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Vorwort

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

Entsprechend des gewdhlten 2-stufigen Bauleitverfahrens wurden bereits zwei Teilbe-
reiche des genehmigten Planes mit Plantiefe ,,einfacher Bebauungsplan* in einen Be-

bauungsplan mit der Plantiefe ,,qualifizierter Bebauungsplan* iiberfiihrt (vgl. Kapitel 4
der Begriindung).

Anlésslich konkreter Nachfragen nach Baugrundstiicken fiir den Einfamilien- und
Mehrfamilienhausbau erfolgt mit diesem Planwerk im Rahmen eines Verfahrens nach

§ 13 BauGB die planungsrechtliche Konkretisierung des 3. Teilbereiches (Baublécke
w1 - ws).

Dariiber hinaus werden nach MaBBgabe der fortschreitenden Planung geringfiigige Mo-
difikationen in anderen Planbereichen sinnvoll.

Es sind:

- Anpassung der Festsetzungen im Bereich der nérdlichen Siedlungsrandein-
griinung nach Ma3gabe der Ausfiihrungsplanung

- Anpassung von Baumstandorten im 6ffentlichen StraBenraum

- Erweiterung des Geltungsbereiches um einen nicht mehr benétigten Feldweg-

abschnitt als mégliche Arrondierungsfldche fiir das Wohnhaus
,»Am ltzelgrund 8

Der Bebauungsplan und dessen Begriindungstext wird aufgrund der gewliinschten
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 Triger
6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB werden die Planungsbeteiligten gebeten ihre
Stellungnahmen nur auf die gednderten Planungssachverhalte zu beziehen.
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- weitere Differenzierung der Verkehrs- und ErschlieRungsflachen
- weitere Differenzierung der zulassigen Art der baulichen Nutzung
- MaB der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Geschosszahl, Gebaudehdhe)
- Bauweise
- Uberbaubare Flachen (Baugrenzen, Baulinien)
- - raumliche Zuordnung der 6kologischen Ausgleichsflachen
- Bauordnungsrechtliche (auch gestalterische) Festsetzungen
- Okologische Bauweisen (Niedrig- Solarenergie, Brauchwassernutzung etc.)

Erste Qualifizierungen erfolgten im Westen und Nordwesten des Plangebietes. Es
handelt sich hierbei um die Mischgebiete M 6 und M 9 sowie das Gewerbegebiet G3.
Die dritte Qualifizierung umfasst die Wohngebiete W 1 — W 8. In diesem Bereich soll im
Rahmen einer Angebotsplanung der bestehende Bedarf an Einfamilien- und Mehrfami-
lienhausgrundstiicken gedeckt werden.

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 fur potenziell ansiedlungswillige Bewerber
(Prasentation z. B. auf Immobilienmessen, Bauplatzdatenbank, Internet-Auftritt etc.) wird
erganzend eingesetzt. Die Vergabe der Baugrundstiicke aus stadtischer Hand eréffnet Mog-
lichkeiten fur vertragliche Regelungen im Hinblick auf zusatzliche Nutzungsdifferenzierun-
gen, 6kologische Festlegungen und gestalterische Aspekte.

5. Rechtsgrundlagen

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

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

Die 3. Anderung / Qualifizierung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13 BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. 08. 1997 (BGBI. |, S. 2141, 1998 | s., geandert 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 geandert durch Artikel 6 des Bau- und
Raumordnungsgesetzes 1998 (BauROG) vom 18.08.1997 (BGBI. I, S. 2081).

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

Wasserwirtschaftliche Belange regelt das Hessische Wassergesetz (HWG) vom 22.01.1990
(GVBI. |,-S. 114 - 154), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.07.1997 in Verbindung mit
dem gemeinsamen Erlass des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Jugend, Fami-
lie und Gesundheit und des Hessischen Ministeriums fir 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 gemal § 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 durchgefuhrte Vorprifung 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 GréBe der Geltungsbereiche
Der Geltungsbereich Bebauungsplangebiet wird begrenzt:

Im Nordosten: Limburger Stral3e von der StralRe Am Itzelgrund bis zur siidost-
lichen Ecke des Flurstiicks 2/3

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

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

Im Suden: 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 3. Teilbereichsqualifizierung ,,NassauViertel Baublécke W 1 —
W 8“ wird begrenzt:

Im Norden: Planstralle A

Im Osten: Vorhandene Bebauung ,,Ziemerweg*“
Im Siiden: - Vorhandene Bebauung ,, Am Rédchen**
Im Westen: Plangebiet M 4

