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ENTWURF

STADT IDSTEIN/TAUNUS

BEBAUUNGSPLAN =HINTERLENZEN/GANSBERG II=
MIT INTEGRIERTEN FESTSETZUNGEN

DER GRONORDNUNG

BEGRUNDUNG
1. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
1.1 AnlaB

Die erhebliche Nachfrage nach Bauland und die rege Bautdtigkeit
in der Kernstadt, hat die Baufldchenreserve aufgebraucht. Die
Stadtverordnetenversammlung hat deshalb am 16. Februar 1984 die

Aufstellung des Bebauungsplanes "Hinterlenzen/Gansberg II" be-
schlossen.

1.2  Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan soll in einem Bereich entwickelt werden, der im
Regionalen Raumordnungsplan Siidhessen (RROPS) als Siedlungsflichen-
Zuwachs ausgewiesen ist.

Im Fldchennutzungsplan der Stadt ist das Planungsgebiet als "Wohn-
baufldche" dargestellt.

Die Bebauungsplanfestsetzungen sind gemdR § 8 Abs. 2 BBauG aus dem
Fldachennutzungsplan entwickelt worden.

1.3 Stddtebauliche Zielsetzungen

Die stddtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes soll die vorhandenen
rdumlichen Gegebenheiten (Landschaft, Anschluf an das vorhandene Bau-
gebiet "Gdnsberg", etc.) vorteilhaft nutzen. Eine vorziigliche Einbin-

dung des geplanten Baugebietes in das Stadt- und Landschaftsbild wird
angestrebt. '



1
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Wohnbereiche und Wohngruppen sollen vielfdltig gestaltet sein

und einen hohen Wohn- und Freizeitwert besitzen. Gleichzeitig

soll eine rationelle Durchfiihrung der ErschlieBung und Bebauung
ermoglichen werden.

Die stddtebauliche Konzeption soll das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen durch ein funktionell weitgehend differenziertes StraBen-
und Wegenetz beriicksichtigen.

Die Grundstiickskosten sollen in angemessenen Grenzen gehalten
werden. Eine wirtschaftlich und funktional vertretbare ErschlieBung
und ein bedarfsgerechter Zuschnitt der Grundstiicke wird angestrebt.

Berilicksichtigung besonderer Belange, die beziiglich ihrer
Abwdgung besonders konflikttrdchtig sind

Das "Gansberg"-Gebiet entwickelt sich zu einem stadtteildhnlichen,
zusammenhangenden Siedlungsgebiet der Kernstadt Idstein.

Die stddtebauliche Konzeption darf nicht nur unter dem Gesichts-
punkt des jeweiligen Realisierungsabschnittes bewertet werden,
sondern unter Beachtung eines sinnvollen "Ganzen".

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen darf die vorhandenen Wohnge-
biete nicht wesentlich belasten.



2.1

2.2

Beschreibung des Planungsgebietes

Lage im Siedlungsbereich und in der Landschaft

Escher StraBe

Hochspannungs-
leitung

Das Planungsgebiet liegt am Ostlichen Ortsrand; es wird begrenzt:

Im Norden durch die B 275 (Escher StraBe),
im Osten durch die dstliche Schutzstreifengrenze der 220 kV-
Hochspannungsleitung,

im Siden durch die nbrd1ichen Grenzen der Flurstiicke 9 und 13
in Flur 46,

im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiickes 76 in
Flur 46 sowie die duBere Grenze des bestehenden Baugebietes
"Gansberg" bis zum Waldrand des oberen Tiergartens, diesem
nach Norden folgend bis zur Escher StraBe.

Gegenwdrtige Nutzung

Das Planungsgebiet ist frei von jeglicher Bebauung. Es wird z.Z.



2.3

2.4

4-

iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Ackerfldchen filir den Getreide-
anbau und kleinere Obstwiesen). Diese Bewirtschaftungsart wird voraus-
sichtlich andauern, wenn das Planungsgebiet nicht bebaut wiirde.

Topographie und Bepflanzung

Das Geldnde steigt relativ gleichmdBig mit ca. 7-10% in Gstlicher
Richtung an. In ndrdlicher Richtung (Escher StraBe) fd11t das Geldnde
leicht ab.

Das Gelinde ist frei von landschaftsprdgendem Bewuchs.
Lediglich auf dem Gstlich der Heftricher StraBe gelegenen Teil des
Planungsgebietes befinden sich zusammenliegende Streuobstbestdnde.

