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A Begrindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Anlass zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Bockshahn stellt das Bestreben eines Investors
zum Neubau zweier Wohngebaude und eines Geschéftshauses innerhalb des Plangebietes
dar. Derzeit ist das Plangebiet im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Bockshahn*
als Sondergebiet SO ,Nahversorgung® festgesetzt. Urspriinglich war entsprechend der festge-
setzten Art der baulichen Nutzung geplant, auf der Flache einen Nahversorger anzusiedeln.
Die Nachfrage fur die Realisierung der derzeit planungsrechtlich festgesetzten Nutzung ist je-
doch nicht vorhanden. Ein Grund liegt in dem ungunstigen dreiecksférmigen Zuschnitt der
Bauflache, auf dem eine effiziente Anordnung eines Gebaudes fur einen Nahversorger als
Vollsortimenter mit entsprechend ausreichend dimensioniertem Parkplatz nicht mdglich ist.

Im Idsteiner Stadtgebiet sind bereits sédmtliche Vollsortimenter und Discounter vorhanden. In
der Vergangenheit fanden Gesprache mit verschiedenen Backereiunternehmen/-ketten bzgl.
einer weiteren Filiale mit Bistro (Innen-/Aul3enbewirtschaftung) statt, welche als Hauptmieter
im Erdgeschoss hatten fungieren kénnen. Dabei wurde jeweils der Standort trotz benachbarter
Schule und Wohngebiet fir unrentabel befunden, nicht zuletzt aufgrund fehlender ,Laufkund-
schaft”.

Um die stadtebauliche Zielsetzung zu erreichen, anstatt eines reinen Nahversorgungsstandor-
tes eine Mischbebauung mit Mehrfamilienwohnhausern, kleineren gewerblichen Einheiten so-
wie weiterhin eines Nahversorgungsangebotes innerhalb des Plangebietes zu gewéhrleisten,
ist es erforderlich, ein Urbanes Gebiet MU gem. § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
zusetzen. Gegenlber der rechtsgiiltigen 3. Anderung des Bebauungsplans ,Bockshahn® er-
fordert die Realisierung des geplanten Nutzungsmixes u.a. diese gednderte Art der baulichen
Nutzung.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung insbe-
sondere im Hinblick auf den Ubergang zwischen dem bestehenden Wohngebiet , Taunusvier-
tel“ sudlich des Plangebietes sowie den westlich und nordwestlich befindlichen Gemeinbe-
darfseinrichtungen (zwei Kindertagesstatten, eine Grundschule und eine kooperative Gesamt-
schule mit gymnasialer Oberstufe) gewahrleistet werden.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Bockshahn“ erfolgt im beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13a Baugesetzbuch (BauGB) — Bebauungspléane der Innenentwicklung.

2 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst mit den Flurstiicken 1/13, 1/14,
1/15, 27/17 (tlw.), 27/19, 27/39 und 27/40 (tlw.) eine Flache von 5.719 m? (0,57 ha) und befin-
det sich am sudgstlichen Ortsrand von Idstein zwischen der LandesstralRe L 3026, der Kron-
berger StralRe und der Bad Homburger Stral3e (siehe Abbildung 1). Im Osten wird das Plan-
gebiet durch die LandesstraRe L 3026 mit dem nordgstlich angrenzenden Kreisel begrenzt.
Nordwestlich schlief3t sich die Limesschule Idstein, westlich die Kindertagesstatte ,Zaubergar-
ten®, sowie sudlich das bestehende Wohngebiet ,Taunusviertel“ an.
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Datengrundlage-:
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
[

Abbildung 1:

[ T 1
Lage des raumlichen Geltungsbereichs der 4. Anderung des Bebauungsplans "Bocks-

hahn" — Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenma-
nagement und Geoinformation; Wiesbaden, 2023

Ubergeordnete Planungsebenen

2.1 Regionalplan Sidhessen 2010

Die Stadt Idstein ist im Regionalplan Stidhessen 2010 als Mittelzentrum ausgewiesen. Mittel-

zentren besitzen einen mittelstadtischen Charakter und verfiigen tber vorhandene Infrastruk-

tureinrichtungen zur Deckung des periodischen Bedarfs in den Bereichen Kultur und Bildung,

Soziales und Sport, Verkehr, Verwaltung und Gerichte. Mittelzentren, die ein entsprechendes
Flachenangebot aufweisen, sind Standorte fur eine tber die Eigenentwicklung hinausgehende
Siedlungstatigkeit sowie fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben. Das Verkehrsangebot soll
SO gestaltet werden, dass die Mittelzentren die Funktion als Verkniipfungspunkte des regiona-
len Verkehrs mit dem Nahverkehr erfiillen kdnnen und sie aus ihrem Mittelbereich bei mehrfa-
cher Hin- und Ruckfahrgelegenheit innerhalb einer Stunde mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

erreichbar sind.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Regionalplan Stidhessen als Vor-
ranggebiet ,Siedlung, Bestand“ ausgewiesen (siehe Abbildung 2). Die bauleitplanerische Aus-
weisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazugehtrenden
kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen ,Vorrangge-
biete Siedlung, Bestand und Planung® stattzufinden (Z3.4.1-3).

Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes MU gemaf § 6a BauNVO entspricht damit den Ziel-
setzungen des Regionalplans Stdhessen 2010. Somit ist der Bebauungsplan gemaf § 1 Abs.
4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Suidhessen 2010 — Quelle: Regierungsprasidium
Darmstadt; Darmstadt; 2011

2.2 Regionalplanerische Dichtevorgaben

GemaR den Zielen des Regionalplans Sudhessen 2010 sind im Rahmen der Bauleitplanung
fur die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende Dichtevorgaben, bezogen auf das Brut-
towohnbauland, einzuhalten (Regionalplan Sidhessen 2010, Zielkapitel Z3.4.1-9). Dabei wird
in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung, welchem das Plangebiet zuzuordnen ist, von
einem Dichtewert von 35 bis 50 Wohneinheiten (WE) je Hektar (ha) Bruttowohnbauland aus-
gegangen.

Mit Schreiben vom 04.07.2016 wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt den Kommunen
im Regierungsbezirk dabei ein Prifschema fur regionalplanerische Dichtewerte an die Hand
gegeben. Danach ist bei Plangebieten mit einer Gré3e unterhalb ca. 5,0 ha davon auszuge-
hen, dass das Gebiet in der Regel keinen eigenstandigen Charakter auspragt und somit auch
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nicht eigenstéandig bewertet werden kann. In diesem Fall wird gem. dem Prifschema empfoh-
len, bei der Ermittlung der Dichtewerte das Umfeld in die Bewertung mit einzubeziehen.

Die Abgrenzung der maRRgeblichen Umgebung erfolgt dabei anhand stadtebaulicher Kriterien.
Mdglich ist beispielsweise ein Abstellen auf die "ndhere Umgebung" im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB.

Diese Betrachtung erfolgt im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung unter Berlicksichtigung
des Bruttowohnbaulandes, das durch einen raumlichen Bereich begrenzt ist, der im Sinne des
Prufschemas einen eigenstandigen Charakter aufweist und als maf3gebliche Umgebung im
Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB definiert werden kann (siehe Abbildung 3). Das Bruttowohnbau-
land des Betrachtungsgebietes betragt dabei ca. 11,6 ha. Insgesamt umfasst dieser Bereich
156 Grundstiicke fir Doppel- bzw. Reihenhduser sowie 25 Mehrfamilienhduser mit 276
Wohneinheiten. Damit ergeben sich im Bereich der mafigeblichen Umgebung ca. 432 Woh-
nungen. Es ergibt sich somit im Bestand ein Dichtewert von 37 WE/ha Bruttowohnbauland,
der innerhalb der regionalplanerischen Dichtevorgaben fir verstadterte Besiedlung und ihrer

Umgebung liegt.
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7 Hinter dem
Abbildung 3: Bereich der maRRgeblichen Umgebung zur Betrachtung der regionalplanerischen Dichte-

werte — Quelle: Eigene Darstellung Planergruppe ROB GmbH, Schwalbach am Taunus;
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Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation; Wiesba-
den, 2023

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ermdéglichen die Re-
alisierung von voraussichtlich 19 zusatzlichen Wohneinheiten. Dies bedeutet fir den Planfall
einen zukunftigen Dichtewert von maximal 39 WE/ha Bruttowohnbauland, welcher dem regio-
nalplanerischen Dichtevorgaben fir verstadterte Besiedlung und ihrer Umgebung entspricht.

2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2006 der Stadt Idstein mit Stand vom Juli 2016 stellt das Plangebiet
als ,Sonderbauflache Bestand® dar. Unmittelbar ¢stlich entlang des Plangebietes verlauft eine
Hauptversorgungsleitung Strom.

Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes MU gemaf § 6a BauNVO entspricht damit nicht der
Darstellung des Plangebietes im Flachennutzungsplan. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
kann der Bebauungsplan jedoch auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan ge-
andert oder ergéanzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt Idstein wird durch
den vorliegenden Bebauungsplan nicht beeintrachtigt, sodass der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung anzupassen ist.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Idstein — Quelle: Stadt Idstein; 2016,
Idstein
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3 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein hat in ihrer Sitzung am 29.09.2022 die
Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Bockshahn beschlossen.

Gemal’ § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB erfolgt die Aufstellung der
4. Anderung des Bebauungsplans ,Bockshahn“ im beschleunigten Verfahren als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
fanden in der Zeit vom 14.11.2022 bis einschlief3lich 16.12.2022 statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behor-
den und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR 8 4 Abs. 2 BauGB fanden in der Zeit
vom 12.06.2024 bis einschlief3lich 19.07.2024 statt.

4 Gewabhrleistung des Sicherungsziels nach § 13a Abs.1 BauGB

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Bockshahn“ werden die planungsrechtlichen
Grundlagen zur Neuerrichtung von Mehrfamilienwohnhausern mit Unterbringung kleinerer, ge-
werblicher Einheiten im Baufeld B2 sowie weiterhin die Unterbringung eines Nahversorgers
auf einer Flache (Baufeld B1) geschaffen, die bislang als Sondergebiet — Nahversorgung be-
reits zur Ansiedlung eines Nahversorgers vorgesehen war. Es handelt sich insofern um eine
Mafinahme der Innenentwicklung. Deshalb soll der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden. Durch die Anderung des bestehenden Planungs-
rechts wird keine Erhéhung der zulassigen Grundflachenzahl ermoglicht, weshalb die zulas-
sige Grundflache insgesamt weiterhin weniger als 20.000 m2 betragen wird. Die mit § 13a (1)
Nr. 1 BauGB vorgegebene Obergrenze wird somit eingehalten. Weiterhin handelt es sich um
kein UVP-pflichtiges Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG). Somit wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben vor-
bereitet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
UVPG bedirfen. Gemal § 34 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Projekte ,vor ihrer
Zulassung oder Durchfuihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura
2000-Gebiets zu Uberprufen®.

