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1. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Idstein hat in ihrer Sitzung am 16.05.2013 die
Aufstellung der 11. Anderung / Qualifizierung des Bebauungsplanes NassauViertel be-
schlossen.

Die Anderung bezieht sich auf die Plangebiete Ge 2 und M 10. Im Mischgebiet M 10 hat sich
eine Bebauung mit (iberwiegender Wohnnutzung entwickelt. Im Kreuzungsbereich Walram-
straBe / Johann-Walter-Weg ist mittlerweile eine Kindertagesstatte errichtet worden. Die bau-
liche Umgebung macht es sinnvoll, dstlich des Johann-Walter-Weges einen baulichen Uber-
gang, z.B. in Form von Biirogebduden, zum Gewerbegebiet Ge 2 zu schaffen. Es ist daher
zielfiihrend eine Plananderung mit Umwidmung des &stlichen Teilbereichs Gewerbegebiets
zu einem Mischgebiet durchzufiinren, die sich lediglich auf mischgebietskonforme (gewerbli-
che) Nutzungen beschranken.

Weiterhin ist vorgesehen, die Bebauungsplanfestsetzungen im &stlichen Bereich des Plan-
gebiet M 10 anzupassen. Insbesondere soll ein vertraglicher baulicher Ubergang im Bereich
des noch unverkauften Grundstiickes zur Bestandsbebauung in der Hans-Nitsche-StraBBe
gefunden werden.

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S.2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 G vom 11.06. 2013 (BGBI. | S. 1548)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt geandert durch
Artikel 2 Abs. 24 G vom 06.06. 2013 (BGBI. | S. 1482, 1496)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 2 G vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548, 1551 1.)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).



Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in der Fassung vom 31.07. 2009 (BGBI. |, S

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. |, S. 142), zuletzt ge&ndert durch Artikel 31 des Ge-
setzes vom 24.03.2010 (GVBI. I, S. 119) 16.12.2011 (GVBI. | S. 786).

Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46)

Hessisches Ausfithrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629 - 654).
zuletzt geandert durch Artikel 2 G vom 08. 04.2013 (BGBI. | S. 734, 741 ff.)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
in der Fasssung vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548 - 583)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
in der Fassung vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262, 270), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
10.06.2011 (GVBI. | S. 291)

Die 11. Anderung des Bebauungsplanes NassauViertel erfolgt auf der Grundlage des § 13 a
BauGB. Die Eingriffs- und Ausgleichplanung wurde bereits im Zuge der Erarbeitung des ein-
fachen Bebauungsplanes durchgefiihrt. Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind bereits
weitgehend umgesetzt. Insofern sind auf formaler und inhaltlicher Ebene naturschutzrechtli-
che Ausgleichsbetrachtungen nicht anzustellen. Die Aufstellung eines Umweltberichts ist
nicht erforderlich.

3. Lage und GroBe des Anderungsbereichs

Die beiden Anderungsbereiche des Bebauungsplanes befinden sich nérdlich der Walram-
straBe. Der westliche (1) grenzt unmittelbar an den Johann-Walter-Weg an und umfasst ca.
2.350 m2 des ehemaligen Eingeschrénkten Gewerbegebietes Ge2. Der &stliche (2) Ande-
rungsbereich schlieBt an die Bestandsbebauung Hans-Nitsche-StraBe 2-6 an und erstreckt
sich tber das Flurstiick 214. Seine GroBe betragt ca. 1.464 m?



Abb.1: Geltungsbereiche 11. Anderung

4. Bestand

Der 1. Anderungsbereich ist derzeit als Eingeschranktes Gewerbegebiet im Bebauungsplan
festgesetzt.

Das NassauViertel ist insgesamt durch Larm vorbelastet. Neben den Verkehrsstrangen der
Bundesbahn und der B 275 geht vor allem von der hohergelegene Autobahn A3 eine Larm-
belastung aus. Das Gebiet liegt in einem mittelstark belasteten Larmpegelbereich LPB 61 -
65 db(A). Zum Schutz von Nutzungen angrenzender Mischgebiete ist ein zulassiger immissi-
onswirksamer flachenbezogener Schalleistungspegel mit Lw= 55/42 dB (A)/m? festgesetzt.

