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Auswirkungen der Planungen der Ultranet-Trasse auf potentielle
Wohnbauentwicklungsflachen der Stadt Idstein

Aufgrund der Nutzung der Bestandstrasse durch die neue Ultranet-Verbindung sind aus dem
aktuell geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Idstein keine neuen Planungshemmnisse
abzuleiten.

Anders stellt sich die Planungssituation mit Blick auf das Stadtentwicklungskonzept IDSTEIN
2035 dar:

LLaut IWU Wohnungsbedarfsprognose aus dem Jahr 2016 hat fur den Wohnungsmarktbereich
Idstein (Stadt Idstein, Niedernhausen, Waldems) einen Neubaubedarf von 50 bis 75
Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner bis zum Jahr 2030 ermittelt. Dies bedeutet fur die Stadt
Idstein einen jahrlichen Neubaubedarf von rund 90 bis 135 Wohneinheiten. Das Regionale
Entwicklungskonzept Stidhessen aus dem Jahr 2019 geht davon aus, dass der ,Ordnungsraum®
um die hoéher verdichteten Bereiche fir diese in der Bereitstellung von Wohnbauflachen eine
Entlastungsfunktion Gbernehmen muss. Fir die Stadt Idstein als ,Impulszentrum® im
Ordnungsraum wird ein Potential von 3.020 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030 gesehen. Mit
Basisjahr 2017 ergibt dies eine jahrliche Entwicklung von rund 230 Wohneinheiten.

Die Zahlen geben einen vorsichtigen Ausblick auf die Herausforderung, die hier auf die Stadt
zukommt. (...)" (aus Stadtentwicklungskonzept IDSTEIN 2023; Reschl Stadtentwicklung,
Stuttgart; 2023)

Weiter heillt es auf den Seiten 75 und 76 dieses Konzeptes: ,Als nach der Kernstadt groRter
Stadtteil verfugt Wérsdorf tber eine Infrastrukturausstattung, die gegeniiber den kleineren
Stadtteilen ein Alleinstellungsmerkmal darstellt. (...) Mit diesen Rahmenbedingungen kann
Woérsdorf auf beste Voraussetzungen fir die Einwohnergewinnung verweisen und wird als
Entwicklungsschwerpunkt eingeordnet. Eine Entwicklung neuer Wohnbauflachen auRerhalb der
Kernstadt soll daher mit Schwerpunkt in Wérsdorf erfolgen.

Als Flachen fur eine Wohnbebauung stehen mittelfristig zwei Flachen mit 2,7 bzw. 1,0 Hektar
zwischen Henriettenthaler StraRe und Wérsbach zur Verfigung. (...)

Eine mégliche Alternativflache besteht am siidlichen Ortsrand auf Hohe des ltzbachwegs. Die 4,5
Hektar groRe Flache kann derzeit auf Grund der bestehenden Hochspannungstrasse nicht
entwickelt werden. Eine Trassenverlegung im Rahmen des Ultranet-Ausbaus koénnte diese
Restriktionen beseitigen und das Gebiet kénnte als durchmischte Bauflache zusammen mit nicht
storendem Gewerbe entlang des ltzbachwegs realisiert werden.”
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Die Ausfuhrungen belegen, dass - unter der Beachtung der Vorgabe des 400 m-Abstandsziels
aus der Landesplanung — im Bereich des Stadtteils Wérsdorf ein groRes Flachenpotential durch
die Nicht-Beachtung des alternativen Trassenvorschlags fir eine aus Sicht der Stadtentwicklung
dringend benétigte Wohnbauflachenentwicklung, einer durchsetzbaren Planung entzogen wird.
Die nachfolgende Karte verdeutlicht dies zeichnerisch:

ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005
Entwicklungsflachen (nicht realisiert): 2,02 ha

BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG

s N tUrliche Entwicklung weweBestandserhalt
o105 .",iE"I.JI'"-j_‘I Plus
AOOD 1ot i i, S
3750 3768
3500 3489
4
3250 - 332
2000 4——r———1—+— .. PR
SSR388583383833
Qooooooocooc8cocoo
N N NN NN NNy YN ™

Bauliicken: 1,56 ha
Fldchenpotential Wohnen: 3,7 ha

Alternativflachen mit
Entwicklungshemmnis: 4,5 ha

Weitere untersuchte Flachen: 3,8 ha

Der vollstandige Steckbrief der Potentialflache ,ltzbachweg" ist als Anlage 1 beigefligt.