Nach dem vorliegenden Landschaftsplan der Stadt Idstein ist das Planungs-
gebiet in die Waldgesellschaft "Melico-Fagetum typicum" typischer Peri-
gras-Buchenwald) einzuordnen. Diese Waldgesellschaft wird entstehen,

wenn die landwirtschaftliche Nutzung eingestellt wiirde (siehe Seiten

36, 37 "Landschaftsplan").

Aus der zu dieser Waldgesellschaft gehdrenden Planzzusammenstellung

sind die zur Begriinung des Gebietes zu wdhlenden Pflanzen zusammen-
zustellen.

Geologische Verhdltnisse

Der Untergrund wird dem der benachbarten Bodenverhdltnisse entsprechen;
demnach ist mit einer Bodenklasse 5-7 gemdB DIN 18300 zu rechnen
(siehe Seite 23 ff "Landschaftsplan").

Im Planungsgebiet stehen Tonschiefer des Unterdevons (sog. Hunsriick-
schiefer) unter meist geringmichtigem kiesigem Lehm oder lehmigem Ver-
witterungsschutt des Quartidrs an. Die Felsoberzone kann durch Verwitterung
aufgelockert sein. Untergrundverhdltnisse, die einer Bebauung entgegen-
stehen oder besondere Griindungsmafnahmen erfordern, sind nicht zu er-

warten. Aushubarbeiten werden durch den in geringer Tiefe anstehenden
Fels erschwert.

Diese allgemeine Baugrundbeschreibung ersetzt keine detaillierte objekt-
bezogene Baugrundbeurteilung bzw.-untersuchung.
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3.1

Stddtebauliche Planung

Stddtebaulicher Rahmenplan

Die Stadt Idstein hatte 1982 in Zusammenarbeit mit der DSK,
Deutsche Stadtentwicklungsgesellschaft, funf Planungsbiiros
aufgefordert, ein Planungsgutachten fir den Bereich "Gansberg/
Fiillenschlag" zu erarbeiten. In diesem Zusammenhang war fiir den
Bereich "Hinterlenzen" eine Rahmenkonzeption zu entwickeln.

Ein Gutachten wurde zur weiteren Bearbeitung ausgewdhlt. Bei der
Vertiefung des Planungsgutachtens wurde erkennbar, daB im Gebiet
"Flillenschlag" der Grunderwerb mit Schwierigkeiten verbunden war.
Die VerkehrserschlieBung des geplanten Baugebietes hdtte im GroBen
Feldbergweg und in der Heftricher Strafe zu verstirkten Verkehrs-
belastungen gefihrt. ‘

Auf der Grundlage des stddtebaulichen Gutachtens und unter Berick-
sichtigung des Generalverkehrsplanes der Stadt Idstein wurde ein
Rahmenplan fiir das gesamte "Gdnsberg"-Gebiet entwickelt.

S BAUGEBIETSERWEITERUNG
BAUGEBIETS- /f nach Heftrich GA'NSBERG-
ERWEITERUNG // FULLENSCHLAG

HINTERLENZEN

ndch bsen
(Umgehungsstr

GROSSER
FELDBERGWEG

——— FORST , VORDERLENZEN,
X JECKELSGRABEN,

N GANSBERG
<7 HEFTRICHER
STRASSE

1A V777

Ubersichtsplan Gesamtgebiet
"Hinterlenzen - Gidnsberg - Fiillenschlag"



Verkehrsprobleme bei der baulichen Erweiterung

¢
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Ziel des Rahmenplanes war die Entwicklung einer stddtebaulichen
Konzeption unter Beriicksichtigung der Verkehrsberuhigung. Um

eine zukunftssichere Entscheidung treffen zu kdnnen, wurde bei

der Untersuchung angenommen, daR die gesamte erschliefungsfdhige
Flache einer Bebauung zugefihrt wird. Der Untersuchung wurde somit
das maximal mogliche ErschlieBungsnetz zugrunde gelegt.

Wesentliches Ergebnis des Rahmenplanes war die Konzeption der
"Ostlichen Querspange" als Verbindung der Heftricher StraBe

(L 3023) und der Escher StraBe (B 275 alt). Das Gesamtgebiet
"Gansberg" wird somit vom Durchgangsverkehr entlastet. Durch die
Einbeziehung der Escher StraBe und der "Ustlichen Querspange"
entsteht ein leistungsfdhiges "duBeres ErschlieBungssystem". Im
Gebijetsinnern bieten sich somit vielfdltige Moglichkeiten der
Verkehrsberuhigung an. Auf der Grundlage des Rahmenplanes wurde

mit den zustdndigen Behdrden die Trassenfiihrung der "Ustlichen
Querspange" und die Einmindungsbereiche der Heftricher StraBe und
der Escher StraRe abgestimmt. Diese Abstimmung war Voraussetzung
fir die weitere Bebauungskonzeption.

