FESTSETZUNGEN nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 8.12.1986 (BGBI. |, 2191) zuletzt geandert durch das Gesetz vom 30.7.1996
(BGBI. I, 1189), in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung i.d.F. vom 23.1.1990 (BGBI. I,
132) zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.4.1993 (BGBI. |, 466, 479), der Planzeichenver-
ordnung vom 18.12.1990 (BGBI. |, 58), sowie der Hessischen Bauordnung i.d.F. vom
20.12.1993 (GVBI. |, 655).

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

11

1.13

1.15

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

In allen WA-Gebieten des Bebauungsplans sind die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zugelassenen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, son-
stige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auBerhalb der uberbaubaren Flachen nicht
zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, welche der Kleintierhaltung dienen, sind nicht
zulassig.

Im gesamten Plangebiet ist mindestens eine Gebaudeseite mit ruhebedurftigen
Wohn- und Schlafraumen nach Osten auszurichten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 5 Nr.
1 BauGB)

In den zwingend mit 3 Vollgeschossen festgesetzten Wohngebieten durfen ab dem 1.
ObergeschoB keine ruhebedurftigen Wohn- und Schlafraume nach Westen ausge-
richtet werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Im gesamten Plangebiet ist fur Wohn- und Schlafraume auf der der Gleisanlage zu-
gewandten Gebaudeseite der Einbau von Schallschutzfenstern vorgeschrieben. (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 5 Nr. 1 BauGRB)

Diese Fenster haben folgenden Anforderungen zu gentigen:

a) In den zwingend mit 3 Vollgeschossen festgesetzten Wohngebieten: Schall-
schutzklasse 3, R, = 35-39 dB in eingebautem Zustand.

b)  In allen ubrigen Wohngebieten: Schallschutzklasse 2, R, = 30-34 dB in einge-
bautem Zustand.

Luftungselemente und Rolladenkasten miissen die gleichen Anforderungen erfiillen.

Die Anforderungen konnen sich reduzieren, wenn im Verlauf des Schienenweges
eine Schallschutzanlange ausgefuhrt wird.

In allen Wohngebieten, bei denen die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze mit
"II" festgesetzt ist, sind je Gebaude lediglich 2 Wohneinheiten zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB).

In allen Wohngebieten, in denen die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze mit "Il"
festgesetzt ist, wird eine Mindestbreite der Baugrundstucke von 5,50 m festgesetzt.
Bei nicht parallel verlaufenden Grundstiicksgrenzen wird die Mindestbreite an der
Baugrenze in Richtung der Schmalseite gemessen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BauGB)

In allen Wohngebieten, in denen die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze mit
"II" zwingend festgesetzt ist, wird die Hochstbreite der Baugrundstucke auf 35 m
festgesetzt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BauGB)

In den WA-Gebieten, in denen die Zahl der Vollgeschosse zwingend mit "lll" festge-
setzt ist, ist das dritte VollgeschoR als DachgeschoR auszubilden.

In allen Wohngebieten sind die Flachen von Aufenthaltsraume in Dachgeschossen,
auch wenn sie nach Hessischer Bauordnung keine Vollgeschosse sind,
einschlieRlich der zu ihnen gehorenden Treppenraume und einschlieRlich ihrer
Umfassungswande ganz fur die Emmittlung der GeschoRflache mitzurechnen (§ 20
Abs. 3 BauNVO).

Der bei den ErschlieRungsmaBnahmen anfallende, nicht kontaminierte Erdaushub ist
in der nicht uberbaubaren Grundstucksflache entlang der Bahn, die gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen ist, zur Aufschuttung
eines Walls zu verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB sowie § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit §
87 HBO)

Der bei BaumaRnahmen auf den Privatgrundstiicken anfallende, nicht kontaminierte
Erdaushub ist auf der jeweiligen Grundstucksflache einzubauen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 17
BauGB sowie § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 HBO)

HOHE BAULICHER ANLAGEN

Im gesamten Plangebiet darf die Oberkante des ErdgeschoRfuBbodens nicht mehr
als 1,25 m uber der StralRenhohe, gemessen in der Straenachse und in
Gebaudemitte, liegen.

In den WA-Gebieten, in denen die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze mit “II"
festgesetzt ist, darf die traufseitige AuRenwandhohe zur Talseite - bezogen auf die
Mitte der vorgelagerten offentlichen Verkehrsflache in der Mitte des Gebaudes

- bei eingeschossigen Gebauden 4,50 m

- bei zweigeschossigen Gebauden 7,00 m

nicht uberschreiten.

In den WA-Gebieten, in denen die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze mit “II"
festgesetzt ist, darf die traufseitige AuRenwandhohe zur Bergseite - bezogen auf die
Mitte der vorgelagerten offentlichen Verkehrsflache in der Mitte des Gebaudes

- bei eingeschossiger Bebauung 3.50 m

- bel zweigeschossiger Bebauung 6.00 m

nicht uberschreiten.

