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Bebauungsplan " Kalmenhof"
Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Anlass

Der Kalmenhof, gegen Ende des 19. Jahrhunderts in Idstein gegriindet, liegt im direkten
stidlichen Anschluss an die Altstadt von Idstein. Das Gelidnde des Kalmenhofs befindet
sich im Eigentum des Landeswohlfahrtsverbands Hessen (LWV) und ist seit Jahren Best-
andteil von Diskussionen und Uberlegungen zu sinnvollen Entwicklungsmaglichkeiten.!
Aus diesem Grund hat die Stadt Idstein fiir die geordnete stédtebauliche Entwicklung ei-
nen Rahmenplan aufgestellt.

Der Landeswohlfahrtsverband hat unter Beriicksichtigung des stiddtebaulichen Rahmen-
plans Teilfldchen, die zur Entwicklung des Kalmenhofes nicht mehr benétigt werden,
verduflert. Auf diesen Teilflachen haben sich unter Beriicksichtigung das stidtebaulichen
Rahmenplans Nutzungsédnderungen vollzogen. Dieser Vollzug bedarf der planungsrecht-
lichen Regelung.

Die Stadt Idstein hilt es deshalb fiir erforderlich, dass die im stddtebaulichen Rahmen-
plan angestrebte stadtebauliche Ordnung und Entwicklung durch die Aufstellung eines
Bebauungsplans gesichert wird.

Planungsrechtliche Situation

Stadtebaulicher Rahmenplan "Kalmenhofpark"

Der stéddtebauliche Rahmenplan enthélt das Leitbild der stidtebaulichen Entwicklung des
Klamenhofgeléndes.
Dabei handelt es sich im wesentlichen um:

- die Erhaltung der nachhaltigen Entwicklungsméglichkeit der Einrichtungen des
Landeswohlfahrtsverbandes,

- die Erhaltung der charakteristischen Eigenart des Gebietes, die geprégt ist, durch
eine parkartige Grundstiicksstruktur mit markanten Einzelgebduden,

- die Ermdglichung einer Nutzungsdnderung mit baulicher Entwicklung am Rand des
Kalmenhofes,

- die Erhaltung der Direktorenwiese und der angrenzenden Freifliche als unbebaute
Griinflache, mit Renaturierung des Worsbaches.

1

zitiert aus: "Erlduterungsbericht zum Stidtebaulichen Rahmenplan ,,Kalmenhofpark® der Stadt Idstein
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Stadtebaulicher Rahmenplan "Kalmenhofpark"

Flachennutzungsplan

Der rechtskriftige Flachennutzungsplan weist das Planungsgebiet als "Sonderbaufliche",
und als "Griinflache" aus. Der stddtebauliche Rahmenplan konkretisiert diese Darstellun-
gen und beinhaltet das Leitbild der zukiinftigen stddtebaulichen Entwicklung.

Eine Teilflache an der Obergasse / Ecke Veitenmiihlberg wurde zwischenzeitlich mit ei-
nem Wohngebdude bebaut (Genehmigung nach § 34 BauGB).

Im Stockheimer Hof erfolgte eine Nutzungsénderung zum Wohn- und Biirogebiude (Ge-
nehmigung nach §34 BauGB).

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung. Er wird deshalb nach §13a BauGB auf-
gestellt. In diesem Verfahren kann ein Bebauungsplan vom Flichennutzungsplan abwei-
chen (§13a (2) Nr. 2). Der Bebauungsplan weicht in der Darstellung des Sondergebietes
ab. Teilflichen werden als Mischgebiet im Bebauungsplan festgesetzt. Der Flichennut-
zungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Die Abweichungen der Planung sind wie folgt begriindet:

- die geplanten Mischgebiete ermoglichen die Nutzungsidnderungen, der vom LWV
nicht mehr benétigten Grundstiicksteile bzw. baulichen Anlagen. Die Nutzungsin-
derungen dienen der Erhaltung und Starkung der Wohn- und Dienstleistungsfunk-
tion in der Innenstadt. Sie sind auf Teilfldchen bereits vollzogen worden.
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Bebauungsplan " Kalmenhof"
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Ausschnitt Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der Konkretisierungen

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung der Stadt Idstein. Das Planungsgebiet ist
iiberwiegend bebaut. Die Anderungen erméoglichen in Teilbereichen eine Nachverdich-
tung und Nutzungsénderung.

Als weitere MaBnahme der Innenentwicklung gilt die Anpassung des Planungsrechts an
die bereits durchgefiihrten Vorhaben.

Die Summe der im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Grundflichen betrigt ca.

8.000 m?. Dieser Wert liegt unter dem Grenzwert von 20.000 m? (s. §13a (1), Nr.1
BauGB).

Damit ist das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB zuléssig.

Eine Umweltpriifung (§2a BauGB) und der Umweltbericht (§2a BauGB) sind nicht er-
forderlich.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein hat am 19.06.08 die Offenlage des
Bebauungsplans beschlossen. Der Beschluss wurde am 23.06.08 ffentlich bekannt ge-
macht. Die Offenlage erfolgt vom 01.07.2008 bis zum 01.08.2008 (einschlieBlich).

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplan

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich bezieht sich auf den "Kalmenhof". Er wird begrenzt durch die
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Obergasse, den Veitenmiihlberg, den Veitenmiihlweg, durch den Wérsbach, den Zufahr-
ten zu den Tiefgaragen an der Stadthalle und dem Frolenberg.