Die verkehrliche ErschlieBung ist durch den Ausbau der WalramstraBe gesichert. Eine weite-
re, wenn auch eingeschrénkte, ErschlieBungsmadglichkeit besteht Gber den Johann-Walter-
Weg, der (iber die WalramstraBe hinaus in Richtung Norden als Wirtschaftsweg weiter ver-
lauft.

Die Flache liegt derzeit brach und wird jahrlich geméaht.



Der 2. Anderungsbereich ist als Mischgebiet ausgewiesen. Das Grundstiick ist noch nicht
verkauft und unbebaut.

Das Gebiet liegt gleichfalls im Larmpegelbereich LPB 61 - 65 db(A). Die verkehrliche Er-
schlieBung erfolgt liber die WalramstraBe. Das Grundstiick verfugt tiber eine Grundstickstie-
fe von 48,00 m bis 55,00 m. Ebenso wie das westliche Nachbargrundstiick eignet es sich fur
eine Bebauung mit einer zweiten Baureihe.

5. Planungsziele und Rechtliche Festsetzungen
5.1 Ubergeordnete Planungsziele

Das geplante Eingeschrinkte Gewerbegebiet Ge2 soll im Osten in ein Mischgebiet umge-
wandelt werden. Aus stadtebaulicher Sicht wird durch diese MaBnahme ein sinnvoller bauli-
cher Ubergang, sowohl in nutzungs- und l&rmtechnischer Hinsicht, als auch in Bezug auf
eine sinnvolle Abstufung des MaBes der baulichen Nutzung und der Hohenentwicklung, Zwi-
schen dem Wohnen und dem Gewerbe erreicht. Die Flache von 2.350 m? kann in zwei - drei
Grundstlicke aufgeteilt werden.

Die Baugrundstiicke dstlich des Wirtschaftsweges (WalramstraBe Nr. 9 bis 17) werden zu
einem neuen Plangebiet (M 10 B) zusammengefasst. Die Festsetzungen zur Art und zum
MaB der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den baulichen Hohen bleiben entspre-
chend der Vorgaben des Bebauungsplanes erhalten.

Im Planbereich M 10 C soll das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung sowie die zulassige
Hoéhenentwicklung zwischen der Héhenentwicklung im Bestandsgebiet Hans-Nitsche-StraBe
und dem Plangebiet M 10 B vermitteln. Auf diese Weise ist es moglich, einen harmonischen
stadtebaulichen Ubergang zu finden, der auch den Schutzinteressen der Bestandsbebauung
gerecht wird.



A

Abb.2: Auszug Bebauungsplan mit Geltungsbereichen der 11. Anderung

5.2 Bebauung

Art der baulichen Nuizung

Hinsichtlich der Festlegung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung im Plangebiet M 10 A
folgt die Planung den Vorgaben des ehemaligen Plangebietes M 10 (jetzt M 10 B). Als Art
der baulichen Nutzung wird ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgelegt.

Planungsrechtliche
Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschéfts- und Blirogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen, kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
sind auch als Ausnahme nicht zulssig.



MaB der baulichen Nuizung / Bauweise / Baugrenzen

Im Plangebiet M 10 war als MaB der baulichen Nutzung eine dreigeschossige Bauweise mit
einer GRZ von maximal 0,3 und einer GFZ von maximal 0,8 festgesetzt. Firr den jetzt Plan-
bereich M 10 B benannten Bereich erfolgt keine Anderungen der Festsetzungen.

Westlich des Johann-Walter-Weges im Plangebiet M 10 A, ist eine, zum eingeschrankten
Gewerbegebiet vermittelnde, Erhéhung der GRZ auf 0,5 und der GFZ auf 1,0 vorgesehen.

Im Plangebiet M 10 C hingegen wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf Il reduziert
und die GFZ entsprechend auf 0,6 nach unten korrigiert. Die GRZ verbleibt bei 0,3.

Planungsrechtliche
Festsetzungen

MaB der baulichen Nutzung

M10 A Geschosszahl max. = lll
GRZmax.=0,5 GFZmax.=1,0

M10C Geschosszahl max. = Il
GRZ max.=0,3 GFZ max.=0,6

Aufgrund der Hangsituation wurde in verschiedenen Plangebieten ein Ausnahmetatbestand
beziiglich der Zulassigkeit von Vollgeschossen in Kellergeschossen geregelt. Auch das
Plangebiet M 10 war hiervon betroffen. Die Neufassung sieht nun vor, die Regelung in den
Plangebieten M 10 A bis B fortzuschreiben und ein Kellergeschoss als zusatzliches Vollge-
schoss zuzulassen.

