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Begriindung aus der Stadtentwicklung

Fur die Gebiete "Forst - Vorderlenzen - Jeckelsgraben - Génsberg"
wurde bereits in den Jahren 1970/71 auf der Grundlage des
seinerzeitigen Flachennutzungsplanes Idstein (Kern) ein Be-
bauungsplan aufgestellt. Auf der Grundlage dieses Bebauungs-
planes wurde eine Baulandumlegung eingeleitet. Wahrend der
Baulandumlegung stellte sich heraus, daB bestimmte Festsetzungen
des Planes auf erheblichen Widerstand der betroffenen Grundstlicks-
eigentimer stieBen; darlberhinaus ergab eine Uberprt'xfung der
Verfahrensvorgénge, daB ein gravierender Verfahrensmangel vorlag,

der ein rechtsverbindliches Zustandekommen des Planes ver-
hindert hatte. ’

Da die Planung auch stadtebaulich teilweise Uberholt war und die
ErschlieBungskonzeption die Gesichtspunkte der Wirtschaftlichkeit
teilweise vermissen lieB, beschloB die Sta dtverordnetenversamm-

lung am 18.9.75 anstelle der Wiederholung des Verfahrens eine
Neuaufstellung des Bebauungsplanes.

Im gleichen Zeitraum erfolgte dje Aufstellung eines Gesamtflachen-
nutzungsplanes, eines Stadten’cwicklungsplanes und eines General-
verkehrsplanes. So konnten die Arbeiten an dem vorliegenden
Bebauungsplanentwurf in die Ubrigen Planungsebenen eingebettet
werden. Es ist somit sichergestelit, daB die Bebauungsplan-
konzeption aus der Zielsetzung des Flachennutzungsplanes und

der Stadtentwicklungsplanung entwickelt und die Auswirkungen der
Bauleitplanung im Verkehrskonzept berlcksichtigt wurden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Gansberg" werden die
Ziele der Regionalplanung beachtet. Der Regionale Raumordnungs-
plan sieht fliir das Gebiet der Kernstadt Idstein die Ausweisung von
Baufléchen fir ca. 1.400 Wohneinheiten mit einer GesamtgréBe
von 47 ha vor. Das Baugebiet "Gansberg" stellt einen Teil dieser
auszuweisenden Fldchen dar. Der genauere Nachweis Uber die
Ausweisung kinftiger Wohnbauflachen in Idstein und deren Uberein-
stimmung mit den Zielen der Regionalplanung erfolgt ausfihrlich
im Erléauterungsbericht zum Gesamtﬂéchennutzungsplan Idstein.
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Sicherungsnachweis fir die ErschlieBung

far die Ver- und Entsorgung mit Wasser,
Versorgung mit Energie

Die Verkehrserschliel’iung ist Uber die vorhandene Heftricher )

StraBe, die LandesstraBe T L 3023 gewshrleijstet.
Sie ist anbaufrei belassen worden. Die zweij Kreuzungspunkte

werden in Ubereinstimmung mit dem StraBenneubauamt ausgefihrt.

Die Wasserversorgung des Gebietes ist durch den Bau des
Hochbehalters Galgenberg hinsichtlich des Versorgungsdruckes
gesichert, das erforderliche Trinkwasservolumen steht durch
das Verbundsystem mit dem Wasserbeschaffungsverband
Rhein - Main - Taunus zur ‘Verngung.

Die Entwisserung des Gebietes durch den Anschluf anp
den Hauptsammler und die geplante Kliranlage des Ab-
wasserverbandes Idstein. Warend der Hauptsammler im
Wérsbachtal nahezu fertiggestellt ist, wird mit dem

Bau der Kldranlage im Januar 1977 begonnen.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Main—Kraftwerke und ist durch

ausweichende Kapazititen gesichert.

Hinsichtlich der Versorgung des Gebietes mit Erdgas werden derzeit

Verhandlungen mit Versorgungstrégern gefiihrt.
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Erléuterung des Bebauungsplanes

Verkehrskonzept

Die das Planungsgebiet durchschneidende Trasse der Landes-
straBe L 3023 bleibt in ihrem Verlauf unbeeinfluBt. Sie er-
hdlt die beiden ErschlieBungskreuzungen des Gebietes:

die Kreuzung "Am Tiergarten/HShenweg'" und eine ca. 260 m
6stlich gelegene Kreuzung deﬁErschlieBungsstraBe in Hohe
des bestehenden Gi&nsbergweges und dessen Verldngerung nach
Norden. Beide Kreuzungen werden mit Linksabbiegespuren auf-
geweitet und ergeben somit klare Maschenweiten des Er-

schlieRungnetzes.