Unter Beriicksichtigung der bis dahin erzielten stddtebaulichen Er-
gebnisse wurde als erster Realisierungsabschnitt das Gebiet "Hinter-
lenzen/Gansberg 11" ausgewdhlt und ein Vorentwurf in zwei Varianten
erarbeitet (siehe Skizzen Vorschlag 'A' und 'B').

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes wdhlte die Stadt Idstein
den Vorschlag 'B' aus.

-10-
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MaBnahmen zum Schutz gegen Verkehrsiarm
Querprafil 1

Emittlung des dquivalenten Dauerschallpegels
in 25 m Abstand, Zieljahr 1990
4,800 Xfz/14 h = 344 xfz/h, Zieljahr 1990 dB(A)
(GVP ldstein/Ts., Netzvariante 2)
% 57 dB(A) 1t. Tab. VN, Ofn 18005, 25 a Abstand u
» 2 d8(A) 202 LX¥-Anteil =
+ 3 dB(A) fUr 3 bis 42 Steigung =
a.
= 52 d8(A) Yqu. Dauerschallpegel ‘é n
55 d8(A) zul. fur "Allgem. Wohngebiet® (Tag) S
7 d3(A) erf. Schallpegeiminderung § @ A
:@........ s o]
Lirmschutzwall it $=6°, hed,80a B Q | A H
= B T
Zebauungsabstand zur 25.0m = /\ ¢
Fahrbahnachse ' 2 .
Abstand Fahrbahnacnse/ 12.5 m = a -
Lirmschutzwallachse * a 9 W W = 50 W0 5000
Hdhe Lirmschutzwall 30m 1000
iiber Fahrbahnachse * .
Erreichbare Schallpegelminde-| 9 d8 A‘ 3 Anz_ahl der K(all!ahrzeuge je Stunde
rung lt. Tab. VN, OIN 18005 7 8(a {beide Fahrtrichtungen zusammen)

QUERPROFL. GSTL. QUERSPANGE

b |
| . ute.d
;e l WRICTOLIECT wllags— ot
50— 3] ali——u

MaBnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm
Querprofil 2

Ermittlung des dquivalenten Qauerschallpegels
in 25 m Abstand, Zieljahr 1990 A
S.150 Xfz/14 h = 267 xfz/h, Zieljahr 1990 da( '
(Escher Str., GVP [dstein/Ts., Netzvariante 2)

§ 57 dB(A) 1t. Tab. YN, OIN 18005, 25 m Abstand = U [
s 2 d8(A) fir 203 LX4-Anteil & |
=
= 59 d8(A) dqu. Daverschallpegel = 0
S5 ¢8(A) zul. fir "Allgem. Wohngebiet® (Tag) 3
L 4 d8(A) erf. Schallpegelminderung g 50 /‘/
= 1]
Limschutzwall mit =3°, he0,20m E q | H
2ebauungsabstand zur = ) / :
2 :
Fahrbannacase 100,0.a =2 i S
Abstand Fahroahnachse/ 7.5a = u : -
Lirmschutzwallachse (8dschung) ol Q 5008
Hghe Lirmschutzwall 1.5a
iiber Fahroahnachse (8dschung)
Erreichbare Schallpegelminde- | 12 ¢B(A) % Anzahl der Kraftfahrzeuge je Stunde
rung It. Tab. VN, OIN 18005 4 dB(A) (beide Fahrtrichtungen zusammen)
)
QUERPROFIL ESCHER STR.
,,/f'j_
15— =
—_— ——— S
bl 'h-;’___:::: e 3 _J
8 = LARMSCHUTTHALL
N MICHT ERFOROERLICH
E] |
1 2 ams &
-3 o= z
2 3 m
253 __E:ﬂ ’17)10u
ESCHER LAXOWIRTSTHAFTLICHE STRASSE!
SIR NUITFLACHE saUGRURISIUK
—Ta.ig : anl 0 4
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3.2

3.2.1

3.2
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Landschaftsplan

Landschaftspflegerische Ersatz-und AusgleichsmaBnahmen

Die Auswahl des Vorschlages "B" (s.Ziff. 3.1 "Rahmenplan") wurde
vor allem durch landschaftspflegerische Gesichtspunkte bestimmt.
Durch die Freihaltung des ndrdlichen Planungsgebietsteiles wird
die Bodenversiegelung verringert und die Integrierbarkeit des
Baugebietes in die Landschaft verbessert. Aus diesem Grund kann
auch auf die Ausweisung der im Landschaftsplan zum FNP darge-
stellten Kleingartenfldche am Ostlichen Baugebietsrand (dstl.
Querspange) verzichtet werden. Fiir den Verlust der Streucbstwiesen
im Ostl. der Heftricher Str. gelegenen Teil des Planungsgebietes
sind ErsatzmaBnahmen erforderlich.

