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Vorwort

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

Entsprechend dem gewdhlten 2-stufigen Bauleitverfahren wurden bereits sechs Teil-
bereiche des genehmigten Planes mit Plantiefe , einfacher Bebauungsplan* in einen
Bebauungsplan mit der Plantiefe ,,qualifizierter Bebauungsplan* iiberfiihrt (vgl. Kapitel
4 der Begriindung).

Die 7. Anderung / Qualifizierung des Bebauungsplanes erfolgt anlédsslich konkreter
Bauvorhaben in den Plangebieten M 8, M 13 und SO1.

Dariiber hinaus finden kleine Randkorrekturen in bereits qualifizierten Planbereichen
Beriicksichtigung. Im Baublock M3 ist aufgrund Umplanungen des Bauherren die An-
passung des Grundstiickszuschnitts erforderlich, innerhalb der Baublécke M 6 — M 9
wird die Zulédssigkeit selbstidndiger Wohngebdude erméglicht.

Der Bebauungsplan und der begleitende Begriindungstext werden aufgrund der ge-
wiinschten Ubersichtlichkeit in ihrer Gesamtheit dargestellt und fortgefiihrt.

Der Umweltbericht gemédB § 2 a BauGB wird gleichfalls in seiner Gesamtheit darge-
stellt. Eine Fortschreibung ist aufgrund der Novellierung des BauGB vom Dezember
2006 nicht mehr erforderlich.

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 Trdger
6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB werden die Planungsbeteiligten gebeten, ihre
Stellungnahmen nur auf die gednderten Planungssachverhalte zu beziehen.



A BEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANES

: Erfordernis der Planaufstellung

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

Mit dem Beschluss vom 08.10.1997 zur Aufstellung des Bebauungsplanes NassauViertel
(ehem. Rdédchen), vollizieht die Stadtverordnetenversammlung die Vorgaben der Raumord-
nung im Sinne einer nachhaltigen Regionalentwicklung.

2, Stiadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Erste Planungsiberlegungen fuihrten bereits Anfang der 90er Jahre zu der Erkenntnis, dass
das offentliche Interesse an der gewtinschten Entwicklung des Gebietes den Einsatz des
besonderen Stadtebaurechtes rechtfertigen wiirde. Die Stadt beauftragte 1994 die Deutsche
Stadt-u nd Grundstlicksentwicklungsgesellschaft mbH (DSK) mit der Voruntersuchung hin-
sichtlich der formlichen Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs gem. §§ 165
ff. BauGB. Die Untersuchung wurde 1997 mit dem Ergebnis abgeschlossen, dass die An-
wendungsvoraussetzungen fur die Durchfilhrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmal-
nahme vorliegen.

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

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

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

Das Gesamtinvestitionsvolumen fur die stadtebauliche Entwicklungsmafnahme 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 Stdwesten befindet sich das kunftige Gewerbegebiet NassauViertel — West. In dessen
Plangebiet befindet sich zugleich die westliche HaupterschlieRung fir das Baugebiet Nas-
sauViertel. Im Osten befindet sich auf der ehemaligen Gewerbebrache Mareg das Handels-
und Dienstleistungszentrum Nassaucarré, dass als Versorgungszentrum weiterentwickelt
werden soll. Hierzu ist eine baulich-raumliche Verzahnung erforderlich. Weiterhin lasst sich
eine ostliche HaupterschlieRung von der Limburger Stralle aus nur tiber das Mareg - Gelan-
de realisieren.



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

4. Bauleitplanverfahren

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

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

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

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

- die ErschlieRungsplanung in vollem Umfang darzustellen

- den ErschlieBungskostenaufwand zu ermitteln

- die konkrete Planung fur Ver- und Entsorgung zu erstellen

- Nutzungsinteressenten detailliert zu beraten

- eine Prioritdts- und Zeitplanung fur die stufenweise Umsetzung zu erarbeiten
- den Rahmen fur das MaR der Nutzung aufzuzeigen.

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

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

Dargestellt und rechtlich gesichert wurden:

- offentliche Verkehrsflachen
6ffentliche Grunflachen
Art der Bauflachen
Zuordnung der Bauflachen untereinander
Flachen und Quantifizierungen fir Ausgleichsmafnahmen nach BNatSchG

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



Als zweite Stufe werden sukzessive fiir verschiedene Teilbereiche des Planungsgebietes
vertiefte Planungsaussagen im Sinne gualifizierter Bebauungspléne getroffen (vgl. §30Abs.
1 BauGB).

