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1 ANLASS DER PLANUNG

Die Erhaltung der Dienstleistungsfunktion in der Innenstadt erfordert die Modifizierung der Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Loherplatz®. Die Entwicklung der Buro- und Dienstleistungsnutzung an der Wiesba-
dener StraBe und an der Schulze-Delitzsch-StraBe verlangt eine Anpassung der Gebaudestruktur. Der
rechtskraftige Bebauungsplan ,Léherplatz* (2. Teilanderung) beinhaltet fur diesen Bereich sehr starre Fest-
setzungen. Sie entstanden auf der Grundlage des Solitarbaukdrpers der VR-Bank. Er wurde vor ca. 40
Jahren errichtet.

Die Bebauung im Bereich des Loherplatzes hat sich zu einem Ensemble entwickelt. Im Einmindungsbe-
reich der Schulze-Delitzsch-StraBe in die Wiesbadener StraBe entstand dagegen eine sehr heterogene
Baustruktur.

Die gestalterische und funktionale Aufwertung dieses Teilbereichs wird angestrebt.

Nach § 1 (3) BauGB sind Bauleitplane aufzustellen ,sobald und soweit es fir die stédtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist*.

Die VR-Bank beabsichtigt ihr Hauptgebaude aus funktionalen Grinden umzubauen. Die Anderung des Be-
bauungsplans soll, auf der Grundlage der stadtebaulichen Ziele, die planungsrechtlichen Grundlagen fest-
setzen.

2 ERLAUTERUNGEN ZUM VERFAHREN

Ein Bebauungsplan ist eine Satzung, mit der die stadte-

bauliche Entwicklung und Ordnung geregelt wird.

Die Aufstellung und die Festlegung des Inhalts eines Be-

s bauungsplans erfolgt auf der Grundlage des Baugesetz-
buches (BauGB). Der Ablauf ist im Diagramm dargestellt
(s. Darstellung links).

Vorentwur*
Konzept

Das Verfahren der 3. Teilanderung wird nach § 13a BauGB
,Bebauungspléane der Innenentwicklung® durchgefihrt.

Die in der Vergangenheit erfolgten Teilanderungen des Be-
bauungsplans stehen zeitlich und funktional mit der 3. Tei-
landerung nicht im Zusammenhang. Die 3. Teilanderung
beinhaltet keinen neuen Leitgedanken der Planung. Es
handelt sich lediglich um eine Modifikation der Gberbauba-
ren Flache, ohne dass dabei die Art und das MaB der bau-
lichen Nutzung wesentlich beeinflusst wird.

Abwéagung
§1(7) BauGB

Die kleinraumige Verschiebung eines Teils des Bauvolu-
mens an die Schulze-Delitzsch-StraBe vergroBert den un-
bebauten Blockinnenbereich gegenlber den Festsetzun-
gen des rechtskréaftigen Bebauungsplans (2. Teilanderung).

Durch die 3. Anderung werden keine wesentlichen Auswir-
kungen fir die Bewohner der angrenzenden Wohngebéu-
de erwartet. Aus diesen Griinden wird eine Umweltprifung
fur nicht erforderlich erachtet.

Abwégung
§1(7) BauGB

Sazungsbeschlu
"S100) BauGB In den Beteiligungsverfahren nach den §§ 3 und 4 BauGB
wurden keine §tédtebauliohen Belange bekannt, die zur
wesentlichen Anderung der stadtebaulichen Konzeption

geflihrt haben.

Ortstbliche
Bekann‘machung
§10 (3) BauG
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3 BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN ANDERUNG

3.1 RECHTSKRAFTIGER BEBAUUNGSPLAN

Der rechtskraftige Bebauungsplan beinhaltet fir den geplanten Anderungsbereich, unter anderem, die in

der folgenden Darstellung erlauterten Festsetzungen.
T ™ m .. .

Erlauterung:

Anzahl der
Vollgeschosse
IV = viergeschossig

Uberbaubare
Grundstlcksflache

TH = Traufhdhe,
z.B. 17,50 m

Dachform
FD = Flachdach
SD = Satteldach

/s |
/£ 1

Der auf dem Grundstiick der VR-Bank vor ca. 40 Jahren errichtete Baukorper (s. Kennzeichnung, Dar-
stellung oben) nutzt das planungsrechtlich zulassige Bauvolumen nicht aus. Die Gliederung der Uberbau-
baren Flache bezieht sich sehr stark auf die Architektur des Bestandsgebéudes. Die bedarfsgerechte,
gestalterische und funktionale Weiterentwicklung der Baustruktur ist deshalb schwierig.

