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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Im nérdlichen Randgebiet der Kernstadt von Idstein befindet sich in einem Wohngebiet eine histori-
sche Villa, die derzeit als Waldorfkindergarten genutzt wird. Hier wird eine Betreuung von Kindern im
Alter von ca. 4 Monaten bis ca. 4 Jahren in verschiedenen Gruppen angeboten. Im Hinblick auf die
steigende Nachfrage nach Einrichtungen zur Ganztagesbetreuung von Kindern soll auch im Waldorf-
kindergarten kunftig ein entsprechendes Angebot geschaffen werden. Daraus resultierend steigt der
Raumbedarf fiir Kiiche, Schlaf- und Betreuungsraume usw. deutlich an, der allerdings aufgrund der
fehlenden Flachenverfiigbarkeit am heutigen Standort nicht befriedigt werden kann. Neben diesem
Aspekt ergibt sich im Ubrigen die Notwendigkeit der Verlagerung des Kindergartens aus der Tatsache,
dass die heute als Mietobjekt genutzte Immobilie in absehbarer Zeit nicht mehr zur Verfigung stehen
wird, da sie einem andersartigen Nutzungszweck zugefiihrt werden soll. Insofern wurden seitens des
Tragervereins des Kindergartens in Abstimmung mit der Stadt Idstein die Méglichkeiten der kleinrau-
migen Verlagerung dieser Nutzung im Nahbereich des heutigen Standortes diskutiert. Kriterien bei der
Standortwahl waren dabei neben der raumlichen Nahe zum Altstandort insbesondere auch eine hin-
reichende FlachengréRe, um die notwendigen Gebaude und Freiflachen errichten zu kénnen. Im Er-
gebnis wurde ein Standort im Bereich Zissenbach in einer Entfernung von lediglich rd. 200 m zum
Altstandort Am ltzelgrund gefunden. Damit kann sichergestellt werden, dass die Versorgungsfunktion
mit entsprechenden Betreuungseinrichtungen einschlieflich der gesetzlich verpflichtenden U3-
Betreuung im Norden der Stadt Idstein in der gegebenen Qualitét erhalten bleibt. Da im Ubrigen trotz
intensiver Bemiihungen des Tragervereins des Kindergartens und der Stadt Idstein ein Alternativ-
standort zum jetzigen Planstandort, der insbesondere den notwendigen Flachenanspriichen in Folge
des Ausbaus der U3-Betreuung gerecht wird, im Norden der Stadt Idstein nicht gefunden werden
konnte, ist die vorliegende Bauleitplanung fir den Standort Zissenbach stédtebaulich begriindet.

AbschlieRend ist bzgl. der Standortbegriindung darauf zu verweisen, dass mit der Bauleitplanung eine
ehemalige offentliche Sportanlage einschl. Vereinsheim lediglich einer andersartigen Nachfolgenut-
zung aus dem Bereich des Gemeinbedarfs zugefiihrt wird. Auch dies dokumentiert die Nachhaltigkeit
der Stadtebaupolitik der Stadt Idstein, gerade weil auf die Neuinanspruchnahme von Flachen verzich-
tet und vielmehr ein Flachenrecycling betrieben wird.

Ubersichtskarte

Eigene Darstellung (Grundlage www.hessenviewer.hessen.de) genordet, ohne MaRstab
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Im Hinblick auf das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die fur den Erhalt und den wei-
teren Ausbau des Waldorfkindergartens notwendige Verlagerung dieser Nutzung zu schaffen, hat die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein in ihrer Sitzung am 09.06.2011 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Waldorfkindergarten Idstein* beschlossen. Zur Ausweisung gelangt eine Flache fur
den Gemeinbedarf, wobei der Nutzungszweck bestimmt wird als Anlagen und Einrichtungen fir die
Betreuung und Freizeitbeschaftigung von Kindern und Jugendlicher. Damit wird die originar zum jetzi-
gen Zeitpunkt geplante Kindertagesstétte erfasst, dariiber hinaus aber auch Méglichkeiten fur eine
ggaf. kunftig stattfindende Ergénzung um artverwandte Komplementérnutzungen geschaffen.

Das gegenwaértige Nutzungskonzept sieht vor, auf der stidostlichen Teilflache des Flurstiickes 69/3
das Gebaude sowie die zugehdrigen Freiflachen anzuordnen. Die ErschlieBung erfolgt ausgehend
von der StralBe Zissenbach Uber einen zwischen Limburger Strale und Kindergartengrundstiick gele-
genen Weg. Eine direkte Zufahrt ausgehend von der Limburger Strale (L 3026) ist nicht geplant und
wird aus Griinden der Verkehrssicherheit im Bebauungsplan auch fir unzuléssig erklart. Der fur den
Eingriff in Natur und Landschaft durch den Neubau erforderliche Ausgleich wird im nérdlichen Teil des
Flurstiickes 69/3 sowie dem sich hieran angrenzenden Flurstiick 72 erbracht. Hierfiir gelangt eine
Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
zur Ausweisung. Darilber hinaus werden die im Plangebiet vorhandenen Versorgungsanlagen (Trafo-
station und Wasserbehélter) planungsrechtlich gesichert.

