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1. Geltungsbereich

Der Bebauungsplan liegt im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Idsteiner
Altstadt. Er umfaldt Teile der der Weiherwiese sowie Teile der Kréuzgasse und
der Borngasse, die 1685-1721 (Barock) entstanden.

Die Flache betragt 1,75 ha.

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. | S. 132), zuletzt geandert 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 geandert durch Gesetz v. 17.12.1998 (GVBI.
I,-S. 562).

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

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

3. Planungsgrundlagen -

3.1 Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan Sudhessen von 1995 ist das Gebiet als
,2Siedlungsflache, Bestand" dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan vom 25. November 1985 ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbaufliche (W) und als Sanie-
rungsgebiet ausgewiesen.
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3.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Idstein, gegen den das Regierungsprésidium
Darmstadt mit Verfigung 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 Verfigung vom
16.01.1980 durch den Regierungsprasidenten Darmstadt genehmigt. Grundlage
flr die Festlegung waren die vorbereitenden Untersuchungen, der Rahmenplan
1980, aufgestellt durch das Buro Dr. Schirmacher (heute S+P Architekten und
Stadtplaner). Das Gebiet hat eine GréRe 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 Gebaude sind Kul-
turdenkmaler gemaR § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz. Sie verteilen
sich Uber alle Stralen. 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 11
Gebaude in die Denkmalliste eingetragen.. Eine Besonderheit stellt das Kultur-
denkmal ,Schmiede” (Weiherwiese 36) dar, mit kompletter, ca. 100 Jahre alter
Ausstattung.

3.6 Ortssatzungen

Altstadtsatzung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der ,Bausatzung der Stadt Idstein Uber
die Gestaltung baulicher Anlagen in der Altstadt Idstein“ vom 23. September
1986, geandert am 5. Januar 1988. Teil dieser Satzung ist der Lageplan gemaR
§ 2, in dem alle zu erhaltenden Gebaude gekennzeichnet sind. AuRer den
denkmalgeschitzten sind diese weitere 40 Bauten.

Stellplatzsatzung

Fur das gesamte Gebiet gilt die ,Satzung der Stadt Idstein Uber Stellplatze oder

Garagen sowie Abstellplatze fur Fahrrader-Stellplatzsatzung“ vom 3. August
1995.
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4. AnlaR der Planung und bisheriges Verfahren

Der Aufstellungsbeschlul fir den Bebauungsplan ,Altstadt* wurde von der
Stadtverordnetenversammlung am 19.09.1985 gefaRt. Zur Erleichterung des
Verfahrens erfolgte eine Aufteilung in 14 Einzelpldne, von denen 11 bereits
rechtskraftig sind. Die drei noch ausstehenden ,Schéafergasse”, ,Obergasse” und
,Weiherwiese" werden gleichzeitig bearbeitet.

Aufgabe der Bebauungsplane ,Altstadt” ist die Umsetzung der Ziele zur Sanie-
rung der Altstadt gemaR Rahmenplan 1980 - 1. Erhaltung der Altstadt, 2. Ge-
staltung der Altstadt, 3. Erh6hung der Wohnqualitat und 4. Starkung der Versor-
gungsfunktion.

5. Bestandsanalyse

5.1 Bebauung

Von 61 Hauptgebduden stammen 51 aus dem Barock, errichtet zwischen 1685
und 1721. Sie bestimmen das Bild der StraBen im Plangebiet. Die bedeutends-
ten stehen in der Weiherwiese: Die Posthalterei, ein groRer Putzbau, dessen ur-
springliche Fassadengestaltung jedoch unbekannt ist, die Apotheke, einer der
wenigen Barockbauten mit Mansarddach und die Schmiede, ein gréRerer Kom-
plex mit noch vollstdndig erhaltener Werkstatt um 1900. Die barocken Wohn-
hauser sind typisiert, mit unterschiedlichen Baumerkmalen in den jeweiligen
Stralen. Eine Abweichung von der durchgangigen Bautypologie stellt die
Scheune Kreuzgasse 31 dar. Das machtige und reprasentative Fachwerk weist
auf einen nicht ortsansassigen Zimmermann hin.

Viele der Altbauten wurden in den vergangenen zwanzig Jahren mit Férdermit-
teln des Bundes, des Landes und der Stadt saniert. Nachholbedarf besteht je-
doch noch in der Weiherwiese. Wegen des starken Durchgangsverkehrs und der
damit verbundenen Schmutzentwicklung ist die Bereitschaft zur Instandsetzung
und Fachwerkfreilegung behindert.