In den WA-Gebieten, in denen die Zahl der Vollgeschosse zwingend mit “lil"
festgesetzt ist, darf die traufseitige AuBenwandhohe zur Talseite - bezogen auf das
naturliche Gelande in der Mitte des Gebaudes - 7.00 m nicht uberschreiten.

2.1

71

2.3

2.4

2.5

26

27

2.8

29
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN AUFGRUND DER

LANDSCHAFTSPLANUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a + b BauGRB

Mindestens 30% der privaten Grundstucksflachen sind als Garten- oder Grunflache
anzulegen und zu unterhalten. Die Griinflachen sind, unter Anrechnung bereits
vorhandener Geholze, zu einem Drittel mit Geholzen zu bepflanzen. Ein Baum
entspricht dabei 15 - 20 gm, ein Strauch 1,5 - 2 gm.

Auf den privaten Grundstucksflachen sind mindestens 60% der Anpflanzungen unter
Berucksichtigung der Pflanzliste auszuwahlen. Der Anteil von standortfremden
Geholzen darf 20% nicht uiberschreiten.

In den baulich nicht genutzten Grundstucksteilen ist der vorhandene
Obstbaumbestand zu erhalten und zu pflegen.

Auf den nicht uberbaubaren Grundstucksflachen, die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGR
mit Baumen und Strauchem zu bepflanzen sind, ist eine ca. 5 m bzw. eineca. 10 m
breite Randeingrunung aus standortgerechten Geholzen unter Berucksichtigung der
Pflanzliste herzustellen.

» Der bahnbegleitende 10 m breite Grunstreifen ist als begrunter Schutzwall auszu-
bilden. Bei der Bepflanzung zur Bahnseite hin, durfen keine windbruchgefahrde-
ten Geholze (z.B. Pappeln), sowie stark rankende und kriechende Gewachse (z.B.
Brombeeren) verwendet werden. Der Pflanzabstand zu den Gleisanlagen ist ent-
sprechend der Endwuchshohe zu wahlen.

» Im Bereich des Leitungs-Schutzstreifens dtirfen nur Geholze mit einer Endwuchs-
hohe von max. 3 m angepflanzt werden. Die Endwuchshohen auRerhalb des Lei-
tungs-Schutzstreifens sind in der Pflanzliste aufgefuhrt.

« Im Bereich des Schindgrabens ist als Erganzung der Randeingrunung zwischen
den beiden 5 m breiten Geholzstreifen ein ca. 5 m breiter Wiesenrain herzustellen.

Auf den nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen sudlich der Franz-Kade-Schule, die
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind, ist
eine ca. 7,5 m breite Eingrunung aus standortgerechten Geholzen unter Beruicksich-
tigung der Pflanzliste herzustellen.

Die offentliche Grunflache im Plangebiet, die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flache
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt ist, ist als Wiesenrain herzustellen. Busche und Straucher sind un-
ter Berucksichtigung der Artenverwendungsliste in kleineren Gruppen als Initial-
pflanzung zu pflanzen.

Die offentliche Grunflache die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB als Flache mit Bindun-
gen fur die Anpflanzung und den Erhalt von Baumen, Straucher und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt ist, ist als Streuobstwiese zu erhalten und langfristig zu si-
chern.

In diese offentliche Grunflache ist ein Kinderspielplatz mit insgesamt ca. 1.000 gm zu
integrieren. Der Obstbaumbestand ist zu erhalten.

Die private Griinflache, Parzelle Nr. 145/2, die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB als Fla-
che mit Bindungen fir die Anpflanzung und den Erhaltung von Baumen, Strauchemn
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt ist, ist als Streuobstwiese zu erhalten und
langfristig zu sichem.

Die durch Zeichnung festgesetzten Baume innerhalb des offentlichen StraRenraumes
sind unter Berucksichtigung der Pflanziiste zu pflanzen und zu erhalten.

Die Wurzelbereiche der Baume sind auf einer Flache von mind. 4 qm von jeder Ver-
siegelung freizuhalten bzw. freizulegen und ggf. durch Baumscheibenroste zu si-
chern. Der Stammbereich ist bei Gefahrdung durch wirksame MaRnahmen (z.B. Pol-
ler) zu schutzen.

Die Standorte konnen in Abhangigkeit von Zufahrten u.a. im erforderlichen MaRte
verandert werden. Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen vorgenommen werden konnen.

Die offentlichen Griinflachen, die mit gesondertem ,,Geltungsbereich B" gem. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft festgesetzt sind, sind als dem Baugebiet zuge-
ordnete Flachen fur ErsatzmafBnahmen herzustellen.

Diese Flachen sind als extensive Wiese mit Ufergeholzen und sonstigen wegbeglei-
tenden Bepflanzungen anzulegen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 87 HBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

Als Dachform der Hauptgebaude sind in allen WA-Gebieten Satteldacher
vorgeschrieben.

