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Vorwort

Der Bebauungsplan ,,NassauViertel” wurde durch das Regierungsprésidium Dam-
stadt im Friihjahr 2002 genehmigt.

Entsprechend dem gewdéhlten 2-stufigen Bauleitverfahren wurden bereits fiinfTeilbe-

reiche des genehmigten Planes mit Plantiefe ,,einfacher Bebauungsplan“ in einen B-
bauungsplan mit der Plantiefe ,,qualifizierter Bebauungsplan* iiberfiihrt (vglKapitel 4
der Begriindung).

Die 6. Anderung / Qualifizierung des Bebauungsplanes erfolgt anlisslich konkreter
Bauvorhaben in den Plangebieten W 10, M 3, und M 4A und C. Die Qualifizierung der
Planbereiche M 4B, M 14 A und G2 erfolgt als Angebotsplanung.Im Plangebiet W 7
Dariiber hinaus findet kleine Randkorrektur in den Baugebieten W 7 Beriicksichiyung.

Hier ist ein Leitungsrecht fiir die Anlage einer Drainageleitung obsolet geworden.

Der Bebauungsplan, der Begriindungstext sowie der eingearbeitete Umwelbericht
gemdR § 2 a BauGBwerden aufgrund der gewiinschten Ubersichtlichkeit in ihrer G-
samtheit dargestellt und fortgefiihrt.

Die eingearbeiteten Anderungen sind in den Textteilen des Bebauungsplanes und der
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 Tréager
offentlicher Belange nach § 4 BauGB werden die Planungsbeteiligten gebeten, ihre
Stellungnahmen nur auf die gednderten Planungssachverhalte zu beziehen.



A BEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Regionalplan Siidhessen 2000 ist die Stadt Idstein als Mittelzentrum im Ordnungsraum
und Endpunkt einer Nahverkehrsachse ausgewiesen. Sie ist Entwicklungsschwerpunkt fir
die Uber den Eigenbedarf hinausgehende Wohnungs und Gewerbeansiedlung. Der Regio-
nalplan Siidhessen 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 ketrachten.

Mit dem Beschluss vom 08.10.1997 zur Aufstellung des Bebauungsplanes NassauViertel
(ehem. Rddchen), volizieht die Stadtverordnetenversammiung die Vorgaben der Raumord-
nung im Sinne einer nachhaltigen Regionadentwicklung.

2. Stadtebauliche EtwicklungsmafRnahme

Erste Planungsiiberlegungen fiihrten bereits Anfang der 90er Jahre zu der Erkenntnis, dass
das offentliche Interesse an der gewilinschten Entwicklung des Gebietes den Einsatz des
besonderen Stadtebaurechtes rechtfertigen wiirde. Die Stadt beauftragte 1994 die Deutsche
Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH (DSK) mit der Voruntersuchung hi-
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 Durchfihrung einer stddtebaulichen Entwicklungsmé-
nahme vorliegen.

Der Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung erfolgte am 08.10.1997. Nach Genehnt
gung durch den Regierungsprasidenten wurde die Sdzung am 09.06.1998 offentlich bekannt
gemacht.

Auf Grund des EntwicklungsmalRnahmenrechts werden die Fldchen des Satzungsgebietes
vollstandig in das Eigentum der Kommune erworben. Nach erfolgter Erschlieung werden
die Baugrundstiicke von der Stadt Idstein auf Grundlage des ,Masterplanes” (vgl. Kapitel. 4)
und vor dem Hintergrund eines zu erarbeitenden Anforderungskataloges tber den Entwid-
lungstrager direkt vermarktet.

Das Gesamtinvestitionsvolumen fiir die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme 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 Sudwesten befindet sich das kinftige Gewerbegebiet NassauViertel — West. In dessen
Plangebiet befindet sich zugleich die westliche HaupterschlieBung fir das Baugebiet Nas-
sauViertel. Im Osten befindet sich auf der ehemaligen Gewerbebrache Mareg das Hadels-
und Dienstleistungszentrum Nassaucarré, dass als Versorgungszentrum weitgrentwickelt
werden soll. Hierzu ist eine baulich-rdumliche Verzahnung erforderlich. Weitehin l&sst sich
eine 6stliche HaupterschlieBung von der Limburger Strale aus nur Uber das Mareg - Gelan-
de realisieren.



Daraus ergab sich 2000 die Aufstellung des Rahmenplanes Rédchen - Limburger Stral3e.
Die formulierten Ziele bildeten die Grundlage fur das weitere Planverfahren.

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 fir hochwertige, méglichst arbeitsplatzintensive Ge-
werbe- und Dienstleistungsnutzungen, erganzt durch verdichtete Wohnbereiche, zu entw
ckeln. Die detailierte Ausformung der Ansiedlungsvorhaben soll, urter Einbeziehung der
spateren Nutzer, hdchstmaglicher Flexibilitat unterliegen.

LErfahrungen anderer Stadte haben gezeigt, dass eine prozesshafte Planung in Abstimmung
mit Interessensverbédnden und Investoren die Voraussetzung fiir die Entwicklung hochwer#
ger Gewerbe- und Mischgebiete darstellt. Im Rahmen der Vermarktung kiinftiger Baufldchen
soll daher ein Umsetzungskonzept verfolgt werden, das alle zu beteiligende Akteure friihze
tig in den Entwicklungsprozess einbindet und somit héchstmaégliche Flexibilitétbeim Zu-
schnitt der Grundstiicksparzellen und optimierter Steuerungsmdéglichkeiten hinsichtlich der
gewiinschten Nutzungsmischung gewéhrleistet. Die Mischgebietsfldchen sollen ein offenes
Angebot fiir unterschiedliche Nachfrage und Bedarfsentwicklungen darsellen, deren von
konjunkturellen und branchenspezifischen Aspekten getragene Dynamik zum gegenwdértigen
Zeitpunkt nur bedingt eingeschétzt werden kann‘(Stadtebaulicher Rahmenplan, S. 27).

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

Dem Bauleitverfahren (bergeordnet ist, als Fortschreibung des 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 fur 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 Entscheidung-
grundlage fir die stéadtischen Gremien.

Als erste Stufe der verbindlichen Bauleitplanung erfolgte zur Schaffung des Baurechtes fur
die ErschlieBungsflachen, ErschlieBungsanlagen sowie sonstige 6ffentliche Flachen die Ad-
stellung eines einfachen Bebauungsplanes.(vgl. § 30 Abs. 3 BauGB)

Dargestellt und rechtlich gesichert wurden:

offentliche Verkehrsflachen

offentliche Grinflachen

Art der Bauflachen

Zuordnung der Bauflachen untereinander

Flachen und Quantifizierungen fir AusgleichsmaRnahmen nach BNatSchG

Der Bebauungsplan ,Nassauviertel“ wurde durch das Regierungsprasdium Darmstadt im
Fruhjahr 2002 genehmigt.
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Als zweite Stufe werden sukzessive fiir verschiedene Teilbereiche des Planungsgebietes
vertiefte Planungsaussagen im Sinne gualifizierter Bebauungspléne getroffen (vgl. § 30 Abs.
1 BauGB).

Dargestellt und rechtlich gesichert werden u.a.:

- weitere Differenzierung der Verkehrs- und ErschlieBungsflachen

- weitere Differenzierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung

- Maf der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Geschosszahl, Gebaudehdéhe)
- Bauweise

- Uberbaubare Flachen (Baugrenzen, Baulinien)

- Bauordnungsrechtliche (auch gestalterische) Festsetzungen

Erste Qualifizierungen erfolgten im Westen, Nordwesten und Siidosten des Plangebetes. Es
handelt sich hierbei um die Mischgebiete M 1, M2, M 6, M7, M 9 und M 10, das Gewerbege-
biet G3 sowie die Wohngebiete W 1 — W 8. Im Kernbereich des NassauViertels wurden die
Wohngebiete W 11 und W12 sowie der Standort der kiinftigen Kindertagesstétte qualifiziert.

Die 6. Qualifizierung umfasst die Wohngebiet W 10 A, B und C, die Méchgebiete M 3,

M 4 A, B und C, das Mischgebiet M 14 A sowie das eingeschridnkte Gewerbegebiet
GE2.

Die Qualifizierung weiterer Planabschnitte kann unter Heranziehung aller relevanten stadt-
baulichen Instrumente, wie z. B. Wettbewerbe, Invesbrenkonzepte und unter Beteiligung
kinftiger Nutzer und Bautrdger erfolgen. Insgesamt soll mit dem eingeschlagenen Verfdn-
rensweg eine kontinuierliche Nutzerkoordinierung geférdert werden. Eine offensive Vermak-
tungsstrategie und ein damit verbundener Service fur potenziell ansiedlungswillige Bewerber
(Prasentation z. B. auf Immobilienmessen, Bauplatzdatenbank, InternetAuftritt etc.) wird
erganzend eingesetzt. Die Vergabe der Baugrundstiicke aus stadtischer Hand eréffnet Még-
lichkeiten fiir vertragliche Regelungen im Hinblck auf zusétzliche Nutzungsdifferenzierun-
gen, 6kologische Festlegungen und gestalerische Aspekte.
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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), geandert durch Artikel 12
des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950, 2013) als Satzung aufgestelit.

Fur den Bebauungsplan gilt weiter die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsi-
cke (BauNVO) in der Fassung vom 26.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt gedndert durch Ari-
kel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstd-
lung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

Weiterhin gilt die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und de Darstellung
des Planinhalts (PlanzVV 90) in der Fassung vom 18.12.90 (BGBI. I, Nr.3 vom 22.Januar
1991).

Die Eingriffsregelung erfolgte auf Basis der §§ 8 und 8a Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in der Fassung vom 12.03.1987 (BGBI. I, S. 889), geandett durch Artikel 6 des
Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 (BauROG) vom 18.08.1997 (BGBI. I, S. 2081).

Die Anforderungen an "Umweltschiitzende Belange in der Abw&gung", darunter auch zum
Ausgleich sind in § 1a BauGB (in der Fassung vom 27.08.1997) dargelegt Griinordnerische

Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 Hessisches Naturschutzgesetz vom 19.09.1980 (GVBI. |,

S.309), gedndert durch Gesetz vom 19.12.1994 (GVBI. |, S.775) bertdksichtigt.

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 fur Umwelt, Energie, Jugend, Fam-
lie und Gesundheit und des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Verkehr und Landes-
entwicklung (StAnz. 25/1997, S. 1803).

Bauordnungsrechtliche Belange werden durch die Hessische Bauordnung (HBO) in der Fa-
sung vom 18.06.2002 (GVBI. S. 274) geregelt.

Die 4. Anderung / Qualifizierung des Bebauungsplanes erfolgte bereits auf der Grundlage
des neuen BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. 08. 1997 (BGBI. I, S. 2141
mit den Anderungen vom 24.06.2004 (BGI. I, S 1359).

Aufgrund der Planungen der 6. Anderung / Qualifizierung ergeben sich keine zuséti
chen Erfordernisse fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich. Die diesbeziglichen
Rechtsgrundlagen haben weiter Bestand.

Die gemaR § 3 UVPG vom 12.02.1990 (BGBI. I. S. 205) geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 27.7.2001 (BGBI. I. S. 1950) sowie der Anlage 1 — Liste ,UVP—pflichtige Vorha-
ben* - Nr. 18.7.2 durchgefilhrte Vorprifung ergab, dass eine Umweltvertréaglichkeitspii-
fungspflicht nicht vorlag. (vgl. Kapitel 14).

Die Anwendung des neuen BauGB macht die Aufstellung eines Umweltberichtes erforde-
lich. Die Notwendigkeit eines Umweltberichtes bezieht sich lediglich auf die Planfortschrei-
bung ab der 4. Anderung / Qualifizierung, jedoch nicht auf die rechtskraftigen Bestawteile
der Gesamtplanung.

