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Begrindung zum Bebauungsplan

1.1

1.2

1.2.1

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
AnlaB

Die Stadt Idstein hat ein Dorferneuerungskonzept aufgestellt. Ziel des Konzeptes ist,
den alten Ortskern in seiner Lebensqualitat zu verbessern und in Teilflachen die
Baustruktur neu zu ordnen. Der Bebauungsplan dient der Umsetzung dieser Ziele.
Im Geltungsbereich befindet sich der Friedhof. Fir die notwendige Erweiterung soll
der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

Planungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Idstein ent-
wickelt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan in
Teilflachen als "Mischgebiet”, "Wohngebiet" und "&ffentliche Grunflache, mit Zweck-
bestimmung "Friedhof', dargestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
weichen bei der Gebietsnutzung WA 3 von der Darstellung des Flachennutzungs-
planes ab. Die Abweichung wird bei der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
berlcksichtigt.

Skizze ohne MafB3stab
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1.3

1.4

1.5.

Stadtebauliche Zielsetzungen

Im Rahmen der Bestandsaufnahme zum Dorferneuerungskonzept wurden im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes keine wesentlichen Méangel der stadtebaulichen
Struktur festgestellt. Bei den genannten stadtebaulichen Zielen handelt es sich im
wesentlichen um eine Festschreibung von vorhandenen Strukturen oder um Arron-
dierungsmaBnahmen.

Sicherung vorhandener Grunzige im Zusammenhang mit der Gesamtplanung
far den Ortskern.

Sicherung der Erweiterungsflachen far den Friedhof und Einbindung der Gart-
nerei.

Entwicklungsvorgaben fir die vorhandene Bebauung im Bereich der Born-
wiese und der Henriettenthaler Straf3e.

Arrondierungsbebauung an der Ostseite der Henriettenthaler StraBe unter
Berilcksichtigung:

a) des sparsamen Umganges mit Boden (Einschrankung des Bodenver-
brauches durch optimale stadtebauliche Dichte),

b) der ortsbildtypischen Baustruktur

c) der Ortsrandgestaltung.

Berlcksichtigung von Belangen, die beziglich der Abwagung besonders kon-
flikttrachtig sind

Im Rahmen des Verfahrens wurden Bedenken von den Eigentimern ausge-
sprochen, auf deren Flachen die Friedhofserweiterung vorgesehen ist. Die Stadt
Idstein will mit ihrer Planung eine zukunftssichere Flachenpolitik fur die Friedhofs-
nutzung betreiben. Die 1. Erweiterungsphase ist bereits jetzt dringend erforderlich;
sie reicht bis zum dem ersten Ostlich des vorhandenen Friedhofes gelegenen
Wirtschaftsweg.

Die 2. Erweiterungsflache ist erst zu einem spateren Zeitpunkt erforderlich. Bis dahin
kann die bisherigen Nutzung ,Gartenland” weiter bestehen. Die Flachen sollen
jedoch planungsrechtlich fur die Friedhofsnutzung gesichert werden. Insbesondere
soll durch die Ausweisung sichergestellt werden, daB3 sich keine andere Nutzung
einstellt, die der Entwicklung des Friedhofes entgegensteht.

Da der Ortsteil Wérsdorf wachst (z.B. Bebauungsplangebiet ,Viehgraben/Schind-
graben®), entsteht kinftig ein erhdhter Bedarf an Friedhofsflache. Einer Aufstellung
der Stadt Idstein vom 17.5.1995 gemal betragt die kiinftige Einwohnerzahl Wérs-
dorfs unter Bericksichtigung des Baugebietes Viehgraben/Schindgraben ca. 3450
Einwohner. ‘

,Die Zahl der Begrébnisse pro Jahr betragt im Mittel 1 % der Einwohnerzahl. Durch die
Verwirklichung des Plangebietes wird sich der Flachenbedarf fir Begrabnisstatten
von derzeit 25 - 28 Grabern pro Jahr auf ca. 34 - 36 Grabstatten auf dem Friedhof
Woérsdorf erhéhen. Die vorgesehene Friedhofserweiterung nimmt durch die geplante
Siedlungserweiterung an Dringlichkeit zu.“ (Auszug aus: Bebauungsplan Vieh-
graben/Schindgraben; Einwohnerzuwachs und Infrastruktureinrichtungen, Bau- und
Betriebsamt Idstein, den 17.5.1995).

