Stadt Idstein
Bebauungsplan "'Ortskern Worsdorf™
Begriindung gem. § 9 (8) BauGB

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplans
1.1 Anlaf}

AnlaB der Planung sind die baulichen Verdnderungen, die der
Ortskern seit 1970 erfahren hat. Von 1988 bis 1990 wurde ein
Dorfentwicklungskonzept fiir Worsdorf erarbeitet. Seit 1991
ist Worsdorf als Foérderschwerpunkt im Landesprogramm zur
Dorferneuerung anerkannt. Ziel des Konzeptes .ist, den alten
Ortskern in seiner Lebensqualitidt zu verbessern, seine zen-
trale Funktion fiir den Gesamtort aufzuwerten und eine geord-
nete bauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

Der Bebauungsplan dient der Umsetzung der Ziele des Dorfent-
wicklungsplans.

- 1.2 Planungsrechtliche Vorgaben ' .

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan der Stadt Idstein entwickelt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan
als "Gemischte Fliche" dargestellt. In der 3. Anderung zum
Fliachennutzungsplan werden Teilbereiche des Ortskerns als
"Wohnbaufliche" ausgewiesen entsprechend den in Ziff. 1.4 er-
lauterten stadtebaulichen Zielsetzungen.

1.3 Verfahren

Im Rahmen der Dorfentwicklungsplanung wurden grundstiicksweise
Bestandsaufnahmen hinsichtlich Zustand, Alter und Nutzung der
Gebzude, Ortsbildqualitdt, Zustand von Freiflachen und Plat-
zen sowie der Situation des innerdrtlichen Verkehrs und der
Versorgung durchgefithrt. Uber die Ergebnisse wurden die Blr-
ger in einer an alle Haushalte verteilten Informationsbro-
schiire im Oktober 1989 informiert.

Auf dieser Grundlage wurden.die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung formuliert und als Rahmenplan zur Dorfentwicklung
dargestellt. Dieser wurde am 09.02.1990 in einer Blirgerver-
sammlung erdrtert. Die dabei von den Blirgern vorgetragenen
Belange wurden in die Planung eingearbeitet. Die frithzeitige
Beteiligung der Biirger erfolgte gemdaB § 3 (1) BauGB.

1.4 Stiidtebauliche Zielsetzungen (vergl. Text und Plan zur
Dorfentwicklung, 1990)

1.4.1 Bestand
Die Ergebnisse der im Rahmen der Dorfentwicklungsplanung

durchgefithrten Bestandsaufnahme zeigen im wesentlichen fol-
gende Problembereiche:



Durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft sind im
dicht bebauten Ortskern zahlreiche landwirtschaftliche Ne-
bengebaude leerstehend oder nur zu untergeordneten Zwek-ken
genutzt.

Die Nihe Idsteins zum Einzugsbereich des Rhein-Main-Gebiets
fiihrt zu einer erheblichen Nachfrage nach Mietwohnungen.
Bei. Umnutzung von ehemals landwirtschaftlichen Nebengebdu-
den besteht daher die Tendenz zu méglichst weitgehender
Verdichtung. Damit einher gehen unglinstige Zuschnitte und
schlechte Belichtung der einzelnen Wohnungen. Fehlende
Freifldchen und Stellplidtze sind ein weiterer, die Attrak-
tivitidt des Ortskern mindernder Faktor. '

Ungeordnete Verdichtung sowie Um- und Anbauten an vorhan—
dene Bausubstanz verursachen negative Ver&dnderungen bzw.
Zerstdrung des typischen landlich gepragten Ortsbilds.

Der bereits vorhandene hohe Versiegelungsgrad im Ortskern
wird zusitzlich verstdrkt und tragt sowohl zur Verschlech-
terung der Wohnqualit&dt als auch des Kleinklimas bei.

Ein Ausgleich hierfiir ist teilweise durch die zahlreichen
Nutzgarten am 6stlichen Ortsrand gegeben, die deshalb unbe-
dingt auch in Zukunft von Bebauung freizuhalten sind.

