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Vorwort

Der Bebauungsplan ,,NassauViertel“ wurde durch das Regierungsprésidium Darm-
stadt im Friihjahr 2002 genehmigt.

Entsprechend des gewdéhlten 2-stufigen Bauleitverfahrens wurde ein erster Teilbereich
des genehmigten Planes mit Plantiefe , einfacher Bebauungsplan* in einen Bebau-
ungsplan mit der Plantiefe ,,qualifizierter Bebauungsplan* iiberfiihrt (vgl. Kapitel 4 der
Begriindung). Die Anderung wurde im Friihjahr 2003 rechtskréftig. Anldsslich eines
konkreten Bauvorhabens erfolgt mit diesem Planwerk im Rahmen eines Verfahrens
nach § 13 BauGB die planungsrechtliche Konkretisierung des 2. Teilbereiches (Bau-
blécke M 6 und M 9).

Dariiber hinaus hat sich ergeben, dass das geplante Gesundheitszentrum an einem
Standort auBerhalb des NassauViertels realisiert wird. Hierdurch werden Anpassun-

gen im Bereich des einfachen Bebauungsplanes im Rahmen dieser Anderungspla-
nung erforderlich.

Es sind:
- Gliederung des fiir das Gesundheitszentrum vorgesehenen Baublocks durch
die Anlage neuer StichstraBen
- . Ausweisung neuer Standorte fiir die geplante Kindertagesstitte und des Bolz-
"~ platzes '
- Konkretisierung des Standortes fiir eine Trafostation

Der Bebauungsplan und dessen Begriindungstext wird aufgrund der gewiinschten
Ubersichtlichkeit in seiner Gesamtheit dargestellt und fortgefiihrt. Die eingearbeiteten
Anderungen sind in den Textteilen des Bebauungsplanes und dieser Begriindung
durch Fett- und Kursivdruck, in Farbexemplaren zusétzlich durch rote Farbdarstellung
gekennzeichnet.

Im Rahmen der Beteiligung der Biirger nach § 3 BauGB und der Beteiligung der Trager
6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB werden die Planungsbeteiligten gebeten ihre
Stellungnahmen nur auf die gednderten Planungssachverhalte zu beziehen.
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Regionalplan Stidhessen 2000 ist die Stadt Idstein als Mittelzentrum im Ordnungsraum
und Endpunkt einer Nahverkehrsachse ausgewiesen. Sie ist Entwicklungsschwerpunkt fur
die Uber den Eigenbedarf hinausgehende Wohnungs- und Gewerbeansiedlung. Der Regio-
nalplan Stidhessen 2000 stellt das Plangebiet als Zuwachs Siedlungsbereich bzw. Zuwachs
Bereich fur Industrie und Gewerbe dar. Aufgrund der Lage und Vorbelastung des Gebiets
sind gewerbliche und mischgenutzte Ansiedlungen als vorrangig zu betrachten.

Mit dem Beschluss vom 08.10.1997 zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nassau\Viertel
(ehem. Rédchen), vollzieht die Stadtverordnetenversammlung die Vorgaben der Raumord-
nung im Sinne einer nachhaltigen Regionalentwicklung.

2: Stadtebauliche Entwicklungsmafnahme

Erste Planungsiberlegungen fiihrten bereits Anfang der 90er Jahre zu der Erkenntnis, dass
das offentliche Interesse an der gewiinschten Entwicklung des Gebietes den Einsatz des
besonderen Stadtebaurechtes rechtfertigen wiirde. Die Stadt beauftragte 1994 die Deutsche
Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH (DSK) mit der Voruntersuchung hin-
sichtlich der férmlichen Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs gem. §§ 165
ff. BauGB. Die Untersuchung wurde 1997 mit dem Ergebnis abgeschlossen, dass die An-
wendungsvoraussetzungen fir die Durchfiihrung einer stadtebauhchen Entwicklungsmal-
nahme vorliegen.

Der Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung erfolgte am 08.10.1997. Nach Genehmi-

gung durch den Regierungsprasidenten wurde die Satzung am 09.06.1998 éffentlich bekannt
gemacht.

Auf Grund des EntwicklungsmaRRnahmenrechts werden die Flachen des Satzungsgebietes
vollstédndig in das Eigentum der Kommune erworben. Nach erfolgter ErschlieRung werden
die Baugrundstiicke von der Stadt Idstein auf Grundlage des ,Masterplanes® (vgl. Kapitel. 4)
und vor dem Hintergrund eines zu erarbeitenden Anforderungskataloges tiber den Entwick-
lungstrager direkt vermarktet.

Das Gesamtinvestitionsvolumen fir die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme betrégt nach
aktuellen Schatzungen rund 38 Mio. €.

3. Rahmenplanung

Bei der Entwicklung erster konzeptioneller Planungsziele im Rahmen der Bauleitplanung
wurde 1999 deutlich, dass das Baugebiet NassauViertel raumlich und funktional mit angren-
zenden Planungsvorhaben eng verbunden ist.

Im Siidwesten befindet sich das kiinftige Gewerbegebiet NassauViertel — West. In
dessen Plangebiet befindet sich zugleich die westliche HaupterschlieBung fiir das
Baugebiet NassauViertel. Im Osten befindet sich auf der ehemaligen Gewerbebrache
Mareg ein Handels- und Dienstleistungszentrum, dass als Versorgungszentrum wei-
terentwickelt werden soll. Hierzu ist eine baulich-raumliche Verzahnung erforderlich. Wei-
terhin lasst sich eine 6stliche Haupterschhersung von der Limburger Strae aus nur Uber das
Mareg - Gelande realisieren.

Daraus ergab sich 2000 die Aufstellung des Rahmenplanes Rédchen - Limburger Straf3e.
Die formulierten Ziele bildeten die Grundlage fiir das weitere Planverfahren.
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4, Bauleitplanverfahren

Innerhalb der Rahmenplanung sind neben den o.g. Randbedingungen bereits wesentliche
Planungsziele fur das Baugebiet NassauViertel definiert. Im Vordergrund steht hierbei die
Absicht, das Gebiet zu einem Standort fur hochwertige, méglichst arbeitsplatzintensive Ge-
werbe- und Dienstleistungsnutzungen, erganzt durch verdichtete Wohnbereiche, zu entwi-
ckeln. Die detaillierte Ausformung der Ansiedlungsvorhaben soll, unter Einbeziehung der
spateren Nutzer, héchstméglicher Flexibilitat unterliegen.

sErfahrungen anderer Stddte haben gezeigt, dass eine prozesshafte Planung in Abstimmung
mit Interessensverbdnden und Investoren die Voraussetzung fiir die Entwicklung hochwerti-
ger Gewerbe- und Mischgebiete darstellt. Im Rahmen der Vermarktung kiinftiger Baufidchen
soll daher ein Umsetzungskonzept verfolgt werden, das alle zu beteiligende Akteure friihzei-
tig in den Entwicklungsprozess einbindet und somit héchstmégliche Flexibilitit beim Zu-
schnitt der Grundstiicksparzellen und optimierter Steuerungsméglichkeiten hinsichtlich der
gewdinschten Nutzungsmischung gewéhrleistet. Die Mischgebietsflachen sollen ein offenes
Angebot fiir unterschiedliche Nachfrage- und Bedarfsentwicklungen darstellen, deren von
konjunkturellen und branchenspezifischen Aspekten getragene Dynamik zum gegenwdrtigen
Zeitpunkt nur bedingt eingeschétzt werden kann” (Stadtebaulicher Rahmenplan, S. 27).

Vor diesem Hintergrund wird ein zweistufiges, bzw. mehrgleisiges Bauleitverfahren durchge-
fuhrt.

Dem Bauleitverfahren tUbergeordnet ist, als Fortschreibung deé stadtebaulichen Rahmen-
planes aus dem Jahr 2000; der Masterplan. Damit ist es méglich:

- die ErschlieBungsplanung in vollem Umfang darzustellen
- den ErschlieBungskostenaufwand zu ermitteln
- die konkrete Planung fiir Ver- und Entsorgung zu erstellen
- Nutzungsinteressenten detailliert zu beraten
- eine Prioritats- und Zeitplanung fur die stufenweise Umsetzung zu erarbeiten
- den Rahmen fir das MaR der Nutzung aufzuzeigen.

Der Masterplan dokumentiert die inhaltlichen Planungsziele und soll stetig weiterentwickelt
werden. Er dient zugleich als Richtschnur fur die Bebauungspléne und als Entscheidungs-
grundlage fur die stadtischen Gremien. :

Als erste Stufe der verbindlichen Bauleitplanung erfolgte zur Schaffung des Baurechtes fiir
die ErschlieBungsflachen, ErschlieBungsanlagen sowie sonstige &ffentliche Flachen die Auf-
stellung eines einfachen Bebauungsplanes. (vgl. § 30 Abs. 3 BauGB)

Dargestellt und rechtlich gesichert wurden:

offentliche Verkehrsflachen

offentliche Grunflachen

Art der Bauflachen

Zuordnung der Bauflachen untereinander

Flachen und Quantifizierungen fur AusgleichsmaRnahmen nach BNatSchG

Der Bebauungsplan ,Nassauviertel* wurde durch das Regierungsprasidium Darmstadt im
Frihjahr 2002 genehmigt.

Als zweite Stufe werden sukzessive fur verschiedene Teilbereiche des Planungsgebietes
vertiefte Planungsaussagen im Sinne gualifizierter Bebauungspléne getroffen (vgl. § 30 Abs.
1 BauGB).
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Dargestellt und rechtlich gesichert werden u.a.:

- weitere Differenzierung der Verkehrs- und ErschlieRungsflachen

- weitere Differenzierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung

- MaR der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Geschosszahl, Gebdudehdhe)

- Bauweise

- Uberbaubare Flachen (Baugrenzen, Baulinien)

- rdumliche Zuordnung der 6kologischen Ausgleichsfléchen

- Bauordnungsrechtliche (auch gestalterische) Festsetzungen

- Okologische Bauweisen (Niedrig- Solarenergie, Brauchwassernutzung etc.)

Eine erste Qualifizierung erfolgte im Nordwesten des Plangebietes. Es handelt sich
hierbei um das Gewerbegebiet G3. Die zweite Qualifizierung umfasst die nordwestli-
chen Mischgebiete M 6 und M 9. In diesem Bereich ist die Ansiedlung eines Betriebes
aus der Telekommunikationsbranche vorgesehen. :

Die Qualifizierung weiterer Planabschnitte kann unter Heranziehung aller relevanten stadte-
baulichen Instrumente, wie z. B. Wettbewerbe, Investorenkonzepte und unter Beteiligung
kunftiger Nutzer und Bautrager erfolgen. Insgesamt soll mit dem eingeschlagenen Verfah-
rensweg eine kontinuierliche Nutzerkoordinierung geférdert werden. Eine offensive Vermark-
tungsstrategie und ein damit verbundener Service fir potenziell ansiedlungswillige Bewerber
(Présentation z. B. auf Immobilienmessen, Bauplatzdatenbank, Internet-Auftritt etc.) wird
erganzend eingesetzt. Die Vergabe der Baugrundstiicke aus stadtischer Hand eréffnet Még-
lichkeiten fur vertragliche Regelungen im Hinblick auf zusétzliche Nutzungsdifferenzierun-
gen, 6kologische Festlegungen und gestalterische Aspekte.