Beteiligung der Birger und Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange

Die eingegangenen Anregungen und Bedenken aus der Anhérung der Trager
offentlicher Belange wurden im Magistrat und in der Stadtverordnetenversammlung
abgewogen und in den Bebauungsplan und die Begrindung eingearbeitet. Es
waren dabei keine wesentlichen Anderungen erforderlich. Die Belange der Landes-



2.1.0

2.1.1

2.2

2.3.

pflege wurden starker bertcksichtigt, z.B. durch die Erweiterung des Geltungs-
bereiches (Streifen am Wérsbachufer fir landespflegerische MaBnahmen).

Die wahrend der Offenlage des Planes (§ 3 (2) BauGB) eingegangenen Anregungen
und Bedenken wurden im Magistrat und der Stadtverordnetenversammlung beraten
und abgewogen. Das Beratungsergebnis wurde gemaB Sitzungsprotokoll in die
Planung bzw. Begriindung eingearbeitet.

Landschaftsplanung(Bernhard Winkler, Landschaftsplaner, Schauinsland 36,
6246 Glashatten)

Ziele

Um bei der weiteren baulichen Entwicklung im Rahmen der Ortskernerneuerung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Bornwiese" die Ziele der Landespflege und
der granordnerischen Belange sicherzustellen, wird diese verbale Aussage gemacht.

Analyse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der baulichen Nutzung "Allgemeines
Wohngebiet" - "Mischgebiet" und "Sondergebiet Gartnerei" liegt am Rande des
Stadtteiles Wérsdorf.

Das Gebiet wird bestimmt durch die Funfkirchner Stral3e, Bornwiese, Henriettenthaler
StraBe, HauptstraBe (L 3026) und Quellenweg. Die ErschlieBung der Grundstiicke
erfolgt von den einzelnen StraBen. Im Osten grenzt der Geltungsbereich an die freie
Landschaft (Grinland).

Der alte Friedhof und die fur die Erweiterung vorgesehenen Flachen umschlie3en
eine vorhandene Gartnerei.

Der Abschnitt des Wérsbachufers, der in den Bebauungsplan aufgenommen wurde,
ist zur Zeit unbepflanzt.

Bestand und Bewertung

Die gréBte zusammenhangende Grinflache im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes stellt der vorhandene Friedhof dar, hinzu kdmen die spateren Erweiterungsfla-
chen.

Die anderen Grundsticke werden als Hausgarten und Grabeland genutzt.

Der Eindruck der Grunflachen wird von Gemusebeeten, Obstbaumen, Mischpflan-
zung aus verschiedenen Ziergehdlzen und kleinen Rasenflachen bestimmt. Sie
haben Bedeutung far den inneren Ortsbereich, da sie die Bebauung auflockern und
auch dem AuBenstehenden erlauben, daran teilzuhaben.

Hinzu kommt der Wert, den die Géarten im hausnahen Bereich fur den Benutzer dar-
stellen.

Standortfremd sind eine sichtbare Anzahl von Koniferen, z.B. Fichten, serbische
Fichten, Blaufichten, Zedern, Kiefern, Lebensbaumen etc.. Dieses trifft auch fir die
Hecken zu, die vorwiegend aus Scheinzypressen und Lebensbdumen bestehen.
Als herausragender, dominierender Baum ist die Hermannlinde (Naturdenkmal) am
Eingang des Friedhofes anzusehen. Hinzu kommen grof3e, alte Birken innerhalb des
Friedhofes.

