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Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

AnlaB

Das in Idstein vorhandene Krankenhaus befindet sich auf einem Standort, der eine
bauliche Weiterentwicklung nicht mehr erméglicht. Die Anpassung der Gesundheits-
vorsorge an.die sich wandelnden Anforderungen ist deshalb in Idstein zur Zeit nicht
mehr méglich.

Der Vorhabentrager beabsichtigt deshalb ein neues Krankenhaus in Form eines "Ge-
sundheitszentrums" zu errichten. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll dafiir
die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen. Er wird Bestandteil eines Vor-
haben- und ErschlieBungsplans nach § 12 BauGB.

Planungsrechtliche Situation

Far den geplanten Geltungsbereich besteht zur Zeit kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan.

Um das geplante Vorhaben zu realisieren muB der Flachennutzungsplan geéndert
und ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Im regionalen Raumordnungsplan gehért das Planungsgebiet zur Siedlungserweite-
rungsflache.

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren geandert werden.

Das Planungsgebiet ist Bestandteil eines stadtebaulichen Rahmenplans, der 1995 im
Rahmen der Vorbereitung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme erstellt
wurdel,

Zeitgleich zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Klinik / Gesundheitszentrum"
soll der Bebauungsplan der Stadt Idstein "Stidtangente" zur Rechtskraft gefuhrt wer-
den. Das Bauleitplanverfahren und der Planungsinhalt dieser Bebauungspléane wer-
den aufeinander abgestimmit.
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Skizze der Geltungsbereiche

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist fir den Bebauungsplan nicht erforderlich.

1 Stadt Idstein 1995, Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme "Stidlich Eisenbach”
Stadtebaulicher Rahmenplan, Planungsburo Uhle



2.1

2.1.1

2.1.2

2.1.3

2.1.4

Umweltbericht

Beschreibung der Festsetzungen

Angaben zum Standort

Das Planungsgebiet liegt am stidlichen Rand der Stadt Idstein. Nordlich grenzt das
Wohngebiet "Eisenbach" an das Planungsgebiet. Die weiteren angrenzenden Fla-
chen werden landwirtschaftlich genutzt. In Nahe befindet sich der Gassenbacher Hof
(landwirtschaftlicher Betrieb).

Art des Vorhabens

Der Vorhabentrager beabsichtigt eine Klinik (Gesundheitszentrum) zu errichten. Der
Bebauungsplan soll dafur die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen. Er
wird Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nach § 12 BauGB.

Weitere Informationen zum Vorhaben und Begriindung der Bebauungsplanfestset-
zungen s. Ziffer 4 ff.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das Planungsgebiet besitzt eine GréBe von ca. 2 ha.
Das Vorhaben besteht aus der Errichtung einer Verkehrsflache von ca. 0,3 ha und ei-
ner Sonderbauflache fir den Bau des Gesundheitszentrums, von ca. 1,7 ha.

Voraussichtlich werden ca. 60% des Planungsgebietes durch die geplanten Nutzun-
gen (Verkehrsflachen, Stellplatze und Gebaude) versiegeilt.

Darstellung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt fur das Planungsgebiet die nachfolgenden Festsetzun-
gen:

SO (Sondergebiet) "Klinik / Gesundheitszentrum";

Grundflachen und GeschoBflachenzahl, die max. Traufthdhe, und die tberbaubare
Grundstiicksflache;

Stellplatze, Zu- und Abfahrien und die 6ffentl. Verkehrsflachen;
Regelungen zur Bepflanzung;

MaBnahmen zur Verringerung der Bodenversiegelung;

Die Festsetzungen sind in Ziffer 4 ff. begriindet.



Die Wohnfunktion der Bewohner der "Eisenbach" kann zeitweise durch den Er-
schlieBungsverkehr beeintrachtigt werden. Bis zum Zeitpunkt der in Betriebnahme
der Stidtangente muB die Klinik (ber die Verkehrsflachen des Siedlungsgebietes er-
schlossen werden.

