Reihenhduser). Es wurde eine gréere Anzahl von Dachformen
zugelassen (Sattel-, Pult-, Zelt- und Walmdach).
In den WA3 - Gebieten wurde die Geschossflache geringfligig erhdht, sodass im

Dachgeschoss die gleiche Wohnflache wie in den ,Normalgeschossen* zur Verfiigung
gestellt werden kann.
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4.1.1  Die max. zulassig EH - H6he darf nur ausgenutzt
werden, wenn talseitig der Geb&udesockel ein Mass
von 2,85 m nicht tiberschreitet.

Abgrabungen zur Freilegung des Gebadudesockels
sind unzulassig.

affentl. bzw. private
ErschlieBungsf hche

EH max. in Gebaudemitte gemessen
Gebaudesockeli +020m 0,00 m

i,

285m

=
Schnittpunkt

natarl. Gelandeveriauf mit der
Aussenwand in Gebaudemitte gemessen

4.1.2 Grenzt bergseitig keine ErschlieBungsf Eche im
3inne Ziff. 4.1 an, gilt fir die H6henlage unter
Beachtung der Ziff 4.1 u. 4.1.1der natdrliche
Gelandeverlauf in Gebdudemitte, an der Bergseite

gemessen.
natarlicher Gelandeverlauf
in Gebaudemitie gemessen
EH max. 0,00 m
Gebaudesnckei
max.
2.85m /' :

Schnittpunkt
| natarl. Gelandeverlauf mit der
Aussenwand in Gebaudemitte gemessen

Planung

",.rf;,.rf;fffffff‘k;:;:;:;f;:;f;f;;:;;

4.1.1.1 Betragt der Hohenunterschied zwischen unterer und,
obere ErschlieBungsf Bche mehr als 4,00 m bzw.

liegt die Grundstlicksneigung bei mehr als 15%, ist #

bei Anordnung der Garagenstellplatze im v

Sockelgeschoss eine Gebaudesockelhdhe von max.#

3,35 m zulassig. ::

T e T e e

Die Festsetzung Ziffer 4.1.1 erhalt
mit Ziffer 4.1.1.1 eine zuséatzliche

Regelung zur Sockelhéhe, wenn Skizze zu 4.1.1.1

Garagen im Sockelgeschoss PO—
angeordnet werden. Dadurch soll EH max

H . ffentl. bzw. private + 0,30 m
die Zufahrt der Garage auch bei schiBungat Bor

ErschiieBungsf Bche v
steilerem Gelandegefille

offentl. bzw. private
ErschlieBungsf Bche
in Gebaudemitte gemessen
0.00m

v

in Gebaudsmitte ) o7
gemessen ab ~4,Dn{_ll 235m A ab 15%
ermoglicht werden. In diesem Fall
darf eine um 0,50m gréRere

Sockelhdhe (3,35 neu- 2,85 alt = - v
0,50m) entstehen.

4.1.2.1 Zwischen den Giebelseiten der Gebaude darf
unabhangig vom natirlichen Gelandeverlauf ein
geplantes Gelande auf max. EH-Hohe festgelegt
werden. Die Auffullung endet talseitig an der
Gebaudekante (einschl. von Vorbauten), dabei
sind Stutzmauern bis h 0,80m zulassig. Die
Bdschungsneigung betragt max. 1:1,5.
(Festsetzung nach §81 HBO).

AN

NN

R i

AR AR I AN

Durch die Geléndeauffiilllung zwischen den  Skizze zu 4.1.2.1 (Beispiel)
Gebauden kénnen Stellplatze und Garagen

besser in die Vorgarten integriert werden. Im

Rahmen der Beteiligung nach §4 (2) BauGB  ceiandeautioiung

hat die Bauaufsicht darauf hingewiesen, Vorbauz8 .
. . . Garage, - max
dass bei unterschiedlichen Bauherren und Vorsprung 1,50m +°'v3°'“

L

I natarl. Gelandeveriauf mit der
Aussenwand in Gebaudemitte gemessen

natlrlicher Gelandeverlauf
in Gebaydemitte gemessen
0,00 m

zeitlicher Abfolge der Bebauung rechtliche
Regelungen (z.B. Baulasten) erforderlich
werden. Durch die Eigentumsverhaltnisse

0,80m
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5.4.1

Balkone dirfen die Baugrenze Uberschreiten;

die Héchstgrenzen nach Ziff. 3.10
diirfen dabei nicht Uberschritten werden.

