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A Begrindung
1 Anlass und Aufgabenstellung

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Saalburgweg“ in der Kernstadt Idsteins ist durch be-
baute Wohngrundstiicke mit freistehenden Einzelhausern mit teilweise mehreren Wohneinhei-
ten gepragt. Fur das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Die planungsrechtliche
Zulassigkeit richtet sich nach § 34 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile.

Aufgrund der steigenden Nachfrage an Wohnraum im Rhein-Main-Gebiet werden bestehende
Wohngebiete auf das Vorhandensein von Innenentwicklungspotenzialen Uberprift. Auch das
vorliegende Plangebiet befindet sich derzeit im Umbruch. Um zu vermeiden, dass sich durch
den Abbruch vorhandener Gebaude geschaffene Potenziale in Zukunft in eine stadtebaulich
nicht vertragliche und nicht gewollte Richtung entwickeln kénnten, soll fur das Plangebiet der
Bebauungsplan ,Saalburgweg“ aufgestellt werden.

Ziel des Bebauungsplans ist es, eine geregelte stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten
und das Gebiet als kleinteiliges Wohngebiet zu festigen und fir die Zukunft zu erhalten. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans sind auf die bereits vorhandene Bebauung abzustimmen.
Gleichzeitig soll durch gestalterische Festsetzungen das Gebiet in einem in sich geschlosse-
nen, homogenen Rahmen erhalten werden. Zudem soll unter Bertcksichtigung der vor Ort
vorhandenen Topografie die Steuerung einer vertraglichen Nachverdichtung im Bestand fur
das bebaute Gebiet mit Regelungen zur Gberbaubaren Grundstiicksflache erfolgen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt eine Grofie von 6.687 m? (0,67
ha). Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB
— Bebauungsplane der Innenentwicklung. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleu-
nigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor, da der Bebauungsplan der Nachverdichtung
einer bereits bebauten Flache dient und die maximale Grundflache innerhalb des Plangebietes
aufgrund der GroRRe des Geltungsbereiches von 6.687 m? weniger als 20.000 m? betragt.

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet umfasst mit den Flurstiicken 18 (teilweise), 19/3 (teilweise), 19/4, 20/1, 21/1
(teilweise), 22/1, 23/6 (teilweise), 23/8, 24/1, 24/3, 24/4, 25 und 103/1 eine Flache von 6.687
m? (0,67 ha) und liegt im Nordosten der Kernstadt Idsteins (siehe Abb. 1). Das Plangebiet ist
allseits von Wohngebieten des bebauten Stadtgebiets der Kernstadt umgeben. Die Altstadt
der Stadt Idstein befindet sich stdwestlich des Plangebiets.
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Abb. 1: Lage des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

3 Ubergeordnete Planungsebenen

31 Regionalplan Siidhessen 2010

Die Stadt Idstein ist im Regionalplan Stidhessen 2010 als Mittelzentrum ausgewiesen. Mittel-
zentren besitzen einen mittelstadtischen Charakter und verfiigen Gber vorhandene Infrastruk-
tureinrichtungen zur Deckung des periodischen Bedarfs in den Bereichen Kultur und Bildung,
Soziales und Sport, Verkehr, Verwaltung und Gerichte. Mittelzentren, die ein entsprechendes
Flachenangebot aufweisen, sind Standorte flir eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende
Siedlungstatigkeit sowie flr groflachige Einzelhandelsvorhaben. Das Verkehrsangebot soll
so gestaltet werden, dass die Mittelzentren die Funktion als Verknupfungspunkte des regiona-
len Verkehrs mit dem Nahverkehr erfiillen kbnnen und aus ihrem Mittelbereich bei mehrfacher
Hin- und Ruckfahrgelegenheit innerhalb einer Stunde mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreich-
bar sind.

Die bereits bebaute Flache des Plangebietes ist im Regionalplan Stidhessen 2010 als Vor-
ranggebiet Siedlung, Bestand dargestellt (siehe Abb. 2). Die im Slden des Gebiets gelegene
Escher Strale wird im Regionalplan Sudhessen 2010 als sonstige regional bedeutsame
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StralRe dargestellt. Der Bebauungsplan ,Saalburgweg® entspricht somit gemall § 1 Abs. 4
BauGB den Darstellungen des Regionalplans Sidhessen 2010 und ist aus diesem entwickelt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen 2010

3.1.1 Stiadtebauliche Dichtewerte

Gemal den Zielen des Regionalplans Sidhessen 2010 sind im Rahmen der Bauleitplanung
fur die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende Dichtevorgaben, bezogen auf das Brut-
towohnbauland, einzuhalten (Regionalplan Stidhessen 2010, Zielkapitel Z3.4.1-9). Hinsichtlich
der regionalplanerischen Dichtewerte wird auf die folgende Rechtsprechung vom Oktober
2016 hingewiesen:

,Der Plansatz Z3.4.1-9 des Regionalplans Sidhessen / Regionaler Flachennutzungs-
plan 2010 (Dichtevorgaben fiir verschiedene Siedlungstypen) gilt nur fiir die Ausweisung
von neuen Baugebieten, nicht aber fiir die Uberplanung bereits vorhandener Wohnge-
biete” (VGH Hessen, 13.10.2016 — 4 C 962/15.N).

