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Stadit Idstein, Kernstadt, Bebauungsplan ,In der Eisenbach* 7. und 8. Anderung - Satzung 3

1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Idstein ist aufgrund der giinstigen und attraktiven Verkehrsanbindung und der im Stadtgebiet
vorhandenen guten Infrastruktur ein nachgefragter Wohnstandort und sieht sich daher stetig mit der
Nachfrage an Wohnraum konfrontiert. Die Stadt Idstein ist hierbei grundséatzlich darum bemht, ent-
sprechend den gesetzlichen Vorgaben und dem kommunalen Selbstverstandnis einer nachhaltigen
Stadtepolitik, den Wohnraumbedarf durch MaRnahmen der Innentwicklung zu befriedigen. Fur die
beiden Geltungsbereiche der 7. und 8. Anderung des Bebauungsplanes besteht nun seitens der Stadt
Idstein die Méglichkeit durch eine bauliche Nachverdichtung, auf Anlass projektbezogener Anfragen,
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Planungsrechtlich befinden sich die beiden Teilgeltungsbereiche
innerhalb des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,In der Eisenbach* aus dem Jahr 1964. Der Bebau-
ungsplan weist fiir die beiden Planbereiche ein Allgemeines Wohngebiet mit vergleichsweiser strenger
Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen aus. Im Vollzug des Bebauungsplanes hat sich
daraus, besonders im Umfeld der 8. Anderung, Geschosswohnungsbau der 60er Jahre entwickelt.

Ausschnitt Bebauungsplan ,In der Eisenbach* — Bereich 7. Anderung
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Stadt Idstein, Kernstadt, Bebauungsplan ,In der Eisenbach" 7. und 8. Anderung - Satzung 4

Ausschnitt Bebauungsplan ,In der Eisenbach* — Bereich 8. Anderung

8. Anderung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,In der Eisenbach® steht dem Planziel, im Zuge einer baulichen
Nachverdichtung zusétzlichen Wohnraum zu schaffen, gegenwartig entgegen. Zu nennen ist hier ins-
besondere das MaR der baulichen Nutzung sowie die Festsetzungen zur Uiberbaubaren Grundstiicks-
flache. Aus diesem Grund bedarf es der Anderung des Bebauungsplanes. Um die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir eine maRvolle Nachverdichtung im Bereich ,In der Eisenbach® zu ermégli-
chen, hat die Stadtverordnetenversammilung in ihrer Sitzung am 03.11.2016 die Aufstellung der 7. und
8. Anderung des Bebauungsplanes ,In der Eisenbach” beschlossen. Zur Ausweisung gelangt weiter-
hin ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO. Darliber hinaus werden die Parameter beztig-
lich des MaRes der baulichen Nutzung sowie die tiberbaubare Grundstiicksflache angepasst.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchge-
fuhrt. Die Anwendung dessen ist méglich, da

1. der Bebauungsplan einer MaBnahme der Innenentwicklung dient,
2. eine GroRe der Grundfléche von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,

3. durch das Verfahren kein Vorhaben begriindet wird, welches der Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und

4. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiter bestehen.

Die o.g. Kriterien miissen vorliegend als erfillt betrachtet werden: Dass der Bebauungsplan einer
MaRnahme der Innenentwicklung dient, ergibt sich daraus, dass im bereits bebauten Siedlungszu-
sammenhang eine bauliche Nachverdichtung zur Schaffung von zuséatzlichen Wohnraum erméglicht
werden soll. Die GréRe des Plangebietes der 7. Anderung betragt rd. 0,27 ha und der Geltungsbereich
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Stadt Idstein, Kernstadt, Bebauungsplan .In der Eisenbach* 7. und 8. Anderung - Satzung 5

der 8. Anderung rd. 0,58 ha. Die Bebauungsplane stehen in einem rédumlichen und sachlichen Zu-
sammenhang. Bei einer Gesamtflache von rd. 0,85 und einer zuléssigen Grundflache von GRZ = 0,4
wird der maRgebliche Schwellenwert von 2,0 ha jedoch deutlich unterschritten. Auch wird kein Vorha-
ben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung im Sinne
des Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes unterliegt und es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vor. Daraus resultierend kann
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies bedeutet u.a., dass auf die
Umweltpriifung im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden kann, wenngleich dennoch die Belange
des Umweltschutzes im Rahmen der Abwagung Beriicksichtigung finden mussen (vgl. hierzu die Aus-
fuhrungen in Kap. 4.3).

1.2 R&umlicher Geltungsbereich

Die beiden Teilgeltungsbereiche liegen im siidwestlichen Kernstadtbereich von Idstein. Der raumliche
Geltungsbereich der 7. Anderung umfasst hierbei die Flurstiicke 212, 213, 214 und 215 der Flur 65
und besitzt eine Flachengréle von rd. 0,27 ha. Das Plangebiet ist gegenwartig mit 3 Wohngeb&ude
und den zugehérigen oberirdischen Garagen und Stellplétzen bebaut. Das Gebiet wird von allen Sei-
ten durch Wohnbebauung umgeben.