Einbindung des Geltungsbereiches in die freie Landschaft

Da der Bereich des Bebauungsplanes "Bornwiese" im Westen an die freie Landschaft
grenzt, ist anzustreben, die Abpflanzungen mit standortgerechten Gehélzen und
Baumen durchzufthren.

An dem ca. 150 m langen Streifen entlang des Wérsbaches wird eine ufergerechte
Bepflanzung angelegt. Die Eingranung erfolgt standortgerecht und beidseitig
abwechselnd.

1



2.4.

2.41

2.4.2

243

2.5

Empfehlungen
StraBengrin

Zur Begrinung der Parkplatze bzw. im engen StraBenraum sollten widerstandsfahige,
kleinkronige oder schmalkronige Baume verwendet werden.

Geeignet sind:

Ahorn (Acer platanoides "Emerald Queen"), Acer platanoides "Columnare", Esche (Fraxinus
excelsior "Westhof's Glorie", Linde (Tilia cordata "Greenspire"), Hainbuche (Carpinus betulus
"Fastigiata"), Apfeldorn (Crataegus "Carrierei") )

Private Grunflachen

Die Grinflachen sollten als hausnahe Garten erhalten bleiben. Neu zu bebauende
Grundstiicke sollten im Vorgartenbereich jeweils einen Hausbaum erhalten, der in
den StraBenraum ragt. Fir den Charakter des Dorfes werden hierfir Obsthoch-
stdmme vorgeschlagen.

Far die Garten, die an die freie Landschaft angrenzen, kénnten zusatzlich zu den
unter 2.4.1 aufgefiihrten Gehdlzen noch verwendet werden:

Alle hochstammigen Obstsorten und folgende Gehdlze:

Felsenbirne (Amelanchier Lam.), Purpur-Hartriegel (Cornus Alba Sib.), Pflaumen-Dorn
(Crataegus Prun.), Blut-Johannisbeere (Ribes Sang.), Frihlings-Tamariske (Tamarix
Parviflora).

Offentliche Griinflachen

Far die Abpflanzung der Friedhofserweiterung zu den umgebenden Grundstiicken
sowie zur Gliederung der Grabfelder und auch fir andere gréBere Freiflachen werden
zur Pflanzung vorgeschlagen:

Baume:

Spitz-Ahorn (Acer Platanoides), Berg-Ahorn (Acer Pseudoplatanus), Hain-Buche (Carpinus
Betulus), Gemeine Esche (Fraxinus Excelsior), Vogel-Kirsche (Prunus Avium), Trauben-
Kirsche (Prunus Padus), Trauben-Eiche (Quercus Petraea), Stiel-Eiche (Quercus Robur),
Gemeine Eberesche (Sorbus Aucuparia), Winter-Linde (Tilia Cordata).

Geholze:

Feld-Ahorn (Acer Campestre), Kornelkirsche (Cornus Mas), Roter-Hartriegel (Cornus
Sanguinea), Waldhasel (Corylus Avellana), Besen-Ginster (Cytisus Scoparius), Pfaffen-
hitchen (Euonymus Europaeus), Gemeiner Liguster (Ligustrum Vulgare), Gemeine Hecken-
kirsche (Lonicera Xylosteum), Weichsel-Kirsche (Prunus Mahaleb), Schlehe (Prunus Spinosa),
Kreuzdorn (Rhamnus Cartharticus), Faulbaum (Rhamnus Frangula), Hunds-Rose (Rosa
Canina), Blaue Hecht-Rose (Rosa Glauca), Bibernell-Rose (Rosa Pimpinellifolia), Schottische
Zaun-Rose (Rosa Rubiginosa), Sal-Weide (Salix Caprea), Ohr-Weide (Salix Aurita), Purpur-
Weide (Salix Purpurea), Rosmarin-Weide (Salix Rosmarinifolia), Schwarzer Holunder
(Sambucus Nigra), Trauben Holunder (Sambucus Racemosa), Gemeiner Flieder (Syringa
Vulgaris), Gemeiner Schneeball (Viburnum Opulus)..

