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- Rechtsplan
- Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen
- Begriindungmit

- Fldchen- und Stellplatzbilanz

- Gestaltplan

Der im Jahre 1981 offengelegte Fldchennutzungsplanentwurf wurde im Ver-
fahren angehalten, um ihn durch den Landschaftsplan zu ergdnzen. Die er-
neute Offenlegung wird Anfang 1985 durchgefiihrt.
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Wegen GroBe und Nutzungsunterschieden ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes in die Baublocks 8, 9,.11, 12, 19 und 20 unterteilt (Numerierung
gemdB vorangegangener Gutachten).

8, 9 und 11 liegen im formlich festgelegten Sanierungsgebiet "Idsteiner Alt-
stadt".

12, 19 und 20 sind in den vorbereitenden Untersuchungen erfaft.
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Voruntersuchungen zur Altstadtsanierung fanden 1974 (Deutsche Gesellschaft
fir Landentwicklung) und 1978 (Dorsch-Consu]t) statt. Seit 1977 liegt der
Generalverkehrsplan (Dorsch-Consult) vor. Der Rahmenplan zur Sanierung der
Altstadt wurde 1980 aufgestellt (Biiro Dr. Ing. Schirmacher) und am 22.04.1982
durch die Stadtverordnetenversammiung als Richtlinie fiir die Sanierung be-
schlossen.




1.6

1.7

Fir die Einfiigung des Biirgerhauses und zur Gestaltung seiner Umgebung
schrieb die Stadt 1979 einen Wettbewerb aus. Der erste Preis war Grund-

~ lage fiir die weiteren architektonischen und stddtebaulichen Oberlegungen.
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Betroffene und Beteiligte wurden und werden in Biirgerversammlungen, Aus-
stellungen und Einzelgesprdchen informiert und befragt. Mit dem Ziel einer
groBeren Breitenwirkung wurden der Loherplatzbeirat (Fachleute, interessier-
te Blirger, Parteien und Stadt) und die Biirgerhauskommission gebildet. In

gegenseitiger Anregung formte sich im Verlauf mehrerer Jahre die heutige
Planung.
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Den BeschluB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes fafte die Stadtverord-
netenversammlung am 21.06.1983.
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Block 8 liegt ganz, die Bldocke 9 und 11 zum Teil im Geltungsbereich der
“Bausatzung der Stadt Idstein Uber die Gestaltung baulicher Anlagen in der
Altstadt Idstein”. Sie ist seit 06.03.1980 in Kraft. Die Erweiterung auf

die Blocke 9 (ganz), 11 (ganz) und 12 (Parz 3/2 in Flur 19 und Parz. 367 in
Flur 10) ist geplant.

LAGE UND NUTZUNG

Vor rund 25 Jahren wurden die Gebdude der Lederfabrik auf dem Loherplatz ab-
gebrochen. Seitdem wird iber die Verwendung des iiber 5.000 gm groBen Areals
diskutiert (mit anliegenden Abbruchfldchen ca. 10.000 gm). Vorldufig wird es
als offentlicher Parkplatz genutzt. Die Entscheidung fiel zugunsten einer
Wiederbebauung im Rahmen des funktionalen und stddtebaulichen Altstadtge-
fiiges (siehe auch Rahmenplan, Seite 102 ff. und Seiten 130, 133).

Da diese Aufgabe nicht isoliert lgsbar ist, umfaBt der Bebauungsp]an}auch be-
nachbarte, stddtebaulich sehr unterschiedliche Gebiete:

Block 8: Sehr dichte Blockbebauung, wertvolle Fachwerkhiuser um 1600 (z. B.

Killingerhaus), einige Neubauten, geringe Freiflichen, vorwiegend
gewerbliche Nutzung.