5. Rechtsgrundiagen

Der Bebauungsplan wurde aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141) in Verbindung mit den

§8§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993
(GVBL |, S. 66), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.1994 (GVBI. |, S. 816) als Satzung
aufgestellt. FUr den Bebauungsplan gilt weiter die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstlcke (BauNVO) in der Fassung vom 26.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

Die 2. Anderung / Qualifizierung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13 BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. 08. 1997 (BGBI. |, S. 2141, 1998 | s., gedndert durch
Artikel 12 des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950, 2013) -

Zur Eingriffsregelung gelten die §§ 8 und 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der
Fassung vom 12.03.1987 (BGBI. |, S. 889), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Bau- und
Raumordnungsgesetzes 1998 (BauROG) vom 18.08.1997 (BGBI. |, S. 2081).

Die Anforderungen an "Umweltschitzende Belange in der Abwagung", darunter auch zum
Ausgleich sind in § 1a BauGB dargelegt. Griinordnerische Belange werden gemaR § 4 Abs.
2 Hessisches Naturschutzgesetz vom 19.09.1980 (GVBI. |, S.309), zuletzt gesndert durch
Gesetz vom 19.12.1994 (GVBI. |, S.775) beriicksichtigt.

Wasserwirtschaftliche Belange regelt das Hessische Wassergesetz (HWG) vom 22.01.1990
(GVBL. I, S. 114 - 154), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.07.1997 in Verbindung mit
dem gemeinsamen Erlass des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Jugend, Fami-
lie und Gesundheit und des Hessischen Ministeriums fiir Wirtschaft, Verkehr und Landes-
entwicklung (StAnz. 25/1997, S. 1803).
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Bauordnungsrechtliche Belange werden durch die Hessische Bauordnung (HBO) in der Fas-
sung vom 18.06.2002 (GVBI. S. 274) geregelt.

Die gemaR § 3 UVPG vom 12.02.1990 (BGBI. I. S. 205) zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 27.7.2001 (BGBI. I. S. 1950) sowie der Anlage 1 — Liste ,UVP—pflichtige Vor-

haben® - Nr. 18.7.2 durchgefiihrte Vorpriifung ergab, dass eine Umweltvertraglichkeitsprii-
fungspflicht nicht vorliegt. (vgl. Kapitel 14).

6. Lage im Stadtgebiet

Das Gebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Kernstadt. Die Entfernung zur Altstadt
betragt ca. 1 km. Westlich und nérdlich verlauft die Bundesstrale B 275.

7 Abgrenzung und Gr6Re der Geltungsbereiche

Der Geltungsbereich Bebauungsplangebiet wird begrenzt:

Im Nordosten: Limburger Stral3e von der Strale Am ltzelgrund bis zur siidést-
lichen Ecke des Flurstiicks 2/3

Im Osten: Handels- und Dienstleistungsstandort auf dem Gelénde der
ehemaligen Batteriefabrik Mareg (B-Plangebiet Am Kalkofen —
Limburger Stral3e)

Im Stdosten: Wohnbebauung Ziemerweg (B-Plangebiet Am Kalkofen/ Lim-
burger Stral3e)

Im Stden: Wohnbebauung Am Rédchen (B-Plangebiet Friedensstralle)

Im Stdwesten: Geplantes Gewerbegebiet (Plangebiet NassauViertel — West)

Im Westen: Bundesstralle B 275

Im Norden: Feldwege der ltzbachaue (Flurstiicke 146/1, 43/5, 39/4) sowie
Wohnbebauung Am ltzelgrund

GroRe: ca. 23,2 ha

Der Geltungsbereich der 2. Teilbereichsqualifizierung ,,NassauViertel Baublécke M 6 /
M9* wird begrenzt: :

Im Norden und Westen: Planstrale C

Im Osten: PlanstraBBe F
Im Siiden: PlanstralRe B (Dienstleistungsachse)
GroBe: ca. 1,28 ha

Der erweiterte Geltungsbereich Ausgleichsflache wird begrenzt:

~ Im Studwesten: Bebauungsplangebiet NassauViertel, Bachparzelle des
» Itzbaches :
Im Westen: Bahntrasse FFM - Limburg (Flurstiick 132)
Im Norden: Bundesstralle B 275
Im Osten: Limburger StralRe sowie Kleingartengebiet (B-Plangebiet An der
Limburger Stral3e)
Im Siden: Stralle Am Ackergrund, Bebauungsplangebiet NassauViertel
GroRe: ca. 9,6 ha

10
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8. Ubergeordnete Planvorgaben
Der Regionalplan Siidhessen 2000 stellt das Plangebiet wie folgt dar:

- die Flache im westlichen Anschluss an das Mareg - Gelande als
Zuwachs Bereich fiir Industrie und Gewerbe

- die Flache zwischen der Bahntrasse und der BundesstraRe B 275 als
Zuwachs Bereich fiir Industrie und Gewerbe

- die Flache zwischen diesen beiden geplanten Erweiterungsflachen als
Zuwachs Siedlungsbereich

In Anbetracht der Ergebnisse von Schalluntersuchungen (vgl. Schallgutachten Anhang) so-
wie der Aufgabe des Gewerbestandortes der Firma Mareg, ist eine Modifizierung der Pla-
nung erforderlich. Dabei sind Gewerbeflachen im Westen, Siedlungserweiterungsflachen im
Osten des Plangebietes vorzusehen.

Der glitige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1984 stellt die Flache des Bebauungspla-
nes, als landwirtschaftliche Flachen, z. T. als Ackerland, z. T. als Griinland dar. Vorhandene
Einzelbdume und Hecken sind gekennzeichnet. Der Aussiedlerhof ist entsprechend seiner
Nutzung dargestellt. Das Mareg - Gelénde ist als gewerbliche Baufliche festgesetzt. West-
lich seiner Grenze und der Bebauung Ziemerweg sowie nérdlich des Baugebietes Friedens-
stral3e sind Ortsrandeingriinungen geplant.

Im erweiterten Geltungsbereich (Ausgleichsflache lfzbachaue) sind die Flachen gleichfalls
als landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Der landwirtschaftliche Betrieb ist als geplanter
Aussiedlerhof gekennzeichnet. Entlang der Bundesstrafe sind geplante Einzelbdume einge-
tragen. ’

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist derzeit in Bearbeitung. Darin ist vorgese-
hen das Gebiet als Gewerbe-, Gemischte und Wohnbauflachen auszuweisen. Eine Ande-
rung des glitigen Flachennutzungsplanes wurde daher erforderlich und parallel mit dem ein-
fachen Bebauungsplan in das Verfahren gegeben. Die Genehmigung durch das Regie-
rungsprasidium Darmstadt erfolgte im Friihjahr 2002.

Der gtiltige Landschaftsplan der Stadt aus dem Jahre 1998 kennzeichnet den Bebauungs-
planbereich als landwirtschaftliche Flache. Die Grenze der Siedlungsentwicklung ist am Feld-
weg sudlich der /tzbachaue dargestellt. Die Ortsrandeingriinung ist am nérdlichen und west-
lichen Siedlungsrand vorgesehen (vgl. Landschaftsplan Stadt Idstein, MaRnahme Nr. 76).

Die Bachauen sind als Auenbereich mit geplanter Nutzungsextensivierung gekennzeichnet.
Entlang der Fliegewasser ist die Bepflanzung mit standortgerechten Gehélzen und die Ent-
wicklung von Krautsdumen und Hochstaudenfluren vorgesehen. (vgl. Landschaftsplan Stadt
Idstein, MaRnahme Nr. 70)

Die geplante Siedlungserweiterung Baugebiet NassauViertel (ehem. Rédchen) ist im Land-
schaftsplan landschaftspflegerisch beurteilt worden und unter diesem Aspekt als nicht be-
denklich bewertet. (Hinweis: Das Plangebiet war bereits im RROPS 1996 als Siedlungsfla-
che fur Industrie und Gewerbe Zuwachs dargestellt.) Als Ausgleich sind folgende MaRnah-
men vorgesehen:

- Ortsrandeingrinung

- Durchgriinung des Gebietes

- Aufwertung der ltzbachaue

- Anlage von Bausteinen fir die Biotopvernetzung

11
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9. Bestandsanalyse
9.1 Topographie

Der topographisch héchste Punkt liegt mit rund 310 m (. NN im Stdwesten des Plangebie-
tes, westlich der Bahntrasse. Der tiefste Punkt des Geltungsbereiches mit einer Héhe von
ca. 260 m . NN befindet sich im Nordosten, in der /tzbachaue an der Limburger Stral3e. Der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes féllt in ost-nordéstliche Richtung. Die nérd-
liche Begrenzung der Bachaue ist zum Teil als steiler Béschungsbereich ausgebildet. Die
Ausgleichsflachen sidlich der Bachaue fallen in nordéstliche Richtung, nérdlich der Bachaue
verlauft das Hauptgefalle in siidéstliche Richtung.

9.2 Verkehr

Im Westen des Plangebietes verlauft die BundesstraBe B 275. Als UmgehungsstralRe ver-
bindet sie die stlichen Staditteile und die nérdliche Kernstadt mit der A3.

Das Plangebiet wird im Westen von der Bahnlinie Frankfurt — Limburg durchquert. Der Gleis-
kérper verlauft im Stiden in einem Béschungseinschnitt, im Norden auf einem Damm.

Innerhalb des Gewerbegebietes Rédchen — West ist eine Anbindung an die B 275 geplant. In
Verlangerung der Anbindung iiber eine die Bahnlinie Uiberspannende Briicke, kann das
Plangebiet NassauViertel mit dem tbergeordneten StralRennetz verkniipft werden.

Ostlich des B-Plangebietes Am Kalkofen — Limburger Stra3e verlauft die Limburger Straf3e.
Sie verbindet die Innenstadt mit der Umgehungsstrale und den noérdlichen Stadtteilen. Von
der Limburger Stral3e fuhrt die Stralle Am Kalkofen zum Plangebiet NassauViertel. Die Stra-
Re wird in naher Zukunft verbreitert. Die StraBenplanung sieht eine Fahrbahn von 5,5 m,
einen Parkstreifen von 2,0 m sowie beidseitige FuBwege von ca. 2,0 m Breite vor. Hierdurch

kann die Stralle kiinftig als Sammelstrale den Wohnverkehr aus dem Plangebiet aufneh-
men.

Die StraRen Am ltzelgrund und Am Ackergrund sowie zwei Feldwege gewahrleisten die ver-
kehrliche ErschlieBung der Wohnbebauung Am ltzelgrund beziehungsweise der Bachaue
(erweiterter Geltungsbereich) von der Limburger StraBe. Als ErschlieBungsstralen fir das
Plangebiet sind sie nicht geeignet. :

Zur Abfuhrung des gewerblichen Verkehrs in Richtung nérdliche Stadtteile und Innenstadt ist
eine neue Stralenanbindung an die Limburger Stral3e erforderlich. Hierfur eignet sich eine
Trassenfihrung im nérdlichen Bereich der vorhandenen Gewerbehalle des ehemaligen Ma-
reg - Gelandes. ’

Im Suiden stéR3t die Eichendorfstrale an das Plangebiet. Aufgrund des geringen Querschnit-
tes und der Schutzbedurftigkeit der sich sudlich befindlichen Wohnbebauung im BG Frie-
densstral3e, ist eine Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr auszuschlieRen.