Der Erlauterungsbericht zur Vorprifung der Umweltvertraglichkeitsprifungspficht wurde
durch den mit der 4. Anderung nachtréaglich eingearbeiteten Umweltbericht esetzt.
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6. Lage im Stadtgebiet

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

7. Abgrenzung und GroéRe der Geltungsbereiche

Der Geltungsbereich Bebauungsplangebiet wird begrenzt:

Im Osten:

Im Sitdosten:
Im Sitden:

Im Stdwesten:

Im Westen:
Im Norden:

Im Nordosten:

Grolde:

durch das Geldnde des Handels und Dienstleistungsstandorts
Nassaucarré (B-Plangebiet Am Kalkofen — Limburger Stral3e)
durch die Wohnbebauung Ziemerweg (B-Plangebiet Am Kalk-
ofen/ Limburger Stral3e)

durch die Wohnbebauung Am R&dchen (B-Plangebiet Frie-
densstral3e)

durch das geplante Gewerbegebiet NassauViertel — West mit
Zufahrtsstrale zur B 275

durch die BundesstralRe B 275

durch die Feldwege in der lizbachaue sowie durch die Wohn-
bebauung Am ltzelgrund

durch die von der Kreiselplanung angeschnittenen RestfEchen
(Teilflachen der Flurstiicke 91, Flur 4, der Flurstiicke 44/3,
44/4, 45/4, 45/6, 49, 50/2, 51/1, 52/2, 64/1, Flur 30 sowie der
Flursticke 1/1 und 2/4, Flur 5).

ca. 23,5 ha

Die Geltungsbereiche der Baublécke der 6. Qualifizierung werden bgrenzt:

Plangebiet W 10 AC
Im Westen:

Im Norden:

Im Osten:

Im Siiden:

GréBe:

Plangebiet M 3

Im Westen und Norden:

Im Osten:
Im Siiden:

GroRe:

Plangebiet M 4 AC
Im Westen:

Im Norden:

Im Osten:

Im Siiden:

GroBe:

Johann-Walter-Weg
Wohngebiet W 11
Usinger Weg
Maximilianstralle

ca. 0,38 ha

Mischgebiet M 5
Ludwigstralle
Maximilianstralle

ca. 0,16 ha
Mischgebiet M 4 D
MaximilianstraRRe
Bettine-von-Arnim-Weg

Wohngebiet Friedensstrale

ca. 0,47 ha
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Plangebiet M 14 A
Im Norden
Im Osten:

Im Siiden und Westen:

GroBe:

Plangebiet GE2
Im Westen:

Im Norden:

Im Osten:

Im Siiden:

GréoBe:

StarBe Am ltzelgrund
Mischgebiet M 14B
Walramstralle

ca. 0,04 ha

Gewerbegebiet G 1
Siedlungsrandeingriinung
Johann- Walter-Weg
Walramstra3e

ca. 0,50 ha

Der erweiterte Geltungsbereich der Ausgleichsflache wird begrenzt:

Im Stdwesten:
Im Westen:

Im Norden:

Im Osten:

Im Siden:

Grole:

Bebauungsplangebiet NassauViertel, Bachparzelle des

ltzbaches

Bahntrasse FFM - Limburg (Flurstiick 132)

Bundesstralte B 275

Limburger Stral’e sowie Kleingartengebiet (B-Plangebiet An der
Limburger Stral3e)

Stralle Am Ackergrund, Bebauungsplangebiet NassauViertel

ca. 9,1 ha
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8. Ubergeordnete Planvorgaben
Der Regionalplan Siidhessen 2000stellt das Plangebiet wie folgt dar:

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

- die Flache zwischen der Bahntrasse und der Bundesstralte B 275 als
Zuwachs Bereich fiir Indudrie und Gewerbe

- die Flache zwischen diesen beiden geplanten Erweiterungsfladen als
Zuwachs Siedlungsbereich

In Anbetracht der Ergebnisse von Schalluntersuchungen (vgl. Umweltbericht, Teil Kapitel
4.2) sowie der Aufgabe des Gewerbestandortes der Firma Mareg, ist eine Modifizierung der
Planung erforderlich. Dabei sind Gewerbeflachen im Westen, Siedlungserweiterungsfléchen
im Osten des Plangebietes vorzusehen.

Der Flachennutzungsplanaus dem Jahr 1984 stellte die Flache des Bebauungsphnes, als
landwirtschaftliche Flachen, z. T. als Ackerland, z. T. als Grinland dar. Vorhandene HEnzel-
baume und Hecken waren gekennzeichnet. Der Aussiedlerhof war entsprechend seiner Nt
zung dargestellt. Das ehemalige Mareg - Geldnde war als gewerbliche Baufldche festge-
setzt. Westlich seiner Grenze und der Bebauung Ziemerweg sowie nérdlich des Baugebietes
FriedensstraBe waren Ortsrandeingriinungen geplant.

Im erweiterten Geltungsbereich (Ausgleichsflache ltzbachaue) waren die Flachen gleichfalls
als landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Der landwitschaftliche Betrieb war als geplanter
Aussiedlerhof gekennzeichnet. Entlang der Bundesstrale waren geplante Einzelbdume
eingetragen.

Eine Anderung des giltigen Fléchennutzungsplanes wurde daher erforderlich und parallel
mit dem einfachen Bebauungsplan in das Verfahren gegeben. Die Genehmigung durch das
Regierungsprasidium Darmstadt erfolgte im Friihjahr 2002.

Der neue Flachennutzungsplan wurde im Friihjahr 2006 rechtsgiiltig. Die Ausweistn-
gen entsprechen den Festlegungen des Bebauungsplanes.

Der gtiltige Landschaftsplander Stadt aus dem Jahre 1998 kennzeichnet den Bebauungs-
planbereich als landwirtschaftliche Flache. Die Grenze der Siedlungsentwicklung ist am
Feldweg sudlich der lizbachaue dargestellt. Die Ortsrandeingriinung ist am nérdlichen und
westlichen Siedlungsrand vorgesehen (vgl. Landschaftsplan Stadt Idstein, Manahme Nr.
76).

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

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

- Ortsrandeingriinung

- Durchgriinung des Gebietes

- Aufwertung der Itzbachaue

- Anlage von Bausteinen fir die Biotopvernetzung
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9. Bestandsanalyse
9.1 Topographie

Das Plangebiet befindet sich in topographisch bewegtem Gelande. Der topographisch
héchste Punkt liegt mit rund 310 m 4. NN im Sidwesten des Plangebéetes, westlich der
Bahntrasse. Der tiefste Punkt des Geltungsbereiches mit einer Héhe von ca. 260 m . NN
befindet sich im Nordosten, in der lizbachaue an der Limburger Stralle. Der gesamte Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes féllt in ostnorddstliche Richtung. In ungeféhrer Lage der
geplanten zentralen Allee verlauft ein Héhenrlicken mit durchschnittlich 4 % Neigung Rib-
tung Nordosten. Steilere Hangneigungen befinden sich im Gewerkegebiet Nordwest (9%)
sowie im Plangebiet M 10 (11%). Die nérdliche Begrenzung der Bachaue ist zum Teil als
steiler Béschungsbereich ausgebildet. Die Ausgleichsflaichen sidlich der Bachaue fallen in
nordéstliche Richtung, nérdlich der Bachaue verlauft das Hauptgefélle in stdéstliche Rid-
tung.

9.2 Verkehr

Im Westen des Plangebietes verlauft die Bundesstrale B 275. Als Umgehungsstralle ver-
bindet sie die dstlichen Stadtteile und die nérdliche Kemstadt mit der A3.

Das Plangebiet wird im Westen von der Bahnlinie Frankfurt— Limburg durchquert. Der Gles-
korper verlauft im Stiden in einem Béschungseinschnitt, im Naden auf einem Damm.

2004 wurde eine Anbindung an die B 275 in Héhe der stdlichen Begrenzung des Gewerbe-
gebietes NassauViertel Nordwest geschaffen. In Verbindung mit der neuen Bahnbriicke ve-
knupft sie den Kernbereich des NassauViertels mit dem Ubergeordneten Stallennetz.

Ostlich des B-Plangebietes Am Kalkofen — Limburger Strale verlauft die Limburger Strae.
Sie verbindet die Innenstadt mit der Umgehungsstrale und den nérdlichen Stadtteilen. Von
der Limburger Stral3e fuhrt die Stralle Am Kalkofen zum Plangebiet NassauViertel. Die Stra-
Re wurde 2002 verbreitert, wodurch sie kiinftig als Sammelstralle den Wohnvekehr aus dem
Plangebiet aufnehmen kann.

Die StraRen Am ltzelgrund und Am Ackergrund sowie zwei Feldwege gewahrleisten die ver-
kehrliche ErschlieBung der Wohnbebaiung Am ltzelgrund sowie der Bachaue (erweiterter
Geltungsbereich) von der Limburger Strae. Als ZufahrtsstraRen fur das Plangebiet sind sie
nicht geeignet.

Zur Abfuhrung des gewerblichen Verkehrs in Richtung nérdliche Stadtteile und Innenstadt ist
eine neue StraRenanbindung an die Limburger Strale erforderlich. Hierflr eignet sich eine

Trassenfiihrung im nérdlichen Bereich der vorhandenen Gewerbehalle desNassaucarrés.

Im Stden stoRt die EichendorfstraBe an das Plangebiet. Aufgrund des geringen Querschnt-
tes und der Schutzbedirftigkeit der sich stdlich befindlichen Wohnbebauung im BG Frie-
densstral3e, ist eine Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr auszuschlie3en.

Im Plangebiet erstreckte sich ein dichtes Netz von Feldwegen, die fuRlaufigen Verkindungen

in Richtung Osten (Nassaucarré) und Siden (BG Friedensstrafle) sind jedoch mangelhaft
ausgepragt.
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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 StraBe haben sich verschiedene Handels- und Dienstleistungseinrich-
tungen entwickelt. Im stdlichen Abschnitt befinden sich beidseitig der Strale ll-geschossige,

kleinteilige, mischgenutzte und zumeist &dltere Bebauungen. Im Kreuzungsbereich mit der
StraRe Am Kalkofen folgt auf der Gstlichen StralBenseite ein dominantes, bis zu VIlli-ge-

schossiges, Wohn-/ Hotel- und Geschaftsgebdude. In Richtung Norden folgen eine Tankstel-
le, eine Siedlung mit 3-geschossigen GeschoRBwohnungsbauten aus den 50er Jahren sowie

ein Autohaus.

Zwischen dem Plangebiet und der Limburger Stral3e liegt das ehemalige Gewerbegebiet des
Batterieherstellers Mareg, welches zu einem Hancels- und Dienstleistungsschwerpunkt um-
genutzt wurde. Unter anderem haben sich dort angesiedelt:

- Logistikzentrum

- Lebensmittelmarkt
- Getréankemarkt

- Metzger

- Backer

- Apotheke

- Drogerie

- Zoohandlung

- Schuhmarkt

- Textiimark

Das Geldnde dominieren groRe Hallengebdude sowie zwei |- geschossige Burogebaude.
Die westliche, ca. 170 m lange Halle wirkt gegentiber dem PlangebietNassauViertel als bau-
lich-raumliche Barriere. Die noérdlichen Grundstiicksflachen sind unbebaut. Im sidésichen
Grundstiicksbereich wurde 2004 ein Gebadude mit weiteren Einzelhandelsflachen und Tiefga-
rage errichtet. Vorrangige Funktion des Nassaucarrés ist die Versorgung der nérdlichen
Kernstadt und des kiinftigen NassauViertels. Zu diesem Zweck, ist eine Verbesserung der
funktionalen und baulichraumlichen Verkniipfung geboten.

