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1. Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ,Ehemals Kalkofen" ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen, um die stadtebaulich pragenden Elemente und
Strukturen des Gebietes herauszustellen und als Grundstruktur fir die weiterge-
hende Entwicklung der Liegenschaften innerhalb des Geltungsbereichs, wie in
der angrenzenden Nachbarschaft, zu sichern bzw. festzuschreiben. Dazu sind
die Ausweisung eines Mischgebiets und die Erhaltung der das Quartier stadte-
baulich pragenden alten Lederfabrik im Bereich sudlich der Maximilianstralie
zwischen deren Einmiindung in die Limburger StraRe und der Einmundung des
Ziemerweges in die MaximilianstraBe geplant.

In dem derzeit unbeplanten Bereich werden dementsprechend Festsetzungen zu
Art und MaR der baulichen Nutzung getroffen, die sowohl bestandssichernde als
auch entwicklungsspezifische stadtebauliche Zielvorstellungen realisieren. Die
Planung strebt dariiber hinaus eine planerische Regelung der Zuwegung bzw.
ErschlieBung einzelner im Plangebiet befindlicher Flurstiicke bzw. darauf befind-
licher baulicher Anlagen an.

2. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Bereich der Kernstadt, stidlich an der Maximi-
lianstrake zwischen der Limburger Strale im Osten und dem Ziemerweg im
Westen.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 7.838 m2. Darin
uberplant werden in der Flur 5 das Flurstuck 36/1 mit der Anschrift Maximilian-
straRe 8, das Flurstiick 37/2 mit der Anschrift MaximilianstraRe 6 sowie das Flur-
stiick 37/3 mit der Anschrift Maximilianstrae 4. Des Weiteren sind entlang der
Limburger StraRe die Flurstiicke 14/2 mit der Anschrift Limburger Stralze 36a so-
wie 14/3 mit der Anschrift Limburger StraRe 36 sowie das Flurstiick 15/2 mit der
Anschrift Limburger StraRe 34 in den Geltungsbereich einbezogen.

Weiter umfasst der Geltungsbereich Teile des Flurstiicks der StralBenparzelle der
Maximilianstrae, 13/1 sowie 14/4. Die genaue Lage des Plangebietes ist aus
nachfolgender Abbildung ersichtlich.
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Abb.1: Lage des Plangebietes mit Geltungsbereich
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Der westliche Teil des Plangebietes entlang der Maximilianstrafte wird von ehe-
mals gewerblich genutzten baulichen Anlagen der alten Lederfabrik dominiert.
Am westlichen Ende befindet sich eine zweigeschossige Halle, die vornehmlich
zu Lagerzwecken genutzt wird. Daran &stlich anschlieRend befindet sich ein
langgestreckter drei- und im weiteren Verlauf viergeschossiger Backsteinbau, der
ehemals gewerblich genutzt wurde. Stdlich dieser, an der Maximilianstralle ge-
legenen Gewerbebauten, schlieBt nach einer schmalen Hofflache eine tberwie-
gend eingeschossige Hinterhofbebauung an, deren Zuwegung Uber die Hoffla-
chen der Gewerbebauten gewahrleistet wird. Ostlich von diesem Baukomplex, im
Einmindungsbereich der Maximilianstrale in die Limburger Strafe befinden sich
zwei jeweils viergeschossige Wohnhauser und im weiteren sudlichen Verlauf der
Limburger StraRe ein denkmalgeschutztes griinderzeitliches Villengeb&aude.