Im Plangebiet erstreckt sich ein dichtes Netz von Feldwegen, die fuRlaufigen Verbindungen
in Richtung Osten (Mareg — Gelénde) und Suden (BG Friedensstral3e) sind jedoch mangel-
haft ausgepragt.

12
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9.3 Bebauung und Nutzung

Im Baugebiet NassauViertel selbst befand sich ein Aussiedlerhof, der jedoch im Zuge der
Ausrichtung des Hessentages zwischenzeitlich abgerissen wurde.

Das Umfeld des Plangebietes stellt sich wie folgt dar:

Entlang der Limburger Stra8e haben sich verschiedene Handels- und Dienstleistungseinrich-
tungen entwickelt. Im stdlichen Abschnitt befinden sich beidseitig der StralRe ll-geschossige,
kleinteilige, mischgenutzte und zumeist altere Bebauungen. Im Kreuzungsbereich mit der
StraRe Am Kalkofen folgt auf der Ostlichen StraRenseite ein dominantes, bis zu VllI-ge-
schossiges, Wohn-/ Hotel- und Geschéftsgebaude. In Richtung Norden folgen:

- Tankstelle '

- Autohaus

- Lebensmittelmarkt
Zwischen dem Plangebiet und der Limburger StraRe liegt das ehemalige Gewerbegebiet des
Batterieherstellers Mareg, welches kiirzlich zu einem Handels- und Dienstleistungsschwer-
punkt umgenutzt wurde. Unter anderem haben sich dort angesiedelt:

- Lebensmittelmarkt

- Getrankemarkt

- Metzger

- Béacker

- Apotheke

- Drogerie

- Zoohandlung

Das Geldnde dominieren groRe Hallengebaude sowie zwei Il- geschossige Burogebaude.
Die westliche, ca. 170 m lange Halle wirkt gegentiber dem Plangebiet NassauViertel als bau-
lich-raumliche Barriere. Die nérdlichen und siidéstlichen Grundstiicksflachen sind unbebaut.

Anlasslich eines Ausbauvorhabens sowie der Planung des Baugebietes NassauViertel wur-
de seitens der Stadt Idstein ein Gutachten, dass die Einzelhandelsentwicklung der Gesamt-
stadt untersucht, in Auftrag gegeben. In Bezug auf das Plangebiet wurde dabei deutlich,
dass die Ausstattung des Einkaufsbereiches keine zusatzliche Ansiedlung von nennenswer-
ten Einzelhandelsflachen innerhalb des Plangebietes gestattet. Vorrangige Aufgabe ist es
daher den Standort Mareg als Versorgungszentrum fir das Baugebiet NassauViertel zu si-
chern und zu entwickeln. Weiterhin werden im Bereich Mareg zusétzliche Handelsflachen
innenstadtvertraglicher Branchen als méglich erachtet.

(vgl. Gutachten AGENDA, Juli 2001)

Um die angestrebten Funktionen zu sichern, ist eine baulich-raumliche Verknupfung zwi-
schen den beiden Bereichen erforderlich. '
Nordlich des Mareg - Gelandes schlieft sich ein alteres Wohngebiet mit I-1l-geschossigen
Siedlungshédusern an. Die ehemaligen Nutzgarten sind zum z. T. in 2. Reihe Uberbaut. Siid-
lich der Strale Am Kalkofen befinden sich groRtenteils leerstehende und z. T. baufillige, bis
IV-geschossige alte Gewerbe- und Wohngebaude. Dem folgt ein Wohngebiet mit IlI-V-
geschossigen Eigentumswohnanlagen sowie |l-geschossigen Einfamilienhdusern. Im Suden
grenzen an das Plangebiet I-1l-geschossige Einfamilienh&user.

Die baulichen Ubergénge zu den angrenzenden Wohnbebauungen sind in bezug auf die
raumliche Auspragung und Nutzung vertraglich zu gestalten.

Im Siidwesten entlang der B 275 war im Plangebiet Rédchen-West ein Distributionszentrum
mit Hochregallager und anderen groRvolumigen Bauten geplant. Die Umsetzung des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes ist jedoch gescheitert, an einer gewerblichen Entwicklung
wird jedoch festgehalten.

13
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9.4 Schallschutz

Im Rahmen der stédtebaulichen Voruntersuchung wurde die Gesellschaft fur Schalltechnik
und Arbeitsschutz mbH (GSA Limburg) mit der Erarbeitung eines Schallschutzgutachtens
beauftragt. Seit 1999 wurde dieses Gutachten aktualisiert und fortgeftihrt.

Das Plangebiet ist durch Larmemissionen vorbelastet. Hauptverursacher ist der Verkehr auf
der Bundesautobahn (A 3). AuBerdem wird das Gebiet durch den Larm der Bundesstrale (B
275), der Bahnlinie Frankfurt — Limburg und kiinftig durch den Betrieb der ICE-Trasse beein-
trachtigt. Entsprechend der Lage der Verkehrsstrange ist die Larmbelastung im Westen am
héchsten und nimmt in Richtung Sudosten ,zwiebelférmig“ ab.

Die vorgefundene Larmbelastung erfordert die Ausweisung unterschiedlicher Gebietsarten
(GE, MI, WA) mit differenzierten Lage- und Flachenzuweisungen. Weiterhin sind in der Pla-
nung die Auswirkungen der verschiedenen Nutzungsgebiete untereinander sowie deren
Auswirkungen auf die vorhanden Bebauungen in der Nachbarschaft zu berticksichtigen und
abzuwégen. (vgl. Kapitel 13 und Schallschutzgutachten GSA Limburg, 2001)

9.5  Landschaft und Griinordnung

Das Bebauungsplangebiet NassauViertel ist durch Landwirtschaft gepragt. Die fruchtbaren
Béden der Idsteiner Senke werden groRflachig ackerbaulich genutzt. Ausnahme ist das
Grunland nordwestlich der Bebauung an der StraRe Am Rédchen. Die Flachen werden zum
Teil beweidet. Vereinzelt sind dort und auch weiter im Nordosten noch Relikte von Streuobst
vorhanden, die jedoch durchweg schlecht gepflegt sind (fehlende Schneidarbeiten, Uberalte-
rung der Besténde). Inmitten der Ackerflachen liegt ein ehemaliger Freizeitgarten, mit weni-
gen alten Obstbdumen und durchgewachsenen Weihnachtsbaumkulturen. Der Aussiedlerhof
westlich des Mareg - Geldndes inkl. der Grinstrukturen wurden im Zuge des Hessentages
bereits abgerissen bzw. gerodet. Der Teil des Mareg - Geléndes, der zum Geltungsbereich
zahlt, wird z. T. fur Stellplatze und Zufahrtsbereiche genutzt. Die Parzelle an der Limburger
Stral3e ist teilweise versiegelt, es haben sich Ruderalfluren entwickelt.

Im Stden stoRen die Ackerflachen unmittelbar an die Bebauung. Eine Ortsrandeingriinung
fehlt. Pragende Grunstrukturen sind lediglich entlang der Bahnstrecke Frankfurt — Limburg in
Form einer Baumhecke mit landschaftsbildpragenden Eichen zu finden.

Auf den Flachen westlich der Bahnstrecke dominiert Ackerbau. In den Randbereichen zu
den Verkehrswegen sind punktuell Geholzstrukturen anzutreffen.

Das Itzbachtal, der Ackergrund und die angrenzende offene Landschaft bis zum Kreuzungs-
punkt der Bundes- und LandesstralRe dient Spaziergédngern als Raum fir die Nah- und Kurz-
eiterholung. Auf Grund der rudimentéren Griinstrukturen und Gliederungselemente, den Be-
eintréchtigungen durch fehlende Wegeverbindungen und hohe Larmbelastungen ist die Er-
holungseignung jedoch stark eingeschrankt.

Die FlieRgewasser befinden sich in einem &kologisch geringwertigen, nicht zufriedenstellen-
den Zustand. Die Gewasserstruktur ist sehr stark, abschnittsweise vollstandig verandert. Das
Teilstick im Bereich des Aussiedlerhofes ist verrohrt. Die gewéasserbegleitenden Fléachen
werden als Griinland genutzt, das partiell beweidet wird. Intensiv beweidet werden die stark
héngigen Flachen westlich des landwirtschaftlichen Betriebes. Stellenweise sind Tendenzen
zur Entwicklung von Hochstaudenfluren zu erkennen. :

Am nordlichen Gewasserabschnitt befinden sich Erlenpflanzungen, die bisher noch nicht
gepflegt wurden. Die Erhaltung der 6kologischen Vielfalt am FlieRgewasser erfordert hier
regelmaRige PflegemaRRnahmen. Der tief eingeschnittenen Gewasserabschnitt dstlich des
Durchlasses unter der Umgehungsstrae wird durch junge Kopfweiden begleitet. Entlang
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des Wirtschaftsweg nérdlich des ltzbaches befinden sich neun Obstbdume unterschiedlichen
Alters. Die Béschungen nérdlich des Gewassers und nérdlich des Aussiedlerhofes sind von
Gehdlz- und Heckenstrukturen gepragt. Der Gewasserabschnitt nérdlich der Bebauung
Hans-Nitsche-Strale wird am stidlichen Ufer von Weiden und Birken begleitet. Am Feldweg
befinden sich zwei standortfremde Fichten.

Der nérdliche Bereich der Ausgleichsflache, von der L 3026 und B 275 begrenzt, wird als
Ackerland genutzt. Dort sind keine Gehdlzstrukturen vorhanden.

Das landwirtschaftliche Gehéft mit Wohn- und Wirtschaftsgebduden ist von intensiv genutz-
ten Freiflachen umgeben. Entlang des stidlichen Weges befindet sich eine einreihige Birken-

pflanzung. An der nérdlichen Grundstlicksgrenze ist der Béschungsbereich mit Gehélzen
begrint.

Zur Verbesserung der 6kologischen Funktion der FlieRgewésser und der angrenzenden Fla-
chen, insbesondere in Hinblick auf die Vernetzungsfunktion, sind Renaturierungs- und Ex-
tensivierungsmalnahmen sowie die Erganzung von Baum- und Gehélzpflanzungen erforder-

lich. Dabei gilt es bereits vorhandenen Strukturen weiter zu entwickeln und langfristig zu si-
chern.

Da der ltzbachaue aufgrund der Larmvorbelastung nur eine eingeschrénkte Erholungsbe-
deutung zukommt, ist der Ausbau innerquartierlicher Griinflachen fiir die Kurzzeiterholung
sowie Spiel- und Sportflachen fiir die Versorgung des Wohnquartiers erforderlich. Erganzend
ist die dkologische Funktion und die Bedeutung als Kurzzeiterholungsflache im Bereich der
Ausgleichsflachen zu unterstitzen.

Durch die Bebauung NassauViertel wird die nérdliche Siedlungsbegrenzung der Kernstadt
festgelegt. Anhand von typischen Ortsrandelementen ist die Begrenzung klar zu definieren.