3.2 GEPLANTE ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANS

Ein gestalterisch betonter Uber-
gang der Baustruktur, von der
Satteldachbebauung im Bereich
des Loherplatzes, zur Wiesba-
dener StraBe, wird angestrebt.

Das Bauvolumen soll an den
Blockrand verlagert werden.
Der Freiraum im Blockinnenbe-
reich soll sich vergroBern.

Der StraBenraum an der Schul-
ze-Delitzsch-StraBe soll, innen-
stadttypisch, geschlossener
wirken.




|dstein - Bebauungspl platz, 3. Teilanderung
steiligungsve (2)und § 4 (2) BauGB

3.3 GEPLANTES BAUVORHABEN AUF DEM GRUNDSTUCK DER VR-BAN K
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ANSICHT WIESBADENER STRABE

ERLAUTERUNG

Die vr bank Untertaunus eG in Idstein beabsichtigt die bauliche Veranderung am
Bestandsgebaude Wiesbadener Strale 16/Schulze-Delitzsch-Strake
vorzunehmen.

Die Bauherrschaft hat nach Auswertung aller entwickelten Entwurfskonzeptionen,
wirtschaftlichen Analysen und médglichen im Zusammenhang stehender
Nutzungsprofile die Entscheidung getroffen, nach Méglichkeit Teilbereiche der
oberen Geschosse zuriickzubauen, das zwischen der Wiesbadener StraRe 16 und
der angrenzenden Ldherplatz-Bebauung befindliche Versicherungsbiro ebenso
zurlickzubauen und in diesem frei werdenden Bereich, ein mehrgeschossiges
Verwaltungsgebaude zu errichten.

Die Anbindung an den Bestand der Wiesbadener Strae 16 erfolgt mittels einer
"Gelenkstruktur”, in der sich ein vertikaler ErschlieBung: n, einschlieBlich einer
barrierefreien Forderanlage befindet. Diese Forderanlage ermdglicht dann den
bamierefreien Zugang in alle Geschosse, sowohl im Bestand der Wiesbadener
StraBe 16, als auch im geplanten Verwaltungsneubau.

Es ist beabsichtigt, den Baukérper gegendber der Grenzbebauung mit einem
Abstand von ca. 3 m anzuordnen. Nur so l4sst sich aus der Sicht des Planers eine
wahmehmbare stadtebauliche Zasur umsetzen, die den Ubergang zwischen dem
Bankensemble und der angrenzenden, geschlossenen Loherplatz-Bebauung
definiert.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens soll auch, wenn mdglich, der
Gebaudebestand im Bereich der Wiesbadener StraBe (Zugang vr bank) modifiziert
und angepasst werden.

Es ist beabsichtigt, die Zufahrt des Parkplatzes ber die Wiesbadener Stralte
vorzunehmen und die Ausfahrt Ober die Schulze-Delitzsch-StraRe. Hierzu wurde
ein aussagekréftiges, verkehrstechnisches Gutachten von der
Kreitmeier-Ingenieurgesellschatft erstellt. Der Gutachter kommt zu der Erkenntnis,
dass eine Zufahrt von der Wiesbadener StraBe jederzeit moglich ist

Entwurf und Erlduterungen:
dick. architekten & ingenieure
camberger strale 65

d - 65597 hiinfelden
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3.4 GEGENUBERSTELLUNG DER PLANUNGSRECHTLICH ZULASSIGEN BEBAUUNG UND

DER GEPLANTEN BEBAUUNG

3.4.1 ERLAUTERUNGEN ZUR BAUZEILE AN DER SCHULZE-DELTZSCH-STRABE

Die Darstellung 1 zeigt die geplante Bebauung auf dem Grundstiick der VR-Bank.

Die Darstellung 2 zeigt das zuldssige Bauvolumen auf dem Grundstuck der VR-Bank, auf der Grundlage

des zur Zeit rechtskraftigen Bebauungsplans (2. Teilanderung).
Mit roter Kennzeichnung sind die geplanten Anderungen dargestellt.