Dargestellt und rechtlich gesichert werden u.a.:

- weitere Differenzierung der Verkehrs- und ErschlieRungsflachen

- weitere Differenzierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung

- MaR der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Geschosszahl, Gebaudehshe)
- Bauweise

- Uberbaubare Flachen (Baugrenzen, Baulinien)

- Bauordnungsrechtliche (auch gestalterische) Festsetzungen

Erste Qualifizierungen erfolgten im Westen, Nordwesten und Stidosten des Plangebietes. Es
handelt sich hierbei um die Mischgebiete M 1, M2, M3, M4,M 6, M7, M 9, M 10 und M14A,
die Gewerbegebiet G3 und GEe2 sowie die Wohngebiete W 1 — W 8. Im Kernbereich des
NassauViertels wurden die Wohngebiete W10, W 11 und W12 sowie der Standort der k{infti-
gen Kindertagesstatte qualifiziert.

Die 7. Qualifizierung umfasst das Mischgebietgebiet M 8 entlang der Luxemburger Al-
lee sowie das Mischgebiet M13 A-D und das Sondergebiet SO1 A-B als Randbebauung
des Saarbriicker Platzes.

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 fiir potenziell ansiedlungswillige Bewerber
(Prasentation z. B. auf Immobilienmessen, Bauplatzdatenbank, Internet-Auftritt etc.) wird
erganzend eingesetzt. Die Vergabe der Baugrundstiicke aus stadtischer Hand eréffnet Még-
lichkeiten fur vertragliche Regelungen im Hinblick auf 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. |, S. 2141), geandert durch Artikel 12
des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950, 2013) als Satzung aufgestellt.

Fir den Bebauungsplan gilt weiter die Verordnung tiber die bauliche Nutzung der GrundstU-
cke (BauNVO) in der Fassung vom 26.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt ge&ndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstel-
lung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

Weiterhin gilt die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhalts (PlanzV 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. |, S. 889), gedndert durch Artikel 6 des
Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 (BauROG) vom 18.08.1997 (BGBI. I, S. 2081).

Die Anforderungen an "Umweltschuitzende Belange in der Abwagung", darunter auch zum
Ausgleich sind in § 1a BauGB (in der Fassung vom 27.08.1997) dargelegt. Griinordnerische
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Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 Hessisches Naturschutzgesetz vom 19.09.1980 (GVBI. |,
S.309), geandert durch Gesetz vom 19.12.1994 (GVBI. |, S.775) berticksichtigt.

Wasserwirtschaftliche Belange regelt das Hessische Wassergesetz (HWG) vom 22.01.1990
(GVBI. I, S. 114 - 154), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 15.07.1997 in Verbindung mit
dem gemeinsamen Erlass des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Jugend, Fami-
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 Fas-
sung vom 18.06.2002 (GVBI. S. 274) geregelt.

Die gemal § 3 UVPG vom 12.02.1990 (BGBI. I. S. 205) geéndert 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 durchgefiuhrte Vorprifung ergab, dass eine Umweltvertréglichkeitspri-
fungspflicht nicht vorlag. (vgl. Kapitel 14).

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

Die Anwendung des BauGB 2004 erforderte die Aufstellung eines Umweltberichtes. Die
Notwendigkeit eines Umweltberichtes bezog sich lediglich auf die Planfortschreibung von der
4. bis zur 6. Anderung / Qualifizierung, jedoch nicht auf die rechtskraftigen Bestandteile der
Gesamtplanung.

Der Erlduterungsbericht zur Vorprifung der Umweltvertraglichkeitsprifungspflicht wurde
durch den mit der 4. Anderung nachtréglich eingearbeiteten Umweltbericht ersetzt.

Die 7. Anderung erfolgt auf Grundlage des BauGB mit seinen Anderungen durch Arti-
kel 19 des Gesetzes vom 13. Dezember 2006 (BGB. | S. 2878). In Bezug auf die Anwen-
dung des neuen § 13 a ist die Fortschreibung des Umweltberichtes nicht mehr erfor-
derlich.