Die Erholungs- und Freizeitfunktion des vorh. Siedlungsrandes ist nicht stark ausge-
pragt. Eine wesentliche Beeintrachtigung dieser Funktion ist nicht zu erwarten.

Aus diesen Grinden werden durch das Vorhaben keine wesentlichen Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Mensch erfolgen.

Durch den Andienungs- und Besucherverkehr kénnen jedoch flr einen begrenzten
Zeitraum Larmemissionen entstehen.

2.2.2.2 Schutzgut Pflanze

Die Flachen im Plangebiet werden intensiv ackerbaulich bewirtschaftet.
Die Begleitvegetation der landwirtschaftlichen Kulturen weist auf keine Besonderhei-
ten hin (vgl. LFB > Tabellen Einzelbiotope)

2.2.2.3 Schutzgut Tier

Die Ackerflachen gehéren zu den Offenlandbiotopen. Fir Arten der Agrarbiozono-
sen stellen sie typische Lebensraume dar. Besondere Hinweise auf seltene und ge-
fahrdete Tierarten enthalt der Landschaftsplanerische Fachbeitrag nicht. Die Minimu-
mareale der Leitarten des Offenlands werden durch die Nutzungsanderung nicht un-
terschritten.

2.2.2.4 Schutzgut Boden

Der Boden innerhalb des Planungsgebietes wird landwirtschatftlich genutzt. Es erfolgt
eine Versiegelung durch die Errichtung von Verkehrsflachen, Stellplatzen und Ge-
bauden. Die Gesamtversieglung wird voraussichtlich 60% betragen.

Dadurch erfolgt eine nachhaltige Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden.

Fiir das Planungsgebiet sind keine Hinweise auf Altlasten bzw. Bodenkontaminatio-
nen vorhanden.

Vom Vor1habentréger wurde eine "Gutachterliche Stellungnahme" zum Baugrund be-
auftragt.

2.2.2.5 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden.

Das Schutzgut Wasser wird im wesentlichen durch die weitere Versiegelung des Pla-
nungsgebietes beeinfluBt. Der Oberflachenwasserabflu wird erhdht und die Grund-
wasserneubildung beeinfluft.

Die Durchléssigkeit des Untergrundes liegt unterhalb des im Arbeitsblatt A 138 fir die
Bemessung von Versickerungsanlagen ausgewiesenen Durchlassigkeitsbeiwertes.

1 Gutachterliche Stellungnahme, Baugrundinstitut Westhaus GmbH, Rheinufer 11, 55252 Mainz-Kastel,
Tel. 06134-100857



Schutzgut

Wechselwirkung

Mensch

Der Mensch nimmt den Siedlungsrand und die angrenzenden Nutz-
flachen als Teil der anthropogen gepragten Kulturlandschaft wahr.
Die Bedeutung der ackerbaulichen Nutzflachen fiir das land-
schaftliche Erscheinungsbild ist gering.

Unmittelbare bioklimatische Wechselwirkungen bestehen nicht.

In Siedlungsn&he halten sich bevorzugt ubiquitare Tierarten auf.
Arten mit hohen Fluchtdistanzen meiden die Nahe zu menschli-
chen Siedlungen und Verkehrswegen. Die Schutzgiiter ,Boden,
Wasser, Luft* iben im Plangebiet Keinen direkten EinfluB auf das
menschliche Wohlbefinden und die Gesundheit aus.

Pflanze

Die Vegetation ist stark kulturbetont, die Artenvielfalt einge-
schrankt. Es handetlt sich um keinen "natiirlichen" Standort. Die
Vegetionsentwicklung wird auch zukinftig wesentlich durch den
Menschen beeinfluBt werden. Wegen der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung sind die Wechselwirkungen zu den Schutz-
gatern Mensch, Boden, Tiere und Klima nicht wesentlich ausge-
pragt.

Engere Wechselwirkungen bestehen zwischen der Anbauform und
den Bodenverhaltnissen und dem Klima.