17l an dlaer N 7Ze- )it 7Zeen <4
ya = | it — LAl N PN LN N L e B
Riickbau (Abriss)
des 3.u. 4. 0G
Hochste
schattenwerfende Kante

Geplanter 283,10 m i1 NN.

Dachgarten r
l _ fiiovad - N d

Vorh. Firsthéhe
281,88 m ii.NN

Vorh. Traufhohe
274,26 m ii. NN.

=

Ausfahrt |
GEPLANTE BEBAUUNG e

Dieser Teil des vorh. Geb&udes soll
abgerissen werden. Abweichung des geplanten Vorhabens
\ vom feslgesetzten Gebaudeprofil

4.0G

Firsthéhe
281,88 m ii.NN

Traufhéhe
274,26 m ii. NN.

3.0G6
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17,5m e

1.0G

EG
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Zwischenbaukdrper

PLANUNGSRECHTLICH ZULASSIGE BEBAUUNG

vorhandene Bebauung |
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3.4.2 ERLAUTERUNGEN ZUR BAUZEILE AN DER WIESBADENER STRABE

Die Darstellung 1 zeigt die geplante Bebauung an der Wiesbadener StraBe.

Die Darstellung 2 zeigt das geplante Bauvolumen auf dem Grundstck der VR-Bank.
Im Vergleich zum planungsrechtlich zulassigen Bauvolumen (2. Teilanderung) an der Wiesbadener StraBe
(s. Darstellung 3) begrenzt die geplante Bebauung eindeutiger den StraBenraum.

(2~ =71l Arm ~ A\ A /i L~ — v C‘ (2
Bauzele an der Wiesbadener stralse

Dieser Teil des vor-
Entwurf: ¥
dick. architekten & ingenieure handenen Baukor-
camberger strafte 65 pers wird entfernt.

d - 65597 hiinfelden

GEPLANTE BEBAUUNG

Geplanter ,Zwischenbaukdrper*
als Option fur die weitere bauliche
Entwicklung.

GEPLANTE BEBAUUNG PLANUNGSRECHTLICH ZULASSIGE
BEBAUUNG
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4 VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
4.1 VERTEILUNG DES BAUVOLUMENS
Durch die geplante 3. Teilanderung des Bebauungsplans wird das Stadtbild an der Wiesbadener StraBe

und an der Schulze-Delitzsch-StraBe teilweise verandert. Die Baustruktur bekommt eine innenstadttypische
geschlossenere Wirkung.

orh.
Grundsticks-
ausfahrt = i
Nach dem rechtskraftigen Der Anschluss an das Wohngebaude
Bebauungsplan konnte der Anschluss- soll transparent wirken. Das kann z.B.
baukérper ca. 8,90 m hoch sein (blaue durch begriinte Terrassen erfolgen.

Darstellung).

p—

Die Skizzen 1 u. 2 zeigen eine Uberlagerung der bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans (blau)
mit dem geplanten Baukorper (beige). Der blaue Baukdrper wirkt stérker in den Innenhof (s. Skizze 1 ). Er
stuft sich zwar zum vorhandenen Wohngebéude an der Schulze-Delitzsch-Str. ab, es entsteht im Hof aber
trotzdem eine ca. 8,90 m hohe Wand (s. Skizze 3). Der geplante helle rechteckige Baukorper (s. Skizze 4)
ist hoher, aber in seiner Grundfldche etwas kleiner als der blaue Baukorper (s. Skizze 2). Er betont die Fuh-
rung des StraBenraums. Im Innenhof entsteht mehr Platz. Der Anschluss zum vorhandenen Wohngebaude
erfolgt mit einem transparent wirkenden Bauteil, das eine Begriinung ermdglichen soll (s. Skizze 4).
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Die Grundstiickszufahrt ist an der Wiesbadener StraBe geplant. Die Grundsticksausfahrt (s. Skizze 1) er-
folgt zur Schulze-Delitzsch-StraBe. Eine Verbesserung der Verkehrsverteilung, im Vergleich zur Bestandssi-
tuation, wird angestrebt. Die Stellplatze werden Uberwiegend nur an Werktagen genutzt.