Nachteilig ist zusdtzlich die hohe Verkehrsbelastung der
Ortsdurchfahrtsstrafe L 3026.

1.4.2 Planungsziele und Grundziige der Planung

Der Bebauungsplan soll die Umsetzung der folgenden, in der

Dorfentwicklungsplanung formulierten und mit den Tr&dgern O6f-
fentlicher Belange abgestimmten Planungsziele gewahrleisten:

Erhalt und Wiederherstellung des Ortsbilds und der‘Ables—
barkeit charakteristischer raumlicher Strukturen.

Erneuerung und Umgestaltung vorhandener Bausubstanz bei Er-
haltung der charakteristischen rdumlichen Strukturen des
Ortskerns, insbesondere der Hofsituationen.

Markierung des historischen Dorfgrundrisses durch Erhalt
von Griunbereichen bzw Bepflanzung an den ehemaligen Orts-
randern.

Funktionale Stirkung des Ortskerns, Belbehaltung typisch
dorflicher Nutzungsvielfalt.

Verbesserung des Wohnungsangebdts qualitativ und quantita-
tiv

Erhalt der Versorgungsfunktion des Ortskerns (Handwerk, Ge-
werbe, private Dienstleistung, &ffentliche Einrichtungen)



- Funktionsfihigkeit vorhandener landwirtschaftlicher
Haupterwerbsbetriebe sichern

- Erhalt und Erneuerung landwirtschaftlicher Nebenerwerbs-
bzw. Freizeitnutzung

3. Verbesserung des Wohnumfelds
- Verminderung des hohen Anteils ‘an versiegelten Flachen

- Nachweis von Freiflachen (Kinderspielmdglichkeiten und
Stellplatze)

- Soweit mdglich, Begriinung im StraBenraum und auf 6ffentli-
chen Flachen

- Verkehrsberuhigung

2. Landschaftsplanung

Die landschaftsplanerischen Aussagen wurden in den Bebauungs-
plan und in die textlichen Festsetzungen eingearbeitet. Die
Erliauterungen zur Landschaftsplanung sind Bestandteil der Be-
griindung und als Anlage 2 beigefligt. Die in Ziff. 5 der land-
schaftsplanerischen Erliduterung angestrebte Entsiegelung be-
festigter Flachen im Ortskern war bereits Ziel der Dorfent-
wicklungsplanung.

Der Bebauungsplan umfaRt bebautes Gebiet und hat zum Ziel,
weitere Verdichtung weitestgehend nur innerhalb des Bestands
zuzulassen bzw. ilibermiaRige bestehende Baudichte und Versiege-
lung zukiinftig zu vermindern. Damit sind aus Sicht der Pla-
nung die vom RP Darmstadt geforderten Grundsédtze der Vermei-
dung und Minimierung von Eingriffen durchaus beriicksichtigt.

Die von der Oberen Naturschutzbehdrde geforderte Eingriffs-
Ausgleichsbilanz fiir den gesamten Planbereich ergab ebenfall,
daB die Planung eine Verminderung der Versiegelung beinhal-
tet. Eine Festsetzung von Ausgleichsflachen erlibrigt sich da-
her.

Die in der Anlage beigefiigte Flachenbilanz setzt sich wie
folgt zusammen:

Bestand

Grundstiicksfliache gesamt : 101.376 m”
Gebdudefldche GR : 35.576 m”
Gesamte Freiflache 65.805 m"”
davon 60 % befestigt (3/5) ' 39.483 m”

verbleiben unbefestigt 26.322 m”



Planung

Grundstiicksflache 101 376 m”

Geb&dudeflache vorh. - 35.576 m”
neu 19.199 m”

‘Gebdudefliache gesamt ’ ' 53.199 m”

Freiflache gesamt 47.998 m”

davon miissen 60 % (3/5) unbefestigt bleiben 28.799 m”

Q

(geplante Entsiegelung ca. 20 %)

3. Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen
3.1 Geltungsbereich |

Der Geltungsbereich umfaBt das Gebiet des Rahmenplans zur
Dorfentwicklung. Nicht einbezogen sind die Gebiete ndrdlich
des Quellenwegs und der Walsdorfer StraBe, da diese bereits
in dem Bebauungsplan "Bornwiese" erfaft sind. Ebenfalls nicht
einbezogen ist das Gebiet der siidlichen HauptstraBe (L 3026),
da hier die Struktur der. Bebauung von der des Ortskerns we-
sentlich abweicht.

