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Ziele und Zwecke der Planung allgemein

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein hat in ihrer Sitzung am
22.09.2003 die Anderung des o.g. Bebauungsplans beschlossen.

~ Ziel der Planénderung ist es, verschiedenen Gesichtspunkten, die sich im Rahmen

der ErschlieBung und Bebauung des Gebiets in den letzten Jahren seit Rechtskraft

des Bebauungsplans ergeben haben, Rechnung zu tragen. Stichworte:

o In weiten Teilen des Plangebiets ist die Bebauung fertig gestellt. Es liegen also
auch vielfaltige Erfahrungen aus der Bearbeitung der Bauantrége und den damit
immer einhergehenden Fragen vor.

o Dem steht ein grofRes Vermarktungsdefizit in den westlichen und nérdlichen Rand-
bereichen entgegen. Hier war — nicht zuletzt aus Larmschutzgriinden — eher an
eine mafvolle Bebauung mit Geschosswohnungsbau gedacht. Eine Nachfrage
hierfur gibt es auf absehbare Zeit nicht. Das ist ein Tatbestand, dem schon aus
volkswirtschaftlichen Gesichtspunkten und im Hinblick auf eine sinnvolle
Siedlungsentwicklung ohne dauernde Inanspruchnahme unbebauter
AuRenbereiche Rechnung zu tragen ist. Infolge dessen gibt es schon seit
geraumer Zeit Uberlegungen, die Bebauungskonzeption hier zu dndern.

o Dies Uberlagert sich mit der neuen Situation in Bezug auf den Ldrmschutz. Auf-
grund der Fertigstellung der ICE-Trasse Frankfurt — KéIn und der damit zusam-
menhéngenden BaumaRnahmen haben sich friihere Annahmen zur Lérmbelas-
tung des Gebietes relativiert. Dies macht eine Neuorientierung der Bebauung am
westlichen Gebietsrand — deren Konzeption sich bisher im wesentlichen nach
Larmschutzgesichtspunkten gerichtet hat — méglich.

Im tbrigen sind die Anderungen, schon weil sie auch textliche Festsetzungen betref-
fen, so umfassend, dass das Plangebiet in seiner Gesamtheit davon betroffen ist.
Wegen der inzwischen erfolgten flachendeckenden Neuparzellierung und der Bebau-
ung weiter Teile des Plangebiets bot es sich dabei an, die Planzeichnung auf einer
aktuellen Katastergrundlage neu aufzubauen.

Planungsrechtliche Situation

Der zu &ndernde Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung am 14. April 1997
rechtskréftig geworden.

Mit dem Regionalplan fiir Stidhessen gibt es seit 2000 eine neue regionalplanerische
Grundlage. Diesbezuglich haben sich jedoch keine Anderungen der Planungsvorga-
ben fur den ,Viehgraben / Schindgraben” ergeben.

Gleiches gilt fir den Flachennutzungsplan.
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4.1

Bestand

Erschliefung

Die Verkehrsfléchen sind inzwischen entsprechend den Vorgaben der rechtskréftigen
Planung erstellt, weitestgehend allerdings noch als Baustralen, bei denen verschie-
dene Malinahmen zur Verkehrsfiihrung — wie die Sperrung von Durchfahrten — noch
ausstehen.

Bebauung

Mit Ausnahme der nérdlichen und westlichen Randbereiche, wo im rechtskréftigen
Plan zwingend dreigeschossige Bebauung festgesetzt ist, sind gréRere Teile des Ge-
biets inzwischen bebaut. Im westlichen Randbereich wird derzeit lediglich eine Par-
zelle durch ein Geb&ude einer freikirchlichen Gemeinschaft genutzt. Siidlich der
Schule ist ein Kindergarten entstanden.

Freiflichen

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Freiflachen, also insbesondere Spielplatz und
Malnahmenflache im zentralen Bereich, sind weitgehend, den Festsetzungen des
Bebauungsplans entsprechend, hergestellt. Die Fortsetzung der MaRnahmenflache
bis zur Bahn, die sich aufgrund einer dort befindlichen Senke des Schindgrabens an-
geboten hatte, hat aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten Verfiillung auf Héhe der
vorgelagerten StralRe hingegen ihren Sinn verloren.