4.2 VERGLEICH DER BAUMASSENVERTEILUNG ,RECHTSKRAFTIGER BEBAUUNGSPLAN /

,3. TEILANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS®

Die Darstellung 1 zeigt das Bauvolumen, das auf dem Grundstlck nach dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan (2. Teilanderung) zuléssig ist. Das vor ca. 40 Jahren errichtete Gebaude der VR - Bank nutzt
dieses MaB der baulichen Nutzung nicht aus.

Firsthohe
281,88 m 0. NN

Vereinfachte und
schematische Darstellung
der Baukdrper.

Traufthohe ca. 18,00 m Obes
angrenzender Verkehrsfiache

Die im rechtskréftigen Be-
bauungsplan (2. Teilande-
rung) festgesetzten Trauf-
hdhen (Darstellung 1.
schwarze VermaBung) neh-
men Bezug zur angrenzen-
den offentl. Verkehrsflache.
Je nachdem, wo der HO-
henbezug gewahlt wird,
koénnen sich Hohenabwei-
chungen (z.B. +/- 1 m) er-
geben.

Die Rote Darstellung zeigt
die Umrechnung der Hohen
in ,m 0. NN*.

In der Darstellung 2 ist das
geplante Bauvolumen dar-
gestellt. Es verteilt sich auf
dem Grundstlck gleichmaé-
Biger.

Im Ubergang zur vorhande-
nen Bebauung an der Schul-
ze - Delitzsch - Str. entsteht
ein hoherer Baukorper. Er
hat aber einen groBeren Ab-
stand zur angrenzenden Sat-
teldachbebauung und steht
naher an der Strale.

Er bildet einen gelenkartigen
Ubergang zwischen dem
altstadtorientierten, sattel-
dachgeprégten Bereich am
Léherplatz und der Bebau-
ung an der Wiesbadener
StraBBe.



4.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Durch die 3. Teilanderung des Bebauungsplans ,Léherplatz* ergeben sich keine wesentlichen Veranderun-
gen des Stellplatzbedarfs und des Verkehrsaufkommens.

Die Immissionen der Biiro- und Dienstleistungsnutzung werden einem innenstadttypischen Mischgebiet
entsprechen.

Im Vergleich zu einer Wohnbebauung, werden auBerhalb der Geschéaftszeiten geringere Immissionen (z.B.
durch ErschlieBungsverkehr) erwartet. Die Funktionsféhigkeit der Grundstiickszu- und -abfahrt ist Gegen-
stand der bauordnungsrechtlichen Prifung.

Zur Bestandssituation werden sich die Zu- und Abfahrten verandern. Die Zufahrt ist von der Wiesbadener
StraBe geplant, die Ausfahrt erfolgt zur Schulze-Delitzsch-StraBe (s. Ziff. 6 ,ErschlieBung).

Die bauliche Ausfiihrung der Zu- bzw. Ausfahrt wird keine andere Regelung zulassen.

Eine schalltechnische Untersuchung wurde zum Nachweis der Einhaltung der geforderten Richtwerte durchge-
fiihrt. Im Schreiben des RP-Darmstadt, Abt. (...) Umwelt Wiesbaden, vom 28.03.14, im Rahmen der Offen-
lage des Bebauungsplans, wurde darauf hingewiesen, dass die ermittelten Spitzenpegel gering unter der
Zulassigkeitsgrenze liegen. Wenn die Fahrzeugbewegung (Annahme 8 Fahrten / h) auf den Stellplatzen sich
erhoht (z.B. verdoppeln), werden die Richtwerte nicht eingehalten. Aus diesem Grund wird gefordert, die
Fahrzeugbewegungen im Bebauungsplan zu beschrénken. Das gilt auch fir das Baugenehmigungsverfah-
ren.

Im Bebauungsplan konnte eine "technische Vorkehrung" nach §9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt werden, die
geeignet ist, den Immissionsrichtwert einzuhalten. Das konnte die an der Zufahrt geplante Schranke sein.
Sie bleibt nicht nur geschlossen, wenn der Parkplatz voll ist, sondern auch, wenn nachts die immissions-
rechtliche Nutzungsgrenze erreicht ist.