Nérdlich des Nassaucarrés schlielt sich ein alteres Wohngebiet mit I-ll-geschossigen Sied-
lungshéusern an. Die ehemaligen Nutzgérten sind zum z. T. in 2. Reihe Uberbaut. Sidlich
der StraRe Am Kalkofen befinden sich gréRtenteils leerstehende und z. T. bauféllige, bis V-
geschossige alte Gewerbe- und Wohngebdude. Dem folgt ein Wohngebiet mit [IFV-
geschossigen Eigentumswohnanlagen sowie ll-geschossigen Einfamilienhdusern. Im Siden
grenzen an das Plangebiet HI-geschossige Einfamilienhduser.

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

Im Sldwesten entlang der B 275 war im Plangebiet RédchenWest ein Distributionszentrum
mit Hochregallager und anderen groRvolumigen Bauten geplant. Die Umsetzung des Vorta-
ben- und ErschlieRungsplanes ist jedoch gescheitert, an einer gewerblichen Entwicklung
wird jedoch festgehalten.
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94 Schallschutz

Im Rahmen der staddtebaulichen Voruntersuchung wurdedie Gesellschaft fur Schalltechnik
und Arbeitsschutz mbH (GSA Limburg) mit der Erarbdtung eines Schallschutzgutachtens
beauftragt. Seit 1999 wurde dieses Gutachten aktualisiert und fortgefiihrt.

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

Die vorgefundene Larmbelastung erfordert die Ausweisung unterschiedlicher Gebietsarten
(GE, MI, WA) mit differenzierten Lage- und Flachenzuweisungen. Weitehin sind in der Pla-
nung die Auswirkungen der verschiedenen Nutzungsgebiete untereinander sowie deren
Auswirkungen auf die vorhanden Bebauungen in der Nachbarschaft zu beriicksichtigen und
abzuwagen. (vgl. Umweltbericht, Teil Kapitel 4.2)

9.5 Landschaft und Griinordnung

Vor Beginn der ErschlieBungsérbeiten im Jahr 2003 war das Plangebiet durch
landwirtschaftliche Nutzungen geprégt. Die Bestandssituation wurde wie folgt analysiert:

Das Bebauungsplangebiet NassauViertel ist durch Landwirtschaft gepragt. Die fruchtbaren

Bdden der Idsteiner Senke werden grol3flachig ackerbaulich genutzt. Asnahme ist das

Grunland nordwestlich der Bebauung an der Strae Am Rdédchen. Die Flachen werden zum
Teil beweidet. Vereinzelt sind dort und auch weiter im Nordosten noch Relkte von Streuobst

vorhanden, die jedoch durchweg schlecht gepflegt sind (fehlende Schneidarbeiten, Uberalt-

rung der Bestdnde). Inmitten der -Ackerflachen liegt ein ehemaliger Freizeitgarten, mit wer

gen alten Obstbaumen und durchgewachsenen Weihnachtsbaumuturen. Der Aussiedlerhof

westlich des Mareg - Gelandes inkl. der Griinstrukturen 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
Stralle ist teilweise versiegelt, es haben sich Ruderalfluren entwickelt.

Im Siden stoRen die Ackerflachen unmittelbar an die Bebauung. Eine Ortsrameingriinung
fehlt. Pragende Grinstrukturen sind lediglich entlang de Bahnstrecke Frankfurt— Limburg in
Form einer Baumhecke mit landschaftsbildprégenden Eichen zu finden.

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

Das ltzbachtal, der Ackergrund und die angrenzende offene Landschaft bis zum Kreuzung-

punkt der Bundes- und LandesstraRe dienen Spaziergdngern als Raum fiir die Nah und

Kurzeiterholung. Auf Grund der rudimentaren Grunstrukturen und Gliederungselemente, den
Beeintrachtigungen durch fehlende Wegeverbindungen und hohe L&rmbelastungen ist die
Erholungseignung jedoch stark eingeschrankt.

Die FlieRgewasser befinden sich in einem 6kologisch geringwertigen, nicht zufriedenstellen-

den Zustand. Die Gewasserstruktur ist sehr stark, abschnittsweise vollstdndig verandert. Das

Teilstuck im Bereich des Aussiedlerhofes ist verrohrt. Die gewasserbegleitenden Flachen

werden als Grunland genutzt, das partiell beweidet wird. Intensiv beweidet werden die stark
hangigen 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 &kologischen Vielfalt am FlieRgewasser erfordert hier
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regelmalige PflegemalRnahmen. Der tief eingeschnittenen Gewasserdschnitt dstlich des
Durchlasses unter der Umgehungsstrale wird durch junge Kopfweiden begleitet. Entlang
des Wirtschaftsweges nérdlich des Itzbaches befinden sich neun Obstbaume unterschiedl-
chen Alters. Die Béschungen nérdlich des Gewéssers und noérdlich des Aussiedlerhofes sind
von Gehélz- und Heckenstrukturen gepragt. Der Gewasserabschnitt nérdlich der Bebauung
Hans-Nitsche-Strafle wird am stidichen 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 vahanden.

Das landwirtschaftliche Gehoft mit Wohn und Wirtschaftsgebduden ist von intensiv genutz-
ten Freiflachen umgeben. Entlang des sidlichen Weges befindet sich eine einreihige Birken-
pflanzung. An der nérdlichen Grundstiicksgrenze ist der Bdschungsbereich mit Gehélzen
begriint.

Zur Verbesserung der 6kologischen Funktion der FlieRgewasser und der angrenzenden Fi-
chen, insbesondere in Hinblick auf die Vernetzungsfunktion, sind Renaturierungs und Ex-
tensivierungsmafRnahmen sowie die Ergdnzung von Baum und Gehdlzpflanzungen erfader-
lich. Dabei gilt es bereits vorhandenen Strukturen weiter zu entwickeln und langfristig zu &
chern.

Da der ltzbachaue aufgrund der Larmvorbelastung nur eine eingeschrankte Erholungsle-
deutung zukommt, ist der Ausbau innerquartierlicher Griinflachen fiur die Kurzzeiterholung
sowie Spiel- und Sportflachen fir die Versorgung des Wohnquartiers erforderlich. Erganzend
ist die 6kologische 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.

Zwischenzeitlich sind die RoherschlieBungsmalRnahmen weitgehend abgeschlossen. Eine
landwirtschatftliche Nutzung im Kernbereich des Plangebietes findet nicht mehr statt. Inne-
halb der nérdlich gelegenen Ausgleichsflache sind die naturschutzrechichen Mafnhahmen
weitgehend umgesetzt.

Die fur die geplante Kreiselanbindung benétigten Flachen sind fast ausschlieRlich versiegelt
und werden derzeit als Stellpldze fur das Autohaus genutzt.

9.6  Wasserschutzgebiete

Dem Regierungsprasidium liegt ein Antrag zur Ausweisung eines Wasserschutzgebetes fiir
die Brunnen Muihlstein und Zissenbach vor. Nach derzeitiger Kenntnislage befindet sich das
Baugebiet innerhalb eines geplanten Wasserschutzgebietes der Zone lll. In einem Teilgebiet
im Nordosten des erweiterten Geltungsbereichs (Ausgleichsgebiet) ist die Ausweisung einer
Schutzzone Il geplant.

Die Stadt Idstein beabsichtigt den Brunnen Mihlstein auer Betrieb zu nehmen. Dezeit wird
untersucht, inwieweit sich hierdurch die Ausdehnung kiinftiger Wasserschutzzonen rediziert.

Hinsichtlich der Gewerbegebiete ware die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes probke-
matisch. Betriebe, die mit Wasser gefahrdenden Stoffen umgehen, wie z.b. Tankstellen, wii-
den nach der jetzigen Gesetzeslage kinftig erheblichen betrieblichen Einschrénkungen
unterworfen.
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10. Planungsziele Masterplan / Rechtliche Festsetzungen
Einleitung

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet die planungsrechtliche Qualifiz-
rung der Wohngebiete W 10 AC, der Mischgebiete M 3, M 4 AC, M 14 A sowie des
eingeschrdnkten Gewerbegebietes Ge2.

Die folgenden Erlduterungen beziehen sich auf die im Masterplan dargestellten Planungsze-
le. Die Begrindung der Festsetzungen leitet sich enerseits aus den formulierten Zielen des
Masterplanes, anderseits aus den erforderlichen Festsetzungen im Bereich des ,einfachen
Bebauungsplanes” sowie der , qualifizierten® Teilbereiche ab (vgl. Kapitel 4).

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

10.1  Stadtebaulicher Leitgedanke

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

Der Standort Idstein bietet dafiir folgende positive Vorraussetzungen:

- bevorzugte Lage im Rhein-Main-Ballungsraum

- Nahe zum internationalen Flughafen

- Verkehrsgiinstige Anbindung an die BundesautobahnA3

- 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 6kob-
gischen Auspragungen von anderen Gewerbegebieten in der Umgebung abheben und sté-
tebaulich hohen Anspriichen geniigen.

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

10.2 Verkehr

10.2.1 HaupterschlieBungsstralen

Die Anbindung des Plangebietes an die B 275 erfolgt Uber die Stralle stdlich des Plangebie-
tes NassauViertel Nordwest.

In 6stlicher Richtung flihrt sie Gber das geplante Brickenbauwerk (Planstrale D) zu einem
Verteilerkreisel. Von hieraus beginnen drei StraRenziige, die zugleich das stadtebauliche
Grundgeriist des Plangebietes kennzeichnen. Entsprechend den angrenzenden Nutzungen
werden ihnen verschiedene Funktionen zugeodnet.

Der sudliche StraRenzug (MaximilianstraBe / PlanstraRe A) fungiert als Wohnsammelstralle

und wird Uber die StraRe Am Kalkofen an die Limburger StraRe angebunden. Die Stralle Am
Kalkofen wurde entsprechend ausgebaut.
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Die mittlere StralRe (Luxemburger Allee | Planstralle B) bildet entwurflich das ,Riickgrat’ des
Baugebietes. Sie wird als reprasentative Allee im EinbahnstralRensystem ausgebaut. Hier
soll das Umfeld fur hochwertige Blurogebdude entstehen. Die “Dienstleistungsachse” endet
funktional an der nord-stdlich verlaufenden Griin- und FuBwegachse. Baulichraumlich wird
sie bis an eine markante Bebauung herangefuhrt, die sich in ddlicher Richtung zu einem
stadtischen Platz &ffnet. Die Ubergangszone zwischen der FuRwegachse und der Platzte-
bauung wird adaquat zur geplanten Wohnbebauung (Plangebiete W 11 und W 12) als &
grinter, weitgehend verkehrsfreier Platzraum awsgestaltet.
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Die nérdliche StraRe (WalramstraBe / PlanstralBe C) ist HaupterschlieRungsstrale fir den
gewerbichen Verkehr. Die geplante Anbindung an die Limburger Strale macht den Abbruch
eines Gebaudeteiles der Gewerbehalle auf dem Nassaucarré erforderlich. Auf ein weiteres
Heranriicken an die vorhandene WohnbebauungAm Itzelgrund wird aufgrund der benétigten

Bebauungstiefe der geplanten abschirmenden Mischbebauung verziditet.