Bauordnungsrechtliche Belange werden nun durch die Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. S. 274) mit ihrer letzten Anderung vom
28.09.2005 (GVBI. 2005, Nr. 23, S. 662) geregellt.
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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 verlduft die Bundesstralle B 275.

7 Abgrenzung und GroéRe der Geltungsbereiche

Der Geltungsbereich Bebauungsplangebiet wird begrenzt:

Im Osten:

Im Stdosten:
Im Stden:

Im Stidwesten:

Im Westen:
Im Norden:

Im Nordosten:

Grole:

durch das Gelande 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 Rédchen (B-Plangebiet Frie-
densstral3e)

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

durch die Bundesstralle B 275

durch die Feldwege in der /tzbachaue sowie durch die Wohn-
bebauung Am ltzelgrund

durch die von der Kreiselplanung angeschnittenen Restflachen
(Teilflachen der Flurstlicke 9/1, Flur 4, der Flurstlicke 44/3,
4414, 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 7. Qualifizierung werden begrenzt:

Plangebiet V18
Im Westen:
Im Norden:

Im Osten:

Im Siiden:

GréBe:

Ludwigstralle

Mischgebiet M 11, Bolzplatz
Johann-Walter-Weg
Luxemburger Allee

ca. 0,55 ha

Plangebiete M13 A-D, SO1 A-B

Im Westen:
Im Norden:
Im Osten:
Im Siiden:

GréBe:

Wohngebiete W11 und W12, Luxemburger Platz
Mischgebiete M15 und M16

Einkaufszentrum Nassaucarré

Mischgebiet M1 und Wohngebiet W9

ca. 1,29 ha

Der erweiterte Geltungsbereich der Ausgleichsflache wird begrenzt:

Im Stdwesten:
Im Westen:

Im Norden:

Im Osten:

Im Siden:

Grofe:

Bebauungsplangebiet NassauViertel, Bachparzelle des
ltzbaches

Bahntrasse FFM - Limburg (Flurstiick 132)

Bundesstralie B 275

Limburger Stralle sowie Kleingartengebiet (B-Plangebiet An der
Limburger Stral3e)

StralRe Am Ackergrund, Bebauungsplangebiet NassauViertel

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

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

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

- die Flache zwischen diesen beiden geplanten Erweiterungsflachen als
Zuwachs Siedlungsbereich

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

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1984 stellte die Fléche des Bebauungsplanes, als
landwirtschaftliche Flachen, z. T. als Ackerland, z. T. als Griinland dar. Vorhandene Einzel-
badume und Hecken waren gekennzeichnet. Der Aussiedlerhof war entsprechend seiner Nut-
zung dargestellt. Das ehemalige Mareg - Gelande war als gewerbliche Bauflache festge-
setzt. Westlich seiner Grenze und der Bebauung Ziemerweg sowie nérdlich des Baugebietes
Friedensstral8e waren Ortsrandeingriinungen geplant.

Im erweiterten Geltungsbereich (Ausgleichsflache ltzbachaue) waren die Flachen gleichfalls
als landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Der landwirtschaftliche Betrieb war als geplanter
Aussiedlerhof gekennzeichnet. Entlang der BundesstraRe waren geplante Einzelbaume ein-
getragen.

Eine Anderung des gultigen Flachennutzungsplanes 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 Fléchennutzungsplan wurde im Frithjahr 2006 rechtsgiltig. Die Ausweisungen ent-
sprechen den Festlegungen des Bebauungsplanes.

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

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

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

- Ortsrandeingriinung

- Durchgriinung des Gebietes

- Aufwertung der ltzbachaue

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

Das Plangebiet befindet sich in topographisch bewegtem Geladnde. Der topographisch
héchste Punkt liegt mit rund 310 m 4. NN im Studwesten des Plangebietes, westlich der
Bahntrasse. Der tiefste Punkt des Geltungsbereiches mit einer Héhe von ca. 260 m . NN
befindet sich im Nordosten, in der /tzbachaue an der Limburger Strae. Der gesamte Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes fallt in ost-nordéstliche Richtung. In ungeféhrer Lage der
geplanten zentralen Allee verlauft ein Héhenriicken mit durchschnittlich 4 % Neigung Rich-
tung Nordosten. Steilere Hangneigungen befinden sich im Gewerbegebiet Nordwest (9%)
sowie im Plangebiet M 10 (11%). Die nérdliche Begrenzung der Bachaue ist zum Teil als
steiler Béschungsbereich ausgebildet. Die Ausgleichsflachen stdlich der Bachaue fallen in
norddstliche Richtung, nérdlich der Bachaue verlauft das Hauptgefélle in stidéstliche Rich-
tung.