Die Nutzungserfahrung in der Vergangenheit (Bestand) hat aber gezeigt, dass die im schalltechnischen
Gutachten angenommenen Werte nie tUberschritten wurden. Dafur liegen Belege vor. Zum Beispiel die Ta-
belle auf Seite 6 der Kreitmeier - Studie'. Der Wert von max. 8 Fahrten / h (nachts, 22.00 - 23.00 Uhr) wur-
de belegt. Durch Kontrolldaten der Zu- und Abfahrten, im Zeitraum vom 01.01.2013 - 17.10.2013, wurde
nachgewiesen, dass nach 23.00 Uhr, an keinem Tag, mehr als 5 Fahrten / Std. erfolgten (Daten vorgelegt
von ,dick. architekten & ingenieure® mit E-Mail vom 03.04.2014).

Aus diesem Grund, wird es nicht fiir erforderlich erachtet, eine Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB zur
Installation einer technischen Vorkehrung im Bebauungsplan zutreffen.

4.4 ABSTANDSFLACHEN UND BRANDSCHUTZ

Der Nachweis der Abstandsflachen und des Brandschutzes ist endguiltig erst im Bauantragsverfahren erforder-
lich.

Der Bebauungsplan setzt u. a. die Uberbaubare Grundstiicksflachen und die Traufhthen fest. Es handelt sich
dabei um Maximalwerte. Diese Werte konnen nur dann ausgeschopft werden, wenn die bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften (HBO) nicht entgegen stehen.

Die begrtinten Terrassen an der Grundstlicksgrenze werden als ,abweichende Bauweise", zusétzlich zur ge-
schlossenen Bauweise, im Bebauungsplan fiir zulassig erklart. Die abweichende Bauweise kann nur angewen-
det werden, wenn die bauordnungsrechtlichen Vorschriften, z.B. zum Brandschutz, eingehalten werden.

4.5 KLEINKLIMATISCHE ASPEKTE
Es handelt sich um eine typische Innenstadtlage, mit teilweise blockartiger Bebauung. Die kleinklimatische Si-
tuation des Standorts wird auch durch die Baustruktur der Umgebung (z.B. gegeniiberliegenden StraBenseite)

beeinflusst. Negative Auswirkungen auf das Kleinklima sind fur den Standort nicht bekannt.

Der Geltungsbereich der 3. Teilanderung ist Teil eines Blockinnenbereichs, mit einer GroBe von ca. 40m x 60m.
Die Gebaudehohen (Firsthdhe) betragen ca. 10 m bis 18 m. Die Proportionen des Innenhofs sind im Bezug,

1 Kreitmeier Konzept VerkehrsConsulting, Juni 2012: vr-Bank Untertaunus eG ,Verkehrstechnische Beratung zur Anbindung
des Kundenparkplatzes an die Wiesbadener StraBe in Idstein
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Bauwerkshohe zu Gebaudeabstand, Uberwiegend im Verhaltnis 1:3 und gréBer. Der Blockinnenbereich wirkt
deshalb noch relativ offen.

Die tiberbaubare Grundsticksflache am stidlichen Blockrand bildet mit dem angrenzenden Wohngebaude eine
Zeile, in Ost- Westrichtung. Durch die geplante Bebauung entsteht die typische ,Nordseitenverschattung®, ge-
nauso wir bei dem angrenzenden Wohngebaude. Die Ubrigen Blockrandzeilen werden dadurch nicht untypisch
beeinflusst. Sie bleiben durch die Zeile am stidlichen Blockrand im wesentlichen verschattungsfrei.

Die Regeln der Hessischen Bauordnung (HBO) zu den Bauwerksabsténden werden eingehalten. Diese pla-
nungsrechtlichen Mindestanforderungen an ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse” werden nicht beeintrach-
tigt.

Der Geltungsbereich der 3. Teildnderung ist fast vollstandig versiegelt. Durch die zulassigen Vorhaben der 3.
Teilanderung des Bebauungsplans wird der Versiegelungsgrad nicht weiter vergroBert.

Die geplante Begriinung einer Gebaudeteilflache wird sich voraussichtlich nicht wesentlich auf das Kleinklima
auswirken.

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiihren zu der Einschatzung, dass sich die Kleinklimatische Situation,
durch das Vorhaben, nicht wesentlich verédndern wird.