Das néachstgelegene FFH-Gebiet (5716-309 ,Dattenberg und Wald westlich Glashitten mit
Silber- und Dattenbachtal”) befindet sich westlich des Plangebietes in ca. 2,2 km Entfernung.
Eine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist
allein durch die Entfernung und die innerdrtliche Lage des Vorhabens ausgeschlossen.

Auch werden bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes
(BImSchG) verletzt, da sich im Umfeld des Geltungsbereichs keine entsprechenden Betriebe
befinden.

Somit werden alle Anwendungsvoraussetzungen zur Durchfiihrung eines Verfahrens nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfiillt.
5 Bestehende Rechtsverhéltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs der 3. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Bockshahn®, der seit 17.08.2019 rechtskraftig ist. Dieser setzt fir die betroffene
Flache ein Sondergebiet SO ,Nahversorgung® gemal § 11 BauNVO fest. Als zuldssiges Mal}
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der baulichen Nutzung wird maximal ein Vollgeschoss sowie eine Grundflachenzahl GRZ von
0,4 und eine Geschossflachenzahl GFZ von 0,8 festgesetzt. Weiterhin sind die offene Bau-
weise und die Dachform Satteldach festgesetzt. Das geplante Vorhaben zur Errichtung von
Wohngebauden und einem gewerblich genutzten Gebaude mit einer Flache fur einen Nahver-
sorger im Erdgeschoss und gewerblichen Nutzungen im 1. und 2. Obergeschoss entspricht
u.a. nicht der derzeit zulassigen Art der baulichen Nutzung sowie dem derzeit zulassigen Mal3
der baulichen Nutzung. Gegeniiber der rechtsgiiltigen 3. Anderung des Bebauungsplans
,Bockshahn“ erfordert die Realisierung des gewinschten und geplanten Nutzungsmixes u.a.
eine veranderte Art der baulichen Nutzung, die Erh6hung des Mal3es der baulichen Nutzung
sowie die Anderung des Zuschnitts der iberbaubaren Grundstiicksflachen.

Abbildung 5: Rechtskréftige 3. Anderung des Bebauungsplans "Bockshahn" — Quelle: Stadt Idstein;
2019, Ildstein
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Abbildung 6: Rechtskréftige 3. Anderung des Bebauungsplans ,,Bockshahn® — Ausschnitt des Plan-
gebietes - Quelle: Stadt Idstein; 2019, Idstein
6 Bestandsdarstellung

6.1 Stadtebauliche Situation
6.1.1 Nutzung und Bebauung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein derzeit unbebautes Grundstiick (siehe Abbildung
7).

Abbildung 7: Blick von Siidwesten auf das Plangebiet — Quelle: Planergruppe ROB GmbH, Schwalbach
am Taunus
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Die unmittelbar angrenzende Bebauung besteht siidlich aus einer dreigeschossigen Wohnbe-
bauung zzgl. ausgebauter Dachgeschosse (siehe Abbildung 8). Westlich grenzt das einge-
schossige Gebaude der Kindertagesstatte ,Zaubergarten® (siehe Abbildung 8) an, nordwest-
lich befindet sich die Limesschule mit zwei- und dreigeschossigen Gebauden (siehe Abbildung
13). Nordlich des Kreisels befindet sich die Kindertagesstatte ,Marie Juchacz" in zweigeschos-
siger Container-Bauweise (siehe Abbildung 10). Im Osten wird das Plangebiet von der Lan-
desstralde L 3026 (siehe Abbildung 12) mit dahinterliegenden landwirtschaftlichen Flachen be-
grenzt.

Abbildung 8: Sidlich angrenzende Wohnbebauung (links); westlich angrenzende Kindertagesstatte
»Zaubergarten“ (rechts) — Quelle: Planergruppe ROB GmbH, Schwalbach am Taunus

Abbildung 9: Nordwestlich angrenzende Limesschule - Quelle: Planergruppe ROB GmbH, Schwalbach
am Taunus
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Abbildung 10: Noérdlich angrenzende Kindertagesstatte ,,Marie Juchacz“ in Container-Bauweise -
Quelle: Planergruppe ROB GmbH, Schwalbach am Taunus

6.1.2 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist Uber die Bad Homburger Strafl3e im Westen und die Kronberger Strafl3e im
Suden vollstandig erschlossen (siehe Abbildung 11 und Abbildung 12). Es grenzt westlich an
die anbaufreie Landesstral3e L 3026 (siehe Abbildung 12), sodass ebenso die Anbindung an
das Uberortliche Verkehrsnetz gegeben ist. Ca. 3 km westlich des Plangebietes befindet sich
zudem eine Anschlussstelle an die Bundesautobahn A 3.

Die Fu3- und Radwegeanbindung sind tber die Verkehrsflachen der Bad Homburger Stral3e
und die Kronberger Stral3e ebenfalls gegeben. Entlang der Landesstraf3e L 3026 verlauft ein
separater Ful3- und Radweg (siehe Abbildung 12).

Abbildung 11: Kronberger StralRe (links) — Quelle: Planergruppe ROB GmbH, Schwalbach am Taunus
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Abbildung 12: Bad Homburger Straf3e (links); LandesstraRe L3062 (rechts) — Quelle: Planergruppe ROB
GmbH, Schwalbach am Taunus

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle ,Taubenberg® (siehe
Abbildung 13) vor der Limesschule. Diese wird von den Buslinien 220, 222, 224, 225, 230,
233, 234, 250, 269, 270, 271 und 278 in verschiedenen Richtungen, u.a. ldstein Bahnhof und
Wiesbaden Hauptbahnhof, angefahren.

Vom Bahnhof Idstein, ca. 2 km vom Plangebiet entfernt, verkehren weiterhin der Regionalex-
press RE20 sowie die Regionalbahnen RB21 und RB22 zwischen Frankfurt und Limburg bzw.
Wiesbaden, Niedernhausen und Limburg.
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Abbildung 13: Bushaltestelle "Taubenberg" vor der Limesschule — Quelle: Planergruppe ROB GmbH,
Schwalbach am Taunus

6.2 Landschaftliche Situation

Die zur Bebauung vorgesehene Flache stellt sich als Baullicke am derzeitigen Ortsrand dar
und ist von allen Seiten von Stra3en umgeben. Es handelt sich dabei um eine Wiesenflache
mit mehreren schmalen, aber teilweise sehr dichten Heckenstreifen aus Schlehe, Hartriegel
und Heckenrose entlang der Ostseite des Gebiets. Die Geholze griinen das Grundstiuck auf
der Ostseite intensiv ein.

Die Artenzusammensetzung der Wiese konnte zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigungen (im De-
zember 2021 und Januar 2022) nicht ndher bestimmt werden. Die Flache war zumindest im
Winter (bis auf Randstreifen entlang der Hecken) gemaht. In den Hecken und an der Straf3en-
seite im Westen und Norden der Flache stehen mehrere junge Linden und Bergahorne. Ent-
lang der Stralenbdschungen bzw. am Stral3engraben der L 3026 sind grasige Béschungen
mit schmalen Altgrasstreifen vorhanden.

Innerhalb der Flache verlauft vom Sudostrand nach Norden zum Kreisverkehr ein Trampel-
pfad, der im Stdwesten auch eine Abzweigung zur Bad Homburger Strafl3e hat. Das Grund-
stuck stellt insgesamt die letzte innerdrtliche Freiflache im Baugebiet Bockshahn dar.
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o "~

Abbildung 14: Hecke mit Altgrasstreifen am Ostrand (links); Blick von Stidosten auf die Wiese mit Tram-
pelweg (rechts) — Quelle: Biro GPM, Kronberg im Taunus

7 Planerische Zielsetzung

Die wesentliche Zielsetzung fir das Plangebiet besteht in der Schaffung einer planungsrecht-
lichen Grundlage zur Realisierung von Wohnnutzung und gewerblichen Nutzungen sowie ei-
nes Nahversorgers als Erganzung des stdlich angrenzenden Wohngebietes und zur Schaf-
fung eines stadtebaulich vertraglichen Ubergangs zu den westlich und nordwestlich des Plan-
gebietes befindlichen Gemeinbedarfseinrichtungen. Dabei soll eine vertragliche stadtebauli-
che Dichte gewahrleistet werden.

Auf dem derzeit unbebauten Grundstiick sollen zwei reine Wohngeb&aude im Baufeld B2 sowie
ein gewerblich genutztes Geb&aude mit Flachen fur einen Nahversorger im Erdgeschoss sowie
gewerblichen Einheiten im 1. und 2. Obergeschoss im Baufeld B1 realisiert werden. Insgesamt
werden voraussichtlich ca. 19 Wohnungen entstehen. Die im sidlichen Bereich des Plange-
bietes vorgesehenen reinen Wohngeb&ude sollen mit drei Vollgeschossen zzgl. je einem Staf-
felgeschoss und einem Flachdach ausgebildet werden. Fir den im nérdlichen Bereich geplan-
ten Baukorper zur Unterbringung gewerblicher Einheiten (u.a. eines Nahversorgers) sind drei
Vollgeschosse vorgesehen. Die Bebauung soll zukiinftig als urbaner Auftakt fir das Wohnge-
biet , Taunusviertel* dienen und sich dabei in die stadtebauliche Struktur der vorhandenen,
dreigeschossigen Bebauung einfligen. Die zulassige Geschossigkeit wird durch die Festset-
zung maximal zulassiger Gesamt-Gebaudehdhen — 12,0 m im Baufeld B1 und 14,0 m im Bau-
feld B2 - erganzt und so das Mal3 der Geschossigkeit zusatzlich begrenzt. Aufgrund der erfor-
derlichen Geschosshdhen im Gewerbebau, lassen sich daher im Baufeld B1 lediglich die pla-
nerisch gewlnschten drei Vollgeschosse abbilden. Ein zusétzliches Staffelgeschoss wird auf-
grund der sich daraus ergebenden baulichen Hohe nicht darstellbar sein.

Zielsetzung der gewerblichen Einheit im Erdgeschoss ist es, eine ausreichende Versorgung
mit Gitern des taglichen Bedarfs fur die umliegenden Wohnquartiere sicherzustellen und da-
bei neue Angebotsformen der Nahversorgung zu schaffen. Der Firma Bicher liegt eine ver-
bindliche Zusage der Firma ,tegut...“ vor, welche im Erdgeschoss des nordlichen, gewerblich
genutzten Gebaudes ein ,tegut...“-Ladchen ansiedeln wird. Eine Packstation sowie Lademog-
lichkeiten fiir E-Bikes kdnnen integriert werden.