Ziele und Inhalte der Anderungsplanung

Planzeichnung

Die Anderung betrifft Anpassungen aufgrund
e der neuen Erkenntnisse zur Larmproblematik,
o der fortgeschrittenen Parzellierung und Vermarktung.

Die Anderungen tragen also der tatsachlichen Entwicklung im Gebiet, die mehrere
Jahre nach Rechtskraft des Plans wesentlich besser einzuschétzen ist, Rechnung. Es
gibt folgende Anderungen, die im Plan mit den entsprechenden Nummern als solche
bezeichnet sind:

1. Die Mallnahmenfléche am Schindgraben, die
- durch die Verfillung des Grabenbereichs

- die Veranderung der Bebauungsmdglichkeiten hin zu einer Einzelhausbebau-
ung

ihren Sinn verloren hat, entfallt.

Dass der verflillte Bereich als Baugrund méglicherweise problematisch ist, wird
durch einen textlichen Hinweis klargestelit.

2. Auf die Festsetzung einer zwingend dreigeschossigen Bebauung wird verzichtet.
Dies ist durch eine geringere Larmbelastung méglich bzw. im Hinblick auf den gra-
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4.2

vierenden Eingriff in die Eigentumsrechte, den eine solche Festsetzung bedeutet,
zwingend geboten.

3. Auf die Festsetzung fiir Altenwohnungen, die in dieser Form aufgrund der Be-
darfssituation nicht mehr abgesichert werden mussen, wird verzichtet. Sollte eine
andere Entwicklung eintreten, ist die Errichtung von Altenwohnungen planungs-
rechtlich im allgemeinen Wohngebiet véllig problemlos méglich.

4. Auf die Festsetzung einer Bauweise im westlichen und nérdlichen Randbereich
wird verzichtet. Damit soll der Spielraum fr vielféltige Bauformen vergréRert wer-
den, - sowohl im Sinne der Vermarktung als auch aus stédtebaulichen Griinden,
im Sinne eines siedlungsvertraglichen Abschlusses der Bebauung. Im Zuge des-
sen wurde auch die Uberbaubare Flache zur Adolf-Keller-StraRe um 5 m vergro-
Rert, um die bauliche Nutzbarkeit der Grundstticke zu erhéhen.

5. Mit dem Entfall von Griinstreifen zwischen Schule und Kindergarten wird die bau-
liche Realitét nachvollzogen.

6. Mit der Festsetzung einer Fléache fir einige Stellplatze, die dem Kindergarten zu-
geordnet sind, an der Adolf-Keller-Stralle wird der bauliche Zustand planungs-
rechtlich nachvollzogen. Die Stellplatze bekommen insbesondere dann Bedeutung,
wenn die Zufahrt zum Kindergarten durch SperrmaRnahmen umstandlicher wird.

7. Die Uberbaubare Flache zwischen privater Griinflaiche im Siiden und , Auf der Ro-
terd” im Norden, also am Ubergang zwischen Neubaugebiet und bestehender Be-
bauung nérdlich der GoethestraRe wird vergréRert. Die Notwendigkeit, hier Spiel-
raum fur eine riickwértige ErschlieBung zu lassen, ist aufgrund der Bebauung und
der Eigentumsverhaltnisse in dieser Form nicht mehr erforderlich.

Textliche Festsetzungen

Die Anderung betrifft folgende Festsetzungen nach der Numerierung des rechtskréfti-
gen Plans:

1.2 — Die Unzuléassigkeit von Nebenanlagen wird insgesamt ersatzlos aufgehoben.
Grund: Mit Konsolidierung der Bebauung gibt es verstarkt Wiinsche, Nebenanlagen
insbesondere fiir die Unterbringung der Autos zu errichten. Solche Anlagen werden
als stadtebaulich vertretbar angesehen. Letztlich geht es um die Einhausung ohnehin
vorhandener Dinge und somit bestenfalls sogar um eine optische Bereinigung des
einsehbaren Raums.

