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Anlass der Planaufstellung

Die Stadt Idstein liegt am Rande des Ballungsraums Rhein — Main. Auch in Zukunft wird eine gro-
Be Nachfrage nach Wohnungen in der Stadt bestehen. Durch die Ausweisung von Wohnbaufla-
chen soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ermoglicht werden.

Rahmenbedingungen der Planung

Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am sudlichen Rand der Kernstadt. Es wird im Osten durch die L 3026 be-
grenzt. Im Suden geht das Planungsgebiet in das Gassenbachtal uber. Westlich grenzt das Wohn-
gebiet ,Taubenberg“ und im Norden das Schulzentrum an.

Am Rand des Planungsgebiets, sudostlich, befindet sich ein Asphaltmischwerk

/ R

Planungsrechtliche Situation

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als Wohnbauflache ausgewie-
sen. Fur die Flache des Asphaltmischwerks wurde keine Nutzung festgelegt.

Der Flachennutzungsplan wird zur Zeit fortgeschrieben. Das Verfahren nach §3(2) Bau-GB ist in
Vorbereitung (August 2003). Der Bebauungsplan entspricht mit seinen Festsetzungen der zukunf-
tigen Darstellungen des Fortschreibung.

Der Bebauungsplan soll vor dem Flachennutzungsplan zur Rechtskraft gebracht werden. Aus die-

sem Grund wird eine separate Anderungen des Flachennutzungsplans! fur den Einflussbereich
des Bebauungsplans durchgefuhrt (Parallelverfahren).

Die 24. Anderung des Flachnutzungsplan beinhaltet die erforderlichen Darstellungen, siehe dort.

Seite 3 von 38
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Der Bebauungsplan berucksichtigt gemaB §1 (4) Bau-GB die Ziele der Raumornung. Im Anhang 1,
im Abschnitt 3, wurden die Ziele der Raumordnung fur den Planungsraum aus dem RPS 2000 ab-
geleitet.?

Stadtebauliche Zielsetzungen

Fur die Entwicklung des odstlichen Randes der Kernstadt wurde 1993 ein stadtebauliches Gutach-
terverfahren durchgefuhrt. Das Planungsgebiet war der Bereich ,Seelbacher StraBe“, das ,Schul-
zentrum® und der Bereich ,Auf der Bockshahn®.

Zur Verbesserung der innerstadtischen Verkehrsverteilung war eine neue StadtstraBe zwischen L
3026 und dem Gewerbegebiet ,Am Worzgarten" eine wesentliche Planungsvorgabe.

Aufgabe des Gutachterverfahrens war die Entwicklung einer stadtebaulichen Konzeption, mit dem
Nutzungsschwerpunkt ,Wohnen*.

Fur den Bereich ,Sudliche Eisenbach“ wurde ebenfalls ein Konzept der Siedlungsentwicklung er-
arbeitet, mit dem Schwerpunkt "gewerbliche Entwicklung".

In einer langeren Diskussions- und Entscheidungsphase wurden aus dem Ergebnis des Gutach-

terverfahrens und der Gesamtbetrachtung der stadtebaulichen Entwicklung am sudlichen Stadt-
rand die Rahmenbedingungen des Bebauungsplans ,Bockshahn® entwickelt.

Berucksichtigung von Belangen, die bezuglich der Abwagung besonders konflikttrachtig
sind.

Neue Baugebiete am sudlichen Rand der Kernstadt werden einen verstarkten Oberflachen- und
Schmutzwasserabfluss zur Folge haben. Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan steht ein
wirksamer Hochwasserschutz. Die HochwasserschutzmaBnahmen mussen zeitgleich mit der Er-
schlieBung des Baugebiets hergestellt werden. Planungen dazu sind in Vorbereitung (August
20083).

Beteiligung der Burger und Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange

Stellungnahmen der Trager offentl. Belange (§4 Bau-GB)

Bei dem Beteiligungsverfahren wurden keine Belange erkennbar, die der Planung grundsatzlich
entgegenstanden.

Beteiligung der Burger (§3 (1 u. 2.) Bau-GB)

Bei dem Beteiligungsverfahren wurden keine Belange erkennbar, die der Planung grundsatzlich
entgegenstanden.

Feststellung der UVP - Pflicht

Nach §3 (2) Bau-GB ist bei Bebauungsplanen anzugeben, ob eine Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVP) durchgefuhrt oder nicht durchgefuhrt werden soll. § 3b UVPG regelt die Ver-

2 Stadt Idstein, 2003: Anhang 1 -Variantendiskussion zum Bau einer anbaufreien stadtischen HauptverkehrsstraBe

"Suidtangente"-
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pflichtung zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung und verweist auf die Anlage
1, Liste der "UVP-pflichtigen Vorhaben". Die Siedlungserweiterung "Bockshahn" ist nach
Ziff. 18.7.2 der Anlage 1 ein Vorhaben fur das eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls er-
folgen muss (Stadtebauprojekt mit einer Grundflache von 20.000 bis weniger als 100.000
m2). Nach der stadtebaulichen Bilanzierung betragt die Summe der Grundflachen (§19 (2)
BauNVO) im Planungsgebiet ca. 23.500 m2. In diesem "Fall " ist § 3c UVPG anzuwenden.
Er weist auf die Anlage 2 "Kriterien fur die Prufung des Einzelfalls" hin. Auf der Grundlage
dieser Kriterien erfolgt die Feststellung, ob eine UVP durchgefuhrt werden muB.

Kriterien fur die Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 2 des UVPG

Die Kriterien der Anlage wurden als Gliederungspunkte verwendet und sind "kursiv" dargestellt. Zu
den Kriterien (Gliederungspunkten) wurden die vorhabenbezogenen Angaben gemacht.

Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu
beurteilen.

GroBe des Vorhabens

Die GroBe des Planungsgebietes betragt 21,6 ha, davon sind 10,9 ha Bruttobauland. Ein groBer
Teil des Planungsgebietes ist als Grunflache mit Zweckbestimmung fur MaBnahmen nach §9 (1)
Nr. 20 BauGB ausgewiesen.

Die Grundflache nach § 19 (2) BauNVO hat eine GroBe von insgesamt 23.500 m2. Das Vorhaben
liegt damit an der unteren Beurteilungsgrenze, die eine Prufung des Einzelfalls erforderlich werden
laBt.

Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb des Bruttobaulandes befinden sich keine Wasserflachen. Der Gassenbach gehort zum
Planungsgebiet, ist aber Bestandteil der Grunflachen und wird durch landespflegerische MaBnah-
men dkologisch aufgewertet.

Durch die Versiegelung auf den Flachen des Bruttobaulandes erfolgt eine AbfluBverscharfung fur
das Niederschlagswasser. Ein Ausgleich erfolgt durch die Errichtung einer Hochwasserschutzanla-
ge im Worsbachtal, im Verlauf der Sudtangente. Diese Hochwasserschutzanlage ist auch ohne
das Vorhaben aus Grunden des "allgemeinen" Hochwasserschutzes in Idstein erforderlich.

Innerhalb des Bruttobaulandes erfolgt eine Bodenversiegelung im, fur Siedlungsgebiete Ublichen
Umfang. Im Planungsgebiet befindet sich ein Gewerbebetrieb, mit einer groBeren versiegelten Fla-
chen. Er wird aufgegeben. Auf dem Betriebsgelande entstehen Wohnbauflachen.

Das Bruttobauland befindet sich groBtenteils in einer Arrondierungsflache, im Anschluss des Bau-
gebiets "Taubenberg". Es erfolgt dadurch keine wesentliche Veranderung des Landschaftsbildes.
Es handelt sich um landwirtschaftliche Nutzflachen, deren GroBe und Lage die Bewirtschaftung
einschrankt.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt wurden im landschaftsplanersichen Fachbeitrag ermittelt. Durch
planungsrechtliche Festsetzungen erfolgt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Ausgleich.

Abfallerzeugung
Die Abfallerzeugung liegt im Umfang ublicher Siedlungsgebiete.
Umweltverschmutzung und Belastigungen

Umweltverschmutzung sind nur durch die Beheizung der Wohngebaude zu erwarten. Der Bebau-
ungsplan begrenzt durch seine Festsetzungen diese Umweltverschmutzung.
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Belastigungen kbnnen durch Verkehrslarm entstehen. Auf der Grundlage einer Larmuntersuchung
wurden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Larmschutz aufgenommen.

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien

Beim Vorhaben kommen keine Stoffe und Technologien zur Anwendung, die mit einem erhdhten
Unfallrisiko in Verbindung stehen.

Standort der Vorhaben

Die dkologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mbglicher-

weise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und

Schutzkriterien unter Beriicksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ih-

rem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen.

Bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Flache fur Siedlung und Erholung,

fur land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fir sonstige wirtschaftliche

und offentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskriterien).

Durch das Vorhaben werden keine der genannten Nutzungs- und Schutzkriterien wesentlich be-
einfluBt. Es handelt sich Uberwiegend um Arrondierungsflachen, mit guter Integration in das vor-
handene Siedlungsgebiet.

Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und Land-
schaft des Gebietes (Qualitatskriterien)

Das Planungsgebiet besitzt keine besonderen Qualitatsmerkmale fur die genannten Faktoren. Es
ist durch die Siedlungsentwicklung (angrenzende Nutzungen, z.B. Schule, Wohngebiet, Gewerbe-
betrieb, etc.) bereits vorbelastet.

Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete und von Art
und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien)

Im Bundesanzeiger gemaB §19a Abs. 4 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt ge-
machte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzge-
biete

Diese Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Naturschutzgebiete gemaB §13 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits
von dem Buchstaben a erfasst

Diese Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Nationalparke gemaB $14 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von
dem Buchstaben a erfasst

Diese Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaB den §§ 14 a und 15 des
Bundesnaturschutzgesetzes

Diese Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.
Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaB § 20 ¢ des Bundesnaturschutzgesetzes
Diese Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Wasserschutzgebiete gemaB § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach Landeswas-
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serrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete ge-
maB § 32 des Wasserhaushaltsgesetzes

Diese Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitats-
normen bereits iiberschritten sind

Diese Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Siedlungs-
schwerpunkte in verdichteten Raumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des Raum-
ordnungsgesetzes

Das Vorhaben entspricht diesen Forderungen.

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Boden-
denkmale oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbe-
horde als archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.

Diese Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.
Merkmale der moglichen Auswirkungen

Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den
Nummern 1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist folgendem Rech-
nung zu tragen:

AusmabB der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevolkerung)

Die Auswirkungen bleiben lokal begrenzt und sind als geringfugig einzustufen.

Die Verscharfung des Niederschlagswasserabflusses wird durch die Errichtung einer Hochwasser-
schutzanlage ausgeglichen.

Die Bevolkerung ist von keinen Auswirkungen betroffen, die das fur Siedlungsgebiete Uibliche MaB
Ubertreffen. Die Auswirkungen durch den Verkehrslarm werden durch LarmschutzmaBnahmen auf
ein vertragliches MaB verringert.

Die Auswirkungen auf den Nauturhaushalt werden durch AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans kompensiert.

Etwaigen grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen
Es werden keine grenzuberschreitenden Auswirkungen erwartet.
Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

Die Auswirkungen stehen im Zusammenhang mit der geplanten Nutzung des Gebietes. Es handelt
sich um ein Wohngebiet. Die Auswirkungen sind komplex aber nicht erheblich.

Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Folgende Auswirkungen sind zu erwarten:
Verscharfung des Niederschlagswasserabflusses
Verkehrslarm,

Eingriffe in den Naturhaushalt

Weitere Auswirkungen sind nicht erkennbar. Die Auswirkungen werden durch Verminderungs- und
MinimierungsmaBnahmen ausgegelichen.
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Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

Es handelt sich um ein Wohngebiet. Dadurch entstehen nutzungsbedingte dauerhafte Auswirkun-
gen. Sie sind nicht umkehrbar. Durch die stadtebauliche Konzeption und die planungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans werden negative Folgen fur die Umwelt vermieden.

Zusammenfassung der Vorprufung und Ergebnis

Die Vorprufung kommt zu dem Ergebnis, dass Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten
sind. Diese Auswirkungen werden vom Trager des Vorhabens durch Vermeidungs- und Verminde-
rungsmaBnahmen ausgeglichen.

Grundlagen der Vermeidung- und VerminderungsmafBnahmen sind durch den landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag, die Larmuntersuchung und durch den Fachbeitrag zum Hochwasserschutz er-
arbeitet worden. Weitere Grundlagen sind die Verkehrsleitlinien der Stadt Idstein sowie die im Rah-
men des Stadtmarketing erarbeiteten Ziele der Stadtentwicklung.

Unter Berucksichtigung dieser Grundlagen wurde die stadtebauliche Konzeption des Bebauungs-
plans (Vorhabens) entwickelt.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans beinhalten die Rechtsinstrumente
um erhebliche Umweltauswirkungen zu vermeiden. In der Begrundung zum Bebauungsplan sind
die Festsetzungen des Bebauungsplans erklart. Es erfolgt der Nachweis, dass das Vorhaben fur
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist.

Die Vorprufung laBt keine erheblichen Umwelteinwirkungen erkennen. Eine Umweltvertrag-
lichkeitsprufung ist nicht erforderlich.

Umweltbericht

Beschreibung der Festsetzungen
Angaben zum Standort

Das Planungsgebiet liegt am suidlichen Rand der Kernstadt. Nordwestlich grenzt das Wohngebiet
"Taubenberg" an das Planungsgebiet, nordlich das Schulzentrum, dstlich die L 3026. Die weiteren
angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt.