Im ersten und zweiten Obergeschoss soll Raum fiur verschiedene Dienstleistungen medizini-
scher und kosmetischer Art sowie Beratungseinrichtungen o.a. entstehen.

Zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze sind eine Tiefgarage unter den Neubauten
sowie oberirdische Stellplatze zwischen den beiden Baufeldern geplant. Die Zufahrt zur Tief-
garage soll im sudlichen Bereich des Plangebietes von der Kronberger StraRe aus erfolgen
(siehe Abbildung 19). Von der Homburger Strafle aus soll die Zufahrt fur Rettungsdienste

g:\projekte\2136\text\satzung\2136_s - begriindung.docx/ 21. Oktober 2024 16



Stadt Idstein 4. Anderung Bebauungsplan ,,Bockshahn“

sowie zu den oberirdischen Stellplatzen und mit gesonderter Zufahrt der notwendige Anliefe-
rungsverkehr des vorgesehenen Nahversorgungsmarktes erfolgen. Zielsetzung ist eine ein-
deutige Regelung zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie eine angemessene Ge-
staltung und Eingriinung der oberirdischen Stellplatze.

Des Weiteren sollen im stidwestlichen Bereich des Plangebietes an der Kronberger Stral3e
sechs offentliche Stellplatze inklusive einer Elektro-Ladestation geschaffen werden. Die ober-
irdischen Stellplatze sollen mit Rasengittersteinen ausgefiihrt werden, um die Bodenversiege-
lung mdglichst gering zu halten und die Versickerung von Niederschlagswasser zu ermdagli-

chen.

Die nachfolgenden Abbildungen stellen beispielhafte Gestaltungsvorschlage fir das Plange-
biet dar und entsprechen nicht der tatséchlich geplanten und im vorliegenden Bebauungsplan
als zulassig festgesetzten Gebaudehodhe und Geschossigkeit. Die Abbildungen sollen lediglich
der Vermittlung des grundsatzlich anvisierten Erscheinungsbildes der Bebauung des Urbanen
Gebietes MU dienen.

Hs. 1

\

Re \
X

N N\
VA
\

i T

omburger Stra

Baatﬁi

a Kronberger StralRe
ldstein, Ts.Viertel;
neues Konzept fiir das SO-Gebiet - vorldufiger Planungsstand i O TR TE s
- Fassadengestaltungsvorschlag (Ansicht Stid) 11.07.2022 BST ‘
Abbildung 15: Beispiel fur die Fassadengestaltung der Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes -

Quelle: Firma Biicher, Idstein
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Abbildung 16: Beispiel fir die Fassadengestaltung der Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes -
Quelle: Firma Biicher, Idstein

Abbildung 17: Gestaltungsvorschlag fir die Erdgeschosszone des gewerblich genutzten Gebaudes -
Quelle: Firma Bicher, Idstein

Neben Kfz-Stellplatzen ist gemafl ,Satzung der Stadt Idstein Uber Stellplatze oder Garagen
sowie Abstellplatze fur Fahrrader — Stellplatzsatzung® auch eine ausreichende Anzahl an Fahr-
radstellplatzen fur die zukinftigen Bewohner, Besucher und Kunden des Plangebietes herzu-
stellen. Diese sollen ebenerdig erreichbar (insbesondere fur die gewerblichen Nutzungsein-
heiten im Norden des Plangebietes) oder Uber einen ausreichend dimensionierten Aufzug in
die Tiefgarage bequem zuganglich sein. Fir die beiden siudlichen Wohngebaude sind Fahr-
radabstellmdglichkeiten im Bereich der ndrdlichen Hauseingdnge geplant. Diese kdnnen, wie
in nachfolgender Abbildung dargestellt, gestaltet werden. Die im Lageplan (siehe Abbildung
19) eingezeichneten Fahrradabstellpléatze zeigen eine mdgliche Verortung innerhalb des Plan-
gebietes auf.
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Abbildung 18: Beispiel fur die Anordnung und Gestaltung von Fahrradabstellplatzen im Bereich eines
Hauseingangs - Quelle: Firma Bicher, Idstein

Die wesentliche landschaftsplanerische Zielsetzung ist das Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Bei der Planung handelt es sich um die Uberplanung einer Flache, fiir
die bereits Baurecht besteht. Insofern wird durch die Planung keine weitere Flacheninan-
spruchnahme ausgelost.

Die landschaftsplanerische Zielsetzung besteht weiterhin in der Minimierung des Eingriffs in
die vorhandene Heckenstruktur sowie der Sicherung einer Eingriinung des Plangebietes durch
Gehdlze.

Die Eingriffe in das Lokalklima sowie den Boden- und Wasserhaushalt sollen durch griinord-
nerische Festsetzungen (Dachbegrinung, Tiefgaragenbegriinung, wasserdurchlassige Stell-
platzbefestigungen, Festsetzung zum Umgang mit Niederschlagswasser) ebenfalls minimiert
werden.

Das Plangebiet war von Beginn an in Zusammenhang mit dem stdlich angrenzenden Wohn-
gebiet ,Taunusviertel* geplant. Mit den nun veranderten Nutzungsanspriichen bietet die ge-
plante Neubebauung des Grundstlicks die Moglichkeit der Erweiterung des Wohngebietes und
der Schaffung eines stadtraumlichen Ubergangs zwischen dem bestehenden Wohngebiet
»1aunusviertel* und den westlich und nordwestlich des Plangebietes befindlichen Gemeinbe-
darfseinrichtungen. Das Geschéftsgebaude mit Nahversorgungsangebot im Erdgeschoss soll
dabei einen urbanen Auftakt zu dem bestehenden Wohngebiet , Taunusviertel“ ausbilden.
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Insgesamt soll eine stadtebauliche Dichte entstehen, die dem verkehrsginstig gelegenen
Standort gerecht wird und sich an der Eigenart der bestehenden Bebauung in dem angren-
zenden Wohngebiet orientiert. Um die geordnete bauliche Entwicklung des Plangebietes ziel-
gerichtet zu steuern, sollen die Uberbaubaren Grundsticksflachen und von Bebauung freizu-
haltenden Flachen sowie Kennziffern zum Mal3 der baulichen Nutzung verbindlich festgesetzt
werden.

Durch die Nutzungséanderung des bereits beplanten, jedoch derzeit ungenutzten Grundstiicks
in direktem Anschluss an die bestehende Wohnbebauung, wird die Flache des Plangebietes
einer sinnvollen und bedarfsgerechten Nutzung zugefiuhrt. Dadurch wird der Bodenschutzklau-
sel des 8§ 1la Abs. 2 BauGB Rechnung getragen. Danach sind zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fur die bauliche Nutzung die Mdglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MalRnahmen der Innenentwicklung zu nutzen. Stadtebauliche Missstande
sollen beseitigt werden.

Beziiglich der Energieversorgung des Plangebietes sollen dezentrale Warmepumpenanlagen
mit Warmertickgewinnung errichtet werden. Auf die Nutzung fossiler Energietrager soll voll-
standig verzichtet werden.

Ebenso wird Elektromobilitat eingeplant. Diese soll Uber ein dynamisches Lastmanagement
von 40 kVA erfolgen.

Néhere Ausfilhrungen zu den vorgenannten Themenpunkten sind in den nachfolgenden je-
weiligen Fachkapiteln enthalten.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung zur zukiinftigen gemischten Nutzung des Plan-
gebietes (siehe Kapitel 7), wird als Art der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet MU festge-
setzt. Die Festsetzungen der allgemein zuldssigen und ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen
orientieren sich grundsatzlich an dem Nutzungskatalog des § 6a BauNVO. Die Festsetzungen
fir das Plangebiet 4. Anderung des Bebauungsplans “Bockshahn* erfolgt jedoch gebietsspe-
zifisch zur Realisierung der stadtebaulichen Zielsetzung. Hierzu werden geschossweise Fest-
setzungen zur zulassigen Art der Nutzung vorgenommen. Ausnahmsweise zulassige Nutzun-
gen werden nicht definiert. Bezogen auf das Plangebiet und die hier gewiinschte Nutzungsmi-
schung sind in der nordlich gelegenen Uberbaubaren Grundstiicksflache keine Wohnnutzun-
gen zulassig, um planungsrechtlich zu steuern, dass ein rein gewerblich genutztes Gebaude
mit Nahversorgungsangebot als urbaner Auftakt in das bestehende Wohngebiet , Taunusvier-
tel“ entsteht.

Zusétzlich wird tber eine vertikale Nutzungsgliederung sichergestellt, dass im Erdgeschoss
des gewerblichen Gebaudes ein der Versorgung des Gebietes sowie dem angrenzenden
Wohngebiet dienender Laden oder Schank- und Speisewirtschaften errichtet werden. Zielset-
zung ist die Ansiedlung eines ,tegut...“-L&dchens im Erdgeschoss, wofur der Firma Blcher als
Flacheneigentiimerin bereits die Zusage der Firma ,tegut...“ vorliegt. Im Falle von notwendigen
Anderungen oder spaterer Abgangigkeit des ,tegut...“- LAdchens soll durch die kleinteilige ver-
tikale Nutzungsgliederung sichergestellt sein, dass sich wieder eine der Versorgung des Ge-
bietes dienende Einzelhandelsnutzung oder alternativ ein gastronomischer Betrieb in der Erd-
geschosszone des Gebaudes ansiedelt. Uber den stadtebaulichen Vertrag zwischen der Firma
Bicher und der Stadt Idstein vor Satzungsbeschluss wird die Ansiedlung des Nahversor-
gungsangebotes vertraglich geregelt.
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Durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist diese Nutzung
im Erdgeschoss des nérdlichen Baukdrpers ebenso im Falle eines Verkaufs der Flache fir
einen zukinftigen Eigentimer verbindlich vorgeschrieben.

Die Formulierung ,der Versorgung des Gebietes dienend” orientiert sich dabei an der Gebiets-
versorgungsklausel fiir Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO, welche einen nach Sinn
und Zweck unmittelbaren Zusammenhang mit dem Gebietscharakter beschreibt. Diese Klau-
sel beschrankt das Versorgungsangebot auf eine fuBlaufig erreichbare Nahversorgung. Die
Beschréankung der Erdgeschossnutzung in der Uberbaubaren Grundstiicksflache B1 auf ein
Versorgungsangebot fir die Bewohner des vorliegenden Plangebietes mit der Gebietsfestle-
gung Urbanes Gebiet MU sowie den Ubrigen Bereich des Bebauungsplans ,Bockshahn® inkl.
seiner drei vorangegangenen Anderungsverfahren soll die Nahversorgung in dem Bereich si-
cherstellen.

