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1. Anlass der Planaufste llung 

Die Stadt Idstein liegt am Rande des Ballungsr aums Rhein – Main. Auch in Zukunft  wird eine gro- 
ße Nachfrage  nach W ohnunge n in der Stadt bestehen.  Durch die Ausweisun g von W ohnbaufl ä- 
chen  soll eine geordne te städtebau liche Entwicklun g ermögli cht werden. 

2. Rahmenbedin gungen der Planung 

2.1 Beschre ibung des Planungsgebiet es 

Das Planungs gebiet liegt am südlichen  Rand der Kernstadt. Es wird im Osten durch die L  3026 be- 
grenzt. Im Süden geht das Planungs gebiet in das Gassenbach tal über . W estlich grenzt das W ohn- 
gebiet „T aubenbe rg“ und im Norden das Schulzentr um an. 
Am Rand des Planungsg ebiets, südöstlich , befindet sich ein Asphaltmi schwerk 

2.2 Planungsrech tliche Situation 

Im rechtswirk samen Flächennu tzungspla n ist der Geltungsb ereich als W ohnbaufl äche ausgewie - 
sen. Für die Fläche des  Asphaltmi schwerks wurde keine Nutzung festgelegt.   
Der Flächennu tzungspla n wird zur Zeit fortgeschr ieben. Das V erfahren  nach §3(2) Bau-GB ist in 
V orberei tung (August 2003). Der Bebauung splan entspricht  mit seinen Festsetzunge n der  zukünf- 
tigen Darstellu ngen des Fortschrei bung. 

Der Bebauung splan soll vor dem Flächennu tzungspla n zur Rechtskraft gebracht werden. Aus die- 
sem Grund wird eine separate Änderung en des Flächennu tzungsplan s 1   für den Einflussbe reich 
des Bebauung splans durchgefü hrt (Paralle lverfahre n). 

1 Die 24. Änderung  des Flächnutzu ngsplan beinhal tet die erforder lichen Darstellu ngen, siehe dort. 

B a u g e b i e t 
" B o c k s h a h n " 
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Der Bebauung splan berücksich tigt gemäß §1 (4) Bau-GB die Ziele der Raumorn ung. Im Anhang 1, 
im Abschnitt 3,  wurden die Ziele der Raumord nung für den Planungs raum aus dem RPS 2000 ab- 
geleitet. 2 

2.3 Städtebaulic he Zielsetzungen 

Für die Entwicklun g  des östlichen Randes der Kernstadt wurde 1993 ein städtebau liches Gutach- 
terverfahr en durchgefü hrt. Das Planungs gebiet war der Bereich „Seelbach er  Straße“, das „Schul- 
zentrum“  und der Bereich „Auf der Bockshahn“ . 
Zur V erbesseru ng der innerstäd tischen V erkehrsve rteilung   war eine neue Stadtstraße  zwischen L 
3026 und dem Gewerbeg ebiet „Am Wörzgarte n" eine wesentlich e Planungsv orgabe. 
Aufgabe des Gutachterve rfahrens war die Entwicklun g einer städtebau lichen Konzeptio n, mit dem 
Nutzungssch werpunkt „W ohnen“. 

Für den Bereich „Südliche  Eisenbach “ wurde  ebenfall s ein Konzept der Siedlung sentwicklu ng er- 
arbeitet, mit dem Schwerpu nkt "gewerbl iche Entwicklun g". 

In einer längere n Diskussion s- und Entscheidu ngsphase  wurden aus dem  Ergebnis des Gutach- 
terverfahr ens  und der Gesamtbetr achtung der städtebau lichen Entwicklun g am südlichen  Stadt- 
rand die Rahmenb edingun gen des Bebauung splans  „Bockshahn “ entwickelt . 

3. Berücksic htigung von Belangen, die bezüglich der Abwägung besonders konfliktträ chtig 
sind. 

Neue Baugebie te am südlichen  Rand der Kernstadt werden einen verstärkten  Oberfläch en- und 
Schmutzwass erabfluss zur Folge  haben. Im Zusammen hang mit dem Bebauung splan steht ein 
wirksame r Hochwasse rschutz.  Die Hochwasse rschutzmaßn ahmen müssen zeitgleich  mit der Er- 
schließung  des Baugebie ts  hergestel lt werden. Planunge n dazu sind in V orberei tung (August 
2003). 

4 Beteiligung der Bürger und Stellungnahme n der T räger öffentliche r Belange 

4.1 Stellungn ahmen der T räger öf fentl. Belange (§4 Bau-GB) 

Bei dem Beteiligu ngsverfah ren wurden keine Belange erkennba r , die der Planung grundsätz lich 
entgegen standen. 

4.2 Beteiligu ng der Bürger (§3 (1 u. 2.) Bau-GB) 

Bei dem Beteiligu ngsverfah ren wurden keine Belange erkennba r , die der Planung grundsätz lich 
entgegen standen. 

5. Feststellu ng der UVP  - Pflicht 

Nach §3 (2) Bau-GB ist bei Bebauung splänen anzugebe n, ob eine Umweltve rträglich keits- 
prüfung (UVP) durchgefü hrt oder nicht durchgefü hrt werden soll.  § 3b UVPG regelt die V er- 

2  Sta dt Ids tein , 200 3: Anh ang  1 -V ari ant end isku ssio n zum  Bau  ein er anb auf rei en stä dtis che n Ha upt ver keh rss tra ße 
"Sü dta ng en te"- 
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pflichtung  zur Durchführ ung einer Umweltve rträglich keitsprüfu ng und verweist auf die Anlage 
1, Liste der "UVP-pflich tigen V orhaben ". Die Siedlung serweiter ung  "Bockshahn" ist nach 
Zif f. 18.7.2 der Anlage 1 ein V orhaben  für das eine allgeme ine V orprüfun g des Einzelfall s er- 
folgen muss (Städteba uprojekt mit einer Grundfläc he von 20.000 bis weniger  als 100.000 
m2). Nach der städtebau lichen Bilanzier ung beträgt die Summe der Grundfläc hen (§19 (2) 
BauNVO) im Planungsg ebiet ca. 23.500 m2. In diesem  "Fall " ist § 3c UVPG  anzuwend en. 
Er weist  auf die Anlage 2 "Kriterien  für die Prüfung des Einzelfall s" hin. Auf der Grundlag e 
dieser Kriterien  erfolgt die Feststellun g, ob eine UVP  durchgefü hrt werden muß. 

Kriterien für die V orprüfung des Einzelfalls nach Anlage 2 des UVPG 

Die Kriterien  der Anlage wurden als Gliederu ngspunkte  verwende t und sind "kursiv"  dargeste llt. Zu 
den Kriterien  (Glieder ungspunk ten) wurden die vorhaben bezogene n Angaben gemacht. 

5.1. Merkmale  der V orhaben 

Die Merkmale  eines V orhaben s sind insbesond ere hinsichtli ch folgende r Kriterien  zu  
beurteil en. 

5.1.1 Größe des V orhaben s 

Die Größe des Planungs gebietes beträgt 21,6 ha, davon sind 10,9 ha Bruttobau land. Ein großer 
T eil des Planungs gebietes ist als Grünfläch e mit Zweckbestim mung für Maßnahm en nach §9 (1) 
Nr . 20 BauGB ausgewie sen. 
Die Grundfläc he nach § 19 (2) BauNVO hat eine Größe von insgesam t 23.500 m2. Das V orhaben 
liegt damit an der unteren Beurteilu ngsgrenze , die eine Prüfung des Einzelfall s erforder lich werden 
läßt. 

5.1.2 Nutzung und Gestaltung  von W asser , Boden, Natur und Landscha ft 

Innerhal b des Bruttobau landes befinden  sich keine W asserfläch en. Der Gassenbach  gehört zum 
Planungs gebiet, ist aber Bestandtei l der Grünfläch en und wird durch landespfl egerische  Maßnah- 
men ökologisch  aufgewer tet. 
Durch die V ersiegel ung auf den Flächen des Bruttobau landes erfolgt eine Abflußversch ärfung für 
das Niedersch lagswasse r . Ein Ausgleich  erfolgt durch die Errichtung  einer Hochwasse rschutzanl a- 
ge im Wörsbachta l, im V erlauf der Südtange nte. Diese Hochwasse rschutzanl age ist auch ohne 
das V orhaben  aus Gründen des "allgeme inen" Hochwasse rschutzes in Idstein erforder lich. 

Innerhal b des Bruttobau landes erfolgt eine Bodenver siegelun g im, für Siedlung sgebiete üblichen 
Umfang. Im Planungs gebiet befindet sich ein Gewerbeb etrieb, mit einer größeren  versiegel ten Flä- 
chen. Er wird aufgegeb en. Auf dem Betriebsge lände entstehen  W ohnbaufl ächen. 

Das Bruttobau land befindet sich größtente ils in einer Arrondie rungsfläch e, im Anschluss des Bau- 
gebiets "T aubenbe rg". Es erfolgt dadurch keine wesentlich e V eränder ung des Landscha ftsbildes. 
Es handelt sich um landwir tschaftliche  Nutzfläche n, deren Größe und Lage die Bewirtscha ftung 
einschrän kt. 

Die Eingrif fe in den Naturhau shalt wurden im landschaf tsplanersi chen Fachbeitr ag ermittelt. Durch 
planung srechtliche  Festsetzunge n erfolgt im Geltungsb ereich des Bebauung splans ein Ausgleich . 

5.1.3 Abfaller zeugung 

Die Abfallerze ugung liegt im Umfang üblicher  Siedlung sgebiete. 

5.1.4 Umweltve rschmutzun g und Belästigu ngen 

Umweltve rschmutzun g sind nur durch die Beheizun g der W ohngebä ude zu erwarten . Der Bebau- 
ungsplan  begrenzt durch seine Festsetzunge n diese Umweltve rschmutzun g. 
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Belästigu ngen können durch V erkehrslä rm entstehen . Auf der Grundlag e einer Lärmunte rsuchung 
wurden im Bebauung splan Festsetzunge n zum Lärmschu tz aufgenom men. 

5.1.5 Unfallri siko, insbesond ere mit Blick auf verwende te Stoffe und T echnolog ien 

Beim V orhaben  kommen keine Stof fe und T echnolog ien zur Anwendu ng, die mit einem erhöhten 
Unfallri siko in V erbindu ng stehen. 

5.2 Standort der V orhaben 

Die ökologisc he Empfindli chkeit eines Gebiets, das durch ein V orhaben  mögliche r - 
weise beeinträ chtigt wird, ist insbesond ere hinsichtli ch folgende r Nutzungs-  und  
Schutzkriter ien unter Berücksichti gung der Kumulier ung mit anderen  V orhaben  in ih- 
rem gemeinsa men Einwirkun gsbereich  zu beurteil en. 

5.2.1 Bestehend e Nutzung des Gebietes, insbesond ere als Fläche für Siedlung  und Erholung ,  
für land-, forst- und fischereiw irtschaftlic he Nutzunge n, für sonstige wirtschaftl iche  
und öffentliche  Nutzungen , V erkehr , V er - und Entsorgun g (Nutzungs kriterien ). 

Durch das V orhaben  werden keine der genannte n Nutzungs-  und Schutzkriter ien wesentlich  be- 
einflußt. Es handelt sich überwie gend um Arrondie rungsfläch en, mit guter Integratio n in das vor- 
handene  Siedlung sgebiet. 

5.2.2 Reichtum , Qualität und Regener ationsfähi gkeit von W asser , Boden, Natur und Land- 
schaft des Gebietes (Qualitäts kriterien ) 

Das Planungsg ebiet besitzt keine besonder en Qualitätsm erkmale für die genannte n Faktoren. Es 
ist durch die Siedlung sentwicklu ng (angren zende Nutzunge n, z.B. Schule, W ohngebi et, Gewerbe- 
betrieb, etc.) bereits vorbelaste t. 

5.2.3 Belastbark eit der Schutzgüter  unter besonder er Berücksichti gung folgende r Gebiete und von Art 
und Umfang des ihnen jeweils zugewies enen Schutzes (Schutzkrite rien) 

5.2.3.1 Im Bundesan zeiger gemäß §19a Abs. 4 des Bundesna turschutzge setzes bekannt ge- 
machte Gebiete von gemeinsc haftlicher  Bedeutun g oder europäi sche V ogelschut zge- 
biete 

Diese Gebiete sind vom V orhaben  nicht betrof fen. 

5.2.3.2 Naturschu tzgebiete gemäß §13 des Bundesna turschutzge setzes, soweit nicht bereits  
von dem Buchstaben  a erfasst 

Diese Gebiete sind vom V orhaben  nicht betrof fen. 

5.2.3.3 National parke gemäß $14 des Bundesna turschutzge setzes, soweit nicht bereits von  
dem Buchstaben  a erfasst 

Diese Gebiete sind vom V orhaben  nicht betrof fen. 

5.2.3.4 Biosphäre nreservate  und Landscha ftsschutzgebi ete gemäß den §§ 14 a und 15 des  
Bundesna turschutzge setzes 

Diese Gebiete sind vom V orhaben  nicht betrof fen. 

5.2.3.5 Gesetzlich geschützte Biotope gemäß § 20 c des Bundesna turschutzge setzes 

Diese Gebiete sind vom V orhaben  nicht betrof fen. 

5.2.3.6 W asserschutzg ebiete gemäß § 19 des W asserhaus haltsgese tzes oder nach Landeswa s- 
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serrecht festgesetzte Heilque llenschutz gebiete sowie Überschw emmungs gebiete ge- 
mäß § 32 des W asserhaus haltsgese tzes 

Diese Gebiete sind vom V orhaben  nicht betrof fen. 

5.2.3.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinsch aftsvorschri ften festgelegt en Umweltqu alitäts- 
normen bereits überschr itten sind 

Diese Gebiete sind vom V orhaben  nicht betrof fen. 

5.2.3.8 Gebiete mit hoher Bevölkeru ngsdichte , insbesond ere Zentrale Orte und Siedlung s- 
schwerpu nkte in verdichtet en Räumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr . 2 und 5 des Raum- 
ordnung sgesetzes 

Das V orhaben  entspricht  diesen Forderun gen. 

5.2.3.9 In amtlichen  Listen oder Karten verzeichn ete Denkmale , Denkmale nsembles , Boden- 
denkmale  oder Gebiete, die von der durch die Länder bestimmte n Denkmals chutzbe- 
hörde als archäolo gisch bedeuten de Landscha ften eingestuft  worden sind. 

Diese Gebiete sind vom V orhaben  nicht betrof fen. 

5.3 Merkmale  der möglichen Auswirkunge n 

Die möglichen erheblichen Auswirkunge n eines V orhabens sind anhand der unter den 
Nummern 1 und 2 aufgeführt en Kriterien  zu beurteilen;  insbesondere  ist folgendem Rech- 
nung zu tragen: 

5.3.1 Ausmaß der Auswirkun gen (geogra phisches Gebiet und betroffene  Bevölkeru ng) 

Die Auswirkun gen bleiben  lokal begrenzt und sind als geringfü gig einzustufe n. 
Die V erschärfu ng des Niedersch lagswasse rabflusses  wird durch die Errichtung  einer Hochwasse r- 
schutzanla ge ausgegli chen. 
Die Bevölkeru ng ist von keinen Auswirkun gen betrof fen, die das für Siedlung sgebiete übliche Maß 
übertref fen. Die Auswirkun gen durch den V erkehrslä rm werden durch Lärmschu tzmaßnahm en auf 
ein verträgli ches Maß verringe rt. 
Die Auswirkun gen auf den Nauturha ushalt werden durch Ausgleich smaßnahm en im Geltungsb e- 
reich des Bebauung splans kompensie rt. 