Planung

im Geltungsbereich des Bebauungsplans und die Realisierungsform (Bautrager) werden
voraussichtlich keine Konflikte entstehen.

Die Errichtung der Gebaude erfolgt durch den Grundstlickseigentimer der auch Trager der
ErschlieBungs- und BaumalRnahmen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ist.
Die Gelandeprofilierung und die in diesem Zusammenhang gegebenenfalls erforderliche
Errichtung von Stiitzmauern sind Bestandteile der Planung und Herstellung der Freianlagen.
Es ist deshalb zu erwarten, dass die baurechtlich erforderlichen Regelungen, konfliktfrei,
berlicksichtigt werden.

Nach der VerauRerung der bebauten Grundstiicke sind Anderungen der
Gelandeprofilierungen nur unter Beachtung des Bauordnungs- und Nachbarrechts mdglich.
Eine Klarstellung bzw. Erganzung der Festsetzungen wird deshalb nicht fir erforderlich
erachtet.

Der Bebauungsplan (Planfassung 2003 und Planfassung 1. Anderung) setzt die Stellung der
baulichen Anlage, und damit auch die Firstrichtung der Dacher, nicht fest.

ﬂ 5.3.1 Offene Bauweise ’
Es sind nur Dolglpelhauser und :
Hausgruppen (Reihenh&auser) zulassig. /

#
#
#
-

Y

ﬂ Die Mittelhauser bei Hausgruppen
) (Reihenhausern) kdnnen ohne

¢ Grenzabstand errichtet werden.
BT T T T T T LT T T ETTEETTEET T T T TS

Durch diese Festsetzung ist es moglich innerhalb des Baugebietes neben Reihenhdusern

auch Doppelhauser zu errichten. Das Erscheinungsbild der Baustruktur wirkt dadurch
aufgelockerter und abwechslungsreicher als bei einer geschlossenen Bebauung.

[P A S U U U U

/ 5.4.1 Balkone durfen die Baugrenzen lberschreiten. Im ;

/ Fall der Anrechnung der Balkone auf die GF durfen ’
die Hochstgrenzen nach Ziff. 3.10 um 10%

/ uberschritten werden. /

P

Die Flachen von Balkonen muss bei der Ermittlung der Geschossflache berlicksichtigt
werden. Das kann dazu fiihren, dass die fir den Wohnwert sehr wichtige ,wohnungsnahe
Freiflache” nicht in funktionsgerechter GréRe geplant werden kann.
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Keine Festsetzung im Bebauungsplan enthalten. oA A A A AN A A AT A AT AAEE L E LT

5.4.3 In den WA2 und WA2A-Gebieten dlrfen bei .
Hausgruppen die Mittelh&user (Mittelgrundstiicke)
die GRZ- und GFZ-Festsetzung (s. Ziffer 3.10) um
max. 15% Uberschreiten. Fir die gesamte Gruppe
gelten jedoch die festgesetzten Hochstgrenzen nach
Ziffer 3.10.

I FFF T FF T FFFFFFrrrs

'\.'\.'\.'\.'\.'\.'\L"\
e L N

Durch den Grundstlickszuschnitt

kann es vorkommen, das ein oder

mehrere Mittelhduser die in Ziffer

3.10 des Bebauungsplans
Mittelgrundstiick festgesetzten Hichstgrenzen
Uberschreiten. Bei den Endhdusern
oder bei anderen Hausern der
Gruppe kann jedoch durch gréRere
Grundstlicksflachen eine
Unterschreitung der festgesetzten
Hochstgrenzen erfolgen. Wenn bei der Gesamtgrundstucksflache der Hausgruppe die
Grenzwerte nach Ziffer 3.10 des Bebaungsplans eingehalten werden, soll deshalb eine
Uberschreitung bis zu 15% méglich sein.

Grundstucksflache der
gesamten Gruppe

Keine Festsetzung im Bebauungsplan enthalten.