Der raumliche Geltungsbereich der 8. Anderung umfasst die Flursticke 93, 94, 95/2 und 95/1 der Flur
65 und besitzt eine FlachengréRe von rd.0,58 ha. Das Plangebiet ist ebenfalls durch drei Bestandsge-
baude mit den zugehérigen oberirdischen Garagen und Stellplatzen sowie Griinanlagen gepragt. Ent-
lang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze sind Geholzstrukturen vorhanden. Das Plangebiet wird in
nordliche, stidliche und westliche Richtung von Wohnbebauung begrenzt. Im Osten schlief’t sich das
Flachenareal des Kalmenhofes an.

1.3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Siidhessen stellt die Plangebiete als Vorranggebiet Siedlung Bestand dar. Mit der
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO steht die Bauleitplanung der Fla-
chendarstellung nicht entgegen und ist somit geman § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
angepasst.

Im Hinblick auf die Anpassung an die Ziele der Raumordnung ist neben der Flachendarstellung des
Plangebietes im Regionalplan Siidhessen auch das Ziel Z 3.4.1-9 beachtlich, demgemal in Abhan-
gigkeit vom Siedlungstyp ein Dichtewerte der Zahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) bezogen auf
Bruttowohnbauland einzuhalten sind.

Das Ziel der Raumordnung Plansatz 3.4.1-9 hat folgenden Wortlaut:

Im Rahmen der Bauleitplanung sind fiir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichte-
vorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

e im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
e in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

e im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60
Wohneinheiten je ha,

e im GroRstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.
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Die unteren Werte diirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind insbesondere
begriindet

e durch die direkte Nachbarschaft zu ldndlich geprégten Gebieten,
e durch die Eigenart eines Ortsteiles,
e durch das Vorliegen topographischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.

Der Hessische Verwaltungsgerichtshof hat in seiner Entscheidung vom 20.03.2014, 4 C 448/12.N,
folgerichtig den verbindlichen Nachweis der Einhaltung der Zielvorgabe eingefordert.

Mit Datum vom 04.07.2016 hat das Regierungsprasidium Darmstadt den Kommunen eine Arbeitsan-
leitung zur Prifung der Einhaltung der regionalplanerischen Dichtewerte an die Hand gegeben. Hierin
wird dargelegt, dass in der Begriindung zur Bauleitplanung ein Prognoseprozess zur stadtebaulichen
Dichte zu erkennen sein muss. Dabei ist eine sog. worst-case-Betrachtung vorzunehmen, d.h. es ist
davon auszugehen, dass das zuléssige MaR der baulichen Nutzung vollsténdig ausgeschépft wird.
Das hierbei anzuwendende Priifschema umfasst u.a. die Feststellung des maligeblichen Siedlungs-
typs, die Priifung, ob GroRe und Lage des Uberplanten Bereichs es zulassen, die Ubereinstimmung
mit dem jeweils maRgeblichen Siedlungstyp abzuklaren, die Definition des in der Umgebung des Be-
bauungsplans mit zu betrachtenden Raums sowie weitere Punkte.

Der Hessische Verwaltungsgerichtshof hat mittlerweile in seiner Entscheidung vom 13.10.2016, 4 C
962/15.N beziglich der Thematik der Dichtewerte jedoch ausgefihrt, dass der Senat die Auffassung
vertritt, dass der Plansatz Z3.4.1-9 RPS/RFNP insgesamt nur fiir die Ausweisung von neuen Bauge-
bieten nicht aber fiir die Uberplanung bereits vorhandener Wohngebiete gilt. Fir die Uberplanung
vorhandener Baugebiete gelten Besonderheiten, mit denen zwingende raumplanerische Vorgaben zur
Bebauungsdichte unzulédssiger Weise kollidieren wiirden. Bei der Uberplanung bereits bebauter Ge-
biete sind die Interessen der Eigentiimer der im Plangebiet liegenden Grundstiicke zu berticksichti-
gen, deren vorhandene Bauten durch eine pauschale, nicht an den értlichen Gegebenheiten orientier-
ten Regelung der Bebauungsdichte auf den passiven Bestandsschutz zuriickgesetzt werden konnten.
Eine zwingende Obergrenze fiir die bauliche Dichte in bereits bebauten Gebieten wiirde eine Orientie-
rung an den jeweiligen értlichen Gegebenheiten erschweren oder gar verhindern. Die Gemeinde darf
durch ihre Bauleitplanung zwar auch private Nutzungsmaglichkeiten einschrénken oder sogar aufhe-
ben. Allerdings setzt dies voraus, dass fiir die Planung hinreichend gewichtige und stédtebauliche
Allgemeinbelange bestehen. Diese stadtebaulichen beachtlichen Allgemeinbelange missen umso
gewichtiger sein, je stérker die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Befugnisse des Eigentiimers
einschranken, da das durch Art. 14 GG gewéhrleistete Eigentumsrecht in hervorgehobener Weise zu
den von der Bauleitplanung zu beriicksichtigen Belangen gehért.