Block 9: Rest- und Einzelbebauung, wertvolle historische Substanz:
Kir che , Loherhaus, Zum Schwanen.
Standort des neuen Biirgerhauses
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Eigent]jches Loherplatzgebiet, Restbebauung an der Rodergasse,
gewerbliche Nutzung. Abbruchfliche heute dffentlicher Park-
platz fiir ca. 140 Kraftfahrzeuge.

Die Neubebauung sieht im ErdgeschoB Wohnen und gewerbliche
Nutzungen vor, dariiber Wohnungen.

Block 125 Randbebauung an der Wiesbadener StraBe, 19. und 20. Jahrhundert,
intensive gewerbliche Nutzung.

Neubebauung zur SchlieBung des Baublocks mit Ldden im Erdge-
schoB und Wohnungen in den Obergeschossen.

Block 19: Ubergangsgebiet zum Kalmenhofpark.

Ein groBer gewerblicher Bau. GroBe Gdrten, in die Ein- oder
Zweifamilienhduser gestellt werden kodnnen.

Block 20: Teil des Kalmenhofes, Sozialpddagogisches Zentrum des Landes-
wohlfahrtsverbandes.

3. ZIELE UND MASSNAHMEN

3.1 Erhaltung der Altstadt, Objektsanierung
3.2 Gestaltung der Altstadt
3.3 Verbesserung der Geschaftslage

3.4 Verbesserung der Wohnqualitdt
3.5 Verbesserung der Infrastruktur
3.6 Griinordnung

3.1 Erhaltung der Altstadt, Objektsanierung

- o oo W - — o -y o wr W - >~

Im Plangebiet stehen 16 erhaltenswerte Bauten. Sie sind mit "E" gemdB
Stddtebauforderungsgesetz und/oder "D" gemdf Denkmalschutzgesetz gekenn-
zeichnet.

Rodergasse 4 17. Jahrhundert (?), Fachwerk verputzt, Giebel verschiefert,
Gruppendenkmal, zwei Geschosse;
Fachwerk freilegen, Fenster anpassen.

Konig-Ado1f- Um 1600, freiliegendes Fachwerk, ErdgeschoB Bruchstein,

Platz 3 Einzeldenkmal, zwei Geschosse.

Konig-Ado1f-  Um 1600, freiliegendes Fachwerk, Einzeldenkmal, zwei Geschosse.
Platz 5

Obergasse 1 Um 1600, freiliegendes Fachwerk, Einzeldenkmal, zwei Geschosse;
sanierungsbediirftig, Fenster anpassen.

Obergasse 3 Baujahr ?, Fachwerk verputzt, Gruppendenkmal,
e zwei Geschosse plus Drempel;
Fachwerk freilegen, Fenster und Schaufenster anpassen.
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Obergasse 5 1598, Zum Schwanen, Fachwerk freiliegend, Einzeldenkmal,
zwei Geschosse;

dringend sanjerungsbedirftig

Obergasse 7 Um 1700, Fachwerk verputzt, Gruppendenkmal, zwei Geschossé;

dringend sanierungsbediirftig, Fachwerk freilegen, Fenster
anpassen.

Martin-Luther- Um 1700, Fachwerk verputzt, Gruppendenkmiler, zwei Geschosse;
Strape 2 u. 4 Fachwerk freilegen, Fenster und Schaufenster anpassen.

Unions-Kirche 1350/1677
(evangelisch)

Lohergasse 1 1680, Fachwerk freiliegend, Einzeldenkmal, zwei Geschosse;
dringend sanierungsbediirftig.

Lohergasse 6  Um 1700, Fachwerk verputzt, Gruppendenkmal, zwei Geschosse;
Fachwerk freilegen, Fenster anpassen.

Lohergasse 10 Um 1700, Loherhaus, ErdgeschoB massiv, ObergeschoB Fachwerk,
Einzeldenkmal, zwei Geschosse.

Wiesbadener Um 1900, massiv, Einzeldenkmal, zwei Geschosse
StraBe 10

Zur Problematik der Objektsanierung siehe Rahmenplan 1980, Seite 121.