GroBe: ca. 2,3 ha

Der erweiterte Geltungsbereich Ausgleichsflache wird begrenzt:

-Im Stdwesten: Bebauungsplangebiet NassauViertel, Bachparzelle des
ltzbaches

Im Westen: Bahntrasse FFM - Limburg (Flursttick 132)

Im Norden: Bundesstralle B 275

Im Osten: Limburger StralRe sowie Kleingartengebiet (B-Plangebiet An der
Limburger Stral3e)

Im Suden: Stralle Am Ackergrund, Bebauungsplangebiet NassauViertel

GroRe: ca. 9,6 ha

10
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G3 Verkehrliche ErschlieBung

Planungsziele |- PlanstraBe E: ErschlieRungstrasse mit Wendehammer Typ 3
Querschnitt 10,5 m (FuBweg 2 m, Fahrbahn 5,5 m,
Parkstreifen 2,5 m, Schrammbord 0,5 m)

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

Festsetzungen| - PlanstraRe E: StraRenverkehrsfliche mit Breite von 10,5 m
B-Plan

-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 Baublocke M 6 / M 9

Der Planbereich ist allseits von StraRen umgeben, zusatzliche ErschlieRungsflachen sind
nicht erforderlich.

10.2.9 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,,NassauViertel Baublécke W 1 — W 8*

_ Die verkehrliche ErschlieBung der Plangebiete W 2 und W 3 erfolgt iiber die Planstra-
Be A. Die ErschlieBung der iibrigen Plangebiete erfordert die Herstellung eines Stich-
wegenetzes, welches jeweils einmal éstlich und westlich der zentralen FuBwegeachse
an die WohnsammelstraBe (PlanstraBBe A) angebunden wird.

Die ZufahrtstraBen verfiigen iiber eine Breite von 6,75 m. Die verschiedenen Stich-

stral3en innerhalb des Gebietes sind je nach Anbauméglichkeiten und Belastung 5,5 m
oder 4,0 m breit.

Wendehdmmer sind mit Ausnahme des nérdlich des Plangebietes W 6 liegenden

Stichweges aufgrund der geringen Lidngen nicht erforderlich. Der Wendehammer
(Typ2) ist fiir Rangieren von Pkws ausgelegt.

Fir Rettungs- und Miillfahrzeuge (und nur fiir. diese) wird eine Uberquerung der FuB-
wegeachse erméglicht. Dies kann durch technische Einbauten oder eine entspre-
chende Verkehrsbeschilderung erfolgen.

Der ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen. Fiir den Be-
sucherverkehr stehen innerhalb der Platzaufweitungen im Bereich W 4 und W 5 bis zu.
18, im Bereich W 7 und W 8 bis zu 6 Stellplitze zur Verfiigung.

25



S:\ARBEIT\PROJEKTE\STADT\S392\BEGRUND\S392BG01.D0C

W1 - W 8 Verkehrliche ErschlieBung

Planungsziele |- ZufahrtsstraBe: Mischverkehrsflache
Querschnitt 6,75 m
- Wohnwege: Mischverkehrsflachen
Querschnitte 5,5 und 4,0 m
- Wendehammer: Wendehammer fir Pkw (Typ 2)
- FuBweg: Fulweg mit Querungsmdglichkeit fur Rettungs- und
Mullfahrzeuge
Querschnitt 4, 00 m
Festsetzungen| - Zufahrtsstrale: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
B-Plan Mischverkehrsflache -
- Wohnwege: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Mischverkehrsflache
- FuBweg: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Fullweg

26
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10.3.6 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
»NassauViertel Baublécke W 1 - W 8“

Ende 2003 und Anfang 2004 fiihrte der Entwicklungstriger eine Umfrage im Kreis der
Idsteiner Bevélkerung durch. Hierbei stellte sich heraus, dass derzeit bis zu 50 Inte-
ressenten den Erwerb eines Wohnbaugrundstiickes im Plangebiet in Betracht ziehen.

Neben Einfamilienhdusern werden insbesondere auch Doppelhduser sowie einige
Reihenhduser nachgefragt. Dariiber hinaus besteht auch ein Bedarf an kleineren

Mehrfamilienhdusern. Insgesamt ist festzustellen, dass iiberwiegend kleinere
Grundstiicke bevorzugt werden.

