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Erfordernis der Plandanderung
Lage des Anderungsbereiches

Der zu dndernde Bereich des Bebauungsplanes ,Im Fiillenschlag® betrifft den bisher
als Sondergebiet fiir Hotel, Altenheim oder Schule festgelegten Bereich, wobei die
Grenzen zu den umgebenden 6ffentlichen Flachen beibehalten werden.

Erfordernis der Anderung

Das im Bebauungsplan ,Im Fiillenschlag” dargestellte Sonderbaugebiet (§ 11 BauNVO)
sollte gema&R der festgesetzten Zweckbestimmung mit einem Hotel, Altenheim oder
einer Schule bebaut werden.

Trotz intensiver Bemiihungen konnte kein Investor gefunden werden, um die Flache zu
erwerben und gemaR der Zweckbestimmung einer Bebauung zuzufiihren.

Die Stadtverordnetenversammlung beauftragte den Magistrat am 21. Marz 1996
mit der Priifung, ob die Sonderbaufldche einer Bebauung mit Ein- und Zweifamilien-
hausern zugefiihrt werden kann.

i
AnderungsbeschluR

........ Die Stadtverordnetenversammiung hat am 4. September 1997 die Aufstel-
lung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Fillenschlag“ wie folgt beschlossen:

1. Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes “Im Fiillenschlag* unter Be-
teiligung der DSK Deutsche Stadtentwicklungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main
im Rahmen des ErschlieBungsvertrages vom 17.Februar 1982 wird beschlossen.

2. Zweck der Anderung ist die Umwidmung der ,Sonderbaufldche” in ,Allgemeines
Wohngebiet®. Der Bebauungsplanplanidnderung sind die folgenden Kriterien
zugrundezulegen:

2.1 Zielgruppehorientierte Planung:

a) Familienheime fiir junge Idsteiner Familien

b) Mdglichkeit des Mehrgenerationenwohnens

c) Kinder- und Frauenfreundliche Planung

d) Ermoglichung von wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen
e) Behindertengerechte Planung

2.2 Kostengiinstige Lésungen:

a) Kostenglinstige Grundstiicke durch kleinteilige Parzellierung fiir flichen-
sparendes Bauen

b) Kostensparendes Bauen _

c) Vergabe der Grundstiicke im Wege des Erbbaurechtes

2.3 Bauen nach 6kologischen Standards

a) Energiekonzept:
- Niedrigenergie-Bauweise (Heizemissionsbegrenzung)
- Einsatz von Sonnenenergie
- Kraft-Warme-Kopplung
- Innovative Stralenbeleuchtung

b) Regenwassernutzungskonzept, Bodenschutz

- Begrenzung der Bodenversiegelung

- Versickerung von Regenwasser

- Regenwassernutzung

- Wiederverwendung des Erdaushubs auf den Baugrundstiicken
c) Bauen mit Holz (Holzstanderbauweise)
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2.4 Beriicksichtigung der Verkehrsleitlinien

- Autofreier Innenbereich

- FuBgéngerfreundliche Planung
Fahrradgerechte Planung

Glinstige Anbindung an den OPNV......."

Nach einem entsprechend den vorgenannten Kriterien durchgefiihrten Investoren-
wettbewerb hat die Stadtverordnetenversammliung am 03.06.98.beschlossen,

der Bebauungsplandnderung den stadtebaulichen Entwurf der Project GmbH,
Ruiter Str.1, 73734 Esslingen-Berkheim zugrundezulegen.

Stiddtebauliche Konzeption des Anderungsbereiches

Nutzung und Bebauung

Entsprechend den o.g. Zielsetzungen ist eine stadtebauliche Konzeption mit Reihenh&u-
sern mit max. 4 - 5 WE je Hausgruppe entwickelt worden, die sich an den Kriterien des
kosten- und flaichensparenden Bauens orientiert.

i
Die konsequente Beriicksichtigung der topographischen Gegebenheiten, sowohl in der
Stellung der Gebaude, als auch in der Ausnutzung des Gelédndes in Bezug auf die Ge-
schoBnutzung, erlauben eine gute Ausnutzung bei gleichzeitig hoher Wohnqualitat.
Dabei folgen die Gebaude dem vorhandenen Gelédnde in leicht geschwungener Form mit
Offnung zum Griingiirtel nach Westen.