9.2 Verkehr

Im Westen des Plangebietes verlguft die Bundesstrake B 275. Als UmgehungsstralRe ver-
bindet sie die &stlichen Stadtteile und die nérdliche Kernstadt mit der A3.

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

2004 wurde eine Anbindung an die B 275 in Hohe der stidlichen Begrenzung des Gewerbe-
gebietes NassauViertel Nordwest geschaffen. In Verbindung mit der neuen Bahnbriicke ver-
knlpft sie den Kernbereich des NassauViertels mit dem Ubergeordneten Stralennetz.

Ostlich des B-Plangebietes Am Kalkofen — Limburger Stra8e verlauft die Limburger Strafe.
Sie verbindet die Innenstadt mit der Umgehungsstraiie und den nérdlichen Stadtteilen. Von
der Limburger Stra3e fiihrt die StraRe Am Kalkofen zum Plangebiet NassauViertel. Die Stra-
3e wurde 2002 verbreitert, wodurch sie klinftig als Sammelstrae den Wohnverkehr aus dem
Plangebiet aufnehmen kann.

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

Zur Abfuhrung des gewerblichen Verkehrs in Richtung nérdliche Stadtteile und Innenstadt ist
eine neue StralRenanbindung an die Limburger Straf3e erforderlich. Hierfiir eignet sich eine
Trassenflihrung im nérdlichen Bereich der vorhandenen Gewerbehalle des Nassaucarrés.

Im Stden stéRt die Eichendorfstrale an das Plangebiet. Aufgrund des geringen Querschnit-
tes und der Schutzbedurftigkeit der sich sitidlich befindlichen Wohnbebauung im BG Frie-
densstral3e, ist eine Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr auszuschlie Ren.

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

in Richtung Osten (Nassaucarré) und Studen (BG Friedensstrale) 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 Stral3e haben sich verschiedene Handels- und Dienstleistungseinrich-
tungen entwickelt. Im stidlichen Abschnitt befinden sich beidseitig der StralRe Il-geschossige,
kleinteilige, mischgenutzte und zumeist &ltere Bebauungen. Im Kreuzungsbereich mit der

~Stralle Am Kalkofen folgt auf der 6stlichen Stralenseite ein dominantes, bis zu VIll-ge-
schossiges, Wohn-/ Hotel- und Geschaftsgebaude. In Richtung Norden folgen eine Tankstel-
le, eine Siedlung mit 3-geschossigen Geschoflwohnungsbauten aus den 50er Jahren sowie
ein Autohaus.

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

- Logistikzentrum

- Lebensmittelmarkt
- Getrankemarkt

- Metzger

- Backer

- Apotheke

- Drogerie

- Zoohandlung

- Schuhmarkt

- Textilmark

Das Gelénde dominieren groRe Hallengebdude sowie zwei II- geschossige Burogebéaude.
Die westliche, ca. 170 m lange Halle wirkt gegentiber dem Plangebiet NassauViertel als bau-
lich-raumliche Barriere. Die nérdlichen Grundstiicksflachen sind unbebaut. Im stdéstlichen
Grundstucksbereich wurde 2004 ein Gebaude 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 baulich-rdumlichen Verkntipfung geboten.

Nordlich des Nassaucarrés schlieRt sich ein alteres Wohngebiet mit I-ll-geschossigen Sied-
lungsh&usern an. Die ehemaligen Nutzgéarten sind zum z. T. in 2. Reihe Uberbaut. Stdlich
der StralRe Am Kalkofen befinden sich gréRtenteils leerstehende und z. T. bauféllige, bis V-
geschossige alte Gewerbe- und Wohngebdude. Dem folgt ein Wohngebiet mit [lI-V-
geschossigen Eigentumswohnanlagen sowie Il-geschossigen Einfamilienhdusern. Im Siiden
grenzen an das Plangebiet I-ll-geschossige Einfamilienhauser.