Bezogen auf |dstein-Kern wird ein Entwicklungshemmnis fur die Flache ,Oberer Gansberg /
Uglitscher StraRe” aufrechterhalten. Ein Flachenpotential von 8,8 Hektar Flache entfallt somit
langfristig fur eine Wohnbauflachenentwicklung in &stlicher Randlage der Stadt Idstein
(Gebietssteckbrief in Anlage 2). Darluber hinaus ergeben sich fur die untersuchten
Potentialflachen ,Feldbergschule” und ,Erweiterung Gansberg” aufgrund ihrer partiellen Lage in
den Abstandskorridoren Einschrénkungen der Entwicklung aufgrund des gemaR Landesplanung
einzuhaltenden Abstanden (Gebietssteckbrief ,Feldbergschule” als Anlage 3; Gebietssteckbrief
,Erweiterung Gansberg"“ als Anlage 4).
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ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005
Entwicklungsflachen (nicht realisiert): 5,52 ha
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Baultcken: 4,98 ha
Flachenpotentiale Wohnen: 16,7 ha

Alternativfldchen mit
Entwicklungshemmnis: 18,7 ha
Weitere untersuchte Flachen: 36,3 ha

Dariiber hinaus wird derzeit der Flachennutzungsplan der Stadt Idstein fortgeschrieben. Der
Planungsstand befindet sich jedoch noch in einem sehr frihen Stadium. Festzustellen bleibt in
diesem Zusammenhang daher lediglich, dass die Untersuchung der Flachenpotentiale aus dem
Stadtentwicklungskonzept IDSTEIN 2035 zu einem Entfall der beiden Potentialflachen
Jtzbachweg"; Idstein-Wérsdorf und ,Oberer Gansberg / Uglitscher StralRe”; Idstein-Kern geflihrt
haben. Die vordringlichen Grinde sind aus den angehangten Steckbriefen des
Stadtentwicklungskonzeptes zu erkennen.

aufgestellt
Im Auftrag

(Gahl)

Anlagen:
1) Steckbrief ,ltzbachweg” (Seite 79; Stadtentwicklungskonzept IDSTEIN 2035; Reschl

Stadtentwicklung; Stuttgart; 2023)

2) Steckbrief ,Oberer Gansberg / Uglitscher StraRe” (Seite 182; Stadtentwicklungskonzept
IDSTEIN 2035; Reschl Stadtentwicklung; Stuttgart 2023)

3) Steckbrief ,Feldbergschule® (Seite 68; Stadtentwicklungskonzept IDSTEIN 2035; Reschl
Stadtentwicklung; Stuttgart 2023)

4) Steckbrief ,Erweiterung Géansberg® (Seite 70; Stadtentwicklungskonzept IDSTEIN 2035;
Reschl Stadtentwicklung; Stuttgart 2023)



Anlage 1
Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 79

Alternativflache Wohnen

Name der Fléache: FlachengroRe:
4.5 Hektar

Flachenzugehérigkeit:

AufRenbereich

Gegenwartige Nutzung:

Landwirtschaft

Topografie:
Leicht abfallend Richtung Westen

ErschlieBung:

ltzbachweg

Zukinftige Dichte:

Durchmischte Bebauung

Architektur und Stadtebau:
= Vorwiegend Einfamilienhauser

= Gemischte Bauflache mit nicht storendem Gewerbeanteil entlang des ltzbachwegs

Besondere Rahmenbedingungen bzw. Entwicklungsperspektiven und -hemmnisse:

= Ohne Verlegung Hochspannungsfreileitungim Zuge der geplanten Ultranet-Trasse
keine Entwicklung fur Wohnungsbaumaglich