Untersuchungen ergaben, dass hisichtlich des Verkehrsflusses und des Flachenverbrau-
ches eine Kreiselausbildung die sinnvollste Ausformung des Knotenpunktes darstellt. Der
auRere Radius der Fahrbahn betragt 14,00 m, der Innenradius 6,5 m. Der Kreisel ist mit vier
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Uberquerungshilfen ausgestattet. Auf der westlichen Seite sind kombinierte FuR- und Fahr-
radwege mit 2,50 m Breite vorgesehen. Aufgrund der Topographischen Verhaltnisse entfallt
die Einmundung der Stralle Am ltzelgrund in die Limburger StraBe. Neben der Strafle am
Ackergrund kann das bestehende Wohngebiet Uber eine neue Querverbindung in Héhe der
Hans-Nitsche-StraBe von der Walramstralle aus angefahren werden. Die Stralle Am It-
zelgrund wird verkehrsberuhigt und mit einem Wenaschuh ausgestattet. Von hieraus wird
eine Fulwegeverbindung zur Limburger Stral3e hergestellt.

Der neue Kreisel schneidet in die Flachen des vorhandenen Autohauses und zu einem g-
ringen MalRe in die Flachen der GeschoRwohnungssiedlung ein. Das Autohaus soll in das
Plangebiet NassauViertel Nordwest umgesiedelt werden. Fir den Bereich der Wohnsiedlung
sind seitens der Eigentimergesellschaft weitreichende Neu- und Umplanungen vorgesehen.
Die Stadt beabsichtigt fur den Gesamtbereich Hahnstiick einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die von der Kreiselplanung beeintrachtigten Restflachen werden im Zuge dieser Planung
neu geordnet.

Der sidliche StralRenzug (MaximilianstraBe / Planstrale A) fungiert als Wohnsammelstralle
und wird Uber die StraRe Am Kalkofen an die Limburger Stra3e angebunden. Die Stralle Am
Kalkofen wurde entsprechend ausgebaut.

HaupterschlieBungsstrassen
Planungsziele |- PlanstraBe A: Aufnahme und Abflihrung des Wohnverkehrs

Masterplan Abschnitt Stralle F bis Kalkofen: Querschnitt 11,5 m
(FuBwege 2 x2,0 m, Parkstreifen 2,0 m, Fahrbahn 5,5 m)
Abschnitt StralRe F bis Kreisel: Querschnitt 12, 5 m

(FuR -/Radwege 2 x 2,5m, Parkstreifen 2,0 m, Fahrbahn 5,5m)
- PlanstraBe B: Dienstleistungsachse, begriinte, stédtebaulich hochwertige
Allee
Querschnitt 26,0 m (FuRweg 2 x 4,25 m, Parkstreifen 2 x 2,0 m,
Fahrbahnen 2 x 4,75 m, Grinstreifen 4,0 m)
- PlanstraBe C: Aufnahme und Abfilhrung des gewerblichen Verkehrs
Querschnitt 14,0 m (FuR -/Radwege 2 x 2,5 m, Fahrbahn 6,5 m,
Parkstre ifen 2,5 m)

- PlanstraBe D: Querschnitt 15,5 m (FuR-/Radweg 2,5 m, Grinstreifen 1,5 m,
Parkstreifen 2,5m, Fah rbahn 7,0 m, FuBweg 2,0 m)

Festsetzungen| - PlanstraBe A: Strallenverkehrsflache mit Breite von 11,5 bzw.12,5 m

B-Plan - PlanstraBe B: StraRenverkehrsflache mit Breite von 26,0 m einschl.
Gri nstreifen von 4,0 m

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

- PlanstraBe D: StraRenverkehrsflédche mit Breite von 15,5 m
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10.2.2 Sonstige ErschlieBungsstral3en

Das westlich der Bahn liegende Gewerbegebiet wird durch eine StichstralRe Deninger Stra-
Be / PlanstraBe E) mit Wendehammer (Typ 3) erschlossen. Die ErschlieBungsform lasst
kleinteilige Bebauungen in diesem Bereich zu. Die LudwigstraBBe (PlanstraRe F) erschlielt
den zentralen Mischgebietsbereich und erméglicht eine fexible Grundsticksaufteilung.

Die geplante Verkehrsflache im Nordwesten hat in erster Linie die Aufgabe die Ver und Ent-
sorgungsleitungen fur die westlich der Bahn angrenzenden Gewerbegebiete zu fihren. Da-
Uber hinaus hat sie ErschlieRungsfunktion fir das Gewerbegebiet G1.

Die vorgesehene Platzbebauung (Plangebiet M13) ist Uber drei Stichstraen, die jeweils als
Mischverkehrsflachen gestaltet werden, zu erschleBen. Endpunkte bilden jeweils kleine
Platzaufweitungen, die Wendehammer des Typs 3 aufnehmen koénnen. Die Ersch&Rung
der Bauflache W 12, der rickwartigen Bereiche des Plangebietes M 16 sowie der Kinderk-
gesstatte erfolgt Uber eine weitere Stichstrale.

Die Lage der Wohngebiete W4 bis W8 erfordert die Ausbildung zweier Straenanbindungen
an die PlanstralRe A sowie zusétzliche interne GebietserschlieBungen. (vgl. Kapitel 10.2.9)

Sonstige ErschlieBungsstrafen

Planungsziele |- PlanstraBe E: ErschlieRungstrasse mit Wendehammer Typ 3 fur
Gewerbeg ebiet G 3
Querschnitt 10,5 m (FuRweg 2 m, Fahrbahn 5,5 m,
Parkstreifen 2,5 m, Schrammbord 0,5 m )
- PlanstraBe F: ErschlieBungstrasse fur zentrale Mischgebiete
Querschnitt 9,5 m (FuBweg 2 x 2,0 m, Fahrbahn 5,5 m)
- PlanstraBBe G: ErschlieBungstrasse fir Gewerbegebiet G3
Querschnitt 8,0 m (Bankett 1,5 m, Fahrbahn 4,5 m,
FuRweg 2,0 m)

- StichstraBen: Anlage von Mischverkehrflachen fir Wohnbereiche
Querschnitt 7,056 m, Wendhammer Typ 3

Festsetzungen| - PlanstraBBe E: Strallenverkehrsflache mit Breite von 10,5 m
B-Plan - PlanstraBe F: StralRenverkehrsflache mit Breite von 9,5 m
- PlanstraBe G: StralRenverkehrsflache mit Breite von 8,5 m
- StichstraBen: Mischverkehrflachen mit Breite von 7,05 m
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10.2.3 Platz

Am Endpunkt der ,Dienstleistungsachse” ist die Schaffung eines belebten stadtischen Pld-
zes mit hoher Aufenthaltsqualitat 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 gegebenentlls
W11 und W 12 vorgesehen. Im Rechtsplan wird der Bereich daher als Flache mit GehR

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 Gbergeordneter Funktion.

Der als Griinachse ausgebaute nord-sidliche Ful’- und Fahrradweg verbindet das Plange-
biet mit dem Grlunbereich lfzbachaue sowie dem BG Friedensstralle. Im weiteren Verlauf

fuhrt die Verbindung Uber die Parkanlage Stolzwiese in Richtung Innenstadt.

Innerhalb des Plangebietes sollen an dieser Achse die verschiedenen 6ffentlichen GrunfB-
chen und Einrichtungen angebunden weden.

Die zweite Wegebeziehung fihrt in stlicher Richtung zur Platzbebaiung und von dort zum
Versorgungszentrum Nassaucarré. Hier sind zwei Verbindungsoptionen geplant:
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Nordlich des Platzes: Uberbriickung der bestehenden Anleferstrale mit Passage
innerhalb der Halle
Sudlich des Platzes: FuRweg mit Weiterfiihrung sudlich der Halle

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

In westlicher Richtung fiuihrt die Verbindung tber die Dienstleistungsachse in Richtung BG
NassauViertel — West.

Im Bereich der geplanten Bricke stoRt man auf einen Weg, der in nérdlicher Richtung wa-
derum zur lizbachaue fiuhrt. In stdlicher Richtung soll kiinftig Uber den Griinbereich Auf der

Aue eine Wegeverbindung zum Bahnhof geschaffen werden.
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Die bestehenden landwirtschaftlichen Wege entlang der Bahnlinie bleiben weitgehend erhh
ten. Neben ErschlieBungsfunktionen, z. T. auch mit Ver und Entsorgungsleitungen, dienen
sie auch als Wirtschaftswege fur die Pflege der Bahndammeingriinung sowie fiir den geplan-
ten Entwasserungsgraben.

Der nordlich des Bebauungsgebietes liegende Feldweg (Flurstiick 39/4) soll neben der Ie-
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 Sch-
le, des Gesundheitszentrums und in den Wohnbereichen.

FuB-/ Radwegewegenetz / Landwirtschaftliche Wege
Planungsziele |- Schaffung von Hauptwegeverbindungen mit Fernzielen

zentrale Nord-Siidverbindung innerhalb Griinachse
ltzbachaue > zentraler Bereich Plangebiet > Wohngebiet BG Frieden sstralle
> Stolzwiese > Innenstadt

West-Ostverbindung
Gewerbegebiet G 3 > Dienstleistungsachse > Platzbebauung
> Einzelhandelsschwerpunkt > Wérsbachaue
westliche Nord-Siidverbindung
ltzbachaue > Gewerbegebiete > Briicke > Griinbereich ,Auf der Au*
> Richtung Bahnhof
- Schaffung weiterer Full-/ Radwegeverbindungen

- Erhaltung notwendiger landwirtschaftlicher Wege

Wege entlang Bahntrasse,
Weg entlang des Siedlungsrandes

Festsetzungen| - FuB-/Radweg: Verkehrsflache mit Zweckbestimmung
B-Plan Ful -Radwege mit Breite von 4,0 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 (RudolfstraBe / Planstrale D) ist éstlich der geplanten Bri-
cke ein breiter Parkstreifen vorgesehen. Hier soll ein Informationspunkt fur Ortsunkundige
errichtet werden. Weitere 6ffentliche Stellplatze kefinden sich in den PlanstraRen A, B und C.
Private Stellplatze fur die gewerblichen Bereiche sind auf den einzelnen Grundstiicken na&-
zuweisen.
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Innerhalb der wohnbestimmten Plangebiete werden wohnungsnahe Parkflachen, auch in
Tiefgaragen, angestrebt. Ziel dabei ist, Wohnstrafien und Wohnwege mdéglichst 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 Bebauungsplénen getrd-

fen.

Ruhender Verkehr
Planungsziele |- Schaffung eines offentlichen Parkstreifens mit Informationspunkt
ostlich der Briicke (Planstral3e D)

- Schaffung o6ffentlicher Stellplétze fiir LKW und PKW innerhalb von den
Planstralen A, B, C, E und F

Festsetzungen| - Offentliche Verkehrsflache_
B-Plan

10.2.6 OPNV

Das Plangebiet soll in das ortliche Busliniennetz integriert werden. Die Linienfihrung erfolgt
von der Limburger Stral3e schlaufenférmig Uber die Walram- und MaximilianstraBe Halte-
punkte sind im Bereich der Wohngebiete W2 / W3, des Kreisels und der Mischgebiete M11 /
M12 vorgesehen. Separate Haltebuchten sind nicht erforderlich.

OPNV
Planungsziele | - Schlaufenférmige Buslinienfihrungvon Limburger Str. tiber
Planstraken 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 Uber die Deningerstra8e (Planstralke E).
Die Anordnung der StralRe ermdglicht eine flexible Aufteilung des Gebietes mit unterschied-
lich groRen Gewerbegrundstiicken. Der Wendehammer ist fur 3achsige Lastkraftwagen
ausgelegt. Entlang des Bahndammes wird ein LKW-Parkstreifen angelegt. Auf der Seite der
angrenzenden Gewerbeflachen ist ein 2 m breiter Fulweg vorgesehen.

Die sich im nérdlichen Bereich befinden landwirtschaftlichen Wege werden an die Planstralie
angebunden und in ihrer Funktion erhalen und rechtlich gesichert. Hier ist auch die Verk-
gung der Ver- und Entsorgungsleitung in Richtung Christoph-Labhart-Weg bzw. Walramstra-

Be vorgesehen.