L I I O T

..r
/544 Inden WAT-, WATA-, WAZ und WA2A-Gebieten ist ;
. eine Uberschreitung der Baugrenze um biszu0,5m
’ auf max. 50% der gesamten Fassadenlange /!
¢ zuléssig; die Hochstgrenzen nach Ziffer 3.10 dirfen  #
v dabei nicht Gberschrittten werden.
FFIFITFFTTFFTTFFTFFTTFFTTFFFTFFFS

Die Uberschreitung der Baugrenze soll eine abwechslungsreichere Gebaudestellung

ermdglichen. Obwohl in der zeichnerischen Festsetzung die Uberbaubare
Grundstucksflache teilweise vergréRert wurde, kann bei der Objektplanung erkannt werden,
dass eine geringfligige Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen zu einer besseren
stadtebaulichen Gestalt fiihrt. Die Uberschreitung um 0,50 m ist geringfiigig und hat keine
Auswirkungen auf die Grundziige der Planung. Diese Variabilitat soll nicht zur
Uberschreitung des Mafes der Nutzung filhren, deshalb sind die Héchstwerte nach Ziffer
3.10 einzuhalten.

10
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V/

Keine Festsetzung im Bebauungsplan enthalten. 7, 5.4.5 Ergibt sich durch den Verlauf der ErschlieBungs-
flachen in den WA1-, WA1A-, WA2 und
WA2A-Gebieten eine partiell geringere Grundstlicks-
tiefe, durfen die Hochstgrenzen der GRZ und GFZ

nach Ziffer 3.10 um max. 10% Uberschritten werden. y
77 ////////////////////////////////////////////////4

SN

N
NN

NN
N

Der Verlauf der ErschlieRungsstralien fuhrt zu einer parziell
(teilweise) geringen Grundstlckstiefe (s. Skizze). Wenn die
Ausnutzungsziffern geringfligig erhéht werden, ist eine
Bebauung, vergleichbar mit den anderen Grundstiicken
mdglich.

Die Grundzuge der stadtebaulichen Planung bleiben
unberihrt.

Der Begriff ,partiell geringfligige Grundstickstiefe* bezieht sich auf Grundstiicke, die im
Einzelfall einen unginstigen Grundstiickszuschnitt besitzen. Dadurch kann der Fall
eintreten, dass auf einem Grundstick, die GRZ und die GFZ geringfiigig Uberschritten
werden muss, um eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung zu ermdglichen.

In Pkt. 5.4.4 wird ein gestalterischer Freiraum geschaffen, der es ermdglicht, die Fassade
zu gliedern. Wird dieser gestalterische Freiraum genutzt, darf nicht gleichzeitig die GRZ
und GFZ erhéht werden.

Die Festsetzungen Pkt. 5.4.5 und 5.4.4 stehen deshalb nicht im Widerspruch.

Keine Festsetzung im Bebauungsplan enthalten.
T TS rsrrrrrr
#5.46 Inden WA1-, WA1A-, WA2- und WA2A-Gebieten ist
# die Uberschreitung der GRZ nach §19 (4) BauNVO
’ bis zu einem Wert von 0,65 zulassig. Die
’ Uberschreitung ist durch versiegelungsarme
’ Befestigungen auszugleichen (z.B. Okopflaster). Die
: weiteren Regelungen des §19(4) BauNVO gelten fort.

TRV

Auf die Grundflachenzahl sind auch Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten (etc.)
anzurechnen. Dabei darf die festgesetzte Grundflachenzahl (s. Ziffer 3.10) grundsatzlich um
50% Uberschritten werden. Weiter Uberschreitungen kénnen in einem Bebauungsplan
geregelt werden (§19 (6) BauNVO).