Tier

Die Artenvielfalt hangt wesentlich mit der Nutzung zusammen.
Besondere Habitatstrukturen weist das Plangebiet nicht auf.

Durch die landwirtschaftlichie Nutzung hat das Planungsgebiet fur
Tiere keine wesentliche Bedeutung. Es bestehen keine Wechsel-
wirkungen zu den Gbrigen Schutzgitern.

Boden

Durch die relativ geringe GroBe des Planungsgebietes sind die
Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern nicht wesentlich
ausgepragt. =

Die okologische Bodenfunktion steht im kausalen Zusammenhang
zum Wasserhaushalt. Das natirliche Ertragspotential ist mittel bis
hoch. Der Boden im Planungsgebiet besitzt jedoch nur eine gerin-
ge Versickerungsleistung.

Besondere Standortmerkmale far die Entwicklung wenig verbreite-
ter oder seltener Biotopstrukturen weisen die Flachen nicht auf.

Wasser

Im Planungsgebiets befinden sich keine Gewasser. Das Schutz-
gut Wasser hat eine Wechselwirkung mit dem Schutzgut Boden,
soweit es sich um die Versickerung von Niederschlagswasser
handelt.

vgl. Schutzgut ,Boden”

Eine besondere Gefahrdung des Schutzguts ,Wasser* besteht
nicht. FlieBgewasser werden von dem Plangebiet nicht tangiert.

Klima

Das klimameliorative Leistungsvermdgen der Flachen ist gering.
Relevante Wechselbeziehungen bestehen nicht.

Luft

Durch die Lage, Nutzung und GroBe des Planungsgebietes beste-
hen keine wesentlichen Wechselwirkungen zu den anderen
Schutzgiitern.

Landschaft

Die Flachen sind Teil der Kulturlandschaft. Einzelstrukturen mit
besonderer Bedeutung fir die Wahrnehmung des Untersuchungs-
gebiets finden sich nicht. Anlagen far Spiel, Sport und Freizeitver-
bringung weisen die Flachen nicht auf.




2.3.2

2.3.3

2.3.4

2.4.

Klima Keine erkennbaren Auswirkungen
Luft Keine erkennbaren Auswirkungen
Kultur Keine Auswirkungen
Sachgiter Keine Auswirkungen

Die raumlichen Auswirkungen bleiben auf das Vorhabengebiet beschranki.

VermeidungsmaBnahmen

Als VermeidungsmaBnahmen kommen in Betracht:

Auf den Neubau der Klinik zu verzichten und das vorhandene Krankenhaus zu mo-
demisieren.

Die Klinik auf einem anderen Standort errichten.

Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Die VerminderungsmaBnahmen kénnen in einer Verringerung des MaBes der baul.
Nutzung, in der Versickerung von Niederschlagswasser und in der Retention von
Niederschlagswasser (Verringerung des Abflusses) bestehen.

In Ziffer 4.3 der Begriindung wird das Maf der baulichen Nutzung begriindet

Die Eignung des Untergrundes fir VersickerungsmaBnahmen wurde in einer "Gut-
achterlichen Stellungnahme" bewertet!.

In Ziffer 4.8 wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans zur "Versickerung" von
Niederschlagswasser begrindet.

Die Vermeidung von Verkehrslarm im Siedlungsgebiet "Eisenbach", durch den Er-
schlieBungsverkehr der Kilinik, wird durch die Errichtung der "Sidtangente" erreicht.

AusgleichsmaBnahmen

Der Umfang der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen wurde im "Landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag" ermittelt.

Der Ausgleich erfolgt durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstiger Bepflanzung innerhalb des Planungsgebietes.

Dieser Ausgleich reicht jedoch nicht aus.

Der Umfang weiterer AusgleichsmaBnahmen regelt der Durchfiihrungsverirag nach
§12 BauGB.

