Stadt Idstein (Kernstadt)
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Festsetzungen

Offenliche Verkehrsflache

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze

Baulinie

Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR
Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HéchstmaR
Zahl der Vollgeschosse zwingend

Bezeichnung des Plangebietes

Ein- und Ausfahrtsbereich fur die Plangebiete 1-3

Flache fir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden - Teilsanierte Altlast-Flache -
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Kennzeichnung
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Ko 37 3 Stoffen belastet ist - Teilsanierte Altlast-Flache

Nachrichtliche Ubernahme
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Hinweise
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Zeichenerkldrung

Festsetzungen geméaR § 9 Abs. 1 BauGB

Gebiete 1

Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten nicht zuléssig.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten
Vergnuigungsstétten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ): 0,6

Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundflache von Stellplatzen und ihren
Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen
unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uiberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GF2): 1,5
GemaR Planbild
Geschlossene Bauweise

Zahl der Vollgeschosse:
Bauweise:

Firsthéhe bei IV Vollgeschossen:
Firsthéhe bei lll Vollgeschossen:

Maximal 289,5 m (1. NN
Maximal 286,5 m (. NN

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ausnahmsweise bis zu einem MaR von
1 m zulassig, sofern andere &ffentliche Belange der Uberschreitung nicht
entgegenstehen.

Eine Uberschreitung bzw. ein Zuriickspringen von der Baulinie ist ausnahmsweise
bis zu einem MaR von 0,5 m zuléssig, sofern andere 6ffentliche Belange der
Uberschreitung bzw. dem Zurlckspringen nicht entgegenstehen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den nicht tberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Zufahrten

Die Zufahrt von der MaximilianstraRe zu den Flurstiicken Flur 5 Nr. &, 3Z ynd 3¢

erfolgt ausschlieRlich in dem als Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzten Bereich.

Stellplatze und ihre Zufahrten sind innerhalb der nicht Giberbaubaren
Grundstuicksflache zuléssig.

Garagen sind ausschlieRlich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

Tiefgaragen und ihre Zufahrten bzw. Ausfahrten sind innerhalb der (iberbaubaren
und der nicht (berbaubaren Grundstiicksfléchen zuldssig.

Gebiet 2

Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten nicht zulassig.

GeméR § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten
Vergnugungsstétten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung
Grundfléchenzahl (GRZ): 0,8

Die zuléssige Grundfléche darf durch die Grundflache von Stellplatzen und ihren
Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Gberschritten werden.

Geschossflachenzahl: 2,4
GemagR Planbild
Geschlossene Bauweise

Zahl der Vollgeschosse:
Bauweise:

Firsthéhe: Maximal 286,5 m . NN

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ausnahmsweise bis zu einem MaR von
1 m zuléssig, sofern andere &ffentliche Belange der Uberschreitung nicht
entgegenstehen.

Eine Uberschreitung bzw. ein Zurlickspringen von der Baulinie ist ausnahmsweise
bis zu einem MaR von 0,5 m zuldssig, sofern andere &ffentliche Belange der
Uberschreitung bzw. dem Zurlckspringen nicht entgegenstehen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den nicht Uiberbaubaren
Grundstlicksflachen zulassig.

Stellpldtze, Garagen, Tiefgaragen und Zufahrten

Die Zufahrt von der MaximilianstraRe zu den Flurstiicken Flur 5 Nr. 3—27 % und §1§
erfolgt ausschlieRlich in dem als Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzten Bereich.

Stellplatze und ihre Zufahrten sind innerhalb der nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig.

Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

Tiefgaragen und ihre Zufahrten bzw. Ausfahrten sind innerhalb der tiberbaubaren
und der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Gebiet 3
Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten nicht zulassig.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten
Vergnuigungsstétten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundflache von Stellplatzen und ihren
Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen
unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl: 0,8
Geman Planbild
Geschlossene Bauweise

Zahl der Vollgeschosse:
Bauweise:

Firsth6he: Maximal 278 m (.. NN

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ausnahmsweise bis zu einem MaR von

1 m zuléssig, sofern andere &ffentliche Belange der Uberschreitung nicht
entgegenstehen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Stellpldtze, Garagen, Tiefgaragen und Zufahrten

Die Zufahrt von der MaximilianstraRe zu den Flurstiicken Flur 5 Nr. 3—27, 3—37- erfolgt

ausschlieRlich in dem als Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzten Bereich.

Stellplatze und ihre Zufahrten sind innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache zuldssig.

Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zuléssig.