AbschluBbemerkung

Bei der neuen Pflanzung soliten keine Nadelbdume und standortfremde Laubbaume
verwendet werden.
Weiterhin wird vorgeschlagen, am Rande des Bebauungsplanes, am Wirtschaftsweg,
zur angrenzenden Grinlandflache eine Allee aus Obsthochstammen oder Vogel-
kirschen (Prunus avium) zu pflanzen, um den Ubergang von der Bebauung zu freien
Feldflur zu mildern.



In beigefiigtem Ubersichtsplan zur Eingriffs- und Ausgleichsplanung
(M 1 :500, Stand Marz 93) sind die geplanten MaBnahmen schematisch dargestelit.1

Auf die Flachenbilanz zur Eingriffs- und Ausgleichsplanung im Anhang 2 wird
verwiesen.

1 siehe Anlage 1: Eingriffs- und Ausgleichsplanung Ubersichtsplan
M 1 : 500, Stand Marz 93, B. Winkler, Landschaftsarchitekt, Glashtten
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3.1

3.1.1

3.1.2

Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umgrenzt die Flachen, die durch die geplante Friedhofserweite-
rung und die Arrondierungsbebauung beeinfluBt werden. Er deckt sich mit der
nérdlichen Begrenzung des Dorferneuerungskonzeptes.

Hinzugenommen wurde ein ca. 150 m langer Streifen entlang des Wérsbaches, der
sich ab der Bricke im AnschluB an die Parzelle 79/2 in sldéstlicher Richtung
erstreckt.

Im April 1994 wurde der Geltungsbereich im norddstlichen Bereich um die
Wegeflache erweitert (s. auch Ziff. 3.1.5 der Begrindung).

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird im wesentlichen vom Flachennutzungsplan vorgegeben.
Es wurden folgende Nutzungsarten festgesetzt (die Ordnungsziffern dienen der
Zuordnung weiterer Festsetzungen oder der Begrindung von Einzelfestsetzungen):

“Allgemeine Wohngebiete" (WA1 - WA3)

Das WA1-Gebiet entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes; es
handelt sich dabei um eine vorhandene Wohnnutzung. Die Ausweisung orientiert
sich am Bestand.

Das WA2-Gebiet ist im Flachennutzungsplan als "Mischbauflache" dargestellt. Hier hat
sich aber bereits eine Wohnnutzung entwickelt. Die Ausweisung als "Allgemeines
Wohngebiet" tragt dieser Entwicklung Rechnung.

Das WA3-Gebiet ist eine zur Zeit unbebaute Flache. Im Flachennutzungsplan ist diese
Flache als "Mischbauflache" ausgewiesen. Die geplante stadtebauliche Konzeption
des Dorferneuerungskonzeptes sieht in diesem Gebiet eine ortsbildtypische, relativ
dichte Bebauung vor. GemaB den stadtebaulichen Erfordernissen (Bedarf an Wohn-
raum) setzt der Bebauungsplan ein "Allgemeines Wohngebiet" fest.

Wegen der vorgesehenen dichten Bebauung im WA 3-Gebiet wird festgesetzt, dal3
max. 2 Wohnungen pro Wohngebaude errichtet werden durfen. Eine hohere
Ausnutzung wirde wegen der dadurch erforderlichen héheren Stellplatzanzahl zu
stadtebaulichen MiBstanden fuhren.

Im WA2b-Gebiet darfen wegen der schwierigen ErschlieBungssituation (enge
ZufahrtsstraBe, Einbahnregelung; s. auch Ziff. 3.1.5) max. 4 Wohneinheiten errichtet
werden. Eine héhere Ausnutzung wuarde zu stadtebaulichen MiBstanden und
unzumutbaren Belastungen far die tbrigen Anlieger fuhren.

