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1  Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Das Gebaude der ehemaligen Bauschule dstein liegt in der Kernstadt von Idstein im Bereich der Lim-
burger Stralle 2. Mit dem Einzug der Hochschule Fresenius im Jahr 1995 konnte fiir das als Einzelge-
baude geschutzte Denkmal eine langfristige Nachfolgenutzung gefunden werden.

Bei der Hochschule Fresenius handelt es sich um eine private Hochschule, in der Ausbildungsgénge
in den Bereichen Gesundheit, Chemie, Biologie sowie Wirtschaft und Medien angeboten werden. Seit
dem Jahr 1995 wurde das Studienangebot sukzessive ausgebaut und auch die Zahl der Studierenden
hat sich von ca. 250 auf 1.700 im Jahr 2010 erhéht; fiir das Jahr 2013 wird von 2.000 Studierenden
ausgegangen. Reichten zunéchst die R&umlichkeiten der ehemaligen Bauschule aus, Forschung und
Lehre zu betreiben, mussten bereits Ende der 1990er Jahre an einem dezentralen Standort im Be-
reich der Richard-Klinger-Stralle im Gewerbegebiet |dstein zusétzliche Geb&dude angemietet werden.
Insbesondere im Hinblick auf eine Optimierung des Lehrbetriebs besteht allerdings das Ziel, alle Teile
der Hochschule am Standort Limburger Stralle zusammen zu filhren und hier den Gedanken eines
Hochschulcampus zu verwirklichen. Um dieses Ziel zu erreichen, wurden in der Vergangenheit durch
die Hochschule insbesondere im Bereich der WagenerstraBe bereits Grundstiickskidufe getétigt und
im Jahr 2008 ein neues Horsaalgeb&ude errichtet. Weitere bauliche Versdnderungen der jiingeren
Vergangenheit umfassten u.a. den Anbau einer Heizzentrale westlich an das Hauptgebzude sowie die
Einrichtung von PKW-Stellplatzen, erreichbar von Gerichtsstrae und Wagenerstrafe.

Unter BerUcksichtigung dieser kinftig anstehenden Entwicklungen auf dem Hochschulgelénde hat die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hochschule
Fresenius" beschlossen. Damit soll ein Rahmen fur die stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten
der Hochschule unter Bericksichtigung der Ziele der Stadtentwickiung sowie insbesondere unter
Wiirdigung nachbarrechtlicher Belangen geschaffen werden. Letzterem kommt vor dem Hintergrund,
dass der durch Limburger Strale, GerichtsstraRe, Im Hopfenstiick sowie Wagenerstrafie gefasste
Baublock nicht ausschlieRlich durch die Hochschule genutzt wird, sondern insbesondere im Norden
und im Westen andersartige Nutzungen mit tiw. zu sichernden stadtebaulichen Strukturen anséssig
sind, eine besondere Bedeutung zu. Insbesondere fiir die siidlich angrenzend an die Gerichtsstralte
vorhandene Bebauung gilt es die stadtebaulich pragende Struktur zu sichern und planerisch die raum-
liche Differenzierung zu dem Hochschulgelénde zu dokumentieren. Fiir das im Kreuzungsbereich Im
Hopfenstick/WagenerstraBe gelegene Flurstiick 62/5, welches sich gegenwartig im Eigentum der
Deutschen Post befindet, wird eine starkere Orientierung auf und perspektivisch méglicherweise sogar
eine Einbindung in das Hochschulkonzept als wiinschenswert erachtet. Gleiches gilt fiir den sich in
der Limburger Strafle nérdlich an das Gebaude der ehemaligen Bauschule anschlieRenden Bereich,
dem im Ubrigen eine besondere Bedeutung fiir das Stadtbild zukommt.

