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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), i.d.F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018
(GVBI. 2018 S. 198).

Zeichenerklarung
Katasteramtliche Darstellung
T Flurgrenze
Flur 64 Flurnummer
2% Flurstiicksnummer
—r—T_ vorhandene Grundstucks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Mischgebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZ Grundflachenzahl
GFzZ Geschossflachenzahl
A Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

Héhe baulicher Anlagen als Hochstmal in m tiber Normalhéhennull (NHN) bzw. in m tber
Endausbau (Gradientenhéhe) der das jeweilige Baugrundstiick erschlieBenden
Verkehrsflache, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitt, hier:

OKgeb. Oberkante Gebdude

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o offene Bauweise

abweichende Bauweise: Es gilt die offene Bauweise mit der MaRgabe, dass Geb&ude

a eine Lange von 50 m Uberschreiten durfen
E/D/H Einzelhduser / Doppelhduser / Hausgruppen
———— Baugrenze

uberbaubare Grundstiicksflache

nicht iberbaubare Grundstiicksflache

Verkehrsflachen

[:] StraRenverkehrsflachen (6ffentlich)
:] Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

Verkehrsberuhigter Bereich (6ffentlich)

=

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

b N

Parkflache (6ffentlich)

FuRweg (6ffentlich)

Fléchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRnahmen, die dem

Klimawandel entgegenwirken

=
0
0

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiir Ablagerungen; Zweckbestimmung:

Wertstoffsammelplatz

Technikzentrale

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

—A Abwasserleitung (nicht eingemessen)
BEE(C o—. Gasleitung (nicht eingemessen)

s Stromleitung (nicht eingemessen)
Griinfléichen

Offentliche Grunflachen; Zweckbestimmung:

Verkehrsbegleitgriin

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

. Anpflanzung von Laubb&umen

B

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmung:

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

St Stellplatze

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung

mit Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Idstein und des Versorgungstrégers zu
belastende Flachen

mit Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Idstein zu belastende Flachen

— mit Leitungsrecht zu Gunsten des Betreibers der Heizzentrale zu belastende Fléchen

Sonstige Darstellungen

- Zugehérigkeitshaken
o | Béschungsbereich Bestand (Darstellung unverbindlich)
s Héhenlinie in m tiber Normalhéhennull (NHN)
e Sollhéhe Endausbau Verkehrsflachen in m tiber Normalhéhennull (NHN); eine Abweich-

ung um bis zu + 0,2 m ist zuldssig

Firstrichtung der Hauptgebaude

A

Bemafung (verbindlich)

S == =] rdumlicher Geltungsbereich angrenzender Bebauungspléne
x 30325 Héhenpunkt (Bestand) in m tiber Normalhéhennull (NHN)
e '}' = T_' geplante Grundstiicksgrenzen (unverbindlich)
v Kennzeichnung der fiir die Héhenfestsetzung maRgebenden Verkehrsflachen bei Eck-

grundstticken

Nutzungsschablone
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Bei Konkurrenz von GRZ und tiberbaubarer Grundstticksflache gilt die engere Festsetzung.
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Textliche Festsetzungen

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO gilt fur das Allgemeine Wohngebiet:

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht B dteil des Bebaut pl

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO gilt fiir das Mischgebiet:

Die gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO all
Vergnuigungsstatten sind unzuléssig.

1 Gartenbaubetriebe, T und

Die gemaR § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Vergniigungsstatten sind unzulassig.
Gema&R § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO:

Innerhalb des Mischgebietes mit der Ifd. Nr. 7 ist im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss eine
Wohnnutzung unzulassig.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO:

Eine Uberschreitung der maximal zuléssigen Oberkante Geb&ude durch untergeordnete Geb&udeteile und
technische Aufbauten ist bis zu max. 1,0 m zulassig.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO:

Die zuldssige Grundfliche im Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 1,2 und 3 darf durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO benannten baulichen Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl
GRZ=0,6 und im Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 4 bis zu einer Grundflachenzahl GRZ=0,7
uberschritten werden.

Die zulassige Grundflache im Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 5 darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
BauNVO benannten baulichen Anlagen bis zu einer Grundfléchenzahl GRZ = 0,6 und im Mischgebiet mit
der Ifd. Nr.6 bis zu einer Grundflichenzahl GRZ=0,7 (iberschritten werden. Im Mischgebiet mit der Ifd. Nr.
7 ist eine Uberschreitung bis zu einer Grundflichenzahl GRZ=0,9 durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO
benannten baulichen Anlagen zulassig.