Da sich das Plangebiet des Bebauungsplans auf ein bestehendes Baugebiet bezieht, ist die
Abarbeitung des Themas ,Regionalplanerische Dichtewerte® (auf der Grundlage der genann-
ten Rechtsprechung) nicht erforderlich.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Idstein als ,Wohnbauflache, Bestand*
dargestellt (siehe Abb. 3). Gemal § 8 Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.
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Abb. 3: Lage des Plangebietes im Flachennutzungsplan der Stadt Idstein (rot)

4 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein hat in ihrer Sitzung am 22.02.2018 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Saalburgweg“ gefasst.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt eine Gréfke von 6.687 m? (0,67
ha). Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
— Bebauungsplane der Innenentwicklung. Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleu-
nigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor, da der Bebauungsplan der Nachverdichtung
einer bereits bebauten Flache dient und die maximale Grundflache innerhalb des Plangebietes
aufgrund der Gro3e des Geltungsbereiches von 6.687 m? weniger als 20.000 m? betragt.

Des Weiteren hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein in ihrer Sitzung am
22.02.2018 beschlossen, die frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. §§ 3
(1) und 4 (1) BauGB durchzufiihren.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB fand in der Zeit vom 30.08.2019 bis 04.10.2019 statt. Die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB fand im Anschluss an einen Erdérterungstermin am
26.08.2019 in der Zeit vom 26.08.2019 bis 27.09.2019 statt.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein hat in ihrer Sitzung am 02.07.2020 den
Entwurf des Bebauungsplans ,Saalburgweg® in der Fassung vom 04.03.2020 gebilligt und be-
schlossen, die Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB durchzufihren.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB fanden in der Zeit vom 17.08.2020 bis 18.09.2018 statt.
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5 Gewabhrleistung des Sicherungsziels nach § 13a Abs. 1 BauGB

Bei dem Bebauungsplan ,Saalburgweg“ handelt es sich um kein UVP-pflichtiges Vorhaben
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Der Geltungsbe-
reich liegt im bebauten Stadtgebiet der Kernstadt Idstein. Somit wird durch den Bebauungs-
plan keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG bedurfen.

Gemal § 34 BNatSchG sind Projekte ,vor ihrer Zulassung oder Durchfuhrung auf ihre Ver-
traglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu Uberprifen®. Das FFH-
Gebiet ,Dattenberg und Wald westlich Glashutten mit Silber- und Dattenbachtal® (Nr. 5716-
309) befindet sich in einem Abstand von rund 2.000 m im Osten des Plangebietes.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bebautes Gebiet handelt und der Bebauungsplan
einer vertraglichen Nachverdichtung des Gebietes dient, gehen von dem Vorhaben keine Be-
eintrachtigungen auf das FFH-Gebiet aus. Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgtiter besteht nicht.

6 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fur die Bauflachen des bereits bebauten Plangebiet existiert bislang kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich daher nach § 34
BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Idstein. Fir die im Norden,
Suden und Westen angrenzenden Wohnbebauungen existieren ebenfalls keine Bebauungs-
plane. Die im Osten an das Plangebiet angrenzende Bebauung liegt im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gansberg“, der am 27.04.1978 ortsublich bekannt gemacht
wurde (siehe Abb. 4). Fir den Grenzbereich setzt der Bebauungsplan ein allgemeines Wohn-
gebiet WA gemal § 4 BauNVO fest. Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine GRZ
von 0,4, eine GFZ von 0,8 und die zulassige Anzahl von 2 Vollgeschossen bestimmt. Des
Weiteren werden die offene Bauweise und Dachneigungen zwischen 30 Grad und 50 Grad
festgesetzt.

Der Saalburgweg im Osten des Plangebietes wird durch den Bebauungsplan ,Gansberg® als
offentliche StralRenverkehrsflache festgelegt. Aufgrund der bestehenden fulaufigen Verbin-
dung setzt der Bebauungsplan ,Saalburgweg“ die nérdliche Teilflache des Saalburgwegs als
offentliche StraRenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich®
fest.
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Abb. 4: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Gansberg“ und Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Saalburgweg“ (rot)
7 Bestandsdarstellung und Bewertung

71 Stadtebauliche Situation
7.1.1 Verkehrliche Anbindung

Die Flachen des Plangebietes sind von Siden her Uber die ErschlieBungsstrallen Saalburg-
weg und von Norden her Uber die Stralenverkehrsflache ,Steinkaut” erschlossen.
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Abb. 5: StraBenverkehrsflache ,,Steinkaut“ nérdlich des Plangebietes

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes geht die 6ffentliche Stralienverkehrsflache des Saal-
burgwegs in einen 6ffentlichen FuBweg Uber, der eine fuRlaufige Verbindung zum Héhenweg
nordlich des Plangebietes ermdglicht (siehe Abb. 6). Ebenso geht die Stralkenverkehrsflache
»Steinkaut® im Westen in einen 6ffentlichen FuRweg uber.