Von Alteigentiimern bestehen Riickkaufoptionen fiir Einfamilienhausgrundstiicke mit
einer GesamtgréfBe bis zu ca. 2.400 m>

Vor diesem Hintergrund erscheint es gegeniiber ersten Uberlegungen sinnvoll, die
Plangebiete W 1 — W 3, in denen nach den Zielvorstellungen des Masterplanes aus-
schlieBlich Geschosswohnungsbau realisiert werden solite, in das Qualifizierungsge-
biet einzubeziehen und hier verdichteten Einfamilienhausbau zu erméglichen. Weiter-
hin ist es erforderlich verstérkt Grundstiicke fiir freistehende Einzelhduser und Dop-
pelhéduser in die Planung mit aufzunehmen.

Erfahrungsgeman ist davon auszugehen, dass sich der Interessentenkreis im weiteren
Verfahren verkleinern und verédndern wird. Im Rahmen der Bauleitplanung sind daher
z.T. flexible rechtliche Festsetzungen geboten.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund der Parzellie-
rungsstruktur sowie des Nutzungsangebots in den benachbarten Mischgebieten wer-
_ den folgende baulichen Nutzung ausgeschlossen:

- die der Versorgung des Gebietes dienende Léden,
- Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Ausnahmsweise sind zulédssig:
- nicht stérende Handwerksbetriebe

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
-  Betriebe des Beherbergungsgewerbes

MaRB der baulichen Nutzung, Bauweisen

Entlang Planstrale A - Plangebiet W 1:

Offene Bauweise Hausgruppen, ll-geschossig, GRZ 0,40 und GFZ 0,80

Mégliche Anzahl: 9
Durchschnittliche GrundstiicksgréBe: ca. 240 m?

40
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Entlang Plaistrale A - Plangebiet W 2 - W 3:
Offene Bauweise, Ill-geschossig, GRZ 0,40 und GFZ 0,80
Geschosswohnungsbau:
Mégliche Anzahl: 4 mitca. 5 -9 WE
Durchschnittliche GrundstiicksgréBe: ca. 1.000 m?
Alternativ Doppelhduser und Reihenhéduser
Mégliche Anzahl: 14
Durchschnittliche GrundstiicksgréBe: ca. 310 m?

Im éstlichen Kernbereich - Plangebiet W 4:

Abweichende Bauweise fiir Einzelhduser als Grenzbebauung, ll-geschossig,
GRZ 0,30 und GFZ 0,60

Mégliche Anzahl: 8
Durchschnittliche GrundstiicksgréBe: ca. 325 m?

Im éstlichen Kernbereich - Plangebiet W 5
Offene Bauweise Doppelhéuser, ll-geschossig, GRZ 0,30 und GFZ 0,60
Mégliche Anzahl: 4 |
Durchschnittliche GrundstiicksgréBe: ca. 335 m?

In Nachbarschaft zur vorh. Bebauung des BG Friedensstrafle - Plangebiet W 6 - W 7
Offene Bauweise Einzel- oder Doppelhduser, ll-geschossig, GRZ 0,30 und 0,60
Mégliche Anzahl: Einzelhduser: 8 Alternativ max. 13

Doppelhduser: 6  Alternativ max. 18
Durchschnittliche Grundstiicksgréfe:
Doppelhduser ca. 260 m?
Einzelhduser ca. 400 m* (ca. 600 m* im Bereich der Riickerwerbsoption)
Im westlichen Kernbereich - Plangebiet W 8

Offene Bauweise Einzelhduser, ll-geschossig, GRZ 0,25 und GFZ 0,50

Mégliche Anzahl: 2
Durchschnittliche GrundstiicksgréBe: ca. 435 m?

Uberbaubare’ Grundstiicksflachen

Die Baufenster werden weitgehend durch Baugrenzen definiert. Lediglich im Bereich
der verdichteten Grenzbebauungen sind Baulinien ausgewiesen. Die Baufenstertiefe
betrdgt allgemein 15 m, entlang der PlanstraBe aufgrund des vorgesehenen Ge-
schosswohnungsbaus 17m. :
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Dachgestaltung

Ziel ist dem NassauViertel eine eigenstindige Identitit und Erscheinungsform im
Stadtgefiige zu geben. In Hinblick auf die gestalterische Vertrdglichkeit mit dem kiinf-
tigen, auch von gewerblichen Gebduden geprégten baulichen Umfeld, wird eine Dach-
landschaft mit einfacheren und flach geneigten Dachformen angestrebt. Insbesondere
auch im Wohnungsbau bieten sich gestaffelte Dachgeschosse als nutzungsgerechte
und kostengiinstige Bauweise an.