5.3.2 Etwaigen  grenzübe rschreiten den Charakte r der Auswirkun gen 

Es werden keine grenzübe rschreiten den Auswirkun gen erwartet. 

5.3.3 Schwere und Komplexi tät der Auswirkun gen 

Die Auswirkun gen stehen im Zusammen hang mit der geplante n Nutzung des Gebietes. Es handelt 
sich um ein W ohngebi et. Die Auswirkun gen sind komplex aber nicht erhebli ch. 

5.3.4 W ahrschei nlichkeit von Auswirkun gen 

Folgende  Auswirkun gen sind zu erwarten : 
V erschärfun g des Niedersch lagswasse rabflusses 
V erkehrslä rm, 
Eingrif fe in den Naturhau shalt 

W eitere Auswirkun gen sind nicht erkennba r . Die Auswirkun gen werden durch V erminde rungs- und 
Minimie rungsmaß nahmen ausgegel ichen. 
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5.3.5 Dauer , Häufigkei t und Reversibi lität der Auswirkun gen 

Es handelt sich um ein W ohngebi et. Dadurch entstehen  nutzungsb edingte dauerha fte Auswirkun - 
gen. Sie sind nicht umkehrba r . Durch die städtebau liche Konzeptio n und die planung srechtlich en 
Festsetzunge n des Bebauung splans werden negative Folgen für die Umwelt vermiede n. 

Zusammenf assung der V orprüfung und Ergebnis 

Die V orprüfun g kommt zu dem Ergebnis,  dass Auswirkun gen durch das V orhaben  zu erwarten 
sind. Diese Auswirkun gen werden vom T räger des V orhaben s durch V ermeidu ngs- und V erminde - 
rungsmaß nahmen ausgegli chen. 
Grundlag en der V ermeidu ng- und V erminde rungsmaß nahmen sind durch den landschaf tsplaneri - 
schen Fachbeitr ag, die Lärmunte rsuchung und durch den Fachbeitr ag zum Hochwasse rschutz er- 
arbeitet worden. W eitere Grundlag en sind die V erkehrsle itlinien  der Stadt Idstein sowie die im Rah- 
men des Stadtmarke ting erarbei teten Ziele der Stadtentwi cklung. 
Unter Berücksichti gung dieser Grundlag en wurde die städtebau liche Konzeptio n des Bebauung s- 
plans (V orhaben s) entwickelt . 
Die planung srechtlich en Festsetzunge n des Bebauung splans beinhal ten die Rechtsinstr umente 
um erhebli che Umweltau swirkunge n zu vermeide n. In der Begründu ng zum Bebauung splan sind 
die Festsetzunge n des Bebauung splans erklärt. Es erfolgt der Nachweis , dass das V orhaben  für 
eine geordne te städtebau liche Entwicklun g erforder lich ist. 

Die V orprüfung läßt keine erheblichen Umwelteinwi rkungen erkennen. Eine Umweltve rträg- 
lichkeitspr üfung ist nicht erforderli ch. 

6 Umweltber icht 

6.1 Beschrei bung der Festsetzu ngen 

6.1.1 Angaben zum Standort 

Das Planungsg ebiet liegt am südlichen  Rand der Kernstadt. Nordwestl ich grenzt das W ohngebi et 
"T aubenbe rg" an das Planungs gebiet, nördlich  das Schulzentr um, östlich die L  3026. Die weiteren 
angrenze nden Flächen werden landwir tschaftlich genutzt. 

6.1.2 Art des V orhaben s 

Es handelt sich einen Bebauung splan der Stadt Idstein. Er schaf ft die planung srechtlich en V oraus- 
setzungen  für die folgende n Maßnahm en: 

Bau einer leistungsf ähigen südlich der Kernstadt verlaufen den Erschließu ngsstraße (Südtange n- 
te), 
Siedlung serweiter ungsfläche  "Bockshahn" , bestehend  aus einem Sonderge biet "Nahverso rgung", 
einer "Gemeinb edarfsfläc he" und einem "allgeme inen Wohngebi et". 

6.1.3 Umfang des V orhaben s und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden 

Die Größe des Planungs gebietes beträgt 21,6 ha, davon sind 10,9 ha Bruttobau land. Ein großer 
T eil des Planungs gebietes ist als Grünfläch e mit Zweckbestim mung für Maßnahm en nach §9 (1) 
Nr . 20 Bau-GB ausgewie sen. 
Die Grundfläch e nach § 19 (2) BauNVO hat eine Größe von insgesamt  23.500 m2. 

Seite 8 von 38 

Stadt Idstein 
Bebauungspla n "Bocksha hn" - Begründung 



6.1.4 Darstellu ng der Festsetzung en 

Der Bebauung splan enthält für das Planungs gebiet, im wesentlich en, die nachfolge nden Festset- 
zungen: 

Allgemei nes Wohngeb iet; 
Sonderge biet für die Nahverso rgung 
Gemeinbe darfsfläch e "Kinderga rten"; 
Öffentl. V erkehrsflä chen (mit Darstellu ng von Böschunge n und V erkehrsgr ünflächen ) 
Öffentliche  Grünfläch en; 
Regelun gen zur Bepflanzu ng; 
Maßnahm en zum Schutz zur Pflege und Entwicklun g von Boden, Natur und Landscha ft. 

Die Festsetzunge n sind in Zif fer 7 f f. begründ et. 

6.2 Beschrei bung der Umwelt und ihrer Bestandt eile im Einwirkungsber eich des V orhabens 

6.2.1 Bestandsbe schreibu ng 

Eine detailli erte Beschreib ung des Bestands ist im "Landscha ftsplaneri schen Fachbeitr ag" im Ab- 
schnitt "Analyse und Bewertun g von Landscha fts- und Nutzungsstr uktur" enthalten . 3 

Die wesentlich en Nutzungsm erkmale werden in der folgende n T abelle beschrieb en: 

3  Anl age  1 zur  Beg rün dun g, Lan dsc haf tsp lan eri sch er Fac hbe itra g (LF B) zum  Beb auu ngs pla n "Bo cksh ahn " der  Sta dt 
Ids tein , Bür o für  Fre ira um - und  Lan dsc haf tsp lan ung , Gar ten  und  Lan dsc haf tsa rch itek t Erh ard  Wil hel m, Jah nst raß e 2, 
65 55 8 He iste nb ach , T el. 06 43 2-9 89 84 2 
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Nutzungs typ Ausprägun g 
Siedlungsfläche 

Erholungsfläche 

Das Planungsgebiet liegt am Rand einer größeren Siedlungsfläche. In 
unmittelbarer Nähe befinden sich W ohngebäude. Auf einer T eilfläche 
befindet sich ein Asphaltmischwer k. 
Der Siedlungsrand befindet sich an einer relativ ausgeräumt landwirt- 
schaftlichen Nutzfläche. Die Erholungsnutzung ist dadurch nicht stark 
ausgeprägt. 
Für die Erholungsnutzung ist die T alsenke des Gassenbachtals von Be- 
deutung. 

Landwirtschaftliche  Nutzung 

Forstwirtsc haftliche Nutzung 

V erkehr 

Das Planungsgebiet liegt auf einer landwirtschaftlichen Nutzfläche 
(Ackerbau). 
keine 

Das Planungsgebiet grenzt an einen W irtschaftsweg, der zeitweise für 
den Anliegerverkehr genutzt wird. Am östlichen Rand des Planungs- 
gebietes befindet sich die L  3026. 

V ersor gung 

Entsor gung 

Die V ersor gungseinrichtungen müssen für das Planungsgebiet neu her - 
gestellt werden 
Die erforderlichen Entsor gungseinrichtungen müssen für das Pla- 
nungsgebiet neu her gestellt werden 



6.2.2 Untersuch ungsrele vante Schutzgüter  und ihre Funktion 

Im "Landscha ftsplaneri schen Fachbeitr ag" sind sehr umfangre iche Untersuch ungen zu den 
Schutzgüter n vorgenom men worden. 
Die für die einzelne n Schutzgüter  relevante n Aspekte und Funktione n, die durch die vorhaben be- 
zogenen Wirkunge n mehr oder minder stark beeinträ chtigt werden können, sind nachfolge nd auf- 
gezeigt. 

6.2.2.1 Schutzgut Mensch 

Für den Menschen  sind die W ohnumfel dfaktoren (W ohnfunktio n, Erholung s- und Freizeitfun ktion, 
Lärmschu tz) von Bedeutun g. 

An der Grenze zum W ohngebi et "T aubenbe rg" wird die Schallimm ission durch die geplante  Süd- 
tangente den für W ohngebi ete zulässigen  W ert nicht überschre iten. 

Die Erholung s- und Freizeitfu nktion des vorh. Siedlung srandes ist nicht stark ausgeprä gt. Eine we- 
sentliche Beeinträc htigung dieser Funktion ist durch die Erhaltung  des Gassenbach tals als Grün- 
raum nicht zu erwarten . 
Aus diesen Gründen werden durch das V orhaben  keine wesentlich en Beeinträch tigungen  des 
Schutzgutes Mensch erfolgen . 

6.2.2.2 Schutzgut Pflanze 
 

Die Flächen im Plangebi et unterlie gen, bis auf wenige Saumbere iche, Wirtschaftswe ge, und Nutz-/ 
Freizeitgä rten, einer landwir tschaftliche n Nutzung. 
Die Begleitve getation der ackerbaul ichen Kulturen weist auf keine floristisch en Besonder heiten 
hin. In der “Roten Liste” aufgeführ ten Arten wurden nicht kartiert. Bei der Grünland vegetation  ver- 
hält es sich ähnlich; nur kleinfläch ig im Bereich des Gassenbach s treten verstärkt Zeigerar ten 
wechselfe uchter Standorte auf. 
Bei den krautigen  Staudenfl uren (Säume, Raine, Ruderal fluren) treten feuchtezei gende Arten 
kleinfläch igauf.W echselfeuc hte bis feuchte Standorte  sind entlang des Gassenbach s vorhande n. 
Als wertvoll und grundsätz lich erhalten swert ist die Gassenbach aue einzustufe n. 

6.2.2.3 Schutzgut T ier 
 

Der landschaf tsplaneri sche Fachbeitr ag ordnet in den T abellen  den Einzelbio topen jeweils T ierar- 
ten zu, die bei den Kartierar beiten vorgefund en wurden. Gesonder te faunistisch e Untersuch ungen 
wurden nicht durchgefü hrt. 
V on den aufgeführ ten Arten werden einige in den “Roten Listen” geführt bzw . gelten als Arten der 
V ogelschut zrichtlini e (Rotmila n), ohne dass sie als Brutvogel  spezifische  Biotopstru kturen oder Ha- 
bitate des Plangebi ets in Anspruch nehmen. 
Als Lebensra um mit hoher tierökolo gischer Bedeutung  wird das Fließgewä sserökosystem  des 
Gassenbach s hervorge hoben. 
Die Of fenlandb ereiche aus Acker- und Wiesenflä chen, die für die Arten der Agrarbio zönose typi- 
sche Lebensrä ume darstelle n, werden in ihrer W ertigkeit als gering bis mittel eingestuft (vgl. LFB, 
Bewertung smatrix Biotop- und Artenschutz) . 
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6.2.2.4 Schutzgut Boden 

Die Böden innerha lb des Planungs gebietes unterlie gen überwie gend einer landwir tschaftliche n 
Nutzung. Der Anteil an befestigte n und versiegel ten Flächen ist mit Ausnahme  der Flächen des As- 
phaltmisch werkes, relativ gering. 
Besonder s seltene, regiona l wenig verbreite te Böden stehen nicht an. Zu den Böden mit geringe r 
V erbreitu ng zählen die Auenböde n im Bereich des Gassenbach s. Ihre Funktion und Bedeutung  ist 
auch im Zusammen hang mit der Lebensra umfunktio n und dem (Boden-)  W asserhaus halt zu se- 
hen. 

6.2.2.5 Schutzgut W asser 

Beim Schutzgut W asser sind die Bereiche Grundwas ser und Oberfläch enwasser  zu untersche i- 
den. 
Das Schutzgut W asser wird im wesentlich en durch die weitere V ersiegel ung des Planungsg ebietes 
beeinflu ßt. Der Oberfläch enwassera bfluß wird erhöht und die Grundwas serneubi ldung beeinflu ßt. 
Das Fließgewä sser "Gassenbach " wird durch die Planung nicht beeinträ chtigt. 

6.2.2.6 Schutzgut Luft 

Luftverun reinigu ngen können sich durch die Heizungs anlage und durch den Erschließu ngsver- 
kehrs ergeben . 
Durch das V orhaben  werden sich keine wesentlich en Auswirkun gen auf das Schutzgut einstelle n. 
Die Flächen haben keinen signifikan ten Einfluß auf die Kaltluftent stehung und den Kaltluftabf luß. 

6.2.2.7 Schutzgut Klima 

Das klimamel iorative Leistungs vermögen  der Flächen und der V egetation  für die lokalen Klimabe- 
dingung en ist nicht besonder s ausgeprä gt. W eder für den Schutz, den Abbau oder die Bindung 
von Schadstof fen noch zur Minderu ng von Lärm bestehen wirksame  V egetation sstrukturen  oder 
topografi sche Gegebenh eiten. 
Die of fenen Acker- und Grünland flächen zählen zu den Kaltluften tstehungsfl ächen, von denen bei 
entsprech ender W etterlage  Kaltluft in die Gassanbach aue abfließt. 

6.2.2.8 Schutzgut Landscha ft 

Das Planungsg ebiet liegt am Rand des Siedlung sgebietes.  Die T opograp hie ist stärker ausgeprä gt. 
Dadurch beeinflu ß das Planungsg ebiet das Stadt- und Landscha ftsbild (Fernsicht ). 
Die vorhande nen bauliche n Anlagen treten markant hervor (T aubenbe rgbebau ung und Asphaltmi - 
schwerk). 

6.2.2.9 Schutzgut Kulturgü ter 

Kulturgüte r werden vom V orhaben  nicht beeinträ chtigt. 

6.2.2.10 Schutzgut Sachgüter 

Sachgüter  werden vom V orhaben  nicht beeinträ chtigt. 
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6.2.2.1 1 Schutzgüter  - W echselwi rkung 

Bei der Beschreib ung der W echselwir kungen geht es nicht um vorhaben bezogene  Wirkungen , 
sondern um solche Wirkungen , die durch gegensei tige Beeinfluss ung der Schutzgüter  entstehen . 
Dabei gehen wesentlich e W echselwir kungen vom Schutzgut Mensch aus. 

Schutzgut W echselwirk ung 

Mensch Der Mensch nimmt den Siedlung srand und die angrenze nden Nutzfläche n als T eil 
der anthropo gen geprägte n Kulturlan dschaft wahr . Die Bedeutun g der landwir t- 
schaftliche n Nutzfläche n für das landschaf tliche Erscheinu ngsbild ist gering, die der 
standorttyp ischen Gehölzbes tände hoch. 
Unmittelb are bioklima tische W echselwir kungen bestehen nicht. 
In Siedlung snähe halten sich bevorzug t ubiquitä re T ierarten  auf. Arten mit hohen 
Fluchtdista nzen meiden die Nähe zu menschlic hen Siedlung en und V erkehrswe - 
gen. Die Schutzgüter  “Boden, W asser , Luft” üben im Plangebi et keinen direkten 
Einfluß auf das menschlic he W ohlbefin den und die Gesundhe it aus. 