= Prufung inwieweit Bebauung maglich ist (Regionalbahntrasse) = Larm- und

Immissionsschutzschutz in jedem Fall erforderlich
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Anlage 2
Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 182

Weitere untersuchte Flachen im Bereich Wohnen

Name der Flache: FlachengroBe:
 Oberer Ginsberg/ '

8,8 Hektar

Uglitscher Strage

Lage im Stadtgebiet: Fléachenzugehérigkeit:

Krnstdt AuRenbereich

Gegenwartige Nutzung:

Landwirtschaft, Bolzplatz

Topografie:

Ansteigend in Richtung Norden

ErschlieBung:

L3023, Uglitscher StralRe

Zukiinftige Dichte:

Durchmischte Bebauung

Architektur und Stadtebau:

= Hohere Geschossigkeitund Dichte entlang L3023, uberwiegend kleinteiligere
Bebauung im rickwartigen Bereich

= Alternativ als Entwicklungsflache fiir Freizeit und Erholung

Besondere Rahmenbedingungen bzw. Entwicklungsperspektiven und -hemmnisse:

= Ohne Verlegung Hochspannungsfreileitungim Zuge der geplanten Ultranet-Trasse
keine wohnbauliche Entwicklung moglich

= |ntegration des Bolzplatzes ,Im Fillenschlag”in Planungen

= Larm- und Immissionsschutz entlang L3023

i

1111 @@ = Stadtentwickiung



Anlage 3
Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 68

Flachenpotential Wohnen

Name der Flache: Flachengroe:

3,3 Hektar

Lage im Stadtgebiet: Flachenzugehérigkeit:

K tadt :

Gegenwirtige Nutzung:

Schule inkl. Freianlagen

Topografie:

Stark ansteigend in Richtung Norden

ErschlieBung:

GroBer Feldbergweg, Zinsgrabenweg

~ Feldbergschule

Zukunftige Dichte:

Lockere Bebauung

Architektur und Stadtebau:
= Aufnahme der stadtebaulichen Strukturen der Nachbarschaft

= QOrientierung an Umgebungsbebauung (vorwiegend Einfamilienhauser; freistehend
oder als Reihenhauser)

= Ggf. Geschosswohnungsbau entlang Haupterschlieung (GroRer Feldbergweg)

Besondere Rahmenbedingungen bzw. Entwicklungsperspektiven und -hemmnisse:

Zusammenlegung der Feldbergschule und Max-Kirmsse-Schule am Standort der
Max-Kirmsse-Schule

Anpassung der ErschlieBungsstralRen an alle Verkehrstrager (Stadtbus, MIV, Rad-
und FuBverkehr) = Grofler Feldbergweg

Berucksichtigung der stark ansteigenden Topografie
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Anlage 4

Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 70
Flachenpotential Wohnen
Name der Flache: Flachengrol3e:
5,0 Hektar
Lage im Stadtgebiet: Fldachenzugehérigkeit:

Kernstadt AuRenbereich

Gegenwartige Nutzung:

Landwirtschaft, Kleingarten, sonstige
Grinflachen

Topografie:
abfallend in Richtung Norden zur L3023

ErschlieBung:

L3023, Vlijmener Stralle

Architektur und Stadtebau:
= Angepasste stadtebauliche Entwicklung an Topografie und Nachbarschaft:
= Richtung Lanaer Strale > kleinteilig mit reduzierter Dichte

= Richtung L3023 - hohere Geschossigkeit und Dichte méglich

Besondere Rahmenbedingungen bzw. Entwicklungsperspektiven und -hemmnisse:
= Erhalt und ggf. Ausbau der Spielflache an Lanaer Strafte

Erhalt und planerische Berlicksichtigung des judischen Friedhofs

Larm- und Immissionsschutz wegen Heranriicken zur L3023

ErschlieBung méglichst Uber L3023 bei gleichzeitigem Ausbau des Radverkehrs
entlang Landesstrafle

Teilflachen sind mit naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen belegt

Lage in Wasserschutzgebiet Tiefbrunnen Tiergarten: Neuplanung der Regenwasser-
bewirtschaftung inkl. Regenriickhaltebecken und Schmutzwasserableitung