Abb. 6: FuBweg im Norden des Plangebietes mit Blick nach Siiden
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Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur L 3026 und L 3023, welche die Kernstadt Idstein
mit den umliegenden Stadtteilen verbinden. Des Weiteren befinden sich in unmittelbarer Nahe
Anschlussstellen an die B 275, die von Wiesbaden in Richtung Bad Nauheim fihrt, sowie die
A 3, die nach Norden eine Verbindung in Richtung Limburg an der Lahn und nach Siden in
Richtung Frankfurt am Main erméglicht. Fur den 6ffentlichen Personennahverkehr stehen im
Stadtgebiet Idsteins die Stadtbuslinien L 221 und L 222 zur Verfiigung.

7.1.2 Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Saalburgweg® ist durch Wohnnutzung mit ein- bis
zweigeschossigen, freistehenden Einzelhdusern mit teilweise mehreren Wohneinheiten ge-
pragt. Des Weiteren befinden sich im Plangebiet vereinzelt das Wohnen nicht stérende ge-
werblichen Nutzungen wie Arztpraxen.

7.1.3 Bebauung

Die Baustruktur innerhalb des Plangebietes ist Uberwiegend durch eingeschossige, freiste-
hende Einzelhduser mit geneigten Dachern und ausgebauten Dachgeschossen gepragt. Das
Plangebiet weist eine steile Hanglage von Norden nach Stden auf, wodurch von vielen einge-
schossigen Gebauden talseitig die Wirkung einer zweigeschossigen Bebauung ausgeht (siehe
Abb. 7 und Abb. 8). Entlang des privaten, verkehrsberuhigten Bereichs ,Steinkaut im Norden
des Plangebietes befinden sich zweigeschossige Einzelhduser sowie ein Doppelhaus, die tal-
seitig dreigeschossig wirken (siehe Abb. 9).

Bei den Dachformen handelt es sich grofitenteils um Satteldacher, wobei ebenfalls Walmda-
cher oder Krippelwalmdach innerhalb des Plangebietes vorhanden sind. Hinsichtlich der Ge-
baudegestaltung ist eine heterogene Bebauung aufgrund voneinander abweichender Gebau-
degrundrisse und Fassadengestaltungen erkennbar.

Abb. 7: Eingeschossige Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes
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Abb. 9: Zweigeschossige Wohnbebauung im Norden des Plangebietes

Die bauliche Ausnutzung der Grundstticke liegt Gberwiegend bei bestehenden Grundflachen-
zahlen zwischen 0,17 und 0,29.

Potenziale zur Wohnraumerweiterung bestehen durch die Erweiterung der bestehenden
Wohngebaude in die Flache. Zusatzlich liegen innerhalb des Plangebietes vereinzelte Poten-
tialflachen fur eine weitere Nachverdichtung vor. Zu nennen sind hier die rickwartigen Grund-
stlicksflachen der Flursticke 18 und 21/1, deren Bebauung bislang von der Escher Stralle aus
erschlossen wird (siehe Abb. 10). Die unbebaute Teilflache des Flurstiicks 18 im Stdosten
des Plangebietes wird derzeit als private Gartenflache genutzt (siehe Abb. 11). Der rickwar-
tige Bereich des Flurstlicks 21/1 ist derzeit ungenutzt und wird durch eine private Grinflache
mit zwei gro3kronigen Baumen gepragt (siehe Abb. 11).
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Abb. 11: Private Griinflache (links) und private Gartenflache (rechts) innerhalb des Plangebietes

7.1.4 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr innerhalb des Plangebietes ist in Garagen oder vereinzelt in Carports
auf den privaten Grundstiicken untergebracht. Der GUberwiegende Teil der Wohngebaude be-
sitzt zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs Garagen, die talseitig in die Gebaude integriert
sind (siehe Abb. 12).
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Abb. 12: Garagen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs

8 Planerische Zielsetzung

Eine wesentliche planerische Zielsetzung des Bebauungsplans besteht in der Regelung einer
vertraglichen Nachverdichtung unter Berlcksichtigung des Bestandes. Diesbeziglich sind ins-
besondere Regelungen zur Uberbaubaren Grundstlcksflache, zum Maf der baulichen Nut-
zung sowie zur Zahl der Wohneinheiten in Abhangigkeit von der Grundsticksflache zu treffen.
Gleichzeitig soll durch gestalterische Festsetzungen das Gebiet in einem in sich geschlosse-
nen, homogenen Rahmen erhalten werden.

