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1 Anlass der 4. Teilinderung des Bebauungsplans

Die Erhaltung und Entwicklung des Wohn- und Dienstleistungsstandortes ,Innenstadt" ist eine stetige Her-
ausforderung. Die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fur die Sanierung, Modernisierung und Neuer-
richtung von Geb&auden sind dem gesellschaftlichen Wandel anzupassen. Dabei ist oberstes Ziel, die his-
torische Altstadt, mit ihrem gestaltpragenden Erscheinungsbild, als wirtschaftliches und kulturelles Zen-
trum, mit wichtiger Wohnfunktion, zu erhalten und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan ,Léherplatz* beinhaltet die stadtebauliche Ordnung fur die Vernetzung der historischen
Altstadt mit ihren angrenzenden Quartieren ( Lage, s. Bild 1). Sein funktionales und gestalterisches Leitbild
hat sich in den vergangenen Jahren bewéhrt. Der Bebauungsplan musste jedoch, durch mehrere Teilan-
derungen, in Teilbereichen, modifiziert werden. Das Leitbild blieb dabei immer, im Grundsatz, erhalten.

Der Bebauungsplan ,Loherplatz‘ 4. Teilanderung dient der planungsrechtlichen Zuléssigkeit eines
Vorhabens, das wegen seiner Abweichung vom Bebauungsplan ,Loherplatz* 2. Teildnderung, auch durch
Befreiung von den Festsetzungen, nicht genehmigungsfahig ist. Die Priifung des Vorhabens hat ergeben,
dass die grundsétzlichen Ziele der vom Bebauungsplan ,Loherplatz 2. Teildnderung angestrebten stadte-
baulichen Ordnung und Entwicklung eingehalten werden. Die im Bebauungsplan ,Loherplatz* 2. Teilan-
derung enthaltene ,Angebotsplanung"” ist deshalb soweit zu andern, dass die Zulassigkeit des Vorhabens
erreicht wird.

Durch das Bebauungsplanverfahren erfolgte die Prifung, ob und welche 6ffentlichen und privaten Belange
vom Vorhaben beriihrt werden koénnten. Auf der Grundlage dieser Prifung wurde durch Abwé&gung entsch-
ieden, welche Festsetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich sind (§ 1 (7)
BauGB).
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Bild 1 ,Lage im Stadtgebiet”
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2 Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan ,Léherplatz“ erhielt mit seiner 2. Teilanderung eine Uberarbeitung fur das, von der
,Wiesbadener StraBe" der ,Schulze-Delitzsch-StraBe" und der ,Rodergasse (teilw.)*, umgrenzte Gebiet (s.
Bild 2). Die 3. Teilanderung des Bebauungsplans ,L&herplatz* erfolgte im Geltungsbereich der 2. Teilan-
derung, fur das Grundstiick der ,Volksbank®. Die 4. Teilanderung betrifft das anlassgebende Vorhaben.
Zwischen den beiden Geltungsbereichen befindet sich das Grundstick Wiesbadener StraBe 10 (s. Bild 2).
Das Gebaude ist ein Baudenkmal, genutzt als Wohnhaus und Apotheke. Der Status ,Baudenkmal® macht
es nicht zwingend erforderlich, das Grundsttick in den Geltungsbereich der 4. Teilanderung einzubeziehen.

i\ T OCRG

Geltungsbereichsgrenze

"Loherplatz" 2. Telldnaerung
/ngecﬁtskréﬂ/jg}

h

Geplanter

Bebauungsplan
Léherplatz, 4.

Teilénqerung“

Bebauungplanﬂ ,
~LohemlaLz,
3. Telldnderung”

Bild 2 ,Erlauterungen zum Geltungsbereich der 4. Teilanderung*
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3 Stand der Beteiligungsverfahren

3.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die frlihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand am 06.02.2017 statt. Dabei wurden die Ziele und Zwecke
der Planung erlautert (s. Ziff. 1 der Begrindung). Die Grundztge der planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans entsprechen diesen Zielen. Der Entwurf der geplanten Bebauung wurde vorgestellt.
Es wurde dargelegt, dass alternative Losungen fur den objektbezogenen relativ kleinen Geltungsbereich
des Bebauungsplans nicht vorhanden sind.

Die Erdrterung mit den anwesenden Vertretern der Offentlichkeit beinhaltete im Wesentlichen folgende
Themenkomplexe:

MaB der baulichen Nutzung

Qberbaubare Grundstiicksflache; thematisiert wurde die durch die Tiefgarage vorgesehene komplette
Uberbauung des __Grundstijoks, die auch den Verlust eines Baumes zur Folge hat. Als Ausgleich wurde die
fast vollstandige Ubergriinung der Tiefgarage angefuhrt.

Hohe der baulichen Anlagen; thematisiert wurden die geplanten Trauf- und Firsthéhen. Die Hohen der an-
grenzenden Bestandsgeb&ude wurden bei der Planung beachtet. Gegentiiber der zum Abriss vorgesehenen
Bestandsgebaude erhoht sich jedoch die Trauf- und Firstlinie um ca. ein Geschoss. In der Wiesbadener
StraBe sind Gebaude in vergleichbarer Hohe vorhanden, die ein ,Einfugen® des Vorhabens in die Umge-
bung ermdglichen.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Fassaden- und Dachgestaltung wurde kritisiert. Das Vorhaben liegt im Ubergangsbereich zur his-
torischen Altstadt. Es wurde von den anwesenden Vertretern der Offentlichkeit angeregt, Gestal-
tungsmerkmale der zum Abriss vorgesehenen Bestandsgebdude bei den geplanten Gebauden zu
{ibernehmen. Gestaltungsregeln der historischen Altstadt sollten Ubernommen werden. Die Erorterung
fihrte zum Ergebnis, dass eine Uberpriifung der Fassaden- und Dachgestaltung erfolgen soll. Die Untere
Denkmalpflegebehorde ist dabei einzubeziehen.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Vorhabens, im Ubergangsbereich der Rodergasse in die Wiesbadener StraBe, wird
kritisch betrachtet. Es werden Konflikte bei den vielfach verflochtenen Verkehrsbeziehungen in diesem
Bereich erwartet. Die Erorterung flhrte zum Ergebnis, dass in einer ,Verkehrsuntersuchung” die vorgetra-
genen Bedenken gepriift werden sollen. Ziel ist eine konfliktfreie ErschlieBung des Vorhabens.

Immissionsschutz

Bei der Zu- und Abfahrt zur geplanten Tiefgarage entsteht eine Schallemission im Einfahrtsbereich. Das ist
auch bei der kreisrunden Offnung bei der geplanten Tiefgaragenlberdeckung der Fall.

Ob dabei schadliche Wirkungen auf die Umwelt entstehen, soll in einer schalltechnischen Untersuchung
geprift werden.

3.2 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentl. Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)
Das Beteiligungsverfahren hat die Grundziige der Planung nicht in Frage gestellt. Wie bei der Beteiligung

der Offentlichkeit wurden die Aspekte ,Gestaltung*, ,VerkehrserschlieBung“ und JJmmissionsschutz* thema-
tisiert.

Die g_estalterisohen Aspekte konnten mit der Unteren Denkmalpflegebehérde geklart und Bedenken durch
die Uberarbeitung der Planung entkraftet werden. Eine Verkehrsuntersuchung“ und ein ,Akustisches
Gutachten® wurden zur Entkraftung der vorgetragenen Belange erstellt.
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3.3 Offenlage (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager 6ffentl. Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine Anregungen und Bedenken vorgebracht.
Es liegen keine Beteiligungsergebnisse vor.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentl. Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB hat zu Aspek-
ten gefuhrt, die nur eine Kenntnisnahme erfordern. Es handelte sich dabei z.B. um den Wunsch, bei
Plananderungen erneut beteiligt zu werden.

Im Beteiligungsverfahren wurde auf Belange hingewiesen, die bei Durchfiihrung von Vorhaben, z.B. auf
Grund anderer Rechtsvorschriften, zu beachten sind. Diese Belange wurden in Teil C ,Hinweise" in den Be-
bauungsplan tbernommen.

Abwagungsrelevante Belange, die auf der Grundlage der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB, zur Anderung
der geplanten stadtebaulichen Ordnung fuhren konnten, wurden in den Beteiligungsverfahren nicht
bekannt.
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4 Erlauterung der vor Anderung des Bebauungsplans bestehenden

planungsrechtlichen Situation

Die 4. Teilanderung des Bebauungsplans ,Loherplatz® erfolgt auf der Grundlage des rechtskréftigen Be-
bauungsplans (2. Teildnderung des Bebauungsplans ,Loherplatz). Die planungsrelevanten Festsetzungen

der 2. Teilanderung sind in den folgenden Bildern dargestellt (s. Bild 8 -. 5).