Bislang war ein Sondergebiet ,Nahversorgung“ im vorliegenden Plangebiet festgesetzt. Die
Abkehr von dieser Gebietskategorie erfolgte lediglich aufgrund der Gegebenheiten, dass sich
kein am Markt tatiges Unternehmen mit einem grof3ziigigen Nahversorgungsmarkt auf der Fla-
che ansiedeln wollte sowie dem Ziel einer weiteren Schaffung von Wohnraum. Der Bedarf
seitens der Bevolkerung fiir fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsangebote ist jedoch nach-
weislich vorhanden.

Ebenso ist zur Schaffung eines urbanen Auftakts die Etablierung einer publikumsorientierten,
lebendigen Nutzung im Erdgeschoss des Gebédudes stadtebaulich zu bevorzugen. Eine Bl-
ronutzung beispielsweise wird vom Plangeber in diesem Bereich im Erdgeschoss als ungeeig-
net bewertet. Damit wilrden zudem die Potenziale zur Schaffung eines Nahversorgungsange-
botes fur die umliegenden Bewohner nicht genutzt, sodass im Erdgeschoss eine Gewerbefla-
che fur der Versorgung des Gebietes dienende Laden bzw. Schank- und Speisewirtschaften
vorgehalten werden soll.

Im sidlichen Baufeld erfolgt eine weniger differenzierte Festsetzung hinsichtlich der Art der
Nutzung. Hier wird ein fur alle Geschosse gleich geltender Nutzungskatalog festgesetzt, der
die Errichtung von Wohngeb&uden, aber auch von Geschafts- und Birogebauden, die der
Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewer-
bebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke ermdglicht.

In Summe ist bezogen auf das Urbane Gebiet MU auf eine gebietstypische Nutzungsmischung
zu achten, die im Bereich eines Urbanen Gebiets MU jedoch auch stark zu einer Nutzungsart
tendieren kann.

Einzelhandelsbetriebe, mit Ausnahme der (aufgrund ihres Sortiments und ihrer Gré3e) Laden
die der Versorgung des Gebietes dienen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen
und Vergnugungsstatten sind innerhalb des Plangebietes insgesamt nicht zulassig. Diese pas-
sen von ihrer Auspragung her und ihren zu erwartenden Auswirkungen auf die Umgebung
nicht in das Nutzungskonzept des Plangebietes. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tank-
stellen und Vergnigungsstatten sowie Einzelhandelsbetriebe groReren Umfangs oder mit ei-
nem nicht nur nahversorgungsrelevantem Sortiment werden aus stadtebaulichen Grinden als
nicht gebietsvertraglich mit der geplanten Mischbebauung sowie den angrenzenden Wohnnut-
zungen und Gemeinbedarfseinrichtungen bewertet und sollen daher planungsrechtlich nicht
ermdglicht werden.

8.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen nach § 16 Abs. 3 BauGB gebildet.
Durch das festgesetzte Mald der baulichen Nutzung soll eine angemessene Dichte innerhalb
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des Plangebietes ermdglicht werden. Das geplante Vorhaben orientiert sich im Hinblick auf
die Gebaudehthe an dem sudlich angrenzenden Wohngebiet. Die geplanten Wohngebaude
im Suden sollen im Gegensatz zu den Satteldachern der angrenzenden Wohnbebauung ein
Staffelgeschoss mit Flachdach erhalten. Das dreigeschossige gewerblich genutzte nérdliche
Gebaude soll mit drei Vollgeschossen sowie ebenfalls einem Flachdach ausgebildet werden
und mit einer noch zwischen der Stadt Idstein und der Firma Bucher abzustimmenden Gestal-
tung einen geeigneten stadtebaulichen Eingang fur das ,Taunusviertel“ schaffen, welcher sich
in seiner Hohenentwicklung an der bestehenden dreigeschossigen Bebauung orientiert.
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Abbildung 20: Schnitt des geplanten gewerblich genutzten Gebaudes - Quelle: Firma Biicher, Idstein

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 unterschreitet den Orientierungswert der
GRZ fur Urbane Gebiete MU gemal3 8 17 BauNVO um 0,4. Der Orientierungswert gem. 8§ 17
BauNVO fir die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 1,2 im Verhaltnis zum Orientierungswert
von 3,0 ebenfalls deutlich unterschritten. Die Festsetzung der Ausnutzungsziffern dient der
Schaffung einer angemessenen stadtebaulichen Dichte im Plangebiet, welche sich an den
bestehenden Dichtewerten der Umgebungsbebauung orientiert.

Zentrales Ziel fiir das Urbane Gebiet MU ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer
Tiefgarage. Um bedarfsgerecht moglichst viele der erforderlichen Stellplatze in der Tiefgarage
unterzubringen, wird die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflachen,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, auf 0,8 erhoht.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ist in Tabelle 1 zusammenfassend dargestellt.

g:\projekte\2136\text\satzung\2136_s - begriindung.docx/ 21. Oktober 2024 23



Stadt Idstein 4. Anderung Bebauungsplan ,,Bockshahn“

Art Flache |Anteil |GRZ |GRzIl |Grundflache |GFZ  |Geschossflache |AnZzan!der
Vollgeschosse

Urbanes Gebiet MU [3.895m2 |68 % 0,4 0,8 1.558 m2 1,2 4.674 m2 1

Offentliche ) 0

Verkehrsflache 1713 m2 30 % / / / / / /

Verkehrsflache bes. 111 m2 2 / / / / / /

Zweckbestimmung

Summe 5719m2 [100% |04 0,8 1.588 m2 1,2 4.674m?2 1

Tabelle 1: Flachenbilanz

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse und die maximal zulassigen Gebaudehohen orientie-
ren sich an der sudlich angrenzenden Wohnbebauung. Die maximal zuldssige Zahl der Voll-
geschosse wird daher auf drei Vollgeschosse begrenzt. Grundsatzlich ist eine Bebauung mit
unterirdischer Tiefgarage und im sudlichen Bereich zweier Gebaude mit drei Vollgeschossen
zzgl. Staffelgeschoss sowie im nordlichen Bereich eines Geb&udes mit drei Vollgeschossen
vorgesehen.

Kronberger Stralke

Abbildung 21: Geplante Hohenentwicklung - Quelle: Firma Biicher, Idstein

Um die Hohenentwicklung der Gebaude gezielt zu steuern, werden in dem Urbanen Gebiet
MU zusatzlich die maximal zuldssigen Geb&udeh6hen mit 12,0 m fur die nordliche Gberbau-
bare Grundstiucksflache B1 und mit 14,0 m fur die sudliche tUberbaubare Grundsticksflache
B2 festgesetzt. Der untere Bezugspunkt der Hohenfestsetzung wird mit 317,0 m . NN festge-
setzt. Der festgesetzte untere Bezugspunkt entspricht dem bestehenden mittleren H6henni-
veau der Kronberger und Bad Homburger Straf3e sowie den bestehenden Gelandehdhen des
Plangebietes. Die bestehenden Gelandehthen sind der Planzeichnung zu entnehmen. Das
Gelande fallt nach Studwesten leicht ab.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehthe bemisst sich bei Flachdachern anhand
des oberen Abschlusses der Attika, gemessen in der Mittelachse der Fassade. Notwendige
Aufzugsuberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen dirfen die festgesetzte
maximal zulassige Gebaudehohe auf bis zu 15 % der Dachflache des darunter liegenden Ge-
schosses um maximal 2,0 m tiberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens ei-
nen Abstand zur darunterliegenden GebaudeaulRenwand aufweisen, die der Hohe des Auf-
baus entspricht. Zur Férderung regenerativer Energien dirfen Photovoltaikanlagen die festge-
setzten maximal zuldssige Gebaudehohe auf bis zu 100 % um maximal 1,0 m Uberschreiten.
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Durch die mit dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung erreichbare stadtebauliche
Dichte wird der Bodenschutzklausel des 8§ 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

8.3 Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundsticksflachen

In dem Urbanen Gebiet MU sind die tUberbaubaren Grundstiicksflachen mit Baugrenzen fest-
gesetzt und damit eindeutig definiert. Die Baugrenzen ermdglichen die Ausbildung der inner-
halb des Plangebiets gewiinschten Baukorper.

Es wird die offene Bauweise gemal} § 22 BauNVO festgesetzt, in der die Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand und mit einer Geb&udelange von maximal 50,0 m zu errichten sind. Diese
Festsetzung entspricht der vorhandenen stadtebaulichen Struktur des Bestandes in der un-
mittelbar angrenzenden Umgebung sowie der gewlinschten Baustruktur und stadtebaulichen
Kornung innerhalb des Plangebietes.

Die gesetzlich vorgeschriebene Anbauverbotszone von 20,0 m zur LandesstralRe L 3026 ge-
maf § 23 Abs. 1 des Hessischen Strallengesetzes (HStrG) muss im vorliegenden Plangebiet
auf Grundlage einer von Hessen Mobil erteilten Ausnahmegenehmigung gem. 8 23
Abs. 8 HStrG nicht vollumfanglich eingehalten werden. Es ist lediglich eine Anbauverbotszone
von 5,0 m zum Fahrbahnrand einzuhalten. Dieser Bereich befindet sich auf3erhalb des Plan-
gebietes und ist in der Planzeichnung daher lediglich zur Information dargestellt. Die Festset-
zung einer Bauverbotszone ist damit nicht erforderlich. Die LandesstralRe L 3026 ist im Bereich
des Bebauungsplans ,Bockshahn* als Landesstrale mit zwei Fahrstreifen und einem an der
westlichen Seite errichteten Geh- und Radweg ausgebaut. Der an der L 3026 errichtete Geh-
und Radweg wurde sudlich des vorliegenden Plangebietes bereits an mehreren Stellen an das
Baugebiet ,Bockshahn angebunden. Bei Ausbauabsichten der Landesstralte wiirde somit nur
eine Verbreiterung an der ¢stlichen Seite der Landesstrafl3e L 3026 mdglich sein.

8.4 Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen

Innerhalb des Urbanen Gebietes MU ist zum Nachweis der gemalf’ Stellplatzsatzung der Stadt
Idstein erforderlichen Anzahl an Stellplatzen, zur Sicherung einer guten Freiraumqualitét sowie
zur bedarfsgerechten Nutzbarkeit der Stellplatze die Errichtung einer Tiefgarage sowie von
oberirdischen Stellplatzen vorgesehen. Die Errichtung oberirdischer Stellplatze und von Tief-
garagen ist in den tUberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Die Errichtung oberirdischer Carports und Garagen ist nicht zulassig. Diese Festsetzung dient
der eindeutigen Regelung zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Das zentrale Ziel besteht in der Unterbringung eines Grol3teils
der erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage, weshalb das Erfordernis der Uberdachung
oberirdischer Stellplatze nicht besteht.