Pflanze Die V egetation  ist stark kulturbeto nt, die Artenvielf alt eingeschr änkt. Es handelt sich 
überwie gend um eu- bis mesohem erobe Kulturöko systeme. Die V egetation sent- 
wicklung wird auch zukünftig wesentlich  durch den Menschen  beeinflu ßt werden. 
W egen der landwir tschaftliche n Nutzung sind die W echselwir kungen zu den 
Schutzgüter n Mensch, Boden, T iere und Klima nicht wesentlich  ausgeprä gt. 
Engere W echselwir kungen bestehen  zwischen der Anbauform  und den Bodenver - 
hältnissen  und dem Klima. 

Der Einfluß der V egetation sdecke auf den Boden ist besonder s ausgeprä gt im Be- 
reich geschlosse ner Gehölzbe stände; er nimmt zu Ackerfläche n und überwie gend 
vegetation sfreien befestigte n Flächen entsprech end ab. Ein vergleich barer Wir- 
kungszusam menhang  besteht auch zum W asserhaus halt. 

T ier Die Besiedlun g der Agrarbio zönose durch freilebe nde T iere hängt wesentlich  mit 
der Nutzung zusammen . 
Insbesond ere auf Ackerfläche n wird das Artenspektr um stark eingeschr änkt. W ech- 
selwirkun gen zur Pflanzenw elt sind stark eingeschr änkt. 
Auf die ökologisch e Funktion des Bodens, des W asserhaus halts und des Bioklimas 
hat die freilebe nde T ierwelt keinen signifikan ten Einfluß (mit Ausnahme  des Boden- 
edafons). 

Boden Die W echselwir kungen zu anderen  Schutzgüter n sind nicht wesentlich  ausgeprä gt. 
Die ökologisc he Bodenfun ktion steht im kausalen Zusammen hang zum W asser- 
haushalt. Das natürlich e Ertragspo tential ist mittel bis hoch. Der Boden im Pla- 
nungsgeb iet besitzt jedoch nur eine geringe  V ersickerun gsleistung . 
Besonder e Standortm erkmale für die Entwicklun g wenig verbreite ter oder seltener 
Biotopstru kturen weisen die Flächen nicht auf. 
Die wesentlic hen Standortm erkmale werden durch die Bodeneig enschaften  beein- 
flusst. Die potentiel le natürlich e V ielfalt an Pflanzen und letztlich auch an freilebe n- 
den T ieren wird davon beeinflu sst. Böden mit besonder en Standortvo raussetzun - 
gen finden sich nur im Bereich der Gassenbach aue (hygromo rphe Böden). Kausale 
Zusammen hänge bestehen  ebenfall s zwischen der ökologisc hen Bodenfun ktion 
und dem W asserhaus halt des Bodens. 
Die Eignung der Böden für die landwir tschaftliche  Nutzung ist im Bereich "Bock- 
shahn" eingeschr änkt (Lage, T opografi e). 
W eniger signifikan t sind die W echselwir kungen zum Standortkl ima und der Einfluß 
der Flächen auf siedlung sklimatisch e Bedingun gen. 

W asser Im Planungsg ebiets befinden  sich der Gassenbach . Das Schutzgut W asser hat 
eine W echselwir kung mit dem Schutzgut Boden, soweit es sich um die V ersicke- 
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rung von Niedersch lagswasse r handelt. 
vgl. Schutzgut “Boden” 
Eine besonder e Gefährdu ng des Schutzguts “W asser” besteht nicht. Das Fließge- 
wässer "Gassenbach " wird von den Planunge n nicht beeinträ chtigt. 
Auf die engen W echselbez iehunge n zwischen Bodenfunk tion und W asserhaus halt 
wurde bereits hingewi esen. 
Darüber  hinaus üben die Fließgewä sser einen wesentlic hen Einfluß auf die T opo- 
grafie und die Nutzungsb edingun gen aus. Besonder e Anzeichen  für erosive V or- 
gänge in der Landscha ft finden sich nicht. 

Klima Das klimamel iorative Leistungs vermögen  der Flächen ist gering. Relevante  W ech- 
selbezieh ungen bestehen nicht. 
Der Einfluß auf die siedlung sklimatisch en V erhältni sse ist nicht besonder s ausge- 
prägt. 
Stark exponier te Flächen mit besonder en standortkl imatische n V erhältni sse kom- 
men im Plangebi et nicht vor . 

Luft Durch die Lage, Nutzung und Größe des Planungs gebietes bestehen  keine we- 
sentlichen  W echselwir kungen zu den anderen  Schutzgüter n. 

Landscha ft Die Flächen sind T eil der Kulturlan dschaft. An markante n Einzelstru kturen kommen 
Baumhecke n am Asphaltmi schwerk vor . 
Anlagen für Spiel, Sport und Freizeitve rbringu ng weisen die Flächen nicht auf. 

6.3 Beschrei bung umweltrele vanter Maßnahmen 

6.3.1 Zu erwarten de Auswirkun gen durch das V orhaben 

Die zeichneri schen und textlichen  Festsetzunge n des Bebauung splans ermögli chen die Errichtung 
einer V erkehrsflä che und im wesentlic hen Baufläche n für "W ohnen" sowie die dazugehö renden 
Stellplätze  und Zufahrten . Die Auswirkun gen des V orhaben s sind in folgende r T abelle zusammen - 
gefaßt: 

sehr  geri ng, < = geri ng, ± = mitt el, > = hoch , >> = sehr  hoch 
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In der folgende n T abelle werden die Auswirkun gen beschrieb en: 

Schutzgut Auswirkung 

Mensch Lärmentw icklung durch die Südtange nte  und die L  2026 (V erkehrslä rm) 

Pflanzen Geringe Auswirkun gen wenige Gehölze mit hohem Bestandsal ter 

T ier Eingeschr änkt, mäßig nachhalt ig 

Boden V ersiegel ung des Bodens, hohe Eingrif fserhebli chkeit 

W asser V ermehru ng des Gebietsab flusses, mittlere Eingrif fserhebli chkeit 

Klima Keine erkennba ren Auswirkun gen, geringe  Eingrif fserhebli chkeit 

Luft Keine erkennba ren Auswirkun gen, geringe  Eingrif fserhebli chkeit 

Kultur Keine Auswirkun gen, geringe  Eingrif fserhebli chkeit 

Sachgüte r Keine Auswirkun gen, geringe  Eingrif fserhebli chkeit 

Die räumlich en Auswirkun gen bleiben  im wesentlich en auf das V orhaben gebiet beschränk t. 
Zerschnei dungs- und Barriere ef fekte werden verstärkt im T rassenver lauf der Südtange nte auftre- 
ten. 

6.3.2 V ermeidu ngsmaßna hmen 

Als V ermeidu ngsmaßna hmen kommen in Betracht: 

Auf den Neubau der V erkehrsf läche (Südtangente ) und der Siedlungserwe iterungsflä chen 
zu verzichten . 

In der V arinaten diskussion  zur Südtangen t wurde auf die "Nullvari ante" verwiesen . Es erfolgt dort 
der Nachweis , dass zur geordne ten städtebau lichen Entwicklun g der Bau der Südtange nte erfor- 
derlich ist. 4  Das gilt auch für die Ausweisun g von Siedlung sflächen. Die raumord nerische Bedeu- 
tung der Stadt erforder t eine stabile Bevölkeru ngsentwic klung. Dafür sind im RPS 2000 Zuwachs- 
flächen vorgesehe n. 

Die Auswirkun gen der Planung auf die Schutzgüter  erforder n keine Abwägun g der grundsätz lichen 
Planungsb elange. Ein Planungsv erzicht  ist deshalb nicht erforder lich. 

6.3.3 V erminde rungs- und Schutzmaßn ahmen 

Die V erminde rungsmaß nahmen können in einer V erringe rung der Größe des Baugebie tes und des 
Maßes der baul. Nutzung bestehen.  
Die V orgaben  des RPS 2000 zur Siedlung serweiter ung sind als Ziele der Raumord nung gemäß §1 
(4) BauGB bei der Aufstellun g der Bauleitpl äne zu beachten.  Die Angaben zur Siedlung sdichte und 
zur Siedlung serweiter ungsfläche  bestimme n die Größe des Baugebie tes. Eine V erkleine rung des 
Baugebie ts hätte die Ausweisun g von Baufläche n an anderer  Stelle zur Folge. Das würde aber 
den Zielen der Raumord nung widerspr echen. 

Die Siedlung sdichte (als Folge des Maßes der bauliche n Nutzung) entspricht  den V orgaben  des 
RPS 2000. Eine V erringe rung des Maßes der bauliche n Nutzung ist deshalb, aus Gründen des 
sparsame n Umgangs mit Grund und Boden, nicht sinnvoll. 
In Zif fer 7.3 der Begründu ng wird das Maß der bauliche n Nutzung begründ et. 

4  Anh ang  1 V ari ant end isku ssio n zum  Bau  ein er anb auf rei en stä dtis che n Ha upt ver keh rss tra ße" Süd tan gen te"- 
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In Zif fer 9.1 wurden auf die Nutzung von Niedersch lagswasse r hingewi esen. Es handelt sich dabei 
auch um eine V erminde rungsmaß nahme. 

Die V ermeidu ng von V erkehrslä rm im Siedlung sgebiet "Bockshahn", im Bereich der Südtange nte 
und der L  3026 wird durch die Festsetzung von Immission sschutzmaßna hmen erreicht 5 . Die Pla- 
nungsvorg aben für die L  3026 beinhal ten Kreisverke hrsplätze und Querungs hilfen, dadurch ver- 
mindert sich die Fahrgesch windigke it auf der V erkehrsflä che und somit auch der V erkehrslä rm.. 

6.3.4 Ausgleich smaßnahm en 

Der Umfang der erforder lichen Ausgleich smaßnahm en wurde im "Landscha ftsplaneri schen Fach- 
beitrag" ermittelt. 6   
Der Ausgleich  erfolgt durch die Festsetzunge n zum Anpflanze n von Bäumen, Sträucher n und 
sonstiger Bepflanzu ng, innerha lb des Planungsg ebietes. 
Im Gassenbach tal und im Bereich der L  3026 werden umfangre iche "Flächen und Maßnahm en 
zum Schutz zur Pflege und Entwicklun g von Boden, Natur und Landscha ft" festgesetzt (s. Zif f. 
7.10). 

6.4. Beschreib ung der zu erwartend en erheblichen nachteiligen Umweltaus wirkung 

Die beschrieb enen Umweltei nwirkung en sind nachhalti g, aber nicht erhebli ch und weitgehe nd aus- 
gleichba r . Sie stehen im Zusammen hang mit einem Bebauung splan, als Folge einer geordne ten 
Siedlung sentwicklu ng. 

6.5 Darstellu ng der wichtigsten geprüften anderweitige n Lösungsvors chläge 

Die Ausweisun g von Siedling serweiter ungsfläch en muß unter Berücksichti gung der Ziele der 
Raumord nung erfolgen . 7  Aus diesem Grund stehen der Stadt Idstein für die Ausweisun g neuer 
W ohnbaufl ächen nur eingeschr änkt Standorta lternative n zur V erfügung . Im Süden der Stadt han- 
delt es sich nur um den Bereich "Bockshahn" und "Südlich Eisenbach ". Das Erweiteru ngsgebie t 
"Südlich Eisenbach " wird für die Errichtung  des "Gesundhe itszentrum s" und den daraus ableitba - 
ren Folgeein richtunge n benötigt. Für die nachhalti ge Ausweisun g von W ohnbaufl ächen im Süden 
der Kernstadt ist deshalb nur die "Bockshahn" geeigne t. 
Die Planung des Baugebie tes hat zu einer V ielzahl von V arianten  geführt, die im V erlauf des Pla- 
nungsverf ahrens mehrmal s Gegenstan d von öf fentlichen  Erörterun gen waren. 

Der Bebauung splan steht im Zusammen hang mit der geplante n "Südtange nte", die auch für das 
geplante  Gesundhe itszentrum  (Südlich Eisenbach )  die notwendi ge "äußere Erschließu ng" ist. 
Für die T rassenfüh rung der Südtange nte wurden mehrere  V arianten  im Zusammen hang mit dem 
städtebau lichen Entwurf für das Baugebei t "Bockshahn"  erarbei tet. 6 

5  GSA  Lim bur g Gm bH  Gu ten ber gri ng 60,  655 49 Lim bur g an der  Lah n: Gu tac hte rlic he Ste llu ngn ahm en Bau lei tpla nun g 
der  Sta dt Idst ein  -Sc hal ltec hni sch e Un ter suc hun g zum  Beb auu ngs pla n "Bo cksh ahn ", 
6  Anl age  1 zur  Beg rün dun g, Lan dsc haf tsp lan eri sch er Fac hbe itra g (LF B) zum  Beb auu ngs pla n "Bo cksh ahn " der  Sta dt 
Ids tein , Bür o für  Fre ira um - und  Lan dsc haf tsp lan ung , Gar ten  und  Lan dsc haf tsa rch itek t Erh ard  Wil hel m, Jah nst raß e 2, 
65 55 8 He iste nb ach , T el. 06 43 2-9 89 84 2 
7  s. Anh ang  1 V ari ant end isku ssio n zum  Bau  ein er anb auf rei en stä dtis che n Ha upt ver keh rss tra ße "Sü dta nge nte "- 
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6.6 Zusammenf assung des Umweltber ichtes 
 

Auswirkun gen auf Schutzgüter  sind vorhande n. Durch die geplante n "Flächen und Maßnahm en 
zum Schutz zur Pflege und Entwicklun g von Boden, Natur und Landscha ft" können die Auswirkun - 
gen ausgegli chen werden. 

Die Auswirkun gen erreiche n keine Größenor dnung, die der Planung entgegen stehen. Sie sind Fol- 
ge einer geordne ten städtebau lichen Entwicklun g. 

7. Begründung der städtebau lichen und landschaft splanerisc hen Festsetzu ngen (s. dazu auch 
Anlage 1) 

7.1 Geltungsbere ich  
(Ziff 1. "Planungsre chtl. Festsetz ungen") 

Die Grenzen des Geltungsb ereichs werden durch die L  3026, das Schulzentr um, das W ohngebi et 
„T aubenbe rg“  und das Gassenbach tal vorgegeb en. 
Einbezog en wurde die „Südtange nte“ von der L3026 bis zum Wörsbachta l (bis zum Anschluss der 
Straße "T aubenbe rg"). Die Südtange nte ist für die Erschließu ng der Bockshahn und der südlichen 
Siedlung sgebiete der Stadt wichtig. 
Das Gassenbach tal wurde ebenfall s mit in den Geltungsb ereich einbezog en. In diesem T al sollen 
die naturschu tzrechtlich en Ausgleich s- und Ersatzmaßna hmen im Zusammen hang mit dem Bau- 
gebiet „Bockshahn “ durchgefü hrt werden. Entlang der L3026 und der Südtangen te wurden aus 
diesem Grund  ebenfall s Flächen einbezog en. 

7.2 Art der Nutzung (Ziff 1. "Planungsre chtl. Festsetz ungen") 

7.2.1 Allgemeine  W ohngebiete  (s. Ziff. 2.1 Planungsrec htl. Festsetz ungen) 

Der überwie gende T eil des Baugebie ts wurde als „Allgeme ines W ohngebi et“ ausgewie sen. Diese 
Ausweisun g entspricht den V orgaben  der Fortschrei bung des Flächennu tzungsplan s.  
Auch das Grundstück des Aspahltmi schwerks wird als „Allgeme ines W ohngebi et“ festgesetzt. Für 
die gewerbl iche Entwicklun g der Stadt eignet sich das Planungsg ebiet nicht. 
Durch die geplante  städtebau liche Gesamtkonze ption werden Nutzungsko nflikte  zwischen „W oh- 
nen“ und  „Gewerbe “ vermiede n. 