Art des Vorhabens

Es handelt sich einen Bebauungsplan der Stadt Idstein. Er schafft die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die folgenden MaBnahmen:

Bau einer leistungsfahigen siidlich der Kernstadt verlaufenden ErschlieBungsstraBBe (Siidtangen-
te),

Siedlungserweiterungsflache "Bockshahn", bestehend aus einem Sondergebiet "Nahversorgung”,
einer "Gemeinbedarfsflache" und einem "allgemeinen Wohngebiet".

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Die GroBe des Planungsgebietes betragt 21,6 ha, davon sind 10,9 ha Bruttobauland. Ein groBer
Teil des Planungsgebietes ist als Grunflache mit Zweckbestimmung fur MaBnahmen nach §9 (1)
Nr. 20 Bau-GB ausgewiesen.

Die Grundflache nach § 19 (2) BauNVO hat eine GroBe von insgesamt 23.500 m2.
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6.1.4 Darstellung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt fur das Planungsgebiet, im wesentlichen, die nachfolgenden Festset-
zungen:

Allgemeines Wohngebiet;

Sondergebiet firr die Nahversorgung

Gemeinbedarfsflache "Kindergarten";

Offentl. Verkehrsflachen (mit Darstellung von Béschungen und Verkehrsgriinflachen)
Offentliche Griinflachen;

Regelungen zur Bepflanzung;

MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Die Festsetzungen sind in Ziffer 7 ff. begrundet.

6.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens

6.2.1 Bestandsbeschreibung

Eine detaillierte Beschreibung des Bestands ist im "Landschaftsplanerischen Fachbeitrag" im Ab-

schnitt "Analyse und Bewertung von Landschafts- und Nutzungsstruktur" enthalten-3
Die wesentlichen Nutzungsmerkmale werden in der folgenden Tabelle beschrieben:

Nutzungstyp Auspragung

Siedlungsflache Das Planungsgebiet liegt am Rand einer groBBeren Siedlungsflache. In
unmittelbarer Ndhe befinden sich Wohngebéude. Auf einer Teilflache
befindet sich ein Asphaltmischwerk.

Erholungsflache Der Siedlungsrand befindet sich an einer relativ ausgeraumt landwirt-
schaftlichen Nutzflache. Die Erholungsnutzung ist dadurch nicht stark
ausgepragt.

Fiir die Erholungsnutzung ist die Talsenke des Gassenbachtals von Be-
deutung.

Landwirtschaftliche Nutzung Das Planungsgebiet liegt auf einer landwirtschaftlichen Nutzflache
(Ackerbau).
Forstwirtschaftliche Nutzung keine

Verkehr Das Planungsgebiet grenzt an einen Wirtschaftsweg, der zeitweise fur
den Anliegerverkehr genutzt wird. Am 6stlichen Rand des Planungs-
gebietes befindet sich die L 3026.

Versorgung Die Versorgungseinrichtungen miissen fur das Planungsgebiet neu her-
gestellt werden
Die erforderlichen Entsorgungseinrichtungen miussen fur das Pla-

Entsorgung nungsgebiet neu hergestellt werden

3 Anlage 1 zur Begrundung, Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (LFB) zum Bebauungsplan "Bockshahn" der Stadt
Idstein, Buro fur Freiraum- und Landschaftsplanung, Garten und Landschaftsarchitekt Erhard Wilhelm, JahnstraB3e 2,
65558 Heistenbach, Tel. 06432-989842
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Untersuchungsrelevante Schutzguter und ihre Funktion

Im "Landschaftsplanerischen Fachbeitrag" sind sehr umfangreiche Untersuchungen zu den
Schutzgutern vorgenommen worden.

Die fur die einzelnen Schutzguter relevanten Aspekte und Funktionen, die durch die vorhabenbe-
zogenen Wirkungen mehr oder minder stark beeintrachtigt werden konnen, sind nachfolgend auf-
gezeigt.

Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind die Wohnumfeldfaktoren (Wohnfunktion, Erholungs- und Freizeitfunktion,
Larmschutz) von Bedeutung.

An der Grenze zum Wohngebiet "Taubenberg" wird die Schallimmission durch die geplante Sud-
tangente den fur Wohngebiete zulassigen Wert nicht Uberschreiten.

Die Erholungs- und Freizeitfunktion des vorh. Siedlungsrandes ist nicht stark ausgepragt. Eine we-
sentliche Beeintrachtigung dieser Funktion ist durch die Erhaltung des Gassenbachtals als Grun-
raum nicht zu erwarten.

Aus diesen Grunden werden durch das Vorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Mensch erfolgen.

Schutzgut Pflanze

Die Flachen im Plangebiet unterliegen, bis auf wenige Saumbereiche, Wirtschaftswege, und Nutz-/
Freizeitgarten, einer landwirtschaftlichen Nutzung.

Die Begleitvegetation der ackerbaulichen Kulturen weist auf keine floristischen Besonderheiten
hin. In der “Roten Liste” aufgefuhrten Arten wurden nicht kartiert. Bei der Grunlandvegetation ver-
halt es sich ahnlich; nur kleinflachig im Bereich des Gassenbachs treten verstarkt Zeigerarten
wechselfeuchter Standorte auf.

Bei den krautigen Staudenfluren (Saume, Raine, Ruderalfluren) treten feuchtezeigende Arten
kleinflachigauf.Wechselfeuchte bis feuchte Standorte sind entlang des Gassenbachs vorhanden.

Als wertvoll und grundsatzlich erhaltenswert ist die Gassenbachaue einzustufen.

Schutzgut Tier

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag ordnet in den Tabellen den Einzelbiotopen jeweils Tierar-
ten zu, die bei den Kartierarbeiten vorgefunden wurden. Gesonderte faunistische Untersuchungen
wurden nicht durchgefuhrt.

Von den aufgefuhrten Arten werden einige in den “Roten Listen” gefuhrt bzw. gelten als Arten der
Vogelschutzrichtlinie (Rotmilan), ohne dass sie als Brutvogel spezifische Biotopstrukturen oder Ha-
bitate des Plangebiets in Anspruch nehmen.

Als Lebensraum mit hoher tierdkologischer Bedeutung wird das FlieBgewasserbokosystem des
Gassenbachs hervorgehoben.

Die Offenlandbereiche aus Acker- und Wiesenflachen, die fur die Arten der Agrarbiozbnose typi-
sche Lebensraume darstellen, werden in ihrer Wertigkeit als gering bis mittel eingestuft (vgl. LFB,
Bewertungsmatrix Biotop- und Artenschutz).
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Schutzgut Boden

Die Boden innerhalb des Planungsgebietes unterliegen Uberwiegend einer landwirtschaftlichen
Nutzung. Der Anteil an befestigten und versiegelten Flachen ist mit Ausnahme der Flachen des As-
phaltmischwerkes, relativ gering.

Besonders seltene, regional wenig verbreitete Boden stehen nicht an. Zu den Boden mit geringer
Verbreitung z&hlen die Auenbdden im Bereich des Gassenbachs. Ihre Funktion und Bedeutung ist
auch im Zusammenhang mit der Lebensraumfunktion und dem (Boden-) Wasserhaushalt zu se-
hen.

6.2.2.5 Schutzgut Wasser

6.2.2.6

6.2.2.7

6.2.2.8

6.2.2.9

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterschei-
den.

Das Schutzgut Wasser wird im wesentlichen durch die weitere Versiegelung des Planungsgebietes
beeinfluBt. Der OberflachenwasserabfluB wird erhdht und die Grundwasserneubildung beeinfluBt.
Das FlieBgewasser "Gassenbach" wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Luft

Luftverunreinigungen kdnnen sich durch die Heizungsanlage und durch den ErschlieBungsver-
kehrs ergeben.

Durch das Vorhaben werden sich keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut einstellen.
Die Flachen haben keinen signifikanten EinfluB auf die Kaltluftentstehung und den Kaltluftabfluf3.

Schutzgut Klima

Das klimameliorative Leistungsvermodgen der Flachen und der Vegetation fur die lokalen Klimabe-
dingungen ist nicht besonders ausgepragt. Weder fur den Schutz, den Abbau oder die Bindung
von Schadstoffen noch zur Minderung von Larm bestehen wirksame Vegetationsstrukturen oder
topografische Gegebenheiten.

Die offenen Acker- und Grunlandflachen zahlen zu den Kaltluftentstehungsflachen, von denen bei
entsprechender Wetterlage Kaltluft in die Gassanbachaue abflieBt.

Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet liegt am Rand des Siedlungsgebietes. Die Topographie ist starker ausgepragt.
Dadurch beeinfluB das Planungsgebiet das Stadt- und Landschaftsbild (Fernsicht).

Die vorhandenen baulichen Anlagen treten markant hervor (Taubenbergbebauung und Asphaltmi-
schwerk).

Schutzgut Kulturguter

Kulturguter werden vom Vorhaben nicht beeintrachtigt.

6.2.2.10 Schutzgut Sachguter

Sachguter werden vom Vorhaben nicht beeintrachtigt.



Stadt Idstein
Bebauungsplan "Bockshahn" - Begrundung

6.2.2.11 Schutzguter - Wechselwirkung

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabenbezogene Wirkungen,
sondern um solche Wirkungen, die durch gegenseitige Beeinflussung der Schutzguter entstehen.
Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen vom Schutzgut Mensch aus.

Schutzgut

Mensch

Pflanze

Tier

Boden

Wasser

Wechselwirkung

Der Mensch nimmt den Siedlungsrand und die angrenzenden Nutzflachen als Teil
der anthropogen gepragten Kulturlandschaft wahr. Die Bedeutung der landwirt-
schaftlichen Nutzflachen fur das landschaftliche Erscheinungsbild ist gering, die der
standorttypischen Gehdlzbestande hoch.

Unmittelbare bioklimatische Wechselwirkungen bestehen nicht.

In Siedlungsnahe halten sich bevorzugt ubiquitare Tierarten auf. Arten mit hohen
Fluchtdistanzen meiden die Nahe zu menschlichen Siedlungen und Verkehrswe-
gen. Die Schutzguter “Boden, Wasser, Luft” Uben im Plangebiet keinen direkten
EinfluB auf das menschliche Wohlbefinden und die Gesundheit aus.

Die Vegetation ist stark kulturbetont, die Artenvielfalt eingeschrankt. Es handelt sich
Uberwiegend um eu- bis mesohemerobe Kulturbkosysteme. Die Vegetationsent-
wicklung wird auch zukunftig wesentlich durch den Menschen beeinfluBt werden.
Wegen der landwirtschaftlichen Nutzung sind die Wechselwirkungen zu den
Schutzgutern Mensch, Boden, Tiere und Klima nicht wesentlich ausgepragt.
Engere Wechselwirkungen bestehen zwischen der Anbauform und den Bodenver-
haltnissen und dem Klima.

Der EinfluB der Vegetationsdecke auf den Boden ist besonders ausgepragt im Be-
reich geschlossener Gehblzbestande; er nimmt zu Ackerflachen und uberwiegend
vegetationsfreien befestigten Flachen entsprechend ab. Ein vergleichbarer Wir-
kungszusammenhang besteht auch zum Wasserhaushalt.

Die Besiedlung der Agrarbiozdnose durch freilebende Tiere hangt wesentlich mit
der Nutzung zusammen.

Insbesondere auf Ackerflachen wird das Artenspektrum stark eingeschrankt. Wech-
selwirkungen zur Pflanzenwelt sind stark eingeschrankt.

Auf die dkologische Funktion des Bodens, des Wasserhaushalts und des Bioklimas
hat die freilebende Tierwelt keinen signifikanten EinfluB (mit Ausnahme des Boden-
edafons).

Die Wechselwirkungen zu anderen Schutzgutern sind nicht wesentlich ausgepragt.
Die dkologische Bodenfunktion steht im kausalen Zusammenhang zum Wasser-
haushalt. Das naturliche Ertragspotential ist mittel bis hoch. Der Boden im Pla-
nungsgebiet besitzt jedoch nur eine geringe Versickerungsleistung.

Besondere Standortmerkmale fur die Entwicklung wenig verbreiteter oder seltener
Biotopstrukturen weisen die Flachen nicht auf.

Die wesentlichen Standortmerkmale werden durch die Bodeneigenschaften beein-
flusst. Die potentielle naturliche Vielfalt an Pflanzen und letztlich auch an freileben-
den Tieren wird davon beeinflusst. Bbden mit besonderen Standortvoraussetzun-
gen finden sich nur im Bereich der Gassenbachaue (hygromorphe Bboden). Kausale
Zusammenhange bestehen ebenfalls zwischen der dkologischen Bodenfunktion
und dem Wasserhaushalt des Bodens.

Die Eignung der Bdden fur die landwirtschaftliche Nutzung ist im Bereich "Bock-
shahn" eingeschrankt (Lage, Topografie).

Weniger signifikant sind die Wechselwirkungen zum Standortklima und der EinfluB
der Flachen auf siedlungsklimatische Bedingungen.

Im Planungsgebiets befinden sich der Gassenbach. Das Schutzgut Wasser hat
eine Wechselwirkung mit dem Schutzgut Boden, soweit es sich um die Versicke-
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rung von Niederschlagswasser handelt.

vgl. Schutzgut “Boden”

Eine besondere Gefahrdung des Schutzguts “Wasser” besteht nicht. Das FlieBge-
wasser "Gassenbach" wird von den Planungen nicht beeintrachtigt.