8.5 Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich liegenden Verkehrsflachen ,Kronberger StralRe® und ,Bad Homburger
Stralle” werden entsprechend ihrer vorhandenen Nutzung als 6ffentliche StraRenverkehrsfla-
che festgesetzt.

Der Bereich zur Errichtung sechs o6ffentlicher Stellplatze im Stdwesten des Plangebietes wird
als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache* festgesetzt.

Die Festsetzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrten an der dstlichen Geltungsbereichs-
grenze begriindet sich in einem Zufahrtsverbot von der Landesstral3e L 3026 aus.
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8.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MalBhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen dienen generell der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft so-
wie der Sicherung eines hohen 6kologischen Standards der geplanten Neubauten.

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen sind unversiegelt zu belassen und mit Baumen, Strau-
chern, Rasen- oder Wiesenflachen zu bepflanzen, um die Versiegelung im Plangebiet so ge-
ring wie mdglich zu halten.

Um einerseits den Oberflachenabfluss des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verringern,
andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu férdern und um auf3erdem im Interesse des
Bioklimas so viel wie mdglich Verdunstungsflachen zu schaffen, sind oberirdische Stellplatze
und deren Zufahrten so herzustellen, dass Niederschlage versickern oder in angrenzende
Grin- bzw. Pflanzflachen entwéssert werden kénnen. Ebenfalls aus Sicht des Bioklimas und
zur Verringerung des Oberflachenabflusses des Regenwassers sollen die Dachflachen sowie
Tiefgaragendecken begrtint werden. Hierdurch wird neben dem unmittelbaren Effekt der Tem-
peraturverminderung und Erhéhung der Luftfeuchte zur Verbesserung des Kleinklimas (,Ver-
dunstungskalte*) auch eine Verminderung der Aufheizung von Gebauden (und damit des War-
meinseleffekts bei autochthonen Wetterlagen) erreicht.

Eine Kombination von Griindach und Solar-/Photovoltaikanlagen ist ausdrticklich erwiinscht
sowie Bestandteil der Objektplanung. Zur Klarstellung der Festsetzung wird daher die Zulas-
sigkeit der Kombination explizit festgesetzt.

Zusatzlich wird im Sinne eines hohen 6kologischen Baustandards eine verbindliche Fassa-
denbegriinung festgesetzt.

Die Erdandeckungen im Bereich der Dacher und Tiefgaragenunterbauung werden so festge-
setzt, dass hierdurch Aufwand und Nutzen der Festsetzung in einem ausgewogenen Verhalt-
nis stehen sowie ein Anwachsen und die Entwicklung der Pflanzungen gewahrleistet werden
koénnen.

Zur Einbindung der zukiinftigen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild wird am Ostrand
der Bauflache eine Flache fir die Erhaltung von Gehdlzen und eine Flache zur Anpflanzung
von Baumen und Strauchern sowie am Nord- und Ostrand eine Baumreihe mit grof3kronigen
Laubbdumen festgesetzt. Die Baumstandorte kbnnen so verschoben werden, dass zukunftige
Ein- und Ausfahrten sowie bestehende Leitungstrassen von den Pflanzungen nicht berihrt
werden. Die neu anzupflanzenden Baume, Straucher und Geholze sind zur dauerhaften Si-
cherung der Gebietseingrinung dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu er-
setzen.

Die Anzahl der festgesetzten Baume wird im Vergleich zur 3. Anderung des Bebauungsplans
,Bockshahn* geringfiigig ernhoht. In der 3. Anderung waren 21 Einzelbdume verbindlich fest-
gesetzt (s. Abbildung 22). Die 4. Anderung setzt 22 Einzelbaume zeichnerisch fest (s. Plan-
zeichnung). Zuséatzlich waren und sind die gemaR Stellplatzsatzung erforderlichen Baumpflan-
zungen vorgesehen. Im Lageplan (s. Abbildung 19 in Kapitel 7) sind alle von der Firma Blcher
geplanten Baumpflanzungen im Plangebiet dargestellt.
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Abbildung 22: Planzeichnung der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Bockshahn“ mit Kennzeich-
nung der festgesetzten Einzelbdume

Vorhandene und als zu erhalten festgesetzte Baume, Straucher und Gehdlze sind zur Wah-
rung des wertvollen Grinbestandes zu sichern und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wird zudem als Vermeidungsmal3-
nahme eine zeitliche Beschrankung von Rodungen und Baufeldbefreiung als Hinweis in die
Planung aufgenommen.

8.7 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor sowie zur Ver-
meidung und Minimierung von schadlichen Umwelteinwirkungen

(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzungen zum passiven Schallschutz basieren auf der schalltechnischen Stellung-
nahme der GSA Ziegelmeyer GmbH. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die vorliegenden Berechnungen zur Ermittlung der Gerauschimmissionen aus gewerbli-
chen Nutzungen (Nahversorgermarkt und Gewerbeflachen im Baufeld B1) fiihren in Hohe
der umliegenden nachstgelegenen wohngenutzten Gebaude / 6ffentlichen Gebaude (KITA
/ Schule) zu Gerauschimmissionen, deren Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert von
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tags 55 dB(A) einhalt und weiter unterschreitet. Die Unterschreitungen gentigen dabei dem
sog. "Irrelevanzkriterium” der TA Larm [Unterschreitung des Immissionsrichtwertes um > 6
dB(A)] zur Tageszeit, sodass auch Veranderungen in der Bewertung von "gewerblichen
Vorbelastungen" etc. keine Auswirkungen auf die Genehmigungssituation dieser gewerb-
lichen Nutzungen haben. Den Berechnungen liegt dabei gemé&nR derzeitigem Nutzerkon-
zept zugrunde, dass die zu erwartenden Versorgungsfahrten (Lkw-Anlieferungen mit Fahr-
zeugen > 7,5 t fir den Marktbetrieb) sowie weitere 4 Fahrzeuge der Kategorie "Sprinter"
(Kleinanlieferungen / Kurierfahrten) im Tageszeitraum (06:00 Uhr- 22:00 Uhr) auftreten.
Nachtanlieferungen der "Gro3-Fahrzeuge" sind fir das zugrundeliegende Nutzerkonzept
der Nahversorgung / Service-verkaufsflachen z.B. tegut... La&dchen mit ca. VK 320 m2 nicht
vorgesehen. Zur Abwicklung der Anlieferungsfahrten enthalt das Konzept fur das MU-Ge-
biet - vorlaufiger Planstand - eine im Norden des geplanten Gebaudes im Baufeld B1 aus-
gewiesene Bedarfszufahrt fir Andienung Nahversorgung.

[Anmerkung: Sollten in spateren Nutzungskonzepten entsprechende Anlieferungen im
Nachtzeitraum beabsichtigt sein, ist auf der Ebene der hierzu erforderlichen Baugenehmi-
gungsverfahren / Betriebsgenehmigungsverfahren durch eine projektbezogene Gerau-
schimmissionsprognose der Nachweis zu fiihren, dass die hierdurch hervorgerufenen Ge-
rauschentwicklungen durch Anlieferungsfahrten / Verladegerausche die am Gebaude gel-
tenden Immissionsrichtwerte fiir Urbane Gebiete - nachts 45 dB(A) - einhalten und unter-
schreiten. Auf der Ebene des Bauleitplanverfahrens sind "organisatorische Festsetzungen"
hierzu "vorauseilend" nicht mdglich.]

Durch den Anwohnerfahrverkehr kdnnen auf der Basis einer "immissionskritischen Bewer-
tung" des Anwohnerfahrverkehrs nach den Maf3staben fir "gewerbliche / anlagenbezo-
gene Gerauschimmissionen" nach TA Larm im unmittelbaren Ein- und Ausfahrtsbereich
zur Tiefgarage an dem "eigenen" Gebaude grenzwertige Ergebnisse [geringe Uberschrei-
tungen um +1 dB(A)] auftreten. Zur Sicherstellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte
auch in diesem Bereich wird daher empfohlen, die TG-Ein- und Ausfahrt mit einer schall-
absorbierenden Auskleidung des Ein- und Ausfahrtportals gemafd den Empfehlungen der
Parkplatzlarmstudie vorzunehmen.

Eine entsprechende Forderung kann im Baugenehmigungsverfahren im Bedarfsfalle auf-
genommen werden.

Alternative bzw. weitere Gerduschminderungen im Ein- und Ausfahrtsbereich kénnen z.B.
durch die Ubertunnelung (die auch als Wetterschutz dienen kann) erreicht werden. Zusétz-
lich wird die Empfehlung ausgesprochen, in der Grundrissgestaltung fir die Wohnungen
keine Schlafrdume / Kinderzimmer parallel der geflihrten TG-Ein- und Ausfahrt anzuord-
nen. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist zu prifen, inwieweit diese Regelungen als
"konkret-rechtliche Festsetzungen" aufgenommen oder im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens auf der Grundlage der dann konkretisierten Planung vorgegeben werden kon-
nen.”?

Entsprechend der Ausfilhrungen der Schalltechnischen Untersuchung werden zur Bewalti-
gung des Konflikts durch Verkehrslarm in der Planzeichnung Larmpegelbereiche dargestellt,
fur die im Textteil jeweilige bauliche (passive) SchallschutzmalRnahmen in Form von Anforde-
rungen an das Bau-Schalldamm-Mal3 der nach auf3en abschlieRenden Bauteile von schutz-
bedurftigen R&umen festgesetzt werden.

Daruber hinaus wird aufgrund des auf der Ebene der Bauleitplanung nicht auszuschlie3enden
Konflikts durch Gewerbelarm eine Festsetzung getroffen, die bei Nicht-Einhaltung der Immis-
sionsrichtwerte schallreduzierende MafRnahmen im Bereich von Warenandienungsbereichen
fordert.
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Ausnahmen von den jeweiligen Festsetzungen sind immer dann mdglich, wenn im nachgela-
gerten Baugenehmigungsverfahren eine Einhaltung der jeweiligen Immissionsrichtwerte nach-
gewiesen werden kann. Hierfur kommen dann sowohl bauliche Mal3nahmen als auch Betriebs-
beschrankungen o.a. in Betracht.