Es handelt sich um das Gebiet, in dem die stiddtebauliche Ordnung und Entwicklung sich
nicht ausschlieBlich von der Umgebungsbebauung ableiten 14sst.

Damit die Ziele des stddtebaulichen Rahmenplanes erreicht werden kénnen, sind pla-
nungsrechtliche Festsetzungen fiir den Geltungsbereich erforderlich.

Art und MaB der baulichen Nutzung (Teil A, Ziff. 2 u. 3 der Festsetzungen)

Die Art der baulichen Nutzung wurde aus dem stddtebaulichen Rahmenplan "Kalmen-
hofpark" und dem Flachennutzungsplan abgeleitet.

Der Landeswohlfahrtsverband hat fiir sein Geldnde einen Entwicklungsplan (Stand
14.07.07) erarbeitet. Darin sind Teilflichen fiir eine private Nutzung gekennzeichnet
worden.

Es handelt sich dabei um die Teilfldche, die an die Zufahrten zu den Tiefgaragen der
Stadthalle liegt. Zur Zeit ist sie mit Betriebsgebduden bebaut. Weitere Teilfldchen liegen
an der Obergasse und am Frolenberg.

Die Innenstadt ist Wohn- und Dienstleistungsstandort. Besonders die Wohnfunktion pro-
fitiert von den parkartigen Fldchen im Bereich "Kalmenhof" und der N&he zur attrakti-
ven Altstadt. Die Néhe zur Altstadt ist auch fiir Dienstleistungsbetriebe von Vorteil. Die-
se Mischnutzung stérkt die innerstddtische Funktion.

Aus diesem Grund wurden im Ubergangsbereich des Kalmenhofes zur Innenstadt ein
Mischgebiet festgesetzt. Die Unterteilung des Mischgebietes in Teilflachen ist im we-
sentlichen in der Zuordnung weiterer Festsetzungen (z.B. Mal} der baulichen Nutzung)

begriindet.

Der Kembereich des Kalmenhofes wurde als "Sondergebiet", Zweckbestimmung "Sozi-
alpddagogisches Zentrum" festgesetzt. Diese Nutzung entspricht dem Bestand.

Das Maf} der baulichen Nutzung wurde iiber die max. zuldssig Grundfldche und Ge-
schossflache bestimmt. Die weitere Regelung erfolgt tiber die Anzahl der Vollgeschosse
und der Trauf- und Firsthéhen.

Das Maf} der baulichen Nutzung soll sicherstellen, dass der parkartige Charakter des Ge-
bietes "Kalmenhof" erhalten bleibt. Das wird dann erreicht, wenn die Gebdudehohe,
nicht unwesentlich, unter der Baumkronenhdhe eines Baumes I. Ordnung bleibt. Das ist
bei drei Vollgeschossen der Fall. Die Dreigeschossigkeit entspricht in der Regel dem Be-
stand.

Der Anteil der begriinten, nicht iiberbauten Grundstiicksflédche soll grofer sein als der
Anteil der bebauten Fliche. Das ist dann der Fall, wenn die bebaute Fliche wesentlich
weniger als 50% des Grundstiicks betrdgt. Im Mischgebiet liegt der Anteil der geplanten
zuldssigen Grundfldche, im Mittel, bei ca. 35%. Der hochste Einzelwert liegt bei 43%.

Die iiberbaubaren Flachen wurden baukdrperbezogen festgesetzt. Damit wird sicherge-
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stellt, dass dem parkartigen Charakter des "Kalmenhofes" bei der baulichen Entwicklung
Rechnung getragen wird. Zwischen den Baukdrpern kann sich durch die relativ groflen
Abstandsflichen eine entsprechende parkéhnliche Freiflachenstruktur entwickeln.

Begriindungen zu den Teilgebieten im Mischgebiet

Das Mischgebiet MI-1 ermdglicht die Errichtung eines Geb4dudes mit Wohn- und Dienst-
leistungsnutzung. Die relativ nahe Zufahrt zu den Tiefgaragen im Bereich der Stadthalle
konnte eine Dienstleistungsnutzung im Erdgeschoss begiinstigen.

Die max. zuldssigen Gebdudehshen wurden unter Beriicksichtigung der Topographie
festgesetzt. Das Gelénde fillt vom Kalmenhof zu den Tiefgaragenzufahrten an der Stadt-
halle. An den Tiefgaragenzufahrten der Stadthalle wurde, in einem Teilbereich, eine So-
ckelhdhe von ca. max. 1,50m zugelassen. In Richtung Kalmenhof verringert sich die So-
ckelhdhe durch die Topographie auf weniger als 1,00m, bis ca. 0,50m. Begriindet ist die-
se Sockelhéhe im Schutz der Privatheit beim "Erdgeschosswohnen". Die Briistungshéhe
der Erdgeschossfenster sollten im Mittel nicht tiefer sein, als die Augenhdhe der vorbei-
gehenden Passanten.