Vorhandenes Gebaude ;Gﬂ 1,6, 160% der Gn stacksflache 1k -7\ N
Schulze-Delitzsch-Strae ~Kdad ais Geschossfiache /
PR = AN errichtet werden(Summe der B
i g - Grundflachen alle; Volligeschosse) S
T A ) TR e e : -
£ - ks B . -
~4>/' "’fi, Erhaltungsgebot far 1 "_GRZ 0,8, 80% der Grundstucksflache P
inen Baum ) [ |} darf Gberbaut werden F T andene ‘Apoth
Eingeschossige Uberbauung 5 = ¥ (— Wiesbadener Str. 10

mit Flachdach zulassig.
Auf dieser Flache muss

975 Flachdach begr\‘mk werden ‘

| Eingeschossige Uberbauung | - S
mit Flachdach zulassig \ 329 D B Ay

TS S = A 2 "§§ Die Grundsticksnutzung muss
NichtGberbaubare 2 X E als "Mischgebiet” (§6 BauNVO)
Grundstacksflache . ot erfolgen, Wohnen, Laden und
Y B ERY o % “nicht wesentlich storendes Gewerbe™

__ Gebaude Rodergasse Xt 2ul8ssig :
18 - 18b e S o ; ] :
Die Gebaude | X e = S £ ¢ 7 4

! Gr g v 7 . !
™ errichtet werden \ '/ Gebaude mussen zwingend '
H L1 rei Voligeschosse besitzen \‘

f £ rd 70 v ] -
|Bezugshohe far iy, » s ~~ Als Dachform ist nur ' ~
Vergleichsrechnungen 4 ¢ . =% das Satteldach zulassig f

i 5 ey £

Maximal zulsssige Traufhohe ' i

9,00m, gemessen in Gebaudemitte { ed

‘Bezug, angrenzende Verkehrsflache /
e ——— /
Baulinie, Gebdude mussen an p &

~ dieser Linie gebaut werden ™~

Die Daéh;\eiédng
t max 45°

~

% Die Gebauiie-dlﬁr{eﬁ bis zu‘ )
erden A m tief (breit) errichtet werden |

S Baa o DIC=- A VRRE £ QUAELS vt 20 i AR

Bild 8 ,Bebauungsplan ,Léherplatz* 2. Teilanderung* (rechtskraftig), Stand Jun.
2017
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Bild 4 ,Bebauung nach den Festsetzungen der 2. Teilanderung des
Bebauungsplans ,Léherplatz" (zur Zeit glltiges Planungsrecht), Stand Jun. 2017
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Bild 5 ,Bebauung nach den Festsetzungen der 2. Teilénderung des
Bebauungsplans ,Loherplatz" (zur Zeit gultiges Planungsrecht), Stand Jun. 2017*

5 Erlauterung der geplante Anderung des Bebauungsplans

Die 4. Teilanderung des Bebauungsplans wurde durch ein Vorhaben veranlasst, dass von der bisher rechts-
kraftigen 2. Teildanderung des Bebauungsplans abweicht. Die geplanten Festsetzungen wurden aus dem
Vorhaben entwickelt. Durch den Vergleich zwischen den Festsetzungen der 2. Teilanderung (Bilder 3-5) mit

den geplanten Festsetzungen der 4. Teildanderung (Bilder 6-7) werden die Abweichungen erkennbar.
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Bild 6 ,Blick -Wiesbadener StraBe- Festsetzungen der geplanten 4. Teildnderung
des Bebauungsplans ,Léherplatz*, Stand Jun. 2017*
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Bild 7 ,Blick -Innenhof- Festsetzungen der geplanten 4. Teildnderung des
Bebauungsplans ,Loherplatz", Stand Jun. 2017

6 Begriindung Teil A Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 (1) BauGB)
6.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich bezieht sich auf die Grundstlicke, die vom geplanten Vorhaben betroffen sind. In Ziff.
2. ,Planungsrechtliche Situation“ erfolgte dazu bereits eine Begriindung (s. dort).

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

6.2.1  Art der baulichen Nutzung (s. Teil A, Ziff. 2.1 der Festsetzungen )

Der Geltungsbereich der 4. Teildnderung des Bebauungsplans wird als Mischgebiet (§ 6 BauNVO) festge-
setzt. Die Festsetzung entspricht der in der 2. Teilanderung’ festgesetzten Art der baulichen Nutzung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Teil der innerstadtischen Dienstleistungsachse ,Wiesbadener
StraBe / Weiherwiese®. Die Nutzung des Erdgeschosses fur Laden und der Obergeschosse zum Wohnen
entspricht dem Leitbild der Innenstadtentwicklung. Die dauerhafte Nutzung des Erdgeschosses mit Einzel-
handelsbetrieben (Laden) dient der Belebung der innerstadtischen Dienstleistungsachse ,Wiesbadener
StraBe / Weiherwiese®. Aus diesem Grund wurde festgesetzt, dass nur diese Nutzungen im Erdgeschoss
zuléssig sind.

Die Nutzung nach § 6 (2) BauNVO

Nr. 2 "Geschéfts- und Blrogebaude”
Nr. 4 "sonstige Gewerbebetriebe"
Nr. 6 "Gartenbaubetriebe"

Nr. 7 "Tankstellen”

Nr. 8 "Vergnigungsstatten"

1 Zum Zeitpunkt der Aufstellung der 4. Teildnderung rechtskréaftige Fassung des Bebauungsplans ,Léherplatz*
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werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Vergnligungsstatten sind, auch als Ausnahmen gem. § 6
Abs. 3 BauNVO, unzuldssig. Vergniigungsstatten wirden die angestrebte sozialstabile Entwicklung einer
quartiersbezogenen Nachbarschaft storen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen wiirden bereits am Flachenangebot scheitern.

Geschifts- und Birogebaude und die sonstigen Gewerbebetriebe wirden die Wohnnutzung verdréngen
oder das Nutzungsgefiige stéren. Die Wohnnutzung trégt zur Belebung der Innenstadt Uber den gesamten
Tagesverlauf bei. Durch die festgesetzten Nutzungen im Erdgeschoss (z.B. L&aden) und die im Quartier
vorhandenen Dienstleistungsbetriebe (z.B. Volksbank) entsteht die angestrebte Nutzungsmischung eines
Mischgebietes.

6.2.2 Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1-3 BauNVO (s. Teil A, Ziff. 2.2 der Festsetzungen)

Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ 0,6 entspricht dem maximal zuléssigen Wert des § 17 Abs. 1 Bau-
NVO fur Mischgebiete. Dieses MaB der baulichen Nutzung, ist in der Regel, auch bei der Umgebungsbe-
bauung vorhanden. Es entspricht damit der angestrebten stadtebaulichen Ordnung in der Innenstadt.

6.2.21 Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO (s. Teil A, Ziff. 2.2.1 der Festsetzungen )

Das zur stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung angestrebte MaB der baulichen Nutzung erfordert zur
Unterbringung der baurechtlich notwendigen Stellplatze bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(Tiefgaragen). Unter Anrechnung dieser baulichen Anlagen darf die nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur ,Mis-
chgebiete” festgesetzte GRZ 0,6 um 50% Uberschritten werden, jedoch héchstens bis zu einer Grund-
flachenzahl GRZ 0,8. Der zuldssige Wert nach §19 Abs. 4 BauNVO betragt fur ,Mischgebiete” GRZ 0,8. Die

/ S e ‘b B SR ;
\, AU\ » i 3 2t <
2 * 3®  Dreiecksformiger
O

y X2 Grundstiickszuschnitt
Geschlossene e S

Bauweise erforderlich,
e A t

Flache fur die
Tiefgarage

Uberbaute Flache
Gebaude/Nebenanlagen

57\
: : \/368 %

£ 369 .\‘* Versiegelte
7 ~~ Flachen

\\ 370 \\ “\

_|_Im wesentlichen 3% ) -
unversiegelte o

i Flache mit Baum

Bild 9 ,Uberbaute und versiegelte Flachen®

BauNVO lasst davon eine abweichende Bestimmung
zu (§ 19 Abs. 4 BauNVO, vorletzter Satz). Davon
macht der Bebauungsplan Gebrauch.

Der dreieckférmige Grundstlckszuschnitt erschwert
die Errichtung der bauordnungsrechtlich erforder-
lichen Stellplatze. Zur stadtebaulichen Ordnung ist
eine geschlossene Bauweise an der Wiesbadener
StraBe erforderlich. Der geplante Baukorper muss an
beiden Seiten an die Bestandsbebauung angepasst
werden. Zur Unterbringung der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Stellplatze ist die Errichtung einer
zweigeschossigen Tiefgarage erforderlich, die das
Grundstlick vollstandig Uberdeckt. Aus diesem
stadtebaulichen Grund ist die Zulassigkeit einer GRZ
nach §19 Abs. 4 BauNVO von ,1,0 erforderlich.
Diese Grundflachenzahl wurde im Bebauungsplan
nach § 19 Abs. 4 BauNVO, vorletzter Satz, fur zulas-
sig erklart.

Die Zulassigkeit dieser ,abweichenden Bestimmung®
ist auch durch die nutzungshistorische Entwicklung
begriindet. Die Grundstiicke sind fast vollstandig
durch Gebaude, Nebenanlagen und Hofflachen ver-
siegelt. Unberiihrte Bodenstrukturen sind nur auf einer
kleinen Teilfliche, auf der sich ein Baum befindet,
vorhanden. Die Uberschreitung der GRZ auf den Wert
1,0 hat keine oder nur geringe Auswirkungen auf die
natiirliche Funktion des Bodens (vgl. § 19 Abs. 4
BauNVO, letzter Satz, Nr. 1).

Die geplante Tiefgarage ist nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans mit mindestens 60 ¢cm und im
Bereich von Baumpflanzungen mit mindestens 80 cm
Substratiiberdeckung zu begrtnen.

Der begriinte Flachenanteil betrdgt insgesamt ca.
45% des Grundstlicks. Der vergroBerte Grun-
flichenanteil und die Ersatzpflanzung von zwei Bau-
men auf der Tiefgarageniiberdeckung verbessern die
Griinflachenbilanz erheblich.
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Zusammenfassung der stédtebaulichen Griinde der Uberschreitung

e Der dreieckformige Grundstiickszuschnitt erschwert die Errichtung der bauordnungsrechtlich erforder-
lichen Stellplatze.

