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Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus” der Stadt Idstein

1 Planungsanlass

Das Gelande der ehemaligen Helios Klinik und des friheren stadtischen Krankenhauses
(1904-1951) und spateren Kreiskrankenhauses (1951-2000) zwischen Escher StralBe
(L 3026) und Heftricher Strale in Idstein ist durch den Neubau und Umzug der Helios Klinik
seit dem 21.12.2007 ungenutzt. Alle Klinikgebaude stehen seit Gber vier Jahren leer und
sollen von Helios nicht mehr zu gesundheitlichen Zwecken genutzt werden.

W bR Y Dee Byt des nasen Silstelaer Kranhenhaures

Foto 1: Stadtisches Krankenhaus ab 1905 Foto 2: Moderner Neubau ab 1954

Foto 3: Kreiskrankenhaus 1977 Foto 4: Aktuell 2011

Quelle: Foto 1-3: www.alt-idstein.info, Foto 4: BLFP

Aus diesem Grund hat sich der Eigentiimer, die Helios Klinik, entschlossen das Gelénde zu
verduern und wieder einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren.

Nach Verhandlungen mit der lokalen Hochtief Solutions AG formart Rhein-Main mit Sitz in
Frankfurt plant diese, das Grundstiick neu zu bebauen.

Die nachfolgenden Erlduterungen sollen die bisherigen stéadtebaulichen Uberlegungen,
Herangehensweisen und bisherigen Abstimmungen mit den stédtischen Fachamtern reflek-
tieren, die zur aktuellen Planung gefiihrt haben.

BLFP e Frielinghaus Architekien e Planungs GmbH e Architekien BDA e 61169 Friedberg 4



Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus” der Stadt Idstein

2 Ziele und Zwecke, stadtebauliche Entwurfsidee

2.1 Ziele und Zwecke der Planung

Nach mehr als 100 jahriger bewegter Geschichte als Gesundheitsstandort soll das Geléande
an der Escher Stralle in fuBlaufiger Entfernung zur Innenstadt der Stadt Idstein wieder als
Wohnstandort genutzt werden.

Die topographische Gegebenheiten, die vorhandene umgebende Bebauung sowie die promi-
nente Lage vis-a-vis zur historischen Altstadt, Rathaus und Hexenturm stellen den besonde-
ren Reiz und gleichzeitig die Herausforderung fir die Planung dar. Fir eine Neubebauung
auf diesem Gelande bedarf es eines sensiblen Umgangs mit den umgebenden gewachse-
nen Strukturen, der vorhandenen Topographie sowie der bestehenden ErschlieRung.

Als MaRstab fiir das ,Einfiigen“ in den vorhandenen stadtebaulichen Bebauungszusammen-
hang wurden deshalb unabhéngig vom geplanten Bauleitplanverfahren die Kriterien des § 34
BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” ge-
wahlt, die den stadtebaulichen Rahmen fir ein gelungenes Einfligen in bestehende Struk-
turen regelmaRig im Baurecht darstellen.

Nach eingehenden Marktrecherchen und aufgrund langjahriger Erfahrungen plant Hochtief
Solutions AG formart Rhein-Main auf dem Gelédnde der ehemaligen Helios Klinik hochwerti-
gen Wohnungsbau in Mehrfamilienhdusern zu errichten. Dadurch soll ein zuséatzliches Ange-
bot an qualitdtvollem Wohnungsbau in innerstéadtischer Lage von ldstein fir die lokale Nach-
frage sowie fur neue Burger, die gern nach Idstein ziehen méchten, geschaffen werden.

Als Eigenanspruch an die geplante Bebauung und fir eine gute Vermarktung plant Hochtief
Solutions AG formart Rhein-Main die Bebauung harmonisch in ihrer stadtebaulichen Figur,
Gestalt, Form und Nutzung in die umgebende gewachsene Struktur einzufiigen. Dabei sollen
die topographischen Herausforderungen gestalterisch aufgenommen und zwischen der ge-
schlossenen historischen Bebauung der Innenstadt unterhalb und der reinen Wohnnutzung
der sog. Siedlung Landauer oberhalb des Standorts vermittelt werden. Dadurch kann nach
langer Zeit als Krankenhausstandort eine gewisse ,Stadtreparatur® hinsichtlich der Topo-
graphie und Riegelbebauung erméglicht werden und durch eine zeitgeméfle und aufge-
lockerte Wohnbebauung am nérdlichen Hang der Innenstadt ersetzt werden.

BLFP e Frielinghaus Architekten e Planungs GmbH e Architekien BDA o 61169 Friedberg 5



Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus” der Stadt Idstein

2.2 Stddtebauliche Entwurfsidee

2.2.1 Bestandssituation

Das Gelénde féllt Richtung Suden stark ab. Dadurch gewahrt es tber die Escher Stralle
einen malerischen Blick auf die stidlich gelegene Altstadt von Idstein.

Blick vom Plangebiet in sidwestliche Richtung auf Idstein; Foto: BLFP Oktober 2011

Gleichzeitig stellt die Hanglage aufgrund des starken Gefélles (H6hendifferenz von bis zu 21
m) auch die gréRte Herausforderung fiir eine Bebauung dar.

R . ] £ y / i 4 .
Blick vom Rathaus auf das Plangebiet in nordéstliche Richtung; Foto: BLFP Oktober 2011

2.2.2 Vorangegangene stadtebauliche Bebauungsstudien

Die Entwicklung der stadtebaulichen Entwurfsidee ist immer ein gestalterischer Prozess, der
sich ausgehend von den stadtrdumlichen Gegebenheiten iber mehrere Varianten zu einer
optimalen Bebauungs-, Nutzungs- und Gestaltungsstruktur entwickelt. Dabei wird eine
stédtebauliche Gestalt gesucht, die wechselseitig fur das Grundstiick wie fiir die Umgebung
eine ideale Antwort und Erganzung bietet.

BLFP e Frielinghaus Architekten e Planungs GmbH e Architekten BDA o 61169 Friedberg 6



Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus” der Stadt Idstein

Hier sollen einige der vorangegangenen Bebauungsideen exemplarisch aufgezeigt werden
um den Gestaltungsprozess und deren Alternativen aufzuzeigen, die zu der unter 2.2.3

dargestellten favorisierten Lésung gefiihrt haben.

Ausgehend von der riegelartigen drei- bis viergeschossigen Bebauung der Helios Klinik, die
seit mehr als 100 Jahren das Stadtbild gegeniiber des Hexenturms und der geschlossenen
Bebauung der Schlossgasse prégt, waren die ersten Entwurfsideen von einer zusammen-

héngenden Bebauung geleitet.
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus” der Stadt ldstein

Modell vorangegangener stadtebaulicher Bebauungsstudien:

unmafstébliche Darstellung

Alle Entwiirfe wurden entweder wegen der geschlossenen hangbegleitenden Bebauung
(Variante A, B; C, D; E) oder der zu hohen Dichte (A-F) in Abstimmung mit dem
Vorhabentrdger und dem Planungsamt der Stadt Idstein verworfen. Auch wenn die stdlich
anschlieBende Bebauungsstrukturen z.B. der Escher Stralle, der Kreuzstrale und
Weiherwiese eine geschlossene Bebauung aufweisen, ist das stadtebauliche Ziel dieser
Planung eine durchlassige und aufgelockerte Bebauung zu ermdglichen, die zwischen der
bestehenden geschlossenen Bebauung im Siden und der lockereren Bebauung im Norden
vermittelt. Es sollten gleichzeitig Frei- und Grinrdume geschaffen werden und eine an-
sprechende Hang- und Fassadengestaltung erreicht werden, die die MaRstidbe der Umge-
bung aufnimmt und in einer zeitgemaRen Weise weiterentwicketk.