Unter Wiirdigung dieser stédtebaulichen Ziele der Planung erfolgt die Ausweisung eines Sondergebie-
tes mit der Zweckbestimmung Hochschule fiir die derzeit der Hochschulnutzung unterliegenden Fla-
chen sowie eines Mischgebietes fir den verbleibenden Teil des Plangebietes. Die Ausweisung zum
Malt der baulichen Nutzung, der Bauweise und insbesondere der iberbaubaren Grundstiicksflache
konkretisieren das Entwickiungskonzept weiter. Insbesondere die u-formige Anordnung der {iberbau-
baren Grundstlcksfléche und die vergleichweise restriktive Festsetzung des MaRes der baulichen
Nutzung trégt dem Ziel eines weitestgehend autofreien Hochschulcampus mit hoher Architektur-, Frei-
flachen- und Aufenthaltsqualitdt Rechnung. Zusammenfassend handelt es sich damit um eine Pla-
nung, die den Standortanforderungen in besonderem MaRe gerecht wird und unter Abwégung der
¢ffentlichen und privaten Interessen eine den stédtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Idstein ent-
sprechende Bebauung planungsrechtlich vorbereitet.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt von Idstein und umfasst die zwischen Limburger Strale (L
3274), Gerichtsstrafle, Im Hopfenstiick und Wagenerstralie gelegenen Flachen. Die Nutzung im Plan-
gebiet wird im Wesentlichen durch die Hochschule Fresenius bestimmt. Dementsprechend sind neben
dem Hauptgeb&dude (Limburger Strale 2), ein Hérsaalgebdude, ein Pavillon sowie der Hochschulnut-
zung zugehdrige Freiflachen, Stellplatze und Nebenanlagen vorhanden.

Die Gerichtsstrafle wird im Wesentlichen von zweigeschossigen Geb&uden gepragt, die einer Wohn-
nutzung unterliegen, darliber hinaus aber auch Dienstleistungs-, Biiro-, Arztnutzungen u.4. umfassen.
Durch die Bebauung mit freistehenden Gebduden in dhnlichen Kubaturen in einer durch historischen
Baumbestand gepragten ErschlieBungsstraie zeichnet sich dieser Bereich durch eine spezielle stad-
tebauliche Qualitat aus. In der Stralle Im Hopfenstiick setzt sich im nordlichen Teil diese Struktur fort.
Der sudliche Abschnitt wird insbesondere durch ein zweistdckiges Funktionsgebdude in Waschbeton-
Optik der Deutschen Post bestimmt. Jenseits der Strafle Im Hopfenstiick schlieft sich im Norden eine
offentliche Grunflache, im stidlichen Teil zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung an.

Jenseits der Wagenerstrale befindet sich ein &ffentlicher Parkplatz und hieran anschlieRend Ge-
schosswohnungsbau bzw. im mittleren Abschnitt die Riickseite des stadtischen Kinos. Im Einmiin-
dungsbereich in die Limburger Stralle sowie entlang der Limburger StraRe wird die stadtebauliche
Struktur durch Uberwiegend historische Bebauung mit zwei Vollgeschossen und gemischter Nutzung
bestimmt.

Fotodokumentation des Plangebietes (10/2010)

Das neue Horsaalgebdude der Hochschule Das Postgebéude (Im Hopfenstick 7)
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1.3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Sudhessen stellt das Plangebiet als Siedlungsbereich Bestand dar. Der Bebau-
ungsplan ist geméaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Idstein stellt das Plangebiet als Sonderbauflache Hoch-
schule und gemischte Bauflache entsprechend der Abgrenzung der Plankarte des Bebauungsplanes
dar. Der Bebauungsplan ist gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.4 Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt. Die
Anwendung dessen ist mdglich, da

1. der Bebauungsplan einer MaRnahme der Innenentwicklung dient,
2. eine Grole der Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,

3. durch das Verfahren kein Vorhaben begriindet wird, welches der Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt und

4. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzglter bestehen.

Die o.g. Kriterien mussen vorliegend als erfiillt betrachtet werden: Dass der Bebauungsplan einer
Mafinahme der Innenentwicklung dient, ergibt sich daraus, dass es sich um die planungsrechtliche
Vorbereitung der Nachfolgenutzung und Nachverdichtung innerértlicher Bauflachen handelt. Die Gro-
Re des Plangebietes betragt rd. 1,8 ha, wodurch auch die Grundflache deutlich unterhalb des maf-
geblichen Schwellenwertes von 2,0 ha liegt.

Auch wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung im Sinne des Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes unterliegt und es liegen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung von Schutzgebieten gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vor. Dar-
aus resultierend kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies be-
deutet u.a., dass auf die Umweltpriifung im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden kann, wenn-
gleich dennoch die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwégung Beriicksichtigung finden
mussen. Hierzu sei auf den im Anhang beigefligten landschaftspflegerischen Planungsbeitrag verwie-
sen.