4.6 ALTLASTEN
Das Regierungspréasidium Darmstadt weist im Verfahren nach § 4 (1) BauGB auf das Grundstlick Wiesba-
dener Str. 12 hin. Hier befand sich die Firma Quality Quick GmbH und Co Service KG. Das Grundstlick

wird als Altlastenstandort im Hessischen Altlastenkataster gefiihrt. Belastungen und Verunreinigungen sind
nicht bekannt. Das Amt fordert eine Beteiligung, wenn Altlasten bekannt werden.
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Tabelle 1

BESTAND
Teilflache 1
Teilflache 2
Summe GF

GF-Gesamtflache

Tabelle 2

FLACHEN
Geltungsbereich (m2)
GF 1

GF 2+Staffelgeschoss
GF 3

GF 4

GF 5

GF 6+Staffelgeschoss
GF 7

GF 8

Summe
Geschossflache (m2)

GRZ

GFzZ

MI -

08-

m2
1020
1630

2650

GF
2.649
173
1.208
324
777
318
1.564
870
255

5.489

0,62

2,1

GFZ
1,6

2,5

2,15

GR

173
322
108
259
106
417
174
85

1.644

GF

1632

4075

5707

VG

3,75

5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN DER
3. TEILANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der baulichen Nutzung wurde aus dem rechtskréfti-
gen Bebauungsplan Gbernommen. Es wurde ein Mischgebiet
festgesetzt.

Es sind keine stédtebaulichen Grinde erkennbar, die eine
Anderung der Nutzung erfordern.

5.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung wurde auf der Grundlage
der neuen stadtebaulichen Ziele ermittelt. In Tabelle 1 u. 2
erfolgt eine iberschlagige Ermittlung der Grundfléache und
Geschossflache fir die Festsetzung der GRZ und GFZ.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan (2. Teilanderung) wurde
das MaB der baulichen Nutzung differenziert. Auf der Teilfla-
che 1 galt GRZ 0,8 und GFZ 1,6 auf der Teilflache 2 galt GRZ
0,8 und GFZ 2,5 (s. Bild ,Flachenermittiung®, unten).

Die im rechtswirksamen Bebauungsplan (2. Teilanderung)
zulassige Geschossflache (GF) wurde in Tabelle 1 ermittelt.
Der Mittelwert der GFZ, fur die Summe beider Teilflachen,
betragt 2,15 (s. Tabelle 1).

Die Teilflachen wurden nutzungsbedingt in der 3. Teilande-
rung zu einem Grundstlick zusammengefasst. Sie gelten als
stadtebauliche Einheit.

Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl wurde
auf der Grundlage der festgesetzten tberbaubaren Grund-
stiicksflache und der max. zulassigen Anzahl der Vollge-
schosse ermittelt (3. Teilanderung). Die Ermittlung ergibt fir
die Grundflachenzahl den Wert 0,62 und fur die Geschoss-
flachenzahl den Wert 2,1, bezogen auf das Gesamtgrund-
stiick (s. Tabelle 2).

Die errechnete Geschossflachenzahl 2,1 entspricht dem Mit-
telwert der Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans
(2. Teilanderung) von GFZ 2.1 (vergl. Tab 1 u. 2, letzte Zeilen).

Die Grundflachenzahl 0,8 ( 2. Teilanderung) wurde in die 3.
Teilanderung des Bebauungsplans tbernommen. Sie ist da-
mit, wie beim rechtskréaftigen Bebauungsplan (2. Teilande-
rung), im gesamten Block gleich (s. gilt auch flir die angren-
zende Wohnbebauung). Die Geschossflachenzahl 2,1 wurde
ebenfalls in die 3. Teilanderung Ubernommen.

Damit ist ein, fur die stadtebauliche Ordnung, angemessenes
Bauvolumen maoglich.

Die Ubernahme des MaBes der baulichen Nutzung aus der 2.

Teilanderung entspricht auch dem Rechtsgrundsatz ,Vertrau-
en auf Fortbestand einer Rechtsnorm®.

11



5}

Stadit Idstein - Bebauungsplan .Ldherplatz, 3. Teilanderung
Beteiligungsverfahrennach § 3 (2 )und § 4 (2) BauGB

Die nicht Uberbaute Grundstiicksflache muss fiir die Errichtung, der bauordnungsrechtlich erforderlichen,
Stellplatze und Zuwegungen genutzt werden. Die betreffenden Flachen (Bestand) sind bereits vollstandig
versiegelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (3. Teildnderung) begrenzt ein Eckgrundstlck in der Innenstadit.
Eine ,geschlossen” wirkende Baustruktur und ein ausreichendes Stellplatzangebot entspricht der ange-
strebten stadtebaulichen Ordnung. Die Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,8, unter Anrechnung der
Anlagen nach § 19 (4) BauNVO, wirde zur Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstlcksnutzung
fiihren. Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass bei Anrechnung der Anlagen nach §
19 (4) BauNVO (z.B. Stellplatze) die GRZ 1,0 zuléssig ist.