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

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

Im Rahmen der stadtebaulichen Voruntersuchung wurde die Gesellschaft fiir Schalltechnik
und Arbeitsschutz mbH (GSA Limburg) mit der Erarbeitung 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 BundesstraRe (B
275), der Bahnlinie Frankfurt — Limburg und kiinftig durch den Betrieb der ICE-Trasse beein-
trachtigt. Entsprechend der Lage der Verkehrsstrange ist die Larmbelastung im Westen am
héchsten und nimmt in Richtung Stidosten ,zwiebelférmig* ab.

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

9.5 Landschaft und Griinordnung

Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten im Jahr 2003 war das Plangebiet durch landwirt-
schaftliche Nutzungen gepragt. Die Bestandssituation wurde wie folgt analysiert:

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

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

Auf den Flachen westlich der Bahnstrecke dominiert Ackerbau. In den Randbereicheh zZu
den Verkehrswegen sind punktuell Gehélzstrukturen anzutreffen.

Das ltzbachtal, der Ackergrund und die angrenzende offene Landschaft bis zum Kreuzungs-
punkt der Bundes- und LandesstraRe dienen Spaziergangern als Raum fir die Nah- und
Kurzeiterholung. Auf Grund der rudimentaren Grinstrukturen und Gliederungselemente, den
Beeintrachtigungen durch fehlende Wegeverbindungen und hohe Larmbelastungen ist die
Erholungseignung jedoch stark eingeschrankt.

Die FlieRgewasser befinden sich in einem ékologisch geringwertigen, nicht zufriedenstellen-
den Zustand. Die Gewésserstruktur ist sehr stark, abschnittsweise vollstandig verdndert. Das
Teilstlick im Bereich des Aussiedlerhofes ist verrohrt. Die gewasserbegleitenden Flachen
werden als Grlinland genutzt, das partiell beweidet wird. Intensiv beweidet werden die stark
héngigen Flachen westlich des landwirtschaftlichen Betriebes. Stellenweise sind Tendenzen
zur Entwicklung von Hochstaudenfluren zu erkennen.

Am nérdlichen Gewasserabschnitt befinden sich Erlenpflanzungen, die bisher noch nicht
gepflegt wurden. Die Erhaltung der kologischen Vielfalt am FlieRgewasser erfordert hier
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regelmaRige PflegemalRnahmen. Der tief eingeschnittenen Gewésserabschnitt 6stlich des
Durchlasses unter der Umgehungsstralle wird durch junge Kopfweiden begleitet. Entlang
des Wirtschaftsweges nérdlich des ltzbaches befinden sich neun Obstbaume unterschiedli-
chen Alters. Die Béschungen nérdlich des Gewassers und nérdlich des Aussiedlerhofes sind
von Geholz- und Heckenstrukturen gepragt. Der Gewasserabschnitt nérdlich der Bebauung
Hans-Nitsche-Strafe wird am stdlichen 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 Gehélzstrukturen vorhanden.

Das landwirtschaftliche Gehéft mit Wohn- und Wirtschaftsgebauden ist von intensiv genutz-
ten Freiflachen umgeben. Entlang des stidlichen Weges befindet sich eine einreihige Birken-
pflanzung. An der nérdlichen Grundstlicksgrenze ist der Béschungsbereich mit Gehélzen
begrint.

Zur Verbesserung der 6kologischen Funktion der FlieRgewésser und der angrenzenden Fla-
chen, insbesondere in Hinblick auf die Vernetzungsfunktion, sind Renaturierungs- und Ex-
tensivierungsmaflnahmen sowie die Erganzung von Baum- und Gehdélzpflanzungen erforder-
lich. Dabei gilt es bereits vorhandenen Strukturen weiter zu entwickeln und langfristig zu si-
chern.

Da der Itzbachaue aufgrund der Larmvorbelastung nur eine eingeschrankte
Erholungsbedeutung zukommt, ist der Ausbau innerquartierlicher Grinflachen fur die
Kurzzeiterholung sowie Spiel- und Sportflachen fir die Versorgung des Wohnquartiers
erforderlich. Ergédnzend ist die o6kologische Funktion und die Bedeutung als
Kurzzeiterholungsflache im Bereich der Ausgleichsflachen zu unterstiitzen.