3.2 Art und Maf der baulichen Nutzung
Mischgebiete

Die Festsetzung entspricht der Darstellung des Flachennut-
zungsplans. Vorhanden sind sowohl Wohnnutzung als auch Ein-
zelhandelsgeschafte, Handwerksbetriebe und Gaststétten. Diese
Nutzungsmischung entspricht der zentralen Funktion des Orts-
kerns fiir den Gesamtort und soll auch zukiinftig erméglicht
werden. Die Mischnutzung gem § 6 BauNVO entspricht ferner in
besonderem MaB der vorhandenen Baustruktur mit den groBten-
teils noch erhaltenen, ehemals landwirtschaftlich genutzten
Nebenanlagen.

Um der traditionellen dorflichen Mischstruktur auch fiir die
zukiinftige Entwicklung Rechnung zu tragen, werden in den
Mischgebieten 1 bis 10 gem. § 10 (1) BauNVO Erweiterungen und
Anderungen vorhandener landwirtschaftlicher Betriebsanlagen
‘zugelassen. Durch diese Festsetzung soll auch in Zukunft die
Nutzung der alten Scheunen und Stallgebdude fiir Nebenerwerbs-
und Hobbylandwirtschaft méglich sein.

Dariiber hinaus werden fiir die vorhandenen Haupterwerbsbe-
triebe Erweiterungsmdglichkeiten in einem der kleinteiligen
Struktur des Ortskerns angepaften Ausmal vorgesehen. Damit
wird einer im Rahmen der Dorfentwicklungsplanung vorgetrage-
nen Forderungen des Amts fir Landwirtschaft und Landentwick-
lung (ALL) Wiesbaden, die zukinftige Entwicklung landwirt-



schaftlicher Betriebe zu gewdhrleisten, entsprochen. Deshalb
sind auf besonders hierfiir gekennzeichneten Flachen Erweite-
rungen landwirtschaftlicher Betriebsanlagen zulassig, die
nicht auf das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung ange-
rechnet werden miissen.

Laut Agrarfachbericht des ALL Wiesbaden ist die Entwicklungs-
tendenz der landwirtschaftlichen Betriebe insgesamt jedoch

eher als riicklaufig zu beurteilen. Mit Neuansiedlungen land-
wirtschaftlicher Haupterwerbsbetriebe ist zukinftig nicht zu
rechnen. '

Auf Grund des derzeitigen und zu erwartenden, insgesamt ge-
ringen Anteils landwirtschaftlicher Nutzung ist die Auswei-
sung als "Dorfgebiet" gem § 5 BauNVO nicht angebracht. Die im
Charakter des Dorfgebiets gem. § 5 begriindete unbedingte Be-
vorrechtigung landwirtschaftlicher Nutzungen gegeniiber son-
stigem Wohnen entspricht nicht der in Woérsdorf tatsachlich
vorhandenen und fiir die Zukunft angestrebten Nutzungsstruktu-
ren im Worsdorfer Ortskern.

Allgemeine Wohngebiete

Als "Allgemeine Wohngebiete" sind Gebiete an der Ringgasse
ausgewiesen. Diese sind im Fl&chennutzungsplan als "Mischge-
biet" dargestellt. Hier hat sich. aber bereits eine lberwie-
gende Wohnnutzung entwickelt. Die Ausweisung als "Allgemeines
Wohngeblet" tragt dieser Entw1cklung Rechnung.