Die Hauptorientierung der 2- bis 3-geschossigen Gebaude (jeweils 4 - 5 Hauser) nach
Siiden hangabwarts bietet hochwertige Wohnqualitat und optimale passive Energie-
gewinnung.

Die flach geneigten, extensiv begriinten Pultddcher gew&hrleisten die wiinschenswerte
Fernsicht (Hauptwohnebene) und sind auch aus 6kologischer Sicht sinnvoll (Kleinklima,
Regenwasserfilter).

Gebaudetypologie

Das Gebaudekonzept geht von einfachen Grundbaukdrpern mit additiver Gestaltungs-
vielfalt aus, die eine reizvolle und lebendige Architektur ergeben.

Das ,breite* Haus mit 6,77 m AchsmaR bietet hohen Wohnwert und entspricht den auch

fur die Bereiche B4, B2 und Bs bereits festgesetzten Mindestgrundstiicksbreiten von
6,50 m.

Die Ausnutzung der Topographie mit ebenem Haupteingang im Erdgeschof und
Nutzung des Untergeschosses mit ebenem Ausgang in den Garten bedingt die fiir diesen
Bereich zu treffende Festsetzung Ill UA mit der Festlegung, daR das Untergeschof nur
3.VollgeschoR sein kann. Mit der Ubernahme von Ziff. 3.2 der Bauordnungsrechtlichen

Festsetzungen ist gewahrleistet, daR bei Ausnutzung der 3 Vollgeschosse kein weiteres
NichtvollgeschoR méglich ist.

Die vorgesehene Bauweise bedingt auch, dal® wegen der jeweils ebenerdigen
Anschliisse des EG's auf der Eingangsseite und des UG's auf der Wohnseite
keine Sockel vorgesehen sind. Daher ist auch eine entsprechende Regelung
fiir das “F“ Gebiet im Textteil des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Okologie

Solaranlagen sind auf der Stdseite der Gebdude in Kombination mit einer mdéglichen
Balkoniiberdachung bzw. einem Wintergarten zuldssig.

Anlagen fir Photovoltaik kénnen als Fassadenelement im ObergeschoR vorgesehen
werden.
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Die Einfachheit der Grundbaukédrper, sowie deren Einpassung in die Topographie erlaubt
den Erdmassenausgleich auf dem Gelande.

Fir das gesamte Baugebiet wird die Eigenkompostierung organischer Abfille empfohlen.
Weitere 6kologische Zielsetzungen sind:

- Niedrigenergiebauweise

- Konstruktion, Materialien und Haustechnik sollen dem Niedrigenergiestandard
(mind. 25 % besser als WSVO vom 01.01.1995) entsprechen.

- Bau von Regenwasserzisternen

- Begrenzung der Bodenversiegelung

- Versickerung von Regenwasser auf den Grundstiicken

- autofreier Innenbereich

- Einsatz von Sonnenenergie optional

- Brauchwassernutzung optional

Die o0.g. Punkte sind auch Bestandteil der Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen.

ErschlieBung
¥
Der gesamte Anderungsbereich ist als autofreie Zone konzipiert.
Dabei erfolgt die innere ErschlieRung iiber Wohnwege, die als Geh-, Spiel- und Fahrrad-

wege gestaltet werden sollen. Notverkehr sowie Anlieferungsfunktion (max. Kleinbus)
sind dabei in den Wohnwegen mdglich.

Die Parkierung (1,5 Stellpldtze pro Wohneinheit) erfolgt in den Randbereichen l&ngs der
vorhandenen 6ffentlichen ErschlieBung in Form von offenen Stellplatzen bzw. berankten
Carports mit optisch gliedernden, schattenspendenden Baumpflanzungen.

Dabei sind Carports nur an der stdlichen ErschlieRungsstraRe zulissig.

Sie sind im Zuge der HochbaumaRnahme einheitlich gestaltet zu errichten

An der Sudseite des Gebietes sollen 7 Garagen zugelassen werden, da sie sich topo-
graphisch geschickt in den Hang einbinden lassen.

Da der Hang relativ steil ansteigt und ein weiteres Einschieben in den Hang zu
relativ hohen Erdiiberdeckungen fiihren wiirde, soll als Ausnahme die Errichtung der
Garagen im Abstand von 2,50m zur &ffentlichen Verkehrsflache zugelassen werden.

Aus gleichem Grund sollen die Carports hier in direktem AnschluR an die &ffentliche
ErschlieBung zugelassen werden, wobei aus Sicherheitsgriinden seitliche Verkleidungen
erst im Abstand von 1,50m zur Vorderseite zulassig sind.