"Mischgebiete" (MI1, MI2)

Diese Festsetzung entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplanes. Auch auf
diesen Flachen hat sich, im Uberwiegenden MaBe, eine Wohnnutzung eingestellt. In
einem Gebaude befindet sich die Post.

Die vorhandene Baustruktur, mit den gréBtenteils noch erhaltenen ehemals land-
wirtschaftlich genutzten Nebenanlagen, erméglicht auch eine Nutzung nach § 6
BauNVO (Mischgebiet). Die Mischnutzung ist die traditionelle Nutzungsart dieser
Flachen. Die Ausweisung als Mischgebiet soll auch fir die Zukunft diese Nutzungsart
ermoglichen.



3.1.3

3.1.4

"Sondergebiet" (SO1 - 2)

Far die vorhandene Friedhofsgartnerei wurde ein Sondergebiet ausgewiesen. Die
Flachen werden von der geplanten Friedhofserweiterung umschlossen. Die
raumliche Néhe von Friedhof und Gartnerei ist funktional vertraglich. Far die
Ausweisung von "Wohnen" oder "Gewerbe" besteht an dieser Stelle kein AnlaR.

Die Flache der Gartnerei wurde gegliedert:

Im SO1-Gebiet kann ein, zur Gartnerei gehérender, Laden errichtet werden. Hier
kann auch ein Gewachshaus errichtet werden. Das Gebiet liegt im AnschluB3 an einen
offentlichen Parkplatz. Die notwendigen Stellplatze fir den Betrieb des Ladens
mussen jedoch auf dem eigenen Grundstiick untergebracht werden kénnen.

Das SO2-Gebiet dient nur der Errichtung und dem Betrieb von Gewachshausermn.

Diese Nutzungsdifferenzierung soll den Erhalt der Gartnerei sichern. Dabei soll
jedoch eine standortfremde Entwicklung zu einem groBflachigen Verkaufsgeschaft
verhindert werden.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Flachen

Die Gberbaubaren Flachen wurden durch Baugrenzen und z.T. durch Baulinien fest-
gesetzt.

Im Ml 1-Gebiet sollen die Baukémper in der vorhandenen ortsbildtypischen Weise
Hofstrukturen bilden. Deshalb wurden hier auch in drei Fallen Baulinien festgesetzt.
Im WA 1- und WA 2-Gebiet wurden die Uberbaubaren Flachen entsprechend der
Bestandsvorgaben festgesetzt.

Im WA 3-Gebiet erfolgte die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen unter Beachtung
der ortsbildtypischen Baustruktur. Die Gebaude wurden mit Wechsel der Traufrich-
tung um einen ErschlieBungshof angeordnet. Das Verhaitnis von Uberbaubarer und
nichtiberbaubarer Grundsticksflache entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen.

Die Uberbaubare Flache auf dem Grundstick FI.St.Nr. 67 im Bereich der Henrietten-
thaler StraBBe wurde im Lauf des Verfahrens geandert:

Die bebaubare Flache wurde so konzipiert, daf3 die vorhandene Kanaltrasse DN 500
nicht Uberbaut wird. Der Kanal wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan Uber-
nommen.

Flachen fir Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen.
Es soll dadurch sichergestellt werden, da3 auf den Grundstlicken gréfBere, zusam-
menhangenden Freiflachen erhalten bleiben.

Die Flachen fur Garagen und Stellplatze wurden im Bebauungsplan far das WAS3-
Gebiet festgesetzt. Hier erfordert die stadtebauliche Konzeption diese Festsetzung.
Die Garagen sollen zur Raumbildung beitragen. Stellplatze wurden den Randberei-
chen zugeordnet.

Far diesen relativ dicht bebauten Bereich wurde eine Stellplatzbilanz aufgestelit.