Zu berﬁcksichtigen waren bei der Festsetzung der "Allgemeinen
Wohngebiete" sowohl die Bedenken des staatlichen Gewerbeauf-
sichtsamtes, der Industrie- und Handelskammer und eines im
Gebiet ansassigen Gewerbebetriebs als auch die Belange der
Naturschutzbehorden.

Das staatliche Gewerbeaufsichtsamt fordert die Ausweisung als
Mischgebiet der im Entwurf zum B-Plan als WA 1 und WA 3 fest-
gesetzten Gebiete. Begriindet wird dies mit den durch den
Kraftfahrzeugverkehr auf der L 3026 verursachten Gerausch-
emissionen sowie der erforderlichen Gebietsabstufung zu dem
angrenzenden Gewerbegebiet auf dem ehemaligen Black & Decker
Gelande. Diese Auffassung kann jedoch nicht geteilt werden.

Das Plangebiet WA 1 grenzt zwar an das ehemalige Black &
Decker Gebiaude an, dieses ist im F-Plan der Stadt Idstein je-
doch als MI-Gebiet und nicht als GE-Gebiet dargestellt. Die
derzeitige Nutzung dieses Gebdudes durch einen Eletronik-Be-
trieb ist ebenfalls im MI-Gebiet zulé&ssig.

Die Problematik der Lirmemission durch das Verkehrsaufkommen
auf der L 3026 wurde am 8.01.1993 mit der Hessischen Landes-
anstalt fiir Umwelt erdrtert. Die derzeitige Bebauung und Nut-
zung der Plangebiete WA 1 und WA 3 entspricht dem "Allgemei-
nen Wohngebiet". Eine Vorbelastung ist durch die Verkehrsge-
rausche auf der LandesstraBe bereits gegeben. Eine Ausweilsung
als Mischgebiet wiirde nun die Situation fiir die Anwohner weil



terhin verschlechtern, da diese dann, durch im Mischgebiet
zulidssige Nutzung, weitere eventuelle Em1851onsquellen in
Kauf nehmen miiRten.

Es ist daher nicht zu befiirworten, planerische Festsetzungen
fiir ein Gebiet dem im Laufe der Zeit entstandenen Verkehrs-
aufkommen nachzuordnen, insbesondere deshalb nicht, da die
Schutzwiirdigkeit der Anwohner durch den StraBenbaulasttrager
insofern anerkannt ist, als zum einen planerische Voriberle-
gungen bzgl. einer UmgehungsstraBe, zum anderen auch konkrete
Absichten hinsichtlich punktuell verkehrsberuhlgender MaRnah-
men in der Ortsdurchfahrt bestehen.

Die Industrie- und Handelskammer trug Bedenken vor gegen die
Ausweisung des WA-Gebietes unter Einbeziehung des in der
Ringgasse ansassigen Gewerbebetriebes.

Die Ausweisung als WA-Gebiet an der slidlichen Ringgasse ent-
sprach der uberw1egend dort vorhandenen Nutzung. Auf Grund
der bereits im Verfahren zur Dorfentwicklungsplanung vorge-
tragenen Zielsetzungen der Naturschutzbehdrde sollte eine zu-
kiinftige Wiederherstellung der Griinzone im Ubergangsbereich
zwischen Ortskern und Worsbachtal langfristig angestrebt wer-
den.

Dies fiihrte zu der Festsetzung von auf den westlichen Grund-
stiicksteil der Firma Gramann verschobenen lberbaubaren Fla-
chen. Damit wire der Firma Gramann zwar Bestandsschutz ga-
rantiert, die betriebliche Entwicklung jedoch erheblich ein-
geengt worden. Um den berechtigten Interessen der Firma Kar-
tonagen Gramann zu entsprechen, wird nun die "Art der Nut-
zung" als Mischgebiet gem.§ 6 Bau NVO festgesetzt. Das glei-
che gilt fiir den Bereich westlich der Ringgasse, in dem sich
ebenfalls Betriebsgelénde der Firma Gramann befindet. Um
einen sinnvollen Zusammenhang aneinanderstoBender Bereiche zu
erhalten, wird daher auch fiir die angrenzenden Restbereiche
des alten Ortskerns in Ringgasse und Wassergasse Mischgebiet
festgesetzt. '