Tiefgaragen und ihre Zufahrten bzw. Ausfahrten sind innerhalb der iberbaubaren
und der nicht (berbaubaren Grundstuicksfléchen zulassig.

Gebiet 4
Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstéatten nicht zuldssig.

GeméaR § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten
Vergnugungsstétten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflédchenzahl (GRZ): 0,4

Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundfléche von Stellplatzen und ihren
Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen
unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uiberschritten werden.

Geschossflachenzanhl: 1,2
GemaR Planbild
Offene Bauweise

Zahl der Vollgeschosse:
Bauweise:

Firsthdhe: Maximal 289,5 m . NN

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ausnahmsweise bis zu einem MaR von

1 m zulassig, sofern andere 6ffentliche Belange der Uberschreitung nicht
entgegenstehen.

Eine Uberschreitung bzw. ein Zurlickspringen von der Baulinie ist ausnahmsweise
bis zu einem MaR von 0,5 m zuléssig, sofern andere &ffentliche Belange der
Uberschreitung bzw. dem Zurickspringen nicht entgegenstehen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den nicht Giberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.
Stellplitze, Garagen, Tiefgaragen und Zufahrten

Stellplatze und ihre Zufahrten sind innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstlicksflache zuldssig.

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Garagen erst ab einer
Entfernung von mindestens 5 Metern gemessen von der Flursticksgrenze der
Limburger StraRRe zulassig.

Tiefgaragen und ihre Zufahrten bzw. Ausfahrten sind innerhalb der Uberbaubaren
und der nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig.

Gebiete 1 bis 4

Unterschreitung der Abstandsflachen

Fur die Plangebiete 1 und 2 wird entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 2a BauGB i.V.m. §
6 Abs. 11 HBO das MaR der Tiefe der Abstandsflachen auf 3 m festgesetzt.

Diese Festsetzung betrifft ausschlieRlich den Bereich zwischen den Gebieten 1 und
2 (Ein- und Ausfahrtsbereich fur die Plangebiete 1 - 3).

Flache fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden -Teilsanierte Altlast-Fliche -

Innerhalb der als Flache fiir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden -Teilsanierte Altlast-Flache - (Gebiete 2 und 3) durfen die
Oberflachenbefestigungen nicht entfernt oder geéffnet werden. Ist eine Offnung
oder Entfernung unvermeidbar, ist als zusténdige Obere Bodenschutzbehérde das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden,
Dezernat 41.1, hinzuzuziehen.

Immissionsschutz

Bei Verwendung von Luftwarmepumpen sind ausschlieRlich Geréte ohne
AuBengerateaufstellung sowie mit einem maximalen Schallleistungspegel von
50 dB(A) zulassig.

Festsetzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 81 HBO

Gebiete1und 4

Dachform und Dachneigung

Es sind Flachdécher sowie geneigte Décher bis zu einer Dachneigung von
héchstens 40° zulassig.

Gestaltung von Grundstiicksfreiflichen

In den Gebieten 1 und 4 sind die nach Abzug der (iberbauten sowie befestigten
Flachen verbleibenden Freifldchen der Baugrundstiicke zu begriinen.

Mindestens 15 % dieser zu begriinenden Freiflachen sind mit standortgerechten
und einheimischen B&umen und Strauchern zu bepflanzen, wobei pro
angefangener 300 m? Baugrundstiicksflache mindestens ein hochstammiger
Einzelbaum anzupflanzen und im Bestand zu erhalten ist. Fir die Bemessung der
anzupflanzenden Gehdlzflache ist je Einzelbaum eine Fléche von 10 m2 und je
Einzelstrauch eine Flache von 2 m? in Ansatz zu bringen.

Anlagen zur Aufstellung von Abfall- und Wertstoffbehaltern dirfen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur errichtet werden, wenn sie gegentiber
Nachbargrundstlicken und éffentlichen Flachen durch geeignete Vorkehrungen
(z.B. Sichtblende, Bepflanzung) dauerhaft gegen Einblick abgeschirmt sind.

Einfriedungen

Einfriedungen zu 6ffentlichen StraRen sind als maximal 1,20 m hohe Z&une oder
als maximal 1,50 m hohe Laubgehélzhecken zuléssig. Einfriedungen zu
Nachbargrundstiicken sind als maximal 1,50 m hohe offene Einfriedungen ohne
Sockel oder als maximal 1,80 m hohe Laubgehélzhecken zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen / Vermerke

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il des festgesetzten

Trinkwasserschutzgebietes (WSGID:439-109) fiir die Gewinnungsanlage Tiefbrunnen

Zissenbach der Stadt Idstein. Es gelten die Regelungen der entsprechenden
Trinkwasserschutzverordnung.