GeméR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO:

Oberirdische Garagen, Tiefgaragen mit ihren Zufahrten, oberirdische Pkw-Stellplatze sowie Nebenanlagen
im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und auBerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig,
soweit dies mit den Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung vereinbar ist. Tiefgaragen haben
einen Mindestabstand von 1,0 m zur jeweiligen Grundstiicksgrenze des Baugrundstiickes einzuhalten.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB:

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes mit der Ifd. Nr. 4 und des Mischgebietes mit der Ifd. Nr. 6 ist je
Baugrundstiick eine Grundstiickszufahrt mit einer Breite von maximal 6,0 m zuléssig. Innerhalb des
Mischgebietes mit der Ifd. Nr. 5 ist je Baugrundstiick eine Grundstiickszufahrt mit einer Breite von maximal
3,0 m zulassig.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

Gehwege und Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen nach § 14 BauNVO auf den privaten
Gri ticken sind in hiassiger Weise zu befestil

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 21a BauNVO:

Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebauden sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
nicht anzurechnen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:

Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&uden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen sind die
AuRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil
1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfilllung der Anforderungen”, auszubilden. Grundlage hierzu sind die im nachfolgenden
Plan dar AuRenla | Ly bzw. Larmpegel iche, die gemaR Tab. 7 der DIN
4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:

Zeile Larmpegelbereich MaRgeblicher A gel (Ly/ [dB(A)]
1 bis 55

2 I 56 bis 60

3 mn 61 bis 65

4 v 66 bis 70

5 \ 71 bis 75

6 \' 76 bis 80

7 il >80?

2 far mafgeblichen AuBenlarmpegel L, > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten
festzulegen

Larmpegelbereiche nach DIN 4109 gem. schalltechnischer Untersuchung
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Abb. 341
MaBgebliche AuBenlarmpege! tags
und Lany bereiche
nach DIN 4109-1/-22018-01
Immissionshéhe 3. 0G

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuBenbauteile sind in Abhéngigkeit von der Raumnutzungsart
und RaumgroéRe im Baugenehmigungsverfahren gema® DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01
nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maRgebliche
AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. im Nachtzeitraum, bei
geringeren Immissionshdhen, unter Beriicksichtigung der Gebaudeabschirmung). Die Anforderungen an
die Schalldammung der AuBenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01
und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann giiltigen Fassung ein anderes Verfahren als
Grundlage fiir den Schallschutznachweis gegen AuBenlérm vorgibt.

Schallddmmende Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der Anderung von Schlafraumen sind siidlich der im nachfolgenden Plan
dargestellten 50 dB(A)-Isophone schallddmmende Liiftungseinrichtungen fiir Schlaf- und Kinderzimmer
vorzusehen. Auf dezentrale schallgeda Liifte ate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude
mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und
1 gewahrleistet ist.

schall Luftat

§ W\ Hetios Kink dstein

Abb. 142
Beurtailungspegel “Verkehr™ nachts
Immissionshdhe 3. 0G

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts geringere
AuRenldrmpegel als 50 dB(A) an den zur Beliiftung von Sct ] erforderli Fenstern anli ) (2.
B. bei geringeren Immissionshéhen, unter Beriicksichtigung der Gebaudeabschirmung).

Anpflanzung von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB:

Nicht durch Gebaude, Terrassen oder Nebenanlagen lberbaute Teile der Tiefgaragen sind mit einer
Erdauflage von mind. 0,5 m zu versehen und dauerhaft zu begriinen.

Je Baumsymbol (Anpflanzung) in der Plankarte ist ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum der
Artenliste unter Ziffer 3.1 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Anpflanzungen auRerhalb
zusammenhangender Pflanzstreifen oder gréBerer Griinfléchen ist eine als Pflanz-insel anzulegende
Baumscheibe > 5 m? je Baum vorzusehen. Eine Verschiebung der entlang der StraBe Héligraben
i tzten Bal lorte ist zuldssig. Eine Verschiebung der entlang der Robert-Koch-Strale
festgesetzten Baumstandorte um bis zu 10 m parallel zur Robert- Koch-StraBe ist zuléssig.

Fir das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 7 gilt: Flachdacher sind zu mind. 80% in mind. extensiver Form mit
Wildgrasern und Wildkrautern zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Sie ist bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Die Stérke der Vegetationstragschicht muss mind. 0,15 m betragen.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkorpers gemaR § 9 Abs.1 Nr. 26
BauGB:

Von der StraRenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen oder Aufschiittungen auf dem Grundstiick zu
dulden, soweit sie zur Herstellung des StraRenkérpers erforderlich sind.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

GemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO:
Dachgestaltung

Innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes mit der Ifd. Nr. 1, 2 und 3 sind fir Hauptgebaude Satteldécher
mit einer Dachneigung von 30° bis 40° zulassig. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes mit der Ifd. Nr.
4 und des Mischgebietes mit der Ifd. Nr. 6 und 7 sind fir Hauptgebédude ausschlieBlich Flachdécher
zulassig. Innerhalb des Mischgebietes mit der Ifd. Nr. 5 sind fiir Hauptgebaude Sattel- und Pultd&cher mit
einer Dachneigung bis zu max. 40° sowie Flachdécher zuldssig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
auf den Dachfléchen sind zuléssig.