Bei den vorliegenden Planbereichen der 7. und 8. Anderung des Bebauungsplanes ,In der Eisenbach®
handelt es sich nicht um eine Neuausweisung, sondern um eine Uberplanung bereits vorhandener
Baugebiete im Bereich eines rechtskréaftigen Bebauungsplanes. Der aus dem Jahr 1964 stammende
Bebauungsplan trifft keinerlei Festsetzungen im Hinblick auf die im Plangebiet zulassige Anzahl an
Wohneinheiten. Es handelt sich wie dargelegt, um eine Uberplanung eines bereits bebauten Gebietes
und es liegen keine stadtebaulich beachtlichen Allgemeinbelange vor, die eine Festsetzung bezuglich
der zulassigen Anzahl der Wohneinheiten, gleichbedeutend mit einer Einschrénkung fur die Eigentu-
mer, rechtfertigen wiirden, um den Pauschalangaben der Dichtewerte gemé&R Regionalplan Sudhes-
sen Rechnung zu tragen. Aus diesem Grund wird von der Aufnahme einer entsprechenden Festset-
zung im Bebauungsplan abgesehen. Dartber hinaus kann auch auf eine weitergehende Prognose
tiber die Dichtewerte im Rahmen der Begriindung verzichtet werden. Dem aufgefiihrten Urteil schluss-
folgernd, ist die vorliegende Bauleitplanung daher an die Ziele der Raumordnung angepasst.
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Idstein stellt die beiden Teilgeltungsbereiche als
Wohnbaufléche Bestand dar. Diese wird firr den Teilgeltungsbereich der 8. Anderung mit dem Symbol
Elektrizitat Uberlagert. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes steht der Bebauungsplan
der Darstellung im Fléchennutzungsplan nicht entgegen und ist somit geméaR § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt ist.

2 Inhalt und Festsetzungen
2.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des in Kap. 1.1 dargelegten Planziels kommt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO zur Ausweisung, welches vorwiegend dem Wohnen dient. Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stéorende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

3. Anlagen fiir Verwaltungen.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13 BauNVO sind darber hinaus auch R&ume fir freie Berufe
allgemein zulassig.

Die aufgrund der Bestimmungen des § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Damit werden die
regelmaRig flachen-, stér- und verkehrsintensiven Nutzungen, die im Widerspruch zu dem st&adtebau-
lichen Entwicklungsziel der stadtebaulichen Nachverdichtung zur Schaffung von Wohnraum stehen,
von dem Katalog der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Die sonstigen Nutzun-
gen des § 4 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen) sind als Ausnahme zuléssig.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grund- und Geschossflachenzahl,
der Zahl der zulassigen Vollgeschosse sowie Vorgaben zur zuldssigen Gebaudehdhe bestimmt.

Grundfldachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird fiir das Allgemeine Wohngebiet auf GRZ = 0,4 festgesetzt und orientiert
sich hierbei an den Obergrenzen des § 17 BauNVO bezuglich des Versiegelungsgrades fur Allgemei-
ne Wohngebiete. Im Sinne der baulichen Nachverdichtung soll mit der Grundfléachenzahl von 0,4 eine
méglichst hohe Ausnutzung der jeweiligen Baugrundstiicke gewahrleistet werden.

Planungsburo Holger Fischer — 35440 Linden 06/2017



Stadt ldstein, Kernstadt, Bebauungsplan ,In der Eisenbach® 7. und 8. Anderung - Satzung 8

Aus Grunden der Vollstandigkeit sei auf die sich aus § 19 Abs. 4 BauNVO ergebenden Méglichkeiten
zur Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl um 50 % fir Nebenanlagen, Stellplatze u.a.
verwiesen. Erganzend hierzu wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die zulassige Grundflache
durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, bis zu einer GRZ=0,8 Uberschritten werden darf. Durch die geplante bauliche Nachver-
dichtung, einhergehend mit der Méglichkeit zuséatzlicher Wohneinheiten sind die Belange des ruhen-
den Verkehrs besonders zu beriicksichtigen, da ein wildes Parken im Bereich der &ffentlichen Ver-
kehrsfliachen vermieden werden soll. Durch die zuléssige Uberschreitung kann ein positiver Anreiz fur
die Errichtung von Tiefgaragen gesetzt werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl wird firr den Bereich der 7. Anderung auf GFZ = 0,8 und fur den Geltungs-
bereich der 8. Anderung auf GFZ = 1,2 begrenzt und nimmt damit Bezug auf Grundflachenzahl und
Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zun&chst durch die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m uber die
Geldndeoberflache hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein
Geschoss im Dachraum und ein gegentiber mindestens einer AuBenwand des Gebaudes zu-
riickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe
iiber mindestens drei Viertel der Grundfiéche des darunter liegenden Geschosses hat. Gara-
gengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m (iber die Geléndeoberfla-
che hinausragen.

Fur den Teilgeltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes wird die Zahl der maximal zulas-
sigen Vollgeschosse auf Z=Il festgesetzt. Dies tragt der im Planumfeld vorhandenen Wohnbebauung
Rechnung, so dass sich die kiinftige Bebauung auch weiterhin in das vorhandene Orts- bzw. Stralten-
bild einfligen wird.

Fur den Teilgeltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes wird analog des Rechtsplan fur
die Bestandsgebaude die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse auf ein MaR von Z = IV festge-
setzt. Unter Beriicksichtigung der Topografie und einer homogenen Héhenentwicklung wird fur den
geplanten Gebaudekomplex die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse auf Z = Ill festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen (OKgep)

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthohe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschos-
ses héhenmalRig zunéchst unbegrenzt. Daher entspricht die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
nicht abschlieBend der planerischen Intention zur Gliederung des Gebietes, da die Vollgeschossdefini-
tion keine max. Héhe eines Vollgeschosses beinhaltet. Da eine Hohenbegrenzung zur Integration der
zukiinftigen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild bedeutsam ist, beinhaltet der Bebauungsplan
gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO Festsetzungen zur zukinftigen Héhenentwicklung der geplanten
Bebauung.