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkung

Die beschriebenen Umwelteinwirkungen sind nachhaltig aber nicht erheblich. Sie

1 Gutachterliche Stellungnahme vom 21.03.03, Baugrundinstitut Westhaus GmbH, Rheinufer 11, 55252
Mainz-Kastel, Tel. 06134-100857
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2.6

rungsflache "Bockshahn"! und der Errichtung einer StadtstraBe (Sidtangente) zur
Verbesserung der VerkehrserschlleBung und Verkehrsverteilung in der Kernstadt2.
Die Entwicklungsstudie sieht eine Mischnutzung im AnschluB an das Wohngebiet
"Eisenbach" vor. Die Sidtangente grenzt daran an und bildet einen "temporéren"
Siedlungsrand.

Die Errichtung einer Klinik ist im AnschluB an das Wohngebiet "Eisenbach" mdglich
und entspricht den Zielen einer nachhaltigen geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung. Die ErschlieBung kann fiir einen Ubergangszeitraum von den vorhandenen Er-
schlieBungsstraBen des Wohngebietes erfolgen. Die Siidtangente wird verfahrens-
bedingt voraussichtlich mit einer zeitlichen Verzdégerung fir die ErschlieBung zur Ver-
fugung stehen.

Das fur die Errichtung der Klinik erforderliche Grundstick ist zur Zeit landwirtschaftlich
genutzt. Der Grundstickseigentimer ist bereit die erforderlichen Flachen zum Zweck
der Errichtung der Klinik zu verauBern.

Stadtebaulich kann die geplante Grundstiicksausnutzung und Baumassenverteilung
gut ins Siedlungsbild integriert werden.

Die Belastung des Standortes durch Immissionen erfordert fir die Kiinik keinen be-
sonderen Immissionsschutz.

MMMWMWMWH

Wie kénnen die Eingriffe, die durch die Errichtung der Klinik entste-
hen, minimiert werden?

Die Eingriffe entstehen durch die Errichtung des Gebaudes und durch die Errichtung
von Stellplatzen.

Durch das Vorhaben werden keine besonderen Eingriffe in umweltrelevante Schutz-
guter erfolgen. Es sind jedoch Eingriffe zu erwarten, die mit jeder Art von Bebauung
verbunden sind. Das ist die Bodenversiegelung durch die Errichtung der Baukorper
und der erforderlichen ErschlieBungsflachen und es sind die Auswirkungen auf das
Landschafts- und Siedlungsbild.

Als Minimierungen setzt der Bebauungsplan fest, dass die privaten ErschlieBungsfla-
chen nur mit "versickerungsfahigen" Befestigungen hergestellt werden dirfen.
Mégliche Eingriffe auf das Landschafts- und Siedlungsbild werden durch die Festset-

zung der Traufhdéhen minimiert. Durch die festgesetzten Bepflanzungen am Grund-
stlicksrand werden die Baukorper teilweise im Landschaftsbild "verdeckt".

Zusammenfassung des Umweltberichtes

mmmmmmmaeﬂmmm@ungmnuugmm

Landschaftsplanung (s. Anlage des Bebauungsplans)

1 Der Bebauungsplan wird zur Zeit aufgestellt.

2 Die Planung erfolgt unter Berticksichtigung der Verkehrsleitlinien der Stadt. Das Planungs-
recht fur die Studtangente wird durch die bereits beschlossene Aufstellung der Bebauungspla-
ne "Bockshahn" und "Stdtangente" geschaffen. Der Planung der "Sldtangente liegt eine
Variantendiskussion zugrunde (Dorsch Consult, Biro Wiesbaden, Sep. 94). Der Teilabschnitt
im Bereich "Stdlich Eisenbach” wurde im Rahmen der geplanten EntwicklungsmaBnahme
landschaftsplanerisch bewertet (Dipl.Ing. E. Wilhelm, Landschaftsarchitekt, 02.08.1994, "Be-
wertung der Trassenvarianten") .
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4.4