Neubauten (60er / 70er Jahre) im nérdlichen Teil der Weiherwiese nehmen zwar
die Umrisse der Altbebauung auf, stéren aber im Detail, z.B. liegende Fenster,
verglaste Erdgeschosse. Teilweise hat schon ein Rickbau stattgefunden. Einen
nach wie vor nicht gelésten Problemfall bietet das Grundstiick Weiherwiese 19,
die ehemalige Posthalterei. Die Freiflachen zur Borngasse sind verwahrlost, die
Torfahrt und das Dach des Gebaudes in sehr schlechtem Zustand. Auch das
Wohnhaus Kreuzgasse 21/23 zeigt sich in wenig angemessenem Zustand. Um-
bauarbeiten am barocken Haus in den 70er Jahren wurden bis heute nicht zu
Ende geflhrt.
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Die vorwiegende Nutzung, auch in den Erdgeschossen, ist das Wohnen. Jedoch
in Richtung FuRgangerzone verdichtet sich der Anteil von Laden, Gastronomie
und Gewerbebetrieben in den Erdgeschossen. Insbesondere die nérdliche
Borngasse hat sich im Laufe der Sanierung zu einem Ausleger der Geschafts-
zone Himmelsgasse entwickelt. Der letzte landwirtschaftliche Betrieb der Altstadt
befindet sich in der Kreuzgasse 21/23. Er wird firr die nachsten Jahrzehnte wei-
tergefuhrt.

5.2 Freiflachen (s. Bestandsplan)

Die meisten Parzellen verfigen nur Uber geringe Frelﬂachen meist kleine,
asphaltierte Héfe. Nur zwischen Weiherwiese und Kreuzgasse gibt es auch ei-
nige Garten. Nennenswerter Baumbestand existiert nicht.

Die Weiherwiese ist noch asphaltiert. Mit BegriinungsmaRnahmen an den H&u-
sern wurde in den vergangenen Jahren versucht, das Gesamtbild zu verbessern.
Alle Ubrigen Strallen sind bereits mit Naturstein gepflastert. Durch das Gebiet
fliel3t der Wolfsbach. Der Bachlauf ist meist Uberbaut oder liegt im Tunnel. Offen
ist er nur noch in kirzeren Teilabschnitten.

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 1.1 Erhaltung des Stadtgrund- und aufrisses
Teilziel 1.2 Erhaltung historischer Gebaude
Sanierungsziel 2 Gestaltung der Altstadt

Teilziel 2.1 Gestaltung von StraRen- und Platzrdumen
Teilziel 2.3 SchlieBung von Baulticken
Sanierungsziel 3 Erhéhung der Wohnqualitat

Teilziel 3.1 Verbesserung der Lagequalitat

Teilziel 3.2 Verbesserung der Gebaudequalitat

Sanierungsziel 4
Teilziel 4.2 Einrichtung von Ful3gangerzonen

115bewei; 12.04.02;fr-br
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7. Planungen und MaBRnahmen

7.1 Bebauung

Eine der wesentlichen Aufgaben der Altstadtsanierung ist die Wiederherstellung
des Strallenraumes Weiherwiese. Durch die Verkehrsbelastung hat die barocke
Magistrale ihre urspringliche Bedeutung eingebtit. Die gesamte Anlage ver-
schwand sozusagen unter einem Grauschleier. Daran &nderten auch einzelne
Sanierungsmalinahmen der vergangenen Jahre wenig.

Mit dem Bau der Gansbergspange wird das stadtische Leben auch in die Wei-
herwiese zurlckkehren. Einen Gesamteindruck der historischen Qualitaten
vermitteln die Fassadenabwicklungen im Rahmenplan 1980 (SS. 87 bis 90).
Noch sind zwdlf Fachwerkhauser instandzusetzen oder freizulegen. Das eigent-
liche Aussehen ist heute wegen Verputz und breitgelagerter Fenster meist kaum
noch erkennbar. In der Borngasse sind noch drei Gebaude (davon eine
Scheune) zu sanieren, in der Kreuzgasse noch fiinf (davon zwei Scheunen).