Die Dachneigung der Hauptgebaude wird in allen WA-Gebieten mit 35 bis 40 Grad
vorgeschrieben.

In den WA- Gebieten sind fur schrage Dachflachen folgende Dacheindeckungen
zulassig:

Tonziegel oder Betondachsteine sowie Schiefer in den Farben rot, rotbraun bis
dunkelbraun, dunkelgrau bis anthrazit.

Ausnahmeregelung: Anlagen fur die Sonnenenergienutzung (Kollektoren,
photovoltaische Elemente etc.) sind auf den Dachflachen zulassig.

In den WA-Gebieten, in denen die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze mit "II”
festgesetzt ist, ist uber dem 2. VoligeschoB ein Kniestock unzulassig. Bei
eingeschossigen Gebauden ist ein Kniestock mit einer Hohe von max. 0,50 m
zulassig. Die Hohe des Kniestocks bezieht sich auf den Schnittpunkt zwischen
AuBenwand und OK Dachhaut.

In den WA-Gebieten, in denen die Zahl der Vollgeschosse zwingend mit “lII"
festgesetzt ist, ist liber dem 2. VollgeschoR ein Kniestock mit einer Hohe von max.
1.00 m zulassig
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Dachaufbauten, Dachgauben und -einschnitte sind zulassig, wenn sie die Traufe
nicht unterbrechen und wenn ihre Gesamtlange maximal 2/3 der dazu gehorigen
Trauflange nicht tiberschreitet. Vorgeschrieben ist ein Mindestabstand von 1,50 zur
AuBenkante der Giebelwand.

StraBeneinfriedungen sind mit einer maximalen Hohe von 0,80 m als einheimische
Hecken wie Hainbuchen- oder Ligusterhecken oder transparente Holz- und
Metallzaune zulassig.

Die Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten.

Bei Anordnung an der StraBe sind Miilltonnen-Stellplatze mit straRenseitigen
Sichtblenden abzudecken und zu umpflanzen.

Die Versiegelung ist auf das notwendige MindestmaR zu beschranken. Befestigte
Flachen wie Garagenvorplatze, Stellplatze, FuRwege etc. sind als
Versickerungsflachen herzustellen (Rasengittersteine, Kies, breitfugig verlegtes
Pflaster usw.).

ALLGEMEINE HINWEISE OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Fur die ordnungsgemaBe Abfiihrung der hauslichen Abwasser sowie des anfallenden
Niederschlagswassers ist die Abwassersatzung der Stadt in ihrer aktuellen Fassung
malgebend.

Der Anlage von Zisternen stehen planungsrechtlich keine Bedenken entgegen. Dem
einzelnen Bauherm wird die Errichtung solcher Anlagen empfohlen. Auf die
Moglichkeit der Gewahrung finanzieller Zuschiusse wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, daR der anfallende unbelastete Erdaushub im
Plangebiet zu belassen und einer Wiederverwendung zuzufiihren ist,

Das Beranken von Hauswanden, Garagenwanden sowie von Mulltonnen-Stellplatzen
ist erwunscht.

Im gesamten Plangebiet wird die Eigenkompostierung organischer Abfalle
empfohlen.

Hingewiesen wird auf die Satzung iiber die StraRenreinigung in der Stadt Idstein.
Danach ist der Einsatz von Tausalzen nur sehr eingeschrankt zulassig. Als
Streumaterial bei Schnee- und Eisglatte ist vor allem Sand, Splitt und ahnliches
abstumpfendes Material zu verwenden.

Mit dem Ausbau des Hahnweges wird die ErschliefRung eines landwirtschaftlichen
Betriebes sichergestelit.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Es besteht grundsatzlich die Moglichkeit, daR bei Ausschachtungen bislang
unbekannte Altablagerungen angeschnitten werden. Dabei kann es sich u.U. um
ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln. Um eine Gefahrdung zu
vermeiden und eine ordnungsgemaRe Beseitigung der Abfallstoffe gem. § 4 Abs. 1
Abfallgesetz (AbfG) zu gewahrleisten, sind neu entdeckte Bodenverunreinigungen
(verseuchtes Erdreich oder Abfallablagerungen) unverzuglich der nachsten
Polizeidienststelle oder der Stadt anzuzeigen.

Bei Erdarbeiten aufgefundene Bodendenkmaler wie Mauem, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und andere Funde wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste
sind, entsprechend § 20 Abs. 3 DschG unverziiglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, der unteren Denkmalschutzbehorde oder der Stadtverwaltung zu
melden.

In dem nachrichtlich in der Planzeichnung iibernommenen Schutzstreifen der 380-kV-
Leitung der RWE dirfen nur Straucher und niedrigwachsende Baume angepflanzt
werden, deren Endwuchshohe 3,0 m nicht iiberschreitet. Gelandeveranderungen im
Schutzstreifen sind unter Beifugung von Gelandeschnitten zur Priiffung vorzulegen.