Grlin- und Freiflachen

Abgesehen von den im Plan festgesetzten Baumpflanzungen entlang der Parkierung
werden die im Gesamtplan vorgesehenen Festsetzungen fiir die privaten Griinflichen
auch fir den Anderungsbereich libernommen.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen

Bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes “Im Fiillenschiag wurden die Eingriffe
in Natur und Landschaft untersucht und bewertet, sowie entsprechende AusgleichsmaR-
nahmen festgesetzt (siehe Begriindung zum B-Plan vom 27.04.95). Mit der nun vorgese-
henen Anderung des Planes ergeben sich keine Verscharfungen in den Eingriffen, sodaR
auf eine erneute Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung verzichtet werden kann.
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4.0 Stadtebauliche Analyse

Gesamtfliache Anderungsbereich ca. 9.316 m?
Offentliche Verkehrsflachen inkl. Kispie ca. 1.306 m?
Nettobauland (inkl. ST) ca. 8.010 m?
Anzahl Reihenh&user 40 WE
Anzahl Stellplatze/Carports/Garagen 60 ST

5.0 Kosten der ErschlieBung (brutto)

Die Kosten der ErschlieBung belaufen sich auf:

Verkehrsanlagen ca DM 210.000.-
Entwésserung ~ca DM 250.000.-
Wasserversorgung ca DM 75.000.-

Die Durchfiihrung der ErschlieBung wird in einem ErschlieBungsvertrag geregelt
und’von der Manfred Langen GmbH & CO. KG, Saalburgstr.155, 61350 Bad Homburg
tibernommen.

6.0 Erforderliche Anderungen, Ergdnzungen des Bebauungsplanes zum o0.g.
Bauvorhaben.

Anmerkung:  Das ehemalige Baufeld SO ist in Anlehnung an die sonstige
Unterteilung des WA Gebietes als Baufeld F festgelegt worden.

Allgemeiner
Hinweis: Die gednderten Bereiche der Teile A und B der Textlichen
Festsetzungen sind durch Einrahmung gekennzeichnet.

A Planungsrechtliche Festsetzungen.

2.1.3 Texterganzung
In den mit ,“B1“,“B2“,“B3",“C* und “F* gekennzeichneten WA-Gebieten:
eine Wohnung pro Wohngeb&ude oder Reihenhauseinheit.

2.2  Entfélit

2.3 Tabelle 1 letzte Zeile statt SO.
WA, F, g, lll UA, 0,4, 1,2, PD, 1WE

2.3.1 Texterganzung
........ Ausnutzung zwingen.
Im “F* Gebiet kdnnen der Grundstiicksfliche Fldchenanteile an auRerhalb des
Baugrundstiicks festgesetzten Gemeinschaftsanlagen hinzugerechnet werden.
(§ 21a (2) BauNVO).

2.6.1.1 ergénzte Ziffer
I UA .
Dreigeschossiges Geb&ude als Hochstgrenze mit besonderer Festlegung der
GeschoRanordnung (Untergeschoss als Vollgeschoss, s. Ziff 3.4.1.1 der
planungsrechtlichen Festsetzungen).
Auf der Eingangsseite sind auRerhalb der tiberbaubaren Fldche eingeschossige
Vorbauten mit einer max. Tiefe von 3,50m zuldssig, wobei die Breite in der Summe
max. 50% der Hauptgeb&udelange betragen darf.
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3.4.1.1 erganzte Ziffer

3.4.6

Bei zweigeschossiger Bebauung plus Untergeschoss mit besonderer Festsetzung der
Geschossanordnung (“lll UA*, s. 2.6.1.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen)
gelten die in der Skizze angegebenen Héhen.

Skizze im Textteil

Die Héhe der festgelegten Gelandeoberflache wird im “F* Gebiet als Hohe der
cffentlichen ErschlieBung an der jeweiligen Grundstiicksgrenze festgelegt.

erganzter Text
Diese Vorschrift gilt nicht fiir das “F* Gebiet.