9 Landesrechtliche Festsetzungen

9.1 Beschaffenheit, Lage und Gestaltung von Stellplatzen sowie Abstellplatze fur
Fahrrader

Im Hinblick auf die bauordnungsrechtliche Festsetzung zur Beschaffenheit, Lage und Gestal-
tung von Stellplatzen wird auf § 5 Abs. 4 der Satzung der Stadt Idstein Uber Stellplatze oder
Garagen sowie Abstellplatze fur Fahrrader — Stellplatzsatzung — in der Fassung der 1. Ande-
rungssatzung vom 02.04.2009 Bezug genommen. Die Regelung wird durch die Festsetzung
in der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Bockshahn“ dahingehend ersetzt, dass eine Biinde-
lung der geforderten Baumpflanzungen ermdglicht wird. Daruber hinaus wird die Gré3e der
erforderlichen Baumscheibe durch die Vorgabe ersetzt, dass Baumbeete ein Volumen von
mindestens 12 m3 aufweisen mussen. Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Idstein in
der jeweils giltigen Fassung. Die Beachtung der Pflanzliste in den Hinweisen wird empfohlen.

9.2 Gestaltung der baulichen Anlagen

Zur gestalterischen Steuerung der Sockelhéhe in Bezug auf das Stra3enniveau der Bad Hom-
burger und der Kronberger Stral3e wird eine maximale Sockelhéhe von 50 cm festgesetzt. Der
untere Bezugspunkt zur Bemessung der maximal zuldssigen Sockelhthe betragt dabei 317 m
0. NN. Als Sockel gilt der durch eine andere Materialitét oder Farbigkeit in der Fassadenge-
staltung abgesetzte untere Gebaudeteil.

Weiterhin sind die Gebaudetechnik sowie Warenandienungsbereiche zugunsten der gestalte-
rischen Qualitat in die Architektur zu integrieren.

Zur Akzentuierung des nordlichen Gebietseingangs im Sinne des urbanen Auftaktes fur das
Wohngebiet ,Taunusblick® sollen als Gegenstiick zu den sudlich an das Plangebiet angren-
zenden Gebauden im Plangebiet nur Flachdacher errichtet werden.

9.3 Grundstucksfreiflachen

Die Vorgaben zur Gestaltung der Grundstticksfreiflachen dienen der Durchgriinung des Ge-
biets und der Reduzierung der versiegelten Flachen. Die Unzulassigkeit von flachenhaften
Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergéarten oder -schittungen, denen eine Abdichtung des Bodens
sowie der Ausschluss einer flachigen Begriinung zu eigen sind, soll zudem der Verarmung
von Arten (Flora und Fauna) entgegenwirken. Ausgenommen hiervon sind baukonstruktiv er-
forderliche Einbauten wie Spritzschutzstreifen an Geb&auden bis zu einer Breite von 0,5 m.

9.4 Umgang mit Niederschlagswasser

Gemal dem Hessischen Wassergesetz (HWG) ist das auf den privaten Grundstticken anfal-
lende Niederschlagswasser durch geeignete, mdglichst naturnahe Bewirtschaftungsanlagen
Zu verrieseln, zu versickern oder zu sammeln und zu verwerten. Niederschlagswasser, das
nicht oder nicht vollstandig verrieselt, versickert oder verwertet werden kann, kann in die die
Offentliche Kanalisation abgeleitet werden.

Informationen zur geplanten Entwasserung des Plangebietes sind dem Kapitel A10.2 zu ent-
nehmen.
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10 Ver- und Entsorgung

10.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage von Idstein und ist hinsichtlich der Trink-
und Ldschwasserversorgung grundsatzlich erschlossen.

Unter Bericksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung sind ge-
maf dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung“ in Mischgebieten Ml bei einer zuldssigen Zahl der Vollgeschosse von
mehr als drei Vollgeschossen und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von gro3er 0,7 im kon-
kreten Fall 96 m3/h bei einem MindestflieRdruck von 1,5 bar fir die Dauer von mindestens 2
Stunden zur Verfligung zu stellen. Da die Gebietskategorie des Urbanen Gebietes MU in dem
DVGW-Arbeitsblatt 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserver-
sorgung“ noch nicht enthalten ist, wird angenommen, dass hier die Regelungen analog eines
Mischgebietes MI gelten.

Nach Auskunft der Stadtwerke Idstein ist die Wasserversorgung im Baugebiet Bockshahn als
gesichert anzusehen. Bei den Geschosswohnungsbauten sind Druckerhéhungsanlagen ein-
zubauen.

10.2 Abwasserbeseitigung

Gemal dem damaligen Entwasserungsentwurf des Wohngebietes ,Taunusblick® aus dem
Jahr 2005 durfen auf dem Grundstiick des Plangebietes maximal 26,5 I/s dem Mischsystem
zugefuhrt werden. Zusatzlich anfallende Wassermengen mussen auf dem Grundstlick zurtick-
gehalten werden. Weiterhin muss geman DIN 1986-100 Punkt 14.9 ggf. ein Uberflutungsnach-
weis gefuhrt werden (Grundsticke > 800 m2 abflusswirksamer Flache).

Durch das Institut fur Geotechnik Dr. Jochen Zirfas GmbH & Co. KG, Limburg wurde ein hyd-
rogeologischer Bericht zur Versickerungsuntersuchung erstellt. Dieser kommt zu dem Ergeb-
nis, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet aufgrund der vorherr-
schenden Bodenbeschaffenheit nicht moglich ist.

Aus diesem Grund ist eine Speicherung des Niederschlagswassers in Rigolen vorgesehen.
Das gespeicherte Wasser kann zur Gartenbewasserung genutzt werden. Ubrige oder iiber-
schissige Niederschlagsmengen werden zeitverzdgert in die 6ffentliche Kanalisation abglei-
tet. Dies entspricht der landesrechtlichen Festsetzung zum Umgang mit Niederschlagswasser,
wie sie aus dem Hessischen Wassergesetz (HWG) und der textlichen Festsetzung im Bebau-
ungsplan abzuleiten ist.

Im Bereich des nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Kreisverkehrs befindet sich ein Re-
genwasserkanal, an welchen nach Abstimmung mit den Stadtwerken ldstein das gesamte
Plangebiet angeschlossen werden kann. Zusatzlich werden drei Rigolen errichtetet, welche
Uber ein Rickhaltevolumen von 8,43 m3 fur das westliche Wohngebaude, 13,24 m3 fur das
dstliche Wohngeb&ude sowie 19,26 m? fur das Geschéaftsgebaude verfliigen. Die gedrosselte
Einleitung in den Regenwasserkanal erfolgt unter Einhaltung einer Drosselabflussspende von
1-3 l/(s*ha).

Durch den Einbau von Rigolen wird eine Zurtickhaltung des Niederschlagswassers sowie die
Férderung des Grundwassers auf dem Baugrundstiick erreicht.

Ein Management mit dem anfallenden Niederschlagswasser fiihrt zu einer Einsparung bei den
Abwassergebihren und bringt bei Verwendung zur Freiflachenbewasserung einen 6kologi-
schen und 6konomischen Nutzen.
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Abbildung 23: Darstellung einer Rigole - Quelle: Firma Biicher, Idstein

10.3 Energiekonzept

Die Firma Buicher beabsichtigt das Energiekonzept nach dem aktuellen Gesetz zur Einsparung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kéalteerzeugung in Ge-
bauden (GEG 2024) umzusetzen und dabei komplett auf den Verzicht von fossilen Energie-
tragern zu setzen.

Die Warmeplanung fur die Versorgung der neuen Wohnungen soll mit einem Anteil von 100 %
aus rein regenerativen Energien erfolgen. Das Energiekonzept kann zum Erreichen der Klima-
schutzziele 2045 ein Vorzeigeprojekt fur die kommunale Warmeplanung werden.

Die Umsetzung der C02 neutralen Warmeerzeugung soll mittels dezentraler Abluftwarmepum-

penanlagen erfolgen. Es ist beabsichtigt in jeder Wohnung in dem Hauswirtschaftsraum eine
Warmepumpe auszufiihren.

Abbildung 24: Darstellung einer Abluftwédrmepumpe - Quelle: Firma Blcher, Idstein

Eine Abluftwarmepumpe ist eine Luftwarmepumpe, die die verbrauchte und warme Raumluft
als Energiequelle nutzt, anstatt die Auf3enluft zu verwenden. Die Abluft wird durch eingebaute
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Ventilatoren in die Warmepumpe geleitet. Abluftwarmepumpen sind daher effizient, umwelt-
freundlich und kdnnen den Energieverbrauch eines Haushalts deutlich reduzieren.

Die Effizienzklasse der zum Einsatz kommenden Abluftwarmepumpen betragt A++.

Die Kombination aus der Warmeerzeugung sowie der kontrollierten Wohnraumliftung macht
die Abluftwarmepumpe zu einem hdchstmdglichen energetischen Standard in Bezug die War-
meerzeugung und Warmeabgabe.

Eine weitere Anhebung des energetischen Standards wird durch das Ausfuhren einer Strom-
erzeugungsanlage (Photovoltaikanlage) auf dem Dach erfolgen.

Mindestens 70 % der Dachflachen sollen eine extensive Dachbegriinung erhalten. Die Min-
deststarke der Vegetationstragschicht betragt 10 cm zzgl. Filter- und Drainageschichten. Auch
hier fihrt die Kombination aus der Photovoltaikanlage und der Dachbegriinung zu einer Leis-
tungssteigerung der Stromproduktion von bis zu 8 %. Das liegt daran, dass die Pflanzen auf
dem Dach fir eine Kiihlung der Module sorgen, die sonst bei hohen Temperaturen an Effizienz
verlieren.

AulRerdem bietet die Dachbegriinung zusatzlich zu der besseren Optik aus rein 6kologischer
Sicht einen Lebensraum fir eine Vielfalt von Insekten.

Einen weiteren Beitrag zu einem hohen dkologischen Baustandard beabsichtigt die Firma Bu-
cher mit einer teilweisen Begrinung der Fassadenflaichen. Dabei sollen die Wandflachen bis
zu einer Hohe von 3,00 m - abzgl. der Fenster- und Turdffnungen - zu mindestens 50 % flachig
mit Rank- und Kletterpflanzen begrint, dauerhaft unterhalten und ggf. gleichwertig ersetzt wer-
den. Voraussetzung dafur bildet ein ausreichend breiter und wasserdurchlassiger Pflanzstrei-
fen. Damit soll das Mikroklima durch die Bildung von Sauerstoff und Kiihlung bei Hitze verbes-
sert werden.

Fur das nordliche, gewerblich genutzte Gebaude sind hierbei bis zu 200 m2 Flache fir Photo-
voltaik-Anlagen moglich sowie fir die zwei Wohngeb&ude bis zu 140 — 150 m? je Gebaude.