3.2 Gestaltung der Altstadt
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Die Wiederbebauung des Loherplatzgebietes ist eine Jahrhundertaufgabe.
Programm und Yolumen rechtfertigen diesen Ausdruck. Als historischer Ver-
gleich bietet sich die Stadterweiterung um 1700. Im Rahmenplan gefordert,
im Wettbewerb angeboten und in vielen Diskussionen erldutert: Einfiigung
in die Altstadt und nicht Abkehr von deren Gestaltungsgesetzen, archi-
“tektonisch und stddtebaulich, in MaBstab und Material, aber in zeitge-
mdRer Formgebung.

Geplant ist eine altstadtgerechte, unregelmdBige Platz- und StraBenaniage.
Bis es soweit war, wurden Platzform und -gréBe in vielen Varianten unter-
sucht. Am natlirlichsten und einfachsten erwies sich eine Platzfolige von
rechteckig in mehreckig, in deren Ecken die Strafen einmiinden, Stddtebau-
liche Schwerpunkte sind der Kirchturm (indirekt iiber einer Platzwand) und
der Eingang des Biirgerhauses (direkt als Platzwand).




3.3

3.5

3.6

Lohergasse und Schulze-Delitzsch-StraBe haben geknickte oder verspringende

StraBenwdnde, zielen in der Hauptrichtung aber ins Freie, in den Kalmenhof-
park.

Dieser Park soll Altstadtbewohnern {Gartenersatz) und Besuchern (Ruhezone)
zuganglich gemacht werden.

Das Bilirgerhaus wird der kulturelle Mittelpunkt Idsteins. Es Tliegt daher in
der Altstadt, neben dem fritheren Mittelpunkt: der Kirche.

Das Biirgerhaus wird nicht versteckt, sondern tritt seiner Bedeutung und

seinem Volumen gemdB in Erscheinung, gestaltet nach den Formbedingungen
der Altstadt.
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Die Rodergasse wird als FuBgingerzone ausgebaut {siehe Generalverkehrsplan).
Die anliegenden Gebdude werden nach und nach renoviert und die Ladenzonen
altstadtgerecht umgebaut. Um zu verhindern, dal immer mehr Geschdfte aus dem
Zentrum abwandern, werden entsprechende Fldchen am neuen Lgherplatz angeboten.
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In den Neubauten konnen Wohnungen jeder Art und GrdRe geschaffen werden.
Damit ergibt sich fir die Altstadt, zusammen mit der historischen Substanz,
ein erheblich breiteres Angebot an Wohnungstypen.

Die Einrichtung der FuBgangerzone und die Reduzierung des Fahrverkehrs werden
zur weiteren Verbesserung der Wohnqualitat fiihren.
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Die wichtigste MaBnahme ist der Bau des Biirgerhauses. Auf regionaler kul-
tureller Ebene wird Idstein damit die Rolle spielen kdnnen, die der GrdRe
der Stadt entspricht.

Ziel ist die Betonung der zentraldrtlichen Bedeutung. Die Stadt soli fir
Bewohner und Besucher attraktiver werden. Eine besondere Bedeutung hierbei
besitzt die geplante FuPgdngerzone.

- -

Der Loherplatz ist Erweiterungsgebiet der Altstadt. Gemah deren Charakter
sind keine griBeren neuen gffentlichen Griinfldchen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes vorgesehen. Zur Griingestaltung einzelner StraRenrdume ist

-6 -




im Bebauungsplan die Pflanzung von Bdumen ausgewiesen.

GemdB Landschaftsplan ist die Verbindung mit der offenen Landschaft iber

die parkartige Sonderbaufléche des Landeswohifahrtsverbandes entlang des Wors-
baches gesichert.

Der Baumbewuchs am Worsbach wird bis zur Schulze-Delitzsch-StraBe fortgefiihrt,
Die Zufahrt zum Biirgerhaus wird mit Bdumen gestaltet.