Planungsrechtliche

Festsetzungen
MaB der baulichen Nutzung Sockel- oder Kellergeschosse sind in folgenden Plan-
M10 A gebieten ausnahmsweise als zusétzliche Vollgeschos-

se zuléssig, wenn in Folge der Notwendigkeit hohen-
einheitlicher Erdgeschossebenen das nach der HBO
zulassige MaB fir Nichtvollgeschosse aufgrund des
vorhandenen Gelandegefalles Uiberschritten wiirde.

Dies gilt unter der Vorraussetzung, dass die betreffen-
den Sockel- oder Kellergeschosse folgende Ho6hen,
gemessen von der Oberkante der im Bebauungsplan
festgelegten Gelandeoberflaiche bis OK FFB Erdge-
schoss, nicht Gberschreiten:

In den Plangebieten M 10 A und M 10 B:
> maximal 3,00 m.



Ist die Gelandeoberflache im Bebauungsplan nicht
festgesetzt, so gilt statt ihrer die natiirliche Gelande-
oberflache.

In den von der Anderung betroffenen Plangebieten wird jeweils eine offene Bauweise ohne
Einschréankungen festgesetzt.

Planungsrechtliche

Festsetzungen

Bauweise

M10 Aund C Offene Bauweise

Der Abstand der Baugrenze zur WalramstraBe betragt, entsprechend dem benachbarten
Plangebiet M 10 B, 5,00 m. Die Absténde zur nordlichen Grundstiicksgrenze betragen in der
Regel 3,00 m, in dem 0stlichen Plangebiet (M10C) bis zu 10,20 m.

Planungsrechtliche
Festsetzungen

Uberbaubare Flachen Baufenster mit Baugrenzen
M10 Aund M10 C

Hohe der baulichen Anlagen

Im Plangebiet M 10 wurde eine Traufhéhe von 9,50 m und eine Firsthéhe von 13,50 m Uber
der Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache (WalramstraBe) festgesetzt. Im Bereich
des Plangebietes M 10 B werden diese Festsetzungen beibehalten.

Im Plangebiet M 10 A wird eine Gebaudehohe von 11,00 m festgelegt. Dies erlaubt eine drei-
geschossige Bebauung mit in kleinern Birogebduden (blichen Geschosshdhen von z.B.
3.50 m,

Im Plangebiet M10 C sind aufgrund der Grundstiickstiefen, die eine Bebauung in 2. Reihe
ermdglichen, zwei Zonen mit unterschiedlichen, auf die WalramstraBe bezogenen, Gebau-
dehdhen vorgesehen. Hier kann jeweils ein zweigeschossiges Wohnhaus mit Flachdach
oder flach geneigtem Pultdach errichtet werden.
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Gh=8,00m

Gh=5,80m

Walmstra3e

Bestandsbebauung
Hans- Nitsche-StraSe

\

Bostandsboedauun,
Mans- Nitsche-Stralle

Abb.3: Schnittbeispiel Plangebiet M 10 C (Nachbarbebauung Hans-Nitsche-StraBe Nr. 2- 6)

Planungsrechtliche
Festsetzungen

Hohen der baulichen Anlagen

Plangebiet M 10 A

Plangebiet M 10 C

Definition des unteren Bezugspunktes

Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache im
Schnittpunkt mit der Mittelachse der zugeordneten Ge-
baudefassade. Bei =zuriickspringenden Fassadenab-
schnitten ist deren Gesamtabwicklung maBgebend. Die
Bezugshéhe ist durch Interpolation der im Plan angege-
ben Hohen in m tber NN zu bestimmen. Bei Grundstu-
cken, die mit mehreren Seiten an Verkehrsflachen sto-
Ben, sind die Verkehrsflachen, von der aus der Haupt-
zugang in das Gebé&ude erfolgt, maBgebend.