« Die Grundstiicke wurden in ihrer nutzungshistorischen Entwicklung fast vollstandig versiegelt. Unberthrte
Bodenstrukturen sind so gut wie nicht vorhanden (Baumstandort, ca. 20 m2).

o Der vergroBerte Grinflachenanteil (ca. 45 % des Grundsticks) und die Ersatzpflanzung von zwei Baumen
auf der Tiefgaragenlberdeckung verbessern die ,Grinflachenbilanz* erheblich.

6.2.3 Geschossflachenzahl (s. Teil A, Ziff. 2.3 der Festsetzungen)

Der bisher rechtskréaftige Bebauungsplan ,Loherplatz® 2. Teilanderung setzt die Geschossflachenzahl, GFZ
1,6 fest. Uber die Anrechnung von Aufenthaltsraumen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppen-
raume, in ,Nichtvollgeschossen®, enthalt der Bebauungsplan keine Regelung. Damit sind Aufenthaltsraume
einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenréaume, in ,Nichtvollgeschossen®, ohne Anrechnung zum
GFZ-Wert von 1,6 zul&ssig.

Der Bebauungsplan ,Loherplatz® 4. Teilanderung dient der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines
Vorhabens, das wegen seiner Abweichung vom Bebauungsplan ,Loherplatz* 2. Teildnderung, auch durch
Befreiung von den Festsetzungen, nicht genehmigungsfahig ist. Die Prifung des Vorhabens hat ergeben,
dass die grundsétzlichen Ziele der vom Bebauungsplan ,Loherplatz® 2. Teilanderung angestrebten stadte-
baulichen Ordnung und Entwicklung eingehalten werden. Die im Bebauungsplan ,Loherplatz® 2. Teilan-
derung enthaltene ,Angebotsplanung® ist deshalb soweit zu andern, dass die Zulassigkeit des Vorhabens
erreicht wird. Aus diesem Grund wird die in der Entwurfsplanung des Vorhabens ermittelte Geschoss-
flachenzahl im Bebauungsplan als Maximalgrenze festgesetzt.

Wenn die Aufenthaltsraume einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume nicht angerechnet wer-
den (wie im bisher rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Léherplatz® 2. Teilénderung), ergibt sich durch das
Vorhaben eine Geschossflachenzahl von 1,79 (s. folgende Tabelle).2 In den Festsetzungen des Bebauungs-
plans wurde der Wert auf 1,8 aufgerundet.

Geschossflichenzahl| Geschossfliche m* Vollgeschoss in % des zu beriicksichtigende m*
darunterlieg.  Geschossflichen

ohne Beriicksichtigung des 2. Dachgeschosses

EG 45343 m? ja 45343 m?
1.0G (inkl. Balkon) 709,20 m* ja 156,41 709,20 m*
2.0G (inkl. Balkon) 709,20 m* ja 100,00 709,20 m?
DG (inkl. Balkon) 617,36 m* ja 87,05 617,36 m?
2.0G 197 54 m? nein 32,00 - m?
Summe UG 2.686,73 m* 2.489,19 m?
= 2. DG .Nichtvollgeschoss”

Geschossflachen 248919 m* . x

Grundstucksiiachen 139357 m? 1,79 GFZ k€'|ne Anrechnung auf die

Geschossflachenzahl

Bild 10 ,Tabelle - Ermittlung der Geschossflachenzahl (GF2)“

2 Werden die Aufenthaltsraume einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume mit angerechnet betragt
der GFZ - Wert 1.92.
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6.2.3.1 Uberschreitung der Geschossflachenzahl (s. Teil A, Ziff. .2.3.1 der Festsetzungen)

Die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein ,Mischgebiet” betragt GFZ 1,2. Diese Obergrenze gilt fur
die Geschossflache in den Vollgeschossen. Der Maximalwert der BauNVO lasst ohne weitere Anrechnung
eine Uberschreitung durch Aufenthaltsrdume, einschlieBlich der zu ihnen gehorenden Treppenrdume, in
Nichtvollgeschossen zu. Der Bebauungsplan ,Léherplatz® 2. Teilanderung setzt den Wert von GFZ 1,6 fest.
Dieser Wert wird durch die 4. Teilanderung des Bebauungsplans ,L6herplatz® um 0,2 auf den Wert von GFZ
1,8 Uberschritten.

Durch die Anderung der BauNVO mit Art. 2, Gesetz zur Stérkung der Innenentwicklung in den Stédten und
Gemeinden und zur weiteren Fortentwicklung des Stadtebaus vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), wurde
mehr Spielraum fiir einen verdichteten Stédtebau eroffnet.

Im Interesse der Innenentwicklung kénnen die Gemeinden bei der Aufstellung von Bebauungsplénen von
den Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung (§ 17 Abs. 1 BauNVO) ,aus
stadtebaulichen Griinden* abweichen. Der Nachweis einer ,besonderen” stadtebaulichen Ausnahmesitua-
tion, die diese Uberschreitung ,erfordert® (s. Vorgéngervorschrift §17 BauNVO), muss nicht mehr erfolgen.
Ftr das Uberschreiten der Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 2 BauNVO sind
die folgenden Voraussetzungen erforderlich:

1. stadtebauliche Griinde zur Uberschreitung mussen vorhanden sein;

2. die Uberschreitung ist durch Umsténde auszugleichen oder durch MaBnahmen, durch die sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt
werden;

3. nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt mussen vermieden werden;
6.2.3.1.1 Stadtebauliche Griinde der Uberschreitung

a) Angemessene Wohnungs- und Dienstleistungsdichte in der Innenstadt

Der Geltungsbereich befindet sich in der Innenstadt, am Rand der historischen Altstadt, an der inner-
stadtischen Dienstleistungsachse ,Wiesbadener StraBe / Weiherwiese". Neben der Errichtung von Einzel-
handelsbetrieben wird eine hohe Wohnungsdichte, zur Belebung der Innenstadit, angestrebt. Die
stadtraumliche Lage des geplanten Gebaudes ermdéglicht eine gute Besonnung und Belichtung der Woh-
nungen. In einem ,Akustischen Gutachten*? erfolgt der Nachweis, dass die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Die Orientierung der Wohnungen zum Innenhof ermoglicht
einen hohen Wohnwert. Einem maglichst groBen Teil der Bevolkerung soll in dieser attraktiven Umgebung
das Wohnen ermdglicht werden.

b) Ziel der stadtebaulichen Ordnung

- % - e — : Das Vorhaben ist nach den Zielen der stadtebaulichen

N\ e ol < ¢~ Ordnung in der geschlossenen Bauweise zu errichten.

"N\ % > An der Wiesbadener StraBe und im Ubergangsbereich
Gesch|o;sene " zur Rodergasse muss an die vorhandenen Gebaude

{ (FlachengroBe ca. 60%)  ng deren Trauf- und Firsthéhen angeschlossen wer-

Bauweise erforderlich,
den.

Pl ) ¢

Der Grundstlickszuschnitt besitzt annahernd die Form
3 eines Dreiecks. Das geplante Gebdude muss nach
?,.o den Zielen der stadtebaulichen Ordnung die Lange
et einer ,Dreiecksseite” besitzen. Die zugeordnete
"éé Grundstticksflache bildet die Dreiecksrestflache. Sie
® ist gegentiber einer normalen (regelmaBigen) Grund-
stlicksflache um ca. 40 % verkleinert.

5+ 460

e Fogeintabiger Die geschlossene Bauweise und die Angle'!chung der
Grundstiickszuschnitt geplanten Bebauung an den Bestand bestimmen das
(FlachengroBe 100%)  ZUr stadtebaulichen Ordnung erforderliche Bauvolu-
men. Der verkleinerte Grundsticksanteil fahrt zur
Bild 11 ,Griinder der GFZ - Uberschreitung® Uberschreitung der Geschossflachenzahl.

3 (INGENIEURGESELLSCHAFT FUR AKUSTIK UND BAUPHYSIK mbH & Co. KG, Akustisches Gutachten A
72444/5039)
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Die Hochstgrenze der Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 17 Abs. 1 BauNVO betragt fur Mischgebiete GFZ
1,2. Im Bebauungsplan ,Loherplatz* 2. Teilanderung wurde eine Uberschreitung, auf den Wert 1,6, zuge-
lassen. Die weitere Uberschreitung um 0,2 ist durch die angestrebte stadtebauliche Ordnung erforderlich.

¢) Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die Beseitigung der bestehenden baulichen Anlagen und der Wiedernutzbarmachung der Flachen
besteht die Méglichkeit einer ,Nachverdichtung” auf bereits baulich genutzten Flachen. Damit wird der
,Bodenschutzklausel* des § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen.

Eine hohe Wohnungsdichte in der Innenstadt, mit attraktiven Wohnbedingungen, dient dem Flachenschutz.
Durch eine hohe Wohnungsdichte wird der Siedlungsdruck auf die, in der Stadt Idstein noch vorhandenen,
unbesiedelten Flachen verringert. Aufwendige ,NeuerschlieBungen” mit hohen Infrastrukturkosten und mit
negativen dkologischen Auswirkungen, werden vermieden.

d) Zusammenfassung der stadtebaulichen Grunde

Durch die Uberschreitung der GFZ wird eine stédtebaulich angemessene Wohnungs- und Dienstleistungs-
dichte erreicht. Sie tragt zur ,Belebung” der Innenstadt bei. Ein méglichst groBer Teil der Bevdlkerung soll in
dieser attraktiven Umgebung wohnen kénnen.