Im Einzelfall kdnnen auch ohne Festsetzungen des Bebauungsplans Uberschreitungen
zugelassen werden, wenn geringfligige Auswirkungen auf die Bodenfunktion zu erwarten
sind. Das ist bei der Anwendung von ,Okopflaster” der Fall. Damit nicht bei den betroffenen
Vorhaben Einzelfallentscheidungen erforderlich sind, soll der Bebauungsplan in Form einer

Festsetzung die Zulassigkeit klaren.
11
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1/171))1//1////1////1/?1/11/1i¢
A Festsetzung von Stellplatzen in den —

WA - 2 Gebieten; A

e e an od ’

/

/

/

/

N

6.1 Festsetzung von Stellplatzen in den 197 T~
WA - 2 Gebieten; Ll L]
Car - Ports sind zulassig. ARG I

Carports sind in WA - 2 Gebieten
zulassig, jedoch nur an einer
Nachbargrenze. Die Regelungen der
HBO sind zu beachten.
IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII/

NANNNNNNN
2]

Carports waren schon im urspriinglichen Bebauungsplan zulassig. Die Festsetzung wurde zur
Klarstellung umformuliert und erganzt.

Stadtgestalterisch und funktional sind langere zeilenférmige Carports liber eine Vielzahl von
Stellplatzen problematisch. Die Regelung nach Ziff. 6.1.1 (neu) setzt fest, dass Carports nur an
einer Grundstiicksseite zulassig sind. Damit wird erreicht, dass zwischen den Carports
gliedernde Absténde entstehen, die dem Grundstiickszugang dienen.

6.1.1 Festsetzung von Stellplatzen P R e e P e P e P P P e e e e ey
und / oder Garagen in den WA - 2 ¢ 6.1.2 In den WA-2A Gebieten sind Stellplatze, Garagen p
Gebieten ’ und Carports zwischen den Gebauden zulassig. /

’ Garagen und Carports dirfen den Abstand der /

: vorderen Baugrenze (zur Verkehrsflache hin) /

/

/ ’

s 4

Bk
19
~

| 1o

oA

b

nicht Uberschreiten. Stellplatze sind auch vor den

Durch die Festsetzung einer ,offenen Bauweise” konnen innerhalb einer Giberbaubaren
Grundstlicksflache Doppelhauser und Hausgruppen entstehen. Bei Doppelhausern erfolgt die
Stellplatz- bzw. Garagenanordnung in der Regel an der Grundstiicksgrenze zwischen den
Gebauden.

Die Festsetzung der Stellplatze auf den Grundstiicken ist nicht mehr sinnvoll, da sich die
Grundstlicksteilung aufgrund der Variabilitdt der Bauformen andern kann.

Aus diesem Grund wurden in der Bebauungsplanzeichnung in einigen Gebieten die Flachen
fir Stellplatze nicht festgesetzt. Die Stellplatzanordnung kann auf der Grundlage der
Hessischen Bauordnung (HBO) geregelt werden.

12
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Fdr I FFFFFEFFFEFFFEFFFEFFFFEFFFEFFFEFFFF

,..i 6.1.2 Sindinden WAT1- WA1A-, WA2- und #
WA2A-Gebieten die Garagen in den F
talseitigen Sockelgeschossen integriert, so #
ist ein Hervortreten dieses Geb&udeteiles um :
#
4

Keine Festsetzung im Bebauungsplan enthalten.

T T e

bis zu 1,5 m vor die Baugrenze zulassig.
q“’..lf..f..f..f..lf..f..ff!f!f!f!f!f!f!f!f!f!f!f!

Das Hervortreten ermoglicht eine bessere
bauliche Integrierung der Garagen ins Garage,
Untergeschoss. Es ist dadurch mdéglich, Vorsprung 1,50m _l
auch bei kleineren Gebauden, als Trennung
zwischen Untergeschossraumen, die noch
dem Wohnen dienen kénnen und der Garage,
einen Nebenraum anzuordnen.

Die Fassadengestaltung kann durch das
Hervortreten besser gegliedert werden.