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

Zwischenzeitlich sind die RoherschlieBungsmalnahmen weitgehend abgeschlossen. Eine
landwirtschaftliche Nutzung im Kernbereich des Plangebietes findet nicht mehr statt. Inner-
halb der nérdlich gelegenen Ausgleichsflache sind die naturschutzrechtlichen MaRnahmen
weitgehend umgesetzt.

Die fiur die geplante Kreiselanbindung benétigten Fléchen sind fast ausschlieRlich versiegelt
und werden derzeit als Stellpladtze fur das Autohaus genutzt.

9.6 Wasserschutzgebiete

Dem Regierungsprasidium liegt ein Antrag zur Ausweisung eines Wasserschutzgebietes flr
die Brunnen Muhistein 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 Muhlistein au3er Betrieb zu nehmen. Derzeit wird
untersucht, inwieweit sich hierdurch die Ausdehnung kiinftiger Wasserschutzzonen reduziert.

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

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet die planungsrechtliche Qualifizie-
rung der Mischgebiete M 8 und M 13 sowie des Sondergebietes SO1 . Dariiber hinaus
finden kleine Randkorrekturen in bereits qualifizierten Planbereichen Beriicksichti-
gung. Im Baublock M 3 ist aufgrund von Umplanungen des Bauherren die Anpassung
des Grundstiickszuschnitts erforderlich, innerhalb der Baublécke M 6 — M 9 wird die
Zuldssigkeit selbstédndiger Wohngeb&ude erméglicht.

Die folgenden Erlauterungen beziehen sich auf die im Masterplan dargestellten Planungszie-
le. Die Begrundung der Festsetzungen leitet sich einerseits 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 Bebauungspla-
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 schaf-
fen. Bezlglich der Gewerbeansiedlungen werden vorrangig Entwicklungspotenziale im
Dienstleistungsbereich gesehen.

Der Standort Idstein bietet daftr folgende positive Vorraussetzungen:

- bevorzugte Lage im Rhein-Main-Ballungsraum

- Né&he zum internationalen Flughafen

- Verkehrsgiinstige Anbindung an die Bundesautobahn A3

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

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

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist monofunktionalen Tendenzen entgegen zu

wirken. Die geplante Verzahnung von ,Gewerbe und Wohnen* wird in diesem Zusammen-
hang als Entwicklungschance begriffen.

10.2 Verkehr
10.2.1 HaupterschlieBungsstrafen

Die Anbindung des Plangebietes an die B 275 erfolgt Uiber die StraRe siidlich des Plangebie-
tes NassauViertel Nordwest.

In &stlicher Richtung flhrt sie Uber das geplante Briickenbauwerk (PlanstraRe D) zu einem
Verteilerkreisel. Von hieraus beginnen drei StraRenziige, die zugleich das stadtebauliche
Grundgerust des Plangebietes kennzeichnen. Entsprechend den angrenzenden Nutzungen
werden ihnen verschiedene Funktionen zugeordnet.
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Der sudliche Strallenzug (MaximilianstraBe | Planstrale A) fungiert als Wohnsammelstralle
und wird Uber die Strale Am Kalkofen an die Limburger StralRe angebunden. Die Stralle Am
Kalkofen wurde entsprechend ausgebaut.

Die mittlere Stralle (Luxemburger Allee / Planstrafie B) bildet entwurflich das ,Riickgrat” des
Baugebietes. Sie wird als reprasentative Allee im EinbahnstraRensystem ausgebaut. Hier
soll das Umfeld flr hochwertige Blrogebaude entstehen. Die “Dienstleistungsachse” endet
funktional an der nord-suidlich verlaufenden Griin- und FuBwegachse. Baulich-raumlich wird
sie bis an eine markante Bebauung herangefthrt, die sich in &stlicher Richtung zu einem
stadtischen Platz ¢ffnet. Die Ubergangszone zwischen der FuRwegachse und der Platzbe-
bauung wird adéquat zur geplanten Wohnbebauung (Plangebiete W 11 und W 12) als be-
grunter, weitgehend verkehrsfreier Platzraum ausgestaltet.