Fiir den bahnnahen Bereich sind folgende u.a. Hinweise zu beachten:

» Der Erdwall entlang der Bahnlinie muR so hergestellt werden, daR Abrutschungen
und Abschwemmungen des Erdreichs auf das Bahngelande vermieden werden.

» Dem Bahngelande darf kein Oberflachenwasser zugeleitet werden.

« Bei der Bepflanzung durfen keine windbruchgefahrdeten Geholze sowie stark
rankende und kriechende Gewachse verwendet werden.

¢ Aus Emissionen aus dem Bahnbetrieb sind keine Entschadigungsanspriiche oder
Anspriche auf SchutzmaBnahmen gegentiber der Deutschen Bahn AG ableitbar.

Bei der auf den Flurstiicken Nr. 16/1-3 (Jahnstrae 17) 1932 errichteten Franz-Kade-
Schule handelt es sich um ein in der Bauhaustradition errichtetes Schulgebaude,
welches in der Denkmaltopografie erwahnt ist und somit als erhaltenswert
einzustufen ist.

c)

PFLANZLISTE

Im gesamten Plangebiet sind standortgerechte Baume und Straucher unter Beriuck-
sichtigung der folgenden Artenverwendungsliste anzupflanzen Das zur Verwendung
kommende Pflanzgut sollte den Gutebestimmungen des Bundes Deutscher Baum-
schulen (BdB) entsprechen. Die Endhohen der Pflanzenarten sind erganzend in der
Pflanzliste aufgefiihrt, die Zahlen in den Klammern geben die moglichen Endhohen
der Pflanzen bei freiem Stand an.

Geholze, welche sich nicht fur die Bepflanzung von Spielplatzen eignen, sind mit ++
giftig, + wenig giftig (ungeniefbar) gekennzeichnet.

a) GroRe Laubbaume (Baume |. Ordnung)

Straenbaume sind mit * gekennzeichnet, hierbei sind die fur den Standort geeigne-
ten Sorten (z.B. bei Acer platanoides die Sorte '‘Columnare’) auszuwahlen.

20-30m
25 - 30 m (bis 40 m)
25-30m
25-40m
20 - 30 m (bis 40 m)
25 - 30 m (bis 40 m)
15- 20 m (bis 25 m)
18 - 25 m (bis 30 m)
30 - 35 m (bis 40 m)

b) Kleine Laubbaume / GroRRstraucher (Baume Il. Ordnung)

= Acer platanoides (Spitzahom) *

+ Acer pseudoplatanus (Bergahorn) *
« Fagus silvatica (Rotbuche) +

» Fraxinus excelsior (Esche) *

+ Quercus petraea (Traubeneiche)

= Quercus robur (Stieleiche) *

« Salix alba (Silberweide)

« Tiha cordata (Winterlinde) *

« Tilia platyphyllos (Sommerlinde) *

Bei den kleineren Laubbaumen sowie GroRstraucherm gibt es Sorten die als Straen-
bzw. Platzbaum verwendet werden konnen. Die geeigneten Arten sind mit einen * ge-
kennzeichnet.

« Acer campestre (Feldahom) '
» Alnus glutinosa (Schwarzerle)
« Betula pendula (Sandbirke) 18 - 25 m (bis 30 m)

=« Carpinus betulus (Hainbuche) * 10 -20 m {bis 25m)

» Comus mas (Komelkirsche) 4-Tm

« Corylus avellana (Wald-Hasel) 5-Tm

+ Corylus columa (Baum-Hasel) * 15 - 18 m (auch uber 20 m)
« Crataegus laevigata (Rotdorn) * 2 -6 m (bis 10 m)

+ Crataegus monogyna (WeiRdorn) 2 -6 m(bis 10 m)

« Juglans regia (WalnuR) 15 - 20 m (bis 30 m)

« Populus tremula (Zitterpappel) 10 - 20 m (bis 30 m)

s Prunus avium (Vogelkirsche) 15 - 20 m auch bis 25 (30) m
s Prunus mahaleb (Steinweichsel) 4 -6 m (bis 10 m)

» Prunus padus (Traubenkirsche) 6 - 10 m auch bis 15 (18) m
+ Rhamnus frangula (Faulbaum) ++ 2-4m

» Sorbus aria (Mehlbeere) *+ 6 -12 (bis 18 m)

» Sorbus aucuparia (Vogelbeere) *+ 6-12mauch 20-22m

+ Sorbus intermedia (Schwed. Mehlbeere) * 10 -12m auch 15-20m

» Sorbus torminalis (Elsbeere) + 10 - 20 m (bis 25 m)

5 - 15 m selten bis 20 (25) m
10 - 20 m (bis 25 m)

sowie standortgerechte einheimische Obstsorten. Altemativ zu Kulturobstsorten ist
Sorbus domestica (Speierling) anzupflanzen.