®

Baugrenze — Haus

Garage,
Vorsprung 1,50m

__________ L
T
6.2  Tief ind allgemein, auch i 7
. afsg?rzg?begesrlrslbgrt?:untgglrr;naglcéchen T Z 6.2 Tiefgaragen sind allgemein, auch auBerhalb Z
; Z ) .. Gt 7
zulassig. Hinweis auf mégliche Standorte ? der Uberbaubare Flachon, 2ulasaig. Ein ~
: 7 topographiebedingtes talseitiges Herausragen 7
von Tiefgaragen (keine Festsetzung). . aus dem Gelande ist zulassig. %
. . , L]z
Z Hinweis auf mégliche Standorte von dlddd é
7 7
Tram

Tiefgaragen (keine Festsetzung).
TIPS AL LA L A LA A L L A A LA 7270000004 /

\

Im Beteiligungsverfahren nach §4(2) BauGB wurde von der Bauaufsicht angeregt, auch
bei aus dem Gelande herausragenden Tiefgaragen die Zulassigkeit zu regeln. Das
erfolgte mit einer entsprechenden Erganzung der textlichen Festsetzung.

13



Stadt Idstein -Bebauungsplan ,,Bockshahn“ 1. Anderung- Begriindung mit Synopse

Bestand

7.2

8.3

Offentl. Verkehrsf Eche
Zweckbestimmung
"FuBgéngerverkehr"

Anpf Bnzung von Baumen
Abweichungen von den fest-
gesetzten Standorten von + 3,00 m
sind zulassig.

A

Planung

FIIT I T I ITIFIF T T T T ITIFIFIF T T T T T T TS TTd
Offentl. Verkehrsflache

mit besonderer Zweckbestimmung
"Wohnweg"

Die Zufahrt zu privaten Stellplatzen und - am
Garagen ist zulassig.

e,
no

N
N
-

Durch straBenverkehrsrechtliche Widmung
kann die Zulassigkeit der Befahrung der

Wohnwlgegen§elt werden.
KT rrrry KT rrrrrrry

B T
i T T T T W T N

Die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplans sieht die konsequente Trennung von
FuRgangerverkehr und Kraftfahrzeugverkehr vor.

Das hat eine Auswirkung auf die Anordnung von Stellplatzen und Garagen. Die teilweise
langeren Wege zwischen Wohnung und Stellplatz werden von der Mehrzahl der betroffenen
Bau- und Wohnungsinteressenten nicht akzeptiert.

Die Bauweise wurde in einigen Teilgebieten von ,geschlossen” zu ,offen” geandert. In dieser
Bauweise sollen vermehrt Doppelhauser gebaut werden. Die groReren Grundstiicke fihren
zu einer geringeren baulichen Dichte. Die dadurch verringerte Wohnungsdichte fihrt zu
weniger Stellplatzen.

In diesen Teilgebieten wurden die Wege von 3,00m auf 5,00m verbreitert (s. S. 5). Sie
wurden im Bebauungsplan als ,Wohnweg* festgesetzt. Die Zufahrt zu privaten Stellplatzen
wurde zugelassen. Dadurch kénnen Stellplatze und Garagen den Gebaudezugangen besser
zugeordnet werden. Die Wege kénnen auch fiir die Mullentsorgung genutzt werden.

Durch strafenverkehrsrechtliche Widmung kann die Befahrbarkeit der Wege geregelt

©
w

Anpflanzung von B&dumen
Abweichungen von den fest- °
gesetzten Standorten von + 5,00 m

sind zuléssig.

T T N T
TR R R R R R

Der Baumstandort kann besser an die ErschlieBungsanlage und an den Gebaudegestaltung
und Grundstickssituation angepasst werden. Die stéddtebauliche gewollte grinordnerische
Gestaltung wird dadurch nicht wesentlich beeinflusst.

14
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Larmpegelbereich 56 - 60 dBA

Larmpegelbereich 61 - 65 dBA

AN

\"A'4
AA

Planung

’IIIII.I.’.’IIIII.I.’.'IIIII.I.’.'IJ’IIII.’."l
’

’
/ Larmpegelbereich 56 - 60 dBA /
’ A /
-’J"I”IllIIII,IIIIl’f’l'lll’f’l'll/—

; VVVV
’ Larmpegelbereich 61 - 65 dBA

: A A AN
’
: Larmpegelbereich 66 - 70 dBA
L4
i

TR R R RN

LTI TS

Die Bebauungsplananderung fuhrt zu geringeren Bauwerksabstanden an der L3026 (ca.
4,50 -6,00 m). Die Abstandsverringerung ist durch die entwicklungsbedingte Modifizierung
des stadtebaulichen Konzeptes erforderlich. Wohnwege wurden geringfiigig verbreitert. Die
Gebaudestellung und die Bauformen wurden auf Teilflachen zur Verbesserung des
Wohnwertes verandert. Diese Anderungen filhren im Ergebnis zur Verringerung des
Abstandes zur L3026.