Auf die engen Wechselbeziehungen zwischen Bodenfunktion und Wasserhaushalt
wurde bereits hingewiesen.

Daruber hinaus Uben die FlieBgewasser einen wesentlichen EinfluB auf die Topo-
grafie und die Nutzungsbedingungen aus. Besondere Anzeichen fur erosive Vor-
gange in der Landschaft finden sich nicht.

Das klimameliorative Leistungsvermogen der Flachen ist gering. Relevante Wech-
selbeziehungen bestehen nicht.

Der EinfluB auf die siedlungsklimatischen Verhaltnisse ist nicht besonders ausge-

pragt.

Stark exponierte Flachen mit besonderen standortklimatischen Verhaltnisse kom-

men im Plangebiet nicht vor.

Durch die Lage, Nutzung und GroBe des Planungsgebietes bestehen keine we-
sentlichen Wechselwirkungen zu den anderen Schutzgutern.

Die Flachen sind Teil der Kulturlandschaft. An markanten Einzelstrukturen kommen
Baumhecken am Asphaltmischwerk vor.
Anlagen fur Spiel, Sport und Freizeitverbringung weisen die Flachen nicht auf.

Beschreibung umweltrelevanter MaBnahmen

Zu erwartende Auswirkungen durch das Vorhaben

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglichen die Errichtung
einer Verkehrsflache und im wesentlichen Bauflachen fur "Wohnen" sowie die dazugehdrenden
Stellplatze und Zufahrten. Die Auswirkungen des Vorhabens sind in folgender Tabelle zusammen-

gefaBt:

Schutzgiter

Mensch Wohnen
Erholen /Freizeit
Pflanzen

Tier

Boden

Wasser

Klima

Luft

Landschaft
Kulturgiter
Sachgiter

Uberbau-  Versiegelung Freifla- Reliefinde- Luftverun- Lirm Abfall Abwasser
ung chenverlust yypg reinigung

+ + + * > > * *
< < + x > > > *
+ + > + < * *
+ > + < + > * >
>> >> > + + < > *
+ + + + £ < * *
< < + + + < < <
< < + + > > < <
+ + > + < < * <
<< + + < < * * <
< + < < < < < <

sehr gering, < = gering, + = mittel, > = hoch, >> = sehr hoch



Stadt Idstein
Bebauungsplan "Bockshahn" - Begrundung

In der folgenden Tabelle werden die Auswirkungen beschrieben:

6.3.2

6.3.3

Schutzgut  Auswirkung

Mensch Larmentwicklung durch die Sudtangente und die L 2026 (Verkehrslarm)
Pflanzen Geringe Auswirkungen wenige Gehdlze mit hohem Bestandsalter

Tier Eingeschrankt, maBig nachhaltig

Boden Versiegelung des Bodens, hohe Eingriffserheblichkeit

Wasser Vermehrung des Gebietsabflusses, mittlere Eingriffserheblichkeit

Klima Keine erkennbaren Auswirkungen, geringe Eingriffserheblichkeit

Luft Keine erkennbaren Auswirkungen, geringe Eingriffserheblichkeit

Kultur Keine Auswirkungen, geringe Eingriffserheblichkeit

Sachguter Keine Auswirkungen, geringe Eingriffserheblichkeit

Die raumlichen Auswirkungen bleiben im wesentlichen auf das Vorhabengebiet beschrankt.
Zerschneidungs- und Barriereeffekte werden verstarkt im Trassenverlauf der Sudtangente auftre-
ten.

VermeidungsmafBnahmen

Als VermeidungsmaBnahmen kommen in Betracht:

Auf den Neubau der Verkehrsflache (Suidtangente) und der Siedlungserweiterungsflachen
zu verzichten.

In der Varinatendiskussion zur Sudtangent wurde auf die "Nullvariante" verwiesen. Es erfolgt dort
der Nachweis, dass zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Bau der Sudtangente erfor-

derlich ist.4 Das gilt auch fur die Ausweisung von Siedlungsflachen. Die raumordnerische Bedeu-
tung der Stadt erfordert eine stabile Bevolkerungsentwicklung. Dafur sind im RPS 2000 Zuwachs-
flachen vorgesehen.

Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter erfordern keine Abwagung der grundsatzlichen
Planungsbelange. Ein Planungsverzicht ist deshalb nicht erforderlich.

Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Die VerminderungsmaBnahmen kdnnen in einer Verringerung der GroBe des Baugebietes und des
MaBes der baul. Nutzung bestehen.

Die Vorgaben des RPS 2000 zur Siedlungserweiterung sind als Ziele der Raumordnung gemaB §1
(4) BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane zu beachten. Die Angaben zur Siedlungsdichte und
zur Siedlungserweiterungsflache bestimmen die GroBe des Baugebietes. Eine Verkleinerung des
Baugebiets hatte die Ausweisung von Bauflachen an anderer Stelle zur Folge. Das wirde aber
den Zielen der Raumordnung widersprechen.

Die Siedlungsdichte (als Folge des MaBes der baulichen Nutzung) entspricht den Vorgaben des
RPS 2000. Eine Verringerung des MaBes der baulichen Nutzung ist deshalb, aus Grunden des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, nicht sinnvoll.

In Ziffer 7.3 der Begrundung wird das MaR der baulichen Nutzung begrundet.

4 Anhang 1 Variantendiskussion zum Bau einer anbaufreien stadtischen HauptverkehrsstraBe"Suidtangente"-
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In Ziffer 9.1 wurden auf die Nutzung von Niederschlagswasser hingewiesen. Es handelt sich dabei
auch um eine VerminderungsmafBnahme.

Die Vermeidung von Verkehrslarm im Siedlungsgebiet "Bockshahn", im Bereich der Sudtangente

und der L 3026 wird durch die Festsetzung von ImmissionsschutzmaBnahmen erreichts. Die Pla-
nungsvorgaben fur die L 3026 beinhalten Kreisverkehrsplatze und Querungshilfen, dadurch ver-
mindert sich die Fahrgeschwindigkeit auf der Verkehrsflache und somit auch der Verkehrslarm..

AusgleichsmaBnahmen

Der Umfang der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen wurde im "Landschaftsplanerischen Fach-

beitrag" ermittelt.6

Der Ausgleich erfolgt durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstiger Bepflanzung, innerhalb des Planungsgebietes.

Im Gassenbachtal und im Bereich der L 3026 werden umfangreiche "Flachen und MaBnahmen
zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" festgesetzt (s. Ziff.
7.10).

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkung

Die beschriebenen Umwelteinwirkungen sind nachhaltig, aber nicht erheblich und weitgehend aus-
gleichbar. Sie stehen im Zusammenhang mit einem Bebauungsplan, als Folge einer geordneten
Siedlungsentwicklung.

Darstellung der wichtigsten gepruften anderweitigen Lésungsvorschlage

Die Ausweisung von Siedlingserweiterungsflachen muB unter Berucksichtigung der Ziele der
Raumordnung erfolgen.” Aus diesem Grund stehen der Stadt Idstein fur die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen nur eingeschrankt Standortalternativen zur Verfugung. Im Suden der Stadt han-
delt es sich nur um den Bereich "Bockshahn" und "Sudlich Eisenbach". Das Erweiterungsgebiet
"Sudlich Eisenbach" wird fur die Errichtung des "Gesundheitszentrums" und den daraus ableitba-
ren Folgeeinrichtungen bendtigt. Fur die nachhaltige Ausweisung von Wohnbauflachen im Suiden
der Kernstadt ist deshalb nur die "Bockshahn" geeignet.

Die Planung des Baugebietes hat zu einer Vielzahl von Varianten gefuhrt, die im Verlauf des Pla-
nungsverfahrens mehrmals Gegenstand von dffentlichen Erorterungen waren.

Der Bebauungsplan steht im Zusammenhang mit der geplanten "Sudtangente", die auch fur das
geplante Gesundheitszentrum (Sudlich Eisenbach) die notwendige "auBere ErschlieBung" ist.
Fur die Trassenfuhrung der Sudtangente wurden mehrere Varianten im Zusammenhang mit dem

stadtebaulichen Entwurf fur das Baugebeit "Bockshahn" erarbeitet. ©

S GSA Limburg GmbH Gutenbergring 60, 65549 Limburg an der Lahn: Gutachterliche Stellungnahmen Bauleitplanung
der Stadt Idstein -Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Bockshahn",

6 Anlage 1 zur Begrundung, Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (LFB) zum Bebauungsplan "Bockshahn" der Stadt
Idstein, Buro fur Freiraum- und Landschaftsplanung, Garten und Landschaftsarchitekt Erhard Wilhelm, JahnstraBe 2,
65558 Heistenbach, Tel. 06432-989842

7s. Anhang 1 Variantendiskussion zum Bau einer anbaufreien stadtischen HauptverkehrsstraBe "Suidtangente"-
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Zusammenfassung des Umweltberichtes

Auswirkungen auf Schutzguter sind vorhanden. Durch die geplanten "Flachen und MaBnahmen
zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" kbnnen die Auswirkun-
gen ausgeglichen werden.

Die Auswirkungen erreichen keine GroBenordnung, die der Planung entgegenstehen. Sie sind Fol-
ge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Begrundung der stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Festsetzungen (s. dazu auch
Anlage 1)

Geltungsbereich
(Ziff 1. "Planungsrechtl. Festsetzungen")

Die Grenzen des Geltungsbereichs werden durch die L 3026, das Schulzentrum, das Wohngebiet
»1aubenberg“ und das Gassenbachtal vorgegeben.

Einbezogen wurde die ,Sudtangente” von der L3026 bis zum Wborsbachtal (bis zum Anschluss der
StraBe "Taubenberg"). Die Sudtangente ist fur die ErschlieBung der Bockshahn und der sudlichen
Siedlungsgebiete der Stadt wichtig.

Das Gassenbachtal wurde ebenfalls mit in den Geltungsbereich einbezogen. In diesem Tal sollen
die naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Zusammenhang mit dem Bau-
gebiet ,Bockshahn durchgefuhrt werden. Entlang der L3026 und der Sudtangente wurden aus
diesem Grund ebenfalls Flachen einbezogen.

Art der Nutzung (Ziff 1. "Planungsrechtl. Festsetzungen")

Allgemeine Wohngebiete (s. Ziff. 2.1 Planungsrechtl. Festsetzungen)

Der uberwiegende Teil des Baugebiets wurde als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen. Diese
Ausweisung entspricht den Vorgaben der Fortschreibung des Flachennutzungsplans.

Auch das Grundstuck des Aspahltmischwerks wird als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Fur
die gewerbliche Entwicklung der Stadt eignet sich das Planungsgebiet nicht.

Durch die geplante stadtebauliche Gesamtkonzeption werden Nutzungskonflikie zwischen ,Woh-
nen“ und ,Gewerbe” vermieden.

Die Allgemeinen Wohngebiete wurden nach ihrem MafB der Nutzung und nach der zulassigen Bau-
weise gegliedert.

In den WA - 1 und WA - 2 Gebieten wurden pro Wohngebaude nur zwei Wohnungen zugelassen
(s. 2.1.1 der planungsrechtl. Festsetzungen). Die Wohnungsanzahl beeinflusst das Verkehrsauf-
kommen und die Anzahl von Stellplatzen.

Die Verkehrsflachen und die Flachen fur Stellplatze wurde nach dem zu erwartenden Verkehrs-
aufkommen dimensioniert. Durch eine uneingeschrankte Anzahl der Wohnungen wurde die stadte-
bauliche Ordnung negativ beeinflusst.

Sondergebiet Nahversorgung (s. Ziff.. 2.2 "Planungsrechtl. Festsetzungen")

Das Baugebiet ,Bockshahn® hat in unmittelbarer Nahe keine Nahversorgungseinrichtungen. Fur
die Funktion des Gebietes ist deshalb die Errichtung eines Lebensmittelladens zur Nahversorgung
sinnvoll. Der geplante Standort befindet sich im Bereich der Zufahrt zum Baugebiet, an der
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L3026. Er ist fur FuBganger aus dem Baugebiet sehr gut zu erreichen. Auch vom Schulzentrum
aus gelangt man gut zu den Nahversorgungseinrichtungen. Bei einer spateren Entwicklung des
Baugebiets ,Seelbacher StraBe” liegt das Sondergebiet ebenfalls in zentraler Lage.

Die GroBe der Verkaufsflache wurde auf 700 gm begrenzt. Es handelt sich dabei um die GroBen-
ordnung, die als Nachbarschaftsladen auch z.B. in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig waren,
wenn sie dort der Versorgung der Wohnbevolkerung dienen. Die Grenze der GroBflachigkeit liegt
nach der Rechtsprechung des BVerwG fur einen SB-Lebensmittelmarkt bei etwa 700m2 Verkaufs-
flache (BVerwG, Urt. V. 22.5.1987 - 4 C 19.85 - BauR 1987, 528 = NVwZ 1987, 1076 = DVBI.
1987, 1006 = Hoppe/Stuer RzB Rnd. 943, zitiert in Hoppenberg, Handbuch des bffentl. Rechts,
Seite 113, Rdn 294).

Diese GroBenordnung soll den nachhaltigen Betrieb des Ladens sicherstellen. Es handelt sich
nach Angaben moglicher Ladenbetreiber um die Wirtschaftlichkeitsgrenze, im Zusammenhang mit
dem fur die Nahversorgung anzubietenden Sortiment.