Gebaudehdhe

Die Gebaudehdhe wird wie folgt gemessen:
Bezugspunkt Verkehrsflache bis Oberkante Dachhaut
oder Oberkante Attika des obersten Geschosses.

Die max. zulassige Gebaudehdhe betragt:

GH = max. 11,00 m tber OKK VKF

Vorderer Grundstlicksbereich:

GH = max. 8,00 m Uiber OKK VKF

Hinterer Grundstiicksbereich:

GH = max. 5,80 m tiber OKK VKF

Technische Aufbauten und Treppenhauser

Technische Aufbauten wie z. B. Aufzugs-, Liftungs- und

Klimaanlagen werden auf die zuldssige Gebaudehdhe
nicht angerechnet.
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Dachgestaltung

Die Festsetzungen der zulassigen Dachneigungen und Dachformen orientieren im Plange-
biet M 10 A an die Festsetzungen im Plangebiet Ge2, in den Plangebieten dstlich des Jo-
hann-Walter-Weges an die Festsetzungen des ehemaligen Plangebietes M 10.

Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Dachneigung und Dachform In den Plangebieten M10 A und Ge2 sind zulassig:
M10A
> Haupt- und Nebenbaukdrper
- Dachneigung 0°- 25°
- Pult-, Sattel oder Flachdacher

Ausnahmsweise sind andere Dachneigungen bei un-
tergeordneten Gebé&udeteilen der Hauptbaukorper,
untergeordneten Anbauten sowie bei Wintergarten
zuldssig, wenn deren Dachflachen far die aktive oder
passive Sonnenenergienutzungen beansprucht wer-
den.

M10C In den Plangebieten W1 - W8, M 2, M10 B - M10 C,
sind zulassig :

> Hauptbaukérper:
- Dachneigung: 5°-30°
- Pultdacher, héhenversetzte Pultdécher

> Untergeordnete Anbauten, Garagen und Carports

- Dachneigung 0°- 30°
- Flachdacher, Pultdacher

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen:

Das Planungskonzept sieht vor, die erforderlichen Stellplatze auf den jeweiligen Grundstu-
cken nachzuweisen.

Planungsrechtliche
Festsetzungen

Stellplatze, Garagen Allgemein gilt:
Oberirdische Garagen sowie Carports sind nur in den
iberbaubaren Flachen, den speziell gekennzeichneten
Flachen oder in den seitlichen Abstandsflachen ent-
sprechend den Regelungen der HBO zuléssig.

Tiefgaragen sind allgemein zuléssig.
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Nebenanlagen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind allgemein
zulassig.

5.3 Verkehr

Die ErschlieBung der von der Anderung betroffenen Planbereiche erfolgt tiber die Walram-
straBe. In Verlangerung des Johann- Walterweges flihrt von der WalramstraBe ein Wirt-
schaftsweg in Richtung ltzbachaue. Im Ubergangsbereich wurde hier eine Fahrbahnaufpflas-
terung mit noch Osten versetzen FuBgangeriiberweg geschaffen. Der Wirtschaftsweg bleibt
als Asphaltweg erhalten.

5.4 Griinordnung / Eingriffs- Ausgleichsplanung

Die Eingriffs- und Ausgleichsplanung erfolgte bereits im Rahmen der Aufstellung des einfa-
chen Bebauungsplanes im Jahr 2002. In der Eingriffsermittlung wurden die nach der Baunut-
zungsverordnung maximal zuldssigen GRZ-Kennwerte zuziiglich der maximal zulassigen
Versiegelung durch Anlagen nach § 19 Abs.4 BauNVO (Garagen, Stellplatze, Nebenanla-
gen, Zufahrten) beriicksichtigt. Insofern konnte bereits damals eine abschlieBende Aus-
gleichplanung aufgestellt werden. Die geplanten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der
ltzbachaue wurden bereits ab 2002 vollstandig umgesetzt. Die Baumpflanzungen im Plange-
biet erfolgten und erfolgen sukzessive nach Baufortschritt. Da die Uberplanten Flachen sei-
nerzeit mit der maximalen Ausnutzung beriicksichtigt wurden, bestehen keine weiteren Aus-
gleichserfordernisse. Hinsichtlich der Begriinung von Dachern und Fassaden bestehen fol-
gende Regelungen:

Planungsrechtliche
Festsetzungen

Fassadenbegriinung An den fensterlosen Geb&udefassaden mit einer Wand-
breite gréBer/gleich 3,00 m wie Brandmauern, Garagen-
wande u.a., ist eine Fassadenbegriinung mit Kletterpflan-
zen vorzusehen.