Die geplante Nutzung fir Wohnen tragt deutlich zur stddtebaulichen Einheit und Verschmel-
zung mit der Umgebung bei, da sie maRstablicher, kleinteiliger und mit einem héheren Ge-
staltungspotential, mehr Griin- und Freiflachen sowie mit weniger Verkehr und Larm (bisheri-
ge Nutzung Klinik mit ca. 80 Betten, Angestellten, Besuchern und Krankentransporten u.d.)
verbunden sein wird.

BLFP e Frielinghaus Architekten e Planungs GmbH e Architekten BDA e 61169 Friedberg 8



Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus” der Stadt Idstein

2.2.3 Geplante stadtebauliche Entwurfsidee

Das vorliegende stédtebauliche Konzept greift die topographischen Gegebenheiten auf und
fasst die Hanglage durch einen aufgelockerten aber rhythmischen Wechsel von
Einzelgebduden, die sich in zwei radialen Kreisen an den Hang schmiegen. Durch das Vor-

und Rickspringen entstehen Raume, kleine Platze und je nach Perspektive wechselnde
Durchblicke.

Insgesamt sollen sieben Mehrfamilienhduser entstehen, die sich zur Altstadt von ldstein und
zur Escher StralRe présentieren und in gleicher qualitdtvollen Weise zur Heftricher Stralle
eine Adresse bilden. Die durchlassige und reduzierte Uberbauung tut dem stidtebaulichen
Gesamtgefiige gut und fligt sich sowohl in der Nutzung als auch in der Kubatur (Baumasse)
in die umgebende Bebauung gut ein.

Die dreigeschossigen Gebdude nehmen dabei nicht nur den natiirlichen topographischen
Verlauf auf, sondern greifen gleichzeitig den natiirichen Héhenverlauf des Hanges wieder
auf, der durch die Nivellierung des Geldndes im Zuge der Krankenhaus-Bebauung z.T.
verloren gegangen ist. Dadurch schmiegen sich die Wohnhduser vom Kreisverkehr an der
Escher Strale entlang der Hoéhenlinien des Hanges und bleiben somit in ihrer Trauf- und
Firsthéhe weitestgehend unterhalb der Trauf- und Firsthhen der benachbarten Gebaude.
Insgesamt sind 7 Mehrfamilienhauser mit insgesamt ca. 49 bis max. 56 hochwertigen Woh-
nungen unterschiedlicher GréRRe geplant. Die ful3ldufige ErschlieBung erfolgt von der Heftri-
cher Strale.

Die erforderlichen Stellplatze sollten urspriinglich in einer gemeinsamen Tiefgarage, die von
der Escher Stral’e mit einer Zufahrt angebunden wird, untergebracht werden. Aufgrund der
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens vorgebrachten Bedenken der Anwohner und aus
baustatischen Griinden wurde diese Lésung Uberarbeitet. Das Parkierungskonzept sieht nun
eine kleinere Tiefgarage im Westen sowie eine liberdachte und begriinte Stellplatzanlage im
Osten des Gebietes vor, die beide von der Heftricher StraRe aus erschlossen werden.
AuBerdem werden oberirdisch einige Stellplatze untergebracht, die von der Heftricher StralRe
oder der Strae Siedlung Landauer aus erschlossen werden.

Der Hang soll mit Hilfe von heimischer Vegetation sowie einzelnen Natursteinmauern mog-
lichst natirlich wiederhergestellt und gestaltet werden.

BLFP e Frielinghaus Architekten e Planungs GmbH e Architekien BDA e 61169 Friedberg 9



Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus" der Stadt Idstein

Stadtebauliche Entwurfsidee, Stand April 2012, unmafstébliche Darstellung

2.2.4 Energiekonzept

Die geplanten Wohngebdude werden als KfW-Effizienzhaus-70 nach den Kriterien der KfwW
erstellt. Die Umsetzung erfolgt zum einen durch einen hohen baulichen Wéarmeschutz, zum
anderen durch eine energieeffiziente Warmeerzeugung.

Im Vorfeld wurden verschiedene energieeffiziente Warmeerzeugungsmoglichkeiten geprift:
Auf die Installation von solarthermischen Anlagen oder Photovoltaik-Anlagen auf den
Dachflachen der Gebdude sollte aus gestalterischen Griinden (Fernwirkung, Blendwirkung
u.d.) an dieser stadtebaulichen Situation verzichtet werden.

Die Nutzung von Geothermie ist auf Grund der schwierigen Bodenverhéltnisse nicht méglich.
Die Verwendung von Biomasse (Pellet-Anlage) ist wegen den notwendigen LKW-Anlieferung

und der haufigen Anlieferungszyklen im Zusammenhang mit der Lage im Wohngebiet unrea-
listisch.

Zur energieeffizienten Erzeugung der benétigten Warme soll daher eine KWK-Anlage (Kraft-
Warme-Kopplung) eingesetzt werden. Das BHKW (Blockheizkraftwerk) soll tiber die vor Ort
befindliche Gasleitung angebunden werden. Zur Spitzlastabdeckung soll ein hocheffizienter
Gasbrennwertkessel eingesetzt werden, der ebenfalls (iber die Gasleitung gespeist wird.

Die Einzelgebdude sollen zentral tiber eine Heizzentrale versorgt werden. Dies hat den
Vorteil, dass nur eine Abgasanlage auBen sichtbar sein wird. Die Einzelgebdude werden

tber Leitungen in der Tiefgarage von Haus 1 bis 3 und Kellergeschossen von Haus 4-7 mit
Warme versorgt.

Diese Malinahmen werden im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt
Idstein und dem Hochtief Solutions AG formart Rhein-Main vertraglich gesichert.

BLFP e Frielinghaus Architekien e Planungs GmbH e Architekten BDA o 61169 Friedberg 10



Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus” der Stadt Idstein

3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung ldstein, Flur 23, die
Flurstiicke 51 (797 m?) und 52/6 (5.987 m?). Insgesamt ist dies eine Flache von 6.784 m?2.

— R FL TR

Alle Parzellen sind im Eigentum der Helios Klinik bzw. Verfligungsbefugnis der Hochtief
Solutions AG formart Rhein-Main. Sie schlieRen im Sudwesten direkt an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen der Escher Strale (L 3026) und im Norden an die Heftricher StraRe an. Im
Osten und Stidosten grenzen private Wohn- und Griinflaichen an sowie in ca. 40 m Entfer-

nung der &ffentliche FuRweg ,Steinkaut®, der Alistadt, Escher Strale mit dem Héhenweg
verbindet.