Hinweise und Empfehlungen

Stellplatzanlagen

Es gelten die Regelungen der aktuellen Stellplatzsatzung.

Denkmiler

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z. B. Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverférbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingerate, Skelettreste
und dergleichen sind nach § 21 Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem
Landesamt fiir Denkmalpflege in Hessen, Archéologische Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Funde und Fundstétten sind in
unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

Schutz von unterirdischen Leitungen / ErschlieRungsmafnahmen

Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufenden Versorgungs-
leitungen miissen in ihrem Bestand erhalten bleiben. Bei Erdarbeiten sind die
Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu beachten. Um
Schaden an bestehenden Versorgungseinrichtungen zu vermeiden, sind vor Beginn
der Arbeiten die aktuellen Bestandspléne einzusehen.

Bei BepflanzungsmaRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind
ausreichende Pflanzabsténde einzuhalten, damit Auswechslungen oder
Reparaturen dieser Anlagen ohne zusétzliche Schwierigkeiten vorgenommen
werden kénnen. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer
Geféhrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bei Baumpflanzungen
im Bereich der Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel
mindestens 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind Baume zum Schutz
der Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante
der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss.
Bei dieser SchutzmaRnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf
0,50 m verringert werden.

Bauwerke sowie Einzdunungen und Mauern sind so zu griinden, dass sie
Leitungen nicht gefahrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht gefahrdet
sind. Die ErschlieBungsmaRnahmen sind mindestens 6 Monate vor Baubeginn der
Deutschen Telekom AG mitzuteilen.

Altstandorte, Altablagerungen

In den Gebieten 2 und 3 befindet sich gemaR dem Fachinformationssystem
Altflachen Grundwasserschadensfille (FIS AG) eine teilsanierte Altlast-Fléche mit
der ALTIS-Nummer: 439.008.050-001.001 (Berninger, Maximilianstr. 4 ehemals
»Am Kalkofen 2") sowie eine verdéchtige Altlast-Flache mit der ALTIS-Nummer:
439.008.050-001.003 (ehem. Berninger, Limburger Str. 36). Der Boden im Bereich
der betroffenen Flurstiicke ist im Zuge der zukiinftigen ErschlieBung bei
organoleptischen Auffélligkeiten auf die relevanten Schadstoffe zu untersuchen. Art
und Umfang von Boden- und Bodenluftuntersuchungen sind bei organoleptischen
Auffélligkeiten mit der zusténdigen Oberen Wasserbehérde, Regierungsprasidium
Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 41.1,
abzustimmen.

Die Festsetzungen zur "Flache fiir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden -Teilsanierte Altlast-Fléche -" sind unbedingt zu beachten.

Mitteilung an die Bodenschutzbehdrde

Der Bodenschutzbehérde ist mitzuteilen, wenn Materialien von Gber 800 m? auf
oder in den Boden eingebracht werden.

Kampfmittel

Beim Fund von kampfmittelverdachtigen Gegensténden ist der
Kampfmittelrdumdienst unverztglich zu versténdigen.

Brauchwassernutzung

Zur Gartenbewasserung oder Brauchwassernutzung sollten Regenwasserzisternen
angelegt werden.

Solarenergie

Die Nutzung von Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen wird empfohlen.

Stadtokologie

Fassadenbegriinung leistet einen positiven Beitrag zum Stadtklima und zur
Entwicklung der innerstadtischen Flora und Fauna.

Nistkdsten

Je Hauptgebaude soll ein Nistkasten angebracht werden.

Verfahrensvermerke

Aufstellung

Durch Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 11.12.2014

Offenlegung

Offentlich ausgelegt in der Zeit vom 19.09.2017 bis 20.10.2017

Beschluss

Als Satzung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammiung

beschlossen am 22.02.2018
< W
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Datum

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der
Stadtverordnetenversammiung am 22.02.2018 beschlossenen Bebauungsplan
-Ehemals Kalkofen“, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen, wird bestétigt. Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den
gesetzlichen Bestimmungen durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde geméaR § 10 Abs. 3 BauGB mit dem
Hinweis auf die Bereithaltung am A/. Pforﬂ £0A8 ortsiiblich bekannt gemacht.

fZ Bprit 204§

Datum Untéa :Sih n Hor fuirth
Barpermaigtér
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

§ 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 07.03.2005, GVBI. | S. 142

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
15.01.2011, GVBI. | S. 46
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