Die stadtebauliche Ordnung erfordert eine ,geschlossene Bauweise” und eine Angleichung der geplanten
Bebauung an die Bestandsgeb&ude. Das aus stédtebaulichen Grinden entstehende Verhaltnis von Bau-
volumen / GrundstlicksgroBe fuhrt zur Uberschreitung der GFZ.

Die Uberschreitung der GFZ erméglicht auf bereits bebauten und wiedernutzbar gemachten Flachen eine
hohe Wohnungsdichte, mit attraktiven Wohnbedingungen, und dient damit dem Flachenschutz.

6.2.3.1.2 Umstande die die Uberschreitung ausgleichen oder MaBnahmen, durch die sichergestellt

ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht beeintrachtigt werden

a) Stadtraumliche Lage

Das Vorhaben befindet sich in der Innenstadt. Es grenzt an die historische Altstadt. In unmittelbare Néhe
befinden sich reizvolle Stadtraume, die zum Aufenthalt anregen. Fir die Bewohner bestehen vielfaltige
Méglichkeiten zu sozialen Kontakten, die zur Wohnqualitét beitragen. Dazu dient auch das attraktive Dien-
stleistungsangebot in der Innenstadt.

b) Wohnungsnaher Freiraum

Alle Wohnungen besitzen einen wohnungsnahen Freiraum, in Form eines Balkons oder einer Terrasse.
Diese Freiraume sind dem immissionsgeschiitzten Innenhof zugeordnet. Der begrinte Flachenanteil (auf
der Tiefgaragenliberdeckung) betrégt insgesamt ca. 45% der GrundstlcksgroBe.

c) Zusammenfassung der Umstande und MaBnahmen zum Ausgleich

Die stadtraumliche Lage am Rand der Altstadt ist ein Umstand der unter den Aspekten ,vielféltige soziale
Kontakte* und ,attraktives Dienstleistungsangebot* als Ausgleich wirkt.

Die Errichtung von Balkonen und Terrassen im immissionsgeschiitzten Innenhof und die Begriinung des
Grundstiicks sind MaBnahmen, die die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn und Arbeitsverhalt-
nisse sicherstellen.

6.2.3.1.3 Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt missen vermieden werden

Das Grundstlick ist fast vollstandig durch Bestandsgebaude, Nebenanlagen und Zuwegungen versiegelt.
Nachteilige Auswirkungen auf die nattrlichen Bodenfunktionen sind durch die geplante Bebauung nicht zu
erwarten.

Die Immisssionsbetrachtung im Bereich der Tiefgaragenzufahrt und der Belichtungs- und Bellftungsoft-
nung im Innenhof hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt erkennbar gemacht.

6.2.3.2 Nichtanrechnung von Aufenthaltsraumen und ihrer Treppenrdume in nicht Voligeschossen

(s. Teil A, Ziff. 2.3.2 der Festsetzungen)
Uber die Anrechnung von Aufenthaltrdumen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume, in
,Nichtvollgeschossen* enthélt der bisher rechtskraftige Bebauungsplan ,Loherplatz* 2. Teilanderung keine
Regelung. Damit sind nach § 20 Abs. 3 BauNVO Aufenthaltsraume einschlieBlich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume, in ,Nichtvollgeschossen®, ohne Anrechnung zuléssig.
Damit erkennbar wird, in welchem Umfang sich die 4. Teilanderung des Bebauungsplans ,L8herplatz* voll-
zieht, wurde diese Regelung aufrecht erhalten. Zur Eindeutigkeit erfolgte dazu eine Festsetzung in der 4.
Teilanderung des Bebauungsplans ,Léherplatz®.
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6.2.3.3 Nichtanrechnung von Geschossflachen in Vollgeschossen,
die als Stellplatze und Garagen genutzt werden (s. Teil A, Ziff. 2.3.3 der Festsetzungen)

Die 4. Teilanderung des Bebauungsplans ,Loherplatz”
soll die Zulassigkeit eines Vorhabens regeln. Geplant
ist eine Mischnutzung aus Einzelhandelsbetrieben und
Wohnungen, in der, nach der stadtebaulichen
Ordnung, erforderlichen Dichte. Fur diese Nutzungen
sind Stellplatze erforderlich.

Der dreieckférmige Grundstickszuschnitt erschwert
die Anordnung der Stellplatze. Aus diesem Grund
muss ein Teil des Erdgeschosses fur die Errichtung
der Stellplatze genutzt werden. Nach § 21a Abs. 3,
Nr. 3 BauNVO kann im Bebauungsplans festgesetzt
werden, dass der dafiir erforderliche Flachenanteil
nicht auf die zulassige Geschossflache angerechnet
wird. Davon macht der Bebauungsplan Gebrauch.

Die stadtebaulichen Griinde fur das erforderliche MaB
der Geschossflache wurden in Ziff. 6 2.3 ff. genannt.
Die Bereitstellung der notwendigen Stellplatze ist
nach den baurechtlichen Vorschriften erforderlich.

T o /\\ .
e AN Y A e

Diese Flache des Erdgeschosses
ist in den Obergeschossen lberbaut
Deshalb handelt es sich um eine

Geschossflache nach § 20 BauNVO.

Bild 12 , Stellplatze im Voligeschoss”

6.2.4 Hohe des fertigen ErdgeschossfuBbodens (s. Teil A, Ziff. 2.4 der Festsetzungen)

Die Wiesbadener StraBe besitzt ein Gefille Richtung Rodergasse. Die geplante Bebauung schlieBt zwis-
chen zwei Bestandsgebauden eine Licke. An die ErdgeschossfuBbodenhohen dieser Bestandsgebaude
muss die Hohenlage der geplanten Bebauung angepasst werden. Die stadtebauliche Ordnung erfordert die
Gliederung der neuen Bebauung in Form von ,Einzelgebauden* und die Nutzung des Erdgeschosses durch
Einzelhandelsbetriebe. Aus diesem Grund muss die Hohenlage des Erdgeschosses, stufenweise der
Hohenlage der Wiesbadener StraBe bzw. Rodergasse angepasst werden. Grundlage der Hohenanpassung
ist die an der Wiesbadener StraBe vorhandene Gebaudestruktur die eine Gliederungsléange von ca. 10 bis
14 m besitzt. Die Gebaudestruktur der geplanten Bebauung ist annéhernd in dieser GroBenordnung
gegliedert.

Damit der Héhenbezug eindeutig festgelegt ist, wurde die entsprechende Hohe . NN. (Hohe Uber Normal-
Null, entspricht Meereshdhe) festgesetzt.

6.2.5 Traufhohen (s. Teil A, Ziff. 2.5 der Festsetzungen)

Bezogen auf die Gliederung der festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhohe erfolgt auch eine Gliederung der
Traufhohen. Die Traufhdhen ergeben sich zundchst grundsétzlich durch den Anschluss an die Bestandsge-
baude. Nach § 16 BauNVO bestimmen die Traufhohen auch das MaB der baulichen Nutzung. Die Grund-
flachenzahl und die Geschossflachenzahl wurde in Ziff. 6.2.2 ff. u. 6.2.3 ff. begrlindet. Damit das zur
stadtebaulichen Ordnung erforderliche MaB der baulichen Nutzung erreichbar ist, wurde die daflr erforder-
lichen Traufhdhen festgesetzt .

Der Geltungsbereich der 4. Teilanderung des Bebauungsplans ,Loherplatz* gehort zu einem Quartier, in
dem sich in den letzten Jahren ein Wandel vollzogen hat. Das Quartier bildet den Ubergangsbereich zur
historischen Altstadt. In der historischen Altstadt entwickelte sich die gestalterische Auspragung Uber
Jahrhunderte und hat, nach unserem heutigen Empfinden, ihre ,ideale Form“ gefunden. Das ist fur den
Ubergangsbereich zur historischen Altstadt noch nicht der Fall.
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Die Bestandsgebidude sind zweigeschossig und be-
sitzen eine geschétzte Traufhdhe von ca. 6,50 m bis-
ca. 7,60 m. Die an diese Gebaude angrenzenden
Gebaude Wiesbadener StraBe 10 ,Apotheke" und
Rodergasse 18 b besitzen eine mittlere Traufhohe von
ca. 9,00 m. Der vom Einmindungsbereich der Wies-
badener StraBe in die Rodergasse und die Limburger
StraBe gebildete Stadtraum ist relativ groB. Eine An-
passung der Traufhdhen der geplanten Bebauung an
die angrenzenden Bestandsgebdude wirkt sich de-
shalb auf die Besonnung und Belichtung der
umgebenden Bebauung nicht negativ aus.