3.2 Ubergeordnete Planung

3.2.1 Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Idstein ist das Areal als Sondergebiet Klinik und
als Flache fir Versorgungsanlagen, hier Elekirizitat, dargestelit.

Der Flachennutzungsplan soll entsprechend der geplanten Nutzung angepasst werden.
Gemal §13a Abs. 2 Nr. 2 ,kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Weg der Berichtigung
anzupassen®.

BLFP e Frielinghaus Architekten o Planungs GmbH e Architekten BDA o 61169 Friedberg 1



Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus” der Stadt Idstein

Quelle: Ausschnitt aus dem gultigen Flachennutzungsplan vom 28.02.2006 der Stadt Idstein, unmaRstéblich

3.2.2 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich vollstédndig im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan ,Génsbergspange” der fur den Planbereich gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB ,Flache fir
den Gemeinbedarf: Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” fest-
setzt. Zur Entwicklungsféhigkeit des Krankenhauses waren bewusst keine Baugrenzen oder
Baulinien auf dem Gelénde des Krankenhauses festgesetzt worden.

bauungsplan der St

{1

o}
0
(=)
%)
o
M
=

s MM ShESrTgsSfnanca
ansoergspange

Gattungaborsich | - Magatab 1: 500 :

O,

Quelle: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan ,Génsbergspange” vom 06.09.2000 der Stadt ldstein, unmaRstéblich

Da keine Spezifizierung durch festgesetzte maximale Grund- oder Geschossfladchenzahl,
Baulinien oder —grenzen, Trauf- oder Firsth6hen getroffen wurde, ist derzeit eine bauliche Er-
weiterung des bestehenden Krankenhauses auf dem gesamten Gelande mdéglich.

Soweit erforderlich wurden Festsetzungen aus dem bestehenden Bebauungsplan ,Géans-
bergspange® (z.B. StraRenausbau der Escher StraRe u.d.) in Abstimmung mit dem
Planungsamt in die neuen bauleitplanerischen Festsetzungen aufgenommen.
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus* der Stadt Idstein

3.2.3 Schutzgebiete und geschiitzte Biotope

Im Plangebiet und auf den angrenzenden Flachen sind keine ausgewiesenen Schutzgebiete
der folgenden Kategorien vorhanden:

- Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
der EU (FFH-Gebiet)

- Europaisches Vogelschutzgebiet

- Naturschutzgebiet

- Naturdenkmal

- Geschitzter Landschaftsbestandteil.

Im Plangebiet sind keine geschiitzten Biotope gemafl §13 HAGBNatSchG bekannt.

3.2.4 Artenschutz

Am 29. Februar 2012 wurde eine artenschutzfachliche Beurteilung durch das Fachbiiro,
Faunistik und Okologie, A. Malten aus Dreieich auf dem gesamten Geldnde und im
bestehenden Gebaude durch Ortsbegehung durchgefiihrt (s. Anlage). Der Biologe kommt zu
dem Ergebnis, dass bei dem geplanten Abriss und der Bebauung nicht zu erwarten ist, dass
die Verbotstatbestidnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten (s. S. 3 der Gutachtens in der
Anlage). Der Gutachter empfiehlt dariiber hinaus Eingriffe in die Griinbestédnde auerhalb
der Brutzeit (01.03.-31.08.) durchzuftihren. Ein entsprechender Hinweis ist in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen worden.

Der Gutachter empfiehlt weiterhin den Abriss des Gebdudes mdéglichst auerhalb der Brut-
zeit vorzunehmen; ggf. kann vor dem Abriss das Geb&dude auf Bruten hin untersucht werden
und dann ein genauer Abrisstermin in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des
Rheingau-Taunus-Kreises festgesetzt werden. Das Geb&ude muss unmittelbar vor dem Ab-
riss intensiv auf mégliche Vorkommen von Fledermausarten hin untersucht werden. Ein ent-
sprechender Hinweis ist in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenom-
men worden.

3.2.5 Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

3.2.6 Kampfmittel

Dem Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen liegen zum Plangebiet aussageféhige
Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben,
dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkennt-
nisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systema-
tische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des
Landes Hessen, Regierungspréasidium Darmstadt, 64278 Darmstadt, unverziiglich zu ver-
standigen.

Ein entsprechender Hinweis ist in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
aufgenommen worden.
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3.3 Verfahren

3.3.1 Wahl des Verfahrens

Mit dem am 21.12.2006 verabschiedeten Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben
fur die Innenentwicklung der Stadte verfolgt die Bundesregierung das Ziel, im Baugesetz-
buch (BauGB) ein neues beschleunigtes Verfahren fiir ,Bebauungspléne fir die Innenent-
wicklung® einzufiihren. Der Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus* dient in besonderem MafRe
der Innenentwicklung, da er die Grundlage dafir bietet, mit der Umnutzung des Areals des
ehemaligen Kreiskrankenhauses, der Zielsetzung der Aktivierung von Wohnbauflachen-
potential im Innenstadtbereich der Stadt Idstein zu dienen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll dementsprechend im beschleunigten Verfahren
nach §13a BauGB erfolgen.

Auf die Erstellung eines Umweltberichts wird verzichtet. Auf eine friihzeitige Beteiligung der
Behérden und der Offentlichkeit wird nicht verzichtet, um frilhzeitig weitere Informationen
sammeln und beriicksichtigen zu kénnen. In Abstimmung mit der Stadt Idstein werden alle
erforderlichen Fachgutachten (Verkehr, Schall, Artenschutz u.d.) erarbeitet.

Nach § 13a Abs.1, 1. Alternative BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,
wenn in ihm eine zulassige Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m?, wobei die Grundflichen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sach-
lichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Die Vorgaben hinsichtlich der maximal zuldssigen Grundfldche sind eingehalten, da das
Plangebiet selbst weniger als 20.000 m? umfasst. Weitere Bebauungspléne in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang werden nicht aufgestellt. Die Voraus-
setzungen des §13a Abs.1, 1. Alternative BauGB sind somit erfillt.

Nach §13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen,
,wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren
ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b genannten Schutzglter bestehen.” Diese Ausschlussgriinde liegen nicht vor.

Die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren sind somit erfiillt.

3.3.2 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordneten der Stadt Idstein haben am 10.11.2011 Uber die Nutzung des
Gelédndes beraten.

Im Ergebnis wurde beschlossen:

1. Die Entwicklungsabsicht der Hochtief Solutions AG fur das Grundstiick Heftricher
Strale 1, ehemaliges Kreiskrankenhaus ldstein, wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Grundstiick Heftricher Strae 1 in
Idstein, Flur 23, Flursticke 51 und 52/6 in der Gemarkung ldstein, mit einer
Gesamitfliche von 6.784 m?, mit der stadtebaulichen Zielsetzung der Aktivierung von
Wohnbaufldchenpotentialen im Innenstadtbereich bei besonderer Beachtung der
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stadtebaulichen und stadtgestalterischen Fernwirkung des Standortes wird
beschlossen.