9.6 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb der vorgeschlagenen Zone Il des im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebietes fiir die Brunnen ,Mihlstein“ und ,Zissenbach®. Teilbe-
reiche der Ausgleichsflachen liegen innerhalb der geplanten Schutzzone Il. Die Grenzen sind
nachrichtlich im Rechtsplan dargestellt. Die Verbote der Muster-Wasserschutzgebiets-
verordnung (StAnz.13/1996 S. 985) sind zu beachten
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10. Planungsziele Masterplan / Rechtliche Festsetzungen
Einleitung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes (Arbeitstitel: NassauViertel Baublécke M 6 /
M9) beinhaltet die inhaltliche Qualifizierung der Mischgebiete M 6 und M 9 G3.

Die folgenden Erlduterungen beziehen sich auf die im Masterplan dargestellten Pla-
nungsziele. Die Begriindung der Festsetzungen leitet sich einerseits aus den formu-
lierten Zielen des Masterplanes, anderseits aus den erforderlichen Festsetzungen im
Bereich des ,einfachen Bebauungsplanes” sowie des ,, qualifizierten® Teilbereiches
ab (vgl. Kapitel) 4.

Die wichtigsten Planungsaussagen sowie die rechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes sind am Ende der jeweiligen Kapitel tabellarisch zusammengefasst.

10.1  Stadtebaulicher Leitgedanke

Ziel ist es ein Stadtquartier fur hochwertige Gewerbe-, Misch- und Wohnnutzungen zu schaf-
fen. Bezlglich der Gewerbeansiedlungen werden vorrangig Entwicklungspotenziale im
Dienstleistungsbereich gesehen.

Der Standort Idstein bietet dafiir folgende positive Vorraussetzungen:

- bevorzugte Lage im Rhein-Main-Ballungsraum

- Nahe zum internationalen Flughafen

- Verkehrsginstige Anbindung an die Bundesautobahn A3

- Attraktiver und nachgefragter Wohnstandort mit historischem Ambiente und hohem
Erholungs- und Freizeitwert

Von entscheidender Bedeutung wird sein, inwieweit es gelingt, das Plangebiet mit einem
positiven Image zu belegen. Das Gebiet soll sich daher in seinen baulichen und auch 6kolo-
gischen Auspragungen von anderen Gewerbegebieten in der Umgebung abheben und stad-
tebaulich hohen Anspriichen geniigen.

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist monofunktionalen Tendenzen entgegen zu
wirken. Die geplante Verzahnung von ,Gewerbe und Wohnen* wird in diesem Zusammen-
hang als Entwicklungschance begriffen.

10.2 Verkehr

10.2.1 HaupterschlieBungsstraflen

Die Anbindung des Plangebietes an die B 275 erfolgt iber die geplante StraRe siidlich des
Telbereiches NassauViertel Nordwest.

In éstlicher Richtung flhrt sie Uber das geplante Briickenbauwerk (PlanstraRe D) zu einem
Verteilerkreisel. Von_hieraus beginnen drei StraBenziige, die zugleich das stadtebauliche
Grundgeriist des Plangebietes kennzeichnen. Entsprechend der angrenzenden Nutzungen
werden ihnen verschiedene Funktionen zugeordnet.

Die nérdliche Strale (Planstrale C) jst HaupterschlieRungsstrafe fir den gewerblichen Ver-
kehr. Die geplante Anbindung an die Limburger StraRe macht den Abbruch eines Geb&ude-
teiles der Gewerbehalle auf dem Mareg - Gelédnde erforderlich. Auf ein weiteres Heranriicken
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an die vorhandene Wohnbebaljung Am ltzelgrund wird aufgrund der benétigten Bebauungs-
tiefe der geplanten abschirmenden Mischbebauung verzichtet.

Der sudliche StraBenzug (PlanstralRe A) fungiert als WohnsammelstraRe und wird tber die
Strale Am Kalkofen an die Limburger StraBe angebunden. Die StraRe Am Kalkofen wird
entsprechend verbreitert.

e ¥

Die mittlere StraRe (PlanstraRe B) bildet entwurflich das ,Riickgrat‘ des Baugebietes. Sie
wird als reprasentative Allee im EinbahnstraBensystem ausgebaut. Hier soll das Umfeld fur
hochwertige Biurogebaude entstehen. Die “Dienstleistungsachse* endet funktional an der
nord-stdlich verlaufenden Griin- und FuBwegachse. Baulich-raumlich wird sie bis an eine
markante Bebauung herangefiihrt, die sich in 6stlicher Richtung zu einem stadtischen Platz
offnet. Die Ubergangszone zwischen der FuRwegachse und der Platzbebauung wird adaquat
zur geplanten Wohn- und Kindertagesstattenbebauung (Plangebiete W 11 und W 12) als
begrunter, weitgehend verkehrsfreier Platzraum ausgestaltet. i
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HaupterschlieBungsstrassen

Planungsziele
Masterplan

- PlanstraRe A: Aufnahme und Abfiihrung des Wohnverkehrs
Abschnitt Stralle F bis Kalkofen: Querschnitt 11,5 m
(FuBwege 2 x 2,0 m, Parkstreifen 2,0 m, Fahrbahn 5,5 m)
Abschnitt Stralle F bis Kreisel: Querschnitt 12, 5 m
(FuB-/.Radwege 2 x 2,5m, Parkstreifen 2,0 m, Fahrbahn 5,5m)

- PlanstraBe B: Dienstleistungsachse, begriinte, stadtebaulich hochwertige
Allee
Querschnitt 26,0 m (FuBweg 2 x 4,25 m, Parkstreifen 2 x 2,0 m,
Fahrbahnen 2 x 4,75 m, Grlnstreifen 4,0 m)

- PlanstraBe C: Aufnahme und Abfithrung des gewerblichen Verkehrs

Querschnitt 14,0 m (FuB-/Radwege 2 x 2,5 m, Fahrbahn 6,5 m,
Parkstreifen 2,5 m)

- PlanstraBe D: Querschnitt 15,5 m (FuR-/Radweg 2,5 m, Grunstreifen 1,5 m,
Parkstreifen 2,5m, Fahrbahn 7,0 m, FuRweg 2,0 m)

Festsetzungen
B-Plan

- PlanstraBe A: StraRenverkehrsflache mit Breite von 11,5 bzw.12,5 m

- PlanstraBBe B: StralRenverkehrsflache mit Breite von 26,0 m einschl.
Grinstreifen von 4,0 m

- PlanstraBe C: Stralenverkehrsflache mit Breite von 14,0 m

- PlanstraBe D: Straenverkehrsflache mit Breite von 15,5 m

Plarstrabe A

von Achse F bis Keksfen

.50

5.50 l

Fatrbenn
1

Plonstrcbe A
von Kreisel bis Piarstr. F

|

I 2.50 |
i
|

20 |

2.50

i Rod und Gehweg

Parkficche

Rad und Gehweg
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475 | 20 | 475 | 400 | o75 Y | 425
Farebata ‘ Grinstreifen l Fehrbahn

250 l 150 l 2.50 | 200 | 200
Rod und Genweg JGrinstreilen |  Porkfidcne Cenweg
LKW

10.2.2 Sonstige ErschlieBungsstrallen

Das westlich der Bahn liegende Gewerbegebiet wird durch eine StichstraRe (PlanstraRe E)
mit Wendehammer (Typ 3) erschlossen. Die ErschlieBungsform lasst kleinteilige Bebauun-
gen in diesem Bereich zu. PlanstraRe F erschlieBt den zentralen Mischgebietsbereich und
ermdglicht eine flexible Grundstiicksaufteilung.

Die geplante Verkehrsflache im Nordwesten hat in erster Linie die Aufgabe die Ver- und Ent-
sorgungsleitungen flr die westlich der Bahn angrenzenden Gewerbegebiete zu fuhren. Dar-
Uber hinaus hat sie ErschlieBungsfunktion fur das Gewerbegebiet G1.

Die vorgesehene Platzbebauung (Plangebiet M13) ist Uber drei StichstraRen, die jeweils als
Mischverkehrsflachen gestaltet werden, zu erschlieRen. Endpunkte bilden jeweils kleine
Platzaufweitungen, die Wendehammer des Typs 3 aufnehmen kénnen. Die ErschlieBung
der Bauflache W 12, der riickwértigen Bereiche des Plangebietes M 16 sowie der Kin-
dertagesstitte erfolgt iiber eine weitere Stichstralle.

Die Lage der Wohnbereiche W6 bis W8 macht weitere ErschlieBungswege erforderlich. Di-

mensionierung, Lage und rechtlicher Charakter, werden aufgrund der gewiinschten Flexibili-
tat in diesem Bereich erst im Rahmen kinftiger qualifizierter Bauleitplanung festgelegt.
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Sonstige ErschlieRungsstraen

Planungsziele

- PlanstraBe E: ErschlieBungstrasse mit Wendehammer Typ 3 fiir
Gewerbegebiet G 3 ‘
Querschnitt 10,5 m (FuBweg 2 m, Fahrbahn 5,5 m,
Parkstreifen 2,5 m, Schrammbord 0,5 m)

- PlanstraBe F: ErschlieRungstrasse fur zentrale Mischgebiete
Querschnitt 9,5 m (FuBweg 2 x 2,0 m, Fahrbahn 5,5 m)

- PlanstraBBe G: ErschlieRungstrasse fiir Gewerbegebiet G3
Querschnitt 8,0 m (Bankett 1,5 m, Fahrbahn 4,5 m,
Fuweg 2,0 m)

- StichstraBen: Anlage von Mischverkehrflachen fiir Wohnbereiche
Querschnitt 6,75 m, Wendhammer Typ 3

Festsetzungen
B-Plan

- PlanstraBe E: StralBenverkehrsflache mit Breite von 10,5 m
- PlanstraRBe F: StraRenverkehrsflache mit Breite von 9,5 m
- PlanstraBe G: Stralenverkehrsflache mit Breite von 8,5 m
- StichstraBen: Mischverkehrflachen mit Breite von 6,75 m

Planstrope E
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£
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10.2.3 Platz

Am Endpunkt der ,Dienstleistungsachse” ist die Schaffung eines belebten stidtischen Plat-
zes mit hoher Aufenthaltsqualitét vorgesehen (s. Kapitel 10.3 Bebauung). Der Platz soll mit
Ausnahme der Anlieferung verkehrsfrei gehalten werden. Unter dem Platz ist die Errichtung
einer privaten Tiefgarage fur die Bebauung der Planbereiche M 13 sowie gegebenenfalls
W11 und W 12 vorgesehen. Im Rechtsplan wird der Bereich daher als Flache mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt.

Platz

Planungsziele |- Schaffung eines belebten stadtischen Platzes mit hoher
Aufenthaltsqualitat

Festsetzungen| - Platz: Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flache
B-Plan

10.2.4 Ful3- und Radwegenetz
In der Gebietsmitte kreuzen sich zwei wichtige Wege mit (ibergeordneter Funktion.

Der als Grlinachse ausgebaute nord-stdliche FuR- und Fahrradweg verbindet das Plange-
biet mit dem Grinbereich der lfzbachaue sowie dem BG Friedensstra3e. Im weiteren Verlauf
fuhrt die Verbindung Uber die Parkanlage Stolzwiese in Richtung Innenstadt.

Innerhalb des Plangebietes sollen an dieser Achse die verschiedenen &ffentlichen Griinfla-
chen und Einrichtungen angebunden werden.

