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1. Geltungsbereich

Das Plangebiet Iiegt im mittelalterlichen Ortskern Heftrichs. Es hat eine Flache
von 1,55 ha. Im Norden grenzt es an den Ubrigen Teil des mittelalterlichen Orts-
kern, im Stden an Ortserweiterung des 19. Jahrhunderts.

Im Einzelnen sind die Grenzen laut Aufstellungsbeschluf} wie folgt festgelegt:
Westgrenze der Wilhelmstralle von Langgasse bis Neugasse, nérdliche Grenze
der Neugasse von Wilhelmstral3e bis Langgasse, nérdliche Grenze der Langgas-
se von Neugasse bis Wilhelmstrale.

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. I, S. 2141), berichtigt am 16. Januar 1998 (BGBI. I, S. 137)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung-BauNVO-) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. 1 S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Inv. u. WOBaulG vom 22.
April 1993 (BGBI. |, S. 466, 479), in Kraft am 1. Mai 1993.

§ 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung v. 1. April
1993 (GVBI. 1992 |, S. 534), zuletzt gedndert durch Gesetz v. 17.12.1998 (GVBI.
[, S. 562).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. De-
zember 1993 (GVBI. |. S. 655), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
19. Dezember 1994 (GVBI. |, S. 775, 793).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Marz 1987 (BGBI. | S. 890), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des zweiten Ge-
setzes zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 30. April 1998 (BGBI. |
S. 823).

3. Planungsgrundlagen

3.1 Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan Stdhessen von 1995 ist das Gebiet als "Sied-
lungsflache, Bestand" dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan vom 25. November 1985 ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als gemischte Bauflache (M) ausgewiesen.

111be2;7.6.99;fr-br
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3.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Idstein ist das Plangebiet, gegen den das Regie-
rungsprasidium Darmstadt mit Verfliigung vom 15.04.1999 keine Verletzung von
Rechtsvorschriften geltend gemacht hat, als Wohngebiet/Mischgebiet dargestellt.
Eine Nachverdichtung des bebauten Ortstkernes wird als ,landschaftspflegerisch
unbedenklich” festgestellt, mit der gleichzeitigen MalRRgabe der ,Erhaltung der
wertvollen Grinstrukturen®.

3.4 Dorfentwicklungsplan (s. Anlage)
Das gesamte Gebiet ist im Dorfentwicklungsplan Idstein-Heftrich von 1985 erfaft.

3.5 Ortssatzungen
Fur das Gebiet gelten folgende Satzungen:

Gestaltungssatzung (s. Anlage, Lageplan)

Far das gesamte Gebiet gilt die "Bausatzung der Stadt Idstein Gber die Gestaltung
baulicher Anlagen im Ortskern des Stadtteils Heftrich" vom 5. Januar 1988.

Die Grenze des Geltungsbereichs ist im Plan eingetragen.

Erhaltungssatzung (s. Anlage, Lageplan)

Fur das gesamte Gebiet gilt die "Satzung der Stadt Idstein (iber die Erhaltung
baulicher Anlagen im Bereich des alten Ortskernes im Stadtteil Idstein-Heftrich"
vom 22. September 1986.

Um die daraus resultierende baurechtliche Sachlage flr den jeweils betroffenen
Eigentimer transparenter zu machen, wird die Erhaltungssatzung dahingehend
konkretisiert, daf} alle baulichen Anlagen, die im Dorfentwicklungsplan 1985 als
erhaltenswert eingestuft sind, mit dem Hinweis "E" bezeichnet werden. Damit ist
jedoch nicht ausgeschlossen, daR weitere Geb&dude deren historischer Wert bis-
her nicht erkennbar war, unter den Genehmigungsvorbehalt des § 172 BauGB fal-
len.

Stellplatzsatzung
Fur das gesamte Gebiet gilt die "Satzung der Stadt Idstein Uber Stellplatze oder
Garagen sowie Abstellplatze - Stellplatzsatzung" vom 3. August 1995.

4. AnlaB der Planung und bisheriges Verfahren

Laut AufstellungsbeschluR ist der Zweck des Bebauungsplanes die planungs-
rechtliche Festsetzung der Ziele des Dorferneuerungsplanes Heftrich von 1985.
Die Ziele sind im wesentlichen die Erhaltung der Ortsstruktur und die Verbesse-
rung des Wohnwertes. _

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein hat am 4.7.1985 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes beschlossen. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte
am 2.8.1985 in der Idsteiner Zeitung.