Geplantes Bebauungskonzept

4 Steliplatze

Verein zur Férderung des Waldorfkindergarten e.V.
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1.2 R&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer GréRe von rd. 7.800 m liegt am nérd-
lichen Siedlungsrand der Kernstadt Idstein und umfasst dabei die Flurstiicke 63/2, 69/3, 69/4 und 72
der Flur 30. Im sudlichen Teil des Plangebietes, der als Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesen wer-
den soll, und vormals als Sportanlage genutzt wurde, befindet sich derzeit noch ein ehemaliges Funk-
tionsgebdude mit strukturreichem Hausgarten. Im nérdlichen Bereich sind eine Trafostation sowie ein
stillgelegter Wasserbehalter vorhanden, die in ihrem Bestand auch weiterhin gesichert werden. Zudem
ist das Plangebiet durch einen hohen Anteil an Laubgehdélzen (iberwiegend Pappelforst) gepragt.

Das Plangebiet im Luftbild

Quelle: www.hessenviewer.hessen.de genordet, ohne MafRstab

Die GroRe des Plangebietes betragt rd. 0,8 ha, davon entfallen auf die Flache fir Gemeinbedarf rd.
0,3 ha, die naturschutzrechtliche Ausgleichsflache rd. 0,3 ha und die Verkehrsflache sowie die Flache
fur Versorgungsanlagen rd. 0,2 ha. An das weitestgehend ebene Plangebiet grenzen die folgenden
Nutzungen an:

Norden: Trasse der Bundesstralie B 275

Osten: Grinland mit angrenzenden Ufergehdlzen des ltzbach, Sportanlage
Siden: Parkplatz mit angrenzender Bebauung (groRflachiger Einzelhandel)
Westen: Limburger Strale und angrenzend Kleingarten und Grinland

1.3  Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Siidhessen stellt das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft, Vor-
rangebiet Regionaler Griinzug und Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen dar. Das Plange-
biet liegt dabei am duBeren Rand des ausgewiesenen Vorrangebietes Regionaler Grinzug und Vor-
behaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen und ist im Stden und Osten von einem Vorranggebiet
Siedlung Bestand umschlossen.
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Das Plangebiet im Regionalplan Sudhessen

Aus Griinden der Lage im Randbereich dieser Flachendarstellungen und der Tatsache, dass inner-
halb des Plangebietes KompensationsmaRnahmen mit dem Entwicklungsziel naturnahe Waldentwick-
lung flachengleich dem Eingriffsgebiet vorgesehen sind, es sich im Sinne eines Flachenrecyclings um
die Nachfolgenutzung einer ehemaligen Sportanlage mit Funktionsgeb&uden handelt und der Tatsa-
che, dass das Plangebiet im Studen und Osten von Vorranggebiet Siedlung umschlossen und ent-
sprechend anthropogen uberformt ist, wird seitens der Stadt Idstein davon ausgegangen, dass die
Bauleitplanung als gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst betrachtet
werden kann. Dass im Ubrigen die Standortentscheidung stadtebaulich begriindet ist, wird in Kapitel
1.1 dieser Begriindung dargelegt.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Idstein stellt das Plangebiet als &ffentliche Griinflache
und Flache fur die Landwirtschaft (Bachauen) dar. Der Bebauungsplan ist daher nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt. Das notwendige Anderungsverfahren wird im Parallelverfahren geman
§ 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

2 Inhalt und Festsetzungen
21 Flache fiir den Gemeinbedarf

Entsprechend des eingangs ausgefiihrten Planziels kommt eine Flache fir den Gemeinbedarf zur
Ausweisung. Der Nutzungszweck wird im vorliegenden Fall bestimmt als ,Anlagen und Einrichtung zur
Betreuung von Kindern und Jugendlicher’. Dadurch werden sowohl die geplante Kindertagesstéatte
einschlieBlich ihrer Freiflachennutzungen, Nebenanlagen usw. als auch mégliche Erganzungs- und
Komplementarnutzungen, die dem Nutzungszweck entsprechen, planerisch vorbereitet.