4.5

4.6

Das MaB der baulichen Nutzung muB Entwicklungsspielrdume eréffnen. Anderungen
im Gesundheitswesen und der medizinische Fortschritt kdnnen zu groBerem Fl&-
chenbedarf fuhren.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Ausnutzungsziffern sollen auf dem Grundstiick
diesen "Entwicklungspielraum" ermdglichen. Das wird mit der Festsetzung der GRZ
von 0,6 erreicht. Fur die bauliche Entwicklung stehen dadurch 60% der Grundstticks-
flache zur Verfugung. Es handelt sich dabei um einen Mittelwert, der zwischen dem
Wert fir ein "allgemeines Wohngebiet" (GRZ 0,4) und einem "sonstigen Sonderge-
biet" (GRZ 0,8) liegt.

Uberbaubare Grundstiicksfldche und Traufhdhen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wurde nicht auf die Einzelbaukdrper des Vorha-
bens bezogen. Die nachhaltige Entwicklung der Klinik kann bauliche Veranderungen
erfordern, die der Bebauungsplan nicht verhindern soll. Deshalb wurde eine gréBere
zusammenhangende Uberbaubare Flache ausgewiesen.

Im Verlauf des Verfahrens war die Grundstiicksgrenze noch nicht endgltig bestimm-
bar. Aus diesem Grund wurde die Baugrenze in Relation zur angenommen Grund-
stlicksgrenze vermaBt. Bei geringflgigen Abweichungen der Grundstiicksgrenze
von der grafischen Darstellung des Bebauungsplans kann somit die Uberbaubare
Grundsticksflache angepasst werden.

Es wurde in der Regel ein Abstandsstreifen von 5,00 m festgesetzt. Dieser Abstand
ermdglicht noch im ausreichenden Umfang eine "Randbepflanzung" zur Einbindung
des Vorhabens in das Siedlungs- und Landschaftsbild.

Das Planungsgebiet fallt von der HolzstraBe nach Siiden um ca. 8,00 m. Im Bereich
der HolzstraBe sind Reihenhduser vorhanden (zweigeschossig, entspricht einer
Traufhdhe von ca. 6,00 m). Im angrenzenden Wohngebiet "Eisenbach" sind auch
Gebaude mit héherer GeschoBzahl vorhanden.

Die Traufhdhe der Klinik soll sich in die Umgebungsbebauung einordnen. Das ist
dann der Fall, wenn die Traufhdhe im Bereich der HolzstraBe einer ca. max. dreige-
schossigen Bebauung entspricht.

Fur die Festsetzung der Traufh6he wurde ein Héhenbezug von 302,00 m . NN. an-
genommen. Das entspricht der mittleren Hohe der HolzstraBe im Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Von diesem H6henbezug aus darf die Traufhdhe 9,00 m betragen.
Durch den Hoéhenverlauf der HolzstraBe kann sich eine Traufhéhe Uber Geldnde von
ca. 11,00 mergeben.

An der stdlichen Grenze der Uberbaubaren Flache ist als Hohenbezug die geplante
innere VerkehrserschlieBung angenommen worden. Der HOhenbezug betragt
296,00 m 4.NN. Die Traufhthe wurde hier mit 14,00 m festgesetzt. Das entspricht et-
wa der Hohe einer viergeschossigen Bebauung.

Bauweise

Der Bebauungsplan setzt keine Bauweise fest. Es handelt sich um ein Einzelvorha-
ben. Die Regelungen der Landesbauordnung zu den Grenz- und Bauwerksabstan-
den sind fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ausreichend.

Offentliche Verkehrsflache, Stellplatze und Zufahrten

Die HolzstraBe wurde im Bebauungsplan als Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung "FuB- und Radweg" festgesetzt. Die vorhandene Reihenhausbebauung
und die Klinik erfordern in diesem Bereich keine ErschlieBung durch Kfz-Verkehr.