Die Verkehrsumlegung fur das Jahr 2007 (Dorsch Consult) fuhrt auf der L3026 zur
Erhéhung der Verkehrsmenge.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans geht nach einem Abstimmungsgespréch mit dem
ASV von 70 km/h zulassige Héchstgeschwindigkeit aus. Der rechtskraftige Bebauungsplan
(Stand 2003) setzt die SchallschutzmaRnahmen mit einer niedrigeren Geschwindigkeit fest.

Die Veranderung der Berechnungsparameter fiihren bei den Gebaudefassaden im
Einflussbereich zu Anforderungen der Schallschutzklasse Il bzw. IV. Bei einigen Gebauden
ist die Schallschutzklasse Il ausreichend (s. Anlage 2: GSA Limburg, Gutachterliche
Stellungnahme P 10004, Bebauungsplan ,Bockshahn“ 1. Anderung der Stadt Idstein).

Die Erhéhung der Schallpegelbereiche entsteht wie folgt:

Bericksichtigung der héheren Fahrgeschwindigkeit
gegenuber des rechtskraftigen Bebauungsplans (Stand 2002) +2,0 dB(A)

Anpassung der Verkehrsmengen auf die Verkehrsumlegung
fur das Jahr 2007 (Dorsch Consult) +1,5 dB(A)

Heranrlicken der Bebauung an die L 3026, bedingt durch
die 1. Anderung des Bebauungsplans +1,0 dB(A)
15



Planung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan (Stand 2003) wurden bei den Gebauden entlang der
L3026 passive Schallschutzmallnahmen festgesetzt. Das wurde im Bebauungsplanverfahren
umfassend begriindet. Diese Begriindung (Stand 2003) bleibt auch fiir die 1. Anderung des
Bebauungsplan giiltig. Aus dieser Begriindung (Stand 2003) das folgende Zitat:

»Die L 3026 befindet sich nordéstlich der betroffenen Gebédude. Die Nordostfassade wird vom
Verkehrsldrm beeinflusst. Zwischen der L 3026 und den Gebéduden befinden sich die dffentl.
und privaten ErschlieBungsfldchen. Es handelt sich um die ErschlieBungsstraBBen, die
erforderlichen Stellplédtze, die Abstellplétze fiir Fahrrdder, die Zuwegungen zu den Gebduden
und die Standplétze fiir die Millsammelbehélter. Es handelt sich dabei nicht um die vor Ldrm
zu schiitzenden "wohnungsnahen Aufenthaltsrdume im Freien" (Terrassen, Balkone, efc.).
Diese Freirdume befinden sich im Stden und Sidwesten der Gebédude.

Von aktiven SchallschutzmaBnahmen wirden deshalb nur die Aufenthaltsrdume im Bereich
der Nord- bzw. Nordostfassaden der Gebduden profitieren.

MaBnahmen zum Schallschutz miissen "geschossbezogen" betrachtet werden. Durch aktive
SchallschutzmaBnahmen lassen sich im Planungsgebiet, mit "verhéltnisméBigen Mitteln", nur
die Erdgeschosse schlitzen.

Der im Bebauungsplan festgesetzte Ausflihrungsstandard fiir die Fassade und fiir die
Fenster (passive SchallschutzmaBnahmen) beinhaltet schallgeddmmte Liftungselemente.
Dieser Standard wiirde bei der Errichtung der Ldrmschutzwand fir die Untergeschosse nicht
mehr gelten. Fir die ausreichende Beliiftung der Aufenthaltsrdume in den Erdgeschossen
mdssten nachts die Fenster gedffnet werden.