STELLPLATZE

Neben der im Gebiet erforderlichen Stellplatzzahl (siehe Bilanz) miissen
auch die zur Zeit vorhandenen 140 Gffentlichen Plitze wieder bereitgestellt
werden. Sie werden unter dem Biirgerhaus (Doppelbelegung tags/abends) und

in der Schulgasse (gegeniiber Plangebiet) nachgewiesen. Etwa 50 Gffentliche
Pldtze bleiben an StraBenrindern bestehen.

ART UND MASS DER NUTZUNG

Die Art der Nutzung richtet sich nach der Gebietscharakteristik.
Besonderes Wohngebiet (WB) fiir die historischen Blgcke mit Mischnutzung,
Mischgebiet (MI) fir die neuen Baugebiete am Loherplatz mit Biirgerhaus
und auch fiir die intensiv genutzten Gebdude an der Wiesbadener StraBe

und Allgemeines Wohngebiet (WA) fiir die Gartengrundstiicke am Veiten-
miihlweg. ’

Das MaB der Nutzung ist bestimmt durch Ziele zur Erhaltung oder Wieder-
herstellung des stdadtebaulichen Gefiiges der Altstadt. Grund- und GeschoB-

flichenzahl werden daher gemdaB § 17 (10) BauNVO teilweise hoher als nach
§ 17 (1) BauNVO festgesetzt.

FLACHENBILANZ

Siehe Tabeile




ACHEN- UND STELLPLATZBILANZ

¥ Gesamtfliche: 4,41 ha

Block GF WOGF GEGF erforderliche Stellpldtze Nachweis
(gm) {qm) 1)=EG WO GE Summe ~
am privat . &ffentl.
8 3050 1200 18501) 18 37 55 HX, su, Bl
9 1200 900 3001) 14 6 20 HX, su, BU
Stadthiuser - - - 6 - [ GA privat
Kirche - - - - - - 20 16, BU
Kirche Zentrum ~- — - - - - 10 16, 8U
Blrgerhaus - - - - - - 80 1G, BU
26 110

Sidle: 600 P = 60 St )
Gastst.: 140 P = 15 5t ) 80 St
Bibliothek: 200 P = 5 S5t )
11
Sid 3800 2800 10001) 42 20 62 G, "u"
Nord 4800 3100 17001) 46 34 80 G, "D
{+Markt) (+ 600)1) (+ 12) (+ 12)

142
12

1

"“reu™ 3700 2700 1000 ) 40 20 60 TG, 12
*alt*" 4700 1200 3500 18 70 88 16 12

148
19 4500 2700 1800 40 36 76 in 19

25750 14600 11150 184 + 40 187+36 184
187
110
- 481 + 76

GF = GeschoBfldche
WO = Wohnung

GE = Gewerbe

ST = Stellplatz

HX = Parkdeck "Hexenturm"

SU = Parkdeck "Schulgasse "
BU = Tiefgarage "Birgerhaus"
TG = Tiefgarage

GA = Garage

L]




Y KOSTEN

A
-

8.1 Grunderwerb

Schulze-Delitzsch-StraBe

Verbreiterung ( 130 gm x 300,00 DM) 39.000,00 DM

Parkzugang ' ( 300 gm x 300,00 DM) 90.000,00 DM
129.000,00 DM

8.2 ErschlieBung

- -

Ausbau FuBgangerzone

Rodergasse (1.054 gm x 250,00 DM) 263.500,00 DM
Lohergasse ( 350 + 350 qm x 250,00 DM) 175.000,00 DM
Léherplatz (1.500 gm x 250,00 DM) 375.000,00 DM
Albert-Schweitzer-Strape ( 720 gm x 250,00 DM) 180.000,00 DM
Parkzugang ( 300 + 200 gm x 250,00 DM) 125.000,00 DM
Schulze-Delitzsch-StraBe (1.710 gm x 100,00 DM) 171.000,00 DM
Zufahrt Birgerhaus) ( 550 gm x 100,00 DM) 55.000,00 DM
Frilenberg ( 500 gm x 100,00 DM) ~ 50.000,00 DM
Verlegung des Entwasserungs-