3. Der Bebauungsplan wird nach § 13a Baugesetzbuch als Bebauungsplan der
Innenstadtentwicklung aufgestelit.

4. Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Hochtief Solutions AG zur Ubernahme
samtlicher Verfahrenskosten bereit ist. Der Magistrat wird beauftragt eine
dementsprechende vertragliche Vereinbarung mit der Hochtief Solutions AG
abzuschlieRen.

5. Der Magistrat wird beauftragt, mit der Hochtief Solutions AG fur das Gelédnde des
ehemaligen Kreiskrankenhauses Idstein wohnbauliche Entwicklungsansatze zu
erarbeiten. Hierbei sind die Auswirkungen fiir die angrenzenden Griindstiicke in die
Uberlegungen mit einzubeziehen. Die Ergebnisse werden den stadtischen Gremien
zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt.

3.3.3 Friihzeitige Beteiligung gem. § 3 (1) und 4 (1) BauGB

Die Aufstellung eines Bebauungsplans im Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) erméglicht die Verkiirzung des Verfahrens (von der frihzeitigen Beteili-
gung gem. § 3 Abs. 1 und §4 Abs. 1 kann abgesehen werden). Von dieser Méglichkeit
wurde kein Gebrauch gemacht. Die Beratung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB und der Beteiligung der Behérden gem. § 4 (1) BauGB erfolgte am 09.
Februar 2012 in der Stadtverordnentenversammiung.

Nach entsprechender Beschlussfassung wurde die friihzeitige Beteiligung durchgefiihrt. Die
frihzeitige Beteiligung der Behérden § 4 (1) BauGB fand gleichzeitig mit der Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB statt. Die Behtérden wurden mit Schreiben vom 02.03.2012
zur Stellungnahme aufgefordert. Der Vorentwurf des Bauleitplanes einschlieBlich zugehéri-
ger Begriindung lag in der Zeit von Mittwoch, dem 07.03.2012 - einschl. Mittwoch, dem
21.03.2012 im Rathaus Idstein, Konig-Adolf-Platz 2, Birgerbiro wahrend der allgemeinen
Dienststunden zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus. Wéhrend dieser Zeit konnten Anregun-
gen zu den Planungen schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden.

Dariiber hinaus wurde im Rahmen einer Burgerversammiung am Mittwoch, dem 21.
03.2012, 19.00 Uhr, in der Stadthalle Idstein, Clubraum die Offentiichkeit gemaR § 3 (1)
BauGB friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet. Im Rah-
men der Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung wurden der Stand der Planung und
die Grinde fur die Aufstellung des Bebauungsplanes "Altes Krankenhaus" durch Vertreter
der Stadtverwaltung und des Planungsbiros erldutert. Im Rahmen dieser 6ffentlichen Dar-
legungen wurde den Birgern in Form der Anhérung Gelegenheit zur AuRerung und Erorte-
rung gegeben.

Die Ergebnisse dieser friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sind
gemeinsam mit der Verwaltung der Stadt Idstein ausgewertet und abgewogen und soweit er-
forderlich in den Entwurf des Bebauungsplanes ,Altes Krankenhaus” eingearbeitet worden.

Von Seiten der Behérden wurde angeregt, eine Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung zu erstellen
und den Artenschutz im Plangebiet sicherzustellen. Beiden Anregungen wurde gefolgt. Ob-
wohl im Rahmen eines beschleunigten Verfahrens nach §13a BauGB kein Eingriff-Ausgleich
erforderlich ist, wurde eine Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung erstellt, die aufgrund der umfang-
reichen Entsiegelung und Aufwertung innerhalb des Plangebiets eine positive Gesamtbilanz
zeigt (vgl. Kapitel 6 der Begriindung).
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Zur Sicherung des Artenschutzes wurde im Marz eine artenschutzfachliche Beurteilung
durchgefiihrt (s. Anlage zur Begriindung), dass im Ergebnis keine negativen Auswirkungen
von dem geplanten Vorhaben ausgehen. Alle Empfehlungen wurden in die Festsetzungen
des Bebauungsplans aufgenommen.

Beziiglich der Fernwirkung und des Orts- und Landschaftsbilds kam die Anregung, die ge-
plante Bebauung solle in der stadtebaulichen Figur, Gebaudestellung, -héhe und —gestalt auf
die exponierte Lage zur Altstadt sowie ihrer Fernwirkung sensibel reagieren. Hier konnte un-
ter anderem durch Schnitte und Perspektiven gezeigt werden, dass die stadtebauliche Figur
die natirliche Hangsituation wieder aufgreift durch héhengestaffelte radial-versetzte Einzel-
hduser und sich somit harmonisch in die Topografie und die Umgebung einfuigt. Nach Ab-
stimmung mit den Fachbehdrden stimmten diese dem geplanten Vorhaben zu.

Schliellich gab es noch von Seiten der Behérden die Anregung, im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens die Leistungsfahigkeit der ErschlieBungsstrafe nachzuweisen und zu priifen
ob negativen Auswirkungen durch Verkehrsldrm fur Bewohner entstehen. Diese Anregung
wurde beriicksichtigt, es wurde von einem Fachingenieurbiiro eine Verkehrsuntersuchung
mit aktueller Verkehrszahlung durchgefiihrt. Zusammenfassend wird die Entwicklung der ge-
planten Wohnbebauung und die Anbindung der geplanten Tiefgarage an die Escher Strale
aus verkehrlicher Sicht als unproblematisch angesehen (s. S. 14 der Verkehrsuntersuchung,
Anlage zur Begriindung).

Auf der Grundlage der aktuellen Verkehrszahlung wurde eine Schalltechnische Unter-
suchung zum Bebauungsplan erstellt. Der Gutachter stellt darin zusammenfassend fest,
dass zur Errichtung von Wohnungen gemaR dem Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus® die
schalltechnische Situation fur eine innerstadtische Lage giinstig einzuschatzen ist. Die
Empfehlungen des Verkehrsgutachtens und der Schalltechnischen Untersuchung sind alle in
die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen worden.

Von Seiten der Offentlichkeit kam eine Stellungnahme, die Bedenken beziiglich der Aussicht
und Besonnung eines benachbarten Wohnhauses enthielt. Diese Bedenken wurden nicht
geteilt. Die geplanten Wohngebdude (Haus 1-3) wurden im Verlauf der Entwurfs-Arbeit
weiter nach Westen verschoben, um gréRere Freirdume und Durchblicke zwischen den Ge-
bduden zu erméglichen. Darliber hinaus befinden sich die geplanten Gebdude in einem
groRBen Abstand (29 - 34 m) zum benachbarten Wohnhaus, der weit Giber die Bestimmungen
der hessischen Bauordnung hinausgeht.

3.3.4 Beteiligung gem. § 3 (2) und 4 (2) BauGB, Offenlage

Die Beratung zur Durchfithrung der Offenlage und Beteiligung der Behérden nach den §§ 3
(2) und 4 (2) BauGB erfolgte am 28.06.2012 in der Stadtverordnentenversammiung.

Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung wurde ortstiblich und fristgerecht am 11.07.2012
bekannt gegeben. Die Offenlage fand vom 23.07.2012 bis 31.08.2012 statt, die gesetzlich
vorgeschriebene Dauer von einem Monat wurde aufgrund der Sommerferien verlangert, um

der Offentlichkeit und den Behérden einen gréReren Zeitraum zur Stellungnahme
einzurdumen.

Von Seiten der Behérden kamen einige Hinweise und Anregungen: beziiglich des Brand-
schutzes waren diese bereits beriicksichtigt, die Anregungen zur besseren Versténdlichkeit
von Formulierungen und Darstellungen wurden in den Bebauungsplan Gibernommen. Auler-
dem wurde auf die Wichtigkeit des Rechtsausfahrt-Gebots bei der Ausfahrt der Tiefgarage
auf die Escher Stralle (L 3026) verwiesen. Dieses war ebenfalls bereits beriicksichtigt
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worden. Insgesamt ergab sich somit aufgrund der Stellungnahmen der Behérden kein
Anderungsbedarf im Bebauungsplan.

Von Seiten der Offentlichkeit gab es wiederholt Bedenken wegen der Wirkung der neuen
Gebaude, insbesondere in Bezug auf Aussicht und Ortsbild. Diese Bedenken wurden nicht
geteilt. Die geplante Bebauung besteht aus sieben einzelnen Wohnhéusern, die sich radial
an der Hanglage und dem umgebenden Gelénde orientieren. Im Gegensatz zu der be-
stehenden riegelartigen Bebauung des Krankenhauses mit z.Z. 67 m Geb&udelange, bis zu
15,3 m Giebelhdhe und einer potentiellen Erweiterungsméglichkeit, wird die neue Bebauung
auf das Areal verteilt und dabei deutlich aufgelockert. Sie ist mit insgesamt 12,5 m auch
niedriger als das bestehende Krankenhaus-Geb&ude..

Weitere Bedenken wurden beziglich Larm- und Abgas-Belastung geadufert, die durch das
erhdhte Verkehrsauskommen steigen wiirde. Diese Bedenken wurden nicht geteilt. Die ver-
kehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens wurden in einem Verkehrsgutachten un-
tersucht. In der Spitzenstunde ist demnach die Escher StralBe mit 560 Kfz- Fahrten belastet,
durch die Planung kommen maximal 15 Fahrten hinzu. Dies ist eine Steigerung um weniger
als 2,7 %. Im Vergleich zur ErschlieBung des Krankenhausparkplatzes mit Parkplatz und Lie-
gendtransportanfahrt ist fur die Heftricher Strale eine deutliche Verbesserung festzuhalten.
Erheblich starkere Larm- und Abgasbelastungen sind nicht zu erwarten.

Auch die Bedenken einer Wertminderung (im Zusammenhang mit den o.g. Bedenken)
wurden nicht geteilt.

Weitere Bedenken wurden beziglich Erschitterungen und Beschadigungen an den Gebau-

den geduBert. In der Abwagung wurde auf entsprechende SicherungsmaRnahmen im Rah-
men der Bauausfilhrung verwiesen.

Insgesamt wurden die Bedenken der Biirger in der Abwéagung nicht geteilt.

Dennoch wurde der Entwurf im Anschluss an die Offenlage Uberarbeitet: im Zusammenhang
mit den Bedenken beziiglich der Lage der Tiefgaragenausfahrt an der Escher Strae und der
Angst der Birger vor Sprengungen des Schieferfelsgesteins fir den Bau einer gemeinsamen
groRen Tiefgarage, entschloss sich Hochtief Solutions AG formart Rhein-Main, die Planung
der Tiefgarage zu verdndern. Staft einer groRen Tiefgarage von der Escher Stralle zu
erschlieBen, wurde nun eine kleine Tiefgarage im Bereich der Hauser 1 und 3 geplant sowie
eine Stellplatz-Anlage im Bereich der Hauser 5, 6 und 7. Beide Zufahrten erfolgen von der
Heftricher StraRe aus. Die BaumaBnahmen kdnnen uberwiegend auf dem vorhandenen
Gelande eingebunden werden und somit ohne gréRere Eingriffe in die Felsformation
realisiert werden.

Die stadtebauliche Entwurfsidee (z.B. radiale, versetzte Anordnung der Hauser, Max.
zuldssige Gebdudehdhen) wurde nicht verandert. Fur die Verdnderung des Stellplatzkon-
zeptes und die dazu notwendigen Uberarbeitungen des Schall und Verkehrsgutachtens
wurde eine erneute Offenlage notwendig.

3.3.5 Erneute Beteiligung gem. § 3 (2) und 4 (2) BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung hat die Abwagung der Stellungnahmen aus der Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behérden am 01.11.2012 beschlossen.

Im Anschluss wurde eine Anderung des Stellplatzkonzeptes und der Lage der Tiefgarage
beschlossen sowie die in diesem Zusammenhang erforderliche erneute Offenlage. Dabei
wurde gem. § 4a Abs. 3 S. 2 bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geénderten bzw.
erganzten Teilen abgegeben werden kénnen.
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Im Rahmen des gesamten Bauleitplanverfahrens wurden nachbarschaftliche Belange bei der
Abwagung beriicksichtigt.

4 Bestandsanalyse

4.1 Lage und Topographie des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen, innerstadtischen Bereich der Stadt Idstein. Siidlich
schlielt die historische Innenstadt von Idstein mit seiner Einkaufs- und FuRgéngerzone in
geschlossener Bauweise an. Norddstlich schlieBen unmittelbar die Mehrfamilienhduser der
sogenannten Siedlung Landauer an.

4.2 Stadtebauliche Situation

4.2.1 Bau- und Nutzungsstruktur

Das Planungsgebiet ist derzeit mit einem viergeschossigen riegelartigen Gebdude von ca. 67
m Gebaudefront (ehem. Krankenhaus) bebaut. Dariiber hinaus sind groRRe Flachen durch
Stellplatze, Feuerwehrumfahrt, Lagerflachen asphaltiert und voll versiegelt.

Die neue Bebauung prasentiert sich an der Heftricher StraBe mit maRstéblichen
Wohnhdusern von rund 17-18 m Gebaudefront und nimmt damit die Struktur der Einzel-,

Doppel und Mehrfamilienhduser der Heftricher Stralle, Siedlung Landdauer und der Escher
Stralle wieder auf.

4.2.2 Gewerbliche und soziale Infrastruktur

Das neue Wohngebiet befindet sich fuRlaufig zur Innenstadt von Idstein und ist von daher mit
allen offentlichen und sozialen Einrichtungen sowie attraktiven Einkaufsméglichkeiten
verbunden.

4.2.3 Technische Infrastruktur

Die technischen Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation) sind in
den bestehenden StralRen (Escher StralRe und Heftricher Strafle) vorhanden. Das Plangebiet
kann nach Auskunft der Versorgungstrager an diese Netze angeschlossen werden.

4.3 Verkehr

4.3.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist Gber die 6ffentlichen Stralen Escher StralBe (L 3026) und die Heftricher
StralRe erschlossen.