Fur den Teilgeltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes ,In der Eisenbach® wird die Ober-
kante Gebaude auf max. 11,0 m festgesetzt. Unterer Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist die
Fahrbahnoberkante Fichtenweg, gemessen lotrecht in der Gebaudemitte auf dem jeweiligen Bau-
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grundstiick. Die Oberkante Gebaude darf durch technische Aufbauten wie bspw. Antennen uberschrit-
ten werden. Die festgesetzte Oberkante Geb&aude entspricht in etwa der im Bestand vorhandenen
Gebaudehshen. Aufgrund der vorhandenen Topografie wird der Fichtenweg als unterer Bezugspunkt
definiert, damit sich die Gebzudehshen der geplanten Wohngebsude anhand des Hohenverlaufs der
ErschlieRungsstraRe entwickeln und sich somit in die Umgebungsbebauung einfiigen.

Fur den Teilgeltungsbereich der 8. Anderung wird ebenfalls eine maximale Oberkante Gebaude fest-
gesetzt. Diese wird absolut in Meter Giber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Fir die drei im Bestand
vorhandenen Gebaude erfolgt die Héhenfestsetzung bestandorientiert und beriicksichtigt dabei das
vorhandene Geliande bzw. der Hohenverlauf der stadtischen StraRe ,In der Eisenbach®. Demgeman
entwickelt sich die Gebaudehshe von 301,0 m & NHN bis zu 298,0 m & NHN entlang der Erschlie-
Rungsstrake. Fir den geplanten Gebsudekorper wird die maximal zulassige Oberkante Gebaude auf
297,0 m 0 NHN festgelegt. Dies entspricht etwa 11 m tUber dem Gelande und ist ausreichend dimen-
sioniert eine Bebauung von 3 Vollgeschossen zu ermdéglichen.

Des Weiteren wird fiir beide Planbereiche festgesetzt, dass eine Uberschreitung der zulassigen Ge-
baudehshen durch untergeordnete Gebaudeteile und technische Aufbauten bis zu max. 1,0 m zulas-
sig ist.

Durch die vorgenommene Héhenfestsetzung wird gewéhrleistet, dass der Gebietscharakter durch die
vorhandene um 90 Grad versetzte Riegelstruktur weiterhin zu Geltung kommt und lediglich durch ein
Punkthaus ergénzt wird, dass beziglich der Héhe hinter den Bestandsgebduden zuriickbleibt.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Ausweisung der iiberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, bis an die gebaut
werden darf. Fiir den Bereich der 7. Anderung erfolgt dies flachenhaft, wobei zu den angrenzenden
Verkehrsflachen ein Abstand von 5 Metern eingehalten wird. In nérdliche und 6stliche Richtung wird
die Baugrenze auf 3 Meter festgesetzt, was dem Mindestabstand nach den Abstandsbestimmungen
der Hessischen Bauordnung entspricht. Der Nachweis der Einhaltung der Abstandbestimmungen ist
auf der Genehmigungsebene im Vollzug des Bebauungsplanes fiir das konkrete Einzelvorhaben zu
fuhren. Die flachenhafte Ausweisung der iberbaubaren Grundstucksflache tragt dem Planziel Rech-
nung, durch eine bauliche Nachverdichtung zuséatzlichen Wohnraum zu schaffen und gewahrt den
Bauherren eine gewisse Flexibilitét in der Gestaltung und Stellung der geplanten Gebaudekdrper.

Fiir den Bereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,In der Eisenbach® erfolgt die Ausweisung der
iberbaubaren Grundsticksflachen bestandsorientiert. Die sich aus dem rechtskréaftigen Bebauungs-
plan resultierenden Stellung der Gebzude in Form einer 90 Grad versetzten Riegelstruktur bleibt somit
auch weiterhin bestehen. Fir eine maRvolle Nachverdichtung in diesem Bereich wird ergédnzend zu
den drei im Bestand vorhandenen Gebauden ein zusétzliches Baufenster festgesetzt, das die Errich-
tung eines modernen Gebaudes fir Eigentums- und/oder Mietswohnungen erméglicht. Durch die be-
standsorientierte Ausweisung und des auf den Neubau eines Gebaudekomplexes ausgerichteten
Baufensters soll dem besonderen Charakter der vorhandenen Bebauung im Plangebiet und der im
Planumfeld vorhanden Baustruktur Rechnung getragen werden, was zudem der stédtebaulichen Ziel-
vorstellung des Ursprungsbebauungsplanes ,In der Eisenbach* entspricht.

Neben der Festsetzung der ilberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen wird im Bebauungs-
plan zusatzlich festgesetzt, dass Tiefgaragen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig. Tiefgaragenzufahrten aber auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der
seitlichen Abstandsflachen zulassig sind. Zudem gilt fiir oberirdische Garagen und tberdachte Stell-
platze (Carports), dass sie auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen nur innerhalb der seitli-
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chen Abstandsflachen in einem Abstand von mind. 5,0 m zur erschlieRenden StraBenverkehrsflache
zulassig sind.