Zur Dacheindeckung geneigter Dacher sind nicht gldnzende Materialien in dunkeln Farben (schwarz,
anthrazit) zuldssig. Fir Garagen und Nebenanlagen sind auch andere Dachformen und Dachneigungen
zulassig.
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GemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO:

Entlang der éffentlichen Verkehrsfldchen sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,0 m tber
Oberkante der Verkehrsflache zuldssig. Fur riickwartige und seitliche Grundstiicksbereiche sind offene
Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,5 m lber der Gelandeoberfliche i.V.m. einheimischen
Strauchern oder dauerhaften Kletterpflanzen sowie lebende Zaune zulassig.

GemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO:
Mind. 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehéizen der

Artenliste gem. Ziffer 3.1 zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die nach der bauplanungsrechtlichen
Festsetzung Ziffer 1.11.2 vorzunehmenden Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Hangbefestigungen, wie z.B. Stiitzmauern, Gabionenwande oder Natursteinmauern fir Aufschiittungen

oder Abgrabungen des Geléndes sind auf der Straenbegrenzungslinie auf eine Héhe von max.1,0 m tiber
Oberkante der Verkehrsflache zu begrenzen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenauswahl (Artenempfehlung)

B&ume 1. Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Gew. Rosskastanie
Betula pendula Hénge-Birke
Fagus sylvatica Rotbuche

Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

B&ume 2. Ordnung
Carpinus betulus
Juglans regia

Hainbuche
Echte Walnuss

Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis Kultur-Birne
Sorbus domestica Speierling
Salix caprea Sal-Weide
Straucher:

Carpinus betulus Hainbuche

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel

Comus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus spec. WeiRdorn
Euonymus europaeus Gew. Spindelstrauch
Prunus spinosa Schlehe

Schwarzer Holunder
Gew. Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Kletter- und Schlingpflanzen:
Clematis vitalba
Hedera helix

Gewdhnliche Waldrebe
Gemeiner Efeu

Lonicera caprifolium Wohlriechendes GeiRblatt
Lonicera periclymenum WaldgeiRblatt
Vitis vinifera Echter Wein

Auf die Grenzabstande fiir Pflanzungen gemaR §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

Die Garagen und Stellplitze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Stadt Idstein in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung ergénzt.

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande (Scherben, i ate, )] tdeckt werden. Diese sind gemaR §21
HDSchG unverziglich dem Land: t fir Denkmalpfl Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege)
oder der unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3
HDSchG in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Fundes zu schiitzen.

Anlagen zur Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser

Die Brauchwassernutzsysteme sind gemaR DIN 1986 zu errichten. Die Trinkwassernachspeisung muss
der DIN 1988 entsprechen. Eine unmittelbare Verbindung des Rohrleitun fr Trink und
Brauchwasser ist gema® DIN 2001 nicht zulassig. Der Regenwasserspeicher muss mit einem Uberlauf
ausgestattet sein, der an den &ffentlichen Kanal anzuschlieBen ist. Bei Erd- und
Kellerregenwasserspeichern muss der Uberlauf Uber der Riickstauebene der offentlichen Kanalisation
liegen. Die Brauchwasserzapfstellen sind mit einem Hinweisschild ,kein Trink r“ zu kennzeichnen.

GemaB § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmt in ein Gewa i itet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

GemaR § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Der raumliche Geltungsbereich liegt innerhalb der vorgeschlagenen Schutzzone IlIA des
Trinkwasserschutzgebietes ,Kalmenhofbrunnen” des Landeswohlfahrtsverbandes Hessen. Da es sich um
einen Privatbrunnen handelt, wird ein Scht iet nicht rechtskraftig ausgewit 1. Die Ge- und Verbote
der Muster-W: schutzgebi ordnung (StAnz. 13/1996, S. 985) sind zu beachten.

Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes und die auf Grundlage des
Energieeinsparungsgesetzes erl Energieeinspar inung sei hingewi und ar dass
die Nutzung der Solarenergie ausdriicklich zuldssig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung

gliltige Fassung.

Die der Planung zu Grunde gelegten DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadtverwaltung ldstein wahrend
der Dienststunden eingesehen werden.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-
verordnetenversammiung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortstiblich
bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortstiblich be-
kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom
bis einschlieBlich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieBlich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-
sammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Idsteiner Zeitung.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen

Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fiir die

Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

96 05 2048

Idstein, den © 9, V> 2V
Burgermeister
Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
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