Neben den Regelungen fir die bestehenden Wohngebaude sind Regelungen flir die bauliche
Nutzung der Potenzialflachen fur die weitere Nachverdichtung des bebauten Stadtgebietes zu
treffen. Unter Berlcksichtigung der vor Ort vorhandenen Topografie soll die Steuerung einer
vertraglichen Nachverdichtung mit Regelungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgen.
Die festzusetzende Bebauung soll sich dabei an der Eigenart des bestehenden Wohngebietes
orientieren.

Durch die Steuerung der Nachverdichtung soll zudem eine zu starke und gebietsunvertragliche
Verdichtung des Plangebietes vermieden werden, wodurch gleichzeitig die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB ge-
wahrleistet werden kdnnen.

Die bestehende offentliche StralRenverkehrsflache sowie der FuBweg innerhalb des Plange-
bietes sollen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans im Bestand gesichert werden.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Der bestehenden sowie der zukulnftig gewlnschten Nutzung entsprechend, werden fir das
Plangebiet allgemeine Wohngebiete festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten werden
Tankstellen und Gartenbaubetriebe von den zuldassigen Nutzungen ausgeschlossen. Hierbei
handelt es sich um flachenintensive Nutzungsarten, die sich auf Grund der Lage des Plange-
bietes im bereits bebauten Bereich, der vorhandenen Grundstlicksgré3en und der Topografie
nicht mit der bestehenden und geplanten Nutzungsstruktur vereinbaren lassen. Zudem wer-
den Anlagen fir die Verwaltung von den zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen, da diese
nicht dem Charakter der bestehenden Wohnbebauung entsprechen.

Planerische Zielsetzung ist es, das Wohnen erganzende Nutzungen zuzulassen, um eine ge-
bietsvertragliche Nutzungsmischung zu ermoglichen. Dies entspricht dem aktuellen stadte-
baulichen Leitbild ,Stadt der kurzen Wege*, das in den Ubergeordneten Planungsebenen in-
haltlich verankert ist. Die wesentliche Zielsetzung dieses Leitbildes besteht in der Reduzierung
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der raumlichen Distanz zwischen Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung, Dienstleistungen sowie
Freizeit- und Bildungseinrichtungen und damit tibergeordnet in der Verkehrsvermeidung.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
Durch das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung soll eine dem jetzigen Gebietscharakter
entsprechende, vertragliche Nachverdichtung im innerértlichen Plangebiet ermdglicht werden.

In den allgemeinen Wohngebieten erfolgt die Definition des Mal3es der baulichen Nutzung
durch die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse und der maxi-
mal zuldssigen Firsthéhen.

Um der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen, sind vertragliche
Nachverdichtungsmdglichkeiten der bestehenden Bebauung zu ermdglichen. Demnach sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen vor
allem auch im Aufenbereich die Mdglichkeiten der Entwicklung der Kommunen insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen. In Anlehnung an die vorhandene Bebauungsstruktur wird innerhalb
der allgemeinen Wohngebiete WA eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ un-
terschreitet zwar die zulassige Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 BauNVO
(GRZ von 0,4), jedoch wird hierbei der bestehenden Bebauung Rechnung getragen und eine
vertragliche Nachverdichtung im Hinblick auf die topografische Lage des Plangebietes ge-
wahrleistet.

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird der bestehenden Bebauung sowie den Fest-
setzungen des angrenzenden Bebauungsplans entsprechend mit zwei Vollgeschossen in den
allgemeinen Wohngebieten WA festgesetzt. Dartiberhinausgehende Nachverdichtungsmog-
lichkeiten sind insbesondere in Hinblick auf die verkehrliche Erschliefungssituation und die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs gebietsunvertraglich.

Art Flache Anteil GRz Erreichbare Grundflache Zahl der
Vollgeschosse

| wa | s757me| 861% | 035 | 2.015m? 2 |
| Bauflache gesamt | 5.757 m? 86,1 % 0,35 | 2.015 m? 2 |
Offentliche 681 m2 10,2 % / / /
StralRenverkehrsflache
FuBgangerbereich 249 m? 3,7% / / /
| Verkehrsflache gesamt | 930 m? 13,9 % / | / | / |
| Summe | 6687m | 1000% | 035 | 2.015 m? /|