In den Plangebieten W 1 - W 8 sind zuldssig:
Hauptbaukdrper:

- Dachneigung 10° - 30°
- Pultddcher, héhenversetzte Pultdicher

Untergeordnete Anbauten, Garagen und Carports 0° - 30°

- Dachneigung 0° - 30
- Flachdécher, Pultdédcher

Ausnahmsweise sind andere'.Dachneigungen bei untergeordneten Gebadudeteilen der
Hauptbaukérper, untergeordneten Anbauten sowie bei Wintergérten zulissig, wenn
deren Dachflédchen fiir die aktive oder passive Sonnenenergienutzungen beansprucht
werden.

Hbéhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen iiber die Héhe der Baulichen’AnIag.en ordnen sich den Zielvorstel-
lungen zur Dachlandschaft unter.

Festgesetzt werden:
- in den Bereichen mit ll-geschossiger Bebauung

Traufhéhe = max. 7,50 m
Firsthéhe = max. 11,00 m

- in den Bereichen mit lll-geschossiger Bebauung
Traufhéhe = max. 9,00 m
Firsthéhe = max. 13,00 m

.13.00

& n

L EG | EG B L EG
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Garagen und Stellpldtze

\

Beziiglich der Garagen und Stellplédtze wird folgendes festgesetzt:

Oberirdische Garagen, Carports und Stellplidtze sind nur in den iiberbaubaren
Fldchen, den speziell gekennzeichneten Flichen oder in den seitlichen Ab-

standsfldchen entsprechend der Regelungen der HBO zulédssig. Tiefgaragen
sind allgemein zulédssig.

Im Plangebiet W 1 (Reihenhéduser) sind die Garagen und Stellplitze auf den riickseiti-
gen Grundstiicksflichen angeordnet. Die Aufreihung entlang der Stichstrale in Ver-
bindung mit den Hauseingangssituationen der Gebédude des Plangebiets 4 macht in
diesen Bereich folgende Gestaltungsfestsetzung sinnvoll:

In dem Plangebiet W 1 ist innerhalb der gekennzeichneten Fldchen fiir Garagen,
Carports und Stellplédtze jeweils nur eine Garage oder ein Carport bis zu einer
maximalen Breite von 3,5 zuldssig. Diese sind als Grenzbebauung in Héhenab-

stimmung mit dem Nachbarn zu errichten. Stellplitze diirfen mit Rankgeriisten
liberdeckt werden.
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W 1 - W 8 Bebauung

Planungsziele | - Einfamilienhausbebauung in verschiedenen Formen auf iiberwiegend
kleineren Grundstiicken (Plangebiete W 1, sowie W 4 — W 8)

- Entlang der Planstrasse A ( Plangebiete W 2 — W 3 bevorzugt
Geschosswohnungsbau

- Siid-, Siidost- und Siidwestorientierung der Griinflichen und Freisitze

- Garagen, Stellplédtze auf den jeweiligen Grundstiicken, im Bereich des
Geschoséwohnungsbaus bevorzugt in Tiefgaragen

Festsetzungen| - Art der baulichen
B-Plan Nutzung:

- (iberbaubare
Fldachen:

- Bauweise:

- Geschosse:

- GRZ:

-GFZ

- Trauf- und First
héhe

- Dachform:

Gestaltung Garagen

WA, Ausschluss von Lidden, Schank- und Speisewirt-
schaften, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen, :
zuldssige Ausnahmen: nicht stérende Handwerksbetrie-
be sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes

Baufenster mit Tiefe von 15 und 17 m,
Baulinien im Bereich der Grenzbebauung

offene Bauweisen mit Einschrdnkung von E, D und H
abweichende Bauweise im Bereich der einseitigen
Grenzbebauung

Plangebiete W2 - W 3 > Il
Ubrige Plangebiete > Il

Plangebiete W1 - W 3 > 0,40
Plangebiete W4 - W7 > 0,30
Plangebiete W 8 > 0,25

Plangebiete W1 - W 3 > 0,80
Plangebiete W4 - W7 > 0,60
Plangebiete W 8 > 0,50

Bezugspunkt iiber Oberkante RohfuBboden
Erdgeschoss

Plangebiet W2 - W 3 > THmax = 9,00m, FHmax = 13,00 m
Ubrige Plangebiete > THmax = 7,50m, FHmax = 11,00 m

Hauptgebéude
Dachneigung > 10 — 30°
Dachform > Pultddcher
Neben und untergeordnete Anbauten
Dachneigung > 0 - 30°
Dachform > Pult-, oder Flachdicher

Ausnahmsweise andere Dachneigungen bei untergeord-
neten Gebéude teilen, Anbauten und Wintergérten bei
Sonnenenergienutzung der Dachfldchen.