Im nérdlichen Teil der Weiherwiese werden, wie z. T. schon Bestand, Erweite-
rungsmoglichkeiten fur Ladden und Gastronomie angeboten. Die Flachdacher
konnen als begriinte Wohnterrassen oder Héfe genutzt werden. Auf den (ibrigen
Innenflachen sollen die Nebengebdude zusammengefalt werden, zweige-

schossig als Erweiterung des Wohnhauses oder eingeschossig mit Dachter-
rasse.

Die groRe Brachflaiche des Anwesens Weiherwiese 19, ehemalige Posthalterei,
soll durch Blockrandbebauung entlang der Borngasse und des Zuckerberges
wieder in das Strallenbild eingegliedert werden. Auch fiir das Grundstiick Wei-
herwiese 25 wird eine Bauflache zur SchlieBung der Licke an der Borngasse
angeboten.

7.2 Art und MaR der Nutzung

GemalR Gebietscharakteristik und Zielen der Sanierung wird an der Borngasse
und der Kreuzgasse Allgemeines Wohngebiet (WA) festgelegt, besonderes
Wohngebiet (WB) an der Weiherwiese.

Zur Erhaltung der historischen Bausubstanz und aufgrund der von Parzelle zu
Parzelle sehr unterschiedlichen Bebauungsdichte wird das MaR der Nutzung
nicht Uber GRZ (Grundflachenzahl) und GFZ (GeschoRflachenzahl) geregelt,
sondern gemall BauNVO § 16 Abs. 3 durch die GroRe der Grundflichen der
baulichen Anlagen, dargestellt durch die Uberbaubaren Flachen und durch die

Hoéhe der Gebaude, und zwar als Zahl der Vollgeschosse mit Begrenzung der
Traufhéhe.

115bewei; 12.04.02;fr-br
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In gleicher Weise sind Flachen, auf denen Neubauten entstehen kénnen, fest-
gesetzt, z. B. an der Felix-Lahnstein-Stralle. In den Allgemeinen Wohngebieten
werden zur Sicherung des Wohnens in den Obergeschossen alle anderen Nut-
zungen ausgeschlossen.

7.3 Verkehr

Zuckerberg und Kreuzgasse sind AnliegerstralRen. Sie wurden 1979/1980 mit
Naturstein gepflastert. Ebenso der FuRweg Kreuzahlen, der die Weiherwiese mit
der Kreuzgasse verbindet.

Die Weiherwiese und ihre beidseitigen Gehsteige sind noch asphaltiert. Sie soll
nach Fertigstellung der Gansbergspange in einer Ebene durchgehend mit Na-
turstein gepflastert werden. Um die Gesamtwirkung des historischen StraRen-
raumes nicht zu beeintréchtigen, soll von einer Méblierung mit Banken, Béaumen,
Spielgeraten, Vitrinen und dergleichen abgesehen werden. Bdume z.B. verde-
cken die Fachwerkfassaden oder versperren die Aussicht. Die Belebung soll
eher durch Freiflachennutzung wie z.B. in der FuBgangerzone erfolgen, durch
Gastronomie und Warenausstellung. Sondernutzungen gemaR Satzung (iber
Sondernutzungen an &ffentlichen Stralen und Gber Sondernutzungsgebiihren in
der Fassung der ersten Anderung vom 13. Oktober 1987 werden hierdurch nicht
ausgeschlossen. Zuléssig soll nur noch Anlieger- bzw. Andienungsverkehr sein.
An den offentlichen Personennahverkehr ist das Gebiet tiber den zentralen Om-
nibusbahnhof an der Schulgasse (ca. funf Minuten FuBweg) angeschlossen.

7.4 Griin- und Freiflichen

Durch Abbruch von meist leerstehenden Nebengebauden soll versucht werden,
die Gartenflachen zur Verbesserung des Wohnumfeldes zu vergréRern. Wo dies
nicht moglich ist, kann fir fehlende Freiflachen Ersatz auf begriinten Dachter-
rassen geschaffen werden, z.B. auf den Flachdachern der Laden am Beginn der
Weiherwiese. Bei grolen Niveauunterschieden kénnen daraus auch Wohnhéfe
werden, z.B. zwischen Weiherwiese und Kreuzgasse.

Durch das Gebiet flie3t der Wolfsbach, meist Uiberbaut oder im Tunnel. Nur am
Kreuzahlen ist der Bachlauf eine gréRere Strecke frei. Sie kann durch Beseiti-
gung eines Uberbaus verléngert werden.

Bad Soden, April 2002
o+P Archltekte und Stadtplaner

Tl

Dipl. Ing Roland Fr
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