Die Allgemei nen W ohngebi ete wurden nach ihrem Maß der Nutzung und nach der zulässige n Bau- 
weise geglied ert. 
In den W A  - 1 und W A  - 2 Gebieten wurden  pro W ohngebä ude nur zwei W ohnunge n zugelasse n 
(s. 2.1.1 der planung srechtl. Festsetzunge n).  Die W ohnungsa nzahl beeinflu sst  das V erkehrsau f- 
kommen und die Anzahl von Stellplätze n. 
Die V erkehrsflä chen und  die Flächen für Stellplätze   wurde nach dem zu erwarten den V erkehrs- 
aufkomme n dimensio niert. Durch eine uneinge schränkte Anzahl der W ohnunge n würde die städte- 
bauliche  Ordnung negativ beeinflu sst. 

7.2.2 Sondergebiet  Nahverso rgung  (s. Ziff.. 2.2 "Planungsre chtl. Festsetz ungen") 

Das Baugebie t „Bockshahn “ hat in unmittelb arer Nähe keine Nahverso rgungsei nrichtung en. Für 
die Funktion des Gebietes ist deshalb die Errichtung  eines Lebensmi ttelladen s zur Nahverso rgung 
sinnvoll.  Der geplante  Standort befindet sich im Bereich  der Zufahrt zum Baugebie t, an der 
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L3026. Er ist für Fußgänge r aus dem Baugebie t sehr gut zu erreiche n. Auch vom Schulzentr um 
aus gelangt man  gut  zu den Nahversor gungsein richtunge n. Bei einer späteren Entwicklun g des 
Baugebie ts „Seelbach er Straße“ liegt das Sonderge biet ebenfall s in zentraler  Lage. 

Die Größe der V erkaufsflä che wurde auf 700 qm begrenzt.  Es handelt sich dabei um die Größen- 
ordnung , die als Nachbarsc haftsläden  auch z.B. in einem allgeme inen W ohngebi et zulässig wären, 
wenn sie dort der V ersorgun g der W ohnbevöl kerung dienen. Die Grenze der Großflächi gkeit liegt 
nach der Rechtspre chung des BV erwG für einen SB-Leben smittelma rkt bei etwa 700m2 V erkaufs- 
fläche (BV erwG, Urt. V . 22.5.1987  - 4 C 19.85 - BauR 1987, 528 = NVwZ 1987, 1076 = DVBl. 
1987, 1006 = Hoppe/Stü er RzB Rnd. 943, zitiert in Hoppenb erg, Handbuch  des öf fentl. Rechts, 
Seite 1 13, Rdn 294). 
Diese Größenor dnung soll den nachhalti gen Betrieb des Ladens sicherstel len. Es handelt sich 
nach Angaben mögliche r Ladenbe treiber um die Wirtschaftli chkeitsgre nze, im Zusammen hang mit 
dem für die Nahversor gung anzubiete nden Sortiment. 

7.2.3 Gemeinbedar fsfläche „Kindergart en“ (s. Ziff 2.3 "Planungsrec htl. Festsetzu ngen") 

Für den Bedarf des Baugebie ts „Bockshahn “  und der Stadt Idstein  insgesam t wurde eine Ge- 
meinbed arfsfläche   mit der Zweckbestim mung „Kinderg arten“  festgesetzt. Sie befindet sich an- 
grenzend  zum Schulzentr um, in Nähe des Sonderge biets „Nahverso rgung“. Diese Lage ermögli cht 
eine gute Integratio n des Kinderga rtens in das Sozialgefü ge des Siedlung sgebietes . Die „Kinder- 
gartenkin der“ können auf dem Schulweg  oder auf dem W eg zum „Einkaufe n“ von Eltern oder Ge- 
schwistern  begleite t werden. 

7.3 Maß der Nutzung (s. Ziff. 3 "Planungsre chtl. Festsetzu ngen") 

Die städtebau liche Konzeptio n wurde von Anfang an in den Zusammen hang mit mehrere n Infra- 
strukturma ßnahmen  und Investition en gebracht.  So zum Beispiel mit einem T eilabschn itt der Süd- 
tangente, dem Kreisverke hrsplatz an der L3026 und dem Kinderga rten. 
Die wirtschaftl iche T ragfähig keit  der Gesamtinve stitionen erforder te eine immer größere städte- 
bauliche  V erdichtun g des Planungsg ebietes. 
Auf der Grundlag e mehrere r Planungsv arianten  und deren wirtschaftl icher Überprü fung wurde als 
Grundlag e für die Ausarbeit ung des Bebauung splans  eine Nettowoh nfläche von 50.000 qm fest- 
gelegt. Das entspricht  einer Bruttogesch ossfläche von ca. 60.000 qm. 
Für die im Bebauung splan vorgeschl agenen Baukörpe r  errechne t sich bei den festgesetzten  Ge- 
schosszahle n eine Nettowohn fläche von ca. 48.700 qm. 

Auf dieser Grundlag e ist sicherges tellt, dass die erforder lichen Infrastruktu rmaßnahm en im Inte- 
resse einer nachhalti gen Stadtentwi cklung finanzier t werden können. 
 
Für den Geschosswoh nungsbau  wurde die  max. Bruttogesch ossfläche für jedes Gebäude „ein- 
zeln“ festgesetzt. Dadurch wird die überbau bare Grundstücksfl äche absolut geregel t. Die Gebäu- 
deanord nung wurde im Bebauung splan verbindl ich bestimmt.  Die V erteilun g der Baufläche n für 
den Geschosswoh nungsbau  erfolgte unter Beachtung  des Orts- und Landscha ftsbildes und einer 
sinnvolle n Erschließu ng. Die Flächen befinden  sich am Rand des Höhenrü ckens, entlang der L 
3026 und auf den ehemali gen  „Asphaltm ischwerk“ . In diesem Bereich  ist auch die Hauptersc hlie- 
ßung geplant. 
Für die Reihenh ausbebau ung und für die Einfamili enhäuser  wurde die Grundfläc henzahl und die 
Geschossfläch enzahl  festgesetzt. 
Die  überbau bare Grundstücksfl äche bei den Reihenh äusern wurde so bemessen , dass in den 
V ollgescho ssen insgesam t eine Grundfläc he von 13.500 qm entstehen  kann. Das entspricht  einer 
Nettowoh nfläche von 1 1.000 qm. Die überbau bare Grundstücksfl äche wurde absolut, mit Baugren- 
zen,  festgesetzt. 
Im Zusammen hang mit den textlichen  Festsetzunge n ist sicherges tellt,  dass nur 6 Reihenh äuser 
je überbau barer  Grundstücksfl äche errichtet werden können. Durch diese Festsetzung werden 
lange monotone  Reihenh auszeilen  vermiede n. Es entstehen  Gebäudeg ruppen, die sich gut in die 
T opograp hie einordn en. 
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Für die Einzelhau s- und Doppelh ausbebau ung wurden zusammen hängend e überbau bare Grund- 
stücksflächen  festgesetzt. Auf die Festsetzung von Einzelbau körpern wurde verzichtet, weil eine 
individu elle Anpassung  der Grundstücksg rößen an die „Bauherr enwünsch e“ ermögli cht werden 
soll.  Bei der zukünftige n Grundstückste ilung sollen größere und kleinere  Grundstücke  entstehen 
können.  

Doppelh äuser wurden zugelasse n, weil diese W ohnform , kostengün stiger als bei der Einzelhau s- 
bebauun g, individu ellen W ohnwünsc hen angepass t werden kann. 

Bei der  Grundfläch enzahl und der Geschossfläch enzahl wurden  nicht  die maximal  zulässige n 
W erte der BauNVO  zugelasse n. Sie wurden auf die W erte GRZ 0,3 und GFZ 0,6 reduzier t. Da- 
durch soll eine zu hohe Ausnutzung   vermiede n werden.  Zwischen der Bebauung  am „T auben- 
berg“ und der Bebauung  „Bockshahn “ entsteht dadurch ein, in der Baumasse vergleich barer Über- 
gang. 

Auf die Festsetzung von „Mindestg rößen“  der Grundstücke  wurde  verzichtet. Die Grundstücksti e- 
fe wurde, in den überwie genden Fällen, durch die Lage der Erschließu ngsfläche n  geregel t. Bei ei- 
ner  Regelbr eite von 2 x 5,50 m je  Doppelh aus ergibt sich unter Beachtung  des Grenzabsta ndes 
eine Mindestgr öße von ca. 360 - 400 qm. Es handelt sich dabei um eine Größe, die unter Berück- 
sichtigung   der Preisbild ung noch ein „sozial verträgli ches“ Bauen ermögli cht. 

7.4 Anzahl der V ollgeschosse   (s. Ziff. 3. 8 "Planungsrec htl. Festsetzu ngen") 

Diese Festsetzung steht im Zusammen hang mit der  geforder ten W ohnfläche  von 50.000qm . Eine 
hohe Zahl der V ollgescho sse führt zu einer „aufgelo ckerten“ städtebau lichen Struktur . Der Freiflä- 
chenantei l wird größer . Eine geringe re Zahl der V ollgescho sse ermögli cht die bessere Integrier ung 
des Baugebie ts ins Stadt- und Landscha ftsbild. Die Einzelbau körper treten nicht so markant her- 
vor , aber der Freifläche nanteil wird kleiner . 
In Abwägun g zwischen dieser „Auflocker ung“ und einer „niedri geren  Geschosszah l“ haben sich 
die städtischen  Gremien für die im Bebauung splan getrof fenen Festsetzunge n entschiede n.  

Im Bebauung splan wurden im Bereich des Geschosswoh nungsbau s  max. drei  V ollgescho sse 
festgesetzt (W A  – 3 Gebiete).  Das letzte V ollgescho ss  muss sich im Dachraum   befinden . Durch 
diese Festsetzung wurde die Höhenen twicklung  dieser Gebäude begrenzt.   Der Geschosswoh - 
nungsbau  gleicht sich dadurch in seiner Höhe der Reihenh ausbebau ung und der Doppelh ausbe- 
bauung an. Diese Bauforme n erforder n auf der Grundlag e eines ausreiche nden W ohnfläche nan- 
gebots zwei V ollgescho sse.  
Durch diese Festsetzunge n entsteht eine relativ  gleichmä ßige Baumassen verteilun g im Planungs - 
gebiet. Der Eindruck einer übermäßi gen bauliche n Dichte wird vermiede n. Das zukünftige  Sied- 
lungsbil d   wird sich der Bebauung  im Bereich „T aubenbe rg“  angleich en. 

Bei der Reihenh ausbebau ung  (W A  – 2 Gebiete)w urde die Zweigesch ossigkeit „zwingen d“ festge- 
setzt. Innerhal b einer Reihenh auszeile soll sich die Geschossigke it nicht ändern.  Die Gebäude 
werden ohne Grenzabsta nd errichtet. Ein „V erspring en“ der T rauflini e um ein Geschoss würde  zu 
einem gestörten Stadtbild führen. 

Bei den Einzel- und Doppelh äusern wurde die Geschosszah l als Höchstgre nze festgesetzt (zwei- 
geschossig ). Durch die Grenzabstä nde und den größeren  Freifläche nanteil wirkt sich eine unter- 
schiedlich e  Geschosszahl  nicht wesentlich  auf das Stadtbild aus. 
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7.5 Höhenlage der baulichen Anlagen und Geländeansc hlüsse (s. Ziff.  4 "Planungsrec htl. 
Festset zungen") 

7.5.1 Höhenlage des Erdgeschos sfußbodens "EH"  (s. Zif f. 4.1 "Planung srechtl. Festsetzunge n") 

Die Höhenla ge des Erdgescho ssfußboden s der Baukörpe r wurde auf die Höhenla ge der V erkehrs- 
fläche bezogen und auf den natürlich en Geländeve rlauf. 

Die Festsetzung der absoluten  Höhenla ge über NN. hat sich  bei anderen  Baugebie ten nicht be- 
währte. Dafür ist die genaue Planung der Erschließu ngsanlag en und die Festsetzung des Einzel- 
baukörpe rs erforder lich. Da die genaue Planung der Erschließu ngsanlag en noch nicht vorliegt und 
die Lage der Baukörpe r auf den Grundstücke n nicht immer bestimmt werden kann, sind T oleranz- 
maße notwendi g , die zu großen Abweichu ngen zur tatsächlich en Lage  führen können. 

Der relative Bezug der Höhenla ge ist deshalb besser geeigne t. 

Die Lage des Erdgescho ssfußboden s darf max. 0,30m höher sein als die Lage der „bergsei tigen“ 
Erschließu ngsfläche . Die Erschließu ngsfläche  ist die öf fentl. V erkehrsflä che oder die durch W ege- 
recht gesicherte  private V erkehrsflä che von der der Gebäudez ugang erfolgt. Im übrigen  wird die 
Höhenla ge durch den natürlich en Geländeve rlauf bestimmt. 

Durch die T opograp hie ergeben  sich talseitig Gebäudes ockel, die teilweise  sehr ausgeprä gt sein 
können. Der Bebauung splan lässt diese Sockel zu.  Sie dürfen jedoch  unter Berücksichti gung des 
natürlich en Geländev erlaufs eine Höhe von 2,85 m (entsprich t der durchschn ittlichen Geschosshö- 
he) nicht überschre iten.  Das Abgraben  des natürlich en Geländes ist nicht zulässig. 

Diese Festsetz ungen wurde gewählt damit: 

Reihenh äuser keine versetzten Geschossebe nen benötige n, 

die Reihenh äuser „bergsei tig“  in ausreiche nder Höhe zur Erschließu ngsfläche  errichtet werden 
können, 

Geländem odellie rungen, im größerem  Umfang,  nicht erforder lich werden, 

Untergesc hosse gegeben enfalls von Familien  mit Kindern oder pflegebe dürftige Senioren  als 
Wohnfläch enreserve  genutzt werden können. 

Ein zusätzliche s V ollgescho ss darf sich dabei jedoch nicht ergeben ! 
In der Skizze wurde ein Fallbeisp iel dargestel lt. Das Sockelgesch oss ragt hier 2,85 m aus dem 
Gelände. 

ö f f e n t l .  b z w .  p r i v a t e 
E r s c h l i e ß u n g s f l ä c h e 
i n  G e b ä u d e m i t t e  g e m e s s e n 
0 , 0 0  m 

E H  m a x . 
+  0 , 3 0  m 

m a x . 
2 , 8 5 m 

S c h n i t t p u n k t 
n a t ü r l .  G e l ä n d e v e r l a u f  m i t  d e r  
A u s s e n w a n d  i n  G e b ä u d e m i t t e  g e m e s s e n 

G e b ä u d e s o c k e l 

Seite 19 von 38 

Stadt Idstein 
Bebauungspla n "Bocksha hn" - Begründung 



Die folgende  Skizze stellt eine ähnliche  Situation dar . Aber hier wurde das Sockelgesch oss durch 
Erdmodel lierung en abgedeck t. An der talseitige n Grundstücksg renze ist eine Stützmauer  erforder - 
lich. 

Beide Lösungen  haben die gleiche Höhenla ge über dem natürlich en Geländev erlauf. Sie unter- 
scheiden sich ledigli ch in der Grundstücksg estaltung.  
Um den  individu ellen Gestaltung sspielrau m zu vergrößer n und das Reihenh aus als attraktive 
W ohnform zu entwickeln  wurde auf die Festsetzung zur Geländem odellie rung verzichtet. 