Straucher

« Amelanchier lamarckii (Felsenbirne) 4 - 6 m selten bis 20 (25) m

« Comus sanguinea (Hartriegel) + bis 4 (6) m

+ Ligustrum vulgare (Liguster) ++ 2-5m(bis 7 m)
« Lonicera xylosteum (Heckenkirsche) + 1,5 m (bis 2 m)
« Prunus spinosa (Schlehe) 1-3m

» Rosa arvense (Feldrose) 0,5-2m

+ Rosa canina (Hundsrose) Im

= Salix cinerea (Aschweide) Em

« Salix caprea (Salweide) 5-8m

« Sambucus racemosa (Traubenholunder)+ 2-4m

+ Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 3-Tm

+ Vibumum lantana (Wolliger Schneeball) ++ 1,5 - 3,5 ( bis 5 m)
Pflanzqualitat zu a, b und c:

GroBe Laubbaume (Baume I. Ordnung)
Hochstamme mit Ballen 3 x v., 16 -20 St.U.
Hochstamme mit Ballen 2 x v., 10 -12 St.U.

Kleine Laubbaume / GroRstraucher (Baume Il. Ordnung)
Hochstamm mit Ballen 3 x v., 16-18 St.U.
Solitar mit Ballen 3 x v., 125 - 150 oder 150 - 200
Heister mit Ballen 2 x v., 125 - 150
Heckenpflanzen ohne Ballen 2 x v., 125 - 150

Straucher
Heckenpflanzen ohne Ballen 2 x v., 80 - 100, 100 - 150
auch als Solitar mit Ballen 3 x v., 150 -200

d) Ranker und Kletterpflanzen fur Fassaden, Garagen etc.

Bei der Auswahl von geeigneten Fassadenbegrunungen sind die Sonneneinstrah-
lung (Exposition), die Oberflachenbeschaffenheit der Wand (Griffigkeit) sowie die
kleinraumigen Temperaturen fir die Wuchsleistungen maRgebend. Vor allem im Hin-
blick auf die bauphysikalischen Wirkungen haben sich in der Praxis die folgenden
Begrunungsformen bewahrt:
Sudwande: blattabwerfender, sommergruner Bewuchs (sommerlicher Schatten-
wurf) und hohe Einstrahlgewinne im Restjahr)
Westwande und Nordwande: immergruner Bewuchs (Wetterschutz, Warmepolster)
Ostwande: je nach ortlicher Situation (immergrun in ungeschutzter Lage oder
sommergrun fur Warme- und Einstrahigewinne)

Um dauerhaftes Gedeihen zu gewahrleisten, sollten die Pflanzen mindestens 50 cm
vor der zu begriinenden Wand in einen ebenso breiten, gelockerten und moglichst
durchgangigen Pflanzstreifen gesetzt werden. Es muR ungehinderter Luft- und Was-
serzutritt moglich sein.

Selbstklimmer:

» Campsis radicans (Trompetenblume)

» Euonymus-fortunei-Sorten (Spindelstrauch)

« Hedera helix (Efeu)

» Hydrangea petiolares (Kletterhortensie)

» Parthenocissus quinquefolia "Engelmanni” (Jungfernrebe)
» Parthenocissus tricuspidata "Veitchii” (Wilder Wein)

[
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Pflanzen, die Kletterhilfe benétigen: |
+ Actinidia arguta (Strahlengriffel)
s Akebia quinata (Akebie)
» Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde)
+ Clematis-Arten
s Humulus lupus (Hopfen)
« Lonicera-Arten (GeiRblatter)
» Polygonum aubertii (Knoterich)
« Vitis-Arten (Weinreben)
» Wisteria sinensis (Blauregen)

T ANLAGE UND PFLEGE DER AUSGLEICHS- UND ERSATZFLACHEN

Die Flachen bzw. -maRnahmen gliedemn sich wie folgt:

Private Grundstiucksflachen

(zu den textlichen Festsetzungen Nr. 2.4 und 2.5)

= Hecken und Gebiischpflanzung - Randeingrunung 5 m und 10 nv breit mit
integriertem Schutzwall (parallel zur Bahnlinie und am sudwestlichen
Gebietsrand), sowie die 7,50 m breite Eingrunung siidlich der Franz-Kade-Schule
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Anpflanzung einer Hecken- und Gebuschpflanzung auf privater nicht
uberbaubarer Grundstiicksflache ist als freiwachsende Hecke mit standortgerechten
Geholzen anzulegen und zu unterhalten.

Im Bereich des Leitungs-Schutzstreifens durfen nur Geholze mit einer

-~ Endwuchshohe von max. 3 m angepflanzt werden.