Im Plangebiet W 1
Begrenzung auf maximal-eine 3,5 m breite Garage

10.4 Landschaftsplanung- und Griinordnung / Okologie

44




S:MARBEIT\PROJEKTE\STADT\S392\BEGRUND\S392BG01.D0C

Zur Versorgung des Wohnquartiers mit wohnungsnahen Spiel- und Sportflachen fir die Al-
tersgruppe der Uber 12-jahrigen ist die Anlage eines Bolzplatzes erforderlich. Eine Anord-
nung nahe der Grlnachse mit Rad- und FuRwegen sowie in weniger larmempfindlichen Be-
reichen ist sinnvoll.

Bolz-/Sportplatz-

Planungsziele | - Versorgung der Wohnquartiere mit wohnungsnahen Spiel- und Sport flachen
- Anordnung in Verbindung mit nahe gelegenen Spiel- und Kurzzeiterholungsfléchen

Festsetzungen| - Symbolhafte ,Festsetzung” eines Bolzplatzes
B-Plan

Im Schnittpunkt zwischen den beiden griinbestimmten Verbindungsachsen soll ein 6ffentli-
cher Platz mit hohem Griinanteil und hochwertiger Gestaltung entstehen. Er pragt das Um-
feld der angrenzenden Wohnbebauung und dient der Kurzzeiterholung.

Begriinter Platzbereich

Planungsziele | - Versorgung des Baugebietes mit Flachen fiir die Kurzzeiterholung
- Erreichbar dber die Griinverbindung / Griinachse mit FuR- und Radweg

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Erh6hung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Stadtgestaltung und -gliederung

Festsetzungen| - Festsetzung als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
B-Plan Begriinter Platzbereich

10.5.3 Strallenbegleitgriin

Der in Nord-Siid-Richtung verlaufende FuR- und Radweg (Griinachse) soll 2-reihig mit Allee-
baumen bepflanzt werden. Im Bereich der Dienstleistungsachse ist die Anpflanzung einer 3-
reihigen Allee vorgesehen. Weitere Baumpflanzungen sind innerhalb der Langsparkstreifen
der Planstraflen A und C geplant. Die Baumpflanzungen sollen in Form eines Leitbaumsys-
tems stadtgestalterische und raumgliedernde Funktion tibernehmen. Je nach Bedeutung der
Straen / Wege werden unterschiedliche BaumgréRen und —arten gewahlt. Die Baumschei-
ben sind in einer MindestgréRe von 4 m2 herzustellen und dauerhaft zu begriinen.

Im Bereich der Mischverkehrsfldche der Plangebiete W 4 — W 8 sind Einzelbdume als
StraBenbdume festgesetzt. Auf der Grundlage des Leitbaumsystems sind innerhalb
eines StraBenabschnittes die gleichen Biume zu pflanzen. Die Pflanzenauswahl ist
gemaB nachfolgender Pflanzliste zu treffen.

PFLANZLISTE FUR BAUME IM STRASSENRAUM
(Leitbaumsystem)

Kleine Bdume:

Spitzahorn — Sorten Acer platanoides ,Columnare*

Acer platanoides ,Globosum*
Apeldorn Crataegus lavallei“Carrierei”
Pflaumenblattriger Weilldorn Crataegus crus-galli
Rotdorn Crataegus laevigata “Paul’s Scarlet”
Pflaumendorn Crataegus x prunifolia
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Kleinkronige Esche
Blasenesche
Zierapfel
Zierkirsche
Mehlbeere
Vogelbeere
Felsenbirne

MittelgroRe B&ume:
Feldahorn
Spitzahorn

Rote Rosskastanie
Baumhasel
Chinesische Birne
Linde

GrolRe Bdume:
Bergahorn
Rosskastanie
Esche

Platane
Stieleiche
Sommerlinde

Fraxinus excelsior “Nana”
Koelreuteria paniculata
Malus spec

Prunus spec.

Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Amelanchier lamarckii

Acer campestre

Acer platanoides und Sorten
Aesculus carnea

Corylus colurna

Pyrus calleryana ,Chanticleer”
Tilia in Arten und Sorten

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Fraxinus excelsior
Platanus acerifolia
Quercus robur

Tilia platophyllos

Griinachse

Gebietes

Planungsziele | - Grinverbindung mit FuR- und Radweg zwischen der ltzbachaue —
Baugebiet NassauViertel — Parkanlage Stolzwiese — Innenstadt
- Vernetzung der Griinflachen und Durchgrtinung und Gliederung des

- Kennzeichnung der tbergeordneten FuR- und Radwegeverbindung

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation

- Stadtgestaltung und -gliederung

- Erlebnisreiche Verbindung der Erholungsflachen

Festsetzungen| - Festsetzung als Verkehrsbegleitgrtin,
B-Plan - Festsetzung zur Anpflanzung von B&umen
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Dienstleistungsachse

Planungsziele | - Griinverbindung mit FuR- und Radweg zwischen westlichem Baugebiet
- nordsidlicher Griinachse — Platzbebauung — Einzelhandelsschwerpunkt
- Vernetzung der Griinflachen und Durchgriinung und Gliederung des
Gebietes
- Kennzeichnung der tibergeordneten FuR- und Radwegeverbindung

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation

- Stadtgestaltung und -gliederung

- Erlebnisreiche Verbindung der Erholungsfléchen

Festsetzungen| - Festsetzung zur Anpflanzung von Bdumen
B-Plan

PlanstraRen

Planungsziele | - Durchgriinung und Gliederung des Gebietes

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas

funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Stadtgestaltung und -gliederung

Festsetzungen| - Festsetzung zur Anpflanzung von B&dumen
B-Plan

10.5.4 Eingriinung der Siedlungsrénder und -iibergénge

An der nordlichen Siedlungsgrenze ist die Schaffung einer Ortsrandeingriinung vorgesehen.
Die MalRnahme dient insgesamt neben der Integration der Baukérper in die Landschaft, der
Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes und der allgemeinen 6kologischen Aufwer-
tung des Gebietes.

Die Eingrtinung erfolgt durch 5 — 20 m breite Hecken und Gehélzpflanzungen, fur die aus-
schlieBlich heimische und standortgerechte Gehélze zu verwenden sind. Die Pflanzungen
sind mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,50 m anzulegen. Neben Strauchern sind
mind. 5 % Baume 1. und 2. Ordnung in die Pflanzung zu integrieren. Eine fachgerechte Pfle-
ge sowie die Entwicklung von mind. je 1 m Krautsaum an den Randflachen ist erforderlich.
Hecken und Gebusche sind abschnittsweise alle 10 — 15 Jahre zu pflegen (Baume und
Straucher in den Randbereichen auf den Stock setzten). Die Krautsaume sind zu férdern und
zur Erhaltung des Vegetationscharakters alle 2 Jahre im Herbst, abschnittsweise und zeitlich
versetzt zu mahen. Bis zu 40 m breite Teilbereiche der Randeingriinung sind als exten-
sive Wiese mit 1x jéhrlicher Mahd oder extensiver Beweidung, zur Bereicherung der
Biotop- und Erlebnisvielfalt, zu entwickeln. Die Nutzungsanforderungen fiir die Fldche
werden festgesetzt.

Die urspriinglich vorgesehene Kennzeichnung der Siedlungsiiberginge zur vorhan-
denen Bebauung im Siiden und Osten kann im Bereich der Wohnbebauung in der Art
entfallen. Aufgrund der Entwicklungen und geringen GrundstiicksgréBen wird auf die
Ausweisung eines separaten Pflanzstreifens verzichtet. Statt dessen wird die Anpflan-
. zung eines heimischen, standortgerechten Laubbaumes 2. oder 3. Ordnung, alternativ
eines Obstbaumhochstammes pro 250 m*? Grundstiicksfliche sowie die gértnerische
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Anlage und Bepflanzung mit iiberwiegend heimischen und standortgerechten Striu-
chern im Bereich der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfreiflichen festgesetzt. Die
Pflanzenauswahl ist auf der Grundlage der Pflanzliste fiir Randeingriinungen vorzu-
nehmen.

Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehérde werden im Bereich der geplanten Wie-
senflachen an der nérdlichen Siedlungsrandeingriinung zusiétzlich ca. 600 m? mit hei-
mischen Gehdlzen bepflanzt.