Durch griinordnerische GestaltungsmaBnahmen des Siedlungsrandes
(6ffentliche und private Bindungen fir Bepflanzung) sowie das An-
legen von Feldholzinseln im Bereich der Ostlichen Querspange kann
eine Okologische Vernetzung hergestellt werden, mit der sich sogar
Chancen zur Verbesserung der heutigen Situation erdffnen.
Insbesondere das Anlegen von Feldgehdlzgruppen in ausreichender
Mdchtigkeit und Entfernung untereinander (unter Beachtung von Flucht-
distanzen fur Wild und Vdgel) kann betrdchtlich zur Entwicklung und
Pflege der Landschaft beitragen.

Vorgeschlagenen ErsatzmaBnahmen fiur den entfallenden
Streuobstbestand

- Zweireihige Bepf]énzung an der festgesetzten "Spielwiese" am
nordlichen Baugebietsrand, einschl. Untersaat.

- Eine zweireihige Bepflanzung entlang der Anbindung der .
V1ijmener Str. an die Escher Str., wie sie im Rahmenplan zu den
grinordnerischen Festsetzungen vorgesehen ist, ist als Festsetzung
auf einer Fldche fiir Tandwirtschaftliche Nutzung gem. § 9 (1) 25
BauGB nicht zuldssig. Die Stadt Idstein beabsichtigt jedoch im
Einvernehmen mit dem betreffenden Eigentiimer diese ErsatzmaBnahme
im Sinne der Pflege und Entwicklung der Landschaft zu realisieren.

-17-
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Bepflanzungsvorschlag:
Apfel : Birne : Pflaume : Kirsche
2 2 1 ; 2 : 1

Pflanzarten siehe Seite 168-169 "Landschaftsplan zum FNP"

- Die Erhaltung des Obstbaumbestandes auBerhalb der iiberbauten
Grundstilicksfldche ist durch eine Pflanzbindung zu sichern.

3.2.3 Vorgeschlagene AusgleichsmaBnahmen

- Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zur Minimierung der Fldchen-

versiegelung und zur Versickerung von Niederschlagswasser zu
treffen.

- Die Bebauung sollte wegen der exponierten Lage des Baugebietes
i.d.R. max. zweigeschossig, in stddtebaulich begriindeten Aus-
nahmen max. dreigeschossig ausgefiihrt werden.

- Im Bebauungsplan sind Voraussetzungen zur Wiederverwendung oder
zur Verringerung von Erdaushub zu schaffen (z.B. durch Erd-
modellierungen und durch Festsetzung der Sockelhdhen und der
Hohenlage der offentl. Verkehrsfldchen).

- Im Bereich der 6stlichen Querspange sind als "MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Erhaltung der Landschaft auf den Restfldchen Feld-
holzinseln auszuweisen (mit entsprechenden Pflanzlisten).

- Die alte Trasse der Heftricher StraBe ist zu rekultivieren.

- Der Lirmschutzwall ist mit Gehdlzen der Waldgesellschaft
"Melico-Fagetum typicum" zu bepflanzen (s. Skizze). Der Ldrm-
schutzwall ist auf der Baugebietsseite in die Grundstiicksge-
staltung einzubeziehen (Modellierung, Bepflanzungsreihen an den
Grundstiicksgrenzen zu Nachbarn).

Grundstiicks- Gestaffelte
grenze zum Bepflanzung
Nachbarn

| 4

Privat- |
grund- |
stiick

StraBe im
Einschnitt
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Zur Verminderung der Luftverunreinigung sollten im Planungs-
gebiet keine Heizungsanlagen mit fliissigen Brennstoffen zu-
gelassen werden (z.B. Heizdllagerung in der Schutzzone III
des Tiefbrunnens 'Tiergarten' problematisch).

3.2.4 Weitere MaBnahmen zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft

Auf den privaten Grundstlicken am Siedlungsrand sind zur Ver-

besserung der Gestaltung des Uberganges Baugebiet/Landschaft
BepflanzungsmaRnahmen festzusetzen.

Innerhalb des Baugebietes sind entlang der &ffentl. ErschlieBungs-

flachen Bdume erster und zweiter Ordnung im Bebauungsplan fest-
zusetzen.