Die im Bebauungsplan festgesetzte iiberbaubare Grundstiicksflache von max. 920 m2
orientiert sich am Maf bzw. an den iiberbaubaren Grundstiicksflachen der mehrgeschos-
sigen Bebauungen im stddtebaulichen Kontext stidlich der Schulze-Delitzsch-Strafle.
Der Bestand an baulichen Anlagen von ca. 1260 m2, gemif3 der vorliegenden Kataster-
grundlage, umfasst im Gegensatz zur getroffenen Grundflachenfestsetzung neben den
Hauptgebduden auch Nebenanlagen. Dariiber hinaus ist der bestehende Gebédudebestand
eingeschossig, durch die getroffenen Festsetzungen wird jedoch eine dreigeschossige
Bebauung mit zusétzlich nutzbarem Dachgeschoss und einer Geschossfliche von max.
2484 m?2 in den Vollgeschossen ermoglicht.

Das Mischgebiet MI-2 beinhaltet Einrichtungen des LWV's, die auch in das Sonderge-
biet einbezogen werden konnten. Die Gebdude wurden erst vor kurzer Zeit errichtet. Sie
sind mit ihrem Eingang zur Stadt orientiert. Sie dienen tiberwiegend dem Wohnen. Es ist
deshalb nicht erforderlich eine Sondernutzung festzulegen. In einem Mischgebiet nach
§6 BauNVO sind neben Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe auch Anlagen
der Verwaltung und fiir kulturelle und soziale Zwecke zulédssig. Die Art der Gebdudenut-
zung liegt deshalb, wie beim Sondergebiet, im Willen des LW V's.

Das Mischgebiet MI-3 wurde bereits mit einem Wohngeb&ude bebaut. Die Mischnut-
zung wurde aus der Umgebungsnutzung abgeleitet. Auf der gegeniiberliegenden Straflen-
seite befindet sich eine Gértnerei. Durch das angrenzende Sondergebiet und wegen der
Umgebungsnutzung ist zur stddtebaulichen Ordnung ein Mischgebiet nach §6 BauNVO
sinnvoll.

Im Mischgebiet MI-4 befindet sich der historische "Stockheimer Hof". Es handelt sich

um ein stadtbildprigendes Fachwerkgebdude. Es wird von einem Dienstleistungsbetrieb
genutzt.
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im B-Pun tesgesstzt
25750 ¥
ca. 287,23 gd

Bild links zeigt die geplante Hohenentwicklung als Skizze. Die Fotos verdeutlichen, nédherungsweise, die Hohenent-
wicklung im stadtebaulichen Umfeld. Die rote Linie ist eine ortlich gemessene Héhe (3,00m).

Die Fotos stellen nach den Gesetzen der Optik keine parallele Bildebene dar, deshalb wird nur ein ungefihrer Ein-
druck der Hohenentwicklung vermittelt.

Damit die Bruchsteinmauern und der Turm bei der Bebauung erhalten bleibt wurde ein
Erhaltungsgebiet nach §172 (1) BauGB festgesetzt.

Vertiefende Begriindung zur Festsetzung des Mischgebietes MI - 5

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplan wurde gegen die Erhaltung und die bauli-
che Erweiterung des Turmes Einwénde erhoben. Aus diesem Grund erfolgt eine vertie-

fende Begriindung zu den wesentlichen Aspekten der betreffenden Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Ob ein Bauwerk erhaltungswiirdig ist oder nicht, 14sst sich nicht aus seinem Alter oder
einer historischen Darstellung (Bild) ableiten bzw. begriinden.

Stédte sind Ergebnis dynamischer Prozesse kulturellen Schaffens. Jede Generation fiigt
in die Stadt Bauwerke ein, die fiir sie aus Griinden der stidtebaulichen Entwicklung und
Ordnung erforderlich sind. Die Gestaltung und die verwendeten Materialien dieser Bau-
werke entsprechen dem jeweiligen Zeitgeist.

- Fiir die Versorgung der Stadt mit Elektrizitit war vor ca. 60 Jahren ein Trafo erforder-

lich. Um dieses technische Bauwerk in die Umgebung einzufiligen, wurde nach damali-
gen stadtgestalterischem Verstédndnis, ein Bruchsteinturm, mit einem Satteldach, an der
Ecke Obergasse / Frolenberg, errichtet. Gemeinsam mit der Bruchsteinmauer am Fro-
lenberg und dem auf dem Kalmenhofgelédnde stehenden Stockheimer Hof sollte ein En-
semble entstehen, dass sich vertréiglich zur Altstadt, im Ubergangsbereich zu den angren-
zenden neuen Baugebieten befindet (Schone Aussicht, Taubenberg).

Der Turm prégt seit dieser Zeit den Eingang zur historischen Altstadt an der Obergasse.

Beim ehemals als Trafo genutzte Turm handelt es sich um kein Baudenkmal von iiberort-
lichem Belang. Der Turm ist aber ein Bestandteil der Baukultur in Idstein. Er spiegelt
den baukulturellen Zeitgeist Anfang der 50-iger Jahre des vergangenen Jahrhunderts, im
Umgang mit Zweckbauten, wider. Darin liegen die Griinde der Erhaltungswiirdigkeit.

Die Entwicklung historischer Stiddte und Bauwerke zeigt, dass deren dauerhafte Erhal-

tung nur in Verbindung mit einer sinnvollen, wirtschaftlich vertretbaren Nutzung, erfol-
gen kann.
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Das Mischgebiet MI-5 wurde an der Obergasse, Ecke Frolenberg, ausgewiesen. Es dient
der Erhaltung des Bruchsteinturmes (ehemaliges Trafohduschen) und der stadtgestalteri-
schen Aufwertung des Ubergangsbereiches zur Altstadt, an der Obergasse.