Im Hinblick darauf, dass es sich bei einer Flache fiir den Gemeinbedarf nicht um ein Baugebiet im
Sinne der §§ 2-11 BauNVO handelt, finden die Bestimmungen der §§ 14 und 23 Abs. 3 BauNVO hier-
auf keine Anwendung. Es gilt insofern dezidiert festzusetzen, inwieweit Nebenanlagen im Plangebiet
zulassig sind. Hierauf begriindend, wird formuliert, dass die dem Nutzungszweck zugeordneten Stell-
platze und Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf allgemein
zulassig sind.
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2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MafR der baulichen Nutzung wird vorliegend durch eine Grundflachenzahl sowie Angaben zur
zulassigen Héhenentwicklung der baulichen Anlagen (Zahl der Vollgeschosse und Oberkante Geb&u-
de) bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 verfolgt das Ziel, den Eingriff in den Boden auf das notwendige
MaR zu beschrénken und damit zu dokumentieren, dass der Uberwiegende Flachenanteil einer Frei-
flachennutzung zugefiihrt wird. Hierauf Bezug nehmend wird im Ubrigen festgesetzt, dass eine Uber-
schreitung der zulassigen Grundflachenzahl unzuldssig ist.

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (2)

Aufgrund der Ortsrandlage gilt es einer unangemessenen Héhenentwicklung, die sich ggf. negativ auf
das Orts- und Landschaftsbild auswirken kann, entgegenzuwirken. DemgemaR wird die Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse auf Z = | begrenzt.

Oberkante Gebaude (OKgep)

Die Hessische Bauordnung gibt lediglich eine Mindesthoéhe fiir Vollgeschosse vor, begrenzt diese
allerdings nicht nach oben. Insofern bedarf es ergénzender Regelungen, um die Gebaudehéhe auf ein
standortangemessenes MaR zu begrenzen. Die Oberkante Gebaude wird dementsprechend auf ma-
ximal 4,5 m tGber dem Niveau der Oberkante Erdgeschoss RohfuBboden begrenzt.

2.3 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird ausgehend von der Strale Zissenbach ber einen als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung Wirtschaftsweg/Zufahrt Flache fur Gemeinbedarf ausgewiesenen Weg erschlos-
sen. Uber die Limburger StraRe (L 3026) und B 275 ist das Plangebiet an das (beroértliche Straken-
netz angebunden. Entlang der Limburger Strale wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt,
um zu dokumentieren, dass im Bereich der freien Strecke, auch wenn es sich in diesem Bereich um
keine klassifizierte StralRe handelt, aus Griinden der Verkehrssicherheit keine zusétzlichen Zufahrten
zuldssig sind.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in der Limburger StralRe rd. 400 m sudlich des Plan-
gebietes auf Hohe der Einmiindung der StralRe Im Hahnstiick. Die Limburger StralRe verfiigt zwischen
dem Standort der Bushaltestelle sowie dem Plangebiet Giber beidseitige FuBwege.

2.4 Griinordnerische Festsetzungen

Insbesondere aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes finden griinordnerische Festsetzungen
Eingang in den Bebauungsplan, die darauf ausgerichtet sind, vorhandene Gehélze — soweit mit dem
sich aus dem geplanten Nutzungszweck ergebenden Sicherheitsanforderungen vereinbar — zu erhal-
ten.
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3  Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu be-
riicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRnahmen
zum Ausgleich. Alternativ kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen wer-
den. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Zum Ausgleich des in Folge der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffs in Natur
und Landschaft wird nérdlich angrenzend an das Plangebiet eine Ausgleichsflache festgesetzt. Das
Entwicklungsziel wird formuliert als naturnahe Waldentwicklung.

Fur eine detaillierte Bewertung der Eingriffswirkungen und der Beschreibung der Ausgleichsmafinah-
men wird auf den im Anhang beigefiigten Umweltbericht mit landschaftspflegerischem Planungsbei-
trag verwiesen.

3.1 Umweltpriifung

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiih-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Auf den im Anhang beigefiigten Umweltbericht wird verwie-
sen.

4 Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz/Altlasten
Wasserversorgung/Abwasserableitung

Das Plangebiet verfugt Uber einen Anschluss an das kommunale Ver- und Entsorgungsnetz im Be-
reich der StralRe Zissenbach.

Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewisser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung direkt nicht be-
rihrt. Nordlich bzw. éstlich des Plangebietes verlauft das FlieRgewésser Iltzbach.

Die Obere Wasserbehdrde weist in ihrer Stellungnahme vom 30.10.2012 darauf hin, dass durch die
geplante MaRRnahme die Abflusssituation der Gewasser (Zissenbach, ltzbach und Wérsbach) im Ein-
zugsbereich des Woérsbachs nicht nachteilig verandert werden darf. Diesem ist im Rahmen der nach-
geordneten Entwasserungsplanung Rechnung zu tragen.