Innere ErschlieBung der beiden Teilgebiete:

Stidliches Gebiet
Die optimale Linie derEntwﬁsserungsfﬁhrung zum vorhandenen

t
Schmutzwasserversammler "Am Tiergarten' bedingt die StraBen-—

fiihrung inmitten des Gebietes in anniherndem HShenlinienverlauf:

mit Steigung 1:150 fiir StraBe und Kanal (Kanaliiberdeckung

2 - 3 m, maximal 5,0 m Uberdeckung am auslaufenden Héhenweg) .
Auf dieser Kanalfiilhrung, die als zu optimieren vorgegeben war,
wird sinnvollerweise die WohnsammelstraBe angelegt, in der
Mitte durch zwei Wendehimmer getrennt und durch eine Uberlauf-
stelle fiir wichtige Dienste (Miill, Feuerwehr etc) verbunden, um
eine Rennstrecke fiir Mopeds u.4d. zu unterbinden. Diese Schleife

stellt die HaupterschlieBung des siidlichen Gebietes dar.

Die Fortsetzung der Siedlung zwischen Bermbacher Weg und
Feldbergweg wird zunichst von der iibrigen GebietserschlieRBung

abgehdngt, um keine "Schleichwege'" fiir den stadteinwirts ge-

richteten Verkehr iiber die WohnstraBe dieses Gebietes zu schaffen.

Richtungsverkehr fiihrt {iber den Bermbacher Weg ins Gebiet und
Uber Feldbergweg wieder zuriick. Die Verbindung zum groBen
ErschlieBungsring ist {iber den verlingerten Feldbergweg

beriicksichtigt.
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3.2

3.21°

3.22

No6rdliches Gebiet

Das nSrdliche Gebiet ist durch StraBenschleifen erschlossen, die
konsequent zwischen den beiden Kreuzungen mit der L 3023 eingehidngt
sind. Durch die entsprechende Ausweisung von Verkehrsflichen zum
ndordlichen Rand des Baugebietes hin wird die M6glichkeit offenge-
halten, nach dem!Bau der Nordumgehung B 275 Idstein das Baugebiet
von dem herabgestuften StraBenstiick der B 275 her zu erschlieBen
bzw. eine ErschlieBung des Gelindes ndrdlich des Baugebietes vor-

nehmen zu k&nnen.

Bebauung

Sudliches Gebiet

Das sldliche Gebiet wird durch eine muldenférmige Hanglage
ausgepragt. Zur Verwirklichung eines gebietseigenen Charakters
sind an dieser Hangzone Reihen- und Kettenh&user mit abge-
winkelten Endtypen entwickelt worden. Diese Anordnung mit den
talwérts ausgerichteten Giebelwandensoll auch aus der Sicht des

Stadtkernes von Idstein als Siedlungsrand sichtbar und unver—
wechselbar werden.

Auch die Ubrigen vorgeschriebenen Giebelausrichtungen talwarts
zur Stadt sollen in der Hohe gestaffelte Siedlungskulisse erzeugen
und gegenseitige Durch- und Uberblicksbeziehung gewéhrleisten.

Ostlich des Génsbergweges sind Gehoftformationen mit ‘ErschlieBungs-

kosten von 75-83 % der normalen Kosten angesetzt worden, die
die errechneten ErschlieBungskosten fir das ganze Gebiet reduzieren.

Sudlich des Feldbergweges ist nochmals ein solches Gehdsft

angesetzt,um auch dort die Verkehrs- und VersorgungserschlieBungs-
investitionen beidseitig zu nutzen.

Noérdliches Gebiet _ ,

Im mittleren Gebiet wird ein groBer Block in groBer, erschlieBungs-
sparender Anlage vorgesehen mit mittlerer Gehoftbildung.

Die Garten addieren sich zum gréBeren Gebaudeabstand und zur
kostensparenden ErschlieBungsform im topographisch bevor-

zugten Gebiet der Stadteinsicht und der Weitsicht zum Taunusgebirge.
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3.3

3.32

Ostlich des Gdnsbergweges und seiner ndrdlichen Fortsetzung ist
als sparsame ErschlieBungsform das Siedlungsgehdft als kleine

Nachbarschaft in Reihung vorgesehen.

Die Bebauung entlang der verlangerten StraBe "Am Tiergarten"
wird mit dem topograpisch vorbereiteten Rondell ein Merkmal
besonderer Aufmerksamkeit und Orientierung werden.