Der Turm und die mit ihm in Verbindung stehenden Bruchsteinmauern an der Obergasse
und am Frolenberg kénnen noch der Gestaltungstypologie der Altstadt zu geordnet
werden. Das zur Elektrizititsversorgung notwendige Bauwerk® wurde bewusst in Form
und Material aus dieser Gestalttypologie entwickelt . Darin liegen auch die Griinde der
Erhaltungswiirdigkeit.

Die Erhaltung des Turms erfordert eine sinnvolle Nutzung. Das kann nur erreicht wer-
den, wenn auch eine bauliche Erweiterung méglich ist.

Dem sehr schlanken Turm fehlt die stadtgestalterische Einbindung in die Umgebung. Er
steht am Rand eines Pkw-Stellplatzes, sehr isoliert und unproportioniert. In dieser Form
stort er das Bild am Eingang zur historischen Altstadt.

Der Turm kann durch eine breitere Basis in seinen Proportionen verbessert werden. Da-
durch konnte auch die zur Erhaltung notwendige Erweiterung der Nutzfliche angeboten
werden.

Das MalB der baulichen Nutzung wurde aus der Altstadtbebauung entwickelt. Als MaB-
stab wurde ein kleines Altstadtgeb4ude herangezogen. Die iiberbaubare Fliche betrigt
ca. 65 m2 (einschl. Turm). Es wurde eine zweigeschossige Bebauung zugelassen, damit
der Baukorper zur Stralenraumgestaltung einen Beitrag leisten kann. Dadurch wird die
Einmiindung zum Frolenberg vergleichbar einer Altstadtgasse. An der Obergasse wird
die Torwirkung zur Altstadt verstérkt.

Die im Bebauungsplan erméglichte Trauthéhe des Flachdaches, von 287,5 m, ist den fol-
genden Bildern dargestellt.

2

Es ist fiir diesen Zweck nicht mehr erforderlich.
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Die Erhaltung des Turms ist ein Ziel der stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung in
Idstein. Es handelt sich dabei um einen 6ffentlichen Belang (§ 1(6) Nr. 5 BauGB).

Der Turm befindet sich in Privatbesitz. Im Rahmen der Abwégung (§1 (7) BauGB) ist
dem Eigentiimer des Turmes eine sinnvolle Nutzung zu zugestehen, wenn andere stédte-
bauliche Belange nicht dagegen sprechen.

Es gibt viele historische Beispiele fiir die Integrierung von Tiirmen in Wohnhéuser (z.B.
bei ehemaligen Stadtbesteigungen, Wassertiirmen, etc.). Héufig spielten dabei wirtschaft-
liche Griinde eine Rolle. Es wurde Baumaterial gespart oder die Beseitigung des Turms
war zu kostenaufwindig. Auch Erhaltungsgesichtspunkte standen oft im Vordergrund.
Die Grundflichenerweiterung (ohne Turm) betrdgt ca. 55 m2 (Gesamtgrundfldche mit
Turm ca. 64 m2). Ein zweigeschossiger Erweiterungsbaukdrper ist nach den Bebauungs-
planfestsetzungen zulissig. Gemeinsam mit dem Turm stehen ca. 140 m2 Bruitoge-
schossfldche zur Verfiigung (2 x 64 m2 + drittes Turmgeschoss). Daraus kann eine
Wohn-/Nutzfliche von ca. 120 m2 entstehen (80% der Bruttogeschossflache). Diese
GroBe entspricht etwa einem kleinen Wohngebdude und ist gerade noch wirtschaftlich
vertretbar.

Die bauliche Erweiterung der Turmbasis wird die vorhandene Bruchsteinmauer an der
Obergasse um ca. 3 Meter iiberschreiten (s. Bild Begriindung zum Bebauungsplan S. 8).
Geneigte Dachfldchen wiirden zu einem hoheren Bauwerk fithren und gegeniiber dem
Turm und den in der Néhe befindlichen Altstadtgebéuden eine zu grole Dominanz ein-
nehmen.

Aus stadtgestalterischen Griinden wurden bewusst keine Gestaltungselemente der Alt-
stadt festgesetzt.

Wenn in der Begriindung von Gestalttypologie gesprochen wird, dann ist damit die kom-
plexe gesamtheitliche Betrachtung gemeint. Das Gebiet steht in diesem Sinne mit der
Altstadt in Verbindung. Entscheidungen iiber den Planinhalt sind unter Einbeziehung
der altstadtbezogenen stddtebaulichen Belange zu treffen.

Ein altstadtbezogener stddtebaulicher Belang ist, dass im Planungsgebiet bauliche Ergén-
zungen nicht historisierend ausgefiihrt werden. Damit wird sichergestellt, dass die histo-
rische Entwicklung der Stadt ablesbar bleibt.

Die Bebauung der Altstadt erfolgte ohne Abstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
und ist in der Regel "geschlossen" ausgefiihrt worden. Das gilt auch fiir das Eckgebdude
Obergasse / Frolenberg. Der Turm aus dem Jahre 1952 folgt diesem Beispiel. Die ca.
3,00 m hohe Bruchsteinmauer am Frolenberg wurde ebenfalls so errichtet. Von der vor-
handenen Bruchsteinmauer geht eine, einem Gebdude vergleichbare Wirkung aus.

Der Bebauungsplan setzt am Frolenberg fiir die iiberbaubare Fldche am Turm einen Bau-
linie fest, an der gebaut werden muss.