Flir die privaten Grundstiicksfldchen ist die Bepflanzung mit
standortgerechten Gehdlzen festzusetzen.

-19-
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4.1

4.2

4.2.1

4.2.2
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Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Die Begrenzung wird durch den beabsichtigten Bau der "Ustlichen
Querspange" und der Umgestaltung der Heftricher StraBe bestimmt.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wurde liberwiegend als "Reines Wohngebiet" unter
AusschluB der Ausnahmen nach § 3(3) BauNVO (Ldden und nicht stdrende
Handwerksbetriebe) festgesetzt. Eine Teilfldche in der Gebietsmitte
wurde als "Allgemeines Wohngebiet" gekennzeichnet. Hier soll ein
"zentraler Bereich" mit Nahversorgungseinrichtungen und Bushalte-
stelle entstehen. Angrenzend dazu befindet sich eine Gemeinbedarfs-
fldche "Kindergarten". Durch diese Konzeption eignet sich der Stand-
ort gut fir die Integrierung von Wohngebduden, die mit Mitteln des
sozialen Wohnungsbaues gefdrdert werden konnen.

Durch die Ausweisung der iliberwiegenden Fldche als "Reines Wohnge-
biet" soll sichergestellt werden, daB die Nahversorgungseinrich-
tungen, den stddtebaulichen Zielen entsprechend, in dem "Allge-
meinen Wohngebiet" angeordnet werden (Siedlungsmittelpunkt).

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung bewegt sich in den Grenzen der BauNVO.
In Abhdngigkeit zur GeschoBzahl und den gestalterischen Absichten
erfolgte eine geringfﬁgige Modifizierung.

Die Begrenzung der GFZ (GeschoBfldchenzahl) auf 0,7 bei der II-A-
Geschossigkeit entspricht den Ausnutzungsmdglichkeiten dieser Bau-
form (erzielbare Wohnfliche im Dachraum). Die Begrenzung der GFZ
auf 0,9 bei der dreigeschossigen Bebauung soll eine unerwiinschte
Baudichte (gegeniiber der angrenzenden I-II-geschossigen Bebauung)
verhindern helfen.

Die topographische Lage des Gebietes (Hohenlage, Siedlungsrand)
erfordert eine Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen.
In der Regel wurde deshalb maximal zweigeschossige Bebauung

“21-



4.3

4.3.1

4,3.2

4.3.3

3 -

festgesetzt. Zur Betonung der Siedlungsmitte wurde eine dreige-
schossige Bebauung konzipiert. Bei den Einzelhdusern wurde die
GeschoBzahl als "Hochstgrenze" festgesetzt. Bei den Doppelhdusern,
Hausgruppen und der "geschlossenen Bebauung" erfolgte eine zwingen-
de Festsetzung. Diese Festsetzung ist fiur eine geordnete stidtebau-
liche Entwicklung notwendig, wenn (wie zu erwarten) mehrere MaB-
nahmetrdger bzw. eine Vielzahl von Einzelbauherren bei der Reali-
sierung beteiligt sind.

Hohenlage der baulichen Anlagen und Gelandeanschlisse

Festsetzung der Hohenlage Uber N.N.

Parallel zur Bebauungsplanung wird die Ausfihrungsplanung der Er-
schliefungsanlagen konzipiert. Dadurch ist es moglich, die Hohen-
lage der baulichen Anlagen uber N.N. zu bestimmen.

Bei den am ndrdlichen Siedlungsrand gelegenen Baukdrpern ist voraus-
sichtlich eine Entwdsserung der Kellergeschosse im "Freispiegel-

gefdille" (ohne Hebeanlage) nicht moglich. Die Festsetzung der Hohen-
lage soll auch zu einer Verminderung des Erdaushubes fiihren.

Festsetzung der Sockelhdhe

Die Hohenlage und die vorhandenen Gelandeverhdltnisse beeinflussen
den Gebdudesockel. Die Festsetzung der maximalen Sockelhdhen, im
Zusammenwirken mit der zuldssigen GeschoBzahl, soll die optisch
wirksame Gebdudehohe begrenzen.

Abgrabungen bei I-IIA-geschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern,
an zur StraPe abgewandten Gebdudeseiten, wurden bei Sockelhdhen
von mehr als 1,20 m zugelassen. Diese Abgrabung dient der ver-
besserten Nutzung des Untergeschosses. Bdschungen wiirden hier zu
unerwiinschten "hiigelartigen" Modellierungen fiihren. Die dabei ent-
stehende, optisch wirksame Gebdudehdhe entspricht der eines zwei-
geschossigen Gebdudes und ist somit vertretbar.