In Erganzung zu den gesetzlich erforderlichen Beteiligungsverfahren nach den Bestimmungen der §§
3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wird vorliegend der Offentlichkeit und den Tragern offentlicher Belange
im Rahmen eines friihzeitigen Beteiligungsverfahren die Moglichkeit zur Stellungnahme zur Planung
gegeben.

2 Inhalt und Festsetzungen
2.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des eingangs dargestellten Planziels kommt fir den heutigen Bereich der Hochschule
Fresenius ein Sondergebiet im Sinne § 11 Abs. 2 BauGB mit der Zweckbestimmung Hochschule zur
Ausweisung, welches hinsichtlich des zuléssigen MaRes der baulichen Nutzung differenziert wird. Das
Sondergebiet dient vorwiegend den Zwecken der Forschung und Lehre. Zulassig sind:
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1. Forschungs- und Hochschuleinrichtungen (Horsale, Bibliothek, Mensa usw.),

2. Bdiros und Verwaltungseinrichtungen, die dem Hochschulzweck dienen sowie

3. die dem Nutzungszweck zugeordneten Stellpldtze und Nebenanlagen.
Ausnahmsweise zuléssig sind:

1. Biro-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen.
Damit werden die vorhandenen und geplanten Hochschulnutzungen erfasst bzw. planungsrechtlich
vorbereitet. Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Biro-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen
folgt daraus, dass das Hochschulkonzept durch geeignete Komplementérnutzungen stédtebaulich

sinnvoll ergénzt werden kann. Auch im Hinblick auf die innerstadtische Lage des Plangebietes ist die
Zulassung dieser Nutzungen von funktionaler Relevanz.

Fir die Gbrigen Flachen des Plangebietes kommt ein Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO zur Auswei-
sung. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind:

1. Wohngeb&ude,

2. Geschafts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Dartiber hinaus sind aufgrund der Bestimmungen des § 13 BauNVO auch Gebaude fir freie Berufe
zuldssig. Die geman den Ziffern 6-8 des § 6 BauNVO allgemein (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstétten) sowie gemafl Abs. 3 auch ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten wer-
den hingegen vorliegend von der zuldssigen Nutzung ausgeschlossen, da sie mit den stédtebaulichen
Zielvorstellungen fiir das Plangebiet unvereinbar sind.

2.2 MahB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse sowie Angaben zur zuldssigen Hohe der Geb&ude bestimmt.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Fir das Sondergebiet wird einheitlich eine GRZ = 0,6 festgesetzt. Sie liegt damit unterhalb der Ober-
grenze der sich aus § 17 BauNVO ergebenden maximalen Verdichtung in Sondergebieten und be-
griindet sich in dem zu Grunde gelegten stadtebaulichen Konzept. Der verfolgte Grundgedanke einen
innerstadtischen Hochschulcampus zu entwickeln, setzt voraus, dass die Bebauung tiw. zurlicktritt
und genug Raum fir Freiflachengestaltung gegeben wird, um die notwendige Aufenthaltsqualitat zu
entwickeln.

Fur das Mischgebiet wird eine Differenzierung vorgenommen, so dass die GRZ maximal 0,5 im MI,
bzw. 0,6 im MI, und Miz erreichen darf. Fir das MI; und MI; orientiert sich die Festsetzung an den
Vorgaben flir das Sondergebiet, da zwischen diesen Baugebieten funktionale Beziehungen bestehen,
die sich auch in der Ausweisung der tberbaubaren Grundstlicksflache ausdriicken sowie der Struktur
der Umgebungsbebauung.
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Zahl der Vollgeschosse (Z)

Gemal Hessischer Bauordnung (HBO) gilt: Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante
im Mittel mehr als 1,4 m GUber die festgelegte Geléndeoberflache hinausragen und die eine Héhe von
mind. 2,3 m haben. Ein gegeniiber den AuRenwanden des Gebdudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss und ein Geschoss mit geneigten Dachflachen ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe (iber
mehr als % der Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

Unter Berlicksichtigung der Topographie, der vorhandenen Bebauungsstrukturen sowie der stidte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadt Idstein findet eine differenzierte Festsetzung der Zahl der zulés-
sigen Vollgeschosse im Plangebiet statt. Fir das u-formige Baufenster des Sondergebietes werden [V
Vollgeschosse als maximal zuldssig festgesetzt, um den Bestand zu erfassen und hieran anlehnend
das stadtebauliche Ensemble zu komplimentieren. Fiir das Sondergebiet im Bereich des denkmalge-
schitzten Hauptgebdudes der Hochschule besteht keine Notwendigkeit einer entsprechenden Fest-
setzung, da die Bebauung hier vollstdndig Bestand ist und sich die entsprechenden Regelungen auch
aus den denkmalschutzrechtlichen Auflagen fiir das Bestandsgebaude ergeben.