Beim Geschosswoh nungsbau  liegen in der Regel die T iefgarag en "talseitig" . Hier werden voraus- 
sichtlich keine Sockelgesch osse  wie bei den übrigen  W ohngebä uden entstehen . Durch die Fest- 
setzung der Grundfläc he und der Geschossfläch e (in Quadratm eter , mit absoluter  Obergren ze) 
werden sich keine  größeren  Baukörper  als vorgesehe n ergeben . Es ist jedoch damit zu rechnen, 
dass beim Geschosswoh nungsbau  talseitig  T iefgarag en teilweise  „freilie gen“. 
Das lässt sich durch die Rahmenb edingun gen (geforde rte Gesamtwoh nfläche 50.000 qm, bei 
max. drei V ollgescho ssen, das letzte V ollgescho ss im Dachraum )  und den daraus entstehen den 
Grundstücksg rößen nicht ausschlie ßen. Städtebau lich ist das aber kein Nachteil. Die 
Hanggru ndstücke glieder n sich dadurch „terrassen förmig“. Gestalteri sch z.B. durch Bepflanzu ng 
können die Mauern gut ins Siedlung sbild integrie rt werden. 

Bei den Einfamili enhäuser n und bei den Doppelh äusern gilt das Gleiche wie bei den 
Reihenh äusern. Auch hier wird der individu elle Gestaltung sraum der Bauherre n erweiter t. Bei 
kleinere n Grundstücke n ist ein verbesser tes Angebot an Geschossfläc hen möglich, ohne dass die 
Grundstücke  bis auf die Grenzabstä nde bebaut werden müssen. Die Einschrän kung, dass kein zu- 
sätzliches V ollgescho ss entstehen  darf und dass nur max. zwei W ohnunge n pro Gebäude zulässig 
sind, verhinde rt eine übermäßi ge Dichte. 
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7.5.2 T rauf- und Firsthöhen 

Die Höhen wurden auf den Erdgescho ssfußboden  bezogen( s. Absatz 7.5.1 der Begründu ng) 
Die Höhenfes tsetzungen  wurden aus der Baukörpe rtiefe, der Geschosshöh e, der Drempel höhe 
und der Dachneig ung von 40° ermittelt. 
Für die Einfamili enhäuser  im W A  - 1 Gebiet ergeben  sich die in der Skizze dargestel lten W erte. 
Grundlag e ist eine Gebäudet iefe von 12,00m (s. Skizze). 

Für die Reihenh äuser im W A  - 2 Gebiet wurde ein höherer  Drempel  zugelasse n. Die Gebäudet iefe 
wurde  durch die Baugrenz en mit einem Maximalw ert von 1 1,00m festgesetzt. Durch den höheren 
Drempel  wird ein größerer  Gestaltung sspielrau m ermögli cht. Das Dachgesch oss kann besser 
genutzt werden. 
Durch die Begrenzu ng der Geschosszah l auf zwei V ollgescho sse wird verhinde rt, dass im Dach- 
geschoss ein weiteres V ollgescho ss entsteht. Die Festsetzung ermögli cht ähnlich wie beim Ge- 
bäudesoc kel (s. Absatz 7.5.1 der Begründu ng) einen größeren  Gestaltung sspielrau m. Die 
Firsthöhe  beträgt wie bei den Einfamili en- und Doppelh äusern 1 1,00m (s. Skizze) 

. ? 

Bei den Mehrfami lienhäu sern in den W A  -3 Gebieten beträgt die Gebäudet iefe in der Regel 
15,00m. Dieser W ert wurde durch Baugrenze n bestimmt. 
W eil das dritte V ollgescho ss sich im Dachraum  befindet, wurde ein Drempel  von 1,30 m bei der 
Ermittlung  der T raufhöhe  berücksich tigt. Bei einer Dachneig ung von 40° ergibt sich daraus eine 
Firsthöhe von 13,30m (s. Skizze). 

E H  =  
E r d g e s c h o ß f u ß b o d e n 

1 2 , 0 m 
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Einige Gebäude besitzen eine T iefe von 16,50 m. Wird hier die max. zulässige  Firsthöhe  ausge- 
nutzt, ergibt sich eine Dachneig ung von ca. 37°. Auch bei diesen Gebäuden  kann das Dachge- 
schoss als V ollgescho ss ausgebau t werden. 

7.6 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, überbaubare  Grundstücks flächen 
(s. Ziff. 5 "Planungsre chtliche Festsetz ungen") 

In den WA -1 Gebieten sollen freistehen de Häuser mit max. zwei Wohnung en oder Doppelh äuser 
entstehen . Die betreffend en Gebiete befinden  sich im Anschluss des Baugebie ts "Taubenbe rg", 
mit ähnliche n Bauforme n. Aus diesem Grund wurden im WA - 1 Gebiet nur Einzel- und Doppel- 
häuser zugelasse n. Die überbau bare Grundstücksfl äche lässt unter Berücksichti gung der Landes- 
bauordn ung eine individu elle Lage der Baukörper  zu. 

In den WA - 2 Gebieten sollen Reihenh äuser gebaut werden. Es wurde hier die "geschlosse ne 
Bauweise " festgesetzt. Die Gebäude sind ohne Grenzabsta nd zu errichtet. Durch die überbau bare 
Grundstücksfl äche sind die Baukörpe rzeilen verbindl ich festgelegt  worden. Die Höhenla ge der Be- 
bauung, die Lage der Stellplätze  und die Topograp hie erforder n diese strenge Regelun g. 

In den WA - 3 Gebieten sollen Mehrfami lienhäu ser gebaut werden. Es handelt sich um eine "offe- 
ne" Bauweise . Die überbau baren Grundstücksfl ächen wurden auf der Grundlag e von Bautypen 
festgesetzt. Insgesamt soll im Geltungsb ereich des Bebauung splans eine Wohnfläch e von ca. 
50.000 m2 entstehen . Die Anzahl und die Größe der überbau baren Flächen ermögli cht diese Aus- 
nutzung. 

In Ziffer 5.4.1 der planung srechtlich en Festsetzunge n sind Reglung en enthalten , die ein Überspri n- 
gen der Baugrenz e im WA - 3 Gebiet ermögli chen. Dieses Überspri ngen soll Freiräum e bei der 
Baukörper gestaltung  ermögli chen. 
Die festgesetzten  Baugrenz en berücksich tigen keine baukörpe rbezogen en Gliederu ng (Vor- und 
Rücksprün ge). Die Grundriss gestaltung  der Wohnung en ist nicht bekannt und soll durch den Be- 
bauungsp lan auch nicht eingeschr änkt werden. Vor- und Rücksprün ge können die Baukörpe r auf- 
lockern und zu einem reizvolle n architekton ischen Bild führen. 
Durch diese Regelun g wird die zulässige Geschossfläch e und Siedlung sdichte nicht vergrößer t. 
Sie wurde  als Höchstgre nze verbindl ich festgesetzt (s. Ziff.. 3.10 der planung srechtlich en Festset- 
zungen). 

E H  =  
E r d g e s c h o ß f u ß b o d e n 

1 5 , 0 m 
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7.7 Flächen für private Stellplätze und Garagen, Breite von Baugrundstüc ken, Geh-, Fahr- u. 
Leitungsrec hten (s.Ziff. 6 "Planungsre chtl. Festsetz ungen") 

Stellplätze  und Garagen wurden nur im WA - 2 Gebiet festgesetzt. Es handelt sich hier um die Rei- 
henhausb ebauung . Auf den relativ kleinen Grundstücke n muss zur städtebau lichen Ordnung eine 
Regelun g des ruhende n Verkehrs gefunden  werden. 
Separate Garagen-  und Stellplatzh öfe erforder n einen relativ hohen Grundstücksb edarf, der den 
Vorteil des Reihenh auses, ein relativ kleines Grundstück, wieder aufwiegt. 
Der geringste  Flächenbe darf entsteht, wenn die Stellplätze  sich direkt an der öffentl. Verkehrsfl ä- 
che befinden . Als erforder liche Rangier fläche dient dabei die öffentl. Verkehrsfl äche. Nachteil die- 
ser Lösung sind an der öffentl. Verkehrsfl äche aufgerei hten Stellplätze , die das Wohnumfe ld nega- 
tiv prägen können. Der größte Nachteil entsteht jedoch bei der Vermischu ng von fließende m und 
ruhende m Verkehr mit dem Fußgänge rverkehr. Der Fußgänge r muss sich durch Stellplätze  und 
über befahrba re Verkehrsfl ächen bewegen . 

Das städtebau liche Konzept findet für diese Problema tik eine Lösung. Die Erschließu ng der Rei- 
henhausg rundstücke  erfolgt über aneinan der gereihte  Stellplatzh öfe. Die 6,50 m breiten Fahrgas- 
sen sind gleichzei tig die für den innerge bietliche n Verteilun gsverkehr  angebote nen Fahrgasse n. 
Das spart Erschliessu ngsfläche . Unabhän gig davon ist jedes Grundstück über 3,00m breite Fuß- 
wege erreichb ar. Zusätzlich führen private Erschließu ngsfläche n (Flächen mit Gehrecht für Fuß- 
gänger)  zu den Gebäuden . Diese Flächen sind auch für die übrigen  Bewohner  und Besucher des 
Baugebie tes zugängli ch. 

Die Flächen mit Gehrecht wurden ausgewie sen, damit die betr. Grundstückste ile auf das Maß der 
bauliche n Nutzung anrechen bar sind. Nur so kann im städtebau liche verträgli chen Rahmen die er- 
forderli che bauliche  Dichte erreicht werden. Die betreffend en Flächen sollen auch von den Versor- 
gungsträg ern, als Leitungstr assen, genutzt werden können (Wirtschaftl ichkeit der Erschließu ng). 

Für die Einzelhau s- und Doppelh ausbebau ung im WA -1 Gebiet ist eine Festsetzung von Stellplät- 
zen und Garagen nicht erforder lich. Die Regelun g des Standorts kann auf der Grundlag e der 
Landesba uordnun g erfolgen . Es sind keine städtebau lichen Gründe erkennba r, die darüber  hinaus 
einen Regelun gsbedarf erforder lich machen. 

Bei dem Geschosswoh nungsbau  in den WA - 3 Gebieten wurde in der Bebauung splanzeic hnung 
darauf hingewi esen, wo Tiefgarag en angeord net werden können (beispie lhaft). Es ist damit der 
Nachweis  erbracht, dass der ruhende  Verkehr städtebau lich geordne t untergeb racht werden kann. 
Auch hier wird auf die Landesba uordnun g verwiesen , die für den Geschosswoh nungsbau  ausrei- 
chende Regelun gen zum ruhende n Verkehr und zur Gestaltung  der Grundstücksfl äche beinhal tet. 
Die verbindl iche Festlegun g von Tiefgarag en und ihren Zufahrten wird deshalb städtebau lich nicht 
für erforder lich gehalten . 
Einen besonder en Stellenwe rt bei der Vergabe von Parkplätze n soll: "Mutter-Ki nd-, Schwerbe hin- 
derte- und Frauenpa rkplätze" zugemesse n werden. 

In Ziffer 6.4 der planung srechtlich en Festsetzunge n wurde geregel t, dass in den überbau baren 
Flächen der WA - 2 Gebiete nur max. 6 Reihenh äuser errichtet werden dürfen. Es handelt sich da- 
bei um eine Regelun g zur Grundstücksb reite nach §9 (1) Nr. 3 Bau-GB. Die Baugrenz en wurden 
unter Berücksichti gung einer Einzelbre ite von 5,50 m / Reihenh aus festgesetzt. Um zu lange Bau- 
zeilen zu vermeide n wurde max. 6 Reihenh äuser dieser Breite aneinan der gereiht. Innerhal b der 
überbau baren Grundstücksfl ächen soll es dem Vorhaben  überlasse n bleiben , ob eine Mischung 
aus größeren  bzw. kleinere n Grundstücksb reiten erfolgt. Deshalb wurde die Einzelbre ite nicht mit 
einem absoluten  Wert festgesetzt, sondern relativ über die Gebäudea nzahl bestimmt. 
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7.8 Verkehrs flächen  (s. Ziff. 7 "Planungsre chtliche Festsetz ungen") 

Der Bebauung splan berücksich tigt die V erkehrsle itlinien  der Stadt Idstein 8 . Es ist geplant, das Pla- 
nungsgeb iet mit dem ÖPNV zu erschließe n. Der Stadtbus soll das Gebiet durchfahr en. An zentra- 
len Stellen sollen Haltestell en errichtet werden. 
Es wird zur Zeit (August 2003) geprüft, ob an der L3026, zwischen dem Kreisel an der Schule und 
der Einmündu ng der Südtange nte, eine Haltestell e für den Regiona lbusverke hr errichtet werden 
kann. 

Die äußere Erschließu ng des Baugebie ts erfolgt über die L 3026 und über die Südtange nte. Die 
Lage der Südtangen te wurde nach der Diskussion  mehrere r Varianten  festgelegt 9 . Grundsätzl ich 
handelt es sich um die mit A - C gekennze ichneten Trassen (s. Skizze). 

Die Trasse "A" wurde anfangs favorisier t, weil sie einen Teil der innerge bietliche n Erschließu ng 
überneh men kann. Das galt auch für Trasse "B". Diese Variante hätte aber das Baugebie t "Bock- 
shahn" in zwei Teile geschnitte n. Die Trassenfüh rung prägte die Siedlung sgestalt wesentlich . 

Nach eingehe nder Diskussion  viel die Entscheidu ng auf die Trasse "C". Sie liegt außerhal b des 
Baugebie ts. Es besteht dadurch die Möglichke it zwischen dem Knotenpun kt der Südtangen te mit 
der L 3026 und dem Knotenpu nkt am Schulzentr um die Fahrgesch windigke it auf 50 km/h zu redu- 
zieren. 
Als Folge davon sind im Baugebie t "Bockshahn" Maßnahm en zum Schutz vor Verkehrsl ärm nur 
noch im geringe m Umfang erforder lich. Gleichzei tig können Querungs hilfen (Überwe ge) zwischen 
dem Baugebie t "Bockshahn" und den östlich der 3026 liegend en "geplante n" Freizeitflä chen einge- 
richtet werden. 
Östlich der L3026 sind "Erholung s- und Freizeitflä chen" vorhande n und weitere Freizeitei nrichtun- 
gen sind geplant. Es ist deshalb städtebau lich erforder lich diese Freizeitei nrichtung en mit dem Pla- 
nungsgeb iet zu verbinde n. Aus diesem Grund sind Querungs hilfen auf der L3026 geplant. Der 
Fußgänge rverkehr kann so auf verkehrssi cheren W egen zu den "Erholung s- und Freizeitflä chen" 
gelange n. Diese Querungs hilfen sind in der Bebauung splanzeich nung als "Hinweis" dargestel lt. Es 
handelt sich nicht um eine Festsetzung, sondern um ein langfristi ges Handlun gsziel. 

An der L3026 soll eine Haltestell e für den Regiona lverkehrs des ÖPNV eingeri chtet werden. Auch 
aus diesem Grund sind Zugänge für Fußgänge r und Querungs hilfen erforder lich. Der geplante 
Radweg soll an mehrere n Stellen mit dem Baugebie t "Bockshahn" verbunde n werden. 

8 Ein e um fas sen de Da rle gun g der  V erk ehr ser sch lie ßun g ist ent hal ten  im:  Anh ang  1zu r Beg rün dun g -V ari ant end isku s- 
sio n zum  Bau  ein er anb auf rei en stä dtis che n Ha upt ver keh rss tra ße "Sü dta nge nte "- 

9 sie he  vor . 
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Das Baugebie t "Bockshahn" ist über einen Kreisverke hrsplatz am Schulzentr um und über eine 
Stichstraße von der Südtange nte aus erschlosse n. Das interne Erschließu ngssystem ist nach dem 
"Verästelu ngsprinzi p" aufgebau t. Von den Sammelstr aßen führen Erschließu ngsfläche n mit zuneh- 
mend geringe r Bedeutun g und Breite in das Gebiet. Die gleichzei tige Bedeutun g der Verkehrsfl ä- 
chen für die Erschließu ng und Anordnun g von Stellplätze n ist in Absatz 7.7  beschrieb en. 