Tab. 1: Flachenbilanz

Um die Héhenentwicklung der Gebaude zu steuern, werden in den allgemeinen Wohngebieten
WA zusatzlich die maximal zulassigen Firsthohen festgesetzt. Aufgrund der Hanglage des
Plangebietes erfolgt eine Untergliederung der allgemeinen Wohngebiete zugunsten unter-
schiedlicher Héhenfestsetzungen. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 wird entsprechend
der bestehenden Bebauung die maximal zulassige Firsthéhe auf 10 m begrenzt. Die Firstho-
hen werden in der Mitte der zur jeweiligen ErschlieBungsstralRe hin orientierten Fassade ge-
messen und beziehen sich hier auf das Hohenniveau der jeweiligen hangseitigen Erschlie-
Rungsstralle gemessen senkrecht zur Achse der Fassade (siehe Abb. 13 und Abb. 15).
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o
Escher StralRe Saalburgweg
Abb. 13: Hoéhenfestsetzung mit Bezug auf die hangseitige ErschlieBungsstraBe innerhalb des

allgemeinen Wohngebietes WA 1

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 2 wird eine maximal zulassige Firsthéhe von 12 m fest-
gesetzt. Die Firsthdhen werden in der Mitte der zur jeweiligen talseitigen ErschlieBungsstralle
hin orientierten Fassade gemessen und beziehen sich hier auf das Hohenniveau der jeweiligen
talseitigen Erschlieungsstralle gemessen senkrecht zur Achse der Fassade (siehe Abb. 14
und Abb. 15). Da sich die Firsthohen im WA 2 auf das Héhenniveau der jeweiligen talseitigen
ErschlieBungsstrallen beziehen, wird durch die Gliederung der Hohenfestsetzungen durch-
gangig eine homogene Hoéhenentwicklung flr das gesamte Plangebiet gewahrleistet. Die HO-
henlage der Bezugspunkte ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 durch lineare
Interpolation aus den beiden in der jeweiligen ErschlieBungsstral’e nachstgelegenen Kanal-
deckelhdhen gemal Planzeichnung zu ermitteln.

o
b
N
.
Saalburgweg Steinkaut
Abb. 14: Hoéhenfestsetzung mit Bezug auf die hangseitige ErschlieBungsstraBe innerhalb des

allgemeinen Wohngebietes WA 1 sowie mit Bezug auf die talseitige ErschlieBungsstrae
innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 2
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Kanaldeckelhéhe —

Strallenachse

Kanaldeckelhohe —

Grundstlick

Gebaude

Abb. 15: Hoéhenniveau der jeweiligen ErschlieBungsstraBe gemessen senkrecht zur Achse der

Gebaudefassade

Bei den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 handelt es sich um riickwartige Grund-
stiicke. Da die Definition der Héhenentwicklung nicht auf das Héhenniveau einer angrenzen-
den Erschlieungsstralle bezogen werden kann, erfolgt die Festsetzung einer maximal zulas-
sigen Firsthéhe von 10 m flr das allgemeine Wohngebiet WA 3 und von 12 m flr das allge-
meine Wohngebiet WA 4 bezogen auf den nachstgelegenen Vermessungspunkt im Saalburg-
weg mit 283,14 m G. NN.

9.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen und Stel-
lung der baulichen Anlagen
9.3.1 Bauweise

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA wird entsprechend des Charakters der bestehenden
Bebauung die offene Bauweise festgesetzt, in der Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten sind. Zudem durfen nur Einzelhduser und Doppelhduser errichtet werden.

9.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Damit sind die Uberbaubaren Flachen eindeutig definiert. In Sonderféllen werden
grundstlickstbergreifende Baufenster festgelegt, wodurch eine angemessene Flexibilitat der
Uberbauung in Hinblick auf zukiinftige Entwicklungen wie Grundstiickszusammenlegungen
gewahrleistet wird.

Sofern genehmigte bestehende Gebaude oder Gebadudeteile aulierhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen liegen, geniel3en diese Bestandsschutz. Im Rahmen der jeweiligen Bau-
genehmigung zulassige bauliche Mallnahmen sind bei Bestandsgebauden auch auferhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen moglich.
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Weiterhin dirfen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO Gebaudeteile in geringfligigem Ausmal} Uber die
festgesetzten Baugrenzen vortreten.

9.3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist Uberall dort festgesetzt, wo der Charakter der beste-
henden Bebauung aus stadtgestalterischen Griinden erhalten werden soll.

9.4 Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen

In den allgemeinen Wohngebieten WA sind Stellplatze, Garagen und Carports sowohl in den
Uberbaubaren als auch in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Da in den
allgemeinen Wohngebieten WA keine einheitliche Struktur in Bezug auf die Anordnung der
Stellplatze, Garagen und Carports vorhanden ist, erfolgt keine konkrete Flachenfestsetzung.

Zudem erfolgt in den allgemeinen Wohngebieten WA die Festsetzung, dass zwischen Gara-
gen und Carports sowie 6ffentlichen Verkehrsflachen, Zu- und Abfahrten von mindestens 5 m
Lange vorhanden sein missen. Dadurch sollen die Sichtbeziehungen freigehalten sowie die
Anordnung von Stellplatzen vor den Garagen und Carports ermdglicht werden.