Offentliche Griinflachen und FuBwegverbindungen zur Stadt
und private Gemeinschaftsanlagen als Griinfldchen

Sldliches Gebiet -

Die breite 6ffentliche Grinflache ndrdlich entlang des Bermbacher
Weges mit Spielplatz fihrt zur Stadt. Diese grine WegfUhrung wird
zum fulllaufigen ErschlieBungsmotiv, das verkehrsfrei auch Uber
die WohnsammelstraBe geleitet, die dort durch die zwei Wende-
platze unterbrochen wird. Durch das Netz der 3,5 m breiten FuB-
wege werden diagonale Verbindungen in Richtung Stadt hergestel|t.

Im Verlauf dieser FuBwege sind platzformige Aufweitungen als
Kleinkinderspielplatze ausgewiesen. Im Bereich der "Gehofte"
sind zusatzliche Gemeinschafts-Anlagen als Grinflachen zu
unterhalten.

Nordliches Gebiet

Am Waldrand ist eine gréBere dffentliche Grinflache mit Spielplatz
ausgewiesen, auf der auch ein Bolzplatz méglich ist, da das dort
fast ebene Gelénde ausreichend Abstand von der Bebauung hat.

FuBwegverbindungen fiihren diagonal durch das Gebiet zur Stadt-
verbindung "Am Tiergarten". Zus&tzlich wurde im Waldhang
nordlich des Forstamtes eine Treppenanlage mit geruhsamer

Serpentinenwegflihrung vorgeschlagen und nachrichtlich einge-~
tragen.
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Kleinkinderspielplatze sind in diesem Gebijet wegen der

gréBeren Grundstiickszuschnitte entbehrlich. Im Bereich der
Ostlichen "Gehofte" sind wie im siidlichen Gebjet Gemeinschafts-
anlagen als Grunfl&dchen zu unterhalten.

Sonstige MaBnahmen : Larmschutzwille

Die D&mme beidseitig der LandesstraBe L 3023 dienen der
Schallabweisung gegentiber den angrenzenden Wohngebieten.
Sie werden aus Baugrubenaushub aufgefullt, mit Mutterboden
abgedeckt und mit Grasern und niedriger Bepflanzung angelegt.
Es sind &ffentliche Grinflachen und als StraBenbegleitgriin zu
unterhalten.

Basisbreite der Dadmme ist 6 m, Kronenbreite mindestens 1 m
Hdohe nach angrenzender Bebauung nicht unter 2,0 m.



4.2

4.3

Quantitative P lanauswertung

Gesamtes Plangebiet

davon LandesstraBe L 3023

Bruttobauland
Verkehrsflachen

Offentliche Griinflachen

Privates Bauland

= Baugrundstiicke + Gemeinschaftsfreianlagen
+ Gemeinschaftsgaragen

GroBe des mittleren Grundstiickes 159.000/238 =

Ausgewiesene Hauser und Grundstiicke

Freistehende Einzelhiduser
Doppelhauser

Kettenhiduser

183
16
39

Zahl der Grundstiicke

238

238

209.300 gm
8.300 gm

201.000 gm
32.000 gm

lo.000 gm

1589.000 gm

668 gm

100 %
16 %
5%

79 %
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Bodenordnung

Zur Bodenordnung ist die Durchfiihrung eines Baulandum-
legungsverfahrens gem. § 45 f BBauG erforderlich. Die
Kosten hierfir belaufen sich auf ca. 70.000,-DM und werden
aus der Abschdpfung des Umlegungsvorteiles ( Flachenbeitrag
gem. § 58 BBauG) gedeckt.

Kosten und Finanzierung

fUr die Durchflihrung des Bebauungsplanes

Kosten aus der Umlegung 70.000, -~ DM
Entwéasserung 1.620.000,~ DM
Wasserversorgung 670.000, - DM
StraBenbau und Beleuchtung 3.000.000, - DM
Larmschutzwalle 105.000, - DM
Offentliche Grunfléachen, Kinderspielplatze 170.000, - DM

gesamt | 5.635.000,~ DM

Detaillierte Aufschllisselung der Kostenansatze in besonderer
Aufstellung

Finanzierung

die Kosten werden aus der Abschépfung des Umlegungsvorteiles
gedeckt (s.5.).

diese Kosten werden aus AnschluBbeitragen gemal den AnschluB-
beitragssatzungen der Stadt Idstein gedeckt.