2.4 Griinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB grinordnerische Festset-
zungen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen. Der Be-
bauungsplan setzt fest, dass nicht durch Geb&ude, Terrassen oder Nebenanlagen tiberbaute Teile der
Tiefgaragen mit einer Erdauflage von mind. 0,5 m zu versehen und intensiv zu begriinen sind.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitét der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der
Kernstadt von Idstein und des durch eine Wohnbebauung gepragten Umfelds werden auf der Grund-
lage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 2 HBO bauordnungsrechtliche Gestal-
tungsvorschriften beziiglich D&cher, Einfriedungen und der Gestaltung der Grundstucksfreiflachen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Dacher:

Zulassig sind geneigte Décher mit einer Neigung von bis zu max. 35° sowie Flachdacher. Zur Dach-
eindeckung geneigter Dacher sind nicht glanzende Materialien in roten und dunkeln Farben (schwarz,
braun, anthrazit) zulassig.

Einfriedungen:

Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,5 m tUber dem gewachsenen Boden
i.V.m. einheimischen Strauchern oder dauerhaften Kletterpflanzen sowie lebende Z&une.

Gestaltung der Grundstucksfreiflachen:

Mind. 40 % der Grundstiicksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Mind. 30
% dieser Flachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen. Es gelten
1 Baum je 10 m? oder 1 Strauch je 2 m?.

4  VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt im siidwestlichen Bereich der Kernstadt von Idstein und ist in nur wenigen Fahr-
minuten Uber die stadtischen ErschlieRungsstralen an die BundestraRe 275 (B 275) und die Auto-
bahn 3 (A3) und somit an das lbergeordnete Stralennetz giinstig angebunden. Die verkehrliche Er-
schlieBung der Baugrundstiicke ist tiber die stadtischen StraRen ,In der Eisenbach® und ,Fichtenweg"
gesichert. Durch den Vollzug des Bebauungsplanes wird es geringfiigig zu einer Zunahme der Ver-
kehrsmengen kommen. Auswirkungen auf den Verkehrsablauf im angrenzenden StraBennetz sind
hierbei jedoch nicht zu erwarten.
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In unmittelbarer raumlicher Nahe befinden sich jeweils im Bereich der Plangebiete Bushaltestellen, die
tiber vorhandene straRenbegleitende Gehwege fuBlaufig erreichbar sind. Das Plangebiet verfiigt somit
tiber einen Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr.

5 Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange
5.1 Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gemaR § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft
zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft durch entsprechende MalRnahmen zu kompensieren. Ein Ausgleich wird jedoch nicht
erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig
waren. Sofern Bebauungspléne im Beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt dariiber hinaus
gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten. Da wie eingangs bereits erlautert die Anwendungsvoraussetzungen fiir
ein beschleunigtes Verfahren gegeben sind, kann insofern die Notwendigkeit der Eingriffskompensati-
on entfallen.

5.2 Umweltpriifung

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberich-
tes in die Begriindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fir alle Bauleitpléne
anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemaR § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB abgewickelt wer-
den. Hier ist die Durchfithrung einer Umweltpriifung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein
entsprechendes Verfahren verzichtet werden.

5.3 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wur-
de im Januar 2017 eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend be-
schrieben.

7. Anderung: Das Plangebiet ist von Wohnbebauung, Garagen, Parkplatzen, Vielschnittrasen und
Heckenstrukturen gepragt. Insgesamt liegen drei Grundstiicke im Geltungsbereich. Auf dem mittleren
Grundstiick befindet sich eine stark heruntergeschnittene Nadelbaumgruppe. Die Hecken und Stréu-
cher im Plangebiet setzen sich aus den folgenden Arten zusammen:

Buddleja spec. Sommerflieder
Forsythia x intermedia Forsythie
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus laurocerasus Kirschlorbeer
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Rhododendron spec. Rhododendron
Ligustrum vulgare Liguster
Mahonia spec. Mahonien

llex aquifolia Stechpalmen

Das Plangebiet ist hauptsachlich von Bebauung und  Blick auf die Bebauung des Plangebietes vom Fich-
Garten gepragt tenweg

8. Anderung: Das Plangebiet ist von mehrstéckiger Wohnbebauung, Garagen, Parkplatzen, Viel-
schnittrasen, Heckenstrukturen und Gehélzen gepréagt.

Der sidéstliche Bereich des Plangebietes wird als Kinderspielplatz genutzt, hier befinden sich ein
Sandkasten, Spielgerate und Sitzbanke. Diese sind umgeben von einer Fichtengruppe, einer Linde
(Stammdurchmesser 40-50 cm, tief beastet) und zwei Bergahornen. Hiervon ist einer 4-stammig mit je
ca. 40 cm Stammdurchmesser, der andere ist dreistammig; zwei dieser Stdmme haben einen Stamm-
durchmesser von 40-50 cm, der dritte Stamm besitzt Baumh&hlen und hat einen Stammdurchmesser
von ca. 30 cm. Auf dem sidlichen Grundstiick wurden auBerdem eine Birke (Stammdurchmesser 60-
70 cm, stidwestlicher Rand), eine Fichte (Stammdurchmesser ca. 50 cm), eine Zwetschge mit abste-
hender Rinde und eine Konifere notiert. Ein kleiner Lesesteinhaufen befindet sich im sudéstlichen
Bereich.