Die Leistungsfahigkeit wurden von dem Fachingenieurbiiro, StetePlanung, Buro fur Stadt-
und Verkehrsplanung, in Abstimmung mit den zustdndigen Fach@mtern uberprift (s.
Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus® in Idstein in der Anlage).
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Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde am Do. 08. Marz 2012, eine 24-Stunden
Videozahlung durchgefiihrt, die die heutige Verkehrsbelastung am Kreisverkehr Escher
StralRe / Heftricher StralRe / Am Hexenturm erhoben hat. Die Ergebnisse sind Grundlage fur
die Beurteilung der Wirkung des durch die Neubebauung hinzukommenden
Verkehrsaufkommens und die Leistungsféhigkeit der geplanten Tiefgaragen-Zu- und
Ausfahrt. Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs ergab sowohl fur die
morgendliche wie auch fiir die nachmittédgliche Spitzenstunde die Qualitdtsstufe A. Das
bedeutet eine sehr gute Verkehrsqualitét (s. S. 6 der Verkehrsuntersuchung).

Zusammenfassend kommt die Verkehrsuntersuchung zu dem Ergebnis, dass ,die
Entwicklung des geplanten Wohngebiets auf dem Geldnde der ehemaligen Helios-Klinik in
der vorgesehenen GréRe und Dichte und die Anbindung der Parkierungsanlagen an die
Heftricher Strae aus verkehrlicher Sicht unproblematisch ist.

Die Verkehrsqualitdit des angrenzenden Kreisverkehrs Escher StraBe / Hexenturm /
Heftricher Strale, Uber den der Verkehr der umliegenden Stralen abgewickelt wird, ist mit
sehr gut zu bewerten. Diese Qualitat bleibt auch im Falle von zuséatzlichen Kfz-Verkehren
durch die geplante Gebietsentwicklung erhalten.

Entsprechende zeichnerische Festsetzungen (Ein- und Ausfahrten bzw. Bereich ohne Ein-
und Ausfahrten) sind in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Unmittelbar an der Escher Strale befindet sich eine Bushaltestelle die die Wohnbebauung
optimal an den lokalen und regionalen o&ffentlichen Personennahverkehr anschlie8t. Im
Rahmen der o.g. Verkehrsuntersuchung durch das Biiro StetePlanung wurde gepriift wie die
Zufahrten zur Tiefgarage bzw. Stellplatzanlage und die vorhandene Bushaltestelle gefahr-
und reibungslos miteinander verkniipft werden kénnen.

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, ,die Anbindung der Tiefgarage an die
Heftricher Strale steht in keinem Konflikt zu den bestehenden Bushaltestellen (Haltestelle
Tiergarten)“ (s. S. 11 Verkehrsuntersuchung im Anhang).

4.3.3 FuBwege

Entlang der unmittelbar angrenzenden o6ffentlichen ErschlieBung der Heftricher StraRe und
Escher StraRe sind offentiche FuBwege durchgehend im Separationsprinzip (Hochbord)
vorhanden. Darliber hinaus existiert ca. 40 m 6stlich des Plangebietes der o&ffentliche
FuBweg ,Steinkaut, der die Altstadt mit der Escher Strae verbindet.

»2Auch die FuRwegeverbindungen werden von der Planung nicht beriihrt und sollten erhalten
bleiben” (s. S. 11 Verkehrsuntersuchung im Anhang).

4.3.4 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr fur alle Wohngebdude soll in einer Tiefgarage sowie einer Stellplatz-
anlage untergebracht werden, die mit jeweils einer Zu- und Ausfahrt an die Heftricher StralRe
angebunden werden soll. Dabei liegt die Zufahrt zur Tiefgarage in etwas auf gleicher H6he
wie die vorhandene Zufahrt zum Krankenhausparkplatz. Die Tiefgarage / Stellplatzanlage
soll entsprechend der gtiltigen Stellplatzsatzung der Stadt Idstein ausreichend Stellplatze fur
jede geplante Wohneinheit bereitstellen.
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AuRerdem werden einige einzelne Stellpldtze, Besucher- und/oder Anlieferungsparkplatze,
die den jeweiligen Wohngebauden direkt zugeordnet werden, von der Heftricher Strale und
der Stral3e Siedlung Landauer aus erschlossen.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen

Das stadtebauliche Konzept ordnet das Gebiet zwischen der Kern- und Wohngebietsnutzung
der Innenstadt siidlich und der Wohnnutzung der Heftricher und Landauer Siedlung nérdlich
ein.

5.1  Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der vorhandenen umgebenden Bebauung und der geplanten Wohnnutzung
erscheint die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO das
vorwiegend dem Wohnen dient, stddtebaulich sinnvoll. Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3
BauNVO (Beherbergungsbetriebe, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen aufgrund der zu erwartenden negativen

Auswirkungen (z.B. Verkehrsentwicklung u.d.) fir die umgebende Wohnnutzung ausge-
schlossen werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

5.2.1 Grundflachen- und Geschossflachenzahl

Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche wird durch Baugrenzen fiur jedes einzelne Wohnge-
baude festgesetzt. Dadurch wird die stéadtebauliche Idee der radial-versetzten Anordnung der
Wohngebéude und die beabsichtigte Durchlédssigkeit sichergestellt und eine riegelartige Be-
bauung ausgeschlossen. Gleichzeitig werden dadurch mit Ricksicht auf die umgebende
Wohnbebauung nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen, d.h. private Griin- und Garten-
flachen, gesichert.

Die Grundflachenzahl (GRZ) im geplanten Allgemeinen Wohngebiet soll daher gem. § 17
BauNVO auf maximal 0,4 (GRZ max. 0,4) festgesetzt werden. Dadurch wird eine
ausreichende und wirtschaftliche Nutzung des Areals gewahrleistet und ein der Umgebung
entsprechender geringer Versiegelungsgrad gesichert. Alle Ubrigen Grundstiicksflachen
sollen einheitlich durch einen Garten- und Landschaftsarchitekien gestaltet, hergestellt und
gepflegt werden.

Zur Sicherung der Zuwegung, Ausbildung von kleinen Platzsituationen, barrierefreien
Zugangen und Feuerwehrzufahren sowie zur Sicherung der geplanten Tiefgarage und der
Stellplatzanlage wird die erweiterte Grundflachenzahl (Grundflachenzahl 2) gem. § 19 (4)
BauNVO auf max. 0,8 festgesetzt.

Die Geschlossflachenzahl (GFZ) im geplanten Aligemeinen Wohngebiet soll gem. § 17
BauNVO auf maximal 1,2 (GFZ max. 1,2) festgesetzt werden. Sie sichert eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung.
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5.2.2 Zahl der Vollgeschosse / Hohen
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal drei Vollgeschosse festgesetzt.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten erscheint die zusatzliche Festsetzung von
max. Gebaudehdhen Gber Normalnull ((.NN) stadtebaulich sinnvoll, um negative bauliche
Entwicklungen zu vermeiden und gleichzeitig die beabsichtigte Bebauung mit einer Tief-
garage und drei Vollgeschossen, sowie die Gestaltung der Hanges, der sich an den
nattirlichen Hohen des umgebenden Gelédndes orientieren, zu sichern.