Die zweite Wegebeziehung fiihrt in éstlicher Richtung zur Platzbebauung und von dort zum

Versorgungszentrum auf dem Mareg — Gelande. Hier sind zwei Verbindungsoptionen ge-
plant:

Nérdlich des Platzes: Uberbriickung der bestehenden AnlieferstraRe mit Passage
innerhalb der Halle
Sudlich des Platzes: FuRweg mit Weiterfihrung stidlich der Halle

Vom Einkaufsbereich aus ist die Limburger Strae und der Erholungsraum der Wérsbachaue
zu erreichen.

In westlicher Richtung fithrt die Verbindung tiber die Dienstleistungsachse in Richtung BG
NassauViertel — West (Rédchen — West).

Im Bereich der geplanten Briicke st6Rt man auf einen Weg, der in nérdlicher Richtung wie-

derum zur /tzbachaue fuhrt. In stidlicher Richtung soll kiinftig Giber den Griinbereich Auf der
Aue eine Wegeverbindung zum Bahnhof geschaffen werden.
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Die bestehenden landwirtschaftlichen Wege entlang der Bahnlinie bleiben weitgehend erhal-
ten. Neben ErschlieBungsfunktionen, z. T. auch mit Ver- und Entsorgungsleitungen, dienen
sie auch als Wirtschaftswege fiir die Pflege der Bahndammeingriinung sowie fiir den geplan-
ten Entwéasserungsgraben.

Der noérdlich des Bebauungsgebietes liegende Feldweg (Flurstiick 39/4) soll neben der be-
stehenden Funktion als landwirtschaftlicher Weg kiinftig auch als Spazier- und Radweg ge-
nutzt werden. Von hieraus sind die Griinbereiche der ltzbachaue und des Siedlungsrandes
erlebbar.

Eine zusatzliche Vernetzung des FuRwegesystems innerhalb des Baugebietes wird sich bei
der Konkretisierung kinftiger Planungen ergeben. Z. B. Wegebeziehung innerhalb der Schu-
le, des Gesundheitszentrums und in den Wohnbereichen.
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FuB-/ Radwegewegenetz / Landwirtschaftliche Wege

Planungsziele

- Schaffung von Hauptwegeverbindungen mit Fernzielen

zentrale Nord-Siidverbindung innerhalb Griinachse

ltzbachaue > zentraler Bereich Plangebiet > Wohngebiet BG Friedensstrale
> Stolzwiese > Innenstadt

West-Ostverbindung
Gewerbegebiet G 3 > Dienstleistungsachse > Platzbebauung
> Einzelhandelsschwerpunkt > Wérsbachaue

westliche Nord-Siidverbindung
lzbachaue > Gewerbegebiete > Briicke > Griinbereich ,Auf der Au*
> Richtung Bahnhof '

- Schaffung weiterer FuRR-/ Radwegeverbindungen

- Erhaltung notwendiger landwirtschaftlicher Wege

Wege entlang Bahntrasse,
Weg entlang des Siedlungsrandes

Festsetzungen
B-Plan

- FuB-/Radweg: Verkehrsflache mit Zweckbestimmung
FuR-Radwege mit Breite von 3,0 m
- Wirtschaftswege entlang Bahnlinie:

Verkehrsflache mit Zweckbestimmung
Landwirtschaftlicher Weg in unterschiedlichen
Breiten

im erweiterten Geltungsbereich:

z.T. als landwirtschaftlicher Weg, z.T. als landwirt-
schaftliche Flache

10.2.5 Ruhender Verkehr

Entlang der HauptzufahrtsstraRe (Planstrale D) ist éstlich der geplanten Briicke ein breiter

Parkstreifen vorgesehen. Hier soll ein Informationspunkt fir Ortsunkundige errichtet werden.
Weitere 6ffentliche Stellplatze befinden sich in den PlanstraRen A, B und C.

Private Stellplatze fur die gewerblichen Bereiche sind auf den einzelnen Grundstiicken nach-

zuweisen.

Innerhalb der wohnbestimmten Plangebiete werden wohnungsnahe Parkflachen auch in
Tiefgaragen angestrebt. Ziel dabei ist, WohnstraRen und Wohnwege maéglichst verkehrsfrei
zu halten und ggf. Anreize zu schaffen im Kurzstreckenbereich auf die KFZ - Benutzung zu
verzichten. Die Realisierung muss in Absprache mit den Investoren auf privater Basis erfol-
gen. Festsetzungen hierzu werden in den kiinftigen qualifizierten Bebauungsplanen getrof-

fen.
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Ruhender Verkehr

Planungsziele |- Schaffung eines offentlichen Parkstreifens mit Informationspunkt
ostlich der Briicke (Planstraf3e D)

- Schaffung 6ffentlicher Stellplétze fiir LKW und PKW innerhalb von den
Planstralen A, B, C, E und F

Festsetzungen | - Offentliche Verkehrsflidche.
B-Plan

10.2.6 OPNV

Das Plangebiet soll in das értliche Busliniennetz integriert werden. Die Linienfiihrung erfolgt
von der Limburger StraRe schlaufenférmig tUber die PlanstraBen A und C. Haltepunkte sind
im Bereich der Wohngebiete W2 / W3, des Kreisels und der Mischgebiete M11 / M12 vorge-
sehen. Separate Haltebuchten sind nicht erforderlich.

[GPNV

Planungsziele |- Schlaufenférmige Buslinienfiihrung von Limburger Str. iber
PlanstraRen A und C
Haltepunkte:

Bereich Wohngebiete W2 / W3, Kreisel, Bereich Mischgebiete M11 / M12

10.2.7 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
~,NassauViertel Nordwest"

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes G3 erfolgt Giber die Planstralie E. Die Anordnung der
StralRe erméglicht eine flexible Aufteilung des Gebietes mit unterschiedlich groRen Gewer-
begrundstiicken. Der Wendehammer ist fur 3-achsige Lastkraftwagen ausgelegt. Entlang
des Bahndammes wird ein LKW-Parkstreifen angelegt. Auf der Seite der angrenzenden Ge-
werbeflachen ist ein 2 m breiter FuRweg vorgesehen.

Die sich im nérdlichen Bereich befinden landwirtschaftlichen Wege werden an die Planstrale
angebunden und in ihrer Funktion erhalten und rechtlich gesichert. Hier ist auch die Verle-
gung der Ver- und Entsorgungsleitung in Richtung Planstrale C vorgesehen.

Aus Sicht des Stralenverkehrsamtes ist eine ErschlieBung des Gewerbegebietes iiber die
Bundesstralle B 275 rechtlich verbindend auszuschlieRen.

Im stdlichen Planbereich ist die Ansiedelung einer Tankstelle vorgesehen. Verkehrsuntersu-
chungen haben ergeben, dass eine Zufahrt nicht von der VerbindungsstraRe zur B 275, son-
dern von der Planstral’e E aus erfolgen muss. Eine Abfahrt Gber die Verbindungsstrale ist
jedoch méglich.
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G3 Verkehrliche ErschlieBung — NassauViertel Nordwest

Planungsziele

- PlanstraBe E: ErschlieBungstrasse mit Wendehammer Typ 3
Querschnitt 10,5 m (FuRweg 2 m, Fahrbahn 5,5 m,
Parkstreifen 2,5 m, Schrammbord 0,5 m)

- Feldwege:  Erhaltung der nérdlich gelegenen landwirtschaftlichen Wege
innerhalb bestehender Parzellen

Festsetzungen
B-Plan

- PlanstraBe E: StralRenverkehrsfl&che mit Breite von 10,5 m
- Feldwege:  Verkehrsflache mit Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg
- Ein- und

Ausfahrten: Kennzeichnung von.Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten
Entlang der B 275

10.2.8 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
»NassauViertel Baublécke M 6 / M 9“

Der Planbereich ist allseits von StraBen umgeben, zusétzliche ErschlieBungsfldchen
sind nicht erforderlich.
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10.3 Bebauung / Nutzung
10.3.1 Art- und Steuerung der Nutzungsmischung

Planungsziel ist Gewerbe- und Wohnnutzungen in vertraglicher Art- und Weise miteinander
zu kombinieren bzw. zu mischen. Zwei grundsétzliche Formen von Nutzungsmischungen
sollen hierbei Anwendung finden:

1. Nutzungsmischung durch Anordnung und enge Verzahnung kleinteiliger Flachen mit
unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung (WA, MI, GE)

2. Nutzungsmischung durch Gliederung und Differenzierung von Mischgebieten nach
unterschiedlichen Einzelnutzungen

Steuerungsmaéglichkeiten auf der Ebene der Bauleitplanung sind fur die Nutzungsmischung
nach Pkt. 1 im Rahmen des ,einfachen Bebauungsplans®, nach Pkt.2 im Rahmen der ,quali-
fizierten“ Bebauungspléane, gegeben.

Die Praxis hat gezeigt, dass im konkreten Einzelfall ein ,Abgleiten” eines Mischgebietes zu
einem Wohngebiet oder zu einem Gewerbegebiet oft nicht verhindert werden kann. Das Pla-
nungsinstrument der ,Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme" gewahrleistet die Verfii-
gungsgewalt Uber die Grundstiicke. Sie stellt daher eine weitere, wenn nicht die wesentliche
~oaule” im Steuerungskonzept zur Entwicklung der angestrebten Nutzungsmischung dar.

10.3.2 Nutzungsverteilung / Nutzung

Die Nutzungsverteilung im Plangebiet wird durch mehrere Faktoren bestimmt.

Stadtebauliches Leitkonzept

AuRere Larmeinwirkungen

Vorhandene Nutzungen benachbarter Gebiete
Geplante besondere Nutzungen innerhalb des Gebiets

Das stadtebauliche Grundkonzept beinhaltet die Ausbildung einer zentralen Achse mit beid-
seitiger Anordnung von Biro- und Verwaltungsbauten. Endpunkt der Achse ist eine kompak-
te Platzbebauung mit stadtebaulicher Dominante, die den ,Kristallisationspunkt‘ des Plange-
bietes darstellt und gleichzeitig als ,Scharnier den Ubergangsbereich zum éstlich angren-
zenden Einzelhandelsschwerpunkt bildet. Die Platzbebauung soll neben Wohnnutzungen
auch Dienstleistungseinrichtungen aufnehmen.

Die Flachen nordlich der Dienstleistungsachse sollen danach verstarkt von gewerblichen
Nutzungen, die Flachen sudlich der Achse von Wohnnutzungen gepragt sein.

In Uberlagerung mit den anderen Faktoren differenziert sich das Bild weiter aus. Die ,zwie-
belférmige“ Schallvorbelastung (vgl. Kapitel 13 und Schallschutzgutachten GSA Limburg,
2001) erméglicht im Westen und Nordwesten lediglich, eine Ausweisung von Gewerbegebie-
ten, im zentralen Bereich die Ausweisung von Mischgebieten. WA — Gebiete kommen vor
allen Dingen im Siidosten in Betracht.

Politische Vorgabe war es, im Rahmen der Bauleitplanung Standorte fur 6ffentliche Einrich-
tungen zu sichern. Hierbei handelte es sich um einen Standort fur ein Gesundheitszentrum
mit einem Flachenanspruch von knapp 16.000 m?, einen Grundschulstandort mit einem Fla-
chenanspruch von ca. 10.000 m? sowie einen Standort fur eine Kindertagesstétte. Die Pla-
nungen der Grundschule und des Gesundheitszentrums innerhalb des Plangebietes
werden aufgrund iibergeordneter Planungsvorgaben nicht mehr weiterverfolgt.
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Den Mischgebieten werden entsprechend ihrer Lage unterschiedliche Nutzungeschwerpunk-
te und Funktionen (auch Schutzfunktionen bezuglich Schallschutz) zugeordnet.