Der beitragsfahige ErschlieBungsaufwand wird satzungsgeman

zu 90 % durch ErschlieBungsbeitrage gem.§ 123 ff BBauG gedeckt.
10 % des ErschlieBungsaufwandes werden aus Mitteln der Stadt
Idstein finanziert, die notwendigen Finanzmittel werden ent-
sprechend den vorgesehenen ErschlieBungsabschnitten in die ent-
sprechenden Haushaltspl@ne der nachsten Jahre eingesetzt.
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Forst - vorderlenzen - Jeckelsgraben - Géansberg

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

Diese textlichen Festsetzungen gelten fir den Bebauungsplan
der Stadt Idstein

"Gansberg"

(Forst - Vorderlenzen - Jeckelsgraben - Gansberg).

Er umfaBt den Teil der Stadt Idstein, der im Plan zeichnerisch
festgelegt ist.

Art der baulichen Nutzung

WA - Allgemeines Wohngebiet gemas § 4 Baunutzungsverordnung



3. MaB der baulichen Nutzung

3.1 Ist eine der Festsetzungen durch GRZ, GFZ, GeschoBzah! und
Uberbaubare Flache (infolge Baulinien und Baugrenzen) héher
ausgewiesen, als sie tatséchlich infolge der anderen Fest-
setzungen ausgenutzt werden kann, so ist die Festsetzung maB-
gebend, die die geringere Ausnutzbarkeit ergibt.

3.2 Far die Ermittlung der zulassigen Grundflache sind Flachenan-
teile an auBerhalb des Grundstiickes festgesetzten Gemeinschafts-

anlagen im Sinne des §21a(2)Bau NVO hinzuzurechnen.

3.3 Auf die zuldssige Grundfldche sind Uberdachte Stellplatze und
Garagen nicht anzurechnen (§21a(3)Bau NVO).

3.4 Bei der Ermittiung der GeschoBflache bleiben die Flidchen von
Garagen in Vollgeschossen unberticksichtigt (s.jedoch 8.2).

4. Bauweise

4.1 In der offenen Bauweise sind

4.11 die Baumasken (=zuldssige tUberbaubare Grundstlcksflache,
durch Baugrenzen oder Baulinjen begrenzt) frei vor den Nachbar-
grenzen gelegen.

4.12 oder die Baumasken (s.4.11) sind mit einem Garagenabstand
von 3,5 m von der Nachbargrenze festgelegt (Garagenabstand).

4.13 Als Kettenh3duser sind Baumasken ausgewiesen, die einseitig
an der Grundstiicksgrenze gegen die nachbarliche Baumaske
und auf der anderen Seite mit den Garagen/Stellplatzen gegen-
seitig/einseitig angrenzen.



4.2

4.3

5.2

In der geschlossenen Bauweise werden die Gebiude ohne
seitlichen Grenzabstand errichtet .

Als Sonderform gem&B §22(4) wurde eine Hausgruppe nérdlich
angrenzend an den Feldbergweg ausgewiesen, deren Baumasken

jeweils an der Grundstlicksgrenze an die nachbarliche Garage
anstofBBen.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Nebenanlagen

Uberbaubar ist generell nur die durch Baulinien und/oder Bau-
grenzen umschriebene Grundfléche und die ausgewiesene

Stellplatz/Garagenflache. Letztere jedoch nur fUrden nachge-
wiesenen Stellplatzbedarf.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne § 14(1) Bau NVO sind
nur als zusatzliche Garagen insoweit zuldssig (s.Pkt. :§ 33),

als sie fur die zugelassene Nutzung auf dem eigenen Grunds’cuck
erforderlich werden.

Baulinien und Baugrenzen, Garagenvorplatze

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muB auf dieser Linie gebaut
werden. Ein Vor- oder Zurlicktreten von Gebaudeteilen wie
Treppenhausvorspringe, Erker, Balkone, eingebaute Garagen usw.
darf bis 1,0 m Tiefe zugelassen werden, jedoch nur bis auf
maximal 1/3 der Haupt-Baukdrperlénge.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebiude diese nicht
Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen der Art wie

Pkt. 6.1 ist bis 1,50 m zulassig, jedoch nur bis auf maximal
1/3 der Haupt-Baukérperlénge.

.
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7.2

Garagen durfen einen Abstand von 5 m zur offentlichen Verkehrs-
flache nicht unterschreiten. Gemeinschaftsgaragen durfen direkt

auf den aufgeweiteten Geh-/Fahrweg minden, soweit dieses im
Plan ausgewiesen ist.

Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen derselben

Die fur die Nutzung des Grundstlckes notwendigen Stellplatze
oder Garagen sind auf eigenem Grundstiick zu erstellen und nur
fUr den durch die zugelassene Nutzung verursachten eigenen Be-
darf und Umfang zulédssig. Bei der geschlossenen Reihenhaus-

bebauung sind auch Gemeinschaftsgaragen ausgewiesen und zu-
lassig. :

Reine Garagengeschosse sind nicht zulassig, d.h. Voligeschosse,
die ausschlieBBlich oder vorwiegend der Unterbringung notwendiger
Stellplatze dienen.

Die notwendigen Stellplétze oder Garagen gem.Pkt. 7.1 sind

auf dem eigenen Grundstiick zu erstellen und zwar zuerst:
entweder innerhalb der ausgewiesenen Baumaske

oder auf der ausgewiesénen Garagen-Flache

erst bei weiterem nachgewiesenem Bedarf oder auf Grundstiicken,
auf denen keine Garagenmaske ausgewiesen ist:

als Nebenanlage im Sinne Pkt. 5.2

Ist die Garagen-Flache an der Nachbargrenze ausgewiesen, kann
die Garage dennoch innerhalb der Baumaske des Wohnhauses
errichtet werden. Wird der ausgewiesene Platz an der Nachbar-
grenze nicht benutzt, verfallt damit nicht das Recht des Nachbarn,
an seiner entsprechenden benachbarten Stelle seine Garage oder
Stellplatzflache zu errichten oder zu benutzen.

Hat ein Grundstick an beiden seitlichen Nachbargrenzen eine
Garagen-Fléché ausgewiesen bekommen, durfen auf ihm zwel
Garagen dort gebaut werden, ebenso bei groBerer einseitiger
Garagenflache.

Gemeinschaftsgaragen auf Gemeinschaftsanlagen dienen nur dem
notwendigen Stellplatzbedarf der Grundsticke; denen sie zugehodren.
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6.3 Garagen durfen einen Abstand von 5 m zur offentlichen Verkehrs—
flache nicht unterschreiten. Gemeinschaftsgaragen dirfen direkt

auf den aufgeweiteten Geh-/Fahrweg minden, soweit dieseg im
Plan ausgewiesen ist.

7.' Stellplatze, GaraQen und Gemeinschaftsanlagen derselben

71 Die fur die .Nut"zung'des Grundstiickes notwendigen Stellplitze
oder Garagen sind auf eigenem Grundstiick zu erstellen und nur
fUr den durch die zugelassene Nutzung verursachten eigenen Be-
darf und Umfang zul@ssig. Bei der geschlossenen Reihenhaus-
bebauung sind auch Gemeinschaftsgaragen ausgewiesen und zy-
rlassig. :

7.2 Reine Garagengeschosse sind nicht zulassig, d.h. Vollgeschosse,
die ausschlieBlich oder vorwiegend der Unterbringung notwendiger

Stellplatze dienen.

7.3 Die notwendigen Stellplitze oder Garagen gem.Pkt. 7.1 sing
auf dem eigenen Grundstiick zu erstellen und zwar zZuerst:

7.3.1 entweder innerhalb der ausgewiesenen Baumaske

7.3.2 oder auf der ausgewiesénen Garagen-Flache

7.3.3 erst bei weiterem nachgewieseném Bedarf oder auf Grundstiicken,
auf denen keine Garagenmaske ausgewiesen ist:
als Nebenanlage im Sinne Pkt. 5.2

7.4 Ist die Garagen-Fldache an der Nachbargrénze ausgewiesen, kann
die Garage dennoch innerhalb der Baumaske des Wohnhauses
errichtet werden. Wird der ausgewiesene Platz an der Nachbar-
grenze _nicht benutzt, verfallt damit nicht das Recht des Nachbarn,
an seiner entsprechenden benachbarten Stelle seine Garage oder
Stellplatzflache zu errichten oder zu benutzen.

Hat ein Grundstlick an beiden seitlichen Nachbargrenzen eine
Garagen-Flache ausgewiesen bekommen, durfen auf ihm zwei
Garagen dort gebaut werden, ebenso bei groBerer einseitiger
Garagenflache.

TS Gemeir'!\schaftsgaragen auf Gemeinschaftsanlagen dienen nur dem
notwendigen Stellplatzbedarf der Grundstiicke, denen sie zugehdren.

Idstein, den 31. Januar 1977

Der Magistrat
der Stadt Idstein

Erster Stadtrat