Die interne Verkehrse rschließun g wird durch ein Fußwegen etz ergänzt, dass nur an wenigen  Stel- 
len die Straßen mit Kfz - Verkehr kreuzt. Diese Fußwege dienen den Kindern als sicherer Schul- 
weg. Im Planungs konzept war im Bereich der Schule auf den Flurstück 19/16, ursprüng lich ein 
Fußweg geplant. Dieser sollte als "Schulweg " dienen. Das Flurstück gehört zum Schulgrun dstück. 
Aus diesem Grund wurde eine planung srechtlich e Festsetzung des Weges nicht für erforder lich er- 
achtet. Mit dem Schulträg er können Vereinba rungen über die Herstellu ng des Weges, auch ohne 
Planungsr echt, getroffen werden. 

Im Geltungsb ereich des Bebauung splans wurden an drei Erschließu ngsstraßen  Wendehä mmer 
geplant. Sie wurden nach EAE 85/95 für Lastkraftwa gen bis 10,00 m Länge (3-achsig es Müllfahr - 
zeug, Lkw 22 t) dimensio niert. Diese Wendehäm mer erforder n das Rangier en der Lastkraftwa gen. 
Die Errichtung  von Wendean lagen, mit einem Wendekre is für Lkw's, würde zu unverhäl tnismäßig 
großen Verkehrsfl ächen führen. Diese Wendeanl age sind für Wohnstraße n nicht üblich. 

An einigen  Stellen ist die Befahrung  der Fußwege für die Müllentso rgung erforder lich. Es handelt 
sich dabei um "Andienun gsschleife n", die das Rückwärtsfa hren von Müllfahr zeugen nicht mehr er- 
forderli ch werden lässt. 
Bei der Planung und beim Bau der Erschließu ngsanlag en ist auf die Notwendi gkeit der Müllentso r- 
gung Rücksicht zu nehmen. 

7.9 Grünflächen, Anpflanzungen von Bäumen, Sträucher n und sonstigen Bepflanzunge n 
und Bindungen für  Bepflanzunge n und für die Erhaltung von Bäumen, Sträucher n und 
sonstigen Bepflanzunge n (s. Ziff. 8 "Planungsre chtlichen Festsetz ungen") 

Unter Berücksichti gung der angestreb ten städtebau lichen Dichte und der unmittelb aren Nähe zum 
Siedlung srand besitzt das Baugebie t im Innern nur einen relativ geringe n Anteil an öffentliche n 
Grünfläche n. 
Hervorzuh eben sind aber die zwei in unmittelb arer Nähe zu den Wohngeb äuden befindli chen Kin- 
derspiel plätze. 
Der Kinderspi elplatz in der Gebietsmi tte ist unter Einbezieh ung der angrenze nden Freifläche n über 
2.000 m2 groß. Dieser Spielpla tz soll bereits im ersten Erschließu ngsabschn itt hergestel lt werden. 
Er befindet sich in Nähe des geplante n Einkaufsbe reichs und des Kinderga rtens. Eltern kommen 
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mit ihren Kindern auf dem Weg zum Einkaufen  oder auf dem Weg zum Kinderga rten bzw. zur 
Schule an diesem Spielpla tz vorbei. Er ist eingebe ttet in Wohnbeb auung und befindet sich da- 
durch unter "sozialer Kontrolle ". 

Für die älteren Kinder wurde am Siedlung srand ein Bolzplatz geplant, der ursprüng lich geplante 
Standort westlich des Verkehrsa nschlusses an die Südtange nte konnte nicht gewählt werden, weil 
die ökologisch en Standortu ntersuchu ngen einen hohen Bestandswe rt ergaben . Der neue Standort 
östlich der Straße kann den Bedürfnis sen eines Bolzplatze s besser angepass t werden. Der Be- 
reich wird durch einen begrünte n Erdwall von der Südtange nte abgegre nzt. Die Fläche ist insge- 
samt 3.000 m2 groß (ohne Erdwall) . Der Bolzplatz ist über die baugebi etsinterne n Fußwege sehr 
gut erreichb ar. 
Ein Nutzungskonf likt  zwischen dem "Allgemei nen W ohngebi et" und der im Süden des Bauge- 
biets "Bockshahn" geplante n Spielfläch e entsteht nicht. Auch Bolzplätze , die wie Sportstätten  ein- 
zustufen sind,  dürfen nach §4 (3) Nr . 3 BauNVO, ausnahms weise,  in "Allgemei nen W ohngebi e- 
ten" zugelasse n werden. 
Die geplante  Spielfläch e befindet sich jedoch in ca. 30m Abstand zum nächstgele genen Gebäude, 
außerhal b des Siedlung sgebietes . In einer Einzelfall prüfung nach §15 BauNVO kann der Nach- 
weis der "Konfliktfre iheit" erfolgen . Dabei ist zu prüfen, ob von der geplante n Spielfläch e, nach Art 
und Umfang der vorgesehe nen Nutzung, belästige nde Störungen  für die W ohnbeba uung ausge- 
hen können. 
Auf der als "Bolzplatz" gekennzei chneten Fläche (südlich des z.Zt. vorh. Asphaltmi schwerkes)  ist 
eine Wiesenflä che geplant, auf der Kinder Fußball spielen können. Sie wird nicht den Charakter  ei- 
ner Sportfläch e gemäß der 18. BimSchV - Sportstätten lärmvero rdnung  erhalten  (z.B. Abgrenzu ng 
eines Spielfeld es), sondern eher den einer Grünfläch e auf der eine Spielnutzu ng, wie z.B. Ball- 
spiel,  erlaubt ist. 
Ballspiel flächen mit abgegre nzten Spielfeld ern und weitere Aktivspielfl ächen für Jugendli che und 
junge Erwachsen e sind im unmittelb ar angrenze nden Freizeit- und Erholung sgebiet "W olfsbach" 
geplant.   Auch auf dem angrenze nden Schulgelä nde (T aubenbe rg) stehen Spielfläch en zur V erfü- 
gung. Diese Flächen besitzen für diesen Personen kreis aufgrund  Ihrer V ielfältig keit und der zentra- 
len Lage eine größere Attraktivität für die "Freizeitsp ortbetätig ung" als die am Siedlung srand ge- 
plante Fläche. Die Flächen am Siedlung srand sind aus städtebau licher Sicht eher für Kinder aus 
der angrenze nden W ohnbeba uung geeigne t. 
Die geplante  Spielfläch e befindet sich im Süden des Baugebie ts "Bockshahn". Die Erschließu ng 
der Baufläche n wird mit einem 1. Abschnitt von Norden aus erfolgen . Im südlichen  T eil wird des- 
halb erst in einigen  Jahren eine W ohnbeba uung entstehen . 
Die Fläche befindet sich in einer Mulde. V on den umgeben den Böschungsfl ächen wird die geplan- 
te W ohnbeba uung abgeschir mt. 

Die Anwendun g der 18. BimSchV - Sportanla genlärm schutzveror dnung wird deshalb nicht für erfor- 
derlich erachtet. 

Die übrigen  Grünfläch en stehen im Zusammen hang mit den Ausgleich s- und Ersatzmaßna hmen, 
die nach §9 (1) Nr. 20 Bau-GB festgesetzt wurden. 

Die Pflanzgeb ote auf den privaten Grundstücke n und im Bereich der Stellplätze  beschränk en sich 
auf das Anpflanze n von Bäumen. Es handelt sich dabei um Bepflanzu ngen, die das Siedlung sge- 
biet in den Landscha ftsraum einglie dern sollen. 

Im Bebauung splan ist an der südlich gelegen en Böschung, im Bereich des Asphaltmi schwerkes 
ein Erhaltung sgebot für die vorh. Bepflanzu ng festgesetzt worden. Innerhal b dieser Flächen sind 
Zufahrten  zu Tiefgarag en zulässig. Diese Zufahrten  werden aus topograp hischen Gründen erfor- 
derlich. Die Erschließu ng ist nur talseitig möglich. Es handelt sich dabei auch um die für die Müll- 
entsorgun g notwendi gen Andienun gspunkte. 

Bei Anpflanzu ngen im Bereich von Spiel- / Bolzplätze n und Stellplatzh öfen sollte auf die "Einseh- 
barkeit" geachtet werden (zum Schutz und zur Sicherhei t der Bewohner ). 

Die Bepflanzu ng entlang der L3026 und auf den Querungs hilfen muss mit dem Träger der Stra- 
ßenbaula st abgestimm t werden (§ 28 HStrG). 
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7.10 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft  (s. 
Ziff. 9 "Planungsre chtliche Festsetz ungen") 

Die im Bebauung splan festgesetzten  Flächen und Maßnahm en wurden von dem landschaf tspla- 
nerischen  Fachbeitra g übernom men. Sie sind auch dort begründ et (s. Anlage 1 der Begründu ng). 

Im Rahmen der Beteiligu ng der Träger öffentliche r Belange wurden Anregung en zu den geplante n 
Ausgleich sflächen vorgetrag en. Diese Anregung en bezogen sich u.a. auf mögliche  Konflikte, die 
aus der räumlich en Nähe von Siedlung sflächen und Ausgleich sflächen bestehen können. 

Den Anregung en der Unteren Naturschu tzbehörde  ist entgegen  zu halten, dass vor allem durch 
die Lage und Art der Maßnahm en ein guter räumlich -funktiona ler Bezug der Ausgleich sflächen 
hergestel lt wird. 
Ferner ist zu bedenken , dass die durch die Siedlung serweiter ung in Anspruch genomme nen 
Acker- und Grünland flächen ebenfall s durch ihre Lage am Siedlung srand und an der L  3026 sowie 
durch das Asphaltmi schwerk vielfältig en Störeinwi rkungen und Immission sbelastung en ausgesetzt 
sind. 
Insgesamt stehen der durch Überbau ung, V ersiegel ung und Befestigun g (ohne V erbindu ngsspan- 
ge) in Anspruch genomme ne Fläche von ca. 5,3 ha ca. 10 ha an Fläche gegenüb er , die zum Aus- 
gleich von Beeinträc htigunge n beitrage n. Davon sind 5,3 ha private Grün- und Freifläche n, 4,7 ha 
überwie gend öf fentliche Grünfläch en mit Bindunge n an die Bepflanzu ng. 
Zur V erifizier ung des Ausgleichs flächenbe darfs wurde zusätzlich eine flächenbe zogene Eingrif fs-/ 
Ausgleich sprognose  nach der Hessischen  Ausgleich sabgaben verordnu ng durchgefü hrt. Im Ergeb- 
nis zeigt sich, dass nur eine geringe  Dif ferenz zwischen Eingrif fswert und Ausgleichs wert besteht. 

Der Hinweis auf die V erinselu ng von T eilen der Ausgleich sflächen durch die Südtange nte ist we- 
sentlich und wurde bei der Bewertun g des Kompensa tionsfläch enbedar fs soweit als möglich be- 
rücksichtig t. Jedoch lässt sich keine objektive Bewertun gsformel anwende n, die den ökologisc hen 
Funktionsve rlust präzise bezif fern kann. 
Zudem ist zu berücksich tigen, dass es sich um ein Maßnahm enbünde l handelt, von dem eine mul- 
tifunktiona le Wirkung ausgeht, sowohl was die Erhaltung  und V erbesseru ng der Biotopfunk tion, 
der Bodenfun ktion, des W asserhaus halts, des Bioklimas  als auch die Neugesta ltung des Sied- 
lungsran ds und der Kulturlan dschaft angeht. 

V or allem ist den Anregung en der Unteren Naturschu tzbehörde  entgegen  zu halten, dass die Aus- 
gleichsma ßnahmen  einen guten räumlich -funktiona len Bezug aufweisen  (vgl. dazu auch Anregun- 
gen der anerkann ten Naturschu tzverbänd e), aber auch Nachteile  einschlie ßen. 
Die Bedenken  der Unteren Naturschu tzbehörde  werden daher auch nicht als unbegrü ndet zurück- 
gewiesen , aber unter Berücksichti gung der o.a. Aspekte wird der Umfang der vorgesehe nen Aus- 
gleichsflä chen als ausreiche nd erachtet. 

7.11 Maßnahmen zum Schutz vor Verkehrsl ärm (s. Ziff. 10 "Planungsre chtliche Festsetz ungen") 

Die äußere Verkehrse rschließun g des Baugebie ts beeinflu sst den Charakter  der L 3026 wesent- 
lich. Es sind zwei Kreisverke hrsplätze geplant, die es ermögli chen die Fahrgesch windigke it der 
Kraftfahrze uge auf der L 3026, im Bereich des Baugebie ts Bockshahn, auf 50 km/h zu reduzier en. 

Die Siedlung sentwicklu ng der Stadt Idstein sieht nördlich  der L 3026 ein Freizeitge lände vor. Der 
angrenze nde Strassenab schnitt soll deshalb Querungs hilfen für Fußgänge r erhalten . Die Errich- 
tung einer Bushalteste lle wird ebenfall s angestreb t. Dadurch wird der Strassenab schnitt zuneh- 
mend den Charakter  einer "Stadtstraße" erhalten . 
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Die Verkehrsb elastung führt zu einer Lärmentw icklung die noch Schallschu tzmaßnahm en erforder - 
lich macht (gering fügige Überschre itung der Grenzwer te). Aktive Schallschu tzmassnahm en in 
Form eines Lärmschu tzwalls oder einer Lärmschu tzwand können nur die Erdgescho sse und den 
wohnung snahen Freiraum  schützen. Für die Obergesch osse sind in jeden Fall passive Schall- 
schutzmassna hmen erforder lich. Der Lärmschu tzwall steht jedoch im Widerspru ch zum angestreb - 
ten Charakter  der L 3026. 

Aus diesem Grund erfolgt eine Abwägun g. Die wohnung snahen Freiräum e im betroffene n Bereich 
liegen nordöstli ch der Bebauung  und sind im wesentlic hen durch Stellplätze  genutzt. Das Wohnen 
orientie rt sich nach Süden, zur lärmabg ewandten  Gebäudes eite. Es befinden  sich somit im Lärm- 
einflussbe reich keine "schützenswe rten Freiräum e". Da auch bei Errichtung  des Lärmschu tzwalls 
passive Schallschu tzmaßnahm en für die Obergesch osse erforder lich sind, ist es unerheb lich, 
wenn auch für die Erdgescho sse die gleichen  Maßnahm en ergriffen  werden. 
Aus diesem Grund setzt der Bebauung splan entlang der L 3026 passive Lärmschu tzmaßnahm en 
fest. Zu diesen Maßnahm en sind nach der  "Gutachtlich en Stellungn ahme P  02007 der GSA  Lim- 
burg GmbH" folgende  Aussagen gemacht worden (T extabschitt übernom men von der GSA  Lim- 
burg GmbH): 

Passive Schallschutzmassnahmen 

Für die Obergesch osse der zur L  3026 hin orientie rten Gebäudef assaden der ersten Baureihe 
sind Anforderu ngen an den Schallschu tz (passiver Schallschu tz, hier: Anforderu ngen an 
Schallschu tzfenster , gegeben enfalls auch an die sonstigen  Umfassung sbauteile ) zu berück- 
sichtigen.  Für den Fall, daß auf die Herstellu ng einer bauliche n Schallschu tzanlage (aktive 
Schallschu tzanlage)  im V erlauf des V erkehrswe ges verzichtet werden muß, sind die Anforde- 
rungen im gleichen  Umfange auf die Fassadena bschnitte des Erdgescho sses auszudeh nen. 