111be2;7.6.99;fr-br
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Die Bearbeitung wurde 1990 vorgenommen. Der Bebauungsplanentwurf wurde in
der Burgerversammlung am 1.3.1994 in Heftrich &ffentlich vorgestellt und disku-
tiert.

5. Bestandsanalyse

5.1 Bebauung und Nutzung
5.2 Verkehr '
5.3 Versorgung

5.1 Bebauung und Nutzung

Der Bebauungsplan umfallt etwa 1/3 des alten Ortskerns (Langgasse, Eckenstra-
Be) und einen Teil der Ortserweiterung des 19. Jahrhunderts (Neugasse, Wilhelm-
stralle).

Die Verleihung der Stadtrechte 1367 an Heftrich hat stadtebaulich geringe Impul-
se ausgeldst. Gebaut wurde die Fleckenmauer, aber sonst blieb es beim landli-
chen Charakter des Ortes. Dem Bau dieser Mauer verdankt Heftrich heute jedoch
seine signifikante Gestalt. Sie umschloR eine fast kreisrunde Fléche mit einem
Durchmesser von ca. 180 m. lhre Trasse ist im Bebauungsplangebiet noch an
den Sudgrenzen der Parzellen 146 bis 149 nachvollziehbar. Ebenfalls mittelalter-
lich sind noch die Strallenverldufe. Die Langgasse war und ist bis heute die
Hauptstralle. Die mittelalterliche Bausubstanz ist dagegen verschwunden. Heute
stehen auf den kaum veranderten, sehr unregelmaRigen Parzellen Fachwerkge-
baude des 17. bis 19. Jahrhunderts, fast ausschlieRlich landwirtschaftliche Anwe-
sen. Dies gilt auch fiir die Erweiterung des 19. Jahrhunderts, die rechtwinklig vor
den alten Ortskern gelegt wurde. Die Bebauung hat in der Regel zwei Geschosse.

Die ehemals vorherrschende landwirtschaftliche Nutzung ist bis auf wenige Aus-
nahmen erloschen. Daraus ergeben sich Probleme fiir die Erhaltung der histori-
schen Ortsgestalt. Die vielen Scheunen bestimmen das Gesamitbild. Ihr Volumen
macht die Hauptbaumasse aus. Zwar wurden schon einige zu Wohnungen umge-
baut, der gré3te Teil steht jedoch leer oder wird nur provisorisch als Abstellraum
oder Garage genutzt.

Insgesamt ist die Bebauung sehr dicht und ineinander verzahnt. Auf fast allen
Grundstlicken werden die in der Baunutzungsverordnung fur Dorfgebiete festge-
legten Nutzungsziffern um 10 % bis 20 % Uberschritten. Fast alle Freifldchen sind
aufgrund der ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung, bis auf wenige Garten,
versiegelt. ‘

Im Gebiet steht die evangelische Pfarrkirche, erbaut 1738, umgeben vom ehema-

ligen Kirchhof. Sie ist Kulturdenkmal, wie auch die Wohngebaude Eckenstrale 12,
14 und 18.

111be2;7.6.99:fr-br
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Das Gelande weist ein starkes Gefélle nach Sudost auf. Die Langgasse beginnt
bei 303 m (hier stand das Untertor) und endet bei 323 m (hier stand das Obertor),
die Neugasse steigt von 308 m auf 323 m.

5.2 Verkehr

Alle Grundstiicke sind durch StralRen erschlossen, bis auf eine Ausnahme: die Ek-
kenstralle 14 ist durch die Nummern 12 und 16 gefangen. Es besteht jedoch ein
FuBweg von der EckenstralRe zur Langgasse, der tber die drei genannten Anwe-
sen fuhrt. Es ist jedoch nicht als Grunddienstbarkeit eingetragen.

Probleme bestehen hinsichtlich des ruhenden Verkehrs. Wegen der dichten Be-
bauung fehlen ausreichende private Abstellflachen fir Kraftfahrzeuge. Sie werden
oft auf der StralRe geparkt und behindern den Fahrverkehr.

Heftrich ist durch die Buslinie 5462, die von ldstein nach Steinfischbach fiihrt, an
das éffentliche Pesonennahverkehrsnetz angeschlossen.