Nordlich an das Plangebiet anschlieBend entlang der Maximilianstraf3e und damit
in Gegenlage zu dem beschriebenen, ehemals gewerblich genutzten Baukom-
plex gelegen, ist das nahere Umfeld des Plangebietes durch weitere gewerblich
genutzte Hallen charakterisiert. Diese beinhalten zwischenzeitlich insbesondere
groRflachigen Einzelhandel, dessen Andienung nicht primar tber die Maximilian-
strale, sondern tber die Limburger Strafle erfolgt. Ostlich des Plangebietes auf
der 6stlichen Seite der Limburger StraRe befinden sich Uberwiegend gemischt
genutzte Gebaude mit Ladenlokalen und Wohneinheiten. Sudlich an das Plange-
biet anschlieRend stehen Geschosswohnungsbauten, die vom Ziemerweg aus
erschlossen werden. Im westlichen Anschluss an das Plangebiet auf der westli-
chen StraBenseite des Ziemerweges sind sich zweigeschossige Wohnhé&user
vorhanden.
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3. Planungsrechtliches Verfahren

Die unter Pkt. 1 beschriebenen Ziele der Planung zur Ausweisung eines Misch-
gebiets und der Erhaltung der stadtebaulich pragenden alten Lederfabrik dienen
der Sicherung und Entwicklung der stadtebaulichen Ordnung und entsprechen
einer Mafnahme der Innenentwicklung geman § 13a BauGB. Die Kriterien des
Baugesetzbuches zur Anwendung des § 13a BauGB fir Bebauungsplane der In-
nenentwicklung werden erfillt. Dies bedingt sich durch die geringe Grol3e des
Plangebietes von ca. 7.838 m?, wodurch die in § 13a Abs. 1 BauGB normierte
Grenze (Grenzwert) von 20.000 m? Grundfléche nach § 19 Abs. 2 BauNVO deut-
lich unterschritten wird.

Durch den Bebauungsplan wird dariiber hinaus keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz fur die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Dariiber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Fir die vorliegende Planung wird daher gemaR § 13a Abs. 2 BauGB das be-
schleunigte Verfahren angewendet. Dennoch wird eine friihzeitige Unterrichtung
und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuihrt. Der
Offentlichkeit wird darber hinaus im Rahmen einer Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Gemal § 4 Abs. 2 BauGB er-
folgt die eingeraumte Méglichkeit zur Stellungnahme der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange zeitgleich mit der Beteiligung der Offentlichkeit.

Von der Erarbeitung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der
Erarbeitung eines entsprechenden Umweltberichtes nach § 2 Abs. 2a BauGB
sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfigbar sind sowie von der Erarbeitung einer zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB wird
abgesehen.

4. Ubergeordnete Planung
Der Regionalplan Suidhessen 2010 (RPS 2010) weist das Plangebiet als ,Vor-

ranggebiet Siedlung- Bestand" aus. Die &stlich verlaufende Limburger Stral’e
wird als ,Sonstige regionalbedeutsame Stralte” ausgewiesen.
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Abb.2: Regionaler Flachennutzungsplan / Regionalplan Suidhessen 2010

Lage des Plangebietes E
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Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Idstein stellt
das Plangebiet als ,Gemischte Baufléache- Bestand" dar. Im Bereich der Flursti-
cke 37/2 und 37/3 ist im Planbild das Wort ,Altlast* vermerkt.

Im stidlichen Umfeld des Plangebietes wird eine ,Wohnbauflache — Bestand"
dargestellt, gleiches gilt fur die westlich anschlieRenden Gebiete. Im Nordwesten
des Plangebietes werden ,Gemischte Bauflachen — Bestand“ ausgewiesen. Un-
mittelbar nérdlich an die MaximilianstraRe anschlieRend ist eine ,Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung SK* (Einkaufszentrum) dargestelit. In diesem Be-
reich befindet sich zudem die Darstellung ,Siedlungsbereiche fur die Durchgru-
nung besonders erforderlich ist*. Das dstliche Umfeld des Plangebietes, 6stlich
der Limburger StraBe wird als ,Gemischte Bauflache — Bestand" dargestellit.

Abb.3: Flachennutzungsplan der Stadt ldstein
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5.