Gemeinbedarfsflache ,,Kindergarten” (s. Ziff 2.3 "Planungsrechtl. Festsetzungen")

Fur den Bedarf des Baugebiets ,Bockshahn® und der Stadt Idstein insgesamt wurde eine Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten“ festgesetzt. Sie befindet sich an-
grenzend zum Schulzentrum, in Nahe des Sondergebiets ,Nahversorgung®. Diese Lage ermbglicht
eine gute Integration des Kindergartens in das Sozialgefuge des Siedlungsgebietes. Die ,Kinder-
gartenkinder” kbnnen auf dem Schulweg oder auf dem Weg zum ,Einkaufen® von Eltern oder Ge-
schwistern begleitet werden.

MaB der Nutzung (s. Ziff. 3 "Planungsrechtl. Festsetzungen")

Die stadtebauliche Konzeption wurde von Anfang an in den Zusammenhang mit mehreren Infra-
strukturmaBnahmen und Investitionen gebracht. So zum Beispiel mit einem Teilabschnitt der Sud-
tangente, dem Kreisverkehrsplatz an der L3026 und dem Kindergarten.

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Gesamtinvestitionen erforderte eine immer groBere stadte-
bauliche Verdichtung des Planungsgebietes.

Auf der Grundlage mehrerer Planungsvarianten und deren wirtschaftlicher Uberprufung wurde als
Grundlage fur die Ausarbeitung des Bebauungsplans eine Nettowohnflache von 50.000 gm fest-
gelegt. Das entspricht einer Bruttogeschossflache von ca. 60.000 gm.

Fur die im Bebauungsplan vorgeschlagenen Baukorper errechnet sich bei den festgesetzten Ge-
schosszahlen eine Nettowohnflache von ca. 48.700 gm.

Auf dieser Grundlage ist sichergestellt, dass die erforderlichen InfrastrukturmaBnahmen im Inte-
resse einer nachhaltigen Stadtentwicklung finanziert werden kbnnen.

Fur den Geschosswohnungsbau wurde die max. Bruttogeschossflache fur jedes Gebaude ,ein-
zeln“ festgesetzt. Dadurch wird die Uberbaubare Grundstucksflache absolut geregelt. Die Gebau-
deanordnung wurde im Bebauungsplan verbindlich bestimmt. Die Verteilung der Bauflachen fur
den Geschosswohnungsbau erfolgte unter Beachtung des Orts- und Landschaftsbildes und einer
sinnvollen ErschlieBung. Die Flachen befinden sich am Rand des Hohenruckens, entlang der L
3026 und auf den ehemaligen ,Asphaltmischwerk®. In diesem Bereich ist auch die Haupterschlie-
Bung geplant.

Fur die Reihenhausbebauung und fur die Einfamilienhauser wurde die Grundflachenzahl und die
Geschossflachenzahl festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstucksflache bei den Reihenhausern wurde so bemessen, dass in den
Vollgeschossen insgesamt eine Grundflache von 13.500 gm entstehen kann. Das entspricht einer
Nettowohnflache von 11.000 gm. Die Uberbaubare Grundstucksflache wurde absolut, mit Baugren-
zen, festgesetzt.

Im Zusammenhang mit den textlichen Festsetzungen ist sichergestellt, dass nur 6 Reihenhauser
je Uberbaubarer Grundstucksflache errichtet werden kbnnen. Durch diese Festsetzung werden
lange monotone Reihenhauszeilen vermieden. Es entstehen Gebaudegruppen, die sich gut in die
Topographie einordnen.
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Fur die Einzelhaus- und Doppelhausbebauung wurden zusammenhangende Uberbaubare Grund-
stucksflachen festgesetzt. Auf die Festsetzung von Einzelbaukdrpern wurde verzichtet, weil eine
individuelle Anpassung der GrundstiicksgroBen an die ,Bauherrenwiinsche” ermoglicht werden
soll. Bei der zukiinftigen Grundstucksteilung sollen groBere und kleinere Grundstiicke entstehen
kbnnen.

Doppelhauser wurden zugelassen, weil diese Wohnform , kostengunstiger als bei der Einzelhaus-
bebauung, individuellen Wohnwiinschen angepasst werden kann.

Bei der Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl wurden nicht die maximal zulassigen
Werte der BauNVO zugelassen. Sie wurden auf die Werte GRZ 0,3 und GFZ 0,6 reduziert. Da-
durch soll eine zu hohe Ausnutzung vermieden werden. Zwischen der Bebauung am ,Tauben-
berg“ und der Bebauung ,Bockshahn® entsteht dadurch ein, in der Baumasse vergleichbarer Uber-

gang.

Auf die Festsetzung von ,MindestgroBBen“ der Grundstucke wurde verzichtet. Die Grundstuckstie-
fe wurde, in den Uberwiegenden Fallen, durch die Lage der ErschlieBungsflachen geregelt. Bei ei-
ner Regelbreite von 2 x 5,50 m je Doppelhaus ergibt sich unter Beachtung des Grenzabstandes
eine MindestgroBe von ca. 360 - 400 gm. Es handelt sich dabei um eine GroBe, die unter Berlick-
sichtigung der Preisbildung noch ein ,sozial vertragliches® Bauen ermoglicht.

Anzahl der Vollgeschosse (s. Ziff. 3. 8 "Planungsrechtl. Festsetzungen")

Diese Festsetzung steht im Zusammenhang mit der geforderten Wohnflache von 50.000gm. Eine
hohe Zahl der Vollgeschosse fuhrt zu einer ,aufgelockerten® stadtebaulichen Struktur . Der Freifla-
chenanteil wird groBer. Eine geringere Zahl der Vollgeschosse ermoglicht die bessere Integrierung
des Baugebiets ins Stadt- und Landschaftsbild. Die Einzelbaukorper treten nicht so markant her-
vor, aber der Freiflachenanteil wird kleiner.

In Abwagung zwischen dieser ,,Auflockerung® und einer ,niedrigeren Geschosszahl” haben sich
die stadtischen Gremien fur die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entschieden.

Im Bebauungsplan wurden im Bereich des Geschosswohnungsbaus max. drei Vollgeschosse
festgesetzt (WA — 3 Gebiete). Das letzte Vollgeschoss muss sich im Dachraum befinden. Durch
diese Festsetzung wurde die Hohenentwicklung dieser Gebaude begrenzt. Der Geschosswoh-
nungsbau gleicht sich dadurch in seiner Hohe der Reihenhausbebauung und der Doppelhausbe-
bauung an. Diese Bauformen erfordern auf der Grundlage eines ausreichenden Wohnflachenan-
gebots zwei Vollgeschosse.

Durch diese Festsetzungen entsteht eine relativ gleichmaBige Baumassenverteilung im Planungs-
gebiet. Der Eindruck einer ubermaBigen baulichen Dichte wird vermieden. Das zukinftige Sied-
lungsbild wird sich der Bebauung im Bereich , Taubenberg“ angleichen.

Bei der Reihenhausbebauung (WA — 2 Gebiete)wurde die Zweigeschossigkeit ,zwingend*” festge-
setzt. Innerhalb einer Reihenhauszeile soll sich die Geschossigkeit nicht andern. Die Gebaude
werden ohne Grenzabstand errichtet. Ein ,Verspringen“ der Trauflinie um ein Geschoss wiirde zu
einem gestorten Stadtbild fuhren.

Bei den Einzel- und Doppelhausern wurde die Geschosszahl als Hochstgrenze festgesetzt (zwei-
geschossig). Durch die Grenzabstande und den groBeren Freiflachenanteil wirkt sich eine unter-
schiedliche Geschosszahl nicht wesentlich auf das Stadtbild aus.



7.5

7.5.1

Stadt Idstein
Bebauungsplan "Bockshahn" - Begrundung

Hohenlage der baulichen Anlagen und Gelandeanschlusse (s. Ziff. 4 "Planungsrechtl.
Festsetzungen")

Hohenlage des ErdgeschossfuBbodens "EH" (s. Ziff. 4.1 "Planungsrechtl. Festsetzungen")

Die Hbohenlage des ErdgeschossfuBbodens der Baukorper wurde auf die Hohenlage der Verkehrs-
flache bezogen und auf den naturlichen Gelandeverlauf.

Die Festsetzung der absoluten Hohenlage uber NN. hat sich bei anderen Baugebieten nicht be-
wahrte. Dafur ist die genaue Planung der ErschlieBungsanlagen und die Festsetzung des Einzel-
baukbrpers erforderlich. Da die genaue Planung der ErschlieBungsanlagen noch nicht vorliegt und
die Lage der Baukorper auf den Grundstiucken nicht immer bestimmt werden kann, sind Toleranz-
maBe notwendig , die zu groBen Abweichungen zur tatsachlichen Lage fuhren kbnnen.

Der relative Bezug der Hohenlage ist deshalb besser geeignet.

Die Lage des ErdgeschossfuBbodens darf max. 0,30m hdher sein als die Lage der ,bergseitigen”
ErschlieBungsflache. Die ErschlieBungsflache ist die dffentl. Verkehrsflache oder die durch Wege-
recht gesicherte private Verkehrsflache von der der Gebaudezugang erfolgt. Im Ubrigen wird die
Hbhenlage durch den naturlichen Gelandeverlauf bestimmt.

Durch die Topographie ergeben sich talseitig Gebaudesockel, die teilweise sehr ausgepragt sein
kdbnnen. Der Bebauungsplan lasst diese Sockel zu. Sie durfen jedoch unter Beruicksichtigung des
naturlichen Gelandeverlaufs eine Hohe von 2,85 m (entspricht der durchschnittlichen Geschossho-
he) nicht Uberschreiten. Das Abgraben des naturlichen Gelandes ist nicht zulassig.

Diese Festsetzungen wurde gewahlt damit:

Reihenhauser keine versetzten Geschossebenen benbtigen,

die Reihenhauser ,bergseitig“ in ausreichender Hohe zur ErschlieBungsflache errichtet werden
konnen,

Gelandemodellierungen, im groBerem Umfang, nicht erforderlich werden,

Untergeschosse gegebenrenfalls von Familien mit Kindern oder pflegebediirftige Senioren als
Wohnflachenreserve genutzt werden konnen.

Ein zusatzliches Vollgeschoss darf sich dabei jedoch nicht ergeben!
In der Skizze wurde ein Fallbeispiel dargestellt. Das Sockelgeschoss ragt hier 2,85 m aus dem
Gelande.

offentl. bzw. private
ErschlieBungsflache
. EH max. in Gebaud emitte geme ssen
Gebaude sockeli +0,30 m 0,00 m
A\V4 AV
max. _F -
2,85m /: =
I ,\
: [
i Schnittp unkt

naturl. Gelandeverl auf mitder
Aussenwand in Gebaud emitte geme ssen
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Die folgende Skizze stellt eine ahnliche Situation dar. Aber hier wurde das Sockelgeschoss durch
Erdmodellierungen abgedeckt. An der talseitigen Grundstucksgrenze ist eine Stutzmauer erforder-
lich.
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g "
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Beide Losungen haben die gleiche Hdhenlage Uber dem naturlichen Gelandeverlauf. Sie unter-
scheiden sich lediglich in der Grundstucksgestaltung.

Um den individuellen Gestaltungsspielraum zu vergroBem und das Reihenhaus als attraktive
Wohnform zu entwickeln wurde auf die Festsetzung zur Gelandemodellierung verzichtet.

Beim Geschosswohnungsbau liegen in der Regel die Tiefgaragen "talseitig". Hier werden voraus-
sichtlich keine Sockelgeschosse wie bei den ubrigen Wohngebauden entstehen. Durch die Fest-
setzung der Grundflache und der Geschossflache (in Quadratmeter, mit absoluter Obergrenze)
werden sich keine grdoBeren Baukorper als vorgesehen ergeben. Es ist jedoch damit zu rechnen,
dass beim Geschosswohnungsbau talseitig Tiefgaragen teilweise ,freiliegen®.

Das lasst sich durch die Rahmenbedingungen (geforderte Gesamtwohnflache 50.000 gm, bei
max. drei Vollgeschossen, das letzte Vollgeschoss im Dachraum) und den daraus entstehenden
GrundstucksgdBen nicht ausschlid3en. Stadtebadich ist das aber kein Nachteil. Die
Hanggrundstucke gliedem sich dadurch terrassenformig®. Gestalterisch z.B. durch Bepflanzung
kdbnnen die Mauern gut ins Siedlungsbild integriert werden.

Bei den Einfamilenhausen und bei den Doppelhausern gilt das Gleiche wie bei den
Reihenhausern. Auch hier wird der individuelle Gestaltungsraum der Bauherren erweitert. Bei
kleineren Grundstiucken ist ein verbessertes Angebot an Geschossflachen moglich, ohne dass die
Grundstucke bis auf die Grenzabstande bebaut werden mussen. Die Einschrankung, dass kein zu-
satzliches Vollgeschoss entstehen darf und dass nur max. zwei Wohnungen pro Gebaude zulassig
sind, verhindert eine UbermaBige Dichte.
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Trauf- und Firsthohen

Die Hohen wurden auf den ErdgeschossfuBboden bezogen(s. Absatz 7.5.1 der Begrundung)

Die Hbohenfestsetzungen wurden aus der Baukorpertiefe, der Geschosshobhe, der Drempelhthe
und der Dachneigung von 40° ermittelt.

Fur die Einfamilienhauser im WA - 1 Gebiet ergeben sich die in der Skizze dargestellten Werte.
Grundlage ist eine Gebaudetiefe von 12,00m (s. Skizze).