1.9 — Die Beschrankung der Hochstbreite der Baugrundstiicke auf maximal 35 m
wird aufgehoben, da sich mit den neuen Erkenntnissen zur Larmbelastung auch an-
dere Bebauungsmdglichkeiten ergeben. Die seinerzeitige Festsetzung hatte unter an-
derem den Sinn, eine gewisse Gliederung der westlichen Randbebauung zu erwirken.
Mit der méglichen Auflésung in freistehende Geb&ude hat diese Festsetzung ihren
Sinn verloren.

1.15 — Die Festsetzung der Auflenwandhoéhe wird den tats&chlichen Verhéltnissen
angepasst. Die Traufhdhen bei eingeschossiger Bebauung wurden jeweils um einen
Meter erhéht.
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4.3

5.1

5.2

1.16 — Die Festsetzung wurde den Anderungen zur Anzahl der Vollgeschosse (nicht
mehr zwingend IIl) entsprechend angepasst.

3.4 und 3.5 — Im gesamten Plangebiet wird einheitlich festgesetzt, dass bei Geb&u-
den mit 1 Vollgeschoss ein Kniestock von maximal 1,25 m zul&ssig ist. Uber dem 2.
Vollgeschoss ist ein Kniestock unzuléssig. Eine Differenzierung der Kniestockhéhe
nach Baugebieten wie im rechtskraftigen Plan gibt es damit im Ubrigen nicht mehr.

Larm

Wegen der Larmeinflisse von Autobahn und Bahn wurde die Arbeit am rechtskréafti-
gen Plan von Anfang an durch Larmschutzgutachten begleitet. Mit dem Bau der ICE-
Strecke Frankfurt-Kéln und den damit verbundenen Larmschutzmafnahmen haben
sich die Rahmenbedingungen geéndert. Dies wurde in einem aktuellen Gutachten'
untersucht. Die neuen Erkenntnisse bertihren die Festsetzungen 1.4, 1.5 und 1.6
Festsetzungen des rechtskréaftigen Plans. Diese werden reduziert und zusammenge-
fasst durch eine neue Festsetzung 1.4, wonach im gesamten Plangebiet fiir schutz-
bediirfige Rdume schallgedammte Liftungselemente vorzusehen sind. Auf die Ver-
wendung schallgeddmmter Liiftungselemente kann verzichtet werden, wenn durch
sonstige geeignete Mallnahmen an den Geb&uden eine ausreichende Raumentliif-
tung auch bei geschlossen gehaltenen Schallschutzfensteranlagen sichergestellt wer-
den kann.

Dem Gutachten entsprechend ergénzt wurde aufRerdem die Festsetzung 1.12, die die
aktiven SchallschutzmaRRnahmen entlang der Bahn sichert und die Verwendung des
Erdaushubs regelt.

Weitere Auswirkungen der Anderung

Landschaftsplanung

Mit der Anderungsplanung vergréRern sich die Eingriffe in den Naturhaushalt gering-
flgig durch den Entfall des Griinstreifens zwischen Schule und Kindergarten und die
MaRnahmenfldche im Bereich des friiheren Schindgrabens.

Redaktionelle Anderungen

Mit der Neuzeichnung und den dargestellten bzw. begriindeten Anderungen erfolgte
eine umfassende Uberarbeitung der Planung. Dies hat dazu gefiihrt, dass verschie-
dene Details stillschweigend redaktionell bereinigt wurden — angefangen bei Schraffu-
ren usw. der Planzeichnung bis zu Festsetzungsdetails, die sich aufgrund der reali-
sierten ErschlieBung und Bebauung erlbrigt haben.

In diesem Zusammenhang wurden im Rahmen des Verfahrens auch nachrichtliche
Ubernahmen in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen, die auf die vorge-

! Gutachterliche Stellungnahme P 99002A, GSA Limburg, Nov. 2002
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schlagene Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes "Hollerbrunnen" und auf
zwei erloschene Bergbauberechtigungen im Plangebiet hinweisen.
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