Der bisher rechtskréftige Bebauungsplan ,Léherplatz”
: 2 G- 2. Teilanderung setzt eine Traufhohe von 9,00 m fest.
Bild 13 ,Bestandsgebaude Wiesbadener StraBe* Als Bezug gilt die angrenzende Verkehrsflache, in
Gebaudemitte, bei einem Gebaudeabschnitt von max.
25 m Lange. Durch das Gefélle der Wiesbadener
StraBe ergibt sich dabei eine maximale Traufhdhe (talseitig) von ca. 9,40 m.
Die folgende Darstellung zeigt die Fassade des geplanten Gebaudes (farbige Darstellung). In ,wei3" ist die
nach den Festsetzungen der 2. Teildnderung des Bebauungsplans ,Loherplatz* zulassige Fassadendimen-
sion dargestellt. Das weiBe Dreieck deutet die Traufhdhe an, bezogen auf die zuldssige Gebaudetiefe und
der festgesetzten Dachneigung von 45°. Blau dargestellt ist die in der 4. Teilanderung des Bebauungsplans
zulassige mittlere Traufhdhe. Die geplante 4. Teilinderung des Bebauungsplans ,Loherplatz” setzt far die
an den Gebaudebestand angrenzende Bebauung die betreffenden Bestandshdhen fest. Fur den dazwi-
schen liegenden Geb&udeabschnitt ermdglicht die Festsetzung eine mittlere Traufhdhe von 9,66 m bzw.
9,98 m.

Hohenabweichung zur Fristhohe 2. Anderung ,L6herplatz*

4. Anderung ca. 0,90 -1,35 m ergibt sich durch
* Gebaudetiefe 14,00 m

und Dachneigung 45 °

2. Anderung ,Loherplatz*

Hohenfestsetzung 2. Anderung Loherplatz®

Maximalhohe, talseitig auch Mittlere Traufhohe - 2 g
- ’ : ~- 3 Gebaudeabschnitt 25 m, Traufhéhe in
(I;iaoh:r‘;\(/)errrl\auf der Wiesbadener Strafle 4. Anderung ,Loherplatz Gebiudemitte 9,00 m

Bild 14 ,Vergleich - Fassadendimension 2. Teilanderung (weiB), geplanten 4. Teildnderung (farbig)”

Die bisher zuldssige mittleren Traufhdhe von 9,00 erhoht sich um ca. 1,00 m. Die urspriinglich geplante
stadtebauliche Ordnung wird dadurch nicht wesentlich verandert.

Damit der Héhenbezug eindeutig festgelegt ist, wurde die entsprechende Hohe . NN. (Hohe Uber Normal-
Null, entspricht Meereshthe) ermittelt und festgesetzt, wie folgt:

Fassadenmitte/Schnittpunkt angrenzende Verkehrsflache 0.NN.+ mittlere Traufhdhe = Traufhdhe G. NN.
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Durch die Gliederung der Fassade mit erkerférmigen Bauteilen oder Zwerchgiebeln kann eine Unter-
brechung bzw. Erhéhung der Trauflinie erfolgen. Diese Unterbrechungen sind zur stadtebaulichen Ordnung
erwiinscht. Aus diesem Grund wurde eine Uberschreitung der Trauflinie bei diesen Bauteilen zugelassen.

6.2.6 Firsthohen (s. Teil A, Ziff. 2.6 der Festsetzungen)

Die Firsthdhen ergeben sich zunéchst grundsétzlich durch den Anschluss an die Bestandsgebdude. Die
Gliederung der Firsthéhen ergibt sich durch die festgesetzten TraufhShen. Die Dachform und die Dachnei-
gung wurde den angrenzenden Bestandsgeb&uden angepasst.

Fur die Festsetzung der Firsthdhen gilt die Begriindung der Traufhohen entsprechend.

6.2.6.1 Bristungshohen (s. Teil A, Ziff. 2.6.1 der Festsetzungen)

Die Fassade zum Innenhof ermdglicht Dachterrassen. In diesem Teilbereich wird die HOhe der baulichen
Anlagen durch die erforderliche Hohe der Brustung der Dachterrasse mitbestimmt. Dieser Teil wirkt
vergleichbar einem Flachdach.

Die festgesetzte Briistungshdhe wurde mit den Geschosshéhen und der erforderlichen Hohe der Bristung
der Dachterrasse ermittelt. Es handelt sich um die ,hdchste schattenwerfende Kante®.

Die festgesetzte Héhe passt sich der Héhenentwicklung der im Innenhof vorhandenen Bestandsfassaden
an. Eine negative Auswirkung auf die Besonnung und Belichtung der umgebenden Bebauung wird nicht
erfolgen.

6.2.7 Anzahl der Vollgeschosse (s. Teil A, Ziff. 2.7 der Festsetzungen)

Durch die Festsetzung der Trauf - und Firsthohen ist die Hohe der baulichen Anlage eindeutig bestimmt.
Die Festsetzung der Vollgeschosse dient der Ergénzung dieser Festsetzungen. Durch die Festsetzung der
Traufhdhen ist aus stadtebaulichen Griinden nur eine dreigeschossig wirkende Fassade zuléssig. Durch die
iberbaubare Grundstiicksflache und die zuldssige Firsthéhe kann im Dachraum ein weiteres Vollgeschoss
entstehen. Dadurch wird die zur Belebung der Innenstadt angestrebte hohe Wohnungsdichte ermdglicht.
Eine in der Fassade Uberhdhte Bebauung ist damit ausgeschlossen.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise (s. Teil A, Ziff. 3 der Festsetzungen)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde an der Wiesbadener StraBe und an den Bestandsgebauden
Wiesbadener StraBe 10 ,Apotheke” und Rodergasse 18 b mit Baulinien festgesetzt. An den Baulinien muss
die neue Bebauung errichtet werden. Diese Festsetzung flhrt zu einer geschlossenen, direkt an der
Verkehrsflache errichteten Bebauung, die der vorhandenen stédtebaulichen Ordnung entspricht. Ein Vor
bzw. Ruicktreten von Gebéudeteilen wurde im geringfigigem Umfang (0,560 m) zugelassen. Aus stadte-
baulichen Griinden soll die Fassade gegliedert werden, das kann durch Zwerchgiebel oder erkerférmige
Bauteile erfolgen. Diese Bauteile gehtren zum Stadtbild und sollen deshalb ermdglicht werden.

In Richtung Blockhof wurde die Uberbaubare Grundstucksflache mit Baugrenzen bestimmt. Die Baugrenze
gliedert die Uberbaubare Grundstucksflache in zwei Teile. Der Hauptgeb&udeteil besitzt eine Bautiefe von
ca. 12,00 m und entspricht den angrenzenden Bestandsgeb&auden. Der zweite Teil ist mit Abstand zu den
Bestandsgebauden vorgelagert und besitzt eine Tiefe von ca. 4,50 m. Die daraus entstehende Gesamttiefe
von ca. 16,50 m ermdglicht Wohnungen mit beidseitiger Belichtung, in der aus stadtebaulichen Grinden
angestrebten baulichen Dichte (angemessene Wohnungsdichte in der Innenstadt).

Damit den Wohnungen attraktive wohnungsnahe Freiraume zugeordnet werden kénnen, wurde zugelassen,
das Terrassen und Balkone die Baugrenze Uberschreiten kénnen. Der Innenhof besitzt eine daflr
angemessene GroBe.

Die Errichtung der Tiefgarage ist an den Grundstucksgrenzen zulassig. Zur Eindeutigkeit dieses Festset-

zungswillens wurde fir die Errichtung flr die Tiefgarage an der Grundstlicksgrenze eine Baulinie festgeset-
zt.
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6.4 Flachen fiir Stellplatze in Tiefgaragen (s. Teil A, Ziff. 4 der Festsetzungen)

6.4.1 Von Tiefgaragen Uiberbaute Flache (s. Teil A, Ziff. 4.1 der Festsetzungen)

Das aus stadtebaulichen Griinden festgesetzte MaB der baulichen Nutzung soll im angemessenen Umfang
Einzelhandelsbetriebe und Wohnungen ermdglichen. Diese Nutzungen erfordern die baurechtlich
notwendigen Stellplatze.

Im Erdgeschoss der Tiefgarage befinden sich 8 Mitarbeiterstellpldtze (gewerbliche Nutzung) und

14 Bewohnerstellplatze. Im Untergeschoss befinden sich weitere 18 Bewohnerstellplatze. Die Tiefgarage
besitzt damit insgesamt 40 Stellplatze. Besucherstellplatze fur die gewerbliche Nutzung sind nicht
vorgesehen. Diese Stellplatze wurden zu Konflikten bei der Zu- und Abfahrt fihren und unerwlnschte
Immissionen verursachen.

Fiir das Vorhaben wurde ein ,Akustisches Gutachten” erstellt (INGENIEURGESELLSCHAFT FUR AKUSTIK
UND BAUPHYSIK mbH & Co. KG, Akustisches Gutachten A 72444/5039). Das Gutachten kommt zum
Ergebnis (s. S. 19, 8. Zusammenfassung): ,Auf Nachbargrundstiicken sowie dem eigenen Grundstuck
werden die Immissionsrichtwerte (MI) am Tag und in der Nacht eingehalten. Beurteilungen erfolgen dabei
getrennt fiir die Mitarbeiter- und Anwohnerparkplatze.”

Die Tiefgarage besitzt eine Bellftungsoffnung im Blockinnenbereich. Die damit verbundenen Auswirkungen
auf den Schallschutz wurden ebenfalls untersucht.