5.1

5.1.1

51.2

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
Plangebiete 1, 2, 3 und 4

Entsprechend der planerischen Zielvorstellungen des Bebauungsplanes werden
die Plangebiete 1, 2, 3 und 4 als Mischgebiete im Sinne des § 6 BauNVO festge-
setzt. Die sich daraus ergebenden baulichen Nutzungen entsprechen der derzei-
tigen Bestandssituation und bilden zugleich die stadtebauliche Zielvorstellung far
die zukunftige Entwicklung des Standortes. Eine gemischte Nutzung aus Wohnen
und Gewerbe gestaltet zudem einen stadtebaulichen Ubergang aus dem stadt-
raumlichen, durch Wohnnutzung gepragten Umfeld im Osten, Stden und Westen
des Plangebietes zu den im Norden befindlichen gewerblichen Nutzungen. Die
Festsetzung eines Mischgebietes fur die Plangebiete 1 bis 4 bedingt, dass die
benannten Bereiche der Unterbringung von Wohnungen und Gewerbebetrieben
dienen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind entsprechend
Wohngebé&ude, Geschéfts- und Burogeb&ude, Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die aufgefiihrten regelméaRig zuldssigen Nutzungsarten gewerblicher Art entspre-
chen einem Gebietscharakter, der den stadtebaulichen Ubergang zwischen ge-
werblichen und Wohnnutzungen in diesem Teil von ldstein nachhaltig gestaltet.

Durch die Festsetzung eines Mischgebietes fiir die zuvor genannten Plangebiete,
entsprechend der aufgefuhrten zuldssigen Arten der baulichen Nutzung, wird
folglich dem Gebietscharakter eines stadtebaulichen Ubergangsbereiches im
Stadtraum entsprochen.

Ausschluss von Vergniigungsstatten

Unzulassig sind Vergniigungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
sowie ausnahmsweise zulassige Vergnigungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 3
BauNVO.

Zum Erhalt der bestehenden stadtebaulichen Funktionalitat des hochwertigen
Standortes fir gewerbliche, sowie fur Wohnnutzungen wird die allgemeine als
auch die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten innerhalb des
Geltungsbereiches ausgeschlossen.

Der Ausschluss der Nutzungsart ,Vergniigungsstatten® ist erforderlich, da sich
mit Ansiedlung dieser Nutzungen innerhalb eines stadtraumlich qualitativ leis-
tungsféhigen und funktionalen Wirkungsgefiiges aus Wohn- und Gewerbenut-
zungen vielfaltige negative stadtebauliche Wirkungen entfalten, die ein gedeihli-
ches Zusammenleben innerhalb der Stadt storen.

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

Die nach Baunutzungsverordnung ebenfalls ausnahmsweise zulassungsfahigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden firr die Plangebiete 1 bis 4 ausge-
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5.2

5.21

schlossen. Dies geschieht mit Verweis auf die angestrebte raumliche Nutzung
sowie das den Standort bestimmende nutzungsbezogene Wirkungsgefilige, wo-
nach Gartenbaubetriebe und Tankstellen an dieser Stelle nicht der stadtebauli-
chen Zielsetzung der Stadt entsprechen.

MaR der baulichen Nutzung
Gebiet 1

Fir das Gebiet 1 werden eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossfla-
chenzahl von 1,5 festgesetzt. Die Obergrenze der GFZ des § 17 BauNVO fur
Mischgebiete wird in diesem Bereich um 0,3 Uberschritten. Stadtebaulich be-
griindet sich dies aus der verdichteten, charakterbildenden Bestandssituation, die
durch das Ensemble des alten Lederfabrikgebaudes entlang der Maximilianstra-
Re im Zusammenspiel mit der nordwestlichen Eckbebauung am Ziemerweg ge-
bildet wird. An dieser Stelle ist eine risalitartige Betonung der Ecksituation in die-
sem Quartiersbereich geplant. Dazu wird die Zahl der Vollgeschosse flr den
westlichen Bereich des Gebietes mit mindestens 3 bis maximal 4 Vollgeschossen
und fur den astlichen Teil mit zwingend 3 Vollgeschossen festgesetzt. Dadurch
ergibt sich eine maximale Hohenentwicklung der baulichen Anlagen in Verbin-
dung mit der Firsthéhe von maximal 289,5 m U NN bei viergeschossiger Bebau-
ung und 286,5 m 0 NN bei zwingend dreigeschossiger Bebauung tber der Fahr-
bahnoberkante der Maximilianstrale, die das Einfugen in das stadtraumliche
Umfeld an der o.g. markanten Ecklage im Ubergang von der stdlich und 6stlich
angrenzenden Bebauung hin zu den nérdlich angrenzenden gewerblichen Nut-
zungen gewahrleistet.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wer-
den bei den festgesetzten Dichtewerten nicht beeintrachtigt. Bei dem Plangebiet
1 handelt es sich um einen Bereich an einer Strallenecke, wodurch Belichtungs-
und Beluftungsméglichkeiten hinreichend gewabhrleistet werden. Dies wird durch
die spezifischen Festsetzungen von Baulinien und Baugrenzen zuséatzlich ge-
wiahrleistet. Es ist gleichsam davon auszugehen, dass nutzungsspezifische An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden.