Aus Sicht des StraRenverkehrsamtes ist eine ErschlieBung des Gewerbegebietes Uber die
BundesstraRe B 275 rechtlich verbindend auszuschlie3en.

Im sidlichen Planbereich ist die Ansiedelung einer Tankstelle vorgesehen. Verkehrsuntersi-
chungen haben ergeben, dass eine Zufahrt nicht von der Verbindungsstralle zur B 275, s;-
dern von der Rudolfstra3e (Planstrale E) aus erfolgen muss. Eine Abfahrt Uber die Verbin-

dungsstrafe ist jedoch méglich.
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G3 Verkehrliche ErschlieBung

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

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

Festsetzungen| - Planstrale E: StraRenverkehrsflache mit Breite von 10,5 m
B-Plan
-Feldwege: Verkehrsflache mit Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

- Ein- und
Ausfahrten: Kennzeichnung von Bereichen ohne Eir 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 StraRen umgeben, zusatzliche ErschleRungsfldchen 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 Gber die Maximilianstra-
Be (PlanstraBe A). Die ErschlieBung der tbrigen Plangebiete erfordert die Herstellung eines
Stichwegenetzes, welches jeweils einmal &stlich und westlich der zentralen FuBwegeachse
an die Maximilianstral3e angebunden wird.

Die Zufahrtstralen verfligen Uber eine Breite von 6,75 m. Die verschiedenen Stichstrallen
innerhalb des Gebietes sind je nach Anbaumdglichkeiten und Belastung 5,5 moder 4,0 m
breit.

Wendehammer sind mit Ausnahme des nérdlich des Plangebietes W 6 liegenden Stichwe-
ges aufgrund der geringen Langen nicht erforderlich. Der Wendehammer (Typ2) ist flr Ran-
gieren von Pkws ausgelegt.

Fur Rettungs- und Millfahrzeuge (und nur fiir diese) wid eine Uberquerung der FuBwege-
achse ermdglicht. Dies kann durch technische Einbauten oder eine entsprechende Ve-
kehrsbeschilderung erfolgen.

Der ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen. Fir den Besuche

verkehr stehen innerhalb cer Platzaufweitungen im Bereich W 4 und W 5 bis zu. 18, im Ee-
reich W 7 und W 8 bis zu 6 Stellplatze zur Verfigung.
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W1- W 8 Verkehrliche ErschlieBung

Planungsziele |- ZufahrtsstraBe: Mischverkehrsflache
Querschnitt 6,75 m

- Wohnwege: Mischverkehrsflachen
Querschnitte 5,5 und 4,0 m

-Wendehammer: Wendehammer fur Pkw (Typ 2)
- FuBweg: FuRweg mit Querungsméglichkeit fir Rettungs - und

Maulifah rzeuge
Querschnitt 4, 00 m

Festsetzungen| - ZufahrtsstraBe: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
B-Plan Mischverkehrsflache

- Wohnwege: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Mischverkehrsflache

- FuBweg: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
FuRweg
10.2.10 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich

,NassauViertel Baublock M 1

Der Planbereich ist Giber die Maximilianstral3e (Planstral3e A) sowie Uber den Fiirstin-
Henriette-Dorothea-Weg erschlossen, zusétzliche Erschlieungsflachen sind nicht erforder-

lich.

10.2.11 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublécke M 2 / M7*

Der Planbereich ist Uber die Maximilianstral3e (Planstral3e A), die Ludwigstral3e (PlanstralRe
F) und Uber die Luxemburger Allee (Planstralle B) erschlossen, zusatzliche ErschlieRungs-

flachen sind nicht erforderlich.

10.2.12 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublock M 10*

Der Planbereich ist iiber dieWalramstrae (Planstralle C) erschlossen. Das &stliche Grurd-
stiick kann zusétzlich Gber den landwirtschaftlichen Weg angefahren werden. Zustzliche
ErschlieBungsflachen sind nicht erforderlich.

10.2.13 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublock W11 /W12 / Kita“

Die Verkehrliche Anbindung des Plangebietes W11 erfolgt Uber den Usinger Weg, die 4i-
fahrt zum Plangebiet W 12 und zur Kindertagesstétte tber den Weilburger Weg. Der begriin-
te Platzbereich (Luxemburger Platz) soll parkdhnlich gestaltet werden. Lediglich fur Ré-
tungsfahrzeuge sind Verkehrs- und Aufstellflachen freizuhalten. Entlang der Grenzen zu den
Wohnbauflachen werden im Bebauungspan Eir und Ausfahrten ausgeschlossen.
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10.2.14 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,»,NassauViertel Baublock W 10 A-C*

Das Plangebiet wird in seiner Gesamtheit von einem Bautrédger (iberbaut. Die verkeh-
liche Anbimdung der éstlichen Bauflédchen erfolgt iiber den Usinger Weg. Die Erschié-
Bung der westlichen Fldchen erfordert die Neuanlage eins Stichweges (Mischve-
kehrsflache) mit Anbindung an die Maximilianstrafle.

Die Ausbaubreite betrdgt 5,5 bzw. 3,5 m. Am nordliche Ende ist ein Wendeschuh fiir
PKW angeordnet. Der Ausbau erméglicht keine Nutzung fiir Miillfahrzeuge, sodass die
Miilltonnen zur Leerung von den Bewohnern zur MaximilianstraBe gezogen werden
miissen.

Die Verkehrsflache wir seitens des Bautrdgers errichtet und nach Fertigstellung der
Stadt Idstein iibertragen.

W10 A-C Verkehrliche ErschlieBung

Planungsziele | - Zusétzlicher

Wohnweg: Mischverkehrsfldche Querschnitt 5,5 und 3,5 m
Wendeschuh fiir Pkw

Festsetzungen | - Wohnweg: Verkehrsfldache besonderer Zweckbestimmung:
B-Plan Mischverkehrsfléache
10.2.15 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich

,NassauViertel Baublock Ml 3*

Das Plangebiet ist von der MaximilianstaBe und von der LudwigstralBe aus erschlos-
sen.

10.2.16 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublock M 4 AC*

Das Plangebiet M 4 A wird von der Maximilanstrale aus erschlossen. Die verkehrliche
ErschlieBung der Plangebiete M 4 B-C macht die Neuanlage einer weiteren Stralle a-
forderlich. Der Weg fiihrt als Ringschluss von der MaximilastraBe zum Bettine-von-
Arnim-Weg. Entlang der Fliche M4 C betrdgt die Ausbaubreite 5,0 m. Nérdlich der
Baufldchen M 4 B wird der Weg als Einbahngrale in Richtung Bettine-von-Arnim-Weg
mit einer Breite von 4,0 m ausgebaut.

Die Wegfiihrung erméglicht die direkte Andienung durch Miillfahrzeuge.

M 4 A-C Verkehrliche ErschlieBung

Planungsziele | - Zusétzlicher
Wohnweg: Mischverkehrsflache Querschnitt 5,0 und 4,0 m,
nérdlich Planbereich M 4 B als Einbahnstralle

Festsetzungen | - Wohnweg: Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung:
B-Plan Mischverkehrsfléache
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10.2.17 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
»,NassauViertel Baublock Ml 14 A*

Die Zwickelflaiche M 14 A ist fiir die Nutzung von Stellplatzund Garagenanlagen va-
behalten. Primér sollen Stellplatzfldchen fiir die vorhandenen Altbebauungen gesché
fen werden. Die ErschlieBung erfolgt von der StraBe Am Iltzelgrund aus. Alternativ sind
auch Zufahrtsmdéglichkeiten vom benachbarten 6stlichen Grundstiick denkbar.

M 14 A Verkehrliche ErschlieBung

Planungsziele |- Zufahrt: Zufahrtsméglichkeiten von der Strale Am Itzelgrund
oder vom benachbarten &stlich gelegenen Grundstiick

Festsetzungen | - Zufahrt: Im Plangebiet M14 A sind Stellplatz- und Garagenzufahrten
B-Plan von der Walramstralle aus nicht zuldssig.
10.2.18 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich

,NassauViertel Baublock GE2*

Das Plangebiet ist verkehrlich von der WalramstraRe aus erschlossen. Zusétzliche
ErschlieBungserfordernisse bestehen nicht.
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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 grundséatzliche Formen von Nutzungsnischungen
sollen hierbei Anwendung finden:

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

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

Steuerungsmdoglichkeiten auf der Ebene der Bauleitplanung sind fiir die Nutzungsmischung
nach Pkt. 1 im Rahmen des ,einfachen Bebauungsplans®, nach Pkt.2 im Rahmen der ,qual
fizierten" Bebauungsplédne, gegeben. Die Praxis hat gezeigt, dass im konkreten Einzelfall ein
LAbgleiten” eines Mischgebietes zu einem Wohngebiet oder zu einem Gewerbegebiet oft
nicht verhindert werden kann. Das Planungsinstrument der ,Stadtebaulichen Entwicklung-
malnahme" gewabhrleistet die Verfigungsgewalt Gber die Grundstiicke. Sie stellt daher eine
weitere, wenn nicht die wesentliche ,Saule” im Steuerungskonzept zur Entwicklung der &
gestrebten Nutzungsmischung dar.

10.3.2 Nutzungsverteilung / Nutzung

Die Nutzungsverteilung im Plangebiet wird durch mehrere Faktorenbestimmt.
Stédtebauliches Leitkonzept

AuBere Larmeinwirkungen

Vorhandene Nutzungen benachbarter Gebiete
Geplante besondere Nutzungen innerhalb des Gebiets

Das stadtebauliche Grundkonzept beinhaltet die Ausbildung einer zentralen Achse mit bed-
seitiger Anordnung von Biiro- und Verwaltungsbauten. Endpunkt der Achse ist eine komp-
te Platzbebauung mit stadtebaulicher Dominante, die den ,Kristallisationspunkt® des Plange-
bietes darstellt und gleichzeitig als ,Scharnier" den Ubergangsbereich zum &stlich angen-
zenden Einzelhandelsschwerpunkt bildet. Die Platzbebauung soll neben Wohnnutzungen
auch Dienstleistungseinrichtungen aufnehmen.

Die Flachen nérdlich der Dienstleistungsachse sollen danach verstdrkt von gewerblichen
Nutzungen, die Flachen stdlich der Achse von Wohnnutzungen geprégt sein.

In Uberlagerung mit den anderen Faktoren differenziert sich das Bild weiter aus. Die ,zwe-
belférmige” Schallvorbelastung ermdglicht im Westen und Nordwesten lediglich, eine As-
weisung von Gewerbegebieten, im zentralen Bereich die Ausweisung von Mischgebieten.
WA — Gebiete kommen vor allen Dingen im Sudosten in Betracht.

Den Mischgebieten werden entsprechend ihrer Lage unterschiedliche Nutzungeschwerpuk-
te und Funktionen (auch Schutzfunktionen bezuglich Schallschutz) zgeordnet.
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M1, M 13: Pufferzone zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem Einzelhandé
schwerpunkt Nassaucarré, mit Sondergebietsnutzung.
Planungsziel: hoher Wohnanteil

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

M2-M3: Ubergangszone zwischen wohngepragten Bereichen und Dienstleistungs
achse

Planungsziel: mittlerer Wohnanteil

M5-M8: Dienstleistungsachse
Planungsziel: geringer Wohnanteil

M 9: Ubergangszone zu Gewerbegebieten
Planungsziel: geringer Wohnanteil

M 10: Pufferzone zwischen vorhandener Wohnbebauung Am lizelgrund und geplan-
tem eingeschrankten Gewerkegebiet im Westen,
Planungsziel: mittlerer Wohnanteil

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

M 14: Pufferzone zwischen vorhandener Wohnbebauung Am lizelgrund und dem
EinzelhandelschwerpunktNassaucarré, mit Sondergebietsnutzung.
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 as-
gewiesen. Zum Schutz der geplanten Mischgebietsbebauung werden fir die Flachen Lam-
kontingentierungen mit folgenden flaichenbezogenen Schallschukpegeln festgesetzt:

G1; Lw* =60/48 (A)/m? .
G2 Lw* =60/45 (A)/m?
G3: Lw* =60/55 (A)/m?