1Y o)
A
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Die noérdliche Stralte (Walramstralle / Planstralle C) ist HaupterschlieBungsstralRe fir den
gewerblichen Verkehr. Die geplante Anbindung an die Limburger Strale macht den Abbruch
eines Gebaudeteiles der Gewerbehalle auf dem Nassaucarré erforderlich. Auf ein weiteres
Heranrlicken an die vorhandene Wohnbebauung Am ltzelgrund wird aufgrund der benétigten
Bebauungstiefe der geplanten abschirmenden Mischbebauung verzichtet.
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Untersuchungen ergaben, dass hinsichtlich des Verkehrsflusses und des Flachenverbrau-
ches eine Kreiselausbildung die sinnvollste Ausformung des Knotenpunktes darstellt. Der
aulere Radius der Fahrbahn betragt 14,00 m, der Innenradius 6,5 m. Der Kreisel ist mit vier
Uberquerungshilfen ausgestattet. Auf der westlichen Seite sind kombinierte FuR- und Fahr-
radwege mit 2,50 m Breite vorgesehen. Aufgrund der Topographischen Verhéltnisse entféllt
die Einmindung der StraRe Am ltzelgrund in die Limburger Strae. Neben der Strale am
Ackergrund kann das bestehende Wohngebiet tiber eine neue Querverbindung in Héhe der
Hans-Nitsche-StralBe von der WalramstralRe aus angefahren werden. Die StralRe Am It-
zelgrund wird verkehrsberuhigt und mit einem Wendeschuh ausgestattet. Von hieraus wird
eine FuRwegeverbindung zur Limburger Stra8e hergestellt.

Der neue Kreisel schneidet in die Fldchen des vorhandenen Autohauses und zu einem ge-
ringen MaRe in die Flachen der GeschoRwohnungssiedlung ein. Das Autohaus soll in das
Plangebiet NassauViertel Nordwest umgesiedelt werden. Fur den Bereich der Wohnsiedlung
sind seitens der Eigentimergesellschaft weitreichende Neu- und Umplanungen vorgesehen.
Die Stadt beabsichtigt fir den Gesamtbereich Hahnsttick einen Bebauungsplan aufzustellen.
Die von der Kreiselplanung beeintrachtigten Restflachen werden im Zuge dieser Planung
neu geordnet.

Der sudliche StraRenzug (Maximilianstra8e / Planstrale A) fungiert als WohnsammelstraRe
und wird Gber die StralRe Am Kalkofen an die Limburger Stral3e angebunden. Die Strake Am
Kalkofen wurde entsprechend ausgebaut.

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

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

(Fuk-/Radwege 2 x 2,5m, Parkstreifen 2,0 m, Fahrbahn 5,5m)

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

- Planstrae C: Aufnahme und Abfiihrung des gewerblichen Verkehrs
Querschnitt 14,0 m (FuR-/Radwege 2 x 2,5 m, Fahrbahn 6,5 m
Parkstreifen 2,5 m)

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

Festsetzungen|- Planstrale A: StralRenverkehrsflache mit Breite von 11,5 bzw.12,5 m

B-Plan - PlanstralRe B: StraRenverkehrsflache mit Breite von 26,0 m einschl.
Grinstreifen von 4,0 m

- PlanstrafRe C: StraBenverkehrsflache mit Breite von 14,0 m

- PlanstraBe D: Stralenverkehrsflache mit Breite von 15,5 m
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10.2.2 Sonstige ErschlieBungsstralen

Das westlich der Bahn liegende Gewerbegebiet wird durch eine Stichstrale (Deninger Stra-
Be / PlanstraRe E) mit Wendehammer (Typ 3) erschlossen. Die ErschlieBungsform lasst
kleinteilige Bebauungen in diesem Bereich zu.

Die LudwigstraBe (PlanstraBe F) erschlieRt den zentralen Mischgebietsbereich und ermoég-
licht eine flexible Grundstticksaufteilung.

Die geplante Verkehrsflache im Nordwesten (Christoph-Labhart-Weg) hat in erster Linie die
Aufgabe die Ver- und Entsorgungsleitungen fiir die westlich der Bahn angrenzenden Gewer-
begebiete zu flihren. Dartiber hinaus hat sie ErschlieBungsfunktion fur das Gewerbegebiet
G1.