§ 6 (11) HBO bestimmt, dass eine Festsetzung zur Abstandsflache in einem Bebauungs-
plan Vorrang hat, vor den in §6 HBO bestimmten Abstandsflachen. Damit bestimmt der
Bebauungsplan den Gebdudeabstand. Er betrdgt durch den Verlauf des Weges an der
engsten Stelle ca. 4,00 m und im Einmiindungsbereich zur Obergasse 5,50 m. Nach HBO
wiren als Mindestabstand 6,00 m erforderlich.

Die Griinde fiir den festgesetzten Gebdudeabstand liegen im Verlauf des Froélenberges
und dem vorhandenen Turmstandort, mit der Bruchsteinmauer. Beide Bauwerke sollen
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aus stidtebaulichen Griinden in das geplante Gebédude einbezogen werden.

Durch die geplante Gebéudestellung bleibt eine relativ breite unbebaute Flache, im An-
schluss an die Altstadt erhalten.

Der im Bebauungsplan festgesetzte Gebdudeabstand ist fiir die Altstadt nicht untypisch.

Der Bebauungsplan beinhaltet die fiir die angestrebte stddtebauliche Ordnung erforderli-
chen Festsetzungen. Dabei wurden die in §1 (6) BauGB insbesondere zu beriicksichti-
genden Belange beachtet.

Dazu zshlen auch die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse. Die
ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliiftung von Wohn- und Aufenthaltsrdumen
zdhlen zu diesen Anforderungen.

Das betroffene Eckgeb#ude hat drei Belichtungsseiten. Die vom zuldssigen Vorhaben be-
einflusste Seite ist die Siidostfassade, die direkt an den Frolenberg grenzt. Dieser Fassade
gegeniiber befindet sich der Turm mit der ca. 3,00 m hohen Bruchsteinmauer. Durch den
vorhandenen Turm und die Bruchsteinmauer ist bereits eine Verschattung vorhanden.

Das zuldssige Vorhaben darf eine Traufhéhe von ca. 6,00 m besitzen, mit einer Lénge
von 8,00 m (einschl. Turm). Durch das zuldssige Vorhaben tritt voraussichtlich eine
vollstindige Fassadenverschattung zur Mittagszeit ein. Vormittags und nachmittags ist
nur eine Teilverschattung vorhanden.

Die Siidwestfassade (Gartenfassade) und die Nordostfassade bleiben unverschattet. Die-
ser Zustand ist in den meisten Baugebieten, bei Gebduden, regelméfBig vorhanden und
zumutbar. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch
den Bebauungsplan nicht beeintréchtigt.

Begriindung zu den Teilgebieten im Sondergebiet

Im Sondergebiet SO-1 wurde das Maf} der baulichen Nutzung nach dem Bestand festge-
setzt. Es handelt sich um ein markantes Einzelgebdude von stadtbildprégendem Charak-
ter. Durch die festgesetzten Baulinien soll erreicht werden, dass bei Umbau bzw. Moder-
nisierungsmafnahmen die Geb#udestellung erhalten bleibt.

Die iiberbaubare Fldche ermdglicht bauliche Entwicklungen im hofartigen Innenbereich.
Dabei sind die Einschrankungen der baulichen Konzeption durch den Uberschwem-
mungsbereichs des Worsbaches zu beachten.

Die max. zuldssige Grundfldche entspricht der Grofe der iiberbaubaren Fldchen. Fiir
bauliche Veridnderungen ist damit ausreichend Flédche vorhanden.

Die Begrenzung der iiberbaubaren Fliche wurde dem Entwicklungskonzept des LWV
vom 14.07.07 entnommen.

Die iiberbaubare Fliche des Sondergebietes SO-2 ragt teilweise in den Uberschwem-
mungsbereich des Woérsbaches. Im Entwicklungskonzept des LWV vom 14.07.07 ist eine
Uberbauung des Uberschwemmungsbereich von bis zu 10m vorgesehen. Der Bebau-
ungsplan wihlt einen Kompromiss. An der Nordwestfassade konnen bauliche Erweite-
rungen bis zu ca. 5,00 m in den Uberschwemmungsbereich ragen. Das ist ausreichend
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fiir bauliche Ergidnzungen bzw. Erweiterungen an der Fassade. Dieser Teil kann noch
z.B. auf Stiitzen gestellt, ohne Einschrinkung auf die Retention, in den Uberschwem-
mungsbereich ragen.

Die max. zuldssige Grundfldche entspricht der Grofe der iiberbaubaren Fldchen. Fiir
bauliche Veridnderungen ist damit ausreichend Fliche vorhanden. Die Trauf- und Firstho-
hen werden nach dem Gebéudebestand festgesetzt.

Die Festsetzung der iiberbaubaren Fliche in Sondergebieten SO-3 bis SO-5 entspricht
dem Entwicklungskonzept des LWV vom 14. 07. 07. Die max. zuldssige Grundfldche
entspricht der GréBe der iiberbaubaren Flachen. Fiir bauliche Verédnderungen ist damit
ausreichend Fliche vorhanden. Die Trauf- und Firsthohen werden nach dem Gebdudebe-
stand festgesetzt.