Nachhaltige negative Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Planung an
dieser Stelle nicht zu erwarten. Die Flache stellt sich derzeit als vollstandig ver-
siegelter Bereich dar. Im Vergleich zur bisherigen Versiegelung stellt die Planung
eine Verbesserung dar. Auch durch die geplante Hohenentwicklung sind keine
negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Durch die Lage des Grundstiickes
an einer StraRenecke wird eine potentielle Verschattung der westlich und nérd-
lich umliegenden Bebauung minimiert. Dariiber hinaus bedingt die gestaffelte
Hohenentwicklung eine Verschattungsminimierung der 6stlich angrenzenden Be-
bauung. Die sudlich gelegenen baulichen Anlagen sind naturgemaf von einer
Verschattung nicht betroffen.

Die zulassige Uberschreitung der Grundflache im Gebiet 1 durch die Grundflache
von Stellplatzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
entspricht den méglichen Uberschreitungswerten nach § 19 BauNVO, wodurch
an dieser Stelle eine hinreichende Ausnutzbarkeit des Grundstiickes zu Gewerb-
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528

lichen und Wohnzwecken gewahrleistet werden kann, die der stédtebaulichen
Funktionalitdt des Standortes auch im Hinblick auf das Stellplatzerfordernis ent-
spricht.

Gebiet 2

Firr das Gebiet 2 werden eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschossfla-
chenzahl von 2,4 festgesetzt, wobei die Werte jeweils auf die gesamte Grund-
stiicksflache bezogen werden. In Verbindung mit den Festsetzungen zur Héhen-
entwicklung von baulichen Anlagen von minimal 3 bis maximal 4 Vollgeschossen
bei einer Firsthdhe von maximal 286,5 m (i NN erméglichen diese Werte weitge-
hend die Absicherung des Bestandes innerhalb des Gebietes 2 entsprechend der
stadtebaulichen Dichte, die aus der historischen Entwicklung des Standortes ge-
wachsen ist.

Die Obergrenzen des § 17 BauNVO fur Mischgebiete werden in diesem Bereich
tiberschritten. Stadtebaulich begriindet sich dies in der bereits am Standort reali-
sierten und historisch entwickelten Bebauung, die auch zukinftig beibehalten
werden soll. Dies dient insbesondere der baukulturellen Erhaltung und Entwick-
lung der stadtebaulichen Gestalt und des Ortsbildes an einem erhaltenswerten
Teil der MaximilianstraRe von geschichtlicher und stadtebaulicher Bedeutung.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wer-
den bei den festgesetzten Dichtewerten nicht beeintréchtigt. Da es sich bei dem
Plangebiet 2 um ein annahernd vollsténdig bebautes Gebiet handelt, dessen
bauliche Anlagen vornehmlich zu Wohnnutzungen sowie zu Gewerberdumen
umgenutzt werden, ist von einer weiteren Erhéhung der Dichtewerte nicht auszu-
gehen. Bei einer zweckmaRigen Umnutzung der historischen Bausubstanz ist
gleichsam davon auszugehen, dass nutzungsspezifische Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eingehalten werden.