5.3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die geplante stéadtebauliche Ordnung erfordert die
Anderung der Uberbaubaren Flachen. Die im rechts-
kraftigen Bebauungsplan (2. Teilanderung) zulassige
groBe, blockartig wirkende Bebauung wird aufgege-
ben (s. Skizze, braune Flache).

Im Ubergangsbereich zwischen dem altstadtorien-
tierten, satteldachgepragten Bereich am Loherplatz,
zur Wiesbadener StraBe, soll die Errichtung eines
gestaltiiberleitenden Baukorpers moglich sein. Er
g . Dbildet die gelenkartige Verbindung zum flachdach-
== Y S = ~ i gepragten Einmindungsbereich der Schulze-De-
litzsch-StraBe, in die Wiesbadener StraBe.
An der Schulze-Delitzsch-StraBe soll die StraBen-
flucht geschlossen werden. Durch den geplanten
Baukorper wird der vorhandene Gebéudegiebel (s.
Foto) verdeckt. Die Wirkung des Giebels auf das
Stadtbild wird dadurch abgemildert.
Das Bauvolumens wird vom Blockinnenbereich an
den Rand verlagert. Dadurch entsteht im Blockinnn-
bereich mehr Freiraum.
Die Errichtung des Gebaudes an der StraBenflucht,
ohne Rucksprung, ist deshalb aus stadtebaulichen
Grtinden sinnvoll.
Die Breite der fiir FuBgéanger nutzbaren Flache an
der Schulze-Delitzsch-StraBe betragt mind. 2,00 m.

7"\ schulze =

5.4 BAUWEISE

Der rechtskréftige Bebauungsplan (2. Teilanderung, s.
Skizze oben) setzt eine geschlossene Bauweise fest.
Die zuldssige Uberbaubare Grundsticksflache fuhrt
dabei zu einem Gebaudertcksprung. Dadurch bleibt
ein wesentlicher Teil des Giebels an der Grundstticks-
grenze sichtbar (s. Foto).

Der geplante Baukorper (s. Skizze oben, rote Kennzeichnung) befindet sich direkt an der Schulze-De-
litzsch-StraBe. Er soll mit einem ,loggiaférmigen” Bauteil an den Giebel angrenzen (s. Seite 8). Eine Begru-
nung des Bauteils ist vorgesehen.

Mit dieser ,abweichenden Bauweise* (§ 22 (4) BauNVO) soll der gestalterische Ubergang der Satteldach-
bebauung zur Bebauung mit Flachdach erfolgen.
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Stadt Idstein - Bebauungsplan ,Loherplatz, 3. Teilanderung

Beteiligungsverfahren nach § 3 (2 ) und § 4 (2) BauGB

5.5 TRAUFHOHEN

Die Traufhdhen wurden im rechtskraftigen Bebauungsplan (2. Teilanderung) auf die angrenzende Verkehrs-
flache bezogen. Ein Héhenvergleich, z.B. mit der Nachbarbebauung, ist dadurch nicht direkt moglich. In
der 3. Teilanderung des Bebauungsplans werden die Traufhdhen deshalb tber NN festgesetzt.

Die Traufhthe wird geméB der Wandhohe nach § 6 HBO ,Abstandsflachen und Abstande” ermittelt und am
oberen Abschluss der Wand gemessen.

Die Traufhdhen werden gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan (2. Teilanderung) nicht wesentlich
veréndert (s. Seite 8, Skizzen). Sie werden auf der Grundlage der geplanten Uiberbaubaren Grundstlcksfla-
che anders zugeordnet. Es entsteht dadurch eine andere Verteilung des Bauvolumens.

An der Schulze-Delitzsch-StraBe vergroBert sich die Trauthohe im Ubergangsbereich zur Satteldachbebau-
ung. Sie orientiert sich an der Firsthohe des angrenzenden Gebaudes (s. Seite 5, Darstellung 1). Dadurch
entstent ein schlanker Baukorper, der geméaB den stadtebaulichen Zielen, von der Satteldachbebauung in
die Flachdachbebauung Uberleitet.