Die Tiefgarage wird im wesentlichen nur durch die Bewohner

Art (Standort) Tag | Nacht genutzt. In dem ,Akustischen Gutachten® wird auf Seite 10 die
Mitarbeiter (EG) D) = Fahrzeugbewegung pro Stunde geschétzt. Insgesamt wird ein
Mittelwert von 8 Fahrzeugbewegungen pro Stunde angenommen
Anwohner (EG) 3.3 044 (s. folgende Tabelle). Die Beltftungs- und Belichtungséffnung
Anwohner (UG) 27 0,36 befindet sich im Mindestabstand ca. 7 - 8 m vom ndchstgelegenen
Angaben in Fahrbewegung pro Stunde Fassadenteil entfernt. Der Abstand vergréBert sich im
Einflussbereich bis auf ca. 18,00 m. Aufgrund der geringen
Fahrzeugbewegungen in der Tiefgarage, des relativ groBen
Abstandes der Fassaden und der GroBe des Blockinnenbereichs,
erfolgt keine Uberschreitung der einzuhaltenden Grenzwerte.

Bild 15 ,Tabelle -Fahrzeugbewegung*

Auf der Grundlage der geringen Fahrzeugbewegungen werden keine belastigenden Wirkungen durch
Schadstoffe und Gerlche erwartet.

6.4.2 Zu- und Abfahrt der Tiefgaragen (s. Teil A, Ziff. 4.2 der Festsetzungen)

Die Zufahrt zur Tiefgarage ist aus funktionalen / technischen Grinden am tiefsten Punkt der angrenzenden
&ffentlichen Verkehrsflache sinnvoll. Eine Zufahrt, z.B. in Fassadenmitte oder angrenzend zum
denkmalgeschiitzten Apothekengebdude, scheidet deshalb aus topographischen Griinden aus. Eine Zu-
fahrt tber den Innenhof wiirde in dem bisher relativimmissionsgeschitzten Bereich Konflikte verursachen.

Die Garagenzufahrt bzw. -abfahrt erfordert eine sensible Betrachtung ihrer Auswirkung auf die
Verkehrsstrome der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen (FuBgénger, flieBender Verkehr, etc.). Der
Begegnungsverkehr bei der Ein- und Ausfahrt muss konfliktfrei mit den tbrigen Verkehrsabléufen im Bere-
ich Wiesbadener StraBe, Rodergasse und Schulze-Delitzsch-Str. erfolgen konnen.

Als Konfliktldsung ist z.B. eine zweispurige Zu- und Ausfahrt bei der Tiefgarage denkbar. Die dabei entste-
hende groBe Fassadendffnung im Erdgeschoss ist ein gestalterischer Nachteil. Bei einer gemeinsam
genutzten Zu- und Ausfahrtsspur (einspurige Zu- und Ausfahrt) muss eine ,Warteposition“ fur das ein-
fahrende Fahrzeug im Einmindungsbereich der Rodergasse in die Wiesbadener StraBe hergestellt werden..
Die ,Warteposition* wird dann genutzt, wenn eine Signalanlage die Zufahrt, wegen eines ausfahrenden
Fahrzeuges sperrt. In diesem Fall missen alle anderen Verkehrsablaufe konfliktfrei ablaufen kénnen. Zum
Nachweis erfolgte im Auftrag des Vorhabentragers eine verkehrstechnische Untersuchung. Am 20.07.17
hat zum praktischen Nachweis auch eine Befahrung stattgefunden. Dabei wurde festgestellt, dass keine
erheblichen Beeintrachtigungen im Zu- und Abfahrtsbereich der geplanten Tiefgarage zu erwarten sind
(z.B. durch die im Kurvenbereich entstehenden Schleppkurven bei Begegnungsverkehr).
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Fur die AbfallgefdBe zur Mullentsorgung muss eine ausreichend groBe Stellfliche vorhanden sein. Die An-
dienung von der offentlichen Verkehrsflache aus, ist zu gewahrleisten. Die AbfallgefaBe werden am Ab-
fuhrtag Uber die Tiefgaragenzufahrt an die &ffentliche Verkehrsflache gebracht.

Der Raum an der Tiefgaragenzufahrt, darf durch das Abstellen der MullgefaBe nicht eingeengt werden. Ins-
besondere bei der Abfuhr von Elektroschrott und Sperrmiill sind temporare Konflikte zu vermeiden.

In der ,Verkehrlichen Bewertung" Wohnbebauung Rodergasse®,* wurde die Situation beurteilt. Flr den Ab-
holtag des Muills wurde ein Standplatz far funf Mullcontainer neben der Tiefgaragenzufahrt, im 6ffentlichen
Raum vorgesehen. Die Bewertung kommt zum Ergebnis, dass die Erfordernisse des Verkehrs dadurch
nicht beeintrachtigt werden.

Der betroffene Bereich der Offentlichen Verkehrsflache gehort nicht zum Geltungsbereich des Bebauungs-
plans. Bei der konfliktfreien Zufahrt handelt es sich um die ,Sicherstellung der ErschlieBung” im Sinne der §
30 und § 33 BauGB, von der die Zuldssigkeit des Vorhabens abhangig ist.

6.4.3 Hohenlage der Tiefgaragentiberdeckung (s. Teil A, Ziff. 4.3 der Festsetzungen)
Die Tiefgarage muss wegen der geringen GroBe und

TR des Zuschnitts des Grundstiicks zweigeschossig
S ¢ errichtet werden. Auf der Hohe des Erdgeschosses
«3555:: Flachdach des befindet sich die ,Erdgeschossebene” der Tiefgarage,

darunter die ,Untergeschossebene”. Die Tiefgarage
schlieBt hohengleich an eine geschlossene Gren-
zwand der Nachbarbebauung an. Die Grenzwand
wird durch das Erdgeschoss der Nachbarbebauung
gebildet. Das Erdgeschoss besitzt in diesem Bereich
ein Flachdach. Die Héhe des Flachdachs ist die An-
schlusshohe der Tiefgaragentiberdeckung.

Ein Teil des Innenhofes liegt auf dem Niveau der Tief-
gargeniiberdeckung. Durch die festgesetzte Hbhen-

* lage entsteht ein fast niveaugleicher Innenhof.

™.~ Erdg

Grenzwand
Nachbarbebauung

Niveau der
angrenzende Hofflache

Bild 16 , Tiefgargenuberdeckung*

6.5 Anpflanzen von Bidumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung
(s. Teil A, Ziff. 5 der Festsetzungen

6.5.1 Pflanzgebot (s. Teil A, Ziff. 5.1 der Festsetzungen)

Die TiefgaragenUberdeckung muss als begriinte Flache hergestellt werden. Die Bepflanzung muss mit
Rasen, Stauden, Strauchern und Baumen Il. Ordnung erfolgen. Ausnahmen gelten fur Offnungen in der
Tiefgarage und Terrassen an den Gebauden. Neben dem gestalterischen Aspekt wirkt die Bepflanzung
positiv auf das Mikroklima. Die Erwarmung der Flache durch Sonneneinstrahlung ist gegentiber versiegelten
Flachen geringer. Auf den begriinten Flachen entsteht kein Staub. Die regelméBige Bewésserung der
Flachen und die Verdunstung von Feuchtigkeit durch die Pflanzen, wirkt an heiBen Sommertagen temper-
aturmindernd.

6.5.2 Bodensubstrat (s. Teil A, Ziff. 5.2 der Festsetzungen)

Die Bepflanzung erfordert eine ausreichend hohe Substratschicht. Damit eine dauerhafte Bepflanzung
sichergestellt ist, muss diese Schicht nach den Regeln der Vegetationstechnik mindestens 60 cm Auf-
bauhdhe besitzen. Erfolgen Geholzpflanzungen muss die Vegetationsschicht in den betreffenden Bereichen
auf mindestens 80 cm erhdht werden.

Die getroffene Festsetzung stellt sicher, dass die Regeln der Vegetationstechnik beachtet werden.

4 (Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt 31.05.2017,, Stadt Idstein Wohnbebauung Rodergasse, verkehrliche Bewertung)
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6.5.3 Anpflanzen von Baumen Il. Ordnung (s. Teil A, Ziff. 5.3 der Festsetzungen)

Das Pflanzgebot gilt als Ersatz fur den Verlust eines
vorhandenen Baums. Er befindet sich im Bereich der
geplanten Tiefgarage. Die Erhaltung des Baums
wurde geprft. Bei Errichtung einer zweigeschossigen
Tiefgarage werden die Standortbedingungen des
Baums wesentlich beeinflusst. Auch bei gréBter
Sorgfalt wahrend der BaumaBnahmen und vegeta-
tionstechnischen MaBnahmen (z.B. Wurzeldrainage
und - belftung) kann die dauerhafte Erhaltung nicht
gewahrleistet werden. Im Rahmen der Abwagung wird
deshalb auf die Erhaltung des Baumes verzichtet. Als
Ersatz werden zwei Baume Ill. Ordnung im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Diese B&ume konnen eine
Wuchshéhe von ca. 12 m und eine Breite von ca.
6,00 m erreichen. Mit den erforderlichen vegetation-
stechnischen MaBnahmen ist bei fachgerechter Pflege
eine dauerhafte Erhaltung der Baume sichergestellt.
Das Vegetationsvolumen der neuen Béume wird mit

Y der Zeit groBer als bei dem verloren gegangenen
Bild 17 ,,Aufgegebener Baumstandort® Baum sein.

6.6 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltwirkungen
(s. Teil A, Ziff. 6 der Festsetzung)

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom Fachdienst II.2 Umwelt Immis-
sionsschutz des Rheingau-Taunus-Kreises darauf hingewiesen, dass Luftwarmepumpen die weder bau-
noch immissionsrechtlich genehmigt werden mussen, zu Konflikten flhren kénnen. Es wurde vom Fachdi-
enst angeregt im Bebauungsplan eine Regelung dazu aufzunehmen. Dieser Anregung wurde mit der getrof-
fenen Festsetzung gefolgt.

