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1. Geltungsbereich

Der Bebauungsplan liegt im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Idsteiner
Altstadt®. Er umfalt Teile der Obergasse (Renaissance) sowie Schéfergasse,
Zuckerberg und Borngasse, die 1685-1721 (Barock) entstanden.

Die Flache betragt 1,26 ha.

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
13. September 2001 (BGBI. | S. 2376,2398)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung-BauNVO-) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S.
466)

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

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Juni 2002 (GVBI. 1l 361-108).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. September 1998 (BGBI. | S. 2994) geandert durch Gesetz vom 9. Sep-
tember 2001 (BGBI. | S. 2331).

3. Planungsgrundlagen

3.1 Regionaler Raumordnungsplan
Im Regionalen Raumordnungsplan Sudhessen von 1995 ist das Gebiet als
,Siedlungsflache, Bestand" dargestellit.

3.2 Flachennutzungsplan
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan vom 25. November 1985 ist der Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache (W) und als Sanie-
rungsgebiet ausgewiesen.
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3.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Idstein, gegen den das Regierungspréasidium
Darmstadt mit Verfligung vom 15.04.1999 keine Verletzung von Rechtsvor-
schriften geltend gemacht hat, ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

3.4 Sanierungsgebiet

Die Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes (§ 5
StBauFG vom 18.08.1976) ,ldsteiner Altstadt’ wurde mit Verfiigung vom
16.01.1980 durch den Regierungsprasidenten Darmstadt genehmigt. Grundlage
fur die Festlegung waren die vorbereitenden Untersuchungen, der Rahmenplan
1980, aufgestellt durch das Biro Dr. Schirmacher (heute S+P Architekten und
 Stadtplaner). Das Gebiet hat eine Gréfze von 8,5 ha.

3.5 Denkmalschutz

Die Altstadt ist eine Gesamtanlage gemaR § 2 Abs. 2 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz. Die eingetragene Grenze der Gesamtanlage ist der Arbeitsliste
des Landesamtes fur Denkmalpflege entnommen. Rund 70 Geb&ude sind Kul-
turdenkmaler gemalk § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz. Sie verteilen
sich Uber alle Strallen. Schwerpunkt sind die Obergasse und der Kénig-Adolf-
Platz. Mit fortschreitender Instandsetzung der historischen Gebaude wird sich
erfahrungsgemal die Zahl der Kulturdenkmaler erhéhen. Im Plangebiet sind
zehn Gebaude in die Denkmalliste eingetragen.

3.6 Ortssatzungen

Altstadtsatzung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der ,Bausatzung der Stadt Idstein tber
die Gestaltung baulicher Anlagen in der Altstadt Idstein* vom 23. September
1986, gedndert am 5. Januar 1988. Teil dieser Satzung ist der Lageplan gemaR
§ 2, in dem alle zu erhaltenden Geb&ude gekennzeichnet sind. AuRer den
denkmalgeschitzten sind diese weitere 14 Bauten.

Stellplatzsatzung

Flr das gesamte Gebiet gilt die ,Satzung der Stadt Idstein Uber Stellplatze oder
Garagen sowie Abstellplatze fur Fahrrader-Stellplatzsatzung® vom 3. August
1995.

4. AnlaR der Planung und bisheriges Verfahren

Der AufstellungsbeschluR® fir den Bebauungsplan ,Altstadt* wurde von der
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Stadtverordnetenversammiung am 19.09.1985 gefat. Zur Erleichterung des
Verfahrens erfolgte eine Aufteilung in 14 Einzelpléne, von denen 11 bereits
rechtskraftig sind. Die drei noch ausstehenden ,Schafergasse”, ,Obergasse” und
,Weiherwiese" werden gleichzeitig bearbeitet.

Aufgabe der Bebauungspléne ,Altstadt ist die Umsetzung der Ziele zur Sanie-
rung der Altstadt gemal Rahmenplan 1980 - 1. Erhaltung der Altstadt, 2. Ge-
staltung der Altstadt, 3. Erhéhung der Wohnqualitat und 4. Starkung der Versor-
gungsfunktion.

5. Bestandsanalyse

5.1 Bebauung

Von den 31 Hauptgebduden sind 25 historischen Ursprungs. Das hervorra-
gendste ist eines der bedeutendsten Kulturdenkmaler der Altstadt, der Héerhof
(Obergasse 26), erbaut 1620-1626 von dem SchloR-Architekten Heinrich Heer,
ergénzt im Barock durch Torfahrt und Scheune. Aus dieser Zeit stammen auch
fast alle anderen erhaltenswerten oder denkmalgeschiitzten Gebdude. Die
meisten von ihnen wurden in den vergangenen 20 Jahren mit Mitteln des Bun-
des, des Landes und der Stadt grundlegend saniert. Die Uberwiegende Nutzung
ist Wohnen, bis auf zwei Ausnahmen: der Hoéerhof beherbergt ein Hotel und
Restaurants sowie das Anwesen Zuckerberg 8, dort befindet sich eine Schreine-
rei mit Laden.