Nachhaltige negative Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Umnutzung
nicht zu erwarten, da im Vergleich zum bisher zuléssigen NutzungsmaR keine
Erhéhungen vorgesehen sind.

Die auf der Grundlage des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zugelassene Uberschrei-
tung der festgesetzten GRZ fur Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen bis zu
einer GRZ von 1,0 rechtfertig sich aus der zentralen Lage und der bestehenden
historischen Bebauung des Standortes. Zur Gewébhrleistung der Funktionalitat
der Nutzungsmischung am Standort sind entsprechende Uberschreitungen zur
Sicherung von ErschlieRungsanlagen und Stellplatzangeboten erforderlich.

Gebiet 3

Die fiir das Gebiet 3 festgesetzten MaRe der baulichen Nutzung mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 (jeweils
bezogen auf die gesamte Grundstiicksflache) und einer zuladssigen Zahl von 2
Vollgeschossen entsprechen bei einer Hohenbegrenzung der Firsthéhe auf ma-
ximal 278 m @ NN im Wesentlichen der Bestandssituation des Plangebietes. Die-
se gestaltet sich als historische Hinterhofbebauung und wird durch die festge-
setzten MaRe der baulichen Nutzung sowohl in ihrem Bestand gesichert als auch
in moderater Weise einer Weiterentwicklung zugefuhrt. In Verbindung mit den
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5.2.4

5.3

Festsetzungen des Gebiets 2 bildet das Gebiet 3 eine Kerncharakteristik der
baukulturell zu erhaltenden und zu entwickelnden stadtebaulichen Gestalt des
Ortsbhildes an dieser Stelle.

Die auf der Grundlage des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zugelassene Uberschrei-
tung der festgesetzten GRZ fur Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen bis zu
einer GRZ von 1,0 rechtfertig sich durch die zentrale Lage und die bestehende
historische Bebauung des Standortes. Zur Gewahrleistung der Funktionalitat der
Nutzungsmischung am Standort sind entsprechende Uberschreitungen zur Si-
cherung von ErschlieBungsanlagen und Stellplatzangeboten erforderlich.

Gebiet 4

Die fur das Gebiet 4 festgesetzten MaRe der baulichen Nutzung mit einer Grund-
flachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 1,2 bei minimal 2 bis
maximal 4 Vollgeschossen, die eine maximale Firsthéhenentwicklung von 289,5
m U NN zuldsst, orientieren sich an den MaRen der baulichen Nutzung des raum-
lichen Umfeldes. Dazu werden insbesondere die MaRe der dstlichen Strallensei-
te der Limburger StraRe herangezogen. Weiterhin gepragt wird die Situation
dadurch, dass es sich bei der nérdlichen Bebauung in Gebiet Nr. 4 um eine stad-
tebaulich exponierte Eckbebauung handelt, die den Ubergang zwischen vorwie-
genden Wohnnutzungen zu gewerblichen Nutzungen und den entsprechenden
Kubaturen herstellt.

Die festgesetzte Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundfla-
che von Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie Nebenanlage im Sinne des § 14
BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 begriindet sich durch die zentrale und exponierte Lage des Plangebietes.
Die aufgrund der Art der baulichen Nutzung festgesetzten moglichen Nutzungsar-
ten benétigten Stellplatzflachen werden durch die zuvor genannte Uberschrei-
tung erméglicht und gewahren eine nachhaltige Nutzung der Grundstiicke im
Plangebiet.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Zufahrten

Die Festsetzung, dass Stellplatze und ihre Zufahrten innerhalb der nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig sind, ermaglicht die Realisierung von Stell-
platzen in den Plangebieten 1 bis 4, wodurch eine nachhaltige stadtebauliche
Funktionalitat der Planung gewahrleistet wird.