Im Ubrigen gilt sowohl bezliglich der Zahl der Stellplatze fiir Pkw als auch beziiglich der Zahl
der Abstellplatze fur Fahrrader die Stellplatzsatzung der Stadt Idstein in der jeweils gultigen
Fassung. Auf Grund der im Gebiet vorhandenen Art der baulichen Nutzung, die Gberwiegend
durch Wohnnutzung in Form von Einfamilienhausbebauungen gepragt ist, besteht kein stad-
tebauliches Erfordernis zur Abweichung von den Regelungen der Stellplatzsatzung.

9.5 Anzahl der Wohneinheiten

Um die vertragliche Verdichtung des Plangebietes sicherzustellen und die stadtebauliche Ei-
genart des Plangebietes zu bewahren, erfolgt in den allgemeinen Wohngebieten WA die Be-
grenzung der Anzahl der Wohneinheiten. Charakterisierend fir diese Gebiete und pragend fur
das stadtebauliche Erscheinungsbild sind freistehende Einzelhdauser und vereinzelt Doppel-
hauser mit maximal 2 Wohneinheiten. Dementsprechend wird festgesetzt, dass auf den Bau-
grundstlicken in den allgemeinen Wohngebieten pro Wohngebaude héchstens zwei Wohnun-
gen zuladssig sind.

9.6 Verkehrsflachen

Durch den Bebauungsplan wird der Saalburgweg mit dem Flurstiick 22/1 sowie Teilflachen
des Flurstiicks 103/1 als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Der im Plangebiet be-
stehende offentliche FuRweg wird als fulllaufige Verbindungsmadglichkeit im nordlichen Be-
reich des Saalburgwegs fir eine Teilflache des Flurstiicks 103/1 mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,Ful3géangerbereich” als solcher festgesetzt.

9.7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die durch den Bebauungsplan ermdéglichte Nachverdichtung der Grundstlicke kann zum Ver-
lust von Grinflachen und Gehdlzbestanden fihren. Somit entfallt auch ein Teil des Lebens-
raums fur Tiere und Pflanzen. Durch die Festsetzung von gartnerisch zu begrinenden Grund-
stucksflachen, kommt es nicht zu einem dauerhaft erheblichen Defizit, da geniigend Ausweich-
bzw. Rickzugsstrukturen fur Flora und Fauna vorhanden sind, welche auch kunftig erhalten
bleiben sollen. Die Unzuldssigkeit von flachenhaften Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten
oder -schittungen, denen eine Abdichtung des Bodens sowie der Ausschluss einer flachigen
Begriinung zu eigen sind, soll der Verarmung von Arten (Flora und Fauna) entgegenwirken.
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Ausgenommen hiervon sind baukonstruktiv erforderliche Einbauten wie Spritzschutzstreifen
an Gebauden bis zu einer Breite von 0,5 m. Da es sich bei dem Plangebiet um ein bestehendes
Wohngebiet handelt, erhalten bestehende Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schit-
tungen Bestandsschutz. Im Rahmen von Neuordnungs- und Umgestaltungsmalinahmen ist
die Herstellung dieser Gartenformen unzulassig.

Insgesamt wird durch die getroffenen Festsetzungen eine Mindestdurchgriinung des Plange-
bietes sichergestellt.

9.8 Sonstige Festsetzungen

9.8.1 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der Anwohner wird
die Erschliellung der Flurstlicke 23/8 und 24/4 vom Saalburgweg aus sichergestellt.

10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellpldatzen

Entsprechend § 5 Abs. 3 der Stellplatzsatzung der Stadt Idstein legt der Bebauungsplan fest,
dass Stellplatze mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichem Belag auf einem der Verkehrs-
belastung entsprechenden Unterbau herzustellen sind. Zudem sind Stellplatze durch geeig-
nete Baume, Hecken oder Straucher abzuschirmen. Je 6 Stellplatze ist ein geeigneter Baum
mit einer unbefestigten Baumscheibe von 4 bis 6 m? zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Hierflr ist die Pflanzliste unter Punkt D1 in den Hinweisen zu beachten.

10.2 Dachform und Dachneigung

Im Hinblick auf eine vertragliche Nachverdichtung des Plangebietes sowie mit dem Ziel der
Gewahrleistung einer geordneten Entwicklung des Stadtbildes erfolgen bauordnungsrechtli-
che Festlegungen zur Dachausbildung.

Dem bestehenden stadtebaulichen Charakter entsprechend wird fur die allgemeinen Wohn-
gebiete WA festgesetzt, dass nur Satteldacher mit einer Dachneigung von mindestens 30 Grad
bis héchstens 45 Grad zulassig sind. Walm- oder Krippelwalmdacher kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden. Fir untergeordnete Anbauten sind Flachdacher zulassig. Anbauten gel-
ten als untergeordnet, wenn sie 1/3 der Hauptbauten nicht tberschreiten.