Verkehrsflachen und Stellplétze

Die duflere Verkehrserschliefung des Klamenhofgeldndes erfolgt iiber die angrenzenden
offentlichen Verkehrsflichen. Die Struktur des Kalmenhofes erfordert eine innere Haupt-
erschlieBung. Es handelt sich dabei um eine ca. 7,00m breite straenformige Verkehrsfla-
che, von der aus alle Einrichtungen des LWV erreichbar sind. Diese Verkehrsfldche ist
vorhanden aber nicht uneingeschrénkt der Allgemeinheit zugénglich. Sie kann durch
Tore geschlossen werden.

Die Lage der Verkehrsfldche, im Bereich der Griinflache, am Rand des Sondergebietes,
ist auch durch die Topographie bedingt. Im Norden schlieit sie an die Schulze-Delitzsch-
Strafle an, im Siidwesten an den Veitenmithlweg.. Sie verbindet damit die Altstadt mit
den siidostlich gelegenen Stadtgebieten, auf kurzem Weg. Die Festsetzung dieser priva-
ten Verkehrsfliche im Bebauungsplan ist deshalb fiir die stddtebauliche Ordnung von In-
teresse.

Entlang der Mischgebiete MI-1 und MI-2 wurde eine 6ffentliche Verkehrsfliche im Be-
bauungsplan festgesetzt. Diese Verkehrsflache ist erforderlich, wenn die Mischgebiete
nicht mehr den Zwecken des "Sozialpddagogischen Zentrums" dienen. Die Erschlieffung
der Mischgebiete kann dann unabhéngig vom Betrieb des LWV's ermdglicht werden. Die
zur Zeit vorhandene 6ffentl. Verkehrsflache wird als Zufahrt zu den Tiefgaragen im Be-
reich der Stadthalle genutzt. Sie besitzt zur Erschliefung der Mischgebiete MI-1 und MI-
2 keine ausreichende Breite. Der Anschluss des Frolenberges wird wegen der Topogra-
phie tiber einen Treppenweg erfolgen.
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Im MI-1 Gebiet wurde eine Tiefgarage mit Zufahrt festgesetzt. Konflikte kénnen sich da-
bei durch das Uberschwemmungsgebiet ergeben. Die Losung kénnte in einer teilweise
iiberflutbaren Anlage liegen.

Eine groBe Anzahl ebenerdiger Stellpldtze wiirde dem angestrebten parkartigen Charakter
des Kalmenhofes widersprechen.

Die Hohenlage der Tiefgarage ergibt sich aus der Festgesetzen Hohe des FuBbodens im
Erdgeschoss (s. Ziff. 3.7 Teil A "Planungsrechtlichen Festsetzungen").

Die Stellplatze und Tiefgaragen, einschlieBlich ihrer Zufahrten wurden im MI-3 Gebiet
nach dem Bestand festgesetzt.

Die Festsetzung von Stellpldtzen und Tiefgaragen in den anderen Gebieten wird zur stid-
tebaulichen Ordnung fiir nicht erforderlich erachtet.

Vertiefende Begriindung zur Festsetzung der &ffentl. Verkehrsflache entlang des MI-1 und
MI-2 Gebietes

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplan wurde gegen die Festsetzung der 6ffentl
Verkehrsfliche Einwinde erhoben. Aus diesem Grund erfolgt eine vertiefende Begriin-
dung zu den wesentlichen Aspekten der betreffenden Festsetzung des Bebauungsplans.

Das zusammenhéngende Gelédnde des Kalmenhofs diente bislang ausschlieBlich fiir Nut-
zungen des Sozialpddagogischen Zentrums. Durch VerduBerungen von Teilflichen in den
vergangenen Jahren ist dieser Grundsatz bereits aufgebrochen worden.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft auch vor diesem Hintergrund Festsetzungen, die
gerade den vielfach getroffenen VerduBerungsinteressen des SPZ im nordlichen Bereich
des Kalmenhofs Rechnung tragen. Daher wurden in diesem Bereich nicht Sondergebiete
,»Sozialpddagogisches Zentrum Kalmenhof™ sondern die Mischgebiete 1 und 2 analog all-
gemeinem Nutzungsspektrum der Baunutzungsverordnung in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Die Mischgebiete 1 und 2 erméglichen eine Geschossfliche, alleine in den Vollgeschos-
sen, von iiber 5.000 m2. Der Bebauungsplan hat daher auch die Voraussetzungen fiir eine
ordnungsgemife 6ffentliche, gegebenenfalls auch abschnittsweise ErschlieBung fiir den
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Fall einer VerduBerung an Dritte und damit verbundenen Nutzungen, die eine bewusste
Abgrenzung nach Siiden zum verbleibenden Kalmenhofareal bedingen wiirden, zu treffen.
Vor diesem Hintergrund wird die Ausweisung der 6ffentlichen Verkehrsfldche im Norden
des Plangebietes fiir erforderlich angesehen.

Griinflachen, Anpflanzungen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Gewéssern

Wesentlich fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung ist die Erhaltung des parkar-
tigen Charakters des Kalmenhofes. Fiir die kleinklimatische Situation der Innenstadt und
zur Erholung ihrer Bewohner sind die Griinflichen und die Bepflanzung des Kalmenhofes
bedeutungsvoll.

Aus diesen Griinden enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen zur Erhaltung und Ent-
wicklung der Griinstruktur.