Um stadtebaulich nachteilige Gestaltungen der Grundstiicksflachen durch ver-
einzelte Baukérper zu verhindern, sind Garagen in den Gebieten 1 - 3 aus-
schlieRlich innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Die geson-
derte Zulassigkeit von Garagen im Gebiet 4 auf der nicht tberbaubaren Grund-
stiicksflache, in einem Abstand von mindestens 5 m von der Flurstiicksgrenze
der Limburger StraBe entfernt, dient der Méglichkeit, Garagen auf den hinteren
(westlichen) Grundsticksteilen errichten zu kénnen, ohne die Vorgartenbereiche
baulich zu zergliedern.

Fur Tiefgaragen gilt die Festsetzung, dass diese und ihre Zufahrten sowohl in-
nerhalb der Uberbaubaren als auch in der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache
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5.5

5.6

zulassig sind, wodurch bei den zuvor genannten Dichtewerten eine hinreichende
Flache gewahrt wird, um den erforderlichen Stellplatzbedarf realisieren zu kén-
nen. Dieser wiederum bedingt eine nachhaltige stadtebauliche Funktionalitat der
Planung.

Die Zufahrt zum Plangebiet 1 von der Maximilianstrafle aus erfolgt ausschlieBlich
durch den als Ein-, und Ausfahrtsbereich festgesetzten Bereich an der Maximili-
anstrake. Dieser Zufahrtsbereich dient zugleich der Andienung der Plangebiete 2
und 3. Ein gemeinsamer Zufahrtsbereich verhindert die stadtebaulich negativen
Wirkungen einer Zergliederung der Stralenfront entlang der Maximilianstral3e.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Plangebiete 1 bis 4 gilt die ausnahmsweise Zulassigkeit einer Uberschrei-
tung der Baugrenzen bis zu einem Mafd von 1 m, sofern andere 6ffentliche Be-
lange der Uberschreitung nicht entgegenstehen. Dadurch wird ein regelmaRig er-
forderliches Ma® an Flexibilitat bei der Bebauung gewahrleistet, ohne stadtebau-
liche negative raumliche Wirkungen zu bedingen.

In gleicher Weise begriinden sich die Optionen, in den Gebieten 1,2 und 4, aus-
nahmsweise die Baulinien bis zu einem Ma von 0,5 m Uberschreiten, bzw. da-
von zurtickspringen zu kénnen.

Bauweise

Fir die Plangebiete 1, 2 und 3 wird entsprechend der Bestandssituation, auch im
Hinblick auf die stadtebauliche Lage im Ubergang von Wohnnutzungen zu ge-
werblichen Nutzungen, eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Diese ermdg-
licht einerseits den Erhalt der historischen Gewerbeanlagen und entspricht der
Bebauung der Grundstiicke. Fur das Plangebiet 1 gilt insbesondere, dass die
festgesetzte geschlossene Bauweise entlang der Maximilianstraf3e die Bebau-
ungsflucht des Plangebietes 2 aufgreift und fortfiihren kann. Daruber hinaus
sorgt die Festsetzung in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen entlang
des Ziemerweges fir einen stadtebaulich angemessenen Abschluss der Bebau-
ung eines Eckgrundstlickes.

Die fur das Plangebiet 4 festgesetzte offene Bauweise entspricht an dieser Stelle
ebenfalls dem uUberwiegenden Gebietscharakter, der die derzeitige Bestandssitu-
ation pragt. Die Bauweise korrespondiert dabei mit der sudlich angrenzenden
Bebauung entlang der Limburger StraRe sowie der auf der 6stlichen StraRenseite
der Limburger StraRe gelegenen Bebauung des stadtraumlichen Umfeldes. Fer-
ner stellt eine Bebauung mit seitlichem Grenzabstand im nordlichen Anschluss
an die denkmalgeschiitzte Villa eine stadtebaulich angemessene Reaktion auf
das Kulturdenkmal dar.

Unterschreitung der Abstandsflachen
Fur den Bereich zwischen den Plangebieten 1 und 2 werden entsprechend § 9
Abs.1 Ziffer 2a BauGB i.V.m. § 6 Abs.11 HBO vom Bauordnungsrecht abwei-

chende Mafe der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt. Danach gilt fur den Zu-
fahrtsbereich zwischen den ehemals industriell genutzten Gebauden eine Ab-
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6.