Die Baugrenzen werden dem vorhandenen Geb&dudebestand ange-
paBt, so daB zukiinftige Arrondierungen moglich sind. Als Aus-
gleich muB gemiB den Belangen der Unteren und Oberen Natur-
schutzbehdrde die iiberbaubare Grundstiicksflache vor dem Wohn-,
haus stark verringert und an der &stlichen Grundstiicksgrenze

- eine Ortsrandbegriinung festgesetzt werden.

Die Baugrenzen auf dem Grundstick Ringgasse 24 bleiben, nach
Rucksprache mit Herrn Gramann jedoch so, wie der Entwurf zum
B-Plan sie vorsieht. Diese Ausweisung entspricht den betrieb-
lichen Nutzungsabsichten fiir das Grundstick. Eine Ausdehnung
der betrieblichen Einrichtungen auf das auBerhalb des Gel-
tungsbereich des B-Plans befindliche Nachbargrundstiick ist
jedoch nicht moglich. Dem stehen erhebliche Bedenken der Obe-
“ren und Unteren Naturschutzbehérde entgegen.



Als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt ist ferner das Ge-
biet &stlich der StraBe "Am Hohlrain". Auch dieser Bereich
ist im Flichennutzungsplan als "Mischgebiet" dargestellt. Die
Ausweisung als "Allgemeines Wohngebiet" entspricht Jjedoch der
bereits vorhandenen Struktur, insbesondere auf der westlichen
StraBenseite sowie dem Charakter der ruhig gelegenen Seiten-
strale.

MaB der Nutzung

Das festgesetzte MaR der Nutzung orientiert sich weitgehend
an der vorhandenen Struktur. Durch Umnutzung von Nebengebdu-
den soll jedoch keine zusatzliche bauliche Verdlchtung ent-
stehen. Deshalb sind auch die Wohn- und Nutzfl&chen in Ge-
schossen, die keine Vollgeschosse sind, auf die zulassige Ge-
schoBfldche mit anzurechnen.

Uberschreitungen des MaRes der baulichen Nutzung, insbeson-
dere der Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO werden gemdf § 17
(3) BauNVO in den Fallen zugelassen, in denen durch vorhan-
dene, ortsbildpragende GrundriBstrukturen die zulassigen Nut-
zungswerte bereits iibérschritten sind.

Diese Ausnahmeregelung ist erforderlich, um das dem Hessi-
schen Landesprogramm zur Dorferneuerung entsprechende Ent-
‘wicklungsziel "Erhalt und Sicherung des charakteristischen
Ortsbildes” umzusetzen. Diese auf den Bestand bezogene Uber-
schreitung der Nutzungswerte betrifft zum einen sehr kleine
Grundstiicke (unter 150 m”), wie z. B. Wassergasse 2 und 6,
Ringgasse 10, Hauptstr. 26, Blinde Gasse 15 sowie einige Hof-
anlagen in exponierter Lage an StraReneinmindungen, wie z. B.
Hauptstr. 16 und 20 oder Wallbacher Str. 4.

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen

Die im Bebauungsplan vorgenommene Begrenzung der Anzahl der
Wohnungen ist aus zwei Griinden erforderlich. Zum einen soll
erreicht werden, daf bei Umnutzung von Nebengebduden keine zu
hohe Verdichtung vorgenommen wird, da andernfalls nur noch
die Minimalanforderungen hinsichtlich Wohnungszuschnitt und
Belichtung berticksichtigt werden. Zum zweiten ist es auf
Grund des zusitzlichen Bedarfs an Kfz-Stellplédtzen erforder-
lich, die Wohnungszahl zu limitieren. Zusatzlicher Ausbau von
Wohnungen darf nicht dazu fithren, daR alle verfigbaren Hof-
und Freiflachen fiir den ruhenden Verkehr benttigt werden.