Da die Mlz und Ml; in einem direkten funktionalen Bezug zu den baulichen Anlagen im Sondergebiet
stehen, werden hierfUr die gleichen Vollgeschossfestsetzungen getroffen. Fir das Mischgebiet M,
werden hingegen lediglich Il Vollgeschosse als zuldssig festgesetzt, um die Struktur der Bebauung
beidseits der Gerichtsstralle zu sichern.

Hohe baulicher Anlagen (OKgep, THimax, FHmax)

Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut und wird gleichzeitig nahezu vollstandig von Bebauung um-
schlossen. Die Einbindung kinftiger baulicher Anlagen hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in den
vorhandenen Bestand ist daher von besonderer Bedeutung, um den stadtebaulichen Charakter zu
sichern.

Héchstes Gebaude im Plangebiet stellt das Hauptgebdude der Hochschule in der Limburger Stralke 2
dar. Trauf- und Firsthohe werden daher entsprechend des Bestandes mit THpa. = 281,5 und FHpax
289,3 U.NN. festgesetzt. Um die stadtbildpragende Wirkung dieses Geb&udes zu sichern, hat sich die
sonstige Bebauung im Plangebiet diesem unterzuordnen. Flr das unmittelbar ndrdlich anschiieRende
Ml wird die maximal zuléssige Gebdudeoberkante mit 281,56 G.NN. und damit entsprechend der
Traufhdhe des Hochschulegebdudes festgesetzt. Dieses Hohenmal ermdglicht weiterhin eine Be-
bauung, die den Kreisverkehrsplatz Limburger StraRe/Am Hexenturm architektonisch fasst, ohne die
Wahrnehmung des historischen Hochschulgebdudes negativ zu beeintréchtigen. Fiir die riickwértig
gelegenen Flachen des Sondergebietes gilt das vorhandene Horsaalgebdude als Mafltstab: Die Ge-
baudeoberkante kunftiger baulicher Anlagen darf somit eine Héhe von 287,0 (i.NN. nicht {iberschrei-
ten. An dieses Sondergebiet schliet sich in westlich Richtung das MI, an, welches den Ubergang zu
der Wohnbebauung im Bereich Wagenerstrale/lm Hopfenstiick bildet. Im Hinblick auf die vorhandene
Bebauung westlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Abstufung
der zuldssigen Gebaudehohen fir das Ml, auf max. 285,0 (i.NN erforderlich, um einen harmonischen
Ubergang der Fassadenhéhen im Stralenverlauf sicherzustellen.
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2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Im Wesentlichen wird auf die Ausweisung einer Bauweise verzichtet, da hierfiir kein stadtebaulicher
Handlungsbedarf besteht. Lediglich fir das Mischgebiet Ml; entlang der GerichtsstraRe wird eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Demnach gilt, dass Gebzude mit seitlichem Grenzabstand als Ein-
zel- oder Doppelhduser zu errichten sind und die Geb&udelénge 20 m nicht (iberschreiten darf. Diese
Festsetzung erfolgt im Hinblick auf die in diesem Bereich vorgefundene stédtebauliche Struktur, die
als charakteristisches Merkmal gesichert werden soll.

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Ausweisung von Baulinien sowie Baugren-
zen bestimmt. Eine Baulinie, auf die gebaut werden muss, kommt vorliegend, entlang der Limburger
Stralte zur Ausweisung, um die durch das Gebaude der Bauschule vorgegebene Bauflucht zu sichern.
Im Ubrigen werden die (iberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baugrenzen bestimmt. Ruckwartig
entlang der Limburger Stralle orientieren sie sich in ihrer Ausdehnung im Wesentlichen an dem Be-
stand der ehemaligen Bauschule, erlauben allerdings ggf. notwendige An- und Umbaumafnahmen.
Fir die sich nérdlich daran anschlieBende Flache im Bereich des Mls, die gegenwartig im Wesentli-
chen durch Stellplatze genutzt wird, wird eine Bebauung ermdglicht, die den Kreuzungsbereich fasst.