Im AnschluR an den Leitungs-Schutzstreifen der 380-kV-Leitung durfen Geholze mit
folgenden Endwuchshohen angepflanzt werden: |

-30 m - 35 m - Bereich
-35m - 40 m - Bereich
-40 m - 45 m - Bereich
- ab 45 m - Bereich

Geholze mit Endwuchshohen bis 15 m
Geholze mit Endwuchshohen bis 20 m
Geholze mit Endwuchshohen bis 25 m
Geholze mit Endwuchshohen bis 30 m
und weiter ansteigend |

Die Anpflanzung soll in einem Abstand von 1,50 m auf 1,50 m erfolgen. Bei der 10 m |
breiten Bepflanzung soll zur Grundstiicksseite hin, ein mindestens 1,50 m breiter
Kraut- und Hochstaudensaum vorgelagert werden.

Die Endwuchshohen der einheimischen standortgerechten Geholze, die fur die
Bepflanzung der freiwachsenden Hecke in Frage kommen, sind aus der Pflanzliste zu
entnehmen.

Die Pflanzung der hochstammigen Laubbaume erfordert in den ersten Jahren einen
Pfahl zur Standsicherheit. Fur die Befestigung der Geholze sind nicht impragnierte
Baumpfahle und als Anbindematerial Hanf- oder Kokosstricke zu verwenden. Letztere
sind in Abstanden auf zu engen Sitz hin zu tberpriifen. Die Pflanzung ist vor
Wildverbifl, Withimausen und Kaninchen zu schutzen.

Die GeholzschnittmaRnahmen sind moglichst plenterartig auszufiihren, d.h.
abschnittsweise Verzicht auf Geholzriickschnitt wahrend des iiblichen Pflegetumus
(in etwa alle 5 - 8 Jahre).

(zu der textlichen Festsetzung Nr. 2.4)
« Wiesenrain - 5 m breit im oberen Schindgraben (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf der privaten nicht tiberbaubaren Grundstiicksflaiche am Schindgraben ist als
Erganzung zur freiwachsenden Hecke (Randeingrinung) ein mindestens 5 m breiter
Wiesenrain anzulegen. Dieser ist durch Ansaat entsprechender Krautermischungen
(gem. Regelsaatgutmischung) als Kraut- und Hochstaudensaum zu entwickeln. Eine
Initialpflanzung aus kleineren standortgerechten Biischen und Strauchern (gem.
Pflanzliste) soll die Flache gliedern und artenreicher gestalten. |

Die Pflege solite sich auf eine Mahd alle 3- 4 Jahre beschranken und moglichst ab-
schnittsweise durchgefiihrt werden (Riickzugsmoglichkeit fiir die Tierwelt). Die
Schnitthohe sollte nicht unter 10 cm erfolgen, um das Kleinklima innerhalb dieser
Bereiche zu garantieren. da sonst durch Bodenaustrocknung Bodenlebewesen ge-
fahrdet werden konnen (Brut bei Bodenbriitern, Entwicklungsstopp bei Raupen und
Puppen bei Schmetterlingen). Die Pflegegange sind jedoch im einzelnen von den
Standortbedingung abhangig und entsprechend anzupassen. Ziel ist eine extensive
Pflege ohne Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln. Eine vollstandige Ver-
buschung der Filache soll vermieden werden.

(zu der textlichen Festsetzung Nr. 2.8)
« Streuobst (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die Flache 145/2 soll als Streuobstwiese erhalten bleiben. Bei der Pflege der Obst-
baume und der Untemutzung sind folgende Kriterien zu berucksichtigen:
Rechtzeitiges Nachpflanzen neuer Obstbaume (starkwuchsige und regionaltypi-
sche Arten und Sorten vorwiegend Mostapfel und Mostbimen) bzw. erganzend
dazu Speierling (Sorbus domestica), WalnuR (Juglans regia), Vogelkirsche
(Prunus avium), Traubenkirsche (Prunus padus) und Schwedische Mehlbeere
(Sorbus-intermedia).
Die Neuanpflanzung soll flachig und mit einer Pflanzdichte von 1 Baum pro 200
qm erfolgen
Schutz der Neupflanzung vor Wildverbif, Wiithimausen und Kaninchen
Die Pflanzung benotigt einen Pfahl zur Standsicherheit in den ersten Jahren nach
der Anpflanzung
Uberprufung der Vitalitat und der Stabilitat der bestehenden Obstbaume
Vernjungungsschnitt und nachfolgende Erhaltungschnitte an alteren, aber vitalen
Obstbaumen
Erhaltung der iibrigen alteren Obstbaume bis zu ihrer Abgangigkeit als
.. Totholzbaume* mit gleichzeitigen Ersatzpflanzungen am Standort.

AuBer dem Pflanzschnitt und einem Erziehungsschnitt etwa funf bis acht Jahre nach
der Pflanzung, soll die Pflege nur noch durch ein sporadisches Auslichten der Kro-
ne, im mehnahrigen Tumus, erfolgen.