7 Begriindung Teil B - Bauordnungsrechtl. Festsetzungen § 81 Abs. 4 HBO

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in unmittelbarer Umgebung der nach § 2 Abs. 1 Hessisches
Denkmalschutzgesetz abgegrenzten Gesamtanlage ,Altstadt Idstein®.

Das Quartier, gebildet durch die Schulze-Delitzsch-Str. die Wiesbadener StraBe und in einem Teilbereich,
durch die Rodergasse, hat in den letzten Jahren eine bauliche Wandlung vollzogen. Diese Wandlung wird
mit der geplanten Bebauung an der Rodergasse bzw. Wiesbadener StraBe abgeschlossen.

Die Baustruktur des Quartiers bildet in ihrer stadtebaulichen, kulturellen und &sthetischen Auspragung mit
der ,historischen Altstadt® kein Gesamtensemble. Das Quartier ist Teil des Stadtraums der zwischen ,his-
torischer Altstadt* und ihren Randquartieren vermitteln soll. Eine Anwendung der JAltstadtsatzung® zur
Gestaltung des Vorhabens ist deshalb nicht erforderlich.

Die Gestaltung der neuen Bebauung muss den stadtebaulichen Charakter der angrenzenden Altstadt und
der Wiesbadener StraBe berticksichtigen. Folgende Grundregeln kénnen dabei eine Rolle spielen:

e in der Fassade an der Wiesbadener StraBe, in der Achse der Limburger StraBe, solite eine Akzentuierung er-
folgen;

e s ist zu prifen ob im Erdgeschoss (Schaufensterbereich) eine Sockelgestaltung erfolgen kann;

e die Gestaltung der Fassaden sollte durch eine Vielfalt von Elementen, die in der Altstadt bereits vorhanden
sind, (z.B. durch unterschiedliche Putzstrukturen, Faschenmotive) erfolgen;

o die Dachform, die First- und Traufhdhen des Anschlussgebdudes muss dem Einzeldenkmal ,Apotheke*
angepasst werden,

e Bei der Anwendung von Dachflachenfenstern ist auf eine RegelméBigkeit zu achten, das gilt auch fur die Lage
und Gr6Be von Dachgauben.

e Die Eindeckung der Geb&ude solite mit Naturschiefer erfolgen.

Auf der Grundlage dieser Uberlegungen erfolgten die Festsetzungen zur auBeren Gestaltung.
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71 Dachgestaltung (s. Teil B, Ziff. 1 der Festsetzungen)

7.1.1 Satteldach (s. Teil B, Ziff. 1.1 der Festsetzungen)

Die angrenzende Bebauung an der Rodergasse und die zum Quartier gehorende Bebauung an der
Schulze-Delitzsch-StraBe besitzen Satteldécher, mit einer Neigung von ca. 45°. Diese Dachform ist auch in
der 2. Teilanderung des Bebauungsplans ,Loherplatz* festgesetzt. Es sind keine stadtebaulichen Griinde
erkennbar, in der 4. Teilanderung des Bebauungsplans davon abzuweichen.

7.1.2 Mansarddach (s. Teil B, Ziff. 1.2 der Festsetzungen)

An einer Seite grenzt an die geplante Bebauung das Baudenkmal ,Apotheke“. Das Baudenkmal besitzt ein
Mansarddach. Der Gebaudegiebel ist durch die Dachform sehr ausgepragt. Durch den direkten Anschluss
eines Satteldachs, in vergleichbarer Trauf- und Firsthdhe, konnte die gestalterische Wirkung des Bau-
denkmals ,Apotheke” gestdrt werden.

Das Bild zeigt das Mansarddach des Baudenkmals
,Apotheke* mit dem Anschiuss des Bestandsge-
baudes mit einem Satteldach. Das Bild verdeutlicht
den schwierigen gestalterischen Ubergang der
Dachformen. Aus diesem Grund wurde im Anschluss
an das Baudenkmal ein Mansarddach festgesetzt.

An das Mansarddach des geplanten Ubergangs-
baukodrpers kann das Satteldach der weiteren Bebau-
ung angefiigt werden. Die dafilr erforderlichen
bautechnischen Losungen fur den Dachanschluss
stdren nicht mehr das Baudenkmal.

Bild 18 ,Baudenkmal -Apotheke-*

7.1.3 Flachdach (s. Teil B, Ziff. 1.3 der Festsetzungen)

Im Bereich des Innenhofes ist die Fassadengestalt im Stadtbild nicht mehr préagend. Die Uberbaubare
Grundstticksflache erméglicht die Errichtung attraktiver Wohnungen, mit einem ausreichend groBen Ange-
bot an Wohnflache. Dafiir wurde eine Bautiefe festgesetzt, die bei einem Satteldach, von 45° Neigung, zu
einem sehr hohen méachtigen Dach filhren wirde. Aus diesem Grund wurde auf einer Teilflache ein Flach-
dach festgesetzt. Dieses Flachdach kann flr die angrenzende Wohnung als Dachterrasse genutzt werden
und den Wohnwert steigern.

7.1.4 Dacheindeckung (s. Teil B, Ziff. 1.4 der Festsetzungen)

Die Dachlandschaft der Innenstadt wird bei geneigten Déchern von Naturschiefer gepragt. Das Mansard-
dach des Baudenkmals ,Apotheke* wurde mit rotbraunen Pfannen eingedeckt.

Damit die Einzelstellung des Baudenkmals erhalten bleibt, muss das geplante Mansarddach des Uber-
gangsbaukérpers mit Naturschiefer eingedeckt werden. Die Satteldiacher im Geltungsbereich mussen
ebenfalls, zur Eingliederung in die Dachlandschaft des Quartiers und den Ubergangsbereich zur Altstadt,
Dé&cher aus Naturschiefer erhalten.

7.1.5 Dachflichenfenster (s. Teil B, Ziff. 1.5 der Festsetzungen)

Dachflachenfenster ermdglichen die Belichtung von Dachrdumen. Sie werden insbesondere bei Dachréu-
men verwendet, die zu Wohnzwecken genutzt werden.

Die Nutzung von Dachrédumen zum Wohnen ist ein Beitrag zum Flachenschutz (sparsamer Umgang mit
Grund und Boden, s. § 1a BauGB). Die traditionelle Form der Dachbelichtung ist die Dachgaube, die als
z.B. Schlepp- oder Spitzgaube ausgefiihrt werden kann. Bei der Nutzung der Dachrdume zu Wohnzweck-
en mussen die Dachgauben in ,Abmessung” und ,Anzahl* relativ groB sein. Das flhrt zu stark zergliederten
Dachflachen, die ,kopflastig” wirken.

Der technologische Fortschritt ermdéglicht zu diesem Zweck Dachflichenfenster. Sie treten in der
Dachgestaltung weniger hervor als die Dachgauben. Aus diesen Grinden wurden Dachflachenfenster flr
zuldssig erklart.
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Damit sich die Dachflachenfenster in die Dachlandschaft integrieren, muss der Eindeckrahmen (nicht aus
Glas bestehender Teil des Dachflachenfensters) sich der Farbe der Dachflache anpassen. Die Anzahl und
GréBe der Dachflachenfenster muss sich der Dachflache insgesamt unterordnen. Das ist dann der Fall,
wenn der Flachenanteil der Fenster im Dach maximal 20 % groB ist.

7.1.6 Dachgauben und Zwerchgiebel (s. Teil B, Ziff. 1.6 der Festsetzungen)

Der Zwerchgiebel steht in der Flucht der GebaudeauBenwand (Fassade). Dadurch unterscheidet sich der
Zwerchgiebel von der Gaube, die sich unabhangig von der Fassade auf dem Dach befindet.

Dachgauben und Zwerchgiebel dienen der Belichtung
von Wohnungen im Dachraum. Sie sind in der Innen-
stadt von ldstein, Uber die Bauepochen hinweg, in

Y.

_=Zwerchgiebel mit

Y /Z "Spitzdach"

2 ) \
r— Linge max. 6,08'm /) vielfaltiger Form angewendet worden. Darin liegen die
,_;rfggar:,‘a; 400m” ) | Grinde der Zulassigkeit. Die Ausflhrung kann mit
Zwerehaicoe) ik ‘w ' L ‘ ,Spitzdach“ oder ,abgeschlepptem Dach* erfolgen.

"abgeschlepptem Dach"

Linge max. 6,00 m ' Damit die Dachgauben keine zu starke Dominanz in

| IR , der Dachflache besitzen wurde die Einzellange be-
———/'J'\ \ \ . grenzt. Die Einzellinge von Gauben betragt, in den
‘ ‘ . Dachflaichen an der Wiesbadener StraBe / Roder-

gasse max. 4,00 m und im Innenhof max. 6,00 m. Die

Begrenzung ist eine Abwagung zwischen der er-

Bild 19 ,,Dachgauben und Zwerchgiebel - forderlichen Belichtung von Aufenthaltsrdumen der
Wiesbadener Strafe” Wohnungen im Dachraum und der erforderlichen

zurlickhaltenden Wirkung im Stadtbild.
Die Anordnung der Gauben muss mit den Fenstern, in
der Fassade, vertikale Achsen bilden. Daraus entsteht

} - Teilbaukorper ¢
/ mit Satteldach

—

Dachgaube o i i i i -
e 500 P eine harmonische Fassadengliederung mit erkennbar
—f_ T { Dachgaube B er Regel.
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Teilbaukorper ~{. , A R . ; P . .
michaach g * 7 = d / i Zwerchgiebel sind zuldssig, wenn sie mit der Haupt-
u ~ ¢ - > . . . .
L~ Zv;erchg;lebelmit X 4 fassade in Verbindung stehen und ihre Gliederung
™ tem Dach™ f N ‘ . ¢
"A.‘,-,;&Z’;i‘;ﬂg’““"“““" g max 8,00 M 1 berlicksichtigen. Das bedeutet, dass die Fensterach-
- P o / sen in der Fassade die Achse des darlber befind-
./ ] & lichen Zwerchgiebels bestimmen oder umgekehrt.
.7y =/ |z Es wurde festgesetzt, dass ein Zwerchgiebel, annah-
N N L ) Il ernd, im Achsverlauf (Blickachse) der Limburger
RSO NSRS SRS STt

StraBe angeordnet werden muss.