0,30m

11,0m

6,0m

EH =
ErdgeschofBfuBboden

2,85m | 2,85m

12,0m

Fur die Reihenhauser im WA - 2 Gebiet wurde ein hdherer Drempel zugelassen. Die Gebaudetiefe
wurde durch die Baugrenzen mit einem Maximalwert von 11,00m festgesetzt. Durch den hdheren
Drempel wird ein groBerer Gestaltungsspielraun ermbglicht. Das Dachgeschoss kann besser
genutzt werden.

Durch die Begrenzung der Geschosszahl auf zwei Vollgeschosse wird verhindert, dass im Dach-
geschoss ein weiteres Vollgeschoss entsteht. Die Festsetzung ermoglicht ahnlich wie beim Ge-
baudesodckel (s. Absatz 7.5.1 der Begrundung) einen groBeren Gestaltungsspielraum. Die
Firsthdhe betragt wie bei den Einfamilien- und Doppelhausern 11,00m (s. Skizze)

2

Bei den Mehrfamilienhdusern in den WA -3 Gebieten betragt die Gebaudetiefe in der Regel
15,00m. Dieser Wert wurde durch Baugrenzen bestimmt.

Weil das dritte Vollgeschoss sich im Dachraum befindet, wurde ein Drempel von 1,30 m bei der
Ermittlung der Traufhbhe bericksichtigt. Bei einer Dachneigung von 40° ergibt sich daraus eine
Firsthohe von 13,30m (s. Skizze).
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1,30m

13,3m

EH =
ErdgeschoBfuBboden

2,85m | 2,85m
7.0m

15,0m

Einige Gebaude besitzen eine Tiefe von 16,50 m. Wird hier die max. zulassige Firsthbhe ausge-
nutzt, ergibt sich eine Dachneigung von ca. 37°. Auch bei diesen Gebauden kann das Dachge-
schoss als Vollgeschoss ausgebaut werden.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, uberbaubare Grundstucksflachen
(s. Ziff. 5 "Planungsrechtliche Festsetzungen")

In den WA -1 Gebieten sollen freistehende Hauser mit max. zwei Wohnungen oder Doppelhauser
entstehen. Die betreffenden Gebiete befinden sich im Anschluss des Baugebiets "Taubenberg",
mit ahnlichen Bauformen. Aus diesem Grund wurden im WA - 1 Gebiet nur Einzel- und Doppel-
hauser zugelassen. Die Uberbaubare Grundstucksflache lasst unter Berucksichtigung der Landes-
bauordnung eine individuelle Lage der Baukorper zu.

In den WA - 2 Gebieten sollen Reihenhauser gebaut werden. Es wurde hier die "geschlossene
Bauweise" festgesetzt. Die Gebaude sind ohne Grenzabstand zu errichtet. Durch die Uberbaubare
Grundstucksflache sind die Baukodrperzeilen verbindlich festgelegt worden. Die Hohenlage der Be-
bauung, die Lage der Stellplatze und die Topographie erfordern diese strenge Regelung.

In den WA - 3 Gebieten sollen Mehrfamilienhauser gebaut werden. Es handelt sich um eine "offe-
ne" Bauweise. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden auf der Grundlage von Bautypen
festgesetzt. Insgesamt soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Wohnflache von ca.
50.000 m2 entstehen. Die Anzahl und die GroBe der Uberbaubaren Flachen ermoglicht diese Aus-
nutzung.

In Ziffer 5.4.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen sind Reglungen enthalten, die ein Ubersprin-
gen der Baugrenze im WA - 3 Gebiet ermoglichen. Dieses Uberspringen soll Freiraume bei der
Baukorpergestaltung ermoglichen.

Die festgesetzten Baugrenzen beriicksichtigen keine baukorperbezogenen Gliederung (Vor- und
Rucksprunge). Die Grundrissgestaltung der Wohnungen ist nicht bekannt und soll durch den Be-
bauungsplan auch nicht eingeschrankt werden. Vor- und Rucksprunge konnen die Baukorper auf-
lockern und zu einem reizvollen architektonischen Bild fuhren.

Durch diese Regelung wird die zulassige Geschossflache und Siedlungsdichte nicht vergroBert.
Sie wurde als Hochstgrenze verbindlich festgesetzt (s. Ziff.. 3.10 der planungsrechtlichen Festset-
zungen).
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Flachen fur private Stellplatze und Garagen, Breite von Baugrundstucken, Geh-, Fahr- u.
Leitungsrechten (s.Ziff. 6 "Planungsrechtl. Festsetzungen")

Stellplatze und Garagen wurden nur im WA - 2 Gebiet festgesetzt. Es handelt sich hier um die Rei-
henhausbebauung. Auf den relativ kleinen Grundstucken muss zur stadtebaulichen Ordnung eine
Regelung des ruhenden Verkehrs gefunden werden.

Separate Garagen- und Stellplatzhdfe erfordern einen relativ hohen Grundstiicksbedarf, der den
Vorteil des Reihenhauses, ein relativ kleines Grundstuck, wieder aufwiegt.

Der geringste Flachenbedarf entsteht, wenn die Stellplatze sich direkt an der dffentl. Verkehrsfla-
che befinden. Als erforderliche Rangierflache dient dabei die dffentl. Verkehrsflache. Nachteil die-
ser Losung sind an der dffentl. Verkehrsflache aufgereihten Stellplatze, die das Wohnumfeld nega-
tiv pragen kdbnnen. Der groBte Nachteil entsteht jedoch bei der Vermischung von flieBendem und
ruhendem Verkehr mit dem FuBgéangerverkehr. Der FuBganger muss sich durch Stellplatze und
Uber befahrbare Verkehrsflachen bewegen.

Das stadtebauliche Konzept findet fur diese Problematik eine Losung. Die ErschlieBung der Rei-
henhausgrundstucke erfolgt uber aneinander gereihte Stellplatzhbdfe. Die 6,50 m breiten Fahrgas-
sen sind gleichzeitig die fur den innergebietlichen Verteilungsverkehr angebotenen Fahrgassen.
Das spart Erschliessungsflache. Unabhangig davon ist jedes Grundstuck Uber 3,00m breite FuB-
wege erreichbar. Zusatzlich fuhren private ErschlieBungsflachen (Flachen mit Gehrecht fur FuB-
ganger) zu den Gebauden. Diese Flachen sind auch fur die Ubrigen Bewohner und Besucher des
Baugebietes zuganglich.

Die Flachen mit Gehrecht wurden ausgewiesen, damit die betr. Grundstucksteile auf das MaB der
baulichen Nutzung anrechenbar sind. Nur so kann im stadtebauliche vertraglichen Rahmen die er-
forderliche bauliche Dichte erreicht werden. Die betreffenden Flachen sollen auch von den Versor-
gungstragern, als Leitungstrassen, genutzt werden kbnnen (Wirtschaftlichkeit der ErschlieBung).

Fur die Einzelhaus- und Doppelhausbebauung im WA -1 Gebiet ist eine Festsetzung von Stellplat-
zen und Garagen nicht erfordedich. Die Regelung des Standorts kann auf der Grundlage der
Landesbauordnung erfolgen. Es sind keine stadtebaulichen Grunde erkennbar, die daruber hinaus
einen Regelungsbedarf erforderlich machen.

Bei dem Geschosswohnungsbau in den WA - 3 Gebieten wurde in der Bebauungsplanzeichnung
darauf hingewiesen, wo Tiefgaragen angeordnet werden kdnnen (beispielhaft). Es ist damit der
Nachweis erbracht, dass der ruhende Verkehr stadtebaulich geordnet untergebracht werden kann.
Auch hier wird auf die Landesbauordnung verwiesen, die fur den Geschosswohnungsbau ausrei-
chende Regelungen zum ruhenden Verkehr und zur Gestaltung der Grundstucksflache beinhaltet.
Die verbindliche Festlegung von Tiefgaragen und ihren Zufahrten wird deshalb stadtebaulich nicht
fur erforderlich gehalten.

Einen besonderen Stellenwert bei der Vergabe von Parkplatzen soll: "Mutter-Kind-, Schwerbehin-
derte- und Frauenparkplatze" zugemessen werden.

In Ziffer 6.4 der planungsrechtlichen Festsetzungen wurde geregelt, dass in den Uberbaubaren
Flachen der WA - 2 Gebiete nur max. 6 Reihenhauser errichtet werden durfen. Es handelt sich da-
bei um eine Regelung zur Grundstiuicksbreite nach §9 (1) Nr. 3 Bau-GB. Die Baugrenzen wurden
unter Berucksichtigung einer Einzelbreite von 5,50 m / Reihenhaus festgesetzt. Um zu lange Bau-
zeilen zu vermeiden wurde max. 6 Reihenhauser dieser Breite aneinander gereiht. Innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen soll es dem Vorhaben Uberlassen bleiben, ob eine Mischung
aus groBeren bzw. kleineren Grundstucksbreiten erfolgt. Deshalb wurde die Einzelbreite nicht mit
einem absoluten Wert festgesetzt, sondern relativ Uber die Gebaudeanzahl bestimmt.
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Verkehrsflachen (s. Ziff. 7 "Planungsrechtliche Festsetzungen")

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Verkehrsleitlinien der Stadt Idstein8. Es ist geplant, das Pla-
nungsgebiet mit dem OPNV zu erschlieBen. Der Stadtbus soll das Gebiet durchfahren. An zentra-
len Stellen sollen Haltestellen errichtet werden.

Es wird zur Zeit (August 2003) gepruft, ob an der L3026, zwischen dem Kreisel an der Schule und
der Einmiundung der Suidtangente, eine Haltestelle fur den Regionalbusverkehr errichtet werden
kann.

Die auBere ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber die L 3026 und uber die Sudtangente. Die

Lage der Sudtangente wurde nach der Diskussion mehrerer Varianten festgelegt®. Grundsatzlich
handelt es sich um die mit A - C gekennzeichneten Trassen (s. Skizze).

Richtung
Innenstadt

L 3026

fvorh,
Wohngehiet
"Taubenberg"

Richtung
Sudtangente Niedernhausen

Richtung
"Eisenbach / Gewerbegebiet

Die Trasse "A" wurde anfangs favorisiert, weil sie einen Teil der innergebietlichen ErschlieBung
ubernehmen kann. Das galt auch fur Trasse "B". Diese Variante hatte aber das Baugebiet "Bock-
shahn" in zwei Teile geschnitten. Die Trassenfuhrung pragte die Siedlungsgestalt wesentlich.

Nach eingehender Diskussion viel die Entscheidung auf die Trasse "C". Sie liegt auBerhalb des
Baugebiets. Es besteht dadurch die Moglichkeit zwischen dem Knotenpunkt der Sudtangente mit
der L 3026 und dem Knotenpunkt am Schulzentrum die Fahrgeschwindigkeit auf 50 km/h zu redu-
zieren.

Als Folge davon sind im Baugebiet "Bockshahn" MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm nur
noch im geringem Umfang erforderlich. Gleichzeitig kbnnen Querungshilfen (Uberwege) zwischen
dem Baugebiet "Bockshahn" und den ostlich der 3026 liegenden "geplanten" Freizeitflachen einge-
richtet werden.

Ostlich der L3026 sind "Erholungs- und Freizeitflachen" vorhanden und weitere Freizeiteinrichtun-
gen sind geplant. Es ist deshalb stadtebaulich erforderlich diese Freizeiteinrichtungen mit dem Pla-
nungsgebiet zu verbinden. Aus diesem Grund sind Querungshilfen auf der L3026 geplant. Der
FuBgangerverkehr kann so auf verkehrssicheren Wegen zu den "Erholungs- und Freizeitflachen"
gelangen. Diese Querungshilfen sind in der Bebauungsplanzeichnung als "Hinweis" dargestellt. Es
handelt sich nicht um eine Festsetzung, sondern um ein langfristiges Handlungsziel.

An der L3026 soll eine Haltestelle fur den Regionalverkehrs des OPNV eingerichtet werden. Auch
aus diesem Grund sind Zugange fur FuBganger und Querungshilfen erforderich. Der geplante
Radweg soll an mehreren Stellen mit dem Baugebiet "Bockshahn" verbunden werden.

8 Eine umfassende Darlegung der VerkehrserschlieBung ist enthalten im: Anhang 1zur Begrindung -Variantendiskus-

9

sion zum Bau einer anbaufreien stadtischen HauptverkehrsstraBe "Sudtangente"-
siehe vor.
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Das Baugebiet "Bockshahn" ist Uber einen Kreisverkehrsplatz am Schulzentrum und Uber eine
StichstraBe von der Sudtangente aus erschlossen. Das interne ErschlieBungssystem ist nach dem
"Verastelungsprinzip" aufgebaut. Von den SammelstraBen fuhren ErschlieBungsflachen mit zuneh-
mend geringer Bedeutung und Breite in das Gebiet. Die gleichzeitige Bedeutung der Verkehrsfla-
chen fur die ErschlieBung und Anordnung von Stellplatzen ist in Absatz 7.7 beschrieben.