6.1

6.2

standsflache von 3 Metern. Ohne eine solche Festsetzung ware die planmalige
Bebaubarkeit zur Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulichen Kubatur
entlang der MaximilianstraRe mit zwingen 3 bzw. Maximal 4 Vollgeschossen um
den Zufahrtsbereich nicht realisierbar. Die aufragenden Bauten wirden in diesem
Bereich die Einhaltung von gréReren Abstandsflachen erfordern. Die Unterschrei-
tung begriindet sich durch die angestrebte historische stadtraumliche Dichte, der
pragenden Elemente und Strukturen des Gebietes als Grundstruktur fur die wei-
tergehende Entwicklung in diesem Teil des Stadtgebietes. Dies reduziert zudem
insgesamt die Siedlungsflacheninanspruchnahme und férdert dabei die Entwick-
lung eines kompakten Siedlungskérpers, auch im Sinne einer sozialgerechten
Bodennutzung. Dabei werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auf-
grund des festgesetzten Mindestabstandes von 3 Metern i.V.m. den festgesetz-
ten Baugrenzen gewahrleistet.

Gestalterische Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 4 BauGB

i.v.m. § 81 HBO
Dachform und Dachneigung

Die festgesetzten zuldssigen Flachdéchern sowie flach geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von héchstens 40° entsprechen dem raumlichen Umfeld, insbe-
sondere dem Charakter des Plangebietes im Ubergangsbereich aus uberwie-
gend wohnlich genutzten zu gewerblich genutzten Gebauden. Die ehemals ge-
werblich genutzten Anlagen im Kern des Plangebietes an der Maximilianstralte
pragen im Besonderen den Bereich durch ihre Dachform und Dachneigung.

Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen

Die Begriindung der Festsetzung fir die Gebiete 1 und 4, bei denen nach Abzug
der tiberbauten sowie befestigten Flachen die verbliebenen Freiflachen der Bau-
grundstiicke zu begriinen sind, ergibt sich aus der Gebietstypik der angrenzen-
den Bebauung des raumlichen Umfeldes des Gebietes 1 sowie des Gebietes 4.
Diese ist durch begriinte Vorgartenbereiche sowie teilweise im Gebiet 4 durch
umlaufende Garten charakterisiert.

Aus der Bestandssituation des Plangebietes 4 leitet sich die Festsetzung zur Art
der Bepflanzung der zu begriinenden Freiflachen ab, in diesem Bereich weisen
die géartnerischen Nutzungen eine entsprechende Gebietstypik auf. Es entspricht
dariber hinaus den planerischen Zielvorstellungen, diese Strukturen auf das
Plangebiet 1 zu Ubertragen, um den Gesamtanteil der begriinten und bewachse-
nen Freiflachen in diesem Teil des Stadtgebietes zu erhéhen und dartiber hinaus
stadtokologische Aufwertungen zu erzielen, insbesondere auch im Hinblick auf
Verbesserungen des Stadtklimas.

Die Festsetzungen zur Anlage und zum Aufstellen von Abfall- und Wertstoffbe-

haltern begriinden sich durch die planerischen Zielvorstellungen zur Erzielung ei-
nes geordneten StraRenbildes.
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6.3 Einfriedungen

Aus der Bestandssituation und dem stadtraumlichen Umfeld leiten sich die Fest-
setzungen zur Hohe und Gestaltung von Einfriedungen ab. Sie verhindern Bru-
che im Erscheinungsbild des StraRenbildes sowie eine Zergliederung des Stra-
Renraumes entlang der Grundstuicksgrenzen. Zugleich wird eine hinreichende
abschirmende Wirkung und Sicherung der Einfriedung der Grundstiicke zum
StraRenraum, aber auch zu den Nachbargrundstiicken gewahrleistet.