Hierzu sieht DIN 4109 “Schallsch utz im Hochbau”  die Zuordnun g in Lärmpeg elberei che vor . 
Für die zur L  3026 nächstgel egene Bebauung  ergeben  sich dabei nach den Beurteilu ngs- 
maßstäben  der DIN 4109 “maßgebl iche Außenlärm pegel” für die T ageszeit zwischen 61 und 
65 dB(A) und für die in 90° zur L  3026 ausgerich teten Fassadena bschnitte von 56 – 60 
dB(A). Rückwärti ge Fassaden bzw . Gebäude  der zweiten und dritten Baureihe  sind dem 
Lärmpeg elberei ch I mit maßgebli chen Außenger äuschpege ln bis 55 dB(A) zuzuordne n. 

Die zur Südspang e hin orientie rte randlag ige Bebauung  ist dem Lärmpeg elberei ch II mit 
maßgebli chem Außenger äuschpege l 56 – 60 dB(A) zuzuordne n. 

Die Einstufung  der Gebäudef assaden in die Lärmpeg elberei che zeigt die Anlage 6 dieser 
Gutachtlich en Stellungn ahme. 

Für die im Lärmpeg elberei ch III gelegen en Fassadena bschnitte betragen  die Anforderu ngen 
an die resultier ende Schalldäm mung des Außenbau teiles von Aufenthal tsräumen  in Woh- 
nungen 

erf. R’ w ,res  = 35 dB. 

Im Falle der Zuordnun g in den Lärmpeg elberei ch II bzw . I sind diese jeweils um 5 dB zu 
mindern . 

Für Fassadena bschnitte im Lärmpeg elberei ch III werden dann in Abhängig keit der Fenster - 
flächenan teile in der Fassade Schallschu tzfenster mit einem Schalldäm mwert von 

R’ W  = 30 - 32 dB 

erforder lich. Die entsprech enden Anforderu ngen sind im Einzelfall e objektbez ogen zu di- 
mensioni eren. Für Gebäude,  die dem Lärmpeg elberei ch III zuzurechn en sind, muß im Rah- 
men des Baugeneh migungsv erfahren s der Nachweis  über einen ausreiche nden Schall- 
schutz durch einen Schallschu tznachwei s als Bestandtei l der Bauantrag sunterlag en geführt 
werden. 
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Die Realisie rung von Schallschu tzfenstern bis in die Größenor dnung von R’ w  = 35 dB erfor - 
dern dabei noch keine besonder en bauliche n Aufwendu ngen und können in der Regel mit 
handelsü blichen Isoliergl aseinhei ten/Rahm enkonstru ktionen erreicht werden. 
Die im Einzelfall e vorzunehm enden Zuordnun gen sind in der Anlage 6 berechne t und diffe- 
renziert nach Fassadena bschnitte dargestel lt. Für Kinderzim mer/Schla fzimmer in den Fas- 
sadenabs chnitten mit Zuordnun gen in die Lärmpeg elberei ch II bzw . III wird zusätzlich die 
Empfehlu ng ausgespro chen schallged ämmte Lüftungse lemente der jeweils gleichen  Anfor - 
derungskl asse in die Fensterel emente zu integrie ren/zuzuo rdnen, so daß auch bei ge- 
schlossene n Fensteran lagen eine ausreiche nde Raumbel üftung sichergest ellt werden kann. 
Für diese Fassadena bschnitte muß mit Außenger äuschbela stungen während  der Nachtzeit 
von  45 dB(A) gerechne t werden. 

Gemäß Beiblatt 1 zu DIN 18005, T eil 1 “Schallsch utz im Städtebau ” ist bei Beurteilu ngspe- 
geln über 45 dB selbst bei nur teilweise  geöffnete n Fenstern ein ungestört er Schlaf häufig 
nicht mehr möglich. 

Für die konkret-re chtlichen Festsetzunge n im Bebauung splan kann folgende r T extvorschla g 
herange zogen werden: 

“Für die zu den V erkehrswe gen L  3026 und Südspang e randlag igen Gebäude sind passive 
Schallschu tzmaßnahm en mindeste ns nach den V orgaben  der DIN 4109 “Schallsch utz im 
Hochbau”  zu berücksich tigen. Zur Berechnu ng der im Einzelfall e erforder lichen Schall- 
dämm-Ma ße der Umfassung sbauteile  (Fenster / Fassaden, etc.) sind die in Anlage 6 der 
Gutachtlich en Stellungn ahme P  02007 der GSA  Limburg  GmbH ausgewie sene maßgebli - 
chen Außenlärm pegel nach DIN 4109 zu berücksich tigen oder gleichwe rtige objektbez oge- 
ne Berechnu ngen zur Bestimmun g des maßgebli chen Außenlärm pegels einzustell en. Für 
Schlafzimm er und Kinderzim mer sind schallged ämmte Lüftungse lemente der gleichen  An- 
forderun gsklasse der Fensteran lagen vorzusehe n, wenn nicht durch alternati ve Lüftungse in- 
richtunge n eine Raumbe-  und –entlüftun g sicherges tellt werden kann, die das Geschlossen - 
halten der Schallschu tzfensteran lagen gestattet.” 

Im Bereich des Kreisverke hrsplatzes  "Südtange nte / L 3026" wurde ein Lärmschu tzwall festge- 
setzt. Die Südtange nte führt südlich der Bebauung  am Siedlung sgebiet vorbei. In diesem Bereich 
sind die wohnung snahen Freiräum e vom Verkehrsl ärm betroffen.  Sie sollen durch den Wall ge- 
schützt werden. 

Der Lärmschut z wurde im Rahmen der Beteiligung der Träger öffentliche r Belange intensiv 
diskutiert . Dabei wurde besonders die Notwendigkei t von aktiven Schallschutzm aßnahmen 
(Wall oder Wand) erörtert . Das Ergebnis dieser Erörterung ist im folgendem Abschnitt zu- 
sammenge fasst worden. 

Der Bebauung splan setzt bei den Gebäuden , die sich in Nähe der L3026 befinden , passive Lärm- 
schutzmaßna hmen fest. V om Umweltam t wurde im Rahmen des Beteiligu ngsverfah rens nach §4 
(1) Bau-GB empfohle n, die Erdgescho sse der Gebäude,  die entlang der L3026 geplant sind, durch 
eine 2,0 - 2,5 m hohe Lärmschu tzwand  abzuschirm en. 

Die Lärmbel astung am T ag befindet sich in einem Grenzber eich (bis ca. 5 dBA  über dem Orientie- 
rungswer t der DIN 18005), der aktiven Schallschu tz (nach Ansicht des Umweltam tes) nicht  unbe- 
dingt erforder lich macht. W esentlich für die Betrachtun g des Schallschu tzes ist die Lärmbel astung 
in der Nacht, die bis zu 8 dBA  über dem Orientier ungswert liegt. Aktiver Schallschu tz könnte dazu 
beitrage n, dass zumindest  in den Erdgescho ssen, bei geöf fnetem Fenster , Schlafräum e genutzt 
werden können. Unter Beachtung  der "V erhältni smäßigkei t" wird auch vom Umweltam t erkannt, 
dass die Obergesch osse durch aktive Schallschu tzmaßnahm en nicht geschützt werden können. 
Es wären bis zu 6 m hohe Wände erforder lich, die das Orts- und Landscha ftsbild und den W ohn- 
wert (z.B. Fernsicht aus den Gebäuden  zum Feldberg ) wesentlich  beeinträ chtigen. 
Im Rahmen der Abwägung  ist deshalb zu klären, ob für die "Nachtruh e" in den Erdgescho ssen, 
eine Lärmschu tzwand errichtet werden muss. 
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Die abwägun gsrelevan ten Belange werden im §1(5) und im § 1a BauGB genannt.  Für den Bebau- 
ungsplan  gelten u.a. folgende  Belange: 

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

Der erforder liche Lärmschu tz könnte durch die V ergrößer ung des Abstands zwischen der L  3026 
und der geplante n Bebauung  erreicht werden.  Der erforder liche Abstand beträgt ca. 60 m. Da- 
durch geht ein wesentlich er T eil der Baufläche  verloren . Für die Abstandsflä che ist keine sinnvolle 
Nutzung erkennba r . Der Erschließu ngsaufwan d (V er- und Entsorgun g, V erkehrsflä chen) bleibt 
auch bei Reduzier ung der Baufläche n unveränd ert  groß. 
Das Gebot des sparsame n Umgangs  mit Grund und Boden erforder t die optimale  Nutzung des er- 
schlossene n Baulande s. 

Die Gestaltung des Orts- und Landschaft sbildes und  die Ergebnisse einer von der Gemein- 
de beschlosse nen sonstigen städtebau lichen Planung. 

Städtebau liche Ziele der Stadt Idstein sind die Ausweisun g von W ohnbaufl ächen auf der "Bock- 
shahn" und die Entwicklun g von Freizeit- und Erholung sflächen östlich der L  3026. In diesem Zu- 
sammenh ang ist es erforder lich die L3026 im Einflussbe reich der geplante n Entwicklun g umzuge- 
stalten. Der Bebauung splan "Bockshahn" sieht die Errichtung  von zwei Kreisverke hrsplätzen  an 
der L3026 vor . Zwischen diesen Kreisverke hrsplätzen  werden Fußgänge rquerun gen und eine Hal- 
testelle für den Regiona lbusverke hr vorgeschl agen. Der an der L3026 geplante  Radweg soll an 
mehrere n Stellen an das Baugebie t "Bockshahn" angebun den werden. Dadurch wird sich die 
L3026 in diesem Bereich zu einer innerör tlichen, anbaufre ien Hauptverk ehrsstraße  entwickeln . 
Blickkontakte  zwischen dem Baugebie t "Bockshahn" und der L3026 ermögli chen eine "soziale 
Kontrolle " und steigern das Sicherhei tsgefühle von Fußgänge rn und Radfahre rn. Eine Geschwin- 
digkeitsre duzierun g des Kraftfahrze ugverkehr s auf 50 - 60 km/h ist geplant. 
Die Errichtung  einer Lärmschu tzwand würde diesen Entwicklun gszielen widerspr echen. 

Die gesunden W ohn- und Arbeitsve rhältnisse  der Bevölkeru ng 

Dieser Belang ist in seiner Priorität am höchsten einzustufe n. Können die gesunden  W ohn- und Ar- 
beitsverhä ltnisse im Planungs gebiet nicht gesichert werden , ist gezwunge ner Maßen aktiver 
Lärmschu tz (W all oder W and) erforder lich. 

Die L  3026 befindet sich nordöstli ch der betrof fenen Gebäude.  Die Nordostfa ssade wird vom V er- 
kehrslärm  beeinflu sst. Zwischen der L  3026 und den Gebäuden  befinden  sich die öf fentl. und pri- 
vaten Erschließu ngsfläche n. Es handelt sich um die Erschließu ngsstraßen , die erforder lichen 
Stellplätze , die Abstellplä tze für Fahrräde r , die Zuwegung en zu den Gebäuden  und die Standplät - 
ze für die Müllsamm elbehäl ter . Es handelt sich dabei nicht um die vor Lärm zu schützende n "woh- 
nungsnah en Aufenthal tsräume im Freien" (T errassen,  Balkone, etc.). Diese Freiräum e befinden 
sich im Süden und Südwesten  der Gebäude.  
V on aktiven Schallschu tzmaßnahm en würden deshalb nur die Aufenthal tsräume im Bereich der 
Nord- bzw . Nordostfa ssaden der Gebäuden  profitier en. 

Maßnahm en zum Schallschu tz müssen "geschossbe zogen" betrachte t werden. Durch aktive 
Schallschu tzmaßnahm en lassen sich im Planungs gebiet, mit "verhältni smäßigen  Mitteln", nur die 
Erdgescho sse schützen. 

Der im Bebauung splan festgesetzte Ausführun gsstandar d für die Fassade und für die Fenster 
(passive Schallschu tzmaßnahm en) beinhal tet schallged ämmte Lüftungse lemente. Dieser Stan- 
dard würde bei der Errichtung  der Lärmschu tzwand für die Untergesc hosse nicht mehr gelten. Für 
die ausreiche nde Belüftung  der Aufenthal tsräume in den Erdgescho ssen müssten nachts die 
Fenster geöf fnet werden. 

Die Erdgescho sszone wird durch die Erschließu ngsfläche n geprägt. Es befinden  sich in der Fas- 
sade die Hauseing änge. Der Erschließu ngsverkeh r innerha lb des Siedlung sgebietes  kann in den 
Abend- und Nachtstund en ebenfall s zu Beeinträc htigunge n führen.  Die Forderun g nach barrier e- 
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freien W ohnungsz ugängen  hat die Reduzier ung des Gebäudes ockels zur Folge. Die Nutzung der 
Schlafräum e bei geöf fneten Fenstern ist deshalb eher die Ausnahme . Sicherhei tsaspekte wie z.B. 
der Einbruchs chutz sprechen auch für diese Annahme.  
Durch die Errichtung  der Schallschu tzwand werden unter Berücksichti gung dieser Aspekte die 
"Erdgescho ssbewohn er" eher benachtei ligt. 

Durch die Festsetzung von passiven Schallschu tzmaßnahm en können im vollem Umfang die ge- 
sunden W ohn- und Arbeitsver hältnisse der Bevölkeru ng im Planungsg ebiet gesichert werden. 

Betracht et man alle abwägungsre levanten  Belange im Zusammenha ng, ist die Festsetzu ng 
von passiven Schallschutz maßnahmen an den Nord- bzw . Nordostfa ssaden, für alle Ge- 
schosse der von V erkehrslä rm betroffen en Gebäude, im Einflussbere ich der L  3026, die 
städtebau lich richtige Entscheidung. 

7.12 V orkehrungen zur V ermeidung schädlicher  Umwelteinwir kungen 

Auf der Grundlag e der klimatisch en Bedingun gen wurde die V erwendu ng von festen und flüssigen 
Brennstof fen für die Beheizun g im Geltungsb ereich nicht zugelasse n. Dadurch soll eine Beitrag zur 
V erringe rung der Schadstof fbelastung  der Luft geleistet werden. Einzelfeue rungsanl agen, z.B. "Of- 
fene Kamine" wurde bis zu einer Leistung von 7 kW zugelasse n. 

7.13 V er- und Entsorgungsle itungen 

Die vorhande nen Leitunge n wurden in den Bebauung splan nachrichtl ich übernom men. 
Die von der Planung betrof fene Freileitu ng am Asphaltmi schwerk muß verlegt werden. Neue Lei- 
tungstrasse n stehen im V erlauf der Südtangen te und der V erkehrsflä chen zur V erfügung . 
Mit der Süwag werden V ereinba rungen über die neue Lage getrof fen. 
Die Gasdruckre gelstation  wird von der V erbindu ngsstraße "Südtange nte / T aubenbe rg" beeinflu ßt. 
Über eine V erlegun g oder Integrier ung in die V erkehrsan lage wird im Zuge der Ausführun gspla- 
nung, gemeinsa m mit dem V ersorgun gsträger , entschiede n. 

7. 14 Bauordnungsr echtliche Festsetzu ngen 

Bauordnu ngerechtl iche Festsetzunge n wurden nur in geringe m Umfang festgesetzt. Das Bauge- 
biet wird überwie gend durch "T rägerma ßnahmen " bebaut. Dabei  ist der Gestaltung srahmen durch 
ein verhältni smäßig einheitl iches Formensp ektrum begrenzt.  Es werden deshalb nur die wesentli- 
chen Festsetzung zur äußeren Gestalt getrof fen. 

Für die W A  - 1 und - 2 Gebiete wird nur das Satteldach  als Dachform  zugelasse n. Es handelt sich 
um die Einzel-, Doppel- , und Reihenh äuser , die im wesentlich en eine ähnliche  Gebäudef orm ent- 
wickeln sollen. 