Entsprechend der Regelungen der Bausatzung der Stadt Idstein fur das Gebiet ,Forst — Vor-
derlenzen — Jeckelsgraben — Gansberg®, welches im Osten an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Saalburgweg“ angrenzt, wird die maximal zuldssige Drempelhéhe in den all-
gemeinen Wohngebieten mit 1,00 m festgesetzt.

Um das bestehende kleinteilige Stadtbild mit seiner Uberwiegend geschlossenen Dachland-
schaft zu erhalten und zu entwickeln, wird weiterhin festgelegt, dass die Summe der Breite
aller Dachgauben einer Dachflache maximal 50 % der Breite der jeweiligen Dachflache betra-
gen darf. Zudem dirfen Dachgauben maximal bis auf 50 cm unterhalb des Firstes des Haupt-
daches herangefiihrt werden.

10.3 Maximal sichtbare talseitige Fassadenh6he

Um bei Abgrabungen auf dem Grundstick zu vermeiden, dass durch talseitige Gebaudefas-
saden eine zu hohe rdumliche Wirkung entsteht, wird Gber die bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen eine maximal sichtbare Fassadenhéhe festgelegt (siehe Abb. 16 und Abb. 17).

g:\projekte\1832\text\satzung\1832_s_begriindung.docx/ 26. Oktober 2020 19



Stadt Idstein Bebauungsplan ,,Saalburgweg*

Bei den talseitigen Fassadenflachen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 darf
die sichtbare Fassade maximal 7,00 m hoch ausgefiihrt werden. Diese Hohe darf zugunsten
von durchgehenden Gaubenfassaden Uberschritten werden. Definiert wird die Fassadenhéhe
als Traufhéhe. Die Traufhéhen werden in der Mitte der talseitigen Fassade gemessen. Als
Traufhdhe gilt das Mal von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der aufgehenden
Auflenwand mit der Dachhaut. Gelandeoberflache ist gemaR § 2 Abs. 6 HBO die Hohe, die in
der Baugenehmigung bestimmt ist.

Abb. 16: Festsetzung der maximal sichtbaren talseitigen Fassadenhéhe — Bebauung am Hang

Abb. 17: Festsetzung der maximal sichtbaren talseitigen Fassadenhéhe — Bebauung bei Abgrabung

10.4 Einfriedungen

Zur Wahrung des Stadt- und Stral3enbildes wird festgelegt, dass Einfriedungen an den Gren-
zen zu den Offentlichen Verkehrsflachen als offene Einfriedungen auszufiihren sind. Offene
Einfriedungen sind solche Einfriedungen, die nicht als geschlossene Wand ausgebildet sind
und auch nicht als solche wirken, z.B. Zaune, Einfriedungen aus Maschendraht und derglei-
chen. Einfriedungen gelten bis zu einer geschlossenen Flache von 50 % als offene Einfriedun-
gen, d.h. wenn die Baustoffe (z.B. Latten) nicht breiter sind als die Zwischenrdume. Fur He-
cken und andere Bepflanzungen, sogenannte ,lebende Einfriedungen®, gelten die Festsetzun-
gen nicht.

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Stadt- und Straltenbildes wird die max. Héhe zuldssi-
ger Einfriedungen an den Grenzen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen festgelegt. Die Hohe
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von Einfriedungen an den Grenzen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen darf maximal 1,20 m
betragen. Bezugspunkt ist die Oberkante einer, an der Grenze zu der jeweiligen 6ffentlichen
Verkehrsflache vorhandenen Stitzmauer.

Ist keine Stltzmauer vorhanden, ist eine Sockelhéhe von maximal 0,30 m zulassig. Bezugs-
punkt ist das Hohenniveau der jeweiligen 6ffentlichen Verkehrsflache. Die Héhenlage dieses
Bezugspunktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden in der ErschlieRungsstralte
nachstgelegenen Vermessungshdhen zu ermitteln.

11 Artenschutz

Bezuglich des Artenschutzes ist festzustellen, dass eine Erfiillung von Verbotstatbesténden
des § 44 BNatSchG grundsatzlich nicht schon durch die Aufstellung von Bebauungsplanen
oder Satzungen in Betracht kommt, sondern erst dann, wenn auf Grundlage des Bebauungs-
plans oder der Satzung das konkrete Bauvorhaben umgesetzt wird. Im Rahmen des Bauleit-
plan- oder Satzungsverfahrens ist jedoch bereits moglichst festzustellen, dass der Bebauungs-
plan bzw. die Satzung nicht zwangslaufig auf Grund artenschutzrechtlicher Bestimmung voll-
zugsunfahig und damit im Hinblick auf § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB unwirksam sind.