Die Schéafergasse ist eine der wenigen StralRen der Altstadt, deren Erschei-
nungsbild durch Neubauten verdndert wurde. Insbesondere der Bungalow Nr. 18
fallt aus dem Rahmen, 1. weil er von der Stralle zurlickgesetzt ist und 2. weil er
nur ein Geschoss hat. Zwei Geschosse sind sonst die Regel.

Ein spezielles stadtebauliches Problem bietet der zur offenen Landschaft gele-
gene Stadtrand. Dazu heif’t es im Rahmenplan 1980: ,Im Suidosten orientieren
sich die Hauser nach innen, wahrend von auf’en nur ein regelloses Durcheinan-
der von Restgebauden, Nebenbauten und Freiflachen sichtbar ist. Der Stadtrand
hat keine klare, feste Gestalt. Man sieht ihn nicht .*

5.2 Freiflachen (s. Bestandsplan)

Im Gegensatz zu vielen Baublocks in der Altstadt weist das Plangebiet einen re-
lativ hohen Grinanteil auf. Zum Teil bilden die Garten am Rand und auch einige
in der Mitte gréRere zusammenhangende Flachen. Die Héfe zwischen den Ge-
b&uden sind meist versiegelt, vorwiegend mit Asphalt, einige sind auch mit Na-
turstein gepflastert.

Héerhof, wertvoll fir das StraRenbild die beiden Kirschbdume im Garten Zu-
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ckerberg 12.
Der Baumbestand beschrankt sich auf wenige Exemplare. Die Silhouette der
Altstadt beherrscht, von der Escher StraRe aus gesehen, die grolRe Linde im
Hderhof, wertvoll fir das StralRenbild die beiden Kirschbdume im Garten Zu-
ckerberg 12.

6. Ziele der Planung

Im Rahmenplan 1980 wird den Zielen das stadtebauliche Leitbild zugrundege-
legt. Sein Inhalt sind die Erhaltung sowie die gestalterische und funktionale Auf-
wertung der Altstadt.

Die vier Sanierungsziele sind jeweils in Teilziele untergliedert. Zitiert werden hier
nur solche, die das Plangebiet betreffen.

Sanierungsziel 1 Erhaltung der Altstadt

Teilziel 1.2 Erhaltung historischer Geb&ude
Sanierungsziel 2 Gestaltung der Altstadt

Teilziel 2.2 Gestaltung der Altstadtrander
Teilziel 2.3 SchlieRung von Baullicken
Sanierungsziel 3 Erhéhung der Wohnqualitat
Teilziel 3.1 Verbesserung der Lagequalitat
Teilziel 3.2 Verbesserung der Gebaudequalitat

7. Planungen und MafRnahmen

7.1 Bebauung

Wichtigste Mallnahme ist, da sie sich auf die Gestalt der gesamten Altstadt be-
zieht, die Ausbildung der Stadtrandkontur nach Siidosten. Auf den Parzellen
Schafergasse 2 bis 10 ist eine Uberbaubare Flache eingetragen, die es den Ei-
gentimern ermdglicht in jeweils 8 bis 10 m Abstand vom Vorderhaus ein weite-
res Gebaude zu errichten. Direkt an der Weiherwiese sind dafir zwei Vollge-
schosse vorgesehen, im weiteren Verlauf zum ansteigenden Gelande ein Voll-
geschoss. Die Baulinie zur Absicherung der exakten Kontur liegt auf der Grund-
stlicksgrenze, so daR Baulasteintragungen auf den benachbarten Garten erfor-
derlich werden. Eventuell kénnen die Parzellen durch Umlegung um das not-
wendige Mal arrondiert werden (s. Skizze 1).

115besch; 10.12.2003;fr-sp/br
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Eine weitere Malnahme zur Stadtreparatur betrifft die beiden Anwesen Scha-
fergasse 16a und 18. Wegen schwieriger topografischer Verhaltnisse ist die 16a
bisher unbebaut geblieben. Die Nr. 18 ist ein Bungalow, der im sonst einheitli-
chen Stadtgeflge ein Fremdkérper ist. Langfristig sollen hier zweigeschossige
Neubauten direkt am Stralenrand entstehen (s. Skizze 2).

Die Mehrzahl der historischen Gebaude wurde in den vergangenen 20 Jahren
durchgreifend renoviert. Die spektakuldrste MaRnahme war die Sanierung des
Hoéerhofes als Hotel mit Restaurants (ehemals Haus Tépfer). Mit seinem reich
geschnitzten Fachwerk bildet er die Stadtkrone. Zur Erweiterung und langfristi-
gen Funktionssicherung des Hotelbetriebs ist auf der Parzelle eine Baumaske
eingetragen, die die Hofform wiederholt. Die neue Flucht tritt von der StraRen-
begrenzungslinie zurtick, um den Blick auf das Kulturdenkmal freizuhalten (s.
Skizze 3).