Pflanzliste

Efeu Hedera helix
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Waldrebe Clematis vitalba

Bergrebe Clematis montana

Wein Vitis vinifera

Pfeifenwind Aristolochia durior

GeiBblatt Lonicera caprifolium
Kletter-Kndterich Polygonum aubertii
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Blauregen Wisteria sinensis
Winterjasmin Jasminum nudiflorum
Kletterrosen Rosa hybr.

Je nach Standort (Lichtverhaltnisse) und Hohe der zu be-
griinenden Wénde sind die genannten Arten einzusetzen.

Planungsrechtliche
Festsetzungen

Dachbegriinung und Dach- Anfallendes Dachniederschlagswasser in den Gewerbege-
niederschlagswasser bieten (G1, G2 und G3) ist in die vorgesehenen Entwas-
serungsgraben einzuleiten.

In den (brigen Plangebieten sind mindestens 10 % der
Dachflachen extensiv zu begriinen. Auf eine Dachbegrii-
nung kann verzichtet werden, wenn das anfallende Dach-
niederschlagswasser in Zisternen gesammelt und fir die
Wasserung der Grinflachen genutzt oder der Brauchwas-
sernutzung zugefihrt wird.

5.5 Larmschutz

Das NassauViertel, wie weite Teile des westlichen Idsteiner Siedlungsgefiiges, ist durch ver-
schiedene Verkehrsstrange (Bahnlinie Frankfurt-Limburg, B 275, A 3) mit Larm vorbelastet.
Bereits im Zuge der Aufstellung des ,einfachen* Bebauungsplanes erfolgten umfangreiche
Untersuchungen zum Larmschutz. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die A 3 maBgebli-
cher Faktor der Larmvorbelastung ist. In den (iberwiegenden Bereichen des NassauViertels
werden die stéddtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten.

Aufgrund der Hochlage der Autobahn sind erfolgsversprechende, aktive SchallschutzmaB-
nahmen ausgeschlossen. Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung konnten jedoch Rege-
lungen getroffen werden, die eine Uberplanung des Gebietes zulassen. Folgende MaBnah-
men tragen hierzu bei:

- Zonierung von Gebietsarten in WA-Gebiete, MI-Gebiete, Eingeschrankte GE-Gebiete
und GE-Gebiete

- Kennzeichnung von maBgeblichen AuBenlarmpegelbereichen nach DIN 4109 zur
Dimensionierung von passiven SchallschutzmaBnahmen im Rahmen von Bauge-
nehmigungsverfahren

- Festlegung von Gewerbegebieten mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln



Die Plangebiete M 10 A und C liegen in einem mittelstark belasteten Larmpegelbereich LPB
61 - 65 db(A), wobei die Belastung von Westen nach Osten abnimmt.

Bereits im Zuge der Erstaufstellung des Bebauungsplans wurde durch die GSA Limburg eine
Larmschutzgutachten erarbeitet, dass zu Festsetzungen im Bebauungsplan flihrte. Das
Plangebiet M 10 liegt danach, wie andere Mischgebiete, auch im Larmpegelbereich LPB 61
— 65 db(A). Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GE2 wurde ein immissionswirksamer fla-
chenbezogener Schallleistungspegel von Lw= 55/42 dB (A)/m? festgelegt. Mit der Umwid-
mung des 6stlichen Bereichs in ein Mischgebiet ist keine Verschlechterung der Larmsituation
in der Nachbarschaft verbunden.

Planungsrechtliche
Festsetzungen

Larmpegelbereiche Kennzeichnung des maBgeblichen AuBenlarmpegelbe-
reichs nach DIN 4109 zur Dimensionierung von passiven
SchallschutzmaBnahmen im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren.
Larmpegelbereich I LPB 61 - 65 db(A)

5.6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Plangebiete ist gesichert. Mit Ausnahme der Hausanschlisse
werden nach derzeitigem Kenntnisstand keine weiteren Anlagen und Leitungen erforderlich.
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