Im nérdlichen Plangebiet befinden sich eine Birke (Stammdurchmesser 50-60 cm), eine Kirsche und
zwei Feldahorne (Stammdurchmesser je ca. 40 cm).

Fur die Gehélzgruppen und Hecken auf der Planflache wurden folgende Arten notiert:

Acer campestre Feldahorn

Buxus sempervirens Gewohnlicher Buchsbaum
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus spec. Hartriegel

Ligustrum spec. Liguster

Prunus avium Vogelkirsche

Rubus. Brombeere

Rosa spec. Rose
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Blick auf den Vielschnittrasen und die Heckenstrukturen Das Plangebiet ist derzeit mit drei mehrstéckigen
des Plangebietes Wohnbebauungen bebaut

Es sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Lebensraume nach FFH-Richtlinie im Plangebiet
vorhanden. Aufgrund der Kleinflachigkeit Wert gebender Biotopstrukturen kommt dem Plangebiet aus
naturschutzfachlicher Sicht somit insgesamt eine geringe (Vielschnittrasen, tberbaute Bereiche) bis
mittlere (Gehélze, insbesondere Bergahorn mit Baumhohlen) Bedeutung zu, so dass durch die nur
teilraumige Uberplanung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und
Pflanzen zu erwarten sind

Artenschutzrecht

Es liegen zwar keine direkten Hinweise auf Vorkommen pI:—.mungsrelevanter1 Arten im Plangebiet vor,
doch sind Vorkommen von Flederméusen, insbesondere der siedlungstypischen Zwergfledermaus,
durchaus méglich. Vorkommen allgemein haufiger europaischer Vogelarten sind aufgrund des Vor-
handenseins von Gebauden, Baumen und Stréuchern generell anzunehmen. Zur Vermeidung von
Ubertritten der Verbote des § 44 BNatSchG sollten daher generell die folgenden VermeidungsmaR-
nahmen berticksichtigt werden:

o Die Baufeldfreimachung (einschl. Rodung von Gehdlzen) ist zur Vermeidung méglicher Beein-
trachtigungen von nistenden/briitenden Individuen und ihres Nachwuchses aulerhalb der Brutper-
iode durchzufiihren, also im Zeitraum Oktober bis Ende Februar (Beriicksichtigung der Verbote
gemak § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG). Vor der Fallung von Hohlenbdumen ist zur Eingriffsminimie-
rung auch im Winter eine Kontrolle auf uberwinternde Tierarten (z.B. Bilche) mittels Endoskopka-
mera zu empfehlen.

e Rechtzeitig vor dem Abriss von Gebauden ist durch einen Fachgutachter auszuschliefen, dass
artenschutzrechtliche Konflikte auftreten (geb&udebritende Vogelarten, Flederméuse).

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Luft und Klima

Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen tberpragt und groRflachig versiegelt. Naturliche Boden-
profile sind nicht zu erwarten, Oberflachengewésser sind nicht vorhanden. Die Planfléche liegt in kei-
nem amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet. Der raumliche Geltungsbereich liegt innerhalb

" Als .planungsrelevant” werden vorliegend alle europgischen Vogelarten mit ungtinstigem Erhaltungszustand, alle Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle nach Bundesartenschutzverordnung streng geschitzten Arten zusammengefasst.
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der vorgeschlagenen Schutzzone IlIA des Trinkwasserschutzgebietes ,Kalmenhofbrunnen® des Lan-
deswohlfahrtsverbandes Hessen. Da es sich um einen Privatbrunnen handelt, wird ein Schutzgebiet
nicht rechtskraftig ausgewiesen. Die Ge- und Verbote der Muster-Wasserschutzgebietsverordnung
(StAnz. 13/1996, S. 985) sind zu beachten.

Die Anderung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
indem innerhalb des bestehenden Ortsgefiiges Flachen fur eine neue Nutzung mobilisiert werden.
Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuRenbereich geleistet.

Trinkwasserbrunnen

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und Europédische Vogelschutzgebie-
te

Da es durch die vorliegende Planung zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftli-
cher Bedeutung und/oder Europaischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000) kommt und auch im Ein-
wirkungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachteilige Auswirkungen
auf diese Schutzgiiter ausgeschlossen werden.

Das nachste Natura-2000-Schutzgebiet befindet sich mit dem FFH-Gebiet 5716-309 ,Dattenberg und
Wald westlich Glashitten mit Silber- und Dattelbachtal® in iber 2,5 km 6stlicher Entfernung. Es befin-
det sich kein Vogelschutzgebiet in einem Umkreis von mehreren Kilometern.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Aus der fur das Plangebiet vorgesehenen Nutzung ergeben sich fur die Belange von Wohnen bzw.
Siedlung der angrenzenden Bereiche keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiter sind durch die MaRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die daftr
zustandige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét

Aufgrund seiner Kleinflachigkeit kommt dem Plangebiet keine nennenswerte klimatische Funktion zur
Versorgung der Ortslage mit Frisch- bzw. Kaltluft zu. Vielmehr handelt es sich aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades um einen klimatisch stark vorbelasteten Bereich.