Die Erdgeschosszone wird durch die ErschlieBungsfldchen geprégt. Es befinden sich in der
Fassade die Hauseingénge. Der ErschlieBungsverkehr innerhalb des Siedlungsgebietes
kann in den Abend- und Nachtstunden ebenfalls zu Beeintrdchtigungen fiihren. Die
Forderung nach barrierefreien Wohnungszugéngen hat die Reduzierung des
Gebdudesockels zur Folge. Die Nutzung der Schlafrdume bei geéffneten Fenstern ist
deshalb eher die Ausnahme. Sicherheitsaspekte wie z.B. der Einbruchschutz sprechen auch
fiir diese Annahme.

Durch die Errichtung der Schallschutzwand werden unter Berlicksichtigung dieser Aspekte
die "Erdgeschossbewohner" eher benachteiligt.

Durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen kénnen im vollem Umfang die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse der Bevélkerung im Planungsgebiet gesichert
werden.“

Zitat Ende

Stadt Idstein -Bebauungsplan ,,Bockshahn“ 1. Anderung- Begriindung mit Synopse

Planung

Weitere Begriindungen fiir den passiven Schallschutz siehe Begriindung (Stand 2003).

Die Entwicklung des Stralenabschnittes zwischen den Kreisverkehrsplatzen zu einer
Stralle mit stadtischem Charakter bleibt weiter Ziel der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung. Die Stadt Idstein ist bestrebt zum gegebenen Zeitpunkt mit dem ASV dariiber
Einigung zu erreichen. Die bauliche Entwicklung des ,TaunusViertels® und die auf der
gegenliberliegenden StralRenseite geplante Schulsportanlage kénnen dazu die
erforderlichen Argumente liefern.

Damit bis zum Erreichen dieses Ziels der ausreichende Immissionsschutz sichergestellt ist,
werden im Bebauungsplan die SchallschutzmaRnahmen auf der Grundlage der
Fahrgeschwindigkeit von 70 km/h festgesetzt.

Im Rahmen der Beteiligung nach §4(2) BauGB wurde vom Regierungsprasidium
Darmstadt eine Erganzung der Festsetzung angeregt, sie lautet:

»In den Fassaden im Larmpegelbereich IV sind bei Schlaf- und Kinderzimmern, die
zur L 3026 gelegen sind, schallgeddmmte Liiftungselemente zu integrieren.“

Den Anregungen des Regierungsprésidiums wurde mit der Aufnahme dieser
Festsetzung in die 1. Anderung des Bebauungsplans entsprochen.

Vom Fachdienst Umwelt der Kreisverwaltung des Rheingau-Taunus-Kreises wurden
im gleichen Verfahren aktive SchallschutzmaBnahmen gefordert. Gegen die
Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen wurden Bedenken erhoben.
Diese Bedenken wurden wie folgt abgewogen:

Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplans ist die gewollte stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung der an die L3026 angrenzenden Siedlungsflachen.

Nach dem Planungswillen der Stadt Idstein soll der Teilabschnitt der L3026 zwischen dem
geplanten Kreisverkehrsplatz am Schulzentrum und dem Kreisverkehrsplatz an der
Siidtangente zu einer Straflte mit ,stadtischem Charakter” entwickelt werden. Dieser
Teilabschnitt wird vom Schulzentrum, dem Baugebiet ,TaunusViertels* (ehemals
,Bockshahn®) und dem geplanten Schulsportzentrum gestalterisch und funktional
beeinflusst.

Das stadtraumliche Bild soll im Bereich der L3026 von der Bebauung des ,TaunusViertels*
gepragt werden. Dadurch entsteht gemeinsam mit dem Schulzentrum und der geplanten
Schulsportanlage eine stadtteilbezogene Einheit. Angestrebt wird deshalb eine
stadtebauliche Aufwertung der L3026. Das kann in Verbindung mit der Baustruktur des
,1aunusViertels“ durch eine zumindest einseitige alleeférmige Bepflanzung und eine
Verbesserung der Nutzbarkeit des Verkehrsraums fur FuRganger und Radfahrer erreicht
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werden. An zwei Stellen im Bereich der L3026 sind Uberquerungshilfen fiir Fussgénger, in
Richtung Schulsportanlage und Freizeitgelande ,Wolfsbachtal®, beabsichtigt.