In enger Abstimmung mit der Stadt Idstein wurden deshalb max. Gebdudehéhen gem. § 18
BauNVO fiir jedes Gebdude bzw. Baufenster (Haus 1- Haus 7) im Bebauungsplan als ab-
solute Hohen tiber Normalnull ({1.NN.) festgesetzt.

Die festgesetzte Gebdudehdhe darf durch untergeordnete Gebaudeteile und technische An-
lagenteile (z.B. Antennen, Sattelitenanlagen, Aufzugiiberfahrten, Luftungen, Solaranlagen
u.d.) um maximal 50 cm Uberschritten werden, um die Funktionsfahigkeit der Wohngebaude
sicher zu stellen.

Zur Wiederherstellung des Gelédndes und zur landschaftspflegerischen Gestaltung des
Gelédndes, so dass auch die weitestgehende Begriinung und Uberdeckung der Tiefgarage
sicherstellt ist, werden auRerdem max. Gelandehdhen (= geplantes Geldnde) festgesetzt.

Diese geplanten Geldndehdéhen sind an den jeweiligen Punkten zur Berechnung der
Vollgeschosse zugrunde zu legen.

5.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Zur Sicherstellung einer durchldssigen Bebauungsstruktur gilt innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans die offene Bauweise.

Die Baufenster entsprechen der Hochbau-Planung und sichern die stédtebauliche Idee der 7
einzelnen Baukérper in radialer, versetzter Anordnung. Fir eine beschrankte Flexibilitdt und
ggf. geringfligig abweichende Hochbauplanungen (z.B. Vorspriinge, herauskragende
Bauteile) wurden die Baufenster rundum einen Meter groRer festgesetzt, als die derzeitig im
Hochbau geplanten AuRenwénde.

5.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Tiefgaragen, Stellplatze (auch iberdachte und Uberdeckte) und Garagen sind nur innerhalb
der zeichnerisch festgesetzten Flache fir Tiefgaragen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen zuldssig. Dadurch wird der sidliche Bereich des Plangebiets von Bebauung
bzw. Versiegelung und Nutzung als Pkw-Abstellflache freigehalten.

Oberirdische Stellplatze (z.B. Besucherparkplatze) sind in Gruppen von zwei bis sechs
Platzen herzustellen und ausschlieBlich von der Heftricher Stralle oder der Strale Siedlung
Landauer aus zu erschlieRen.

Zur Sicherung eines unbebauten Freiflachenanteils sind Nebenanlagen auRerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache unzulassig. Nebenanlagen zur Unterbringung von Millsammel-
behaltern die von der Heftricher Strale aus erschlossen werden, sind ausnahmsweise zu-
lassig.

Im Bereich der festgesetzten Flache fir Tiefgaragen, Stellpldtze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen sind untergeordnete Geb&dudeteile zur Be- und Entliftung, die oberirdisch
sichtbar sind, zulassig.
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5.5 Einfahrten

Die Einfahrten zu der Tiefgarage im Westen und der Stellplatzanlage im Osten sind jeweils
als Einfahrtbereich festgesetzt. Im Bereich des Hangs entlang der Escher Stralle und der
Einmiindung in die Heftricher Strale ist eine Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, um
den Hangbereich zu schiitzen und aus Grinden der Verkehrssicherheit bzw. des
Verkehrsflusses (Verkehrsmengen, Ubersichtlichkeit/Sicht in diesem Bereich).

In den Ubrigen Bereichen kénnen Stellplatze erschlossen werden (von der Heftricher Stralle
und der Siedlung Landauer aus).

5.6 Griinkonzept

Gemeinsam mit dem Garten- und Landschaftsplanungsbiiro, plan °D Planungsgruppe Désor,
Wiesbaden, wurde ein geeignetes Gestaltungs- und Begriinungskonzept erarbeitet, das
einerseits eine qualitdtvolle Freiraumgestaltung der privaten Grinflachen sichert und gleich-
zeitig eine einheitliche Gestaltung der zur Innenstadt orientierten Hanglage gewéhrleistet.
Dieser Gestaltungsplan wird Bestandteil des stédtebaulichen Vertrages zwischen Hochtief
Solutions AG formart Rhein-Main und der Stadt Idstein.

Zur Sicherung einer Mindestbegriinung wird festgesetzt, dass mindestens 30 % der nicht
Uberbaubaren Flachen mit Uberwiegend heimischen Pflanzen zu begrinen und zu
bepflanzen sind.

Der vorhandene Geholzbestand im Hang-Bereich entlang der Escher Strale wird geschutzt
und als ,Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&aumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen* festgesetzt.

Innerhalb des Plangebiets sind aus 6kologischen Griinden extensive Dachbegriinungen und
| oder Solaranlagen zuldssig.

5.7 Larmimmissionen

Das Plangebiet liegt zwischen Heftricher StraRe und Escher Strale (L 3026).

Im Rahmen des Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus“ wurden am 08. Mérz 2012 aktuelle
Verkehrszahlen anhand einer Zahlung ermittelt (s. dazu Pkt. 4.3 Verkehr). Auf der Basis
dieser aktuellen Verkehrszidhlung wurde vom Biiro Peutz Consult im April 2012 die Immis-
sionen durch StraRenverkehr und ruhenden Verkehr fur die geplante Wohnbebauung
ermittelt. Aufgrund der Anderung im Stellplatz-Konzept (Veranderung der Lage und Ein- und
Ausfahrten der Tiefgaragen bzw. Stellplatzanlage) wurde diese Schalluntersuchung im
Oktober entsprechend Uberarbeitet (s. Gutachten im Anhang 3.1 Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus® der Stadt Idstein, Peutz Consult
GmbH, Dusseldorf, Oktober 2012 (VA 6929-1) und 3.2 Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus“ der Stadt l|dstein, hier: Schallimmissionen von
Tiefgarage und Pkw-Stellplatz in der Nachbarschaft, Peutz Consult GmbH, Disseldorf,
Oktober 2012 (VA 6929-2).

Entsprechend eines Grundsatzbeschlusses der Stadt Idstein sind bei den Empfehlungen des
Gutachers im Siedlungszusammenhang passive SchallschuizmaRBnahmen aufgrund ihrer
negativen stadtebaulichen Wirkung aktiven SchallschutzmafRnahmen vorzuziehen.
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Zusammenfassend kommt der Gutachter zu folgenden Ergebnissen. ,Ergebnis der Im-
missionsberechnungen ist, dass entlang der vorgesehenen Fassaden der geplante Bau-
kérper die schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein allgemeines Wohngebiet in Teilberei-
chen (iberschritten werden.

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte wurden zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen Festsetzungen zum passiven Ldmschutz
innerhalb des Plangebietes in Form von Festsetzungen von Ldarmpegelbereichen getroffen.
An den Baugrenzen des Bauvorhabens ergeben sich Anforderungen von maximal Lamm-

pegelbereich IV an vier Fassadenabschnitten. In weiten Teilen des Plangebietes liegt
Lampegelbereich | bis Ill vor.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass zur Errichtung von Wohnungen gemél3 dem Be-
bauungsplan ,Altes Krankenhaus® die schalltechnische Situation fiir eine innerstadtische
Lage glinstig einzustufen ist.” (s. S.12 der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan ,Altes Krankenhaus” der Stadt Idstein vom Oktober 2012 in der Anlage 3.1).