M1, M 13: Pufferzone zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem Einzelhandel-
schwerpunkt auf dem Mareg — Gelénde, mit Sondergebietsnutzung.
Planungsziel: hoher Wohnanteil

M 4. Pufferzone zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem Gewerbegebiet
Ge 1
Planungsziel: hoher Wohnanteil

M2-M 3: Ubergangszone zwischen wohngepragten Bereichen und Dienstleistungs-
achse

Planungsziel: mittlerer Wohnanteil

M5-M8: Dienstleistungsachse
Planungsziel: geringer Wohnanteil

M9: Ubergangszone zu Gewerbegebieten
Planungsziel: geringer Wohnanteil

M 10: Pufferzone zwischen vorhandener Wohnbebauung Am ltzelgrund und geplan-
tem Gewerbegebiet im Westen,
Planungsziel: geringer Wohnanteil

M 11: Pufferzone zwischen dem Gewerbegebiet GE 2 und dem Mischgebiet M 12,
Planungsziel: geringer Wohnanteil

M 14: Pufferzone zwischen vorhandener Wohnbebauung Am ltzelgrund und dem
Einzelhandelschwerpunkt auf dem Mareg — Gelande, mit Sondergebiets-
nutzung.

Planungsziel: mittlerer Wohnanteil

M 12, M15:  Mischgebiete
Planungsziel: mittlerer Wohnanteil

M 16: Mischgebiet
Planungsziel: mittlerer Wohnanteil

Die Flachen im Westen und Nordwesten des Plangebiets werden als Gewerbegebiete aus-
gewiesen. Zum Schutz der geplanten Mischgebietsbebauung werden fur die Flachen Larm-
kontingenteierungen mit folgenden flachenbezogenen Schallschutzpegeln festgesetzt:

G 1: Lw* =60/48 (A)/m?
G 2: Lw* =60/45 (A)/m?
G/3: Lw* =60/55 (A)/m?

Zum besonderen Schutz der angrenzenden Wohnbebauung im BG Friedensstrale sowie
des wohnbestimmten Mischgebietes M12 und der angrenzenden geplanten &ffentli-
chen Nutzungen (Kindertagesstitte / Bolzplatz) ist die Ausweisung von eingeschrankten
Gewerbegebieten vorgesehen. Als Nutzungen sind Biiro- und Verwaltungsgebadude geplant.
Folgende flachenbezogene Schallschutzpegel werden festgelegt:

GE 1 Lw* =58/40 (A)/m?
Ge2: Lw* =55/42 (A)/m?
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Die im Sudosten ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiete grenzen an bestehende Wohn-
baugebiete an. In ihrer Gesamtheit bilden sie im Hinblick auf ihre Nutzung und bauliche Aus-
pragung den Ubergang von den bestehenden Wohnbaugebieten zu den geplanten Mischge-
bieten. Aufgrund der teilweisen Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 werden im Rahmen der kunftigen qualifizierten Teilbebauungspléne Regelungen
Uber objektbezogene SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 erforderlich. (vgl. Kapitel 13
und Schallschutzgutachten GSA Limburg, 2001)

Nérdlich des Plangebietes W 12 ist die Errichtung einer Kindertagesstitte vorgesehen.
Der Standort eignet sich aufgrund seiner Ndhe zur zentralen Griinachse und dem ge-
planten Bolzplatz.

Nutzungsverteilung

Planungsziele | - Nutzungsmischung durch Anordnung und enge Verzahnung
kleinteiliger Flachen unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung

- Nutzungsmischung durch Gliederung und Differenzierung von Mischgebieten
nach unterschiedlichen Einzelnutzungen

- Anordnung der Gebiete unter Beriicksichtigung unterschiedlicher Randbe-
dingungen des stadtebaulichen Leitbildes und des Larmschutzes

Gewerbegebiete im Westen- und Nordwesten
Mischgebiete im zentralen Bereich und Nordosten
Allgemeine Wohngebiete im Stidosten

- Schaffung eingeschrankter Gewerbegebiete zum Schutz geplanter und
bestehender Bebauung (GE 1, GE 2)

- Ausweisung von Mischgebieten als ,Pufferflachen” geplanter und
vorhandener Bebauung (M 1, M4, M 10, M 13, M 14)

- Ausweisung eine Mischgebietes als Bevorratungsstandort fiir
mdgliches Gesundheitszentrum (M12)

Festsetzungen| - G 1: Gewerbegebiet, Lw* =60/48 (A)/m?

B-Plan -G2: Gewerbegebiet, Lw* =60/45 (A)/m?
-G3: Gewerbegebiet, Lw* =60/50 (A)/m?
-GE 1: Gewebegebiet Eingeschrankt, Lw* =60/40 (A)/m?
-GE 2: Gewebegebiet Eingeschrankt, Lw* =60/42 (A)/m?

-M 1 -M 16: Mischgebiet

-W 1 - W 12: Alilgemeines Wohngebiet
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10.3.3 Bebauungsstruktur

Pragendes Element der Siedlungsstruktur ist die Bebauung entlang der Dienstleistungsach-
se mit dem Endpunkt Platzbebauung. Die Burogebaude sollen als 1V-geschossige, weitge-
hend geschlossene StraBenrandbebauung ausgebildet werden. Die 3-reihige Allee mit brei-
ten Burgersteigen und Grunstreifen bietet fur die gewiinschten Nutzungen einen hochwerti-
gen Rahmen.

Die Ubergangszone zur Platzbebauung wird durch einen griin ausgestalteten StraRenraum
definiert. Die seitlichen (bis zu IV-geschossigen) Geb&ude, folgen der Bauflucht der Dienst-
leistungsachse. Sie dienen vornehmlich dem Wohnen.

Nérdlich des Plangebietes W 12 ist dariiber hinaus eine Kindertagesstitte geplant. Im
Rahmen der spateren Qualifizierung des Bebauungsplanes soll der erforderliche
Grundstiickszuschnitt ndher definiert werden. :

Die Eingangssituation zu Platzbebauung wird durch einen V-VI-geschossigen Baukdrper
markiert. Die rédumliche Ausbildung des Platzes selber erfolgt durch eine IV-geschossige,
weitgehend geschlossene Randbebauung. Die. Erdgeschosszone bleibt Dienstleistungs- und
Buronutzungen vorbehalten.

Im stidéstlichen Plangebiet wird die Bebauungsstruktur durch Wohnungsbau bestimmt. Ent-
lang der WohnsammelstraBe und Richtung Platzbebauung sind Geschosswohnungsbauten
(ll-geschossig), als Ubergang zu dem Wohngebiete FriedensstraRe, verdichtete Reihen-
hausbebauungen (ll-geschossig) vorgesehen. Die Wohnhé&user orientieren sich tiberwiegend
in stdliche Richtung, sodass passive und aktive Solarkonzepte umgesetzt werden kénnen.
Die Blockinnenbereiche 6ffnen sich zur nord-sudlich verlaufenden Griinachse

Die Ubrigen Mischgebiete bilden bauliche Ubergangszonen verschiedener Nutzungsberei-
che. Hier werden je nach Lage unterschiedliche Wohn- und Gewerbeanteile angestrebt. Die
bauliche Struktur wird sich nach der Nutzungspréagung sowie der GréRe einzelner Vorhaben
entwickeln. Insgesamt ist eine maximal 3-geschossige Bebauung angestrebt. Bei groReren
Bauvorhaben kénnen die Grundstiicke entlang der Dienstleistungsachse mit den der Planbe-
- reiche M 9, M 3 und M 2 kombiniert werden.

Innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete sollen vornehmlich bis zu 3-geschossige
Buro- und Verwaltungsgeb&ude errichtet werden. Im Planbereich Ge 1 ist die Bebauungs-
struktur vertraglich auf die bestehende Wohnbebauung im BG Friedensstrale abzustimmen.
Im Plangebiet Ge 2 soll sich die Bebauung in ihrer Héhenentwicklung an die Hanglage an-
passen. Im Rahmen der qualifizierten Bebauungspléne sind hierzu weiterfuhrende Festset-
zungen erforderlich.

Die Gewerbegebiete G1, G2 und G3 dienen vornehmlich zur Aufnahme von gewerblichen
Anlagen, die durch Hallengeb&dude und weniger durch Birogebdude gepragt sind. Der Zu-
sammenschluss benachbarter Grundstiicke erméglicht in Verbindung mit gréReren Grund-
stuckstiefen auch gréRere Baustrukturen. Die maximale Héhenentwicklung soll sich an einer
3-geschossigen, entlang der Planstrale D an einer 4-geschossigen Biirobebauung orientie-
ren. Entlang der PlanstraRen C und D wird die Entwicklung einer straRenbegleitenden Rand-
bebauung angestrebt.
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W1, W2, W

3,W4

Planungsziele|

- Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbau

- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung entlang der

WohnsammelstralRe

- Sudorientierung der Griinflachen und Freisitze sowie der Dachflachen

- Anlage wohnungsnaher Stellplatze und Tiefgaragen

- Wohngebaude
- tiw. Buronutzungen und nichtstérendes
Gewerbe in den Erdgeschossen

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss-|Bauweise
chen zahl

Nutzung

Mi - Angestrebter Wohnanteil: 90 -100% 04 | 0,8 i o]
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W5 W6, W7,W8

Planungsziele

- Wohnbebauung in Form von verdichteten Einfamilienhaushausbebauungen
als baulicher Ubergang zwischen dem nérdlichen Geschosswohnungsbau
und vorhandener Einzelhausbebauung im Stden

- Stidorientierung der Garten und Freisitze sowie der Dachflachen

- Anlage wohnungsnaher Stellplatze und Tiefgaragen, auch in Verbindung mit den

Tiefgaragen der Geschosswohnungsbauten

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss-|Bauweise
chen zahl

Nutzung

WA - Angestrebter Wohnanteil: 100% 04 | 0,8 1 o]
W9, W10

Planungsziele - Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbau

- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung entlang der Wohnsammel-

stralle, sowie rechtwinklig zur Stichstrale

- Sud- bzw. Studwestorientierung der Griinflachen und Freisitze sowie der

Dachflachen

- Offnung begruinter Blockinnenbereiche zur westlichen Griinachse
- Anlage wohnungsnaher Stellplatze und Tiefgaragen

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss-| Bauweise
chen zahl
Nutzung
Mi - Angestrebter Wohnanteil: 90 —100% 04 | 0,8 1l o/g

- Wohngebaude

- tiw. Buronutzungen und nicht stérendes

Gewerbe in den Erdgeschossen

W 11

Planungsziele - Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbau

- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung in Flucht der Bebauung der

Dienstleistungsachse

- Gebaudebezug zum begriinten StralRenraum
- Anlage zentraler Tiefgaragen, ggf. in Verbindung mit Gebiet M 13

- Wohngebaude
- tiw. Biironutzungen und nicht stérendes
Gewerbe in den Erdgeschossen