Somit ist im Verfahren zu prifen, ob einer Planrealisierung nicht Uberwindbare artenschutz-
rechtliche Hindernisse entgegenstehen.

Die fur eine Nachverdichtung vorgesehenen Grundstiicke sind bereits bebaut, die nicht be-
bauten Grundstucksflachen werden gartnerisch genutzt. Auf Grund der vorhandenen Nutzun-
gen mit nur wenigen Geholzen (Uberwiegend Ziergeholze) ist nicht mit einem Vorkommen von
besonders geschitzten Arten zu rechnen. Beziglich der generell geschitzten Vogelarten ist
lediglich mit dem Vorkommen von weit verbreiteten Arten mit giinstigem Erhaltungszustand in
Hessen zu rechnen.

Da keine Erkenntnisse oder Anhaltspunkte daflr vorliegen, dass im Sinne des § 44 BNatSchG
besonders geschiitzte oder streng geschiitzte Arten von der Uberplanung des Grundstiickes
nachteilig betroffen sein kdnnten, ist keine erkennbare Beeintrachtigung aus artenschutzrecht-
licher Sicht zu erwarten. Insofern ist nicht damit zu rechnen, dass der Bebauungsplan auf
Grund unlUberwindbarer artenschutzrechtlicher Hindernisse nicht umsetzbar ist.

Selbst wenn eine geschitzte Art das Grundstlck temporar als Nahrungs- oder Bruthabitat
nutzen wirde, kann angesichts seiner Ausstattung, Gréf3e und Lage ausgeschlossen werden,
dass eine Art dieses Grundstlick zwingend bendtigt. Es verbleiben ausreichend mégliche Aus-
weichflachen im direkten Umfeld, wo teilweise besser geeignete Habitate zu finden sind. Die
Okologische Funktion der vom Eingriff ggf. betroffenen potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten bleibt im raumlichen Zusammenhang somit gewahrt.

Gleichwonhl greift der Artenschutz auch auf Ebene der Genehmigungsplanung. Die Bauherr-
schaft ist auch weiterhin verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch
ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Dies gilt grundsatzlich nicht nur fir Bauvorha-
ben im AufRenbereich und unbeplanten Innenbereich, sondern auch fir Baumalinahmen im
Bereich eines rechtswirksamen Bebauungsplans oder Satzung. Dabei ist es unerheblich, ob
das Bauvorhaben baugenehmigungspflichtig oder genehmigungsfrei ist. Denn auch bei ge-
nehmigungsfreien Bauvorhaben (§ 64 HBO) ist die Bauherrschaft verpflichtet, alle erforderli-
chen Bauvorlagen und Nachweise fur das Bauvorhaben zu erbringen.

Sollten bei baulichen MaRlnahmen im Einzelfall besonders geschiitzte Arten betroffen sein, ist
eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehoérde erforderlich.
Erfahrungsgemal lassen sich in den meisten Fallen Losungswege fur die zu erteilende Ge-
nehmigung bzw. Befreiung von den Verboten finden.
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12 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage der Kernstadt Idstein und ist hinsichtlich
der Trink- und Léschwasserversorgung sowie der Abwasserentsorgung grundsatzlich er-
schlossen.

Nach Angaben der Stadtwerke Idstein kann fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Saalburgweg” die gemal Arbeitsblatt W 405 DVGW geforderte Loschwassermenge von
96 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfigung gestellt werden.

13 Bodenschutz

13.1 Vorsorgender Bodenschutz

Im Plangebiet sind grofRe Flachen bebaut bzw. versiegelt. Natlrliche Bodenverhaltnisse sind
Uberwiegend nicht anzutreffen. Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Ge-
bot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, indem bereits baulich genutzte Flachen
innerhalb des Innenbereichs flir eine malvolle Nachverdichtung mobilisiert werden.

Mit dieser Mallgabe wird dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem.
§ 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) dahingehend gefolgt, dass zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen Mdglichkeiten der Nachver-
dichtung im Sinne der Innentwicklung genutzt werden.

Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuRenbereich geleistet.
Daher ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv
zu bewerten.

13.2 Nachsorgender Bodenschutz

Nach Auskunft der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden des Regierungsprasidi-
ums Darmstadt ergab die Uberprifung der hessischen Altflachendatei (Datenbank ALTIS) fol-
genden Datenbankeintrag im Gebiet des Bebauungsplans:

Nr. | ALTIS Nr. StralRe Firma

1 439.008.040-001.013 | Escher Str. 7 | Fahrzeugreparaturen, Fuhrbetrieb, Landma-
schinen von 06/1928 bis 01/1975, WZ 4

2 439.008.050-001.056 | Escher Str. 9 | Lederzurichterei von 05/1955 bis 12/1973,
WZ 5

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bei Flache Nr. 1 und 2 bisher nicht be-
kannt.
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