Im Mischgebiet Ml, wird ein durchgéngiges Baufenster ausgewiesen, um hier im Vollzug des Bebau-
ungsplanes Spielrdume zu eréffnen. Durch das Ricktreten von der Grenze zum Sondergebiet doku-
mentieren sich der eigenstandige Gebietscharakter und die Orientierung auf die jenseits der Gerichts-
stralRe korrespondierende Bebauung.

Fiir das Ml; und das Sondergebiet wird hingegen ein durchgehendes Baufenster gewéhlt, welches
mind. 5 m von der Grundstlicksgrenze zum Ml; zuriicktritt, um die Eigensténdigkeit der verschiedenen
Baugebiete zu dokumentieren. Im Sondergebiet tragt die Uberbaubare Grundstiicksflache dem Cam-
pus-Gedanken Rechnung, in dem ein Innenhof gebildet wird, der sich durch eine hohe Aufenthalts-
qualitat auszeichnen soll. Die Schenkel des u-formigen Baufensters werden durch das vorhandene
Horsaalgebdude, welches bewusst die Ausrichtung der Bauschule aufnimmt und damit aus der Paral-
lelitdt zur GerichtstralRe genommen wurde, und eine hierzu parallel ausgerichtete Flache gebildet. Die
Baugrenze des siidlichen Schenkels wird dabei auf die Grundstiicksgrenze zur Wagenerstrafie gelegt,
wodurch eine Bebauung den Hdhenversatz zwischen Plangebiet und WagenerstraRe auszugleichen
vermag.

Fir die Zuldssigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen im gesamten Plangebiet gilt: Stellplatze und
Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und aullerhalb der tiberbaubaren Grundstticks-
flache zuldssig. Garagen haben allerdings einen Mindestabstand von 5 m zur erschlieRenden Stra-
Renverkehrsflache einzuhalten.

2.4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Insbesondere die Bebauung in der Gerichtsstral’e weist eine besondere Homogenitat auf, die dazu
fuhrt, dass ein attraktives Stadtbild entsteht, welches durch geeignete Gestaltungsfestsetzungen in
seinen Grundzligen gesichert werden soll. Insofern wird festgesetzt, dass lediglich Sattel- und Walm-
dacher mit einer Neigung von 30°-45° zulassig sind und die Dacheindeckung in schwarz, braun oder
anthrazit zu erfolgen hat. Diese Festsetzung tragt dem vorgefundenen Bestand vollumfanglich Rech-
nung.

Pragend fir den StraBenzug Gerichtsstralle ist auch die GroRzigigkeit des Strallenraums, die in ihrer
Wahrnehmung dadurch unterstitzt wird, dass die straRenseitigen Einfriedungen eine Hdhe von ca.
1,0 m nicht Uberschreiten. Insofern wird fesigesetzl, dass auch zukinftig hohere Einfriedungen nicht
zuldssig sind.
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3 Verkehrserschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung fir den MIV erfolgt iber das das Plangebiet umschlieRende StralRen-
netz.

Die ErschlieBung fiir den OPNV erfolgt {iber die in der Limburger Strale, direkt vor dem Hauptgebau-
de der Hochschule vorhandenen Haltestellen.

Im Hinblick auf den Umgang mit dem ruhenden Verkehr ist auf die Bestrebungen der Hochschule
Fresenius filr eine nachhaltige Organisation des Hochschulverkehrs zu verweisen. In den entspre-
chenden Ausflhrungen hierzu (Verkehrs- und Stellplatzkonzept der Hochschule Fresenius) heiltt es:
.Die Entwicklung der Hochschule am zentralen Campus in der Innenstadt von Idstein bedingt einen
besonderen und nachhaltigen Umgang mit den verfligbaren Fl&chen sowie mit den mit der Hochschu-
le einhergehenden Verkehren. Hierbei kommt der nachhaltigen Organisation des Hochschulverkehrs
eine besondere Bedeutung zu. Die Hochschule Fresenius verfolgt bei der nachhaltigen Organisation
und Steuerung der Hochschulverkehre das Ziel, den &6ffentlichen Personennahverkehrs sowie alle
nicht motorisierten Verkehre fur die Studierenden und Beschéftigten der Hochschule Fresenius weiter
zu attraktivieren und zu fordern.” Diesbeziiglich ist insbesondere darauf zu verweisen, dass das Se-
mester-Ticket des Rhein-Main-Verkehrsverbundes (RMV) als wesentlicher Baustein flir die Organisa-
tion des Hochschulverkehrs verbindlich eingefiihrt sowie seitens der Hochschule und der Stadt Idstein
das hochschulnahe studentische Wohnen aktiv geférdert wird.