Wasserschutzgebiete
Im Plangebiet befindet sich der stillgelegte Tiefbrunnen Mihlstein.

Das Plangebiet liegt in der vorgeschlagenen Zone Il des Trinkwasserschutzgebietes fur den Tief-
brunnen ,Zissenbach®. Nach AuBerbetriebnahme des Muhisteinbrunnes konnte die vorgeschlagene
Zone Il gemaR der Stellungnahme des HLUG aus dem Jahr 2006 so reduziert werden, das der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes mit Ausnahme des Flurstiickes 72 nicht mehr in der Zone 1l liegt.
Die fir die Zone lll geltenden Verbote der Muster-Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.
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5 Altlastenverdédchtige Flachen/Altlasten

Im Hinblick auf die Vornutzung des Plangebietes wird empfohlen, im Vollzug des Bebauungsplanes in
Abstimmung mit der zusténdigen Fachbehérde insbesondere fiir die Freiflachennutzungen die Frage
der Gefahrdungsfreiheit des Bodens fiir die kiinftigen Nutzer zu erértern.

6 Immissionsschutz

Um die immissionsschutzrechtliche Vertréaglichkeit der geplanten Nutzung mit insbesondere dem Stra-
Renverkehrslarm zu ermitteln, wurde durch die GSA Limburg eine Schalltechnische Untersuchung (P
12040-1) erstellt. Diese ist der Begriindung im Anhang beigefiigt. Als Ergebnis ist festzuhalten:

~Sowohl die Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen wie auch der Messstichproben ergaben
Mitteilungspegel fiir die Tageszeit in der GroRenordnung von Lm ~ 58db(A). Die Gerauschbelastung
des AuRenbereichs des Plangebietes unter ,Freifeldbedingungen kommt danach in der GréRenord-
nung fur Allgemeine Wohngebiete/Mischgebiete zum Liegen. Die Anforderungen der Verkehrslarm-
schutzverordnung fur Allgemeine Wohngebiete — tags 59 db(A) — bzw. Mischgebiete — tags 64 db(A) —
werden eingehalten und unterschritten.

Durch den geplanten Gebaudebestand treten Gerauschminderungen in den &stlich den Gruppenréu-
men vorgelagerten Freiflachen auf. Nach Realisierung des Geb&udebestandes sind Geréuschimmis-
sionen in der GréRenordnung von 50-55 db(A) zu prognostizieren. (...)*

Fur die Ebene der Bauleitplanung besteht insofern kein weitergehender Handlungsbedarf fiir die Fest-
setzung gerauschminimierender Malnahmen.

Den Nachweis eines hinreichenden baulichen Schallschutzes durch geeignete Schallddmmmale der
Auflenbauteile wird im Baugenehmigungsverfahren im Bedarfsfall (in Abhangigkeit von der baulichen
Anordnung schutzbedirftiger Raume) erbracht. Die Notwendigkeit einer entsprechenden Festsetzung
im Bebauungsplan besteht nicht, da die entsprechenden Regelungen der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau® unmittelbar Anwendung finden.

7 Denkmalschutz
Auf die Bestimmungen des § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird verwiesen, demnach gilt:

(1) Wer Bodendenkmaéler entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich der Denkmalfachbehérde anzu-
zeigen. Die Anzeige kann auch gegentiber der Gemeinde oder der unteren Denkmalschutzbehérde
erfolgen; diese leiten die Anzeige unverziiglich der Denkmalfachbehérde zu.

(2) Anzeigepflichtig sind der Entdecker, der Eigentiimer des Grundstiicks sowie der Leiter der Arbei-
ten, bei denen die Sache entdeckt worden ist.

(3) Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.
Die Denkmalfachbehorde soll der Fortsetzung der Arbeiten zustimmen, wenn ihre Unterbrechung
unverhaltnisméafRig hohe Kosten verursacht.

(4) Die Denkmalfachbehérde ist berechtigt, den Fund zu bergen, auszuwerten und zur wissenschaftli-
chen Bearbeitung voriibergehend in Besitz zu nehmen.
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8 Sonstige Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich eine Trafostation sowie Stromversorgungsleitungen und Leitungen fiir die
Gasversorgung der Syna GmbH, die in ihrem Bestand gesichert werden. Dariiber hinaus befindet sich
ein stillgelegter Wasserbehélter, der ebenfalls planungsrechtlich gesichert wird.

Stromversorgung Gas

Quelle: Syna GmbH

9 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht erforderlich.

10 Stadtebauliche Vorkalkulation

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