5.3 Versorgung -

Alle Versorgungsleitungen sind vorhanden. Der Wasserbedarf wird durch Eigen-
versorgung-Heftrichs gedeckt mit teilweisem Bezug aus dem Wasserbeschaf-
fungsverband ,Rheingau-Taunus".

6. Ziele der Planung

Die Zielformulierung folgt den Vorgaben des Dorfentwicklungsplanes von 1985.
Dort heif3t es:

Ziel A : :
Erhaltung und Wiederherstellung der charakteristischen gewachsenen Ortsstruk-
tur. Erhaltung und Wiederherstellung der fur diese Struktur pradgenden Gebéaude
und Freirdume. Klarung der Eigenart des Ortes und Abwehr ortsfremder Struktu-
ren und Bauformen.

Begriindung

Heftrichs Eigenart steht und fallt mit seiner ungewéhnlichen Ortsstruktur. Die lan-
ge Schleife der Langasse, die Hofbildung am Ende der Nebengassen sind kenn-
zeichnend fir das Ortsbild.

Heftrichs alte Bauten im Ortskern sind in-den wenigsten Fallen herausragende
Baudenkmaler. Als Teil der Heftricher Ortsstruktur sind sie jedoch unverzichtbar,
ihre bauliche Substanz soll deshalb erhalten und wenn gestoért, wiederhergestellt
werden.

Ziel B
Verbesserung des Wohnwertes, Klarung und Besserung der ortsspezifischen
Funktionen, insbesondere der Wohnfunktion des Ortskernes.

Berlicksichtigung der landwirtschaftlichen Nutzungen im Ortskern.
111be2;7.6.99:fr-br



BEBAUUNGSPLAN DER STADT IDSTEIN LORTSKERN HEFTRICH II“
BEGRUNDUNG _ Seite 6

Begriindung

In Heftrich, wie in vielen vergleichbaren Orten, war durch verénderte Nut-
zungsstrukturen eine Tendenz erkennbar, die zur Entleerung des alten Ortskernes
fuhrte, verbunden mit einer in Ansatzen sichtbaren

- unausgewogenen Sozialstruktur,

- Haufung ungenutzter Gebaude und

- Zeichen von Verwahrlosung.

Ein Hauptziel der Dorfentwicklungsplanung muf deshalb die Umkehrung dieser
Tendenz sein. Nur wenn innerhalb des alten Ortskernes das Wohnen wieder at-
traktiv wird, kénnen das Gesicht und die Eigenart des Dorfes erhalten werden. Die
Rolle der landwirtschaftlichen Nutzungen muR dabei berticksichtigt werden, damit
gegenseitige Beeintrachtigungen vermieden werden. :

7. Planungskonzept

7.1 Bebauung

7.2 Art und Mal} der Nutzung
7.3 Verkehr

7.4 Landschaftsplan

7.1 Bebauung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen vorwiegend.der Sicherung des
ortstypischen Bestandes und soweit nach dessen MaRRgabe maoglich der Verbes-
serung der Wohnqualitat.

Die bebaubaren Flachen zeichnen die jeweiligen Hofformen mit Haupt- und Ne-
bengebduden nach, frankische Hofreiten wie Wilhelmstralle Nr. 4 oder Nr. 6 bzw.
Einhaushéfe wie Langgasse Nr. 11 oder Nr. 19. Trotzdem wird versucht durch
vorsichtige planerische Eingriffe zumindest im Blockinnern die Wohnumfeldquali-
tat zu verbessern. Im Block zwischen Langgasse und Eckenstralle werden einige
Schuppen nicht in die bebaubaren Flachen aufgenommen. '

Im Dorfentwicklungsplan sind 22 Einzelgebaude - Wohnhauser, Stalle oder
Scheunen - als erhaltenswert gekennzeichnet.

Auflerdem sind vier Bauwerke in die Denkmalliste aufgenommen.

Viele dieser Gebaude weisen noch keinen zeitgeméalen Wohnstandard auf. Sie
missen konstruktiv und bautechnisch saniert werden. Grundrisse sind zu verbes-
sern, die Haustechnik zu erneuern. Dabei wird die Planung dem Gebaude ange-
palt, um die Eingriffe in die historische Bausubstanz mdglichst gering zu halten.