Die auf dem Kalmenhofgeldnde vorhandenen unbebauten Freiflachen (Direktorenwiese
und angrenzende Freifldchen), im Bereich des Worsbaches und am Veitenmithlweg, wur-
den als private Griinflichen festgesetzt. Die Direktorenwiese mit den sich daran anschlie-
Benden weiteren Freiflachen stellen die einheitlich gewachsene, inhaltlich geschlossen
wirkende Parkanlage des Kalmenhofes dar. Der Worsbach soll in diesem Teilabschnitt re-
naturiert werden.

Angestrebt wird eine 6ffentliche Zugénglichkeit dieser Fldchen, in Abstimmung mit dem
LWV.

Im Sondergebiet sind markante Bepflanzungen mit Bdumen vorhanden. Die nicht iiber-
bauten Grundstiicksfldchen sind gréBtenteils als Griinflichen angelegt worden. Bei der
weiteren baulichen Entwicklung des Sozialpddagogischen Zentrums soll der griinflachen-
betonte Charakter erhalten bleiben.

Aus diesem Grund wurde fiir die Erhaltung der Bepflanzung ein Erhaltungsgebot (Bin-
dung) festgesetzt. Bei der Nutzungsfestlegung der Zweckbestimmung des Sondergebiets
wurde der Zusatz "mit parkartiger Struktur" aufgenommen.

Wegen der vielfdltigen Struktur der Bepflanzung wurde eine "flachige Bindung" nach §9
(1) Nr. 25b festgesetzt.

In den Mischgebieten erfolgt eine bauordnungsrechtliche Regelung zu Gestaltung der
nicht iiberbauten Grundstiicksflache (s. dort).

Regelungen zur Stadterhaltung und zum Denkmalschutz

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, wurden im Bebauungsplan nachricht-
lich iibernommen. Es handelt sich dabei um den Gebdudekomplex ,,Veitenmiihlweg 10 /
Grunerstraf3e 2°, um den Stockheimer Hof und um den Turmstumpf der ehemaligen Stadt-
befestigung im Bereich des Frolenberges, in Nahe des Stockheimer Hofes.
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Die an den Frolenberg angrenzenden Mischgebiete wurden als Erhaltungsgebiet nach
§172 (1) BauGB festgesetzt. Durch die Festsetzung des Erhaltungsgebietes soll im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens, bei Vorhaben, gepriift werden, ob Konflikte mit
den stddtebaulichen Zielen bestehen (s. §172 (3) BauGB). Das gilt auch fiir Vorhaben, die
bauordnungsrechtlich von einer Genehmigung freigestellt sind.

Damit besteht auch ein Genehmigungsvorbehalt fiir z.B. die Errichtung oder Beseitigung
von Nebenanlagen. Das betrifft in diesem Bereich die vorhandene Bruchsteinmauer und
den Bruchsteinturm (ehemaliger Trafo).

Die Stadt Idstein sichert sich mit der Festsetzung des Erhaltungsgebietes ein Mitsprache-
recht bei alle in diesem Bereich durchzufiihrenden Vorhaben, einschlief3lich bei der Besei-
tigung von baulichen Anlagen.

Stidtebauliches Ziel ist, im Erhaltungsgebiet die Gestalttypologie der historischen Altstadt
zu erhalten bzw. Vorhaben dieser Typologie anzupassen. Das kann bei Neubaumafnah-
men mit einer unserer Zeit geméfBen Formensprache erfolgen und mit zeitgeméfBen Mate-
rialien (z.B. auch mit Stahl und Glas). '

Dem im MI-5 Gebiet zuldssigen Vorhaben, im Bereich des Bruchsteinturms, kann die Ge-
nehmigung versagt werden, wenn die stddtebauliche Gestalt des Gebietes, durch die beab-
sichtigte bauliche Anlage, beeintrachtigt wird (§172 (3) BauGB).

Vertiefende Begriindung des Erhaltungsgebietes nach § 172 (1) Nr. 1 BauGB

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplan wurde gegen die Festsetzung des Erhal-
tungsgebietes Einwénde erhoben, auch weil im Erhaltungsgebiet Neubauten nicht ausge-
schlossen werden (z. B. im MI-5-Gebiet). Aus diesem Grund erfolgt eine vertiefende Be-
grindung zu den wesentlichen Aspekten der betreffenden Festsetzung des Bebauungs-
plans.

Nach § 172 (1) Nr. 1 kann die Gemeinde in einem Bebauungsplan ein Gebiet bezeichnen,
in dem: "zur Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner Gestalt
(.....), der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsinderung der Genehmigung bediir-
fen." Im folgenden Satz wird das auch auf die "Errichtung baulicher Anlagen" bezogen.
Im Gesetzestext wird ausdriicklich die Erhaltung baulicher Anlagen und die Weiterent-
wicklung des Gebietes durch die Errichtung baulicher Anlagen, in gleichrangiger Weise,
angesprochen.

Damit widersprechen die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht der Festsetzungsbe-
fugnis des BauGB.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Erhaltungsgebiet beinhaltet den historischen Stock-
heimer Hof, ein Relikt der Stadtbefestigung mit Turmstumpf, den ehemals als Trafo ge-
nutzten Bruchsteinturm und die Bruchsteinmauer am Frolenberg.

Die stddtebauliche Eigenart wird von diesen Bauwerken geprédgt und von der relativ ge-
ring iiberbauten Grundstiicksflache, die Sichtbeziehungen frei lasst.