Festsetzung der Traufhohe

Die Traufhdhe ist ein wesentliches Merkmal der stddtebaulichen Ge-
staltung. Diese Festsetzung ergdnzt die vorhergehenden Festsetzungen.
Es wird dadurch sichergestellt, daB z.B. auch bei versetzt angeord-
neten Geschossen, oder differenzierten GeschoBhdhen, das gewiinschte
stddtebauliche Ziel erreicht wird.

-22-



4.4

4.5

4.5.1

4.5.2

D3

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise hat neben gestalterischen Gesichts-
punkten auch funktionale Gesichtspunkte. Einzelhduser prdgen den
Siedlungsrand und ermdglichen mit ihrem hdheren Freifldchenanteil
eine gute Einbindung des Baugebietes in die Landschaft. Die Doppel-
hausbebauung und die Hausgruppen ermdglichen im Gebietsinnern eine
abwechslungsreiche rdumliche Gestaltung. Die geschlossene Bebauung

dient der Bildung von Siedlungsschwerpunkten (stadtbildprigende
Bereiche).

Durch die Bauweise wird u.a. der erforderliche Grundstiicksanteil
(Kosten) bestimmt. Die differenzierte Festsetzung der Bauweise soll
unter sozialen Gesichtspunkten die Herstellung von Wohnraum fir
breite Schichten der Bevdlkerung ermdglichen.

Baulinien, Baugrenzen, iberbaubare Fldche,
Stellung der baulichen Anlagen ‘

Baulinien, Baugrenzen, iberbaubare Fldche

Die liberbaubare Fldche wurde iiberwiegend mit Baugrenzen festgesetzt.
Durch die Baugrenzen wurde in der Regel die Bautiefe baukorperbezogen
fixiert. Die Baukdrperbreite regelt sich nach dem Vermessungsergebnis
(Grundstiicksherstellung). Diese Festsetzung ermdglicht die Durch-
setzung der stddtebaulichen Planungsziele und 138t fiir die Planung
der EinzelmaBnahmen einen ausreichenden Spielraum. Die Festsetzung
von Baulinien erfolgte nur dort, wo sie zur Erreichung des gewiinsch-
ten stddtebaulichen Bildes unbedingt erforderlich sind.

Stellung der baulichen Anlagen (Hauptfirstrichtung)

Die Hauptfirstrichtung wurde in der Regel parallel zum Siedlungsrand
und zur ErschlieBungsstraBe festgesetzt. Durch die vie]fdltige An-
ordnung der ErschlieBungsstraRen ergeben sich an Kreuzungspunkten
und Einmiindungen Gebdudegiebel. Dieser "Wechsel" fiihrt zu einem
abwechslungsreichen Erscheinungsbild.

Durch die Gebiudestellung am Siedlungsrand soll eine harmonische
Einbindung des Baugebietes in die Landschaft ermdglicht werden.
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4.6

4.6.1

4.6.2

4.7

4.7.1

4.7.2

=23=

Fldchen fiur private Stellpldtze und Garagen,
Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen

Die Anordnung von Fldchen und Einrichtungen fir den ruhenden Ver-
kehr ist hdufig in Baugebieten unbefriedigend. Die verbindliche
Festsetzung von Garagenstandorten, Stellpldtzen und der erforder-
lichen Anzahl, soll im Interesse der zukiinftigen Bewohner zu einer
befriedigenden Gesamtkonzeption fihren.

Nebenanlagen

Nebenanlagen fiihren hdufig zu einem ungeordneten Erscheinungsbild
eines Baugebietes. Besonders bei kleineren Grundstiicken kdnnen Be-

eintrdchtigungen entstehen. Deshalb wurden sie im Baugebiet nicht
zugelassen.

Abstellfldchen fir z.B. Gartengerdte, Fahrrdder, etc. sind jedoch
sinnvoll. Deshalb wurde die Einbeziehung von Abstellrdumen in den
Garagenbaukdrper bis zu einer Gesamtldnge von 8,50 m zugelassen.

Offentliche Verkehrsfldche

StraBen- und Wegefldchen

AuBerhalb des Baugebietes handelt es sich um HauptverkehrsstraBen
mit UberGrtlicher Bedeutung. Innerhalb des Baugebietes handelt es
sich um "Sammelstrafen", die der Ableitung/Zuleitung des Kfz-
Verkehrs in/aus Richtung des ilibergeordneten Verkehrsnetzes dienen.
Verkehrsberuhigende MaBnahmen dienen hier nur der Geschwindigkeits-
dimpfung (Linienfiihrung, Gestaltungsbereiche). Diese Strafen sind
zur Orientierung im Siedlungsbereich von Bedeutung.