Die Siedlungsiibergédnge zu den vorhandenen Bebauungen im Siiden und Osten sollen
im Bereich der Misch- und Gewerbegebiete durch Griinstrukturen gekennzeichnet
werden. Hierzu sind 5 bis 10 m breite Pflanzstreifen auf privaten Grundstiicksflachen festge-
setzt. Die gewahlte Breite richtet sich nach Vertraglichkeit zwischen der geplanten und der
vorhandenen Nutzungs- und Baustruktur. Auch hier sind neben Strauchern mind. 5 % B&u-

me 1. und 2. Ordnung in de Pflanzung zu integrieren. Eine fachgerechte Pflege der Pflan-
zung ist durchzufthren.

Die Bepflanzung ist gemaf nachfolgender Pflanzliste vorzunehmen.

PFLANZLISTE FUR DIE RANDEINGRUNUNG:

Baume:

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Straucher: v

Kornelkirsche Cornus mas
Bluthartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana

Eingriffl. WeiRdorn
Zweigriffl. Weilddorn

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schiehdorn Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina und ssp.

Wildbrombeere
Schwarzer Holunder
Wasserschneeball

Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Viburnum opulus
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Ortsrandein

riinung

Planungsziele

- Ein- und Durchgriinung des Gebietes

- Erhéhung des Griinanteils

- Integration des Baugebiets in die Umgebung und Gestaltung des
Ubergangsbereiches zwischen der freien Landschaft Itzbachaue und
der Siedlung

- Neuschaffung von Lebensraumen
- Schaffung von 6kologisch wertvollen Naherholungsfléchen

Wohlfahrts- |- Stadtgestaltung und Landschaftsbild
Funktion - Verbesserung des Kleinklimas
- Schaffung von Lebensraum fiir Flora und Fauna
- Biotopvernetzung
- Bodenschutz
- Wasserschutz
Festsetzungen| - Festsetzung als &ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
B-Plan Siedlungsrandeingrtinung / Erholungsfléchen,

- Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen

- Festsetzung flir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft mit Angaben zur Pflege der Flachen

Begriinung des Siedlungsiibergangs

Planungsziele

- Kennzeichnung des Ubergangsbereiches zwischen den vorhandenen
Baugebieten und der geplanten Bebauung im Bereich der Misch- und
Gewerbegebiete NassauViertel

- Sicherung der Abstandsfldchen zwischen der bestehenden Bebauung und der
geplanten Bebauung soweit andere Nutzungen angrenzen

- Erhéhung des Griinanteils allgemein

Wohlfahrts- |- Verbesserung des Kleinklimas
Funktion - Erhéhung der Verdunstungsrate
- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Lebensraum fir Tier und Pflanzen
- Biotopvernetzung
- Verbesserung des Ortsbildes
- Bodenschutz
Festsetzungen| - Festsetzung zur Anpflanzung von Bdumen, Striuchern und sonstigen
B-Plan

Bepflanzungen im Grenzbereich zwischen der bestehenden Wohnbebauung
und der geplanten Bebauung in den Misch- und Gewebegebieten
NassauViertel
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Private Griinfldchen - Hausgérten

Planungsziele | - Erh6hung des Griinanteils allgemein

Wohlfahrts-
Funktion

- Verbesserung des Kleinklimas

- Erhéhung der Verdunstungsrate

- Verbesserung der stadthygienischen Situation
- Lebensraum fiir Tier und Pflanzen

- Biotopvernetzung

- Verbesserung des Ortsbildes

Festsetzungen - Festsetzung Private Griinfliche - Hausgarten im Allgemeinen Wohngebiet zur
B-Plan Anpflanzung eines heimischen, standortgerechten Laubbaumes 2 oder 3.

: Ordnung oder Obstbaumhochstamm je 250 m? Grundstiicksfliche und
gdrtnerische Anlage der Grundstiicksfreiflichen mit iiberwiegend heimischen
und standortgerechten Strduchern

10.56.5 Dach- und Fassadenbegriinung

Ziel der Bauleitplanung ist die weitgehende Berlicksichtigung ékologischer Aspekte. Hierzu
gehodren auch Dach- und Fassadenbegriinungen.