Bei den W A  - 3 Gebieten wurden zusätzlich auch Zelt- und W almdäche r zugelasse n. Durch die 
W almfläche n können Gebäudeg iebel vermiede n werden. Das kann zu einer "aufgelock erten" 
Dachland schaft im Bereich des Geschosswoh nungsbau s führen. 

Die festgesetzten  Dachform en werden das Siedlung sbild prägen. Es wurde deshalb auch die Far- 
be der Dacheind eckung bestimmt. Es wurden nur anthrazit farbenes  (RAL 7016 vergleich bar) und 
braunes (RAL 8017 vergleich bar) Material  zugelasse n. 

Auch die Fassaden werden im Siedlung sbild markant hervortre ten. Grelle Farben, auch weiß, wir- 
ken dabei sehr intensiv und heben das Baugebie t im Landschaf tsbild hervor. 
Das Baugebie t "Bockshahn" liegt an einem gut einsehba ren kleinen Talhang. Aus diesem Grund 
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wurden nur "Erdfarben " in pastellen  Tönen zugelasse n. Die "Erdfarben " beinhal ten alle Farbtöne, 
die im Boden und verwitterte m Gesteinen  vorkomme n. Von gebroche nen weißen, gelben, grünen, 
roten, braunen  bis hin zu grauen pastellen  Farben kann dadurch eine gestalteri sche Vielfalt entste- 
hen, ohne in der Landscha ft fremd zu wirken. 

8. Maßnahmen zur Umsetzung des Bebauungspla nes, städtebau liche Bilanzierung 

Das Planungs gebiet befindet sich überwie gend im Besitz eines Eigentüm ers. Mit ihm soll, über ei- 
nen städtebau lichen V ertrag, die Erschließu ng des Baugebie t geregel t werden. 

Die städteba uliche Bilanzierung ist in den folgenden T abellen dargeste llt 

Ermittlung der Grundfläche  und der W ohnfläche 

MFH 3,5 
Grundflä che Geschoßzah l 

3,5 
Sum BGF 

0 
BGF/GF 

0,82 
GF (W ohnfl.) 

0 m2 
MFH 2,9 
RH 
EFH 
KiGa u. Laden 

1 1003 
5606 

2,9 
2,5 

5400 
1500 

2,5 

31909 
14016 

0,82 
0,82 
0,82 

26166 
1 1493 

m2 
m2 

1 1070 m2 

Summen 

Ermittlung der Einwohner 

23509 

Anzahl WE/ 

MFH  3,5 G 
MFH 2,9 G 
RH 

Anzahl 
0 

90qm/WE 

28 
92 1 

59425 48728 m2 

WE 
0 

% 
0 

291 
92 

61,5 
19,5 

EFH /Doppelh . 
Summe 
Einwohner 

45 2 

2.2 EW/WE 

Ermittlung der Siedlungsdicht e 
Geltungsber eich (Siedlungsflä che) 
Bruttobaula nd 
Ausgleich sfläche 1 

90 
473 

19 
WE 

1040 EW 

21,8 ha 
10,9 

5 
ha 
ha 

Ausgleich sflächen 2 
Bolzplatz 
V erkehrsg rün 
Äussere V erkehrsfl ächen 

Siedlungsdicht e (brutto) 

0,7 
0,5 

ha 
ha 

2,3 
2,3 

ha 
ha 

21,6 WE/ha 

Seite 32 von 38 

Stadt Idstein 
Bebauungspla n "Bocksha hn" - Begründung 



Flächenbilanz 10.2002 

ha 
Summe 
ha %-W ert 

A 
1 

Geltungsber eich 
Äussere Erschließu ng 

21,8 
4,6 

Äussere V erkehrsfl ächen 
V erkehrsg rün 

2,3 
2,3 

2 Äussere Grünfläch en /Ausgleich sflächen 
Ausgleich  1 (Gassenba chtal) 

6,3 
5 

Ausgleich  2 (Straße) 
Bolzplatz 

0,7 
0,5 

B 
1 
2 

C 

Bruttobaula nd 
Öf fentliche V erkehrsflä chen gesamt 

10,9 
2,2 

Öf fentliche Grünfläch en gesamt 
Öffentliche  Flächen Gesamt 

0,3 

100 

2,5 22,9 
1 
2 
3 

D 

Kinderg arten 
Sonderb aufläche 

0,3 
0,4 

W ohnbau flächen 
Baufläche n gesamt 

7,7 
8,4 76,5 
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9. V er- und Entsorgungse inrichtungen 

9.1 Brauchwas servers orgung 

Auch ohne eine bauordn ungsrecht liche V orschrift wird die V erwendu ng von Regenwa sser zur 
Brauchwa sserversor gung empfohle n (Gartenbe wässerung  und T oilettensp ülung). 

Die Nutzung von Dachabla ufwasser ist möglich für die Bewässeru ng des Gartens und die T oilet- 
tenspülun g. Aus hygienisch en Gründen darf Brauchwa sser nicht für W aschbecken , Duschen, 
W annenbä der , Spülmasch inen und sollte nicht für W aschmaschi nen verwende t werden. Dabei ist 
zu beachten,  dass Leitunge n von T rink- und Brauchwa sser keinerle i V erbindu ng haben dürfen 
und, so weit sichtbar , optisch voneinan der zu trennen sind (9 17 T rinkwasse rverordn ung). Die 
Brauchwa sseranschl üsse sind vor Missbrauc h zu schützen und mit einem Schild "Kein T rinkwas- 
ser" zu versehen.  

Einer (möglich en) V erpflichtu ng der Bauherre n zur Regenwa ssernutzun g (im Haushalt)  kann nur 
erfolgen , wenn sicherges tellt ist, dass die Stadtverwa ltung (Bauamt) die Bauherre n berät und die 
Regenwa sseranlag en einer Abnahme kontrolle  unterzieh t. Die Anlagen sind dem heutigen  Stand 
der T echnik entsprech end zu errichten , um den Anlagenb etreiber  und die T rinkwasse rversorgu ng 
(keine Querverbi ndungen ) zu schützen. 

In dem geplante n Kinderga rten ist Errichtung  einer Regenwa ssernutzun gsanlage  nicht möglich, da 
hier aufgrund  des sensiblen  Personenk reises grundsätz lich hygienisch e Bedenken  bestehen.  Auf 
den Erlass des Hess. Sozialmin isteriums "Berücksichti gung hygienisc her Belange in öf fentlichen 
Einrichtun gen, die mit einer Regenwa ssernutzun gsanlage  ausgestatte t sind" vom 31. März 1999 
(siehe Anlage) wird hingewi esen. 
Der Überlau f der Zisternen ist zu versickern , so weit dies geologi sch möglich ist. 

Im folgende n sind Details zur T echnik von Regenwa ssernutzun gsanlage n ausgeführ t worden, die 
bei der Planung und Überwach ung dieser Anlagen zu berücksich tigen sind. Die folgende  Liste er- 
hebt keinen Anspruch auf V ollständi gkeit: 

Regenwa sseranlag en sind fachmänn isch nach dem Stand der T echnik zu errichten . Hierbei  sind 
einige Maßnahm en unbedin gt zu beachten:  

1. Schutz der T rinkwasse rversorgu ng  

T rink- und Brauchwa sserleitun gen sind strikt zu trennen. Eine V erwechse lungsgefa hr ist auszu- 
schließen.  

Notwendige Maßnahmen sind: 

T rinkwasse rnachspei sung als freier Auslauf nach DIN 1988 
Montage der T rinkwasse rnachspei sung oberhal b der Rückstaueb ene 
V erteilne tz im Gebäude:  
Unterschie dliche Material ien für T rinkwasse r- und Regenwa ssernetz 
Kennzeich nung der Rohre durch T rassenban d oder Klebefahn en, um spätere Querverb indunge n 
auszuschli eßen 
Hinweissc hild am W asserzähl er "ACHTUNG" - In diesem Gebäude befindet sich eine Regenwa s- 
seranlag e" o.ä. 
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2. Schutz des Anlagenbetr eibers 

Zur hygienisch en Sicherhei t des Anlagenb etreiber s sind folgende  Maßnahm en notwendi g: 

geeigne te Auf fangfläche  (z.B. kein Asbestdach)  
Qualitätsfi lter (z.B. wartungs armer Filtersam mler) 

Speicher 
Lichtgesch ützte, kühle Aufstellun g 
Sedimenta tionszone 
Dichte Abdeckung  
Abschwemm ung von Schwimmsto f fen 

Speicherübe rlauf  
Rückstaufre iheit 
Geruchsver schluss 
Ggf. Froschklap pe 

V erteilnetz  
Schutz gegen V erwechslu ng 
Schutz gegen V erkeimun g durch V erzicht auf druckseitig en Feinfilter  sowie Membran druckgefä ß 
im Nebenstro m 
V erwendu ng lichtundu rchlässige r Material ien für die Regenwa sserleitun gen. 

Zapfstelle n 
Hinweissc hilder "Kein T rinkwasse r" an allen Zapfstellen  und Anschlüssen  (z.B. T oilette) 
Zapfhahn mit abnehmb arem Steckschlüsse l (v .a. Schutz der Kinder) 

W eitere Details und Informatio nen zur T echnik der Regenwa sserinstal lation nach dem Stand der 
T echnik können beim 
Schulungs zentrum Regenwa ssernutzun g N. Winkler , Brachttalstr . 8, 63699 Kefenrod,  T el.: 06054/ 
2750 oder bei der Fachverei nigung Betriebs- und Regenwa ssernutzun g e.V . Havelstr . 7A, 64295 
Darmstad t, T el.: 06151/33 9257 erfragt werden. T echnische  Details wurden ferner in folgende m Er- 
lass veröf fentlicht: 
"V orläufig er Anforderu ngskatalo g zur Berücksichti gung hygienisc her Belange in öf fentlichen  Ein- 
richtunge n, die mit einer Regenwa ssernutzun gsanlage  ausgestatte t sind" Erlass des Hessischen 
Ministeri ums für Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundhe it, veröf fentlicht im Staatsanzei - 
ger für das Land Hessen am 8. März 1999 (StAnz. 10/1999 S. 709). 

9.2 Abfallwirts chaft 

Die V orschriften  der LAGA  (Länder gemeinsch aft Abfall) zur V erwertun g von Böden und Bauschutt 
und speziell für Hessen Merkblätte r der Regieru ngspräsid ien, z.B. für Bauabfäll e, sind zu beach- 
ten. 
Basierend  auf den Grundsätze n des Kreislaufw irtschafts- und Abfallgese tzes vom 27. Septembe r 
1994 sind Abfälle in erster Linie zu vermeide n, in zweiter Linie stof flich zu verwerten . Das bedeu- 
tet, dass Bodenaus hub, der bei Baumaßna hmen am Ort seiner Entstehung  nicht verwende t wer- 
den kann, vordring lich als Abfall zur V erwertun g eingesetz t werden sollte. Diesbezü gliche Rege- 
lungen sind im Merkblatt "Entsorgun g von Bauabfäll en" der Hessischen  Regieru ngspräsid ien (ak- 
tuelle Fassung mit Stand 26.1 1.1996) zu entnehme n. Das Merkblatt kann z.B. beim RP  Darmstad t, 
Staatliche s Umweltam t Wiesbade n Dezernat 42.2, Lessingstr aße 16-18 in 65189 Wiesbade n, be- 
zogen werden. 

Seite 35 von 38 

Stadt Idstein 
Bebauungspla n "Bocksha hn" - Begründung 



10. Brandschut z 

Folgende  Anforderu ngen sind bei der Bebauung splanung  und dem Bau von neuen Straßen für die 
Feuerweh r insbesond ere zu berücksich tigen. 

10.1. V erkehrs anbindung: 

10.1.1 Die öf fentlichen  Straßen sind für eine Belastbark eit, durch Feuerlösc h- und Rettungsfa hrzeuge, 
von mindesten s 10 to. Achslast auszubau en und verkehrsg erecht an das vorhande ne Straßenne tz 
anzuschli eßen. 

10.1.2 V orgesehe ne Maßnahm en zur V erkehrsbe ruhigun g sind mit der örtlichen  Feuerweh r und der 
Brandschu tzdienststel le des Rheinga u-T aunus-Kre ises -Kreisbra ndinspekt or-, V orbeuge nder 
Brandschu tz, Heimbach er Straße 7, 65307 Bad Schwalba ch, abzustimm en. 

10.1.3 Behinder ungen im Bereich von Aufstell-, Anleiter-  und Zugangsfl ächen für fahr- u. tragbare  Leitern 
der Feuerweh r dürfen in keinem Fall vorhande n sein oder geschaf fen  werden. 

10.1.4 Sperrpfos ten, Sperrbal ken, Schranken  und dgl. im Zuge von Feuerweh rzu- oder Durchfahr ten sind 
mit V erschlüsse n zu versehen,  die sich mit dem Dreikant des Überflur -Hydrante nschlüssel s nach 
DIN 3223 oder mit besonder er Feuerweh rschließun g öf fnen lassen. (§§ 5 (7) + 53 HBO). 

10.2 Löschwass erverso rgung: 

10.2.1 Die Löschwasse rversorgu ng ist gem. Arbeitsbla tt W 405 DVGW Abs. 4 
und 5 zu planen. 

Nähere Einzelhei ten bezgl. der Löschwasse rversorgu ng sind mit der Brandschu tzdienststel le des 
Rheinga u-T aunus-Kre ises -Kreisbra ndinspekt or-, V orbeuge nder Brandschu tz, Heimbach er Straße 
7, 65307 Bad Schwalba ch, abzustimm en. 

10.2.2 Die Löschwasse rmenge Maß aus genormte n Hydrante n, die im öf fentlichen  V erkehrsb ereich 
eingeba ut sind, entnomme n werden können. Der Abstand der Hydranten  unterein ander sollte das 
Maß von 150 m nicht überschre iten. 

10.2.3 Für den Fall, dass eine Schneerä umung im Winter nicht durchgefü hrt wird, sind anstelle von 
Unterflur hydranten  nach DIN 3221 Überflur hydranten  nach DIN 3222 in den Bereichen 
vorzusehe n, ein verkehrsstö render Standort ist zu vermeide n. 

10.2.4 Der Fließdruck  bei Hydranten  darf bei maximale r Löschwasse rentnahm e 2 bar nicht 
unterschre iten. 

10.2.5 Die Hydranten  sind nach DIN 1066 zu beschilde rn. 

10.3 Hinweis: 

Die o.g. Ausführun gen sind allgeme in gehalten , da für die jeweils geplante  Nutzungsa rt der 
notwendi ge Grundschu tz sowie Objektschutz im Detail festgestell t bzw . festgelegt  werden muss. 

Die Erschließu ngsplanu ngen sind mit der Brandschu tzdienststel le des Rheinga u-T aunus-Kre ises - 
Kreisbran dinspektor -, V orbeuge nder Brandschu tz, Heimbach er Straße 7, 65307 Bad Schwalba ch, 
abzustimm en. 
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1 1. Zusätzliche Hinweise für die Durchführung  von Baumaßnahm en 

Zur Sicherung  von Bodenden kmälern erfolgt folgende r Hinweis: 

W enn bei Erdarbei ten Bodenden kmäler bekannt werden,i st dies dem Landesam t für Denkmalp fle- 
ge Hessen, Abteilung  archäolo gische Denkmalp flege, oder der Unteren Denkmalp flegebeh örde 
unverzügl ich anzuzeige n. 

Idstein, den ....................... 

............................................. 
Bürgerme ister 
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A nh an g 1 zu r B eg rü nd un g 

V ar ia nt en di sk us si on  zu m  B au  ei ne r an ba uf re ie n 
st äd tis ch en  H au pt ve rk eh rs st ra ße  "S üd ta ng en te "- 