Das gleiche Gebot gilt fir den Umbau von Scheunen. Sie stellen das grote Bau-
volumen im Ortskern Heftrich dar und bestimmen damit dessen Ortsbild in charak-
teristischer Weise. Einige bereits fertiggestellte Beispiele zeigen, dal die beson-
deren konstruktiven Eigenheiten einer Scheune auch zu Wohnzwecken nutzbar
gemacht werden kdnnen.

111be2;7.6.99;fr-br
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Fur die Ausweisung von Neubauten bleibt in dem dichten Ortsgeflige kaum Platz.
Sie dienen der Schaffung neuen Wohnraums, sind aber auch stadtebaulich be-
grindet. Im Anschiuf an die Langgasse Nr. 29 soll der StraBenraum weitergeftihrt
werden; der bestehende Garten wirkt wie eine Baullicke (s. Skizze 1). Die Scheu-
nenreihe der Eckenstralde Nr. 12 bis 16 (der mittelalterliche Ortsrand) kann bis zur
Kirchhofmauer fortgesetzt werden (s. Skizze 2).

Soweit im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes mégliéh, soll die Be-
seitigung von Verschandelungen und ortsfremde Umbauten vorbereitet werden (s.
© Skizze 3).

7.2 Art und MaR der Nutzung

Obwohl die landwirtschaftliche Nutzung in Heftrich fast erloschen ist, wird den-
noch Dorfgebiet (MD) und nicht besonderes Wohngebiet (WB) ausgewiesen. Da-
mit soll gewahrleistet bleiben, dal landwirtschaftliche Betriebe, auch im Nebener-
werb, nicht véllig aus dem Dorfbild verschwinden bzw. in Zukunft auch neu einge-
richtet werden kénnen.

Das Mal} der Nutzung wird auf den Bestand abgestimmt. Es liegt mit 0,7 fir die
Grundflachenzahl und mit 1,4 fur-die Geschol¥flachenzahl etwa 15 % Uber den
festgelegten Obergrenzen der Baunutzungsverordnﬂng.

Die Wohnhé&user haben zwei Geschosse, die Scheunen nach Ausbau ebenfalls.
Eingeschossig sind die meisten Nebengeb&dude wie Stalle und Schuppen. Zur Ab-
deckung der unterschiedlichen GeschoRzahlen wird zweigeschossig (ll) als
Hoéchstgrenze festgelegt.

Die Bauweise folgt ebenfalls dem Bestand. Die Grenzbebauung ist die Regel,
auch auf den hinteren Grundstiicksgrenzen. Zum Schutze des historischen Bau-
gefuges wird planungsrechtlich allseitige Grenzbebauung zugelassen, auch fur
Neubauten im Ersatz fur Altbauten.

7.3 Verkehr

Die Langgasse und die EckenstralRe bleiben in ihrer Fiihrung unverandert. Die
Langgasse wurde im Rahmen der Dorfentwicklung umgestaltet. Fir die Ecken-
stralle steht dieser Ausbau noch aus.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge werden als Garagen auf dem Grundstiick unterge-
bracht, z.B. in Erdgeschossen ehemaliger landwirtschaftlicher Gebdude oder auf
gesondert ausgewiesenen Flachen. Gemeinschaftsanlagen kénnen zu diesem
Zweck weder im Plangebiet noch in nédherer Umgebung eingerichtet werden.

Auf den Grundstlicken Eckenstrale 12, 14 und 16 ist eine schmale Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung - FuRweg - ausgewiesen. Gegebenenfalls
konnen die betroffenen Grundstiicke auch mit einem Gehrecht belastet werden. In

111be2;27.1.00;fr-br
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jedem Fall ist dieses Recht, das seit nicht feststellbarer Zeit gewohnheitsmaRig
ausgeulbt wird, zu sichern (s. Skizze 4).

7.4 Griinordnung
Anderungen im Baubestand sind im Rahmen des Bebauungsplanes nicht vorge-
sehen. Eingriffe erfolgen nicht, so dal griinordnerische MalRnahmen nicht not-

wendig sind.

8. Flachenbilanz

Gesamtflache 1,55 ha (100 %)
Verkehrsflachen 0,27 ha (17 %)
Gemeinbedarfsflache (Kirche) 0,26 ha (17 %)

Nettobauland 1,02 ha ( 66 %)

Bad Soden, den 25.01.2000
S+P Architekten-und Stadtplaner

VARSI
Dipl.-lng‘. Roland Fromme
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