Far die Ubrigen Bereiche ist wegen der relativ geringen baulichen Dichte dieser
Nachweis nicht erforderlich.

Orientierungsskizze siehe folgende Seite
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3.1.5

3.1.6

Verkehrsflache

Die Ausweisung der Verkehrsflache entspricht im wesentlichen dem Bestand. Am
Quellenweg, im Bereich des Friedhofes und der Gartnerei, wurde ein &ffentlicher
Parkplatz ausgewiesen. Dieser Parkplatz soll einen Teil des Bedarfes des Friedhofes
decken. Eine andere Flache bietet sich z.Zt. nicht an.

Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Idstein sind far Friedhofe 2 Stpl. / 2000 m?2 Fried-
hofsflache erforderlich, mindestens missen jedoch 10 Stellplatze errichtet werden.

Die FriedhofsgroBe betragt einschlieBlich der geplanten Erweiterung ca. 10000 m2.
Es werden die hierfir mindestens erforderlichen 10 Stellplatze ausgewiesen.

Um die Zufahrtssituation fir die ausgewiesene Bauflache im Bereich des Grund-
stlckes FIL.St.Nr. 67 zu verbessern, wurde beschlossen, in der schmalen Wege-
parzelle zwischen FISt.Nr. 65 und FI.St.Nr. 112 nur eine Einbahnregelung zuzlassen.
Far eine ausreichend dimensionierte Wendemdglichkeit sind die vorhandenen
Flachen zu klein. Um eine eindeutige Regelung zu ermdglichen, wird deshalb die
Wegeparzelle am Ortsrand in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufge-
nommen. Der Weg soll als EinbahnstraBe vom Grundstick FI.St.Nr. 112 aus
beginnen, mit dem mindestnotwendigen ErschlieBungsaufwand ausgebaut werden
und am Ortsrand wieder auf die Walsdorfer StraBe minden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Die kleinen ErschlieBungshéfe im WA 3-Gebiet wurden als private Verkehrsflache
ausgewiesen. Es handelt sich dabei um Flachen, die nur einem begrenzten
Personenkreis als ErschlieBungsflache dienen. Die Ausweisung als "6ffentliche
Verkehrsflache" ist somit nicht erforderlich.

Die GréBe der ErschlieBungshoéfe wurde nach EAE 85 (Empfehlungen fur die Anlage
von ErschlieBungsstraBen 1985) bestimmt, wobei die GréBe einer PKW-Wende-
anlagé zugrundegelegt wurde. Die erforderlichen Freihaltezonen liegen z.T. im Be-
reich der Garagenzufahrten. Da es sich um eine private Verkehrsflache handelt, die
nur jeweils wenigen Anliegern als ErschlieBung dient, ist diese Regelung - gerade
unter dem Gesichtspunkt einer Minimierung der Bodenversiegelung - sinnvoll.

Skizze: PKW-Wendeanlagen im Bereich der privaten Verkehrsflachen
(ohne MaBstab)

WA 3-Gebiet .

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ’
,_— g:—-—___—__—___—_

/ L)

e

PKW-Wendehammer 4,
L. 2 ~
mit 1m-Freihaltezone y st
Freihaltezone lie L i ENRIETT
gtz.T. private ENTY 4
im Bereich der Garagenzufahrten Verkehrsflache Le TR4
SSE
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3.1.7

3.1.8

3.2

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Hoéhenlage der baulichen Anlagen wurden in den Gebieten WA 3, Mt 1 und Ml 2
mit max. 0,80 m festgesetzt. Einige Gebaude stehen hier direkt an der o6ffentlichen
Verkehrsflache. Der Gebaudesockel erméglicht eine Bristungshéhe der Erd-
geschoB6ffnung uber der Augenhdéhe. Dadurch ist eine Einsicht von der éffent-
lichen Verkehrsflache aus i.d.R. nicht méglich.