Der Bebauungsplan beinhaltet diese Mallnahmen in Form von Festsetzungen und
Hinweisen. Im Zusammenhang mit diesen MaBnahmen soll eine Reduzierung der
Fahrgeschwindigkeit auf ein stadtebaulich vertragliches Maf} erreicht werden.

Schallschutzanlagen in Form von Wallen oder Wanden wiirden die stadtebaulichen
Entwicklungsziele in Frage stellen.

Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan, bereits in seiner 2003 beschlossenen Fassung
passive Schallschutzmafinahmen fest. Die gesunden Wohnverhaltnisse werden durch diese
Form des Immissionsschutzes nicht negativ beeinflusst. Die passiven

SchallschutzmalRnahmen schitzen die Wohnraume im ausreichenden Maf} vor Immissionen.

Der wohnungsnahe AulRenbereich gliedert sich durch die nordwestlich / stidostlich, entlang
der L 3026, verlaufenden zeilenférmigen Bebauung in zwei Teilbereiche. Der zur L3026
orientierte wohnungsnahe Freiraum dient der GebaudeerschlieBung und dem
Andienungsverkehr. Hier befinden sich die Gebaudezugange, die Abfallentsorgung, die
Stellplatze und Tiefgaragenzufahrten. In diesem Bereich sind keine dem Wohnraum
zugeordneten Aufenthaltsbereiche im Freien erforderlich (Balkone, Terrassen, Spielplatze fiir
Kinder, etc.). Die dem Aufenthalt dienenden wohnungsnahen Freiraume kénnen der
immissionsabgewandten Gebaudeseite zugeordnet werden. Sie befinden sich damit in dem
durch die Gebaudestellung erzeugten ,Larmschatten®.

Diese Abwagung der Planungsziele war bereits Bestandteil der 2003 zur Rechtskraft
gefiihrten Planfassung. Sie gilt unverandert fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans.

Der Kreisverkehrsplatz am Schulzentrum steht kurz vor seiner Realisierung. Mit dem ASV
konnte bisher noch keine Ubereinkuntft iiber die stadtebauliche Strukturverédnderung der
L3026 erreicht werden. Aus diesem Grund werden bei der Festsetzung des
Immissionsschutzes die zur Zeit vorhandenen Rahmenbedingungen beachtet. Der
Immissionsschutz wurde auf der Grundlage von 70 km/h Fahrgeschwindigkeit ermittelt. In der
Planfassung 2003 wurde von einer niedrigeren Fahrgeschwindigkeit ausgegangen.

Das ist ein Grund weshalb sich in der 1. Anderung des Bebauungsplans die
Schallschutzklasse in Teilabschnitten der Bebauung erhoht.

Die Festsetzung der erhéhten Schallschutzklassen in der 1. Anderung des Bebauungsplans
soll sicherstellen, dass in einer Ubergangszeit, in der eine stadtebauliche

Stadt Idstein -Bebauungsplan ,,Bockshahn“ 1. Anderung- Begriindung mit Synopse
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Strukturveranderung der L3026 noch nicht erreicht werden konnte, die gesunden
Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Eine Anderung des Immissionsschutzkonzeptes des Bebauungsplans wird aus den
erlauterten Griinden fiir nicht erforderlich erachtet.
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Die Schallschutzklasse Il
wurde auf IV gedndert. An den
Seitenflachen der Gebaude
wurde die Schallschutzklasse
Il festgesetzt.

Betroffen sind alle Gebaude
entlang der L3026.

In diesem Bereich sind keine
SchallschutzmalRnahmen mehr
erforderlich!
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An diesen Stellen sind auf der
Grundlage der aktualisierten
Beurteilung des Schallschutzes
MafRnahmen der Schutzklasse I
festgesetzt worden.

53

54

MaRnahmen der
Schallschutzklsse IV
erforderlich

Die Schallschutzklasseé Il
wurde auf IV geandert. An den
Seitenflachen der Gebaude
wurde die Schallschutzklasse
Il festgesetzt.

Betroffen sind alle Gebaude
entlang der L3026.
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In diesem Bereich sind nur noch in

Teilbereichen SchallschutzmaRnahmen
erforderlich.

SchallschutzmalRnahmen der
Schutzklasse Il

20