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
WA - Angestrebter Wohnanteil: 90 —100% 0,4 1,4 v o

- Wohngebaude zwingend

- tiw. Buronutzungen und nicht stérendes

Gewerbe in den Erdgeschossen

W12
Planungsziele - Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbau

- Gebaudebezug zum begrinten StraRenraum

- Anlage zentraler Tiefgaragen, ggf. in Verbindung mit Gebiet M 13
Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ | Geschoss-| Bauweise
chen zahl
Nutzung
WA - Angestrebter Wohnanteil: 90 —100% 0,4 1,4 bis IV 0
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M1

Planungsziele] - Mischgenutzte mehrgeschossige Bebauung mit Schwerpunkt Wohnen und

Bironutzungen

- Bebauung mit abschirmender Funktion gegeniiber bestehendem
Hallengeb&ude

- Anordnung zentraler Tiefgarage

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss-| Bauweise
chen zahl
Nutzung :
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 50 — 70% 0,4 0,8 1l o

- Buronutzungen

- Wohnungen in den Obergeschossen und

im DG

M2, M3

Planungszieler - Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Buros, sonstigem Gewerbe und

Wohnen
- Entwicklung einer Blockrandbebauung mit Hofstrukturen im Innenbereich
- Bei gréReren Baustrukturen
von Biro und Verwaltungsgebauden optional bauliche Verkntipfung mit
M5 bzw. M 7
- Parken in Tiefgaragen und Blockinnenbereichen

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss-| Bauweise
chen zahl
Nutzung
Mi - Angestrebter Wohnanteil: 30 - 50% 06 | 1,2 bis 111 o/g
- Kleingewerbe
- sonstige Gewerbenutzungen
- Blrogebaude
- Wohnnutzungen, in Gebduden entlang der
Planstralie A
M4

Planungsziele] - Mischgenutzte mehrgeschossige Bebauung mit Schwerpunkt Wohnen

und tlw. Baronutzungen

- Bebauung mit Pufferfunktion gegentiber angrenzender geplanter und
vorhandener Wohnbebauung und den angrenzenden gewerblich gepragten
Bereichen

- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung entlang der Wohnsammel-
stralle

- Stdorientierung der Griinflachen und Freisitze sowie der Dachflachen

- Parken in Tiefgaragen

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss- | Bauweise
chen 2 zahl

Nutzung

Mi - Angestrebter Wohnanteil: 80 - 90% 0,3 ] 08 1l o

- Buronutzungen im EG,
- Wohnungen in den Obergeschossen
und im DG

32




S:\ARBEIT\PROJEKTE\STADT\S370\BEGRUND\S370BG02.D0C

M5 M7,M8

Planungszielel - Entwicklung einer quartierspragenden mehrgeschossigen, weitgehend

geschlossenen Bebauung an zentraler Allee mit hochwertigen
Dienstleistungs-, Blro- und Verwaltungs- sowie tiw. Wohnnutzungen

- Bei gréReren Baustrukturen optional bauliche Verkniipfung mit M 2, M 3
bzw. M 9

- Parken in Tiefgaragen und in Blockinnenbereichen

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 10 - 20 % 06 | 1,6 IV ol/g
- Dienstleistungen zwingend
- Buros
- Verwaltungen
- Wohnnutzungen, insbesondere fir
Aufsichtspersonal in Dachgeschossen
M10
Planungsziele| - Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Buros, sonstigem Gewerbe und
Wohnen
- Bebauung mit Pufferfunktion gegentiber vorhandener Wohnbebauung und
den angrenzenden gewerblichen Bereich
- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung entlang der HauptstraRe
- Parken in Tiefgaragen
Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss-| Bauweise
chen zahl
Nutzung
Mi - Angestrebter Wohnanteil: 20 - 40% 04 | 1,2 1l o .
- Kleingewerbe
- sonstige Gewerbenutzungen
- Burogebaude
- Wohnnutzungen
M 11
Planungsziele| - Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Biiros, sonstigem Gewerbe
sowie Wohnnutzungen
- Entwicklung einer Blockrandbebauung mit Hofstrukturen im Innenbereich
- Parken in Tiefgaragen und in Blockinnenbereichen
Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRz GFz Ge- Bauweise
chen schoss-
Nutzung zahl
Mi - Angestrebter Wohnanteil: 20 — 40% 0,6 1,2 1] o/g
- sonstige Gewerbenutzungen
- Burogebaude
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M 12, M15, M16

Planungsziele] - Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Biiros, sonstigem Gewerbe und

Wohnen
- Entwicklung einer Blockrandbebauung, z. T. mit Hofstrukturen im Innenbereich
- Parken in Tiefgaragen oder in Blockinnenbereichen
- Anordnung einer Kindertagesstétte sowie eines Bolzplatzes siidlich M12

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRzZ GFZ Ge- Bauweise
chen schoss-
Nutzung zahl
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 40 - 60% | 0,6 1,2 1] o
- sonstige Gewerbenutzungen
- Biirogebédude
M13

Planungszield] - Entwicklung eines quartierspréagenden Bebauungsschwerpunktes mit hohem

Identifikationswert

- Verkniipfung Uber die vorgelagerten Griinbereiche mit der zentraler Griilnachse
sowie Uber geplante Passage und FuBweg mit dem 6stlich angrenzenden
Einzelhandelsschwerpunkt ,

- Ausbildung eines Platzes durch eine kompakte, weitgehend geschlossene
mehrgeschossige Randbebauung mit stadtebaulicher Dominante

- Platz mit hoher stadtebaulicher Qualitat, Belebung und soziale Kontrolle
durch Dienstleistungs- und Bironutzungen in den unteren
und Wohnnutzungen in den oberen Geschossen

- Anordnung einer zentralen Tiefgarage unter dem Platz

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss- | Bauweise
chen zahl
Nutzung
Mi - Angestrebter Wohnanteil: 50 — 70% 04 | 14 v g
- Dienstleistungs-, und Bironutzungen zwingend
im EG und 1.0G /
- Wohnungen in den Obergeschossen V -VI
und im DG
- Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze
(Einzelhandelsschwerpunkt > Anlieferung)
Verzicht auf Anordnung schutzbedrftiger
Raume
M 14

Planungsziele] - Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Biros, sonstigem Gewerbe

sowie Wohnungen
- Entwicklung einer Straenrandbebauung
- Parken in Tiefgaragen

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ |Geschoss- | Bauweise
chen zahl
Nutzung
Mi - Angestrebter Wohnanteil: 30 - 50% 06 | 1,2 1]l ol/g
- sonstige Gewerbenutzungen
- Burogebaude
- Wohnnutzungen, in Obergeschossen
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GE 1

- Bebauung mit Pufferfunktion gegenuber stdlichem Wohngebiet und

nérdlich angrenzendem Gewerbegebiet

- Einschrankung der zulassigen Emissionswerte
- Anordnung hdherer Gebaude entlang Planstrae D (IV -geschossig),
niedrigerer Gebaude (Il -1ll -geschossig) entlang der Grenze zum bestehen-

dem Wohngebiet

- Parken in Tiefgaragen und oberirdisch, von bestehendem Wohngebiet

Planungszielel - Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Biiro- und Verwaltungsgebéude

abgewandt
Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
GE - Burogebaude 06 | 1,5 v/ ol/g
- Verwaltungsgebaude . bis Il
- Wohnnutzungen fir Aufsichtspersonal
GE 2

Planungsziele

- Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Biro- und Verwaltungsgebéude und

Kleingewerbe

- Anordnung hoherer Gebaude entlang Planstrae C (bis lll-geschossig),

talseitig geringere bauliche Hohen
- Parken uberwiegend oberirdisch

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
GE - Burogebaude 06 | 1,5 bis 11l o/g
- Verwaltungsgebaude
- Kleingewerbe
G1

sonstiges Gewerbe

- Anordnung héherer Gebaude entlang Planstra3e C (bis Ill-geschossig),

talseitig geringere bauliche Héhen
- Parken Uberwiegend oberirdisch

Planungsziele] - Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Btrro- und Verwaltungsgeb&ude und

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung _
GE - Gewerbebetriebe 0,6 1,5 bis IlI o/g
- Burogebaude
- Verwaltungsgebgude
G2

sonstiges Gewerbe

Planungsziele] - Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Buro- und Verwaltungsgebaude und

- Anordnung hoherer Gebaude entlang PlanstraRe D (IV- geschossng) und der

PlanstralRe C (lll -geschossig)
- Parken tiberwiegend oberirdisch

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ |Geschoss-| Bauweise
chen zahl
Nutzung _
GE - Gewerbebetriebe 0,6 1,5 bis Il o/g
- Burogeb&ude
- Verwaltungsgebaude
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10.3.4 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
~NassauViertel Nordwest“

Der Standort des Gewebegebietes G3 eignet sich aufgrund seiner peripheren Lage auch fir
die Ansiedlung larmintensiverer Gewerbebetriebe. Mit Ausnahme einer Tankstelle sind der-
zeit noch keine konkreteren Ansiedlungsabsichten im Gespréch, sodass flexible Festsetzun-
gen innerhalb des Bebauungsplanes geboten sind. Die zuldssigen Nutzungen orientieren
sich daher an den Vorgaben der BauNVO. Eine Gliederung oder Aufteilung iberbaubarer
Flachen wird aufgrund der Unbestimmtheit der Grundstiickszuschnitte nicht vorgenommen.
Gleiches gilt fuir die Festlegung der Bauweise.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten mit Hangneigungen bis zu 10% und der ex-
ponierten (auch Héhen-) Lage am ,Eingangsbereich“ des NassauViertels eignet sich das
Gebiet nicht fir die Ansiedlung UbergroRer Baustrukturen und Volumina. Dichte und Héhen-
entwicklung orientieren sich daher an den 6stlich gelegenen Gewerbe- und Mischgebieten.

Gewerbegebiete sind oft durch baulichen ,Wildwuchs* und gestalterischen Zufilligkeiten
gepragt. Dachform- und Dachneigung sind Gestaltungselemente, die weitreichende Auswir-
kung auf das Landschaftsbild und die AuBendarstellung der Baugebiete haben. Die im Rah-
men der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen Beschrénkungen auf Flachda-
cher und flachgeneigte Pultdécher fiihren zu einer harmonischen Gestaltung und Einbindung
in das Umfeld.

G3 Bebauung — NassauViertel Nordwest
Planungsziele | - Entwicklung eines Gewerbegebietes im Rahmen einer ,Angebotsplanung*

- Flexible B-Planfestsetzungen fir alle zul&ssigen Nutzungen nach BauNVO

- Hohenentwicklung und bauliche Dichte unter Beriicksichtigung der Lage,
Topographie sowie angrenzender Plangebiete

| - Einbindung des Plangebietes in das Landschaftsbild durch gestalterische
Festsetzungen der Dachlandschaft

Festsetzungen| - Art der baul. GE,
B-Plan Nutzung Nutzung nach BauNVO
- Uberbaubare Baufenster mit Baugrenzen
Flachen
- Geschosse: maximal Il
- GRZ: 0,6
- GFZ: 1,5
- Gebaudehthe: maximal 12,0 m tber Oberkante RohfulBboden Erdgeschoss
- Dachform: Dachneigung > 0 — 25°,
' Dachform > Pult-, oder Flachd&cher
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10.3.5 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,,NassauVierteI Baublécke M 6 / M 9%

Die Qualifizierung des Teilgebietes erfolgt anldsslich der geplanten Ansiedlung eines
Betriebes aus der Telkommunikationsbranche. Geplant ist ein Verwaltungsgebéude
fiir ca. 250 Mitarbeiter im ersten Bauabschnitt. Dariiber hinaus soll eine mégliche Er-
weiterungsflédche fiir einen zweiten und einen dritten Bauabschnitt beriicksichtigt
werden. Als Standort wurde eine Grundstiicksfliche im Kreuzungsbereich der Dienst-
leistungsachse mit der Planstrasse C ausgewdhlt. Der erste Bauabschnitt entwickelt
sich in Form einer Eckbebauung aus Rotunde und zweier Geb&udefliigel. Im zweiten
und dritten Bauabschnitt sollen die beiden Fliigel jeweils verlingert werden.