Die festgesetzten Traufhdhen sollen in Verbindung mit der {iberbaubaren Grundstiicksflache zu einem ge-
gliederten Baukorper fuhren, der das relativ groBe Bauvolumen gut in die Stadtstruktur einflgt.

Vereinfachte und schematische Darstellung
Topographie nicht berticksichtigt!

5.6 ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE

Die Anzahl der Vollgeschosse wurde an der Wiesbaden StraBe bestandsbezogen festgesetzt. Das vorhan-
dene Gebaude Wiesbadener StraBe 12 ist dreigeschossig. Die Traufhdhe lasst auf dem Gebaude ein Staf-
felgeschoss zu (Nicht - Vollgeschoss, wie Bestand).

Der Hauptteil des VR-Gebéudes, an der Schulze-Delitzsch-StraBe, wurde viergeschossig festgesetzt. Die
Traufhohe lasst ein Staffelgeschoss als Nicht - Voligeschoss zu. Die Bauwerkshohe ist gegentber dem Be-
stand (altes VR-Bankgebaude) etwas niedriger.
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o Ny R
yund § 4 (2) BauG

Der Baukérper im Ubergangsbereich zur Satteldachbebauung wurde mit fanf Vollgeschossen festgesetzt.
Der stark pragende Giebel der Satteldachbebauung verliert dadurch seine gestalterische Dominanz.? Ein
zusétzliches Staffelgeschoss ist unter Beachtung der Regelung des § 6 HBOS3, bei der Ermittlung der Trauf-
hoéhe, hier nicht moglich.

6 ERSCHLIEBUNG

Alle ErschlieBungsanlagen sind vorhanden und in Betrieb.

Beim ruhenden Verkehr (Stellplatzangebot) ergeben sich voraussichtlich keine wesentlichen Veréanderun-
gen.

Fur die Zu- und Abfahrten ist folgende Regelung vorgesehen:

Bestand Planung
Verkehrsuntersuchung Verkehrsuntersuchung
Wiesbadener Stralle Wiesbadener Strale
Ri- Limburger Str Anbindung Kundenparkplatz Ri Limburger Str Anbindung Kundenparkplatz
12201 13.493
@ |vrbank @ |vrbank
S | Untensunus 0 T Untertacnus 66 G | Untertannus €6 T mtertar - o5
& & S )
B g
H Kungenparkplaxz Verkehrsanalyse 2012 § 72 Kundenparkplatz Kunftige Zufahrt 2020
5 (25 Melplatre) Zantag Dienstag 0 052012 ST 2w (25 Stelipistze)
ki [ P o . I
= — 3 |2 = B 3
o Rank M KFZ /14 STD =3 - KFZ /14 STD
= Anstant 2o 4 Austwer
© :,IL'.?M e 106:00 - 20.00'Uhn) L &';EEH':C (05 00 - 20 0O UMy
12201 134092

Ri. Kreisverkehrsanlage Ri Kreisverkehrsanlage

roemamt

e e Aniage 1 Antaga 3

Bei dem vorgeschlagenen Konzept wird sich das, durch die Stellplatze verursachte Verkehrsaufkommen an
der Schulze-Delitzsch-StraBe, voraussichtlich um die Halfte verringern.

Bauantrage und Vorhaben in Nahe der Leitungstrassen der Strom- und Gasversorgung (s. Anhang 1) sind
dem Versorgungstrager (Fa. Syna) vorzulegen.

Die Belange des Brandschutzes sind bei der Planung und Durchfiihrung des Vorhabens zu beachten.

Burgermeister

2 Weitere Begriindung siehe Absatz 5.3 ,Uberbaubare Grundsttcksflache"
3 Die Ermittlung der Traufhdhe erfolgt nach der Regelung des § 6 HBO zur Ermittlung der Wandhohe.

4 Siche: Kreitmeier Konzept VerkehrsConsulting, Juni 2012, ,Verkehrstechnische Beratung zur Anbindung des Kun-
denparkplatzes an die Wiesbadener StraBe in Idstein*

14



"

Stadt Idstein - Bebauungsplan ,Loherplatz, 3. Teilanderung
Beteiligungsverfahren nach § 3 (2 ) und § 4 (2) BauGB

Anhang 1: Bestandskarte der Leitungstrassen, Fa. Syna
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