Daher wurde zunichst die verfiigbare Anzahl von Stellpl&tzen
im Plangebiet ermittelt. Der daraufhin festgelegte Berech-
nungsmodus, bezogen auf die Grundstiicksgrofe, dient zur nach-
vollziehbaren Ermittlung der vertretbaren Anzahl der Wohnun-
gen bei Beachtung des Gleichheitsgrundsatzes.

Zahl der Vollgeschosse

Die im Bebauungsplan festgesetzte Zahl der Vollgeschosse ent-
spricht der vorhandenen Baustruktur. Um das ortstypische
StraRenbild zu wahren, ist bei Gebiduden, die das StraBenbild



prdgen, die GeschoBzahl II zwingend festgesetzt, ansonsten
als Hochstgrenze.

Garagengeschosse in ehemaligen Scheunen kénnen bei der Zahl
der Vollgeschosse unberiicksichtigt bleiben, wenn die vorhan-
dene Gebiudedimension im Dachraum ein VollgeschoB zulaRt. Da-
durch werden die Dimensionen der in einigen Fdllen sehr gro-
Ren, ortsbildpragenden Scheunen bertiicksichtigt, deren Aufien-
maBe zwei Vollgeschosse im aufgehenden Mauerwerk und ein
drittes im Dachraum vorgeben.

3.3 Uberbaubare Fliche, Bauweise

Die iiberbaubaren Flichen werden durch Baugrenzen und Bauli-
nien bestimmt. Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen folgt
weitgehend der vorhandenen ortstypischen Hofstruktur oder er

ganzt diese. Baulinien sind in den Fallen festgesetzt, in
denen es zur Wahrung des typischen StraBen- und Hofraumes er-
forderlich ist. : ’

Die im Ortskern festgesetzte "abweichende" Bauweise gem.

§ 22 (4) BauNVO dient der Sicherung und Weiterentwicklung der
typischen Strukturen des Ortsgrundrisses. Deshalb ist beider-
seitiger und riickwartiger Grenzanbau zulédssig, teilweise so-
gar unbedingt notwendig. Letztere Félle sind im Plan im Ein-
zelnen gekennzeichnet.

3.4 Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

Nebenanlagen und Garagen sind nur innerhalb der ilberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig, Stellpldatze ferner auf den dafir
bezeichneten Flachen. Die Festsetzung dient der Verbesserung
der Wohnumfeld- und Freifldchenqualitat, indem sichergestellt
wird, daB Innenhofe und Freiflachen nicht ausschlieBlich dem
ruhenden Verkehr dienen.

Wie bereits unter Ziff. 3.2 erwahnt wurde eine Stellplatzbi-
lanz erstellt im Zusammenhang mit der Festlegung der mogli-
chen Anzahl der Wohneinheiten.

" 3.5 Verkehrsflachen

Die Ausweisung der Strafenverkehrsfldchen entspricht dem Be-
stand. In der Ortsdurchfahrt der L 3026 sind in Abstimmung
mit dem Hess. Straflenbauamt Wiesbaden punktuelle Mafnahmen
zur Gestaltung und Verkehrsberuhigung vorgesehen.

An zwei Stellen soll die Fahrbahn auf 5,00 m Breite eingeengt
werden als Querungshilfe flir FuRgdnger. Um den vorhandenen
ruhenden Verkehr im StraBenraum zu ordnen und das parken auf
Gehwegen zu verhindern, werden Parkplatze angeordnet. Hier
sind jedoch zunachst nur Markierungen, erst spater evtl. bau-
liche MaBnahmen vorgesehen. Optische Verbesserung im Stralen-
raum ist durch Bepflanzung angestrebt.



Zwischen "Altem Rathaus" und Nassauer Hof ist die Verminde-
rung der Fahrbahnbreite auf 5,50 m vorgesehen. Dadurch kann
wenigstens einseitig eine Gehwegbreite von 1,25 m erreicht
werden. ‘

Gleichzeitig wird so die FuBwegsituation fiir die Schulkinder,
die am "Alten Rathaus" aus dem Schulbus steigen, verbessert.
Auf den im Dorfentwicklungsplan vorgeschlagenen FuBweg uber
das Grundstiick "Landreiter" zur Wallbacher StraBe kann somit
verzichtet werden, zumal dieses auf erheblichen Widerstand
des Grundstiickseigners stieB.