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung

Diese Verkehrsflichen kdnnen im Sinne des § 42 STVO vom 27.07.1980
als "Mischverkehrsflidche" gestaltet werden. Sie dienen ausschlieB-
lich dem Anliegerverkehr und dem Aufenthalt der Bewohner (Kinder,

Senioren, etc.). Ihr Ausbau erfolgt in der Regel ohne Biirgersteig.

-24-



Diese Verkehrsfldchen werden vielfdltig gestaltet, gepflastert
und bepflanzt.

4,7.3 Wirtschaftsweg entlang der 110 kV-Leitung

Im Bereich der 110 kV-Leitung Ostlich der Heftricher StraBe ist
zur ErschlieBung der dort vorgesehenen privaten Garten ein 3,0 m
breiter, befahrbarer Weg geplant.

4.8 Grinfldchen .

4.8.1 Uffentliche Griinfldchen

Als o6ffentliche Griinfldchen sind neben dem unter Punkt 4.8.2 be-
schriebenen Kinderspielplatz keine weiteren, weitrdaumigen Bereiche
vorgesehen. Lediglich im Platzbereich innerhalb des WA-Gebietes
(Siedlungsmittelpunkt) ist ein kranzformiger Griinstreifen von ca.
6,0 m Breite flr Baumpflanzungen als gestalterisches Element des
StraBenraumes geplant.

4.8.2 Kinderspielplatz ("Spielwiese")

Durch die vielfdltige Gestaltung der Mischverkehrsflachen sind
wohnungsnah, auBerhalb der privaten Grundstiicksfldchen, aus-
reichende Fldchen fiir den Aufenthalt und das Spielen von Kindern
vorhanden. )

Am Siedlungsrand wurde eine groBere Fldche als "Spielwiese" aus-
gewiesen. Hier sollen die Kinder unbelastet spielen und "toben"
kdnnen.

-25-



4.9

4.9.1

4.9.2

4.10.1

4.10.2

4.10.3

4.10.4

~25-

Vorkehrungen zum Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen

Larmschutzwall

Bei der "Ustlichen Querspange" handelt es sich um e-nen StraRen-
neubau. Die erforderlichen Ldrmschutzanlagen kdnnen hier optimal
beriicksichtigt werden. Die Strafe Tiegt in einem Einschnitt. In
Richtung Baugebiet wird ein Larmschutzwall modelliert. Die Nord-
Ost-Seite (untergeordnete Nutzung) der angrenzenden Bebauung
zeigt in Richtung L&rmschutzwall. Durch die Stellung der bau-
1ichen Anlage wird ein weiterer Abschirmungseffekt erreicht.

Heizungsanlagen

Heizungsanlagen mit flussigen Brennstoffen werden zur Ver-
minderung der Luftverschmutzung ausgeschlossen. Damit soll auch
die Lagerung von Oel im EinfluBbereich der Schutzzone III des
Tiefbrunnens "Tiergarten" vermieden werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft, Bindungen filir die Bepflanzung
Begrenzung der Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung hat wesentlichen EinfluB auf den Boden-
wasserhaushalt.

Deshalb sollten dichte Flichenbefestigungen auf das unbedingt not-
wendige MaB begrenzt werden.

Fur nicht zu befahrende Wegeflichen sollte eine wassergebundene
Decke gewdhlt werden.

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen
und Strduchern

- siehe unter Begriindung Punkt 3.2 -

Schutzzone im Bereich der 110-kV-Freileitung

Festsetzung erfolgt als nachrichtliche Ubernahme (Richtlinien des
betreffenden Versorgungsunternehmens).

Einzelfestsetzungen fiir die Bepflanzung (Bdume im StraBenraum)

- siehe unter Begriindung Punkt 3.2 -
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5. MaBnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

8.1,

9.2

8+3

Bodenordnung und ErschlieBung

Mit der Bodenordnung und ErschlieBung 1ist aufgrund eines
6ffentlichen Vertrages gemdB § 123 (3) BBauG die DSK Deutsche
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH - Organ der staatlichen
Wohnungspolitik, Frankfurt/M., als ErschlieBungstrdger
beauftragt worden.

Die Bodenordnung erfolgt auf der Basis privatrechtlicher Ver-
trdge. Nach erfolgtem Grunderwerb und Neuvermessung der Grund-
stiicke wird die ErschlieBungsanlage hergestellt. Sinnvolle
Unterabschnitte konnen dabei gebildet werden. Die Baugrund-
stiicke werden von dem ErschlieBungstrdger an die Bauinte-
ressenten verduBlert.