In dem Verkehrs- und Stellplatzkonzept der Hochschule Fresenius werden zusammenfassend als

Ziele zur nachhaltigen Mobilitdt aufgefiihrt:

- Gezielte Férderung und Erhthung des Anteils der Studierenden, die den dffentlichen Perso-
nennahverkehr nutzen.

= Gezielte Forderung und Erhdhung des Anteils von Stddierenden, die wahrend des Studiums in
ldstein wohnen und damit Gberhaupt nicht auf die Nutzung privater PKW angewiesen sind.

- Gezielte Forderung und Attraktivierung des Fahrradverkehrs und der fuBlaufigen ErschlieRung
am zentralen Hochschulcampus.

- Gezielte Verknappung des Pkw-Parkplatzangebotes fir Studierende auf dem zentralen Cam-
pusgelande.

Unter Berticksichtigung der vorangehenden Ausflihrungen ist bei der Umsetzung des Bebauungspla-

nes (ber die Frage von Art und Umfang des Stellplatznachweises durch die Hochschule Fresenius zu

entscheiden.

4  Berlicksichtigung landschaftspflegerischer Belange

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind gemaR § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft
zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft durch entsprechende Malnahmen zu kompensieren. Ein Ausgleich wird jedoch nicht
erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zul&ssig
waren.

Sofern Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt dariiber hinaus gemafn
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Insofern entfélit vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.
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41 Umweltbericht/Umweltpriifung

Mit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in
die Begriindung zum Bebauungsplan notwendig geworden (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im
Rahmen der Umweltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetra-
gen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist
fir alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet
wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfah-
rens gemalt § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB abgewickelt wer-
den. Hier ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein
entsprechendes Verfahren verzichtet werden.

4.2 Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemiaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Zur Berlcksichtigung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
wird auf den im Anhang beigefligten landschaftspflegerischen Planungsbeitrag verwiesen.

5 Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz
Wasserversorgung/Abwasserableitung
Die Wasserversorgung und Abwasserableitung kann liber das vorhandene Netz sichergestellt werden.

Auf die Bestimmungen des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird verwiesen.

Bodenversiegelung

Durch die restriktive Festsetzung von Grundflachenzahl und Uberbaubarer Grundstiicksflache wird die
Bodenversiegelung begrenzt.

Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete werden durch die Planung nicht beriihrt

6 Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten

Der Stadt Idstein liegen keine Informationen Uber Altablagerungen im Plangebiet vor.

7 Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht erkennbar.
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8 Denkmalschutz

Auf die Bestimmungen des § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) wird verwiesen: Wer-
den wahren des Aushubes bzw. bei Erdarbeiten Bodenfunde entdeckt, sind diese zu sichern und den
Denkmalschutzbehdrden mitzuteilen,

Das Hauptgebdude der Hochschule Fresenius (Limburger StraRe 2) steht als Einzelanlage unter
Denkmalschutz und wurde im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Es handelt sich nach
§ 2 Abs. 1 HDSchG um ein schutzwiirdiges Kuiturdenkmal, an dessen Erhalt ein 6ffentliches Interesse
besteht. Die sich daraus ergebenden Beschrénkungen bei baulichen Verdnderungen sind im Vollzug
des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen. Das bedeutet, dass bei allen baulichen MafRnahmen am
und im Geb&ude ein Antrag auf denkmalschutzrechtliche Genehmigung im Sinne § 16 Abs. 1
HDSchG zu stellen ist.

9 Sonstige Infrastruktur

Im Plangebiet befindet sich im Bereich Im Hopfenstlick eine Trafostation, die im Bebauungsplan ent-
sprechend gekennzeichnet ist.

10 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht erforderlich.

11 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Idstein voraussichtlich keine Kosten.

12  Aus dem Verfahren

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen weist in seiner Stellungnahme vom 19.11.2010 auf
Folgendes hin:

Die Auswertung von Luftbildern hat ergeben, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet
befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegan-
gen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits bodeneingreifende Bau-
malnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 4 m durchgefiihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind
keine KampfmittelrAummalnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische
Uberpriifung (Sonderung auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplan-
ten Bauarbeiten auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen
stattfinden.
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