6 Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz
Wasserversorgung/Abwasserableitung

Die Wasserversorgung und Abwasserableitung ist fur das Plangebiet sichergestellt. Wesentliche An-
derungen an den Bedarfsmengen Trinkwasser und den Ableitungsmengen Schmutz- und Nieder-
schlagswasser sind in Folge der Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

In Bezug auf den Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wird auf die Bestimmungen des
§ 55 WHG sowie § 37 WHG verwiesen. Da es sich hierbei um unmittelbar geltendes Recht handelt,
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dessen Wirdigung im Baugenehmigungsverfahren darzulegen ist, kann auf weitergehende Festset-
zungen in dieser Hinsicht im Bebauungsplan verzichtet werden.

Des Weiteren ist ein Hinweis beziglich der Verwertung von Niederschlagswasser Bestandteil des
Bebauungsplanes. Demgemaf gilt: Die Brauchwassernutzsysteme sind gemaR DIN 1986 zu errich-
ten. Die Trinkwassernachspeisung muss der DIN 1988 entsprechen. Eine unmittelbare Verbindung
des Robhrleitungsnetzes fir Trinkwasser und Brauchwasser ist gemaR DIN 2001 nicht zulassig. Der
Regenwasserspeicher muss mit einem Uberlauf ausgestattet sein, der an den &ffentlichen Kanal an-
zuschlieRen ist. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss der Uberlauf {iber der Riickstauebene
der offentlichen Kanalisation liegen, Die Brauchwasserzapfstellen sind mit einem Hinweisschild ,kein
Trinkwasser” zu kennzeichnen.

Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewésser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung direkt nicht be-
ruhrt.

Wasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich liegt innerhalb der vorgeschlagenen Schutzzone IlIA des Trinkwasser-
schutzgebietes ,Kalmenhofbrunnen* des Landeswohlfahrtsverbandes Hessen. Da es sich um einen
Privatbrunnen handelt, wird ein Schutzgebiet nicht rechtskraftig ausgewiesen. Die Ge- und Verbote
der Muster-Wasserschutzgebietsverordnung (StAnz. 13/1996, S. 985) sind zu beachten.

R "T-oi:‘,!"':‘.. < ARy H L3 \%’ —g ) % y" Vo mm ¥ Ve -
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(Quelle: Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie)
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(Quelle: Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie)

In Bezug auf den Kalmenhof-Brunnen, der sich etwa 350 m nérdlich bzw. nordwestlich der Planberei-
che befindet fuhrt das Hessische Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie auf, dass der
Brunnen auch fur die 6ffentliche Trinkwasserversorgung von Idstein genutzt wird. Der Brunnen ist 80m
tief und erschlieRt Kluftgrundwasser aus Tonschiefern und Grauwackenschiefern, due ab ca. 6 m Tie-
fe unter tonig-lehmigen Deckschichten anstehen. Das Einzugsgebietsgebiet des Grundwassers er-
streckt sich weit nach Stiden bis Niederseelbach. Der Brunnen ist sehr ergiebig, da er gut durchléssi-
ge ausgedehnte Kluftzonen erschlief3t.

Weiter wird ausgefiihrt, dass die Grundwasser schiitzenden Deckschichten im Planumfeld mit M&ch-
tigkeiten von ca. 5 — 7 m anzunehmen sind. Es ist daher nicht auszuschlieRen, dass Bodeneingriffe
bis unter die Deckschichten zu qualitativen Beeinflussungen des Grundwassers filhren (z.B. Trilbung
und Verkeimung infolge Erdarbeiten, Baugrubenaushub, Tiefgrindungen mit Pfahlen, Erdwarmeson-
denbau, Brunnenbau, Mineralélverunreinigungen durch Kraft- und Schmierstoffe usw.), die sich auf
den Trinkwasserbrunnen auswirken kénnen. Daher wird empfohlen, auf Bodeneingriffe zu verzichten
welché die grundwasserschiitzenden Deckschichten durchértern und nicht in den Grundwasserleiter
einzugreifen. Voraussichtlich ist eine Tiefenbegrenzung von etwa 4 m erforderlich. Die vertretbare
Eingriffstiefe ist im Rahmen objektbezogener Baugrunderkundungen zu ermitteln. Der Beginn von
Bohrarbeiten, Erd- und Griindungsarbeiten ist dem Nutzer des Trinkwasserbrunnens rechtzeitig mitzu-
teilen.

Zur Beriicksichtigung der Thematik des Kalmenhof-Brunnens im Vollzug der Bauleitplanung ist ein
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, der die aufgefiihrten Belange entsprechend beriick-
sichtigt.

7 Altlastenverdichtige Flachen/Altlasten/Baugrund

Der Stadt Idstein liegen keine Informationen uber altlastenverdéchtige Flachen innerhalb des Plange-
bietes vor.
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Werden im Rahmen von BaumaRnahmen Verunreinigungen des Bodens festgestellt, ist das Regie-
rungsprasidium Darmstadt Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat [V/WI 41.1
Grundwasser, Bodenschutz zu beteiligen.