7. Verkehrliche ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Bedingt durch die zentrale Lage des Plangebietes unmittelbar an der Limburger
StraRe ist das Gebiet an die innerdrtlichen sowie an die Uberdrtlichen Verkehrs-
wege angebunden. Auch die OPNV Anbindung iber Bushaltestellen im nahen
Umfeld des Plangebietes und dadurch die Anbindung an die Regionalbahn ist
gewahrleistet.

Durch die zentrale Lage des Plangebietes wird der Zugang zu Ver- und Entsor-
gungsanlagen durch die bestehenden Strukturen in unmittelbarem Umfeld in je-
der Hinsicht gewahrleistet. Die Kapazitaten im Bereich der Wasserver- bzw. Ab-
wasserentsorgung, in der Abfallentsorgung sowie fur die Versorgungssituation
mit Strom und Telekommunikation sind durch die Infrastruktureinrichtungen des
unmittelbaren raumlichen Umfeldes hinreichend gewahrleistet.

8. Bodenbelastungen

Im Bereich der Gebiete 2 und 3 (Flurstiicke Nr. 37/2 und 37/3) wird unter dem
Aktenzeichen: IV/WI-41.1-439 008 050 001 001 ein eigenes bodenschutzrechtli-
ches Verfahren gefuhrt. Aufgrund der ehemaligen Lederfabrik wurde in diesem
Bereich ein erheblicher Gehalt an leicht fliichtigen halogenierten Kohlenwasser-
stoffen im Boden und Grundwasser festgestellt, die eine Gefahrdung fur das
Wohl der Allgemeinheit darstellten. Der grofite Teil der Belastungen wurde durch
geeignete SanierungsmalRnahmen beseitigt. Unter Gebauden und Freiflachen
befinden sich kleinraumige Restgehalte an Schadstoffen. Die gegenwartige Ver-
siegelung durch den Gebaudebestand und die Hofflachen stellt eine Sicherung
dar, ohne dass der Schaden aktiv beseitigt werden muss. In der Entscheidung
des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Aufhebung der Altlast vom 07.03.2014,
Aktenzeichen: IV/WI-41.1-439 008 050 001 001 wurde festgelegt, dass somit ein
&ffentliches Interesse am Erhalt dieser Sicherung besteht.

Der Bebauungsplan kennzeichnet gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 den betroffenen Be-
reich als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet
ist.

Um der vorgenannten Maf3gabe zu entsprechen, dass die gegenwartige Versie-
gelung durch den Gebaudebestand und die Hofflachen auch weiterhin eine Si-
cherung der verbleibenden teilsanierten Altlastensubstanz darstellt, ohne dass
der Schaden aktiv beseitigt werden muss, trifft der Bebauungsplan zudem fiir den
fraglichen Bereich die Festsetzung einer ,Flache fir Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden — teilsanierte Altlastflache”. Fur diesen
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Bereich erfolgt die Festsetzung, dass die Oberfléchenbefestigungen nicht ent-
fernt oder geéffnet werden durfen. Sofern eine Offnung oder Entfernung dennoch
unvermeidbar ist, ist die zustandige Obere Bodenschutzbehdrde beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt, Wiesbaden, Dezernat
41.1, hinzuzuziehen. Durch diese Festsetzung wird der MafRgabe der Oberen
Bodenschutzbeharde zur Sicherung der verbleibenden Altlastbereiche im Boden
entsprochen.

9. Stiadtebauliche Daten

Geltungsbereich 7.838 m?
Davon:

Offentliche StraBenverkehrsflache 1.389 m?
Nicht Uiberbaubare Grundstiicksflache 2.296 m?
Uberbaubare Grundstucksflache 4.153 m?

Darin enthalten:

Flachen mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten 742 m?
Flache deren Boden erheblich mit

umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist

- Teilsanierte Altlast-Flache -

und

Flache fur Mafnahmen zum Schutz zur Pflege

und zur Entwicklung von Boden
- Teilsanierte Altlast-Flache - 2.191 m?

Seite 13