6.3.1 ergénzte Ziffer
Gemeinschaftscarport, z.B. 6 Carports (s.auch Ziff. 6.6) GCP 6
6.3.2 ergénzte Ziffer
Gemeinschaftsgarage, z.B. 6 Garagen (s.auch Ziff. 6.6) GGA 6
6.6 Textergdnzung nach dem letzten Absatz
Im “F* Gebiet sind Stellplatze, Carports und Garagen als Gemeinschaftsfldchen
(s. 6.3, 6.3.1, 6.3.1) nur auf den festgesetzten Standorten zuléssig. Die ausge-
wiesenen Garagen und Carports sind in jeweils einheitlicher Bauweise im Zuge der
HochbaumaRnahmen zu errichten.
6.8 Textergdnzung
Als Ausnahme diirfen Garagen im “F* Gebiet an der stidlichen ErschlieRungsstrae
um 2,50m zuriickgesetzt gegeniiber der 6ffentlichen ErschlieRung angeordnet werden.
Carports sind im “F* Gebiet auf den ausgewiesenen Flachen im direkten AnschiuR
an die 6ffentliche Flache zul&ssig, wenn die erforderliche Zufahrtsbreite von 5,50m bei
2,50m Stellplatzbreite gewahrleistet ist und die seitliche Verkleidung gegeniiber der
Vorderseite um mindestens 1,0m zuriickgesetzt ist.
7.3.1. erganzter Text
Offentliche Wohnwege (mit gesondertem Planzeichen)
Hinweis: Die Wohnwege sind im “F* Gebiet als Geh-, Spiel- und Fahrradwege zu
gestalten. Notverkehr sowie Anlieferungsfunktion (max. Kleinbus) sind zuldssig.
9.2 erganzter Text -
Ihr Anteil an der Gesamtgrundstiicksflache darf im “F* Gebiet 20% nicht tiberschreiten.
9.6 erganzter Text
Pultdachbegriinung: mindestens 60% der Dachfldche, mindestens in Sedumvegetation.
B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
1.2.1 erganzter Text
Pultd&cher sind zu mindestens 60% des Gesamtflichenanteils mindestens
extensiv zu begriinen (s. auch planungsrechtliche Festsetzung Ziff. 9.6).
2.3.1 ergénzter Text
Pultdach (3-8°) zuléssig (PD)
2.9 Erganzung der Uberschrift: ..... und Vorbauten
2.9.3 Texterganzung
Diese Festsetzung gilt ausdriicklich nicht fiir das “F* Gebiet.
2.9.4 ergédnzter Punkt

s:\projekte\1496idst\begr1.doc vom 01.10.98

Samtliche Vorbauten vor den nordéstlichen Fssaden (Eingangsseite) im Gebiet F sind
mit begehbaren Dachern auszustatten, um eine Rettung aus den Obergeschossen zu
gewdhrleisten.



1496: Begrundung zur erforderlichen Anderung des B-Planes ,Fillenschiag®, Idstein, Stand 01.10.98 7

3.2

6.2

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

erganzte Ziffer

Bei der Festsetzung “UA* fiir die zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist das erste
(unterste) VollgeschoR als UG zu gestalten, wenn die zulédssige Hochstgrenze
ausgenutzt wird (s. auch Ziff 2.6 ff. der planungsrechtlichen Festsetzungen).

Texterganzung nach dem 1. Absatz
Im Bereich der Bauflachen ,“B*“,“C* und .“F* sind Einfriedungen

erganzte Ziffer
Okologische Festsetzungen fiir das “F* Gebiet

Auf der Stidseite der Gebdude sind Solaranlagen in Kombination mit einer mdglichen
Balkontiberdachung bzw einem Wintergarten zul&dssig. Anlagen fiir Photovoltaik sind als
Fassadenelement im ObergeschoR zuldssig.

Der Erdmassenausgleich soll auf dem Geldnde vorgesehen werden.

Die Konstruktion, Materialien und Haustechnik sind entsprechend dem Niedrigenergie-
standard (mind. 25% besser als WSVO vom 01.01.1995) vorzusehen.

¥

Der Bau von Regenwasserzisternen ist vorzusehen. Die GroRe der Regenwasserzisterne
hat mindestens 20 Liter pro gm Dachflache (waagerecht gemessen) zu betragen.

Die Versickerung des Regenwassers soll auf den Grundstiicken erfolgen.

Die Brauchwassernutzung ist zuldssig

Der gesamte Innenbereich ist autofrei zu gestalten, wobei Notverkehr, sowie als
Ausnahme Anlieferungsverkehr (max. Kleinbus), zul&ssig ist.

Aufgestellt: Esslingen, 1998-10 01 ha

PROJECT GMBH
Planungsgesellschaft
Ruiter Stral3e 1
73734 Esslingen
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