Schulzentrum

Baugebiet L 3026
"Bockshahn" ;

o Shdtangente

Die interne VerkehrserschlieBung wird durch ein FuBwegenetz erganzt, dass nur an wenigen Stel-
len die StraBen mit Kfz - Verkehr kreuzt. Diese FuBwege dienen den Kindern als sicherer Schul-
weg. Im Planungskonzept war im Bereich der Schule auf den Flurstuck 19/16, ursprunglich ein
FuBweg geplant. Dieser sollte als "Schulweg" dienen. Das Flurstuck gehdrt zum Schulgrundstick.
Aus diesem Grund wurde eine planungsrechtliche Festsetzung des Weges nicht fur erforderlich er-
achtet. Mit dem Schultrager kbnnen Vereinbarungen uber die Herstellung des Weges, auch ohne
Planungsrecht, getroffen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden an drei ErschlieBungsstraBen Wendehammer
geplant. Sie wurden nach EAE 85/95 fur Lastkraftwagen bis 10,00 m Lange (3-achsiges Mullfahr-
zeug, Lkw 22 t) dimensioniert. Diese Wendehammer erfordern das Rangieren der Lastkraftwagen.
Die Errichtung von Wendeanlagen, mit einem Wendekreis fur Lkw's, wirde zu unverhaltnismaBig
groBen Verkehrsflachen fuhren. Diese Wendeanlage sind fur WohnstraBen nicht Ublich.

An einigen Stellen ist die Befahrung der FuBwege fur die Mullentsorgung erforderlich. Es handelt
sich dabei um "Andienungsschleifen”, die das Ruckwartsfahren von Mullfahrzeugen nicht mehr er-
forderlich werden lasst.

Bei der Planung und beim Bau der ErschlieBungsanlagen ist auf die Notwendigkeit der Mullentsor-
gung Rucksicht zu nehmen.

Grunflachen, Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
und Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (s. Ziff. 8 "Planungsrechtlichen Festsetzungen")

Unter Berucksichtigung der angestrebten stadtebaulichen Dichte und der unmittelbaren Nahe zum
Siedlungsrand besitzt das Baugebiet im Innern nur einen relativ geringen Anteil an dffentlichen
Grunflachen.

Hervorzuheben sind aber die zwei in unmittelbarer Nahe zu den Wohngebéauden befindlichen Kin-
derspielplatze.

Der Kinderspielplatz in der Gebietsmitte ist unter Einbeziehung der angrenzenden Freiflachen uber
2.000 m2 groB. Dieser Spielplatz soll bereits im ersten ErschlieBungsabschnitt hergestellt werden.
Er befindet sich in Nahe des geplanten Einkaufsbereichs und des Kindergartens. Eltern kommen
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mit ihren Kindern auf dem Weg zum Einkaufen oder auf dem Weg zum Kindergarten bzw. zur
Schule an diesem Spielplatz vorbei. Er ist eingebettet in Wohnbebauung und befindet sich da-
durch unter "sozialer Kontrolle".

Fur die alteren Kinder wurde am Siedlungsrand ein Bolzplatz geplant, der ursprunglich geplante
Standort westlich des Verkehrsanschlusses an die Sudtangente konnte nicht gewahlt werden, weil
die dkologischen Standortuntersuchungen einen hohen Bestandswert ergaben. Der neue Standort
Ostlich der StraBe kann den Bedurfnissen eines Bolzplatzes besser angepasst werden. Der Be-
reich wird durch einen begrunten Erdwall von der Sudtangente abgegrenzt. Die Flache ist insge-
samt 3.000 m2 groB (ohne Erdwall). Der Bolzplatz ist Uber die baugebietsinternen FuBwege sehr
gut erreichbar.

Ein Nutzungskonflikt zwischen dem "Allgemeinen Wohngebiet" und der im Suiden des Bauge-
biets "Bockshahn" geplanten Spielflache entsteht nicht. Auch Bolzplatze, die wie Sportstatten ein-
zustufen sind, durfen nach §4 (3) Nr. 3 BauNVO, ausnahmsweise, in "Allgemeinen Wohngebie-
ten" zugelassen werden.

Die geplante Spielflache befindet sich jedoch in ca. 30m Abstand zum nachstgelegenen Gebaude,
auBerhalb des Siedlungsgebietes. In einer Einzelfallprufung nach §15 BauNVO kann der Nach-
weis der "Konfliktfreiheit" erfolgen. Dabei ist zu prufen, ob von der geplanten Spielflache, nach Art
und Umfang der vorgesehenen Nutzung, belastigende Storungen fur die Wohnbebauung ausge-
hen kdnnen.

Auf der als "Bolzplatz" gekennzeichneten Flache (sudlich des z.Zt. vorh. Asphaltmischwerkes) ist
eine Wiesenflache geplant, auf der Kinder FuBball spielen kbnnen. Sie wird nicht den Charakter ei-
ner Sportflache gemaB der 18. BimSchV - Sportstattenlarmverordnung erhalten (z.B. Abgrenzung
eines Spielfeldes), sondern eher den einer Grunflache auf der eine Spielnutzung, wie z.B. Ball-
spiel, erlaubt ist.

Ballspielflachen mit abgegrenzten Spielfeldern und weitere Aktivspielflachen fur Jugendliche und
junge Erwachsene sind im unmittelbar angrenzenden Freizeit- und Erholungsgebiet "Wolfsbach"
geplant. Auch auf dem angrenzenden Schulgelande (Taubenberg) stehen Spielflachen zur Verfu-
gung. Diese Flachen besitzen fur diesen Personenkreis aufgrund lhrer Vielfaltigkeit und der zentra-
len Lage eine groBere Attraktivitat fur die "Freizeitsportbetatigung" als die am Siedlungsrand ge-
plante Flache. Die Flachen am Siedlungsrand sind aus stadtebaulicher Sicht eher fur Kinder aus
der angrenzenden Wohnbebauung geeignet.

Die geplante Spielflache befindet sich im Suden des Baugebiets "Bockshahn". Die ErschlieBung
der Bauflachen wird mit einem 1. Abschnitt von Norden aus erfolgen. Im sudlichen Teil wird des-
halb erst in einigen Jahren eine Wohnbebauung entstehen.

Die Flache befindet sich in einer Mulde. Von den umgebenden Bbdschungsflachen wird die geplan-
te Wohnbebauung abgeschirmt.

Die Anwendung der 18. BimSchV- Sportanlagenlarmschutzverordnung wird deshalb nicht fur erfor-
derlich erachtet.

Die ubrigen Grunflachen stehen im Zusammenhang mit den Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen,
die nach §9 (1) Nr. 20 Bau-GB festgesetzt wurden.

Die Pflanzgebote auf den privaten Grundstiucken und im Bereich der Stellplatze beschranken sich
auf das Anpflanzen von Baumen. Es handelt sich dabei um Bepflanzungen, die das Siedlungsge-
biet in den Landschaftsraum eingliedern sollen.

Im Bebauungsplan ist an der sudlich gelegenen Bbdschung, im Bereich des Asphaltmischwerkes

ein Erhaltungsgebot fur die vorh. Bepflanzung festgesetzt worden. Innerhalb dieser Flachen sind
Zufahrten zu Tiefgaragen zulassig. Diese Zufahrten werden aus topographischen Grunden erfor-
derlich. Die ErschlieBung ist nur talseitig moglich. Es handelt sich dabei auch um die fur die Mull-
entsorgung notwendigen Andienungspunkte.

Bei Anpflanzungen im Bereich von Spiel- / Bolzplatzen und Stellplatzhdfen sollte auf die "Einseh-
barkeit" geachtet werden (zum Schutz und zur Sicherheit der Bewohner).

Die Bepflanzung entlang der L3026 und auf den Querungshilfen muss mit dem Trager der Stra-
Benbaulast abgestimmt werden (§ 28 HStrG).
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (s.
Ziff. 9 "Planungsrechtliche Festsetzungen")

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen und MaBnahmen wurden von dem landschaftspla-
nerischen Fachbeitrag Ubernommen. Sie sind auch dort begriindet (s. Anlage 1 der Begrundung).

Im Rahmen der Beteiligung der Trager dffentlicher Belange wurden Anregungen zu den geplanten
Ausgleichsflachen vorgetragen. Diese Anregungen bezogen sich u.a. auf mogliche Konflikte, die
aus der raumlichen Nahe von Siedlungsflachen und Ausgleichsflachen bestehen kdnnen.

Den Anregungen der Unteren Naturschutzbehorde ist entgegen zu halten, dass vor allem durch
die Lage und Art der MaBnahmen ein guter raumlich-funktionaler Bezug der Ausgleichsflachen
hergestellt wird.

Ferner ist zu bedenken, dass die durch die Siedlungserweiterung in Anspruch genommenen
Acker- und Grunlandflachen ebenfalls durch ihre Lage am Siedlungsrand und an der L 3026 sowie
durch das Asphaltmischwerk vielfaltigen Storeinwirkungen und Immissionsbelastungen ausgesetzt
sind.

Insgesamt stehen der durch Uberbauung, Versiegelung und Befestigung (ohne Verbindungsspan-
ge) in Anspruch genommene Flache von ca. 5,3 ha ca. 10 ha an Flache gegenuber, die zum Aus-
gleich von Beeintrachtigungen beitragen. Davon sind 5,3 ha private Grun- und Freiflachen, 4,7 ha
uberwiegend bdffentliche Grunflachen mit Bindungen an die Bepflanzung.

Zur Verifizierung des Ausgleichsflachenbedarfs wurde zusatzlich eine flachenbezogene Eingriffs-/
Ausgleichsprognose nach der Hessischen Ausgleichsabgabenverordnung durchgefuhrt. Im Ergeb-
nis zeigt sich, dass nur eine geringe Differenz zwischen Eingriffswert und Ausgleichswert besteht.

Der Hinweis auf die Verinselung von Teilen der Ausgleichsflachen durch die Sudtangente ist we-
sentlich und wurde bei der Bewertung des Kompensationsflachenbedarfs soweit als moglich be-
rucksichtigt. Jedoch lasst sich keine objektive Bewertungsformel anwenden, die den dkologischen
Funktionsverlust prazise beziffern kann.

Zudem ist zu berucksichtigen, dass es sich um ein MaBnahmenbundel handelt, von dem eine mul-
tifunktionale Wirkung ausgeht, sowohl was die Erhaltung und Verbesserung der Biotopfunktion,
der Bodenfunktion, des Wasserhaushalts, des Bioklimas als auch die Neugestaltung des Sied-
lungsrands und der Kulturlandschaft angeht.

Vor allem ist den Anregungen der Unteren Naturschutzbehorde entgegen zu halten, dass die Aus-
gleichsmaBnahmen einen guten raumlich-funktionalen Bezug aufweisen (vgl. dazu auch Anregun-
gen der anerkannten Naturschutzverbande), aber auch Nachteile einschlieBen.

Die Bedenken der Unteren Naturschutzbehodrde werden daher auch nicht als unbegriindet zurick-
gewiesen, aber unter Beruicksichtigung der 0.a. Aspekte wird der Umfang der vorgesehenen Aus-

gleichsflachen als ausreichend erachtet.

MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm (s. Ziff. 10 "Planungsrechtliche Festsetzungen")

Die auBere VerkehrserschlieBung des Baugebiets beeinflusst den Charakter der L 3026 wesent-
lich. Es sind zwei Kreisverkehrsplatze geplant, die es ermoglichen die Fahrgeschwindigkeit der
Kraftfahrzeuge auf der L 3026, im Bereich des Baugebiets Bockshahn, auf 50 km/h zu reduzieren.

Die Siedlungsentwicklung der Stadt Idstein sieht nordlich der L 3026 ein Freizeitgelande vor. Der
angrenzende Strassenabschnitt soll deshalb Querungshilfen fur FuBganger erhalten. Die Errich-
tung einer Bushaltestelle wird ebenfalls angestrebt. Dadurch wird der Strassenabschnitt zuneh-
mend den Charakter einer "StadtstraBe" erhalten.
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Die Verkehrsbelastung fuhrt zu einer Larmentwicklung die noch SchallschutzmaBnahmen erforder-
lich macht (geringfugige Uberschreitung der Grenzwerte). Aktive Schallschutzmassnahmen in
Form eines Larmschutzwalls oder einer Larmschutzwand kbnnen nur die Erdgeschosse und den
wohnungsnahen Freiraum schitzen. Fur die Obergeschosse sind in jeden Fall passive Schall-
schutzmassnahmen erforderlich. Der Larmschutzwall steht jedoch im Widerspruch zum angestreb-
ten Charakter der L 3026.

Aus diesem Grund erfolgt eine Abwagung. Die wohnungsnahen Freiraume im betroffenen Bereich
liegen nordostlich der Bebauung und sind im wesentlichen durch Stellplatze genutzt. Das Wohnen
orientiert sich nach Suiden, zur larmabgewandten Gebaudeseite. Es befinden sich somit im Larm-
einflussbereich keine "schuitzenswerten Freiraume". Da auch bei Errichtung des Larmschutzwalls
passive SchallschuizmaBnahmen fur die Obergeschosse erforderich sind, ist es unerheblich,
wenn auch fur die Erdgeschosse die gleichen MaBnahmen ergriffen werden.

Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan entlang der L 3026 passive LarmschutzmaBnahmen
fest. Zu diesen MaBnahmen sind nach der "Gutachtlichen Stellungnahme P 02007 der GSA Lim-
burg GmbH" folgende Aussagen gemacht worden (Textabschitt Ubernommen von der GSA Lim-
burg GmbH):

Passive Schallschutzmassnahmen

Fur die Obergeschosse der zur L 3026 hin orientierten Gebaudefassaden der ersten Baureihe
sind Anforderungen an den Schallschutz (passiver Schallschutz, hier: Anforderungen an
Schallschutzfenster, gegebenenfalls auch an die sonstigen Umfassungsbauteile) zu beriick-
sichtigen. Fur den Fall, daB3 auf die Herstellung einer baulichen Schallschutzanlage (aktive
Schallschutzanlage) im Verlauf des Verkehrsweges verzichtet werden muB, sind die Anforde-
rungen im gleichen Umfange auf die Fassadenabschnitte des Erdgeschosses auszudehnen.