Wird das vorgestellte Energiekonzept fur das Neubaugebiet Taunusviertel gemaR der hier ge-
nannten Ausfiihrung der Firma Blicher umgesetzt, so kann dies als ein Vorzeigeprojekt fur die
kommunale Warmeplanung der Stadt Idstein vorgestellt werden.

Es wird Wohnraum geschaffen, der mit rein regenerativen Energietrdgern CO2-neutral ver-
sorgt wird und schon jetzt einen erheblichen Beitrag fiir das Erreichen der Klimaschutzziele
2045 leistet.

11 Artenschutz

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Biro GPM, Kronberg im
Taunus, eine faunistische Potentialbewertung durchgefiihrt. Diese kommt zu folgendem Er-
gebnis:

,Flr Flederméuse kann eine Zerstérung von Lebens- und Ruhestatten oder Tétung von
Individuen bei der Fallung der Gehdlze im Winter weitestgehend ausgeschlossen werden.

Bei den Vogeln ist der Wegfall von einzelnen Bruthabitaten im Bereich der dichten Hecken-
streifen auf der Flache relativ unwahrscheinlich. Eine T6tung von Individuen ist nicht zu
erwarten. Bei der Neupflanzung der Flache nach der Bebauung sollten ausschlief3lich ein-
heimische, dicht wachsende, StrAucher und Laubb&ume verwendet werden, in denen
maoglichst bald neue Brutplatze fir Vogel entstehen kénnen.
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Mogliche Vorkommen von streng geschiitzten Reptilien oder Amphibien im Untersu-
chungsgebiet sind aufgrund der isolierten Lage der Flache im Rand des dicht bebauten
Neubaugebiets nicht besonders wahrscheinlich.”®

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs wurden seitens der Offentlichkeit
Hinweise gegeben, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine (Weinberg-) Schne-
ckenpopulation vorhanden ist, die in der Potentialbewertung auf Grund des Zeitpunktes der
Erstellung des Gutachtens (Dezember 2021/ Januar 2022) nicht vorgefunden werden konnte.
Hierzu ist festzustellen, dass sich die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Bockshahn® auf einen
Ausschnitt eines rechtskréaftigen Bebauungsplanes bezieht, der mithin als naturschutzrechtlich
ausgeglichen betrachtet werden kann. Da der Artenschutz stets gesondert neben dem Natur-
schutz betrachtet werden muss, wurde im Rahmen des Verfahrens eine artenschutzrechtliche
Potenzialbewertung - was bei beschleunigten Verfahren im beplanten Innenbereich durchaus
Ublich ist - angefertigt, die zu dem Ergebnis kam, dass - unter den Ublichen Voraussetzungen
(wie z.B. Baufeldfreimachung auRerhalb der Brut- und Setzzeit) artenschutzrechtliche Kon-
flikte unwahrscheinlich sind bzw. ganzlich vermieden werden konnen.

Jetzt wurde nachtraglich mit der Weinbergschnecke eine gemanR Anhang V der FFH-Richtlinie
besonders geschitzte Art entdeckt. Somit tritt der Fall ein, dass unabhéngig vom Verfahrens-
bzw. Planungsstand hierfir eine Losung gefunden werden muss. Da nun aber die geschutzte
Art bereits entdeckt und bekannt ist - weitere kénnen laut vorliegender Potentialbewertung
weitgehend insbesondere aufgrund der isolierten Lage sowie der natlrlichen Ausstattung des
Geltungsbereiches ausgeschlossen werden -, wird in diesem Zusammenhang keine Notwen-
digkeit flir eine erneute Kartierung und auch nicht fir einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
gesehen.

Im ,Leitfaden flr die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen® (Hessisches Ministerium fur
Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz 2011, S. 7) wird im Hinblick auf Zu-
griffsverbote fur besonders und streng geschitzte Arten u.a. folgendes ausgefihrt:

»In Planungs- und Zulassungsverfahren sind jedoch die Maligaben des § 44 Abs. 5
BNatSchG zu beachten. Danach gelten die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei
der Durchfiihrung eines zugelassenen Eingriffs oder eines nach den Vorschriften des
BauGB zulassigen Vorhabens (B-Plane nach 8§ 30, wahrend Planaufstellung nach § 33, im
Innenbereich nach § 34) nur fur die Arten des Anhangs IV der FFH-RL und die européi-
schen Vogelarten. Auf einen besonderen Schutz nach der EG-VO Nr. 338/97 oder der
BArtschV kommt es nicht an. Alle Ubrigen Tier- und Pflanzen-Arten sind weiterhin als Be-
standteil des Naturhaushalts im Rahmen der Eingriffsregelung oder auch nach anderen
Rechtsgrundlagen (z.B. Belang i.S.d. § 35 Abs. 3 Nr. 5 BauGB) zu bericksichtigen.

Da es sich in vorliegenden Fall zum einen um ein zulassiges Vorhaben (hier: Anderung eines
rechtskraftigen Bebauungsplans) handelt und zum anderen die Weinbergschnecken nur nach
Anhang V der FFH-Richtlinie besonders geschiitzt sind, ist das artenschutzrechtliche Zugriffs-
verbot hier nicht gegeben und es missen keine gesonderten Ersatzhabitate 0.4. geschaffen
werden.

Aktuell besteht somit kein zwingender Handlungsbedarf. Spatestens im Sommer vor Beginn
der Bauausfihrung sollten alle Schnecken abgelesen und in geeignete Vegetationsstrukturen
(extensive Wiesen/Gehdlze/Ruderalflachen) in der weiteren Umgebung verbracht werden. Die
Maflinahme sollte in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde (UNB) erfolgen und
dokumentiert werden.
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12 Belange des Umweltschutzes

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt wird,
entfallt die Umweltpriifung. Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allge-
mein zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten.
Nach dieser Bestimmung ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Diese
gesetzliche Fiktion fuhrt dazu, dass die mit der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung verbundene Ausgleichsverpflichtung bei Bebauungsplanen der Innenentwick-
lung entfallt.

Da eine Kompensation nicht erforderlich ist, wird im Rahmen der Planung auf eine detaillierte
Bestandsaufnahme - insbesondere bezuglich vorhandener Biotop- und Nutzungstypen sowie
Bodenverhaltnisse - verzichtet. Bei der Planung handelt es sich um eine Uberplanung von
Flachen, fur die bereits Baurecht besteht.

Die im Rahmen der Bauleitplanung grundsétzlich zu prifenden Umweltbelange umfassen die
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1la BauGB aufgefiihrten Belange. Die nachfolgende tabellarische
Ubersicht dient als ,Checkliste“ fiir die im Rahmen der Planung zu beriicksichtigenden Be-
lange von Natur und Landschaft:

Belang Erlauterungen

Auswirkungen auf Tiere und | Eine Erfllung von Verbotstatbestanden des
Pflanzen § 44 BNatSchG kommt grundsétzlich nicht schon durch die
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) Aufstellung von Bebauungsplanen in Betracht, sondern erst
dann, wenn auf Grundlage des Bebauungsplans das kon-
krete Bauvorhaben umgesetzt wird. Im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens ist jedoch bereits méglichst festzustellen,
dass der Bebauungsplan nicht zwangslaufig auf Grund ar-
tenschutzrechtlicher Bestimmungen vollzugsunfahig und
damit im Hinblick auf 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB unwirksam
ist. Somit ist im Bebauungsplanverfahren zu prifen, ob ei-
ner Planrealisierung nicht Gberwindbare artenschutzrechtli-
che Hindernisse entgegenstehen.

Gemal der faunistischen Potentialbewertung ist unter Be-
ricksichtigung einer Vermeidungsmalinahme bei der Um-
setzung nicht mit einem Verstol3 gegen artenschutzrechtli-
che Bestimmungen zu rechnen.

Auswirkungen auf die Flache | Durch die Planung kommt es zu einer Inanspruchnahme
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) von bislang unbebauten Flachen, fiir die aber bereits Bau-
recht besteht. Insofern handelt es sich um die Uberplanung
einer seit langem fur eine Bebauung vorgesehenen Flache
im Zusammenhang mit umgebender Bebauung.

Auswirkungen auf den Boden | Das Grundstuick ist bislang unbebaut. Es hatte jedoch be-
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) reits auf Basis der 3. Anderung des Bebauungsplans bebaut
werden konnen. Die Eingriffe in den Bodenhaushalt wurden
im damaligen Bebauungsplanverfahren entsprechend kom-
pensiert. Die bauliche Ausnutzung wird gegeniber der
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Belang

Erlauterungen

Ursprungsplanung nicht erhéht (GRZ 1). Die mdogliche
Uberschreitung (GRZ 2) wird durch festgesetzte Dach- und
Tiefgaragenbegriinung sowie wasserdurchlassige Stell-
platzflachen weitgehend kompensiert.

Die Anwendung der ,Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umwelt-
prifung nach BauGB in Hessen" ist - unabhangig davon, ob
es sich um Verfahren nach 8 13 bzw. § 13a BauGB oder um
eine Anderung im Vollverfahren handelt - bei der Uberpla-
nung bereits bestehender Baurechte nicht sinnvoll.

Da es sich bei der 4. Anderung um eine Uberplanung eines
bereits rechtswirksamen Bebauungsplans handelt, sind die
Belange des Bodenschutzes auf die durch die 4. Anderung
hervorgerufenen zusatzlichen Beeintréachtigungen zu be-
schranken. Dies ist nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans angemessen (8§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Eine
vollstdndige Abarbeitung der Arbeitshilfe ist hier dem Pla-
nungszweck entsprechend nicht erforderlich, da im Plange-
biet bereits auf Grundlage des bestehenden Baurechtes
umfangreiche Bodenveranderungen zulassig sind. Zudem
entfallt gemaRk § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Kompensati-
onspflicht.

Auswirkungen auf den Boden
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, indem Flachen
innerhalb des Bebauungszusammenhangs fiir eine neuge-
ordnete Nutzung mobilisiert werden. Hiermit wird ein Beitrag
zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Auf3enbe-
reich geleistet. Daher ist der Bebauungsplan unter Ge-
sichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv zu
bewerten.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Auswirkungen auf das
Wasser
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

FlieR- oder Stillgewasser sind innerhalb des Plangebiets
nicht vorhanden. Trinkwasserschutz- oder Uberschwem-
mungsgebiete sind nicht betroffen.

Durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Flachenbefes-
tigungen flr Stellplatze, Dach- und Tiefgaragenbegrinung
sowie zum Umgang mit Niederschlagswasser werden die
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt minimiert.