Y

Im Zuge der Neugestaltung des Rathausplatzes wird die Bushal-
testelle in Richtung Walsorf ebenfalls (wie die Gegenrich-
tung) an diese zentrale Stelle verlegt, da die Fahrbahn aus-
reichend breit ist und die kurzen Haltezeiten keine spezielle
Busbucht erfordern. Die Busbucht in Hohe des fritheren "Unter-
tors" kann zugunsten der optischen Verbesserung des Straflen-
bildes aufgegeben werden.

3.6 Hohenlage der baulichen Anlagen

‘Die Sockelhthe von Neubauten im Ortskern ist den Nachbarge-
biuden anzupassen bzw. zwischen den Sockelhthen der benach-
barten Gebiude auszumitteln. Die Festsetzung dient der Wah-
rung des typischen StraRenbildes. -

3.7 Griinfliichen und Bindungen fiir die Bepflanzung, Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und
Landschaft

Die Nutzgarten am 6stlichen Ortsrand sind als private Grun-
fliachen ausgewiesen, da diese Grundstiicke aus.dkologischen
und gestalterischen Griinden auch in Zukunft von Bebauung frei
bleiben sollen.

Die griinordnerischen Festsetzungen setzen sowohl die Bepflan-
zung der als private Griinflachen ausgewiesenen Géarten als
- auch der nicht {iberbaubaren Grundstiicksflédchen fest.

Um eine eindeutige, fiir jedes Grundstiick in gleicher Intensi-
tiat bindende Festsetzung bemiiht, wird die Dichte der vorzu-
nehmenden Bepflanzung in Abhangigkeit von der Grundsticks-
gréBe festgesetzt. Damit ist die Gleichbehandlung jedes
Grundstiicks gesichert und es bleibt fiir den Eigentlmer wei-
testgehende Gestaltungsfreiheit. :

Als Flache festgesetzt wird ebenfalls die am Ostlichen Orts-
rand erforderliche Ortsrandeingriinung als zusammenhdngender
Gehdlzstreifen von mindestens 5 m Breite. Die Gestaltung der
am Ortsrand gelegenen Gartenh&duschen ist in Teil B der Fest-
setzungen geregelt.
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Auf eine Festlegung dieser Standorte durch Baugrenzen wird
jedoch verzichtet, da die bereits vorhandene lockere Anord-
nung sich in das Orts- und Landschaftsbild gut einfiigt und
beibehalten werden soll. Die Art der Bepflanzung regelt die
dem Bebauungsplan als gesonderte Anlage beigefligte Pflanzli-
ste.

3.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche Regelungen gem. §.118 Hessische Bauord-
"nung zur Verminderung der Abstandsflédchen und duferen Gestal-
tung baulicher Anlagen und Freifldchen werden in gesonderten
Satzungen getroffen. Auf diese wird im Bebauungsplan hinge-
wiesen.

3.9 MaBnahmen zur Umsetzung des Bebaungsplans

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich. Die Ver- und Ent-
sorgungsanlagen sind im Gebiet vorhanden und in Betrieb.

3.10 Voraussichtliche Kosten der Stadt Idstein

Grunderwerb, Umlegungs- und ErschlieBungsmafnahmen sind nicht
erforderlich. Fiir die Verbreiterung des Gehwegs in der Orts-
mitte an der LandesstraBe ist mit Kosten von ca. 100 000 DM
zu rechnen.

Anlagen:.

1. Stellplatzbilanz

2. Erliuterung der landschaftsplanerischen Aussagée vom
14.08.1991, erganzt im April 1993

2a. Flachenbilanz

24 AUG. 1995

Idstein, den ..... . . . i oo

-----------------------------

H. Mille
%urgermeister S