hauptsammlers 220.000,00 DM
Kanalisation 100.000,00 DM
Wasserversorgung 60.000,00 DM
StraBen- und Platz-

beleuchtung 50.000,00 DM
Teilerneuerung

Worsbachgewtlbe 55.000,00 DM

1.824.000,00 DM

8.3 Sonstiges

-

25 Bdume (1.000,00 DM) : 25.000,00 DM
Parkpavillion 10.000,00 DM
Brunnen Loherplatz 50.000,00 DM

85.000,00 DM
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(Modernisierung, Erhaltung)

Obergasse 1 (630 cbm x 250,00 DM)
Gesamtkosten 158.000,00 DM, ZuschuB

Obergasse 5 (940 cbm x 500,00 DM)
Gesamtkosten 468.000,00 DM, ZuschuB

Obergasse 7 (650 cbm x 500,00 DM)
Gesamtkosten 325.000,00 DM, ZuschuB

Lghergasse 1 (270 cbm x 500,00 DM)
Gesamtkosten 135.000,00 DM, ZuschuB

20.000,00 DM

117.000,00 DM

81.000,00 DM

34.000,00 DM

252.000,00 DM
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Gesamtsumme

Idstein, den 26. Februar 1986

Der Magistrat

adt is?tein

. Miller
Birgermeister

2.161.000,00 DM




1. Vollgeschosse

Die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse gilt bis zur Traufe. Ausnahmsweise
kann ein weiteres VollgeschoB zugelassen werden, wenn der Dachraum zu Wohn-
zwecken ausgebaut wird. Dabei kann die festgesetzte GeschoRfldchenzahl um die
zusdtzlich entstehende GeschoBflache erhtht werden.

GemdB § 1 (7) Baunutzungsverordnung {(BauNV0) wird die Art der Nutzung wie
folgt festgelegt:

Besondere Wohngebiete (WB)

Erdgeschosse: Wohnungen,
Ldden,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften,
sonstige Gewerbebetriebe,

Obergeschosse: Wohnungen,

ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige Gewerbebetriebe.

Alle anderen Nutzungen gemiB Baunutzungsverordnung § 4 a (2) und (3) sind
nicht zugelassen.

Mischgebiete (MI)

Erdgeschosse: Wohnungen,
Laden,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Schank- und Speisewirtschaften,
sonstige Gewerbebetriebe.
Anlagen fiir Verwaltungen, sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.




Obergeschosse: Wohnungen,
ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltuhgen, sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Alle anderen Nutzungen gemiB § 6 (2) Baunutzungsverordnung ebenso § 6 (3)
sind nicht zugelassen.

3. Baulinie

Die festgesetzte Baulinie kann bei historischen Gebiuden ("E" bzw. "D")
gemdB Bestand iiberschritten werden. Bei anderen Gebduden ist fir Erker,
AuBentreppen und Vorpldatze (Hauseingang) ausnahmsweise eine Uberschrei-
tung der Baulinie bis 2u 1,20 m zuldssig. Soweit es sich aus stddtebau-
lichen Griinden anbietet, eine Fassade vor- oder zuriickzusetzen, ist dies
bis plus/minus 0,50 m mdglich. In diesem Zusammenhang wird auf die Gestal-
tungssatzung verwiesen.

4. Nebenanlagen

Nebenanlagen gemd8 § 14 (1) Baunutzungsverordnung sind auBerhalb der iber-
baubaren Fldchen nicht zugelassen. In Block 19 kdnnen Ausnahmen zugelassen
werden.

Idstein, den 26. Februar 1986

Der Magistrat
depyStadt Idstein

A

. Miller
irgermeister
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