Zum besonderen Schutz der angrenzenden Wohnbebauung im BG Friedensstral3e sowie
des wohnbestimmten Mischgebietes M12 und der angrenzenden geplanten &ffentlichen Ni-
zungen (Kindertagesstétte / Bolzplatz) ist die Ausweisung von eingeschrénkten Gewerbege-
bieten vorgesehen. Als Nutzungen sind Biro- und Verwaltungsgebdude geplant. Folgende
flachenbezogene Schallschutzpegel werden festgelegt:

Ge1: Lw* =58/40 (A)/m?
Gez: Lw* =55/42 (A)/m?
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Die im Sudosten ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiete grenzen an bestehende Wolm-
baugebiete an. In ihrer Gesamtheit bilden sie im Hinblick auf ihre Nutzung und bauliche As-
pragung den Ubergang von den bestehenden Wohnbaugebieten zu den geplanten Mischg-
bieten.

Aufgrund der teilweisen Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 sind Regelungen (ber objektbezogene Schallschutzmallnahmen nach DIN 4109 er-
forderlich. (vgl. Umweltbericht, Teil 2 Kapitel 4.2)

Nérdlich des Plangebietes W 12 ist die Errichtung einer Kindertagesstatte vorgesehen. Der
Standort eignet sich aufgrund seiner Nahe zur zentralen Griinachse und dem geplaten
Bolzplatz.

Nutzungsverteilung

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

- Nutzungsmischung durch Gliederung und Differenzierung von Miscgebieten
nach unterschiedlichen Einzelnutaungen

- 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 Studosten

- 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)

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?

-M1 -M16: Mischgebiet
-W 1 - W 12: Aligemeines Wohngebiet

- Kennzeichnung der maRgeblichen AuBenléarmpegelbereiche nach DIN 4109
zur Dimensionierung von passiven Schallschuzmalnahmen
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10.3.3 Bebauungsstruktur

Pragendes Element der Siedlungsstruktur ist die Bebauung entlang der Dienstleistungsad-
se mit dem Endpunkt Platzbebauung. Die Birogebaude sollen als I\/geschossige, weitge-
hend geschlossene Stralenrandbebauung ausgebildet werden. Die 3-reihige Allee mit brei-
ten Burgersteigen und Grinstreifen bietet fur die gewtnschten Nutzungen einen hochwerit
gen Rahmen.

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

Nordlich des Plangebietes W 12 ist dariiber hinaus eine Kindertagesstatte geplant. Im Rah-
men der spateren Qualifizierung des Bebauungsplanes soll der erforderliche Grundstiickszu-
schnitt naher definiert werden.

Die Eingangssituation zu Platzbebauung wird durch einen \AVI-geschossigen Baukérper
markiert. Die raumliche Ausbildung des Platzes selber erfolgt durch eine I\ geschossige,
weitgehend geschlossene Randbebauung. Die Erdgeschosszone bleibt Dienstleistungs- und
Buronutzungen vorbehalten.

Im sudéstlichen Plangebiet wird die Bebauungsstruktur durch Wohnungsbau bestimmt.
Nordlich der WohnsammelstralBe Richtung Platzbebauung sind groflere Gestosswoh-
nungsbauten (lll-geschossig), sudlich der StralRe kleinere GeschoBwohnungsbauten sowie
verdichtete Reihen- oder Doppelhausstrukturen (IHIl-geschossig) vorgesehen. Im rickwar-
tigen Blockbereich (W 4 — W 8) sind als Ubergang zum Wohngebiet Friedensstale, Einfami-
lienhausbebauungen (lkgeschossig) geplant. Die Wohnhauser orientieren sich berwiegend
in sudliche Richtung. Die Blockinnenbereiche 6&ffnen sich zur nordsidlich verlaufenden
Grunachse

Die Ubrigen Mischgebiete bilden bauliche Ubergangszonen verschiedener Nutzungsberei-
che. Hier werden je nach Lage unterschialiche Wohn und Gewerbeanteile angestrebt. Die
bauliche Struktur wird sich nach der Nutzungspragung sowie der GréfR3e einzelner Vorhaben
entwickeln. Irsgesamt wird eine maximal 3-geschossige Bebauung angestrebt. Bei gréeren
Bauvorhaben kénnen die Grundstiicke entlang der Dienstleistungsachse mit den der Planke-
reiche M 9, M 3 und M 2 kombiniert werden.

Innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete sollen vornehmlich bis zu 3geschossige
Buro- und Verwaltungsgebaude errichtet werden. Im Planbereich & 1 ist die Bebauungs-
struktur vertraglich auf die bestehende Wohnbebauung im BGFriedensstral3e abzustimmen.
Im Plangebiet GE 2 soll sich die Bebauung in ihrer Héhenentwicklung an die Hanglage a-
passen. Im Rahmen der qualifizierten Bebauungspléne sind hierzu weiterfihrende Festsé-
zungen erforderlich.

Die Gewerbegebiete G1, G2 und G3 dienen vornehmlich zur Aufnahme von gewerkichen
Anlagen, die durch Hallengebdude und weniger durch Birogebdude gepragtsind. Der Zu-
sammenschluss benachbarter Grundstiicke ermdglicht in Verbindung mit gréReren Grud-
stiickstiefen auch gréRere Baustrukturen. Die maximale Héhenentwiklung soll sich an einer
3-geschossigen, entlang der Planstrale D an einer 4-geschossigen Birobebauung orientie-
ren. Entlang der PlanstraRen C und D wird die Entwicklung einer straRenbegleitenden Rad-
bebauung angestrebt.
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In den folgenden Tabellen sind die gemaR Mastplan definierten Planungsziele fur die noch
nicht zur Qualifizierung anstehenden Plangebiete stichwortartig zusammengefasst. Die Pb-
nungsziele und die getroffenen Planungsfestsetzungen in den Qualifizerungsgebieten sind
den folgenden Kapiteln beschrieben.

W9

Planungsziele|

- Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbau
- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung entlang der Wohnsammet

stralle, sowie rechtwinklig zur Stichstralle

- Sud- bzw. Sudwestorientierung der Grinflachen und Freisitze sowie der

Dachflachen

- Offnung begrinter Blockinnenbereiche zur westlichen Griinachse

- Anlage wohnungsnaher Stellplatze und Tiefgaragen

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ | Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
WA - Angestrebter Wohnanteil: 90 —100% 0,4 0,8 1} ol/g
- Wohngebaude
- tiw. Buronutzungen und nicht stérendes
Gewerbe in den Erdgeschossen
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M 4D

Planungszield - Mischgenutzte mehrgeschossige Bebauung mit Schwerpunkt Wohnen

und Biironutzungen

- Bebauung mit Pufferfunktion gegeniiber angrenzender geplanter und
vorhandener Wohnbebauung und den angrenzenden gewerblich geprédgten
Bereichen

- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung entlang der Wohnsammel-
stra3e

- Siidostorientierung der Griinflichen und Freisitze sowie.der Dachfldchen

- Parken in Tiefgaragen

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss- | Bauweise
chen zahl
Nutzung
Mi - Angestrebter Wohnanteil: 30% 0,35 1,0 /i o
- Biironutzungen im EG und OG
- Wohnungen in den Obergeschossen
und im DG
M5,M8
Planungszield - Entwicklung einer quartierspragenden mehrgeschossigen, weitgehend
geschlossenen Bebauung an zentraler Allee mit hochwertigen
Dienstleistungs-, Blro- und Verwaltungs- sowie tiw. Wohnnutzungen
- Bei gréReren Baustrukturen optional bauliche Verknipfung 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
Mi - Angestrebter Wohnanteil: 10 - 20 % 06 | 1,6 v ol/g
- Dienstleistungen zwingend
- Buros
- Verwaltungen
- Wohnnutzungen, insbesondere fir
Aufsichtspersonal in Dachgeschossen
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 Geschoss- | Bauweise
chen zahl

Nutzung

Mi - Angestrebter Wohnanteil: 20 — 40% 0,6 1,2 il ol/g

- sonstige Gewerbenutzungen
- Burogebaude
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M 12, M15, M16

Planungsziele

- Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Biros, sonstigem Gewerbe und
Wohnen

- Entwicklung einer Blockrandbebauung, z. T. mit Hofstrukturen im Innenbereich

- Parken in Tiefgaragen oder in Blockinnenbereichen

- Anordnung einer Kindertagesstatte sowie eines Bolzplatzes sudlich M12

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ GFz Geschoss- | Bauweise
chen zahl
Nutzung
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 40 — 60% 0,6 1,2 Il o]
- sonstige Gewerbenutzungen
- Burogebaude
M13

Planungsziele

- Entwicklung eines quartierspragenden Bebauungsschwerpunktes mit hohem
Identifikationswert

- Verknipfung tber die vorgelagerten Grinbereiche mit der zentralen Griinac hse
sowie Uber geplante Passage und FuRweg mit dem 6stlich angrenzenden
Einzelhandelsschwerpunkt

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

- Platz mit hoher stadtebaulicher Qualitéat, Belebung und soziale Kontrolle
durch Dienstleistungs- und Buronutzungen in den unteren
und Wohnnutzungenin 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 -v g
- Dienstleistungs-, und Blronutzungen /
im EG und 1.0G V =VI
- Wohnungen in den Obergeschossen
und im DG -
- Entlang der 6stlichen Grundstiick sgrenze
(Einzelhandelsschwerpunkt > Anlieferung)
Verzicht auf Anordnung schutzbedirftiger
Raume
M14
Planungszielg - Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Buros, sonstigem Gewerbe
sowie Wohnungen
- Entwicklung einer StralRenrandbebauung
- Parken in Tiefgaragen
Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss-| Bauweise
chen zahl
Nutzung
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 30 - 50% 0,6 1,2 11l ol/g

- sonstige Gewerbenutzungen
- Burogebdude
- Wohnnutzungen, in Obergeschossen
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GE 1

Planungsziele

- Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Buro- und Verwaltungsgebaude

- Bebauung mit Pufferfunktion gegenuber stidlichem Wokhngebiet und
nordlich angrenzendem Gewerbegebiet

- Einschrankung der zuldssigen Emissionswerte

- Anordnung héherer Geb&ude entlang Planstralle D (IV -geschossig),
niedrigerer Gebaude (Il -Ill -geschossig) entlang der Grenze zum bestehen-
dem Wohngebiet

- Parken in Tiefgaragen und oberirdisch, von bestehendem Wohngebiet
abgewandt

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss-| Bauweise
chen zahl
Nutzung
GE - Burogebaude 0,6 1,5 v/ olg
- Verwaltungsgebaude bis [l
- Wohnnutzungen fur Aufsichtspersonal
G1

Planungsziele

- Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Biro- und Verwaltungsgebaude und
sonstiges Gewerbe

- Anordnung héherer Gebaude entlang Planstral3e C (bis Ill -geschossig),
talseitig geringere bauliche Héhen

- Parken Uberwiegend oberirdisch

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss- | Bauweise
chen zahl
Nutzung
GE - Gewerbebetriebe 0,6 1,5 bis Il olg
- Burogebaude
- Verwaltungsgebaude
G2