Die Errichtung einer Feuerwehrzufahrt in diesem Bereich ist mdglich.
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4.9

¢ Erhaltung, Aufbau eines funktionsfahigen Griinsystems aus geschichteten Vegetations-
bestanden aus Einzelbaumen, Baumgruppen, Strauchern und krautigen Pflanzen im Be-
reich der Griin-, Frei- und Verkehrsflachen.

¢  Sparsame ErschlieBung der Stellflachen und standortgeméBe Durchgriinung.

*  Forderung der Nutzung regenerativer Energiequellen.

Weitergehende Zielvorgaben zur Anwendung und Beriicksichtigung technischer Standards in
der Energietechnik fallen nicht in den Kompetenzbereich der Landschaftsplanung und lassen
sich auch bauleitplanerisch nicht im Detail festsetzen.

MaBnahmen zum Larmschutz

Das Planungsgebiet ist durch die in der Nahe verlaufende Bahnlinie und durch die
Gerauschentwicklung der Autobahn vorbelastet. Diese Vorbelastung schréankt die
geplante Nutzung "Klinik / Gesundheitszentrum" jedoch nicht ein. Im Zusammen-
hang mit dem Vorhaben sind keine aktiven Larmschutzanlagen erforderlich.

Die gegebenenfalls im Zusammenhang mit der "Sadtangente" erforderlichen L&rm-
schutzmaBnahmen werden im Bebauungsplan "Stdtangente" geregelt.

Der Schallschutz im Hochbau nach (DIN 4109) wird vom Vorhabentrager unter Be-
rucksichtigung der Vorbelastung des Standortes und den Auswirkungen der Planun-
gen der Stadt ldstein, im Rahmen des Bauantragsverfahrens, bericksichtigt.

Teil B -Bauordnungsrechtliche Festsetzungen-

Es handelt sich um ein Einzelvorhaben. Die gestalterische Konzeption der Bebauung
istim Vorhabenplan dargestellt und wird dadurch Bestandteil des Vorhaben- und Er-
schiieBungsplans. Aus diesem Grund sind keine bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan erforderlich.

Kosten, die der Gemeinde voraussichtlich entstehen

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan entstehen der Gemeinde voraussicht-
lich keine Kosten.

Erlauterungen zur ErschlieBung

Das vorhabenbezogene Schmutzwasser muf in Richtung "Siedlungsgebiet Eisen-
bach", in das dort vorhandene stadtische Kanalsystem, gepumpt werden. Eine An-
schluBmaoglichkeit besteht im Bereich "Holigraben" oder im Bereich "Ulmenweg".
Esist zu prufen, ob das Regenwasser dem, in der Talsenke vorhandenen Flutgraben,
zugefiihrt werden kann (in Form eines Regenwasserkanals oder eines offenen Gra-
bens).

Mit dem Grundstlickseigentimer (LWV) sind dartber die erforderlichen Vereinbarun-
gen zu treffen. Die Lage wird in Ubereinstimmung mit den Planungen der Stadt ld-
stein festgelegt.

Im Zusammenhang mit der ErschlieBung der geplanten Baufldchen des Bebauungs-
plans "Sudtangente" soll entlang der "Sudtangente” ein Mischkanal gebaut werden.
Er wird an das stadtische Kanalsystem im Bereich des "Gassenbacher Hofes" ange-
schlossen. Das Schmutzwasser der "Klinik" kann ebenfalls tGber dieses System besei-
tigt werden, wenn der Kanal fertiggestellt und angeschlossen ist.
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10. Zusiétzliche Hinweise, die bei der Durchfiihrung von Vorhaben unter anderem zu
beachten sind

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, ist dies dem Landesamt fur

Denkmalpflege, -Archaologische Denkmalpflege-, oder der Unteren Denkmalschutz-
behdrde unverziglich anzuzeigen.

Im Auftrag

Krum
Burgermeister

Anlagen:

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (Landschaftsplanung) Biiro fur Landschafts- und Freiraumplanung
Dipl.- Ing. Erhard Wilhelm Bearbeitungsstand: Méarz 2003
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