Hierzu sieht DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau” die Zuordnung in Larmpegelbereiche vor.
Fur die zur L 3026 nachstgelegene Bebauung ergeben sich dabei nach den Beurteilungs-
mabBstaben der DIN 4109 “maBgebliche AuBenlarmpegel” fur die Tageszeit zwischen 61 und
65 dB(A) und fur die in 90° zur L 3026 ausgerichteten Fassadenabschnitte von 56 — 60
dB(A). Ruckwartige Fassaden bzw. Gebaude der zweiten und dritten Baureihe sind dem
Larmpegelbereich | mit maBgeblichen AuBengerauschpegeln bis 55 dB(A) zuzuordnen.

Die zur Sudspange hin orientierte randlagige Bebauung ist dem Larmpegelbereich Il mit
mafBgeblichem AuBengerauschpegel 56 — 60 dB(A) zuzuordnen.

Die Einstufung der Gebaudefassaden in die Larmpegelbereiche zeigt die Anlage 6 dieser
Gutachtlichen Stellungnahme.

Fur die im Larmpegelbereich 11l gelegenen Fassadenabschnitte betragen die Anforderungen
an die resultierende Schalldammung des AuBenbauteiles von Aufenthaltsraumen in Woh-
nungen

erf. Ry, s = 35 dB.

Im Falle der Zuordnung in den Larmpegelbereich Il bzw. | sind diese jeweils um 5 dB zu
mindern.

Fur Fassadenabschnitte im Larmpegelbereich Ill werden dann in Abhangigkeit der Fenster-
flachenanteile in der Fassade Schallschutzfenster mit einem Schalldammwert von

R’y =30 - 32 dB

erforderiich. Die entsprechenden Anforderungen sind im Einzelfalle objektbezogen zu di-
mensionieren. Fiir Gebaude, die dem Larmpegelbereich Ill zuzurechnen sind, mu3 im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis (iber einen ausreichenden Schall-
schutz durch einen Schallschutznachweis als Bestandteil der Bauantragsunterlagen gefiihrt
werden.
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Die Realisierung von Schallschutzfenstern bis in die GroBBenordnung von R’,, = 35 dB erfor-

dern dabei noch keine besonderen baulichen Aufwendungen und kénnen in der Regel mit
handelsiiblichen Isolierglaseinheiten/Rahmenkonstruktionen erreicht werden.

Die im Einzelfalle vorzunehmenden Zuordnungen sind in der Anlage 6 berechnet und diffe-
renziert nach Fassadenabschnitte dargestellt. Fiir Kinderzimmer/Schlafzimmer in den Fas-
sadenabschnitten mit Zuordnungen in die Larmpegelbereich Il bzw. Il wird zusatzlich die
Empfehlung ausgesprochen schallgedammte Liftungselemente der jeweils gleichen Anfor-
derungskhlsse in die Fensterelemente zu integrieren/zuzuordnen, so daB3 auch bei ge-
schlossenen Fensteranlagen eine ausreichende Raumbeliftung sichergestellt werden kann.
Fur diese Fassadenabschnitte muB3 mit AuBengerauschbelastungen wahrend der Nachtzeit
von 45 dB(A) gerechnet werden.

GemaB Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 “Schallschutz im Stadtebau” ist bei Beurteilungspe-
geln uber 45 dB selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern ein ungestorter Schlaf haufig
nicht mehr moglich.

Fur die konkret-rechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan kann folgender Textvorschlag
herangezogen werden:

“Fur die zu den Verkehrswegen L 3026 und Siidspange randlagigen Gebaude sind passive
SchallschutzmaBnahmen mindestens nach den Viorgaben der DIN 4109 “Schallschutz im
Hochbau” zu bericksichtigen. Zur Berechnung der im Einzelfalle erforderichen Schall-
damm-MaBe der Umfassungsbauteile (Fenster / Fassaden, etc.) sind die in Anlage 6 der
Gutachtlichen Stellungnahme P 02007 der GSA Limburg GmbH ausgewiesene mabBgebli-
chen AuBenlarmpegel nach DIN 4109 zu beriicksichtigen oder gleichwertige objektbezoge-
ne Berechnungen zur Bestimmung des maBgeblichen AuBenlarmpegels einzustellen. Fur
Schlafzimmer und Kinderzimmer sind schallgedammte Luftungselemente der gleichen An-
forderungsklasse der Fensteranlagen vorzusehen, wenn nicht durch alternative Liiftungsein-
richtungen eine Raumbe- und —entliftung sichergestellt werden kann, die das Geschlossen-
halten der Schallschutzfensteranlagen gestattet.”

Im Bereich des Kreisverkehrsplatzes "Sudtangente / L 3026" wurde ein Larmschutzwall festge-
setzt. Die Sudtangente fuhrt sudlich der Bebauung am Siedlungsgebiet vorbei. In diesem Bereich
sind die wohnungsnahen Freiraume vom Verkehrslarm betroffen. Sie sollen durch den Wall ge-
schitzt werden.

Der Larmschutz wurde im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange intensiv
diskutiert. Dabei wurde besonders die Notwendigkeit von aktiven SchallschutzmaBnahmen
(Wall oder Wand) erortert. Das Ergebnis dieser Erorterung ist im folgendem Abschnitt zu-
sammengefasst worden.

Der Bebauungsplan setzt bei den Gebauden, die sich in Nahe der L3026 befinden, passive Larm-
schutzmaBnahmen fest. Vom Umweltamt wurde im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach §4
(1) Bau-GB empfohlen, die Erdgeschosse der Gebaude, die entlang der L3026 geplant sind, durch
eine 2,0 - 2,5 m hohe Larmschutzwand abzuschirmen.

Die Larmbelastung am Tag befindet sich in einem Grenzbereich (bis ca. 5 dBA Uber dem Orientie-
rungswert der DIN 18005), der aktiven Schallschutz (nach Ansicht des Umweltamtes) nicht unbe-
dingt erforderlich macht. Wesentlich fur die Betrachtung des Schallschutzes ist die Larmbelastung
in der Nacht, die bis zu 8 dBA uber dem Orientierungswert liegt. Aktiver Schallschutz kbnnte dazu
beitragen, dass zumindest in den Erdgeschossen, bei gebdffnetem Fenster, Schlafraume genutzt
werden konnen. Unter Beachtung der "VerhaltnismaBigkeit" wird auch vom Umweltamt erkannt,
dass die Obergeschosse durch aktive SchallschutzmaBnahmen nicht geschutzt werden kbnnen.
Es waren bis zu 6 m hohe Wande erforderlich, die das Orts- und Landschaftsbild und den Wohn-
wert (z.B. Fernsicht aus den Gebauden zum Feldberg) wesentlich beeintrachtigen.

Im Rahmen der Abwéagung ist deshalb zu klaren, ob fur die "Nachtruhe" in den Erdgeschossen,
eine Larmschutzwand errichtet werden muss.
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Die abwagungsrelevanten Belange werden im §1(5) und im § 1a BauGB genannt. Fur den Bebau-
ungsplan gelten u.a. folgende Belange:

Der sparsame Umgang mit dem Grund und Boden (§1a, Nr.1 BauGB)

Der erforderliche Larmschutz kbnnte durch die VergroBerung des Abstands zwischen der L 3026
und der geplanten Bebauung erreicht werden. Der erforderliche Abstand betragt ca. 60 m. Da-
durch geht ein wesentlicher Teil der Bauflache verloren. Fur die Abstandsflache ist keine sinnvolle
Nutzung erkennbar. Der ErschlieBungsaufwand (Ver- und Entsorgung, Verkehrsflachen) bleibt
auch bei Reduzierung der Bauflachen unverandert groB.

Das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erfordert die optimale Nutzung des er-
schlossenen Baulandes.

Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und die Ergebnisse einer von der Gemein-
de beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung.

Stadtebauliche Ziele der Stadt Idstein sind die Ausweisung von Wohnbauflachen auf der "Bock-
shahn" und die Entwicklung von Freizeit- und Erholungsflachen dstlich der L 3026. In diesem Zu-
sammenhang ist es erforderlich die L3026 im Einflussbereich der geplanten Entwicklung umzuge-
stalten. Der Bebauungsplan "Bockshahn" sieht die Errichtung von zwei Kreisverkehrsplatzen an
der L3026 vor. Zwischen diesen Kreisverkehrsplatzen werden FuBgangerquerungen und eine Hal-
testelle fur den Regionalbusverkehr vorgeschlagen. Der an der L3026 geplante Radweg soll an
mehreren Stellen an das Baugebiet "Bockshahn" angebunden werden. Dadurch wird sich die
L3026 in diesem Bereich zu einer innerortlichen, anbaufreien HauptverkehrsstraBe entwickeln.
Blickkontakte zwischen dem Baugebiet "Bockshahn" und der L3026 ermbglichen eine "soziale
Kontrolle" und steigern das Sicherheitsgefuhle von FuBgangern und Radfahrern. Eine Geschwin-
digkeitsreduzierung des Kraftfahrzeugverkehrs auf 50 - 60 km/h ist geplant.

Die Errichtung einer Larmschutzwand wurde diesen Entwicklungszielen widersprechen.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der Bevolkerung

Dieser Belang ist in seiner Prioritat am hochsten einzustufen. Konnen die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im Planungsgebiet nicht gesichert werden , ist gezwungener MaBen aktiver
Larmschutz (Wall oder Wand) erforderlich.

Die L 3026 befindet sich nordodstlich der betroffenen Gebaude. Die Nordostfassade wird vom Ver-
kehrslarm beeinflusst. Zwischen der L 3026 und den Gebauden befinden sich die dffentl. und pri-
vaten ErschlieBungsflachen. Es handelt sich um die ErschlieBungsstraBen, die erforderlichen
Stellplatze, die Abstellplatze fur Fahrrader, die Zuwegungen zu den Gebauden und die Standplat-
ze fur die Mullsammelbehalter. Es handelt sich dabei nicht um die vor Larm zu schiuitzenden "woh-
nungsnahen Aufenthaltsraume im Freien" (Terrassen, Balkone, etc.). Diese Freiraume befinden
sich im Siiden und Sudwesten der Gebaude.

Von aktiven SchallschutzmaBnahmen wiirden deshalb nur die Aufenthaltsraume im Bereich der
Nord- bzw. Nordostfassaden der Gebauden profitieren.

MaBnahmen zum Schallschutz mussen "geschossbezogen" betrachtet werden. Durch aktive
SchallschutzmaBnahmen lassen sich im Planungsgebiet, mit "verhaltnismaBigen Mitteln", nur die
Erdgeschosse schutzen.

Der im Bebauungsplan festgesetzte Ausfuhrungsstandard fur die Fassade und fur die Fenster
(passive SchallschutzmaBnahmen) beinhaltet schallgedammte Luftungselemente. Dieser Stan-
dard wiurde bei der Errichtung der Larmschutzwand fur die Untergeschosse nicht mehr gelten. Fur
die ausreichende Beluftung der Aufenthaltsraume in den Erdgeschossen mussten nachts die
Fenster gebdffnet werden.

Die Erdgeschosszone wird durch die ErschlieBungsflachen gepragt. Es befinden sich in der Fas-
sade die Hauseingange. Der ErschlieBungsverkehr innerhalb des Siedlungsgebietes kann in den
Abend- und Nachtstunden ebenfalls zu Beeintrachtigungen fuhren. Die Forderung nach barriere-



712

713

7.14

Stadt Idstein
Bebauungsplan "Bockshahn" - Begrundung

freien Wohnungszugangen hat die Reduzierung des Gebaudesockels zur Folge. Die Nutzung der
Schlafraume bei gedffneten Fenstern ist deshalb eher die Ausnahme. Sicherheitsaspekte wie z.B.
der Einbruchschutz sprechen auch fur diese Annahme.

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

Durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen kdnnen im vollem Umfang die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der Bevblkerung im Planungsgebiet gesichert werden.

Betrachtet man alle abwagungsrelevanten Belange im Zusammenhang, ist die Festsetzung
von passiven SchallschutzmaBnahmen an den Nord- bzw. Nordostfassaden, fur alle Ge-
schosse der von Verkehrslarm betroffenen Gebaude, im Einflussbereich der L 3026, die
stadtebaulich richtige Entscheidung.

Vorkehrungen zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen

Auf der Grundlage der klimatischen Bedingungen wurde die Verwendung von festen und flussigen
Brennstoffen fur die Beheizung im Geltungsbereich nicht zugelassen. Dadurch soll eine Beitrag zur
Verringerung der Schadstoffbelastung der Luft geleistet werden. Einzelfeuerungsanlagen, z.B. "Of-
fene Kamine" wurde bis zu einer Leistung von 7 kW zugelassen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Die vorhandenen Leitungen wurden in den Bebauungsplan nachrichtlich Ubernommen.

Die von der Planung betroffene Freileitung am Asphaltmischwerk muB3 verlegt werden. Neue Lei-
tungstrassen stehen im Verlauf der Sudtangente und der Verkehrsflachen zur Verfugung.

Mit der Suwag werden Vereinbarungen uber die neue Lage getroffen.

Die Gasdruckregelstation wird von der VerbindungsstraBe "Stuidtangente / Taubenberg" beeinfluft.
Uber eine Verlegung oder Integrierung in die Verkehrsanlage wird im Zuge der Ausfuhrungspla-
nung, gemeinsam mit dem Versorgungstrager, entschieden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungerechtliche Festsetzungen wurden nur in geringem Umfang festgesetzt. Das Bauge-
biet wird Uberwiegend durch "TragermaBnahmen" bebaut. Dabei ist der Gestaltungsrahmen durch
ein verhaltnismaBig einheitliches Formenspektrum begrenzt. Es werden deshalb nur die wesentli-
chen Festsetzung zur auBeren Gestalt getroffen.