Planungsziele

- Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Biiro- und Verwaltungsgebaude und
sonstiges Gewerbe -

- Anordnung héherer Gebaude entlang Planstrale D (V- geschossig) und der
Planstra®e C (lll -geschossig) :

- Parken tberwiegend oberirdisch

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
GE - Gewerbebetriebe 0,6 1,5 bis Il olg
- Burogebaude
- Verwaltungsgebaude

-40 -




10.3.4 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Nordwest (Baublock G 3)*

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

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

Gewerbegebiete sind oft durch baulichen ,Wildwuchs® und gestalterischen Zufalligkeiten
gepragt. Dachform- und Dachneigung sind Gestaltungselemente, die weitreichende Auswi-
kung auf das Landschaftsbild und die AuRendarstellung der Baugebiete haben. Die im Rah-
men der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen Beschrénkungen auf Flachéd-
cher und flachgeneigte Pultdacher fihren zu einer harmonischen Getaltung und Einbindung
in das Umfeld.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zur 4. Bebauungsplandnderung / Qualifizierung wurde
seitens der Bauaufsicht angeregt, die Hohenfestsetzungen der baulichen Anlagen im Ge-
samtgebiet, anstatt auf das Erdgeschossniveau, auf feste Bezugspunkte im Geldnde zu be-
ziehen. Der Anregung entsprechend wird die zuldssige H6he nunmehr auf die angrenzede
Verkehrsfliche bezogen. Die Deckenhéhen werden nachrichtlich im Bebauungsplan darg-
stellt. Der mafgebliche Bezugspunkt wird wie folgt definiert:

JAls unterer Bezugspunkt gilt die Okerkante der angrenzenden Verkehrsflache im Schnit-
punkt mit der Mittelachse der zugeordneten Geb&dudefassade. Bei zuriickspringenden Fa-
sadenabschnitten, ist deren Gesamtabwicklung malRgebend. Die Bezugshdhe ist mittels h-
terpolation der im Plan angegeben Hoéhen Uber N.N. zu bestimmen. Bei Grundsticken, die
mit mehreren Seiten an Verkehrsflachen stoRen, ist die Veakehrsfliache, von der aus der
Hauptzugang in das Geb&ude erfolgt, maRgebend.”

Die festgesetzten Héhen werden entsprechend um 1,0 m (Sockelhéhe) erhéit. Im Plange-
biet G3 betragt nun die maximal zuldssige Gebaudehéhe 13,0 m.

Im Zuge der konkretisierenden Planung und der baulichen Umsetzung ergab sich die Erfo-
dernis, an der ndrdlichen und stdwestlichen Grenze des Gewerbegebietes G3 Bdschungen
anzulegen. Die Bauflachen werden in einem geringfiigigen MafRe reduziert und zu &ffentt
chen Grunflachen (Verkehrsbegleitgriin) umgewidmet. Die noérdliche Béschung wird entspe-
chend der Nachbarflache mit einem Erhaltungs und Anpflanzungsgebot belegt.
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G3 Bebauung
Planungsziele | - Entwicklung eines Gewerbegebietes im Rahmen einer ,Angebotsplanung*

- Flexible B-Planfestsetzungen fur alle zuldssigen Nutzungen nach BauNVO

- Héhenentwicklung 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 [lI
- GRZ: 0,6
- GFzZ 1,5
- Gebaudehohe: maximal 13,0 m tber Oberkante der Verkehrsflache
- Dachform: Dachneigung > 0 — 25°,
Dachform > Pult-, oder Flachdacher

10.3.5 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublocke M 6 / M 9*

Die Qualifizierung des Teilgebietes erfolgt anlasslich der geplanten Ansiedlung eines Betrie-
bes aus der Telkommunikationsbranche. Geplant ist ein Verwaltunggebaude fur ca. 250
Mitarbeiter im ersten Bauabschnitt. Darliber hinaus soll eine mégliche Erweiterungsflache fur
einen zweiten und einen dritten Bauabschnitt beriicksichtigt werden. Als Standort wurde eine
Grundstticksflaiche im Kreuzungsbereich der Dienstlestungsachse mit der Planstrasse C
ausgewahit. Der erste Bauabschnitt entwickelt sich in Form einer Eckbebauung aus Rotunde
und zweier Gebaudefligel. Im zweiten und dritten Baudschnitt sollen die beiden Fligel
jeweils verlangert werden.

Im Blockinnenbereich ist die Anlage von ebenerdigen Stellplatzen vorgesehen. Im Zuge der
weiteren Bauabschnitte soll hier zusétzlicher Parkraum in Form von + 2- geschossigen
Parkpaletten geschaffen werden.

Aufgrund der Randbedingungen ist es sinnvoll die restlichen Flacten innerhalb des Teilbe-
reiches gleichfalls einer Qualifizierung zuzufihren. Entsprechend der Leitlinien des Master-
planes sollen primar Buro, Verwaltungsgebdude und sonstige Gewerbebetriebe angesiedelt
werden. Tankstellen und Gartenbaubetriebe scheiden aufgund der Lage und Grundsticls-
struktur aus. Wohnnutzungen sollen in diesen Bereichen eine untergordnete Rolle spielen
und werden daher nur in den oberen Geschossen zugelassen.

Stadtebauliches Leitbild ist die Entwicklung einer Blockrandbebauung. Auf eine rickwértige
Baugrenze wird aufgrund der noch unbekannten Nutzungen und Grundstiickszuschnitte ve
zichtet. Weitere Flexibilitdt wird durch die Baugrenzen in den Eckbereichen und durch die
Festlegungen Uber die zuldssige Gebaudestellung ertlang der Baulinien gewahrleistet.
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Aufgrund der hohen gestalterischen Anforderungen der Allee wird entlang der VerkehrsH-
che eine 4-geschossige Bauweise zwingend vorgeschrieben. In den riickwartigen Bereichen
sind bis zu 4-gechossige Gebaude zuldssig. Im Plangebiet M9 wird die zuldssige Geschoss-
zahl auf maximal 3-Vollgeschosse begrenzt. Die Festsetzungen der Gebaudehéhen ermdogi-
chen darlber hinaus jeweils ein zusatzliches Staffe} oder Dachgeschoss aullerhalb der
Vollgeschossregelung zu errichten.

Die vorhandene Topographie mit Neigungen bis zu 7% hat zur Folge, dass bei langeren
Bauwerken (ab einer Lange von ca. 40 m) Kellergeschsse nach der Definition der HBO als
Vollgeschosse zu werten sind. Einer Hoéhenstaffelung innerhalb eines solchen Gebaudes
stehen die Erfordernisse eines funktionalen Betriebsablaufes entgegen. Zu Vermeidung von
Investitionshemmnissen wird daher festgelegt, dass ausnahmsweise ein zuséatzliches Voll-
geschoss als Sockelgeschoss statthaft ist.

Da die kinftigen Bebauungen insbesondere im Plangebiet M 9 roch unbekannt sind wird
eine von der BauNVO abweichende Bauweise definiert. Grundséatzlich ist eine offene Bau-
weise zuldssig, jedoch sollen zur Verwirklichung gréerer Gewerbe oder Birogebaude
auch Baukdérper mit einer Gebaucelange tber 50 m zugelassen weden.

Im Plangebiet M 9 entspricht die zulassige Ausnutzung der Obergrenze der BauNVO (GRZ =
0,6, GFZ= 1,2). Entlang der Dienstleistungsachse wird die zuldassige GFZ aufgrund der e-
wilnschten stadtebaulichen Betonung auf 1,6 erhoht.

Oberirdische Parkpaletten und Tiefgaragen stellen eine fldchensparende Alternative zu e-
benerdigen Parkplatzen dar. Nach den Regelungen der BauNVO sind die Flachen von G-
ragen- und Stellplatzvollgeschossen bei der Ermittlung der GFZ grundsatzlich zu beriicksih-
tigen. In Hinblick auf die angestrebte dichte Bauweise wird unter Bezug auf § 21a Abs. 4 Nr.
3 festgelegt, dass die Geschossflachen von Garagen und Stellpldtzen nicht mit auf die GFZ
angerechnet werden.

In Hinblick auf ein einheitliches und harmonisches Landschaftsbild werden Dachneigungen
(0-25)° und Dachformen (Flach- und Pultdacher) entsprechend dem Plangebiet G 3 zugels-
sen. Ausnahmsweise sollen auch andere Dachformen zugelassen werden, wenn diese die
festgesetzten Gebaudehdhen nicht Uberschreiten.

Die zulassigen Gebdudehohen werden auf die angrenzende Verkehrsflaichen bengen. Im
Plangebiet M 6 betragt die maximal zuldssige Gebaudehéhe 21,5 m, im Plangbiet M 9
17,50 m.

(vgl. Kapitel 10.3.4)
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M6 /M 9 Bebauung

Planungsziele

- Entwicklung eines Mischgebietes unter Beruc ksichtigung eines
Ansiedlungsvorhabens und als ,Angebotsplanung*

- Steuerung des Gebietscharakters durch Einschrankungen der zuldssigen

Nutzungen

- Baustruktur und Héhenentwicklung unter Berlicksichtigung 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:

- Uberbaubare
Flachen:

- Bauweise:

- Geschosse:

- GRZ:

- GFZ:

- Gebaudehohe:

- Dachform:

MI, Wohnnutzungen ab dem 3. Geschoss,
Ausschluss von Tankstellen, Gartenbaubetrieben, Wohnge-
b&uden,

flachiges Baufenster mit vorderer Baulinie sowie Baugrenzen
in den Eckbereichen

Staffelgeschosse diirfen von Baulinie zuriicktreten

bei bogenférmigen Baulinien: gradlinige Gebaude oder Ge-
baudeabschnitte wenn deren Eckpunkte die bertihren

abweichende Bauweise mit Gebaudeléangen tber 50 m

Plangebiet M 6 > IV zwingend / IV

Plangebiet M 9 > lI

Ausnahmsweise Sockelgeschoss als zusatzliches Vollge-
schoss

0,6

Plangebiet M 6 > 1,6
Plangebiet M 9 > 1,2
Keine Anrechnung von Garagen und Stellplatzgeschossen

Bezugspunkt Gber Oberkante Verkehrsflache

Plangebiet M 6 >21.50 m

Plangebiet M 9 > 17,50 m

Technische Aufbauten werden auf die zuldssige Gebaude-
héhe nicht mit angerechnet

Dachneigung > 0 — 25°

Dachform > Pult-, oder Flachdacher

Ausnahmsweise sind auch andere Dachformen zulassig,
wenn diese die festgesetzten Geb&dudehdhen nicht iber-
schreiten.
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10.3.6 Planungsziele— Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublécke W 1— W 8“

Ende 2003 und Anfang 2004 fuhrte der Entwicklungstrager eine Umfrage im Kreis der ldtei-
ner Bevélkerung durch. Hierbei stellte sich heraus, dass derzeit bis zu 50 Inkeressenten den
Erwerb eines Wohnbaugrundstiickes im Plangebiet in Betracht ziehen.

Neben Einfamilienhdusern werden insbesondere auch Doppelhduser sowie einige Reihen-
hauser nachgefragt. Darliber hinaus besteht auch ein Bedarf an kleineren Mehrfamilienha:-
sern. Insgesamt ist festzustellen, dass Gberwiegend kleinere Grundstlicke bevorzugt weden.

Von Alteigentimern bestehen Ruckkaufoptionen fir Emfam|I|enhausgrundstucke mit einer
GesamtgroRe bis zu ca. 2.400 m2.