Stddtebauliche Daten

(EinschlieBlich Schutzstreifen entlang Hochspannungsleitung
110 KV, jedoch ohne Fldchenbedarf der Querspange und ohne Grin-
fliche/Spielwiese an der B 275).

Bruttobauland: 12,72 ha = 100 %
Nettobauland: 10,00 ha = 78,60 %
Offentliche Verkehrsflichen: 2,25 ha = 17,70 %
Offentliche Griinflichen 0,47 ha = 3,70 %.
Ver- und Entsorgung

5.3.1 Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch eine bedarfsge-
rechte Erweiterung des vorhandenen Versorgungsnetzes. Die Vert-
eilung erfolgt iiber eine Trafostation im Plangebiet.

I
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Die Versorgung selbst ist durch die MKW (Main-Kraft-Werke),
Frankfurt/Hochst, sichergestellt.

5.3.2 Wasserversorgung

Die Versorgung erfolgt durch die Erweiterung des vorhandenen
Versorgungsnetzes auf der Grundlage des General-Wasserver-
sorgungsplanes.

5.3.3 Entwdsserung

Die Abfiihrung des Schmutz- und Oberfldchenwassers erfolgt im
Mischsystem durch entsprechend dimensionierte Kandle im StraBen-
raum der neuen ErschlieBungsstrafBen und -Wege. Der AnschluB er-
folgt an geeigneter Stelle an das vorhandene Kanalsystem.

Auf der Grundlage des Generalentwdsserungsplanes und ent-
sprechender Beachtung der hier gemachten Ausfiihrungen und
Angaben ist dafiir Sorge getragen, daB eine {berlastung der
Kandle rechnerisch nicht eintritt.

5.3.4 Gasversorgung
Die Versorgung mit Gas ist vorgesehen. Versorgungstrdger sind

die MKW (Main-Kraft-Werke), Frankfurt-Hdchst.

5.3.5 Auf die grundsdtzlich mogliche Anwendung umweltfreund-
licher Heizsysteme (Gas, Solaranlagen usw.) wird hingewiesen.
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6. Voraussichtliche Kosten

6.1 Innere ErschlieBung

6.1.1 Herstellkosten
Die Kosten der inneren ErschlieBung wurden iiberschldglich
ermittelt und belaufen sich auf:

StraBenbau 4.590 TDM
(Fahrbahnen, Geh- u. Wohnwege)

Entwdsserung 1.360 TDM
Wasserversorgung 770 TDM

Baumpflanzungen u. s. land-
schaftsplanerische Gestaltungen 250 TDM

Summe 6.970 TDM

T
Die Finanzierung ist durch den eingeschalteten ErschlieBungs-

trdger gesichert.
B.1.3

Die Stadt beteiligt sich gemaR § 129 (1) BauG am beitragsfahigen

ErschlieBungsaufwand.
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6.2

6.3
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RuBere ErschlieBung

Zur Durchfiihrung der ErschlieBungsmaBnahmen sind folgende
EinzelmaBnahmen erforderlich:

6.2.1 Bau der Querspange zwischen Heftricher StraBe (L 3023) und
Escher StraBe (B 275) |

Der Bau dieser Anlage ist Voraussetzung fiir die Einbeziehung der
Heftricher StraBe in das Baugebiet und deren Umplanung bzw. Um-
bau im Rahmen des Bebauungsplanes.

6.2.2 Bau des Hochbehdlters Schanz HZ II

Die Notwendigkeit zum Bau dieses Hochbehdlters mit einem Volumen
von 750 m> ergibt sich aus dem generellen Entwurf zur Wasserver-
sorgung in Idstein. Er dient vorrangig zur besseren Versorgung
hochliegender Baugebiete und zur Druckstabilisierung.

Die Zuleitung von der vorhandenen Versorgungsleitung zum Hoch-
behilter sowie die vom Hochbehdlter zum Baugebiet sind einbe-
zogen.

Herstellkosten
Die Kosten der &uBeren ErschlieBung wurden {berschldglich
ermittelt und belaufen sich auf:

Querspange (einschl. erforderlichem ,
Grunderwerb) 1.550 TOM

Hochbehdlter (einschl. Zu- und Ablei-
tungen sowie Geldndeerwerb) 2.255 TDM

Summe 3.805 TDM
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6.4 Die Finanzierung der duBeren ErschlieBung 1ist durch den
eingeschalteten ErschlieBungstrdger gesichert.