Baugrund

Beziiglich der geologischen Baugrundverhaltnisse weist das Hessische Landesamt fir Naturschutz,
Umwelt und Geologie in seiner Stellungnahme darauf hin, dass nach den geologischen Karten von
Hessen die Planbereiche im Ausstrich von stellenweise tiefreichend verwitterten Tonschiefern des
Unterdevons liegen, die von bindigen Deckschichten tUberlagert sind. Diese kénnen stark setzungsfa-
hig sein. Daher ist auf einheitliche Griindungsbedingungen zu achten. Es werden zudem objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen bzw. Baugrubenabnahmen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
empfohlen.

Fur einen Teilbereich des Plangebietes der 7. Anderung des Bebauungsplanes wurde bereits eine
geotechnische Untersuchung2 durchgefihrt.

GeméaR den Ergebnissen unserer Baugrunduntersuchung kann die sehr einheitlich ausgebildete
Schichtenfolge im Bereich des Bauvorhabens zusammenfassend wie folgt beschrieben werden: Un-
terhalb der bestehenden Flachenbefestigungen sind zunédchst lehmige Auffillungen mit vereinzelten
Bauschuttlagen anzutreffen. Unterhalb dieser Auffillungen folgen, bis in die Endteufen unserer Boh-
rungen, Hanglehmschichten mit geringen Kiesbeimengungen. Die Basis der Hanglehmschichten wird
nach unseren regionalgeologischen Kenntnissen durch den anstehenden Festgesteinssockel aus
stark geschiefertem und oberflaichennah verwittertem Tonschiefer mit Grauwackeneinschaltungen
gebildet, welcher aufgrund seiner Tiefenlage im Rahmen unserer Baugrunduntersuchung jedoch nicht
aufgeschlossen werden konnte.

Bezuglich der anstehenden Grundwasserverhéltnisse wird Folgendes aufgefihrt:

Im Bereich des geplanten Bauvorhabens konnte bis in eine Tiefe von 6,00 m unter Gelénde kein
Grundwasser angetroffen werden. Gleichzeitig ist den Baugrundschichten insgesamt nur eine geringe
Wasserdurchldssigkeit zuzuschreiben, die mit einem Wasserdurchlassigkeitsbeiwert zwischen kf <
1E-08 und < 1 E-06 m/s anzusetzen ist. Aufgrund der geringen Wasserdurchldssigkeiten der Bau-
grundschichten ist, unter Beachtung der Vorgaben gema DIN 18195-1 :2011-12, demnach die Ge-
fahr von Staunéssebildungen bereits innerhalb der oberflichennahen Baugrundschichten nicht génz-
lich auszuschlieBen. In Bezug auf das zu planende Abdichtungskonzept des Bauvorhabens ergeben
sich vor diesem Hintergrund erhéhte Vorgaben zum Schutz der erdberiihrenden Geb&udeteile gegen
zeitweise aufstauendes Sickerwasser, sofern die Griindungsebene nicht mittels eines wasserdurch-
lassig zu konzeptionierenden Bodenaustauschs, einer gesonderten Verfillung der Arbeitsrdume, in
Verbindung mit einer unterhalb der Griindungsebene zu verlegenden Drénage, ausreichend und dau-
erhaft entwéssert werden kann. Nur sofern eine ausreichend und dauerhaft funktionierende Entwésse-
rung der Griindungsebene sichergestellt werden kann, kénnten oberflaichennahe Staunédssebildungen
im Rahmen der noch zu erarbeitenden Abdichtungskonzeption unberticksichtigt bleiben.

In Bezug auf das zu planende Abdichtungskonzept der projektierten Gebéude ergeben sich demnach
erhéhte Vorgaben zum Schutz der erdberiihrenden Gebé&udeteile gegen zeitweise aufstauendes Si-
ckerwasser nach Abs. 9 DIN 18195-6:2011-12, bzw. geméaR der DAfStb-Richtiinie nach dem System
einer "Weile Wanne" Demnach miissen auch alle Durchdringungen der Bodenplatte und der aufge-
henden Untergeschosswénde wasserdicht ausgebildet werden.

2 Kemn Geolabor, 55576 Sprendlingen: Geotechnischer Bericht
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Zur Beriicksichtigung der aufgefiihrten Belange wie bspw. die Ausfiihrung von Kellergeschossen als
,WeilRe Wanne" ist ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

8 Immissionsschutz
Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht zu erwarten.
Empfehlung zur Verwendung von Luftwarmepumpen

Luftwarmepumpen sind so zu betreiben, dass von ihnen keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Larm ausgehen. Es wird daher empfohlen Luftwarmepumpen ohne AuRengerataufstellung und mit
einem maximalen Schallleistungspegel von 50 dB(A) zu verwenden.

9 Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemaR § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpfle-
ge) oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs.
3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhal-
tung des Fundes zu schitzen.

10 Sonstige Infrastruktur
Deutsche Telekom

Im Bereich des Plangebietes befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die nachfolgend
dargestellt sind. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrs-
wesen zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumbepflanzungen der Bau, die Unterhal-
tung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Plangebiet 7. Anderung
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Plangebiet 8. Anderung
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ohne Malstab

Weitere Infrastruktureinrichtungen sind mit Ausnahme der tblichen Hausanschlussleitungen derzeit

nicht bekannt.

11 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Idstein voraussichtlich keine Kosten.
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