Die Traufhéhen ermitteln sich auf der Grundlage eine GeschoBBhéhe von 2,75 m und
der zulassigen Zahl der Vollgeschosse. Im SO-Gebiet wurde eine maximale Hohe von
4,5 mfestgesetzt. Es handelt sich hier um Verkaufsflachen, die eine groBBere Hohe
erfordern, oder um Flachen, die ggf. mit Fahrzeugen befahrbar sein missen.

Grinflachen und Bindungen fir die Bepflanzung und MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Erhaltung von Natur und Landschaft

Der Friedhof wurde als "6ffentliche Griunflache" ausgewiesen. Zusatzlich wurde eine
Erweiterungsflache festgesetzt. Die Friedhofserweiterung ist wegen der innerért-
lichen Lage nur im festgesetzten Rahmen méglich. In der Abwagung zwischen der
weiteren Nutzung als private Grinflache und der Nutzung als Friedhof Gberwiegt des-
halb der 6ffentliche Belang "Friedhof". Bis zur Durchfihrung der Friedhofserweite-
rung ist eine Nutzung als private Grinflache (Garten) winschenswert. Eine Bebauung
scheidet wegen der Bedeutung dieser Flachen als innerérilicher Grinflache
grundsatzlich aus.

Auf der Grundlage der Landschaftsplanung wurden Einzelfestsetzungen far die
Bepflanzung getroffen (s. Landschaftsplanung). Grundsticke, die an die freie
Landschaft grenzen, sind mit einer einreihigen Hecke aus standortgerechten
Gehélzen abzupflanzen. Diese Art der Einfriedung ist ortsbildtypisch.

Die Pflanzlisten sind nicht abschlieBend.

Im Bebauungsplan wurde eine Regelung aufgenommen, die die Bodenversiegelung
beschranken soll. Ziel ist, im mdglichst groBem Umfang, Oberflachenwasser der natdir-
lichen Versickerung zuzufthren.

Eine weitere AusgleichsmaBnahme fir die geplanten Eingriffe stellt die standort-
gerechte Bepflanzung des Waérsbachufers auf einem Abschnitt von ca. 150 m Lange
dar. Die Eingrinung erfolgt beidseitig abwechseind mit den in der Pflanzliste

vorgeschlagenen Arten. Dieser Abschnitt soll zu einer langfristig angestrebten
Biotopvernetzung beitragen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich an den ortsbild-

typischen Regeln. Dachform und Fassadengestaltung wurden auf den, im Dorferneus-
erungskonzept aufgestellten Prinzipien, festgesetzt.

MaBnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Eine Bodenordnung ist voraussichtlich nur im WA3-Gebiet erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Gebiet vorhanden und in Betrieb.
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Zusatzliche Hinweise fir die Durchfiihrung von BaumaBnahmen

Niederschlagswasser ist méglichst in Zisternen zu sammeln und z.B. zur
Gartenbewdasserung zu verwenden.

Der Erdaushub soll im Bereich der Bauflachen und der privaten Grinflachen ins
Gelande einmodelliert und méglichst nicht auf Deponien abgelagert werden.

Der Oberboden ist zu Beginn der Erdarbeiten entsprechend DIN 18 915, Blatt 2,
abzuschieben und fachgerecht bis zum Wiedereinbau zu lagern.

Bodendenkmaler und/oder Fundgegenstande, die bei Erdarbeiten entdeckt werden,
sind unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Wiesbaden, SchloB
Biebrich, zu melden (§ 20 HDSchG). Funde und Fundstelle sind in unverdndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

Die Leitungen der MKW sind bei der Objektplanung zu berticksichtigen. Den mit dem
StraBenbau beauftragten Firmen wird zur Auflage gemacht, die entsprechenden
Bestandspléne einzusehen.

In der Wérsbach-Aue kann in niederschlagsreichen Zeiten ein erhéhter Grundwasser-
stand angetroffen werden.

Idsteingp den 16.Juli 1996

Miller
Birgermeister
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