Vor diesem Hintergrund erscheint es gegeniiber ersten Uberlegungen sinnvoll, die Plang-
biete W 1 — W 3, in denen nach den Zielvorstellungen des Masterplanes ausschliellich Ge-
schosswohnungsbau realisiert werden sollte, in das Qualifizierungsgebiet einzubeziehen und
hier verdichteten Einfamilienhausbau zu erméglichen. Weitehin ist es erforderlich verstarkt
Grundstiicke fur freistehende Einzelhduser und Doppelhduser in die Planung mit aufzuné-
men.

Erfahrungsgemaf ist davon auszugehen, dass sich der Interessentenkreis im weiteren Ver-
fahren verkleinern und verédndern wird. Im Rahmen der Bauleitplanung sind daher z.T. fleX-
le rechtliche Festsetzungen geboten.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebkt festgesetzt. Aufgrund der Parzellierungs-
struktur sowie des Nutzungsangebots in den benachbarten Mischgebieten weden folgende
baulichen Nutzung ausgeschlossen:

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

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Ausnahmsweise sind zuldssig:
- nicht stérende Handwerksbetriebe

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

MaR der baulichen Nutzung, Bauweisen

Entlang der Maximilianstrale (Planstralle A) - Plangebiet W 1:
Offene Bauweise Hausgruppen, Il-geschossig, GRZ 0,40 und GFZ 0,80

Mégliche Anzahl: 9
Durchschnittliche Grundstiicksgrée: ca. 240 m?
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Entlang der Maximilianstral3e (Planstralle A)- Plangebiet W 2—-W 3:
Offene Bauweise, llI-geschossig, GRZ 0,40 und GFZ 0,80
Geschosswohnungsbau:

Mégliche Anzahl: 4 mit ca. 5-9 WE
Durchschnittliche Grundstiicksgré3e: ca. 1.000 m?
Alternativ Doppelhauser und Reihenhauser
Mégliche Anzahl: 14

Durchschnittliche GrundstiicksgréRe: ca. 310 m?

Im &stlichen Kernbereich - Plangebiet W 4:

Abweichende Bauweise fur Einzelhduser als Grenzbebauung, lfgeschossig,
GRZ 0,30 und GFZ 0,60

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

Im 6stlichen Kernbereich- Plangebiet W 5
Offene Bauweise Doppelhauser, Il-geschossig, GRZ 0,30 und GFZ 0,60
Mégliche Anzahl: 4
Durchschnittliche GrundstiicksgréfRe: ca. 335 m?

In Nachbarschaft zur vorh. Bebauung des BG Friedensstral3e - Plangebiet W 6 - W 7

Offene Bauweise Einzel- oder Doppelhauser, lI-geschossig, GRZ 0,30 und 0,60

Mégliche Anzahl: Einzelhduser: 8 Alternativ max. 13
Doppelhauser: 6 Alternativ max. 18
Durchschnittliche GrundstlicksgréfRe:
Doppelhauser ca. 260 m?
Einzelhduser ca. 400 m? (ca. 600 m?im Bereich der Rickerwerltsoption)

Im westlichen Kernbereich- Plangebiet W 8
Offene Bauweise Einzelhéusei', Il-geschossig, GRZ 0,25 und GFZ 0,50
Mégliche Anzahl: 2
Durchschnittliche Grundstiicksgrée: ca. 435 m?
Uberbaubare Grundstiicksfldchen
Die Baufenster werden weitgehend durch Baugrenzen definiert. Lediglich im Bereich der
verdichteten Grenzbebauungen sind Baulinien ausgewiesen. Die Baufenstertiefe betragt

aligemein 15 m, entlang der PlanstraBe aufgrund des vorgesehenen Geschosswohnung-
baus 17m.
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Dachgestaltung

Ziel ist, dem NassauViertel eine eigensténdige Identitdt und Erscheinungsform im Stadtgefi-
ge zu geben. In Hinblick auf die gestalterische Vertraglichkeit mit dem kurtigen, auch von
gewerblichen Gebauden geprégten baulichen Umfeld, wird eine Dachlandschaft mit eird-
cheren und flach geneigten Dadformen angestrebt. Insbesondere auch im Wohnungsbau
bieten sich gestaffelte Dachgeschosse als nutzungsgerechte und kostenglinstige Bauweise
an.

In den Plangebieten W 1- W 8 sind zulassig:

Hauptbaukérper:

- Dachneigung 5°-30°
- Pultdacher, hohenversetzte Pultdacher

Untergeordnete Anbauten, Garagen und Carports 0°- 30°

- Dachneigung 0° - 30
- Flachdéacher, Pultdéacher

Ausnahmsweise sind andere Dachneigungen bei untergeordneten Geb&udeteilen der

Hauptbaukdrper, untergeordneten Anbauten sowie bei Wintergarten zulassig, wenn deren
Dachflachen fir die aktive oder passive Sonnenenergienutzungen beansprucht werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen tiber die Hohe der Baulichen Anlagen ordnen sich den Zidvorstellungen
zur Dachlandschaft unter.

Die zuldssigen Geb&dudehdéhen werden auf die angrenzende Verkehrsflédchen bexgen.
(vgl. Kapitel 10.3.4)
Festgesetzt werden:
- in den Bereichen mit ll-geschossiger Bebauung
Traufhéhe = max. 8,50 m (7,5 + 1,0 m)
Firsthohe = max. 12,00 m (11,0 + 1,0 m)
- in den Bereichen mit lll-geschossiger Bebauung

Traufhohe = max. 10,00 m (9,0 + 1,0 m)
Firsthohe = max. 14,00 m(13,0 + 1,0 m)

)
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Garagen und Stellplétze

Im Zuge der Qualifizierungsplanung der Mischgebiete wurde deutlich, dass eine fir alle Ge-
bietsarten eine gleichlautende Festsetzung beziglich der Zuldssigkeit von Garagen und
Carports sinnvoll ist. Folgender Wortlaut wurde gewahilt:

Oberirdische Garagen, Carports sind nur in den iberbaubaren FEchen, den speziell
gekennzeichneten Fldchen oder in den seitlichen Astandsflachen entsprechend der
Regelungen der HBO zuldssig. Tiefgaragen sind allgemein zulssig.

Im Plangebiet W 1 (Reihenhauser) sind die Garagen und Stellplatze auf @n riickseitigen
Grundstiicksflachen angeordnet. Die Aufreihung entlang der Stichstralle in Vebindung mit
den Hauseingangssituationen der Gebaude des Plangebiets 4 macht in diesen Bereich fol-
gende Gestaltungsfestsetzung sinnvoll:

In dem Plangebiet W 1 ist innerhalb der gekennzeichneten Flachen fir Garagen,
Carports und Stellplatze jeweils nur eine Garage oder ein Carport bis zu einer max
malen Breite von 3,5 zuldssig. Diese sind als Grenzbebauung in Héhenabstimmung
mit dem Nachbarn zu errichten. Stellplatze durfen mit Rankgeristen Gberdeckt we-
den.

Randkorrekturen innerhalb der 5. Anderung/ Qualifizierug des Bebauungsplanes

Aufgrund der konkreten Planung eines Bautragers fur eine Reihenhausgruppe mit Gebaud-
breiten von 6,77 m wird eine Verschiebung der éstlichen Baugrenze im Plangebiet W1 um
ca. 0,5 m sowie die Verschiebung des zusétzlichen Stellplatzes in Richtung Maximilianstralle
erforderlich.
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W 1- W 8 Bebauung

Planungsziele

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

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

- Stid-, Stidost- und Sudwestorientierung der Grinflachen und Freisitze

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

Festsetzungen
B-Plan

- Art der baulichen
Nutzung:

- Uberbaubare
Flachen:

- Bauweise:

- Geschosse:

- GRZ:

- GFz:

- Trauf- und First
hohe:

- Dachform:

Gestaltung Garagen:

WA, Ausschluss von Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen,

zulassige Ausnahmen: nicht stérende Handwerksbetriebe
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des B e-
herbergungsgewerbes

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

offene Bauweisen mit Einschrankung von E, D und H
abweichende Bauweise im Bereich der einseitigen Grenzbe-
bauung

Plangebiete W2 -W 3 > Il
Ubrige Plangebiete > II

Plangebiete W 1 - W 3 > 0,40
Plangebiete W 4 - W 7 > 0,30
Plangebiete W 8 > 0,25

Plangebiete W 1 - W 3 > 0,80
Plangebiete W 4 - W 7 > 0,60
Plangebiete W 8 > 0,50

Bezugspunkt Gber Oberkante Verkehrsflache
Plangebiet W 2 - W 3

> THmax = 10,00m, FHmax = 14,00 m
Ubrige Plangebiete

> THmax = 8,50m, FHmax = 12,00 m

Hauptgebaude
Dachneigung > 5 — 30°
Dachform > Pultd&cher
Nebengebaude und untergeordnete Anbauten
Dachneigung > 0 — 30°
Dachform > Pult-, oder Flachdacher

Ausnahmsweise andere Dachneigungen bei untergeordneten
Gebaude teilen, Anbauten und Wintergarten bei Sonnen-
energienutzung der Dachflachen.

Im Plangebiet W 1
Begrenzung auf maximal eine 3,5 mbreite Garage
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10.3.7 Planungsziele— Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublock M 1

Die Qualifizierung des Teilgebietes erfolgte anlasslich eines Vorhabens der Kommunalen
Wohnungsbau GmbH RheingauTaunus. In einem so genannten ,Haus der Kirche® sollen
betreute Wohneinrichtungen fir Behinderte sowie eine Verwaltung der Diakonie unterg-
bracht werden.

Es handelt sich hierbei um ein 4-geschossiges Gebaude mit zusatzlichem Staffelgeschoss.
Die Dachform wird durch Puldacher in Verbindung mit Flachdachbereichen bestimmt. Das
Gebaude richtet sich mit seiner Langsfront entlang des Fiirstin-Henriette-Dorothea-Wegs
aus. Stellplatze werden auf der Vorder und Rickseite des Gebaudes angeordnet.

Das Vorhaben entspricht den Zielvorgaben des Masterplanes. In seiner Héhenentwicklung
und Dachgestaltung nimmt es Bezug auf die vorgesehene Platzbebauung im Plangebiet
M13.

In Hinblick auf die Einbindung in die bestehende und geplante Nachbarschaft und auf die
angestrebte Harmonisierung der Festsetzungen, wid der Baublock als Mischgebiet festge-
setzt. Ausgeschlossen werden Tankstellen und Gartenbaubetriebe, die adgrund der Lage
und BetriebsgrofRe nicht standortkonform sind. Nicht zugelassen werden weiterhin Vergri-
gungsstatten, fir die Mischgebiete mit Uberwiegend gewerblicher Ausrichtung vorgehalten
werden.

Entsprechend der baulichen Ausprdgung des Vorhabens wird eine offene Bauweise festge-
setzt. Die GRZ betragt maximal 0,5, die GFZ 1,2. Zulassig sind maximal 4 Vollgeschosse.
Die Hohenfestsetzung mit einer maxmalen Traufhéhe von 15,50 m und einer maximalen
Firsthohe von 16,00 m (Uber OK Verkehrsflaiche) ermdglicht ein zusatzliches Staffelgeschoss
als Nichtvollgeschoss.

Die Festsetzungen der zuldssigen Dachformen und Dachneigungen entsprechen den Fe$
setzungen der bereit qualifizierten Plangebiete M6 und M9 und den vorgesehenen Dachne-
gungen im Plangebiet M 13. Zuldssig sind Flach- und Pultddcher mit Dachnegungen von 0°
- 25°.

Bezliglich der Zulassigkeit der Garagen und Stellpldtze gelten die in Kapitel 10.3.6beschrie-

benen Regelungen. Darliber hinaus gehende Festlegungen werden durch die Stellplatzs&
zung der Stadt Idstein geregelt.
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