Noch nicht saniert sind sechs erhaltenswerte bzw. denkmalgeschiitzte Fach-
werke: Borngasse 25, Schafergasse 1, 2, 4, 14 und Zuckerberg 10. Besondere
Bedeutung kommt der Schafergasse 2 zu. Es markiert den SchluBpunkt der
Weiherwiese. Diese Funktion kommt in der Architektur zum Ausdruck. Es ist
deutlich héher als die benachbarte Bebauung. Gegenwartig wird das duRere Er-
scheinungsbild der stédtebaulichen Geltung jedoch nicht gerecht.

Gestalterisch in den Mallstab der Altstadt einzubinden sind funf Hauser, Scha-
fergasse 8, 10, 12, 20 und Zuckerberg 4. Dies sind Neubauten oder nicht mehr
rickbaufahige Altbauten.

7.2 Art und MaR der Nutzung

Gemal Gebietscharakteristik und Zielen der Sanierung wird fiir den gréRten Teil
des Geltungsbereiches Allgemeines Wohngebiet (WA) festgelegt, besonderes
Wohngebiet (WB) flr Zonen mit gréRerem Gewerbeanteil im Bestand (Ober-
gasse) oder als Entwicklungsmdglichkeit (Schéfergasse im AnschluR an die
Weiherwiese).

Zur Erhaltung der historischen Bausubstanz und aufgrund der von Parzelle zu
Parzelle sehr unterschiedlichen Bebauungsdichte wird das MaR der Nutzung
nicht Gber GRZ (Grundflachenzahl) und GFZ (GeschoRflachenzahl) geregelt,
sondern gemafl BauNVO § 16 Abs. 3 durch die GréRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen, dargestellt durch die Uberbaubaren FLichen und durch die
Hohe der Gebaude, und zwar als Zahl der Vollgeschosse mit Begrenzung der
Traufhdhe.

115besch; 10.12.2003;fr-sp/br
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In gleicher Weise sind Flachen, auf denen Neubauten entstehen kénnen, fest-
gesetzt. Erweiterung des Hoéerhofes, Bildung des Stadtrandes u.a.

Zur Sicherung des Wohnens werden in den Obergeschossen alle anderen Nut-
zungen ausgeschlossen. Ausnahme ist das Hotel Héerhof.

Die bestehende Schreinerei auf dem Anwesen Zuckerberg 8 ist im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) nicht zuldssig, da sie nicht gemaRk § 4 Abs. 2, Pkt. 2 BauNVO
als nicht stérender Handwerksbetrieb gelten kann. Andererseits dient sie der
Versorgung des Gebietes, in diesem Fall der Altstadt, so daR, da bisher keine
Nachbarbeschwerden Uber Stérungen laut geworden sind, ihre Existenz auch
planungsrechtlich gesichert werden soll. Gemal § 1 Abs. 10 BauNVO werden
Betriebserweiterungen, mit denen vor allem technische Erneuerungen gemeint
sind, bauliche Erweiterungen und Erweiterungen im Rahmen der Festsetzungen
zugelassen. Nutzungsdnderungen sind dagegen nur nach MaRgabe der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen maéglich.

7.3 Verkehr

Borngasse, Schafergasse und Zuckerberg sind AnliegerstraRen. Sie sind bereits
mit Natursteinpflaster umgestaltet. Die Obergasse hat geringfligigen Durch-
gangsverkehr. Sie ist noch asphaltiert, soll bis zum Hessentag 2002 aber auch
einen neuen Belag erhalten.

Wegen der relativ groRztigigen Parzellierung kénnen die Bewohner ihr KFZ auf
privaten Flachen abstellen.

An den offentlichen Personennahverkehr ist das Gebiet tiber den zentralen Om-
nibusbahnhof an der Schulgasse (ca. finf Minuten FuBweg) angeschlossen.

7.4 Griin- und Freiflachen

Durch bauliche Neuordnung im Blockinneren sollen Anreize zur Verbesserung
der Wohnqualitat in der Altstadt gegeben werden, durch Anlage kleiner Garten
und durch Pflasterung der Héfe mit Naturstein. Dies betrifft vor allem die tiefer-
gelegenen Grundstlicke an Borngasse und Schéfergasse.

Zur Einbindung des Erweiterungsbaus vom Héerhof in das bestehende Stadt-
und Landschaftsbild ist zur Obergasse und zum Tal je eine Baumreihe ange-
ordnet. Zu erhalten sind die Linde im Hoéerhof und die Kirsche im Garten Zu-
ckerberg 12.

/
/ " b / ,)
Bad Soden, Dezember 2003 Vi ‘ /// /

S+P Architekten und Stadtplaner Dipl.-ln{éj. Roland Fromme
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