Fur die WA - 1 und - 2 Gebiete wird nur das Satteldach als Dachform zugelassen. Es handelt sich
um die Einzel-, Doppel-, und Reihenhauser, die im wesentlichen eine ahnliche Gebaudeform ent-
wickeln sollen.

Bei den WA - 3 Gebieten wurden zusatzlich auch Zelt- und Walmdacher zugelassen. Durch die
Walmflachen kbnnen Gebaudegiebel vermieden werden. Das kann zu einer "aufgelockerten"
Dachlandschaft im Bereich des Geschosswohnungsbaus fuhren.

Die festgesetzten Dachformen werden das Siedlungsbild pragen. Es wurde deshalb auch die Far-
be der Dacheindeckung bestimmt. Es wurden nur anthrazitfarbenes (RAL 7016 vergleichbar) und
braunes (RAL 8017 vergleichbar) Material zugelassen.

Auch die Fassaden werden im Siedlungsbild markant hervortreten. Grelle Farben, auch weiB, wir-
ken dabei sehr intensiv und heben das Baugebiet im Landschaftsbild hervor.
Das Baugebiet "Bockshahn" liegt an einem gut einsehbaren kleinen Talhang. Aus diesem Grund
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wurden nur "Erdfarben" in pastellen Tonen zugelassen. Die "Erdfarben" beinhalten alle Farbtone,
die im Boden und verwittertem Gesteinen vorkommen. Von gebrochenen weiBen, gelben, grunen,
roten, braunen bis hin zu grauen pastellen Farben kann dadurch eine gestalterische Vielfalt entste-
hen, ohne in der Landschaft fremd zu wirken.

MaBnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes, stadtebauliche Bilanzierung

Das Planungsgebiet befindet sich Uberwiegend im Besitz eines Eigentumers. Mit ihm soll, Uber ei-
nen stadtebaulichen Vertrag, die ErschlieBung des Baugebiet geregelt werden.

Die stadtebauliche Bilanzierung ist in den folgenden Tabellen dargestellt

Ermittlung der Grundflache und der Wohnflache
Grundflache |GeschoBzahl |[Sum BGF BGF/GF GF (Wohnfl.)

MFH 3,5 3,5 0 0,82 0 m2
MFH 2,9 11003 2,9 31909 0,82 26166 m2
RH 5606 2,5 14016 0,82 11493 m2
EFH 5400 2,5 0,82 11070 m2
KiGa u. Laden 1500

Summen 23509 59425 48728 m2

Ermittlung der Einwohner

Anzahl WE/
Anzahl 90gm/WE WE %
MFH 3,5G 0 0 0
MFH 2,9 G 28 291 61,5
RH 92 1 92 19,5
EFH /Doppelh. 45 2 90 19
Summe 473|WE
Einwohner 2.2 EW/WE 1040 EW

Ermittlung der Siedlungsdichte

Geltungsbereich (Siedlungsflache) 21,8 ha
Bruttobauland 10,9 ha
Ausgleichsflache 1 5 ha
Ausgleichsflachen 2 0,7 ha
Bolzplatz 0,5 ha
Verkehrsgrun 2,3 ha
Aussere Verkehrsflachen 2,3 ha
Siedlungsdichte (brutto) 21,6 WE/ha
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Flachenbilanz 10.2002
Summe
ha ha %-Wert
A  Geltungsbereich 21,8
1 Aussere ErschlieBung 4,6
Aussere Verkehrsflachen 2,3
Verkehrsgrun 2,3
2 Aussere Grunflachen /Ausgleichsflachen 6,3
Ausgleich 1 (Gassenbachtal) 5
Ausgleich 2 (StraBe) 0,7
Bolzplatz 0,5
B Bruttobauland 10,9 100
1 Offentliche Verkehrsflachen gesamt 2,2
2 Offentliche Grunflachen gesamt 0,3
C Offentliche Flachen Gesamt 25 22,9
1 Kindergarten 0,3
2 Sonderbauflache 0,4
3 Wohnbauflachen 7,7
D Bauflachen gesamt 8,4 76,5
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Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Brauchwasserversorgung

Auch ohne eine bauordnungsrechiliche Vorschrift wird die Verwendung von Regenwasser zur
Brauchwasserversorgung empfohlen (Gartenbewasserung und Toilettenspulung).

Die Nutzung von Dachablaufwasser ist moglich fur die Bewasserung des Gartens und die Toilet-
tenspulung. Aus hygienischen Grunden darf Brauchwasser nicht fur Waschbecken Duschen,
Wannenbader, Splulmaschinen und sollte nicht fur Waschmaschinen verwendet werden. Dabei ist
zu beachten, dass Leitungen von Trink- und Brauchwasser keinerlei Verbindung haben durfen
und, so weit sichtbar, optisch voneinander zu trennen sind (9 17 Trinkwasserverordnung). Die
Brauchwasseranschlusse sind vor Missbrauch zu schiutzen und mit einem Schild "Kein Trinkwas-
ser" zu versehen.

Einer (mbglichen) Verpflichtung der Bauherren zur Regenwassernutzung (im Haushalt) kann nur
erfolgen, wenn sichergestellt ist, dass die Stadtverwaltung (Bauamt) die Bauherren berat und die
Regenwasseranlagen einer Abnahmekontrolle unterzieht. Die Anlagen sind dem heutigen Stand
der Technik entsprechend zu errichten, um den Anlagenbetreiber und die Trinkwasserversorgung
(keine Querverbindungen) zu schitzen.

In dem geplanten Kindergarten ist Errichtung einer Regenwassernutzungsanlage nicht moglich, da
hier aufgrund des sensiblen Personenkreises grundsatzlich hygienische Bedenken bestehen. Auf
den Erlass des Hess. Sozialministeriums "Berucksichtigung hygienischer Belange in dffentlichen
Einrichtungen, die mit einer Regenwassernutzungsanlage ausgestattet sind" vom 31. Marz 1999
(siehe Anlage) wird hingewiesen.

Der Uberlauf der Zisternen ist zu versickern, so weit dies geologisch moglich ist.

Im folgenden sind Details zur Technik von Regenwassernutzungsanlagen ausgefuhrt worden, die
bei der Planung und Uberwachung dieser Anlagen zu berucksichtigen sind. Die folgende Liste er-
hebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit:

Regenwasseranlagen sind fachmannisch nach dem Stand der Technik zu errichten. Hierbei sind
einige MaBnahmen unbedingt zu beachten:

1. Schutz der Trinkwasserversorgung

Trink- und Brauchwasserleitungen sind strikt zu trennen. Eine Verwechselungsgefahr ist auszu-
schlieBen.

Notwendige MaBnahmen sind:

Trinkwassernachspeisung als freier Auslauf nach DIN 1988

Montage der Trinkwassernachspeisung oberhalb der Ruckstauebene

Verteilnetz im Gebaude:

Unterschiedliche Materialien fur Trinkwasser- und Regenwassernetz

Kennzeichnung der Rohre durch Trassenband oder Klebefahnen, um spatere Querverbindungen
auszuschlieBen

Hinweisschild am Wasserzahler "ACHTUNG" - In diesem Gebaude befindet sich eine Regenwas-
seranlage" 0.a.
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2. Schutz des Anlagenbetreibers
Zur hygienischen Sicherheit des Anlagenbetreibers sind folgende MaBnahmen notwendig:

geeignete Auffangflache (z.B. kein Asbestdach)
Qualitatsfilter (z.B. wartungsarmer Filtersammler)

Speicher

Lichtgeschiitzte, kuhle Aufstellung
Sedimentationszone

Dichte Abdeckung

Abschwemmung von Schwimmstoffen

Speicheruberlauf
Ruckstaufreiheit

Geruchsverschluss
Ggf. Froschklappe

Verteilnetz

Schutz gegen Verwechslung

Schutz gegen Verkeimung durch Verzicht auf druckseitigen Feinfilter sowie Membrandruckgefa
im Nebenstrom

Verwendung lichtundurchlassiger Materialien fur die Regenwasserleitungen.

Zapfstellen
Hinweisschilder "Kein Trinkwasser" an allen Zapfstellen und Anschlussen (z.B. Toilette)
Zapfhahn mit abnehmbarem Steckschlussel (v .a. Schutz der Kinder)

Weitere Details und Informationen zur Technik der Regenwasserinstallation nach dem Stand der
Technik kdnnen beim

Schulungszentrum Regenwassernutzung N. Winkler, Brachttalstr. 8, 63699 Kefenrod, Tel.: 06054/
2750 oder bei der Fachvereinigung Betriebs- und Regenwassernutzung e.V. Havelstr. 7A, 64295
Darmstadt, Tel.: 06151/339257 erfragt werden. Technische Details wurden ferner in folgendem Er-
lass veroffentlicht:

"Vorlaufiger Anforderungskatalog zur Beruicksichtigung hygienischer Belange in dffentlichen Ein-
richtungen, die mit einer Regenwassernutzungsanlage ausgestattet sind" Erlass des Hessischen
Ministeriums fur Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit, verdffentlicht im Staatsanzei-
ger fur das Land Hessen am 8. Marz 1999 (StAnz. 10/1999 S. 709).

Abfallwirtschaft

Die Vorschriften der LAGA (Landergemeinschaft Abfall) zur Verwertung von Bdden und Bauschutt
und speziell fur Hessen Merkblatter der Regierungsprasidien, z.B. fur Bauabfalle, sind zu beach-
ten.

Basierend auf den Grundsatzen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes vom 27. September
1994 sind Abfalle in erster Linie zu vermeiden, in zweiter Linie stofflich zu verwerten. Das bedeu-
tet, dass Bodenaushub, der bei BaumaBnahmen am Ort seiner Entstehung nicht verwendet wer-
den kann, vordringlich als Abfall zur Verwertung eingesetzt werden sollte. Diesbezugliche Rege-
lungen sind im Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen" der Hessischen Regierungsprasidien (ak-
tuelle Fassung mit Stand 26.11.1996) zu entnehmen. Das Merkblatt kann z.B. beim RP Darmstadt,
Staatliches Umweltamt Wiesbaden Dezernat 42.2, LessingstraBe 16-18 in 65189 Wiesbaden, be-
zogen werden.
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Brandschutz

Folgende Anforderungen sind bei der Bebauungsplanung und dem Bau von neuen StraBen fur die
Feuerwehr insbesondere zu beriicksichtigen.

Verkehrsanbindung:

Die odffentlichen StraBen sind fur eine Belastbarkeit, durch Feuerldsch- und Rettungsfahrzeuge,
von mindestens 10 to. Achslast auszubauen und verkehrsgerecht an das vorhandene StraBennetz
anzuschlieBen.

Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der ortlichen Feuerwehr und der
Brandschutzdienststelle des Rheingau-Taunus-Kreises -Kreisbrandinspektor-, Vorbeugender
Brandschutz, Heimbacher StraBe 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

Behinderungen im Bereich von Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fur fahr- u. tragbare Leitern
der Feuerwehr durfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

Sperrpfosten, Sperrbalken, Schranken und dgl. im Zuge von Feuerwehrzu- oder Durchfahrten sind
mit Verschlussen zu versehen, die sich mit dem Dreikant des Uberflur-Hydrantenschliussels nach
DIN 3223 oder mit besonderer FeuerwehrschlieBung dffnen lassen. (§§ 5 (7) + 53 HBO).

Loschwasserversorgung:

Die Loschwasserversorgung ist gem. Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4
und 5 zu planen.

Nahere Einzelheiten bezgl. der Loschwasserversorgung sind mit der Brandschutzdienststelle des
Rheingau-Taunus-Kreises -Kreisbrandinspektor-, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher StraBe
7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

Die Loschwassermenge MaB aus genormten Hydranten, die im dffentlichen Verkehrsbereich
eingebaut sind, entnommen werden kbnnen. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das
MaB von 150 m nicht Uberschreiten.

Fur den Fall, dass eine Schneeraumung im Winter nicht durchgefuhrt wird, sind anstelle von
Unterflurhydranten nach DIN 3221 Uberflurhydranten nach DIN 3222 in den Bereichen
vorzusehen, ein verkehrsstorender Standort ist zu vermeiden.

Der FlieBdruck bei Hydranten darf bei maximaler Loschwasserentnahme 2 bar nicht
unterschreiten.

Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.

Hinweis:

Die 0.g. Ausfuhrungen sind allgemein gehalten, da fur die jeweils geplante Nutzungsart der
notwendige Grundschutz sowie Objektschutz im Detail festgestellt bzw. festgelegt werden muss.

Die ErschlieBungsplanungen sind mit der Brandschutzdienststelle des Rheingau-Taunus-Kreises -
Kreisbrandinspektor-, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher StraBe 7, 65307 Bad Schwalbach,

abzustimmen.
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Zusitzliche Hinweise fur die Durchfuhrung von BaumaBnahmen

Zur Sicherung von Bodendenkmalern erfolgt folgender Hinweis:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden,ist dies dem Landesamt fur Denkmalpfle-
ge Hessen, Abteilung archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalpflegebehbrde
unverzuglich anzuzeigen.

Burgermeister
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Anhang 1 zur Begrundung

Variantendiskussion zum Bau einer anbaufreien
stadtischen HauptverkehrsstraBBe "Sudtangente"-