Der Unterwuchs der Streuobstwiesen mufl, um eine vollstandige Verbuschung zu
verhindern, kurz gehalten werden. Zusatzlich konnen jedoch Brombeerbewuchs und
Brennesselfiuren als kleinraumige Biotopstrukturen toleriert werden. Die Flache soll
gemaht werden.

Das Mahgut soll fruhestens nach 2-3 Tagen abtransportiert werden, falls moglich
sollte die Verwendung als Griinfutter bzw. Heu Prioritat besitzen. Eine Dungung der
Flachen sollte nicht erfolgen, um das Abmagem der Flachen voranzutreiben und den
Artenreichtum zu fordem.

Offentliche Grunflachen

{zu der textlichen Festsetzung Nr. 2.6)
+ Wiesenrain (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der ehemalige Graben, der noch als deutliche Vertiefung im Plangebiet wah mehmbar
ist, soll auch zum groBiten Teil nach der Planung erkennbar bleiben. Aus diesem
Grund soll diese Flache weder mit Gebauden noch mit Geholzen uberstellt werden.
Hier ist durch Ansaat entsprechender Krautermischungen (gem.
Regelsaatgutmischung) ein Kraut- und Hochstaudensaum zu entwickeln. Eine
Initialpflanzung aus kleineren standortgerechten Buschen und Strauchern (gem.
Pflanzliste) soll die Flache gliedern und artenreicher gestalten.

Die PflegemaRnahmen sind entsprechend der oben aufgefiithrten Pflege der privaten
Flache durchzufiuhren.

(zu der textlichen Festsetzung Nr. 2.7)
s Streuobst in der Gebietsmitte (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGRB)

Die Flache soll als Streuobstwiese erhalten bleiben. Bei der Pflege der Obstbaume
und der Untemutzung gelten die Hinweise zur Parzelle 145/2 (s.0.) sinngemal.

In den Randbereichen der Flache sind Bankplatze zum Verweilen denkbar.

(zu der textlichen Festsetzung Nr. 2.7)
« Spielplatz (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der Obstbaumbestand soll erhalten bleiben und in die Gestaltung der Flache als
Spielplatz integriert werden. Folgende Kriterien sind bei der Erhaltung des Bestandes
zu berucksichtigen:
Rechtzeitiges Nachpflanzen neuer Obstbaume (starkwuchsige und
regionaltypische Arten und Sorten vorwiegend Mostapfel und Mostbirnen) bzw.
erganzend dazu WalnuR (Juglans regia), Vogelkirsche (Prunus avium)
Traubenkirsche (Prunus padus) und Schwedische Mehlbeere {Sorbus intermedia).
Die Neuanpflanzung soll flachig und mit einer Pflanzdichte von 1 Baum pro 200
gm erfolgen
Uberprufung der Vitalitat und der Stabilitat der Obstbaume
Entfernen zweifelhafter Exemplare sowie einzelner abgestorbener Aste
Verjungungsschnitt und nachfolgende Erhaltungschnitte an alteren, aber vitalen
Obstbaumen

Die weitere Begrinung des Spielplatzes soll mit Strauchpflanzungen unter
Berucksichtigung der Pflanzliste erfolgen. Hierbei sollen nur Geholze ohne giftige
Pflanzenteile verwendet werden. Die Spielflachen sind uberwiegend auf Rasen
(strapazierfahiger Spielrasen) anzulegen bzw. einzugliedem.

Die Spielgerate sollen aus naturlichen Materialien hergestellt werden, z.B.
Kombispielgerate aus Holz, Einfassung des Sandkastens aus Palisaden, Erdhiige!
sowie Zelte oder Hiitten aus Weidengeflechten u.a.

Die Pflege der Flache hat so zu erfolgen das die Randbereiche, die weniger intensiv
genutzt werden, einer extensiven Pflege unterliegen sollen. Auf Dunge- und
Pflanzenschutzmittel soll ganz verzichtet werden.

Ersatzflachen

Die Anlage und die Pflege der Ersatzflachen Nr. 1, 2 und 3 ist wie folgt durchzu-
fuhren:

Anlage:

Renaturierung des Bachlaufs (Knallbach durch naturnahe Gestaltung des
Gewasserprofils (gegliedertes Profil mit wechselnder Boschungsneigung,
Steinschuttung im Sohlbereich)

Ufergeholzpflanzung

Umwandlung der angrenzenden Ackerflache in extensiv genutzte Wiesen
(Aussaat einer Extensiv - Ansaatmischung)

Anpflanzung von Feldhecken bzw. Feldgeholzen entlang der Wege
Pflanzenzusammensetzung 20 % Heister und 80 % Straucher
Pflanzaualitat gem. der textlichen Festsetzungen

Pflanzabstand 1,50 x 1,50 m

Pflege:

Dreijahrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

Danach extensive Pflege, behutsames Entiernen von tibermaRigen Ge-
holzaufwuch bzw. abschnittsweiser Verjlingungschnitt (Stockhieb)