Es ist beabsichtigt in den Gebieten, die aufgrund der topographischen und entwasserungs-
technischen Verhaltnisse fur eine Sammlung und direkte oberflachige Abfuhrung des Re-
genwassers nicht in Betracht kommen (Gebiet W 1 —W 12, M 1 — M 16 sowie Ge 1 und Ge
2), eine extensive Begriinung der Dacher festzusetzen. Ziel ist dabei, das Niederschlags-
wasser der direkten Verdunstung zuzufuhren. Bei einer Aufbaustarke von mindestens 6 — 10
cm verringert sich der Abflussbeiwert von 1,0 bei unbegriinten Dachern auf 0,5, d.h. 50 %
- des Niederschlagswassers werden zurlickgehalten. Weitere positive Aspekte fur Natur und
Landschaft folgern aus dem erhéhten Grinanteil und sind nachfolgend als Wohlfahrtsfunkti-
onen genannt.

Als Ziel sollen10 % aller Dachflachen in den in Frage kommenden Bereichen extensiv be-
grunt werden. Vorzugsweise kommen daflr die Flachen der Garagen und Carports in Frage.
Tiefgaragen, die nicht mit Gebauden Uberbaut sind oder zu verkehrstechnischen Zwecken
(StraBBen, Wege, Platze) genutzt werden, sollen gleichfalls zu begriint werden.

Weiterhin sollen in allen Gebieten fensterlose oder fensterarme Fassaden (z. B Hallenfassa-
den, Brandmauern, Garagenwande) mit Kletterpflanzen begriint werden.

PFLANZLISTE FUR FASSADENBEGRUNUNG:

Pfeifenwinde

~ Waldrebe
Bergrebe
Efeu
Kletterhortensie
Winterjasmin
Geillblatt
Wilder Wein
Kletterknoterich
Kletterrosen
Wein
Blauregen

Aristolochia durior
Clematis vitalba
Clematis montana
Hedera helix
Hydrangea petiolaris
Jasminum nudiflorum
Lonicera carpifolium
Parthenocissus quinquefolia
Polygonum aubertii
Rosa hybr.

Vitis vinifera

Wisteria sinensis
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Es ist nunmehr vorgesehen die Dachabwésser der Plangebiete G1, G2 und G3 Uber offene
Entwasserungsgréaben direkt in den Vorfluter (Itzbach) zu leiten. Bei Starkregen auftretende
Uberschiissige Regenwassermengen werden (iber Regenuiberlaufbauwerke in das Mischka-
nalsystem abgefihrt.

Niederschlagswasser
Plangebiet G 3

Planungsziele | - Reduzierung des Abwassermengen des Mischkanals
- direkte Rickfihrung von Niederschlagswasser in den Vorfluter

Festsetzungen| - Anfallendes Dachniederschlagswasser in den Gewerbegebieten
B-Plan (G1,G2 und G3) ist in die vorgesehenen Entwésserungsgraben
einzuleiten. :

Die topographischen Gegebenheiten machen es erforderlich, anfallendes Abwasser
der Planbereiche W 4 bis W 6 (iber einen entlang der éstlichen Grenze des Planbe-
reichs zu verlegenden Mischkanal in Richtung PlanstraRe A abzufiihren. Im Bebau-
ungsplan wir entsprechend ein 3 m breiter Streifen mit einem Leitungsrecht belegt.

Ein weitere Fldche mit Leitungsrechten ist im Plangebiet M 7 dargestellt. Hier soll im
Bedarfsfall eine Drainageleitung verlegt werden, die ggf. anfallendes Quellwasser in
Richtung FuBgédngerallee ableiten kann.

Leitungsrechte
Plangebiet W 1- W 8

Planungsziele | - Abwasserentsorgung Plangebiete W 4 W6 iiber separaten Mischkanal
- Ableitung ggf. anfallenden Quellwassers

Festsetzungen| - Belegung von 3 m breiten Streifen mit Leitungsrechten
B-Plan

10.6.2 Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt tiber das Gasleitungs- und Stromleitungsnetz der Stiwag. Er-
ganzende alternative Energieversorgungssysteme (z.B. Niedrigenergieh&user, Erdwarme)
sollen im Rahmen der Realisierung einzelner Investorenvorhaben tberpriift und abgestimmt
werden.

10.6.3 Wasserversorgung

Das Trinkwasserdargebot ist fiir die zusatzlich Versorgung des Plangebietes ausreichend.
Das notwendige Leitungssystem wird an das 6rtliche Netz angebunden.

Zur Einsparung von Trinkwasser und zur Reduzierung der Abwassermenge sind insbeson-

dere in den Wohn- und Mischgebieten, Festsetzungen lber Zisternenhaltung und Brauch-
wassernutzug vorgesehen.
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