Auswirkungen auf Luft/Klima
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Beeintrachtigung des Kleinklimas ist wegen der gerin-
gen FlachengroRe auf das Gebiet selbst beschrankt und
wirkt sich nicht wesentlich auf die Umgebung aus. Aufgrund
der festgesetzten max. zulassigen 3 Vollgeschosse kommt
es gegenuber der urspriinglichen Planung jedoch zu starke-
ren Verschattungseffekten.

Die derzeitige Freiflache wird in der ,Klimaanalyse der Stadt
Idstein”, Planungshinweiskarte - Ausschnitt Kernstadt -
(Seite 29) als eine Griin- und Freiflache mit dem ,Schutzbe-
darf 1. Prioritat" dargestellt (sehr hohe Bedeutung fiir die
Entwicklung des Kleinklimas in der Kernstadt Idstein).
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Belang

Erlauterungen

Allerdings ist festzustellen, dass fir die betreffende Flache
zum Zeitpunkt des Gutachtens (Juni 2021) durch den Be-
bauungsplan ,Bockshahn“ (2003) bereits Baurecht (fur ein
Sondergebiet - Nahversorgung) bestand und die Flache so-
mit seit 20 Jahren flr eine Bebauung vorgesehen ist.

Im Bebauungsplan sind eine Reihe von Mal3nahmen fest-
gesetzt, die sich positiv auf das Kleinklima auswirken
(Dachbegriunung, Neupflanzung von Hecken, Pflanzung
von Einzelbdumen, Tiefgaragenbegriinung, Verbot von
Schottergéarten)

Auswirkungen die Landschaft
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Durch die Planung kommt es nicht zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung oder Stérung des Stadtbildes, da das
Grundstuck innerhalb des Bebauungszusammenhangs
liegt und im Umfeld bereits eine bis zu dreigeschossige Be-
bauung vorhanden ist.

Auswirkungen auf die
biologische Vielfalt
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die biologische Vielfalt ist im Plangebiet als sehr gering ein-
zustufen. Durch die Planung gehen nur untergeordnete Bio-
topstrukturen verloren, so dass eine erhebliche Beeintrach-
tigung der biologischen Vielfalt im Stadtgebiet nicht zu er-
warten ist.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Ge-
biete

(8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Européische Vogel-
schutzgebiete) sind im Plangebiet oder dessen naherer Um-
gebung nicht vorhanden.

Umweltbezogene Auswirkun-
gen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

(8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes kommt es
gegenuiber der Ursprungsplanung (Sonstiges Sondergebiet
Nahversorgung) erkennbar nicht zu erheblichen zusatzli-
chen Auswirkungen hinsichtlich Larm, Geruch, Staube oder
sonstigen Beeintrachtigungen auf die menschliche Gesund-
heit. Dartber hinaus sind keine besonderen emittierenden
Betriebe oder Nutzungen im Plangebiet oder dessen néhe-
rer Umgebung bekannt. Es wird zudem auf die schallschutz-
technische Untersuchung verwiesen.

Umweltbezogene Auswirkun-
gen auf Kulturglter und sons-
tige Sachguter

(8 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Im Planbereich sind keine Kulturgiter (z.B. Boden oder Kul-
turdenkmale) bekannt.

Vermeidung von Emissionen
sowie sachgerechter Umgang
mit Abfallen und Abwéassern
(8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB)

Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes flihrt gegentber
der Ursprungsplanung erkennbar nicht zu einer wesentli-
chen Zunahme von Emissionen. Die ordnungsgemaé&liie Ent-
sorgung der anfallenden ublichen Abfélle und Abwasser
wird durch Anschluss an das Abwassernetz der Stadt si-
chergestellt. Zur Bewaltigung etwaiger Larmbelastungen in-
nerhalb des Plangebiets werden entsprechende Festset-
zungen zur Konfliktbewaltigung getroffen.
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Belang

Erlauterungen

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie sparsame und ef-
fiziente Nutzung von Energie
(8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

Zu diesen Belangen trifft der Bebauungsplan keine geson-
derten Festsetzungen. Hinsichtlich der Nutzung von erneu-
erbaren Energien sowie der Energieeinsparung wird auf die
bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzli-
chen Regelungen in ihrer jeweils gliltigen Fassung verwie-
sen. Der Bebauungsplan steht einer Nutzung von erneuer-
baren Energien nicht entgegen. Bezlglich der Energiever-
sorgung des Plangebietes sollen dezentrale Warmepum-
penanlagen mit Warmerlickgewinnung errichtet werden.
Zur Unterbringung von Photovoltaikanlagen auf Dachern
werden Uberschreitungen der festgesetzten maximal zulas-
sigen Gebaudehohe zugelassen.

Land-
von

Darstellungen  von
schaftsplanen  sowie
sonstigen Planen

(8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Der Landschaftsplan (Entwicklungsteil) der Stadt ldstein
sieht fir den Bereich des Kreisverkehrs eine Eingriinungs-
mafnahme vor (Nr. 77 ,Kennzeichnung des Ortseinganges
mittels Baumen®). Die Planung berlcksichtigt dieses Ziel
(Festsetzung einer Baumreihe).

Erhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat
(8 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)

Durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Be-
schliissen der Europédischen Gemeinschaften festgelegte
Immissionsgrenzwerte liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

(8 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Hinsichtlich der Wechselwirkungen zwischen den betroffe-
nen Schutzgitern sind keine sich negativ verstarkenden
Wechselwirkungen im Einwirkungsbereich des Vorhabens
(z.B. auf Grund anderer Planungen im Gebiet oder dessen
Umgebung) zu erwarten.

Auswirkungen, die aufgrund
der Anfélligkeit der nach dem
Bebauungsplan  zulassigen
Vorhaben flr schwere Unfalle
oder Katastrophen zu erwar-
ten sind

(8 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Urbanen Gebietes sind Storfall-
betriebe nicht zulassig. Insofern ist nicht damit zu rechnen,
dass von der Planung schwere Unfélle im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes ausgehen kénnen. Auch ist
auf Grund der Lage des Gebietes nicht mit Katastrophen
(z.B. Uberschwemmungen, Hangrutsche etc.) zu rechnen.

Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend um-
gegangen werden.

(8 1a Abs. 2 BauGB)

Die Planung dient der Innenentwicklung und der Nutzbar-
machung vorhandener Flachenreserven. Das Grundstiick
ist bereits seit langem flr eine Bebauung vorgesehen.

Tabelle 2: Umweltbelange

13 Verkehr

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Biro IMB Plan, Hanau,
eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Stadt Idstein plant iiber die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Bockshahn“ die Schaf-
fung eines stadtebaulich vertraglichen Ubergangs zwischen dem siidlich angrenzenden
Wohngebiet ,Taunusviertel und den nordwestlich befindlichen Gemeinbedarfsein-
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richtungen. Dabei soll dem hohen Bedarf an Wohnraum ebenso Rechnung getragen wer-
den wie der Sicherstellung einer ausreichenden Versorgung mit Gutern des taglichen Be-
darfs.

Das zugrundeliegende Bebauungs- und Nutzungskonzept sieht in Folge dessen eine Uber-
wiegende Wohnbebauung im sidlichen und eine [...] [gewerbliche] Nutzung im ndrdlichen
Baufenster vor. Neben gewerblichen Fladchen aus dem Bereich ,Bliro / Dienstleistungen®
soll hier auch Raum fur einen kleinflachigen Nahversorger geschaffen werden. Der Stell-
platzbedarf soll Gber eine Tiefgarage sowie oberirdische Stellplatze sichergestellt werden.
Die Anbindung der Tiefgarage sowie einzelner oberirdischer Stellplatze erfolgt Gber die
Kronberger Stral3e. Zwischen den Baufeldern ist ein Parkplatz insbesondere fiir die Kun-
den und Besucher vorgesehen. Die Anbindung erfolgt Gber die Bad Homburger Straf3e.

Die weiterfuhrende verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes fuihrt Gber den ndrdlich an
das Plangebiet angrenzenden Kreisverkehrsplatz ,L 3026 / Seelbacher Stralle” (KP-1).
Hierliber besteht eine gute Anbindung an das regionale und lUberregionale Verkehrsnetz.
Die Aufgabe der vorliegenden Verkehrsuntersuchung waren die Uberprifung und der
Nachweis der verkehrlichen ErschlieBung und im vorliegenden Fall der Leistungsfahigkeit
der Anbindung an die LandesstralRe 3026.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass sowohl der Kreisverkehrsplatz als auch die wei-
teren Knotenpunkte im Umfeld des Plangebietes die flr den Prognosehorizont 2035 ermit-
telten Verkehrsbelastungen in ,sehr guter” Weise aufnehmen und abwickeln kénnen. Wei-
tere bauliche MaRhahmen sind nicht erforderlich.

Zusammenfassend kann aufgrund der gefuhrten Nachweise die verkehrliche ErschlieBung
des Bebauungsplans ,Bockshahn (4. Anderung) (iber die vorgesehene ErschlieRung und
das vorhandene Verkehrsnetz auch in Zukunft gewahrleistet werden und ist somit gesi-
chert.“¢

LFur die Fullgédnger stehen in allen umliegenden Strallenrdumen beidseitig Gehwege zur
Verfugung. Der Radverkehr wird im stadtischen Verkehrsnetz auf der Fahrbahn mitgefinhrt.
Dies ist aufgrund der eingerichteten Tempo-20-Zone bzw. der stellenweise ausgewiese-
nen verkehrsberuhigten Bereiche die Regelldsung gemaf der RASt 06. Entlang der orts-
umgehenden LandesstralRe 3026 verlauft ein gemeinsamer Geh- und Radweg.

Das Plangebiet ist gut an das regionale Busliniennetz angebunden. Nérdlich im Bereich
des Schulzentrums (rund 200 m) befindet sich die Bushaltestelle ,, Taubenberg®, stidlich an
der L 3026 (rund 300 m) die Haltestelle ,, Taunusviertel“. Von hier aus besteht in der Regel
1 - 2 Mal in der Stunde eine Verbindung von und zur Stadtmitte und zum Bahnhof Idstein
(Buslinien 222, 230 und 265). Dariiber hinaus verbinden diese sowie zahlreiche weitere
offentliche (Schul-)Buslinien die Stadt Idstein mit den Nachbarorten in Richtung Norden bis
Bad Camberg und in stidliche Richtung bis Niedernhausen und dariiber hinaus bis Wies-
baden und Eltville.*®

Maflnahmen oder Festsetzungen zur Sicherstellung einer geregelten ErschlieBung tber den
Bestand hinaus sind daher nicht erforderlich.
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