Mahd der Krautsaume alle 3 -5 Jahre, abschnittsweise maximal 50 % der Fla-
che

Zwei- bis dreimalige Mahd der Wiesenflachen in den ersten Jahren zur Aus-
magerung der Standorte

Spater ein bis zweimalige Mahd im Jahr und Abfuhr des Mahgutes (bei ein-
maliger Mahd erst nach dem 15. August)

Schnittgut 2 bis 3 Tage liegen lassen, um der Fauna die Ruckzugsmoglich-
keit zu gewahren, anschlieRend der Kompostierung zufithren

Schnitthohe nicht unter 10 cm. um das Kleinklima innerhalb dieser Bereiche
zu garantieren, da sonst durch Bodenaustrocknung Bodenlebewesen ge-
fahrdet werden konnen (Brut bei Bodenbrutern, Entwicklungsstopp bei
Raupen und Puppen bei Schmetterlingen)

Verzicht auf Erstdiingung sowie Diingung und Pflanzenschutzmittel im all-
gemeinen

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluf

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 13.Mai 1993
gemal § 2 BauGB die Aufstellung des Bebauungspla
beschlossen.

Idstein, den 03.02.1997

2. Burgerbeteiligung

Die Beteiligung der Biirger an der Planung gemaR
§ 3 (1) BauGB erfolgte durch:

Offentliche Erorterung und Anhorung am 08.07.1993
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E R Geltungsbereich der ErsatzmaBnahme

. . . offentliche Grunfliche

Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

»Extensive Wiese mit Ufergeholzen und sonstigen wegbegleitenden
Bepflanzungen*

3. Offentliche Auslegung
Der Bebauungsplan hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
vom 02.01.1996 bis 12.02.1996 offentlich ausgelegen.

in der Idsteiner Zeitung am 23.12.1995 ortsublich beffannt-

Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroffentlichun (
gemacht.

Idstein, den 03.02.1997 De

Burgermeister

Der Bebauungsplan hat gemaft § 3 Abs. 2 und 3 BauGB
vom 07.10.1996 bis 08.11.1996 zum 2. Mal offentlich
ausgelegen.

in der Idsteiner Zeitung am 01.10.1996 ortsublich

Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroffentlichung &
gemacht.

Idstein, den 03.02 1997

4.Satzungsbeschluf

als Satzung beschlossen.
Idstein, den 03.02.1997

Mtlier
Burgermeister

5.Genehmigungs-/Anzeigevermerk .

Das Anzeigeverfahren nach § 11 Abs. 3 BauGE |
wurde durchgefiihrt.

Die Verletzung von Rechtsvorschriften wird
nicht geltend gemacht.

Verfiigung vom 04‘..0 q-./lq qq'
2IV/38- 54 00 Jos - Né’v\zcdwé- L}'

REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT
Im Auftrag

Die Genehmigung bzw. die Durchfuhrung des Anzeige-
verfahrens nach § 11 BauGB wurde mi %eroﬂentllchung
n der Idsteiner Zeitung am ﬁ-."‘ﬂé’ ~. bekanntgemacht.

6. Inkraftreten

rechtsverbindlich geworden
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WA allgemeines Wohngebiet AW Altenwohnen § 9 Abs.1 Nr.8 BauGB
I Zahl der Voligeschosse — als HochstmaB III') - zwingend
0.4 Grundfiachenzahl — GRZ

0.8 GeschoBfldchenzahl — GFZ

b L
o) offene Bauweise g geschlossene Bauweise

_/fDE nur Einzel — und Doppelhduser zuldssig

= Baugrenze

nicht Uberbaubare Grundstlcksflache

uberboubare Grundstiucksfldache

StraBenverkehrsfldche

h\‘ FuB— und Radweg

.
e StraBenbegrenzungslinien ﬂl
offentliche Griinfldche — Erhalt gem. § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB |
R E off. Flache f. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entw.
1 von Natur u. Laondschaft gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BouGB
v
v o private Griinflache — Erhalt gem. § 9 Abs.1 Nr. 25b BouGB

nicht Uberbaub. Grundstiicksflache zum Anpflanzen von Bdumen
und Strduchern gem. § 9 Abs.1 Nr. 250 BauGB

nicht Uberbaub. Grundstiicksfldche zum Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern gem. § 9 Abs.1 Nr.250 BouGB mit integriertem Schutzwa

Flache fiur den Gemeinbedarf

Kindergarten ! l

Schule

Spielplatz

D - o

Flache fiir Ver— und Entsorgung — Elektrizitat

Umgrenzung von Fidchen fiir Steliplatze und Garagen

geplanter Baumstandort

erhaltenswerter Baumbestand

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

vorhandene Grundstiicksgrenze

Parzellierungsvorschiag

Denkmal — nachrichtliche Ubernahme

/‘\ Hohenlinie

49———4€@~ oberirdische Leitung
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MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN
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