Daruber hinaus wurden auch die Auswirkungen der Tiefgaragen und der Stellplatzanlage auf
die Nachbarbebauung untersucht (s. Anlage 3.2).

Zusammenfassend kommt der Gutachter zu folgenden Ergebnissen. ,Ergebnis der
schalltechnischen Berechnungen ist dass die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine
Wohngebiete an der angrenzenden Wohnbebauung zum Tages- und Nachtzeitraum
eingehalten werden® (s. S.13 der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
»Altes Krankenhaus* der Stadt Idstein vom Oktober 2012 in der Anlage 3.2).

Die Empfehlungen des Gutachters sind soweit erforderlich in die textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen worden.

5.8 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das stadtische Versorgungsnetz (Strom, Gas, Wasser) sowie an die
bestehende Entsorgung im Mischsystem angeschlossen. Hierzu fanden bereits am
08.12.2011 Gesprache mit den stadtischen Betrieben der Stadt Idstein statt. Eine Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Gelédnde ist aufgrund des felsigen Un-
tergrundes nicht méglich.

Aufgrund der exponierten Lage und Fernwirkung des Grundstiicks (Hanglage, Blickbe-
ziehungen von und zur Altstadt Idsteins) sind zur Wahrung des Ortsbildes alle Versorgungs-
leitungen unterirdisch zu fihren.

Im norddstlichen Plangebiet wird entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes eine Trafostation vorgesehen und als Flache fiir Versorgungsanlagen — Zweckbestim-
mung Elektrizitdt - festgesetzt. Diese Flache ist liber eine 6ffentliche ErschlieRung (Stralle
Siedlung Landauer) direkt erreichbar.

Im Rahmen von Bauantrdgen sind bestehende Versorgungsleitungen der Syna GmbH Lud-
wigshafener StraRe 4 65929 Frankfurt bzw. Wiesbadener Stralle 39-41 in 65510 Idstein zur
beriicksichtigen.

Durch die geplanten BaumaRnahmen werden Leitungen und Anlagen des Versorgungsnet-
zes der Syna GmbH betroffen. Um Unfélle oder eine Stérung der Energieversorgung zu ver-
meiden, ist den beauftragten Baufirmen zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die
entsprechenden Bestandspléne bei der Syna GmbH Zentrale Planauskunft einzuholen.
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Sollte im Zuge der Mallnahme eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung von Versor-
gungsleitungen der Syna GmbH erforderlich sein, ist die Syna GmbH friihzeitig zu informie-
ren, damit entsprechende Planungen und Kostenregelungen durchgefiihrt werden kénnen.

Entsprechende Hinweise sind in die textlichen Festsetzungen des Bebauungplanes aufge-
nommen worden.

5.9 Gestalterische Festsetzungen

Aufgrund der exponierten Lage und Fernwirkung der Gebadude sind Festsetzungen zur
einheitlichen Dachneigung und —gestaltung im Bebauungsplan getroffen worden. Innerhalb
des Plangebietes sind fiir Hauptgebaude nur Flachdacher (bis zu einer Neigung von 7°) zu-
lassig. Dartiber hinaus sind im gesamten Plangebiet extensive Dachbegriinungen und / oder
Solaranlagen zuldssig.

6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus” dient in besonderem MaRe der Innenentwicklung,
da er die Grundlage dafiir bietet, das seit finf Jahren ungenutzte Geldnde der ehemaligen
Krankenhauses in fuBlaufiger Entfernung zur Innenstadt einer Wohnnutzung zuzufiihren. Der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Altes Krankenhaus® Idstein umfasst eine
Flache von 6.784 gm im innerstadtischen Bereich. Der Bebauungsplan bereitet weder Vor-
haben vor, die nach UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, noch bestehen Anhalts-
punkte fiur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten
oder Vogelschutzgebieten.

Der vorliegende Bebauungsplan wird deshalb im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB aufstellt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Das beschleunigte Verfahren des § 13 a BauGB sieht u.a. vor, dass von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie
von der Durchfiihrung eines Monitorings nach 4c BauGB abgesehen wird. AuBerdem gelten
gem. §13a Abs. 2 Nr.4 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des §1a Abs. 3 S.5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung ist demzufolge nicht notwendig.

Dennoch soll auf Veranlassung der Umweltschutzverbande (Gemeinsame Stellungnahmen
der Verbande im Rahmen der friihzeitigen Trégerbeteiligung vom 18.03.2011) eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanz erstellt werden.

Zur quantitativen Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird eine rechnerische Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz erstellt. Dabei wird die gegenwartige Situation aus Bebauung, voll- und teil-
versiegelten Flachen und bestehender Vegetation der geplanten Bebauung und Bepflanzung
gegenibergestellt.
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Tabelle Biotopwertpunkte

Bestand Bebauungsplan
Biotoptyp Flache Biotop- Biotop- Fest- Flache Biotop- Biotop-
B rt tz
e ewertung wertpunkte | setzung —_— Bewertung wertpunkte
(BWP) (BWP)
10.510 1.182 Bebaute Flache 1.182 m?
(Gebaude, Nebenanl., x 3 BWP=
Container) 3.546
10.510 3.431 Véllig versiegelte | 3.431 m?
Flache (Ortbeton, «3 BWP=
Asphalt, Pfiaster)
10.293
11.221 2171 Gartnerisch 2171 m? x
gepflegte 14=
Anlagen im 30.394
besiedelten
Bereich
Allgemeines 6.781 versiegelte 2712 m?
Wohngebiet Flache x3 BWP=
(WA), GRz 6.781 8.137
0,4 xGRZ0,4 =
2.712
Hausgérten 4.069 m? x
imWA 6.781 | 14 BWP=
B 56.966
4.069
Trafostation 3 10.510 3mx3
BWP= 9
GESAMT 6.784 44.233 6.784 65.112

DIFFERENZ: Bestand 44.233 — Planung 65.112 = + 20.879 Gesamtbilanz

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zeigt eine positive Gesamtbilanz von mehr als
20.000 Biotopwertpunkten, die durch den Abriss des riegelartigen Gebaudekomplexes und
durch die grof¥flachige Endsieglung von asphaltierten Parkplatzflachen, Umfahrten und Ab-
stellflaichen ermdglicht wird. Die aufgelockerte Wohnbebauung aus radial-versetzten Einzel-
hdusern schafft dartiber hinaus Durchblicke, Freirdume und Frischluftbahnen.

Die einheitliche Gestaltung der Gesamtanlage inklusive des Hanges mit heimischen Pflan-
zen schafft im Sinne einer Griin- und Biotopvernetzung hochwertige Griinstrukturen in Er-
ganzung der benachbarten Freiflaichen und Lebensraum fiir heimische Tiere. Gleichzeitig
tragt es zu einer harmonischen Erscheinung und Fernwirkung der Gesamtanlage bei.
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