Dadurch wirkt das Erhaltungsgebiet auch vergleichbar einer "Freihaltefliche" zwischen
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historischer Altstadt und den angrenzenden Baugebieten (s. Rahmenplan "Kalmenhof™).
Dem Genehmigungsvorbehalt nach § 172 (1) BauGB unterliegen alle Vorhaben im Sinne
des §29 BauGB. Das gilt damit auch fiir Nebenanlagen und Anlagen die nach HBO von
der Genehmigung freigestellt sind.

Mit der Erhaltungssatzung kann die Stadt z.B. auf die Nutzungsdnderung im historischen
Stockheimer Hof und bei der Nutzung des Turms und seiner baulichen Erweiterung Ein-
fluss nehmen. Das gilt auch fiir die Errichtung von Nebenanlagen und Stellpldtze z.B. auf
den nicht iiberbauten Grundstiicksflachen.

Damit verfolgt die Stadt das Ziel, Vorhaben mit gebietsuntypischen Gestaltungsmerkma-
len (von stddtebaulicher Bedeutung) untersagen zu kénnen. Durch Auflagen bei der Bau-
ausfiihrung koénnen Neubauten, in sensibler vorgeprégter Umgebung, beeinflusst werden.
Eine weitere Moglichkeit ist die Freihaltung von Grundstiicken, etwa zur Wahrung von
Sichtbeziehungen." (siehe dazu: Baugesetzbuch -BauGB-; Battis/Krautzbereger/Lohr; 6.
Auflage; Miinchen 1998; Krautzberger; II. Kapitel. III. Teil).

Das im Bebauungsplan festgesetzte Erhaltungsgebiet ist im Sinne der Rahmenplanungen
"Altstadt" und "Kalmenhof" die "Freihaltezone".

Das Erhaltungsgebiet hat eine Gréf3e von 2500 m2. Die MI-5 Flache befindet sich im Er-
haltungsgebiet. Die zuldssige Grofle ihrer liberbaubaren Flidche betrigt ca. 64 m2. Das
sind nur 2,5% der Flache des Erhaltungsgebietes. Damit wird den grundsétzlichen Zielen
der Rahmenplanung nicht widersprochen.

Wasserflachen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft

Im Bebauungsplan wurde der Worsbach und der Uberschwemmungsbereich nach §9 (6)
BauGB nachrichtlich iibernommen.

Die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert in Teilflichen des Uberschwem-
mungsbereiches die Errichtung von baulichen Anlagen (s. Begriindung in Ziff 2.2). Der
Bebauungsplan enthilt die Festsetzung, dass dabei die Retention nicht nachteilig beein-
flusst werden darf. Das kann z.B. in Form einer Aufstinderung, Herstellung flutbarer Kel-
ler oder eine Gebdudekonzeption, die eine Flutung der Erdgeschosse im Hochwasserfall
ermdoglicht, erfolgen.

Begriindung zum Teil B -Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zulassige Dachformen und Farbe der Dacheindeckung

Im Sondergebiet wurden die Dachformen des Geb&dudebestandes fiir zuldssig erklért. Das
gilt auch fiir die Mischgebiete MI-2, MI-3, MI-4.

Fiir das Mi-2 Gebiet wurden Sattelddcher zugelassen. Es schliefit die Liicke zwischen der
Bebauung an der Schulze-Delitzsch-Strale und dem vorhandenen Gebdude im MI-2 Ge-
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biet. Diese vorhandene Bebauung besitzt ebenfalls Satteldécher.

Im Mi-5 Gebiet wurde beim Turm das bestehende Satteldach festgesetzt. Fiir den Erweite-
rungsbaukérper wurde ein Flachdach zugelassen. Stadtgestalterisch ist diese Dachform
am besten geeignet eine ausreichende Nutzfldche zu ermdglichen, ohne dabei eine pragen-
de Hohenentwicklung zu erreichen. Das Erscheinungsbild des Baukérpers soll der For-
mensprache unserer Zeit entsprechen.

Die Dacheindeckungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bei geneigten Dé-
chern grau bis anthrazitfarbig. Es sind keine stddtebaulichen Griinde erkennbar, andere
Farben festzusetzen. ' ‘

Fassaden- und Grundstiicksgestaltung

Die Fassadengestaltung beim Gebiudebestand, im Geltungsbereich des Bebauungsplans,
folgt keiner einheitlichen Regel. Der Zeitpunkt der Gebdudeerstellung ldsst sich an der je-
weiligen Mode ablesen.

Es sind keine stiddtebaulichen Griinde erkennbar, Gestaltungsregeln fiir die Fassaden zu
entwickeln.

Beim gestalterisch empfindlichen Ubergangsbereich zur Altstadt, am Frolenberg, wurde
durch die Festsetzung eines Erhaltungsgebietes (§172 (1) BauGB) eine Einflussnahme der
Stadt Idstein ermdglicht.

Aus den genannten Griinden wurde nur die Farbgebung der Fassadenfldchen mit einer all-
gemeinen Regelung festgelegt.

Die Grundstiicksgestaltung wurde im Sondergebiet durch Pflanzgebote und Pflanzbindun-
gen planungsrechtlich geregelt.

Fiir die Mischgebiete wurde festgesetzt, dass die nicht iiberbaute Grundstiicksfléche als
Griinfliche anzulegen ist. Damit soll der parkartige Charakter des Planungsbietes erhalten
und entwickelt werden.

Stadt IdStein ..coeeeveveceieeeeeeeeeeeeerenne
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