Bild 20 ,,Dachgauben und Zwerchgiebel - Innenhof* Zwerchgiebel in Blickachsen anzuordnen, ist eine tra-
ditionelle Form der Stadtgestaltung und findet auch in
der Altstadt von Idstein Anwendung.

Diese Gestaltungsregel dient dem Betrachter zur Orientierung, sie ermdglicht auch eine Fas-
sadengliederung bei gréBeren Gebaudelangen. Darin liegen die Grinde dieser Festsetzung.

Dachgauben und Zwerchgiebel dirfen die Firstlinie nicht unterbrechen. Sie sollen keine ,Nebenfirstlinien®
ausbilden. Der Firstlinienverlauf soll die Stellung der baulichen Anlage parallel zur Wiesbadener Strae bes-
timmen. Das Quartier befindet sich im Ubergangsbereich zwischen der ,historischen Altstadt" und den an-
grenzenden Stadtquartieren. Die Gestaltungsregel soll diesen Ubergangsbereich erkennbar machen.

7.2 Fassadengestaltung (s. Teil B, Ziff. 2 der Festsetzungen)
7.2.1 Material (s. Teil B, Ziff. 2.1 der Festsetzungen)

Ausserhalb der historischen Altstadt wird die Bebauung Uberwiegend durch Putzfassaden gepragt. Aus
diesem Grund ist die Fassade zu verputzen. Durch die festgesetzten Trauf-- und Firstlinien entsteht ein
gegliederter Baukorper. Seine Gliederung ist auch durch die Struktur des Putzes erkennbar zu machen.
Durch unterschiedliche, handwerkliche Techniken des Putzauftrags und materialbedingt, muss eine indi-
viduelle Oberflachenstruktur entstehen. Der Baukérper soll wie eine Aneinanderreihung von Einzelgeb&uden
wirken und sich dadurch in das Quartier einfagen.
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7.2.2 Fenster (s. Teil B, Ziff. 2.2 der Festsetzungen)

Fenster sind im "stehenden Format" auszufiihren, das heiBt, die Hohe des Fensters muss erkennbar gréBer
sein als die Breite. Es handelt sich dabei um die Fensterform die in der ,historischen Altstadt" angewendet
wurde. Diese Fensterformate ermdglichen eine bessere Belichtung ,tiefer* Wohnraume. Durch dieses Fen-
sterformat und ihrer Anordnung in der Fassade muss eine vertikale Gliederung erfolgen. Die gestalterische
gewiinschten Geb&audeabschnitte werden dadurch erkennbar.

GroBere Fensterflachen oder im "liegenden Format" ausgefiihrte Fensterdffnungen kénnen durch Aneinan-
derreihung von Fenstern im "stehenden Formaten" ausgeflihrt werden (Fenstergliederung). Sie erhalten
dadurch auch eine ,vertikal* wirkende Gliederung.

7.2.3 Farbgebung (s. Teil B, Ziff. 2.3 der Festsetzungen)

Die ,historsiche Altstadt* ist durch eine vielfaltige Farbgebung gepragt. Das soll auch in ihren Ubergangs-
bereichen erfolgen. Bei der Farbgebung sollen "Erdfarben” in Pastelltdnen (gelb, ocker, rot, braun, blau,
turkis, grtin, grau, etc.) angewendet werden. Dadurch entstehen harmonische Farbverwandtschaften.
Gemeinsam mit den anderen Gestaltungselementen, wie Putzstruktur, Dachflachenfenstern, Zwer-
chgiebeln, etc., entsteht eine Gesamtgestalt, bei der kein verwendetes Element die alleinige Dominanz be-
sitzt. Wie bei der Putzstruktur, muss sich die Farbgebung auf die Fassadenabschnitte (Wechsel der Trauf-
u. Firsthdhe) beziehen.

7.3 Bauwerksgliederung (s. Teil B, Ziff. 3 der Festsetzungen)

Die Trauf- und Firsthdhen wurden als ,Maximalhthen” festgesetzt (s. Teil A der Festsetzungen). Gestaltbes-
timmend sind die dadurch erkennbaren Bauwerksabschnitte. Aus diesem Grund wurde festgesetzt, dass
bei Unterschreitung dieser Hohen, die festgesetzten Hohendifferenzen mindestens einzuhalten sind.
Dadurch soll verhindert werden, dass z.B. mit einer niedrigeren Traufhthe, ein ungegliedertes Bauwerk
entstehen kann.

8 Sonstige Hinweise

8.1 Belange des Brandschutzes

Aus brandschutztechnischer Sicht bestehen keine grundsétzlichen Bedenken, wenn die nachfolgenden
Anforderungen erflllt werden.

8.1.1  Verkehrsanbindung

Die &ffentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch Loschfahrzeuge der
Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kénnen.Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhi-
gung sind mit der ortlichen Feuerwehr und der Brandschutzdienststelle des Rheingau Taunus Kreises -
Kreisbrandinspektor -, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Str. 7,65307 Bad Schwalbach, abzustim-
men.

Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fur die Feuerwehr, dirfen
in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

8.1.2 Ldschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung fiir Bebauungen ist geméB dem § 38 Abs. 2 Hessische Bau

ordnung - 2002 in Verbindung mit den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W405 DVGW Abs. 4
und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfligung stehen mussen:Zur
Léschwasserversorgung fiir eine Bebauung (WR, WA, WB, M, MD) Uber drei Geschosse oder GFZ > 0,7
und < 1,2 muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m3/h) {iber eine Zeitraum von mind. 2 Stun-
den zur Verfugung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 192 m3 betragen.

8.1.3 Hydranten

Die Ldschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im dffentlichen Verkehrsbereich eingebaut
sind, entnommen werden kénnen.Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von hochstens 80 m bis
100 m mindestens einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein.Der Abstand der Hydranten untere-
inander sollte das MaB von 150 m nicht Uberschreiten. Flr den Fall, dass eine Schneeraumung im Winter
nicht durchgefthrt wird, sind Uberflurhydranten nach DIN EN 14384 vorzusehen.
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8.2 Belange der VerkehrserschlieBung

Bild 22 ,,Pkw-Warteposition, Begegnung
Miillfahrzeug, Kennzeichnung Kollisionsbereich®

Bild 23 ,Pkw-Zufahrt, Normalfall®

Die Belange der VerkehrserschlieBung wurden in der
,Verkehrlichen Bewertung“ Wohnbebauung Roder-
gasse“S untersucht. Vorgeschlagen wird die unter-
suchte Variante 1 (s. Seite 18 ,6 Restimee"). Sie hebt
die Einbahnregelung zwischen der Wiesbadener
StraBe und der geplanten Tiefgaragenzufahrt des
Vorhabens auf. Dadurch ist Gegenverkehr zuléssig
und erméglicht die Zu- und Abfahrt in Richtung Wies-
badener StraBe.

Bei einer einspurigen TiefgaragenerschlieBung des
Vorhabens (gemeinsame Zu- und Abfahrt auf einer
Spur) muss der Nachweis erfolgen, dass der
Verkehrsablauf konfliktfrei maglich ist.

Der Nachweis erfolgte mit der Verkehrsuntersuchung
durch das Ingenieurbiiro Grandpierre & Wille (Juli
2017). In drei Darstellungen wurde der Verkehrsablauf
analysiert (s. Bild 21 - 23). In Bild 22 ist mit dem
regelmaBig verkehrenden gréBten Bemessungs-
fahrzeug (Milifahrzeug) ein Kollisionsbereich fest-
gestellt worden (zeichnerisch-theoretisch). Zum prak-
tischen Nachweis fand am 20.07.17 eine Befahrung
statt. Dabei wurde festgestellt, dass Kollisionen ver-
meidbar und keine erheblichen Beeintrachtigungen im
Zu- und Abfahrtsbereich der geplanten Tiefgarage zu
erwarten sind (s. dazu auch Ziff. 6.4.2 ,Zu- und Ab-
fahrt der Tiefgaragen®).

Die fur die Errichtung des Vorhabens erforderliche
VerkehrserschlieBung ist dadurch nachgewiesen wor-
den.

Christian Herfurth
Blirgermeister

Anlagen der Begriindung

Anlage 1 Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt
31.05.2017,,Stadt |dstein Wohnbebauung Roder-
gasse, verkehrliche Bewertung

Anlage 2 INGENIEURGESELLSCHAFT FUR AKUSTIK
UND BAUPHYSIK mbH & Co. KG, Akustisches
Gutachten A 72444/5039

5 (Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt 31.05.2017, Stadt Idstein Wohnbebauung Rodergasse, verkehrliche Bewertung)
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