Im Blockinnenbereich ist die Anlage von ebenerdigen Stellplidtzen vorgesehen. Im Zu-
ge der weiteren Bauabschnitte soll hier zusétzlicher Parkraum in Form von 1- 2- ge-
schossigen Parkpaletten geschaffen werden.

Aufgrund der Randbedingungen ist es sinnvoll die restlichen Fldchen innerhalb des
Teilbereiches gleichfalls einer Qualifizierung zuzufiihren. Entsprechend der Leitlinien
des Masterplanes sollen primér Biiro, Verwaltungsgebiude und sonstige Gewerbebe-
triebe angesiedelt werden. Tankstellen und Gartenbaubetriebe scheiden aufgrund der
Lage und Grundstiicksstruktur aus. Wohnnutzungen sollen in diesen Bereichen eine
untergeordnete Rolle spielen und werden daher nur in den oberen Geschossen zuge-
lassen.

Stédtebauliches Leitbild ist die Entwicklung einer Blockrandbebauung. Auf eine riick-
wértige Baugrenze wird aufgrund der noch unbekannten Nutzungen und Grund-
stiickszuschnitte verzichtet. Weitere Flexibilitit wird durch die Baugrenzen in den
Eckbereichen und durch die Festlegungen (iber die zuldssige Gebéudestellung ent-
lang der Baulinien gewéhrleistet.

Aufgrund der hohen gestalterischen Anforderungen der Allee wird entlang der Ver-
kehrsfldche eine 4-geschossige Bauweise zwingend vorgeschrieben. In den riickwér-
tigen Bereichen sind bis zu 4-gechossige Gebiude zulidssig. Im Plangebiet M9 wird die
zuldssige Geschosszahl auf maximal 3-Vollgeschosse begrenzt. Die Festsetzungen
der Gebdudehéhen erméglichen dariiber hinaus jeweils ein zusétzliches Staffel- oder
Dachgeschoss auBBerhalb der Vollgeschossregelung zu errichten.

Die vorhandene Topographie mit Neigungen bis zu 7% hat zur Folge, dass bei linge-
ren Bauwerken (ab einer Lédnge von ca. 40 m) Kellergeschosse nach der Definition der
HBO als Voligeschosse zu werten sind. Einer Héhenstaffelung innerhalb eines sol-
chen Gebdéudes stehen die Erfordernisse eines funktionalen Betriebsablaufes entge-
gen. Zu Vermeidung von Investitionshemmnissen wird daher festgelegt, dass aus-
nahmsweise ein zusétzliches Vollgeschoss als Sockelgeschoss statthaft ist.

Da die kiinftigen Bebauungen insbesondere im Plangebiet M 9 noch unbekannt sind
wird eine von der BauNVO abweichende Bauweise definiert. Grundsétzlich ist eine
offene Bauweise zuldssig, jedoch sollen zur Verwirklichung gréBerer Gewerbe- oder
Biirogebédude auch Baukérper mit einer Gebéudeldnge (iber 50 m zugelassen werden.

Im Plangebiet M 9 entspricht die zuldssige Ausnutzung der Obergrenze der BauNVO
(GRZ = 0,6, GFZ= 1,2). Entlang der Dienstleistungsachse wird die zulidssige GFZ auf-
' grund der erwiinschten stddtebaulichen Betonung auf 1,6 erhéht.

Oberirdische Parkpaletten und Tiefgaragen stellen eine flichensparende Alternative
zu ebenerdigen Parkplédtzen dar. Nach den Regelungen der BauNVO sind die Flichen
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von Garagen- und Stellplatzvollgeschossen bei der Ermittlung der GFZ grundsétzlich
zu beriicksichtigen. In Hinblick auf die angestrebte dichte Bauweise wird unter Bezug
auf § 21a Abs. 4 Nr.3 festgelegt, dass die Geschossfldchen von Garagen und Stellplit-
zen nicht mit auf die GFZ angerechnet werden.

In Hinblick auf ein einheitliches und harmonisches Landschaftsbild werden Dachnei-
gungen (0-25)° und Dachformen (Flach- und Pultdécher) entsprechend dem Plangebiet
G 3 zugelassen. Ausnahmsweise sollen auch andere Dachformen zugelassen werden,
wenn diese die festgesetzten Gebdudeh6hen nicht iiberschreiten. '

M 6 /M 9 Bebauung

Planungsziele

- Entwicklung eines Mischgebietes im Rahmen unter Beriicksichtigung eines
Ansiedlungsvorhabens und als ,,Angebotsplanung*

- Steuerdng des Gebietscharakters durch Einschridnkungen der zulédssigen

Nutzungen

- Baustruktur und Héhenentwicklung unter Beriicksichtigung des Leitbildes
einer Blockrandbebauung sowie der Lage und Topographie im Gesamtgebiet

- Einbindung des Plangebietes in das Landschaftsbild durch gestalterische
Festsetzungen der Dachlandschaft

Festsetzungen
B-Plan

- Art der baulichen

Nutzung:

- iiberbaubare
Fldchen:

- Bauweise:

- Geschosse:

- GRZ:

- GFZ

- Gebdudehohe

- Dachform:

MI, Ausschluss von Tankstellen, Gartenbaubetrieben,
Wohngebédude, Wohnnutzungen ab dem 3. Geschoss

fldchiges Baufenster mit vorderer Baulinie sowie Bau-
grenzen in den Eckbereichen

Staffelgeschosse diirfen von Baulinie zuriicktreten

bei bogenférmigen Baulinien: gradlinige Gebéude oder.
Gebéudeabschnitte wenn deren Eckpunkte die beriihren

abweichende Bauweise mit Gebdudelidngen iiber 50 m

Plangebiet M 6 > IV zwingend / IV

Plangebiet M 9 > lll

Ausnahmsweise Sockelgeschoss als zusétzliches Voll-
geschoss

0,6

Plangebiet M 6 > 1,6

Plangebiet M 9 > 1,2

Keine Anrechnung von Garagen- und Stellplatzgeschos-
sen

Bezugspunkt iiber Oberkante RohfuBboden Erdge-
schoss

Plangebiet M 6 > 20.00 m

Plangebiet M 9 > 16,50 m

Technische Aufbauten werden auf die zuldssige Gebéu-
dehdhe nicht mit angerechnet

Dachneigung > 0 — 25°

Dachform > Pult-, oder Flachdécher

Ausnahmsweise sind auch andere Dachformen zu-
lassig, wenn diese die festgesetzten Gebdudehéhen
nicht iiberschreiten.
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10.4 Landschaftsplanung- und Griinordnung / Okologie

Zur nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist die Belastung der
natlrlichen Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen. Ein hoher Anteil an Vegetations-
strukturen, geringer Versiegelungsgrad und eine nachhaltige ¢kologisch orientierte Regen-
wasserbewirtschaftung sind deshalb Maximen der Planung. Auf dieser Grundlage sollen fol-
gende Ziele realisiert werden:

- Minimierung des Landschaftsverbrauches

- Reduzierung des Wasserverbrauches und Schutz des Grundwassers

- Neuschaffung von Lebensraumen fir wildlebende Pflanzen und Tiere

- Vernetzung der Lebensrdume

- Erhaltung des Luft- und Wasseraustausches mit dem Boden

- Erhaltung eines ginstigen Kleinklimas

- Verbindung zwischen den Erholungsflachen und zur freien Landschaft

- Integration der Bauflachen in die Umgebung und Gestaltung des Ubergangsberei-
ches zwischen der freien Landschaft und der Siedlung

Die MalRnahmen zur Durchsetzung der Ziele dienen dem Ausgleich und Ersatz des unver-
meidbaren Eingriffs, den die Realisierung der BaumaRnahme zur Folge hat. Der Beschrei-
bung der einzelnen MaRnahmen sind die Ziele vorangestellt, soweit sie als AusgleichsmaR-
nahme relevant sind ist deren Wohlfahrtsfunktion auf die Landschaftsfaktoren beschrieben.

10.5 Grunflachen
10.5.1 Griinvernetzung

Ziel ist es die Siedlungsflachen untereinander und mit den Erholungsbereichen griinordne-
risch zu vernetzen. Innerhalb des Gebietes ist daher eine von Norden nach Siiden verlau-
fende zentrale Griinachse mit einer Breite von 11 m geplant. Sie verbindet den Erholungsbe-
reich der ltzbachaue mit dem Plangebiet und der im BG FriedensstralRe liegende Parkanlage
Stolzwiese. An diese Achse werden die zweckgebundenen Griinflachen des Spielplatzes,
der zentrale begriinte Platz sowie ein Bolzplatz angebunden. Die Verteilung der Griinfléchen
ist hinsichtlich der angestrebten Vernetzungsfunktion und der besseren Kompatibilitét mit
den unterschiedlichen baulichen Nutzungen einer zusammengefassten Griinflache vorzuzie-
hen. (z. B Nahe Wohnbebauung < Spielplatz). Weiterhin ist vorgesehen, die Blockinnenbe-
reiche der Wohngebiete zur Griinachse hin zu 6ffnen, sodass insgesamt eine groRziigige
Durchgrinung der Wohnbereiche gewahrleistet ist. .

Die Dienstleistungsachse stellt die ostwestliche Gruinvernetzung innerhalb des Plangebietes
und mit den angrenzenden Baugebieten dar. In &stlicher Richtung soll sie kiinftig bis zur
Wérsbachaue fortgefiihrt werden.

Beide Griinachsen sollen groRziigig mit Alleebdumen bepflanzt werden.
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10.5.2 Zweckgebundene éffentliche Griinflichen und griinbestimmte éffentliche Bereiche

In Angliederung an die Griinachse ist innerhalb der stidéstlich gelegenen Wohngebietes ein
mind. 1.500 m? groRer Spielplatz vorgesehen. Der Flachenzuschnitt erfolgt im Rahmen der
ktinftigen qualifizierten Bauleitplanung. Der Versiegelungsgrad soll hier so gering wie még-
lich gehalten werden, d.h. es sind méglichst versickerungsfahige Belége zu wahlen.

Spielplatz

Planungsziele | - Versorgung der Wohnquartiere mit wohnungsnahen Spielflachen
- Zentrale Lage im Schnittpunkt der Griin- und der Dienstleistungsachse
- Erreichbar tber die Grinverbindung / Griinachse mit FuR- und Radweg

Festsetzungen - Symbolhafte ,Festsetzung" eines Spielplatzes mit MindestgréRe von 1.500 m?
B-Plan
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