Die Bebauung am Saarbriicker Platz (Plangebiet M13, SO1) ist iiber drei Stichstralen
(Usinger Weg, Saarbriicker Weg, Firstin-Henriette-Dorothea-Weg), die jeweils als
Mischverkehrsfldchen gestaltet werden, zu erschliefRen. Endpunkte bilden jeweils
kleine Platzaufweitungen, die eine Wendeanlage fiir Pkws aufnehmen.

Die ErschlieBung der Baufliche W 12, der riickwiértigen Bereiche des Plangebietes M
16 sowie der Kindertagesstitte erfolgt iiber eine weitere Stichstrafle (Weilburger Weg).
Fur Miill- und Rettungsfahrzeuge besteht die Méglichkeit den Luxemburger Platz in
Richtung Usinger Weg zu queren.

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

Sonstige ErschlieBungsstraen

Planungsziele |- PlanstraRe E: ErschlieRungstrasse mit Wendehanmer Typ 3 fur
Gewerbegebiet G 3
Querschnitt 10,5 m (FuBweg 2 m, Fahrbahn 5,5 m,
Parkstreifen 2,5 m, Schrammbord 0,5 m)

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

- PlanstraBe G: ErschlieBungstrasse fiir Gewerbegebiet G3
Querschnitt 8,0 m (Bankett 1,5 m, Fahrbahn 4,5 m,
FuRweg 2,0 m)

- StichstraBen: Anlage von Mischverkehrflachen fur Wohnbereiche
Querschnitt 7,05 m, Wendeanlage Typ 1 und 3

Festsetzungen|- PlanstraRe E: StralRenverkehrsflache mit Breite von 10,5 m
B-Plan - PlanstraRe F: StraRenverkehrsflache mit Breite von 9,5 m
- Planstrale G: StraBenverkehrsflache 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 stidtischen Platzes
(Saarbriicker Platz) mit hoher Aufenthaltsqualitit vorgesehen (s. Kapitel 10.3 Bebau-
ung). Der Platz soll weitgehend verkehrsfrei gehalten werden.

10.2.4 Ful3- und Radwegenetz

In der Gebietsmitte kreuzen sich zwei wichtige Wege mit (ibergeordneter Funktion.

Der als Grunachse ausgebaute nord-stdliche FuR-u nd Fahrradweg verbindet das Plange-
biet mit dem Grlnbereich /tzbachaue sowie dem BG Friedensstra8e. Im weiteren Verlauf

fahrt die Verbindung Uber die Parkanlage Stolzwiese in Richtung Innenstadt.

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

Die zweite Wegebeziehung fiihrt in 6stlicher Richtung zur Platzbebauung und von dort zum
Versorgungszentrum Nassaucarré. Hier sind zwei Verbindungsoptionen geplant:

Nordlich des Platzes: Uberbriickung der bestehenden Anlieferstrae mit Passage
innerhalb der Halle
Sudlich des Platzes: FuRweg mit Weiterfuhrung stdlich der Halle

Vom Einkaufsbereich aus ist die Limburger Stra8e und der Erholungsraum der Wérsbachaue
zu erreichen.

In westlicher Richtung fuhrt die Verbindung tiber die Dienstleistungsachse in Richtung BG
NassauViertel — West.
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Die bestehenden landwirtschaftlichen Wege entlang der Bahnlinie bleiben weitgehend erhal-
ten. Neben ErschlieBungsfunktionen, z. T. auch mit Ver- und Entsorgungsleitungen, dienen
sie auch als Wirtschaftswege fur die Pflege der Bahndammeingriinung sowie fiir den geplan-
ten Entwasserungsgraben.

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

Eine zuséatzliche Vernetzung des FuRwegesystems innerhalb des Baugebietes wird sich bei
der Konkretisierung kiinftiger Planungen ergeben.

FuB-/ Radwegewegenetz / Landwirtschaftliche Wege

Planungsziele |- Schaffung von Hauptwegeverbindungen mit Fernzielen

zentrale Nord-Siidverbindung innerhalb Griinachse
Itzbachaue > zentraler Bereich Plangebiet > Wohngebiet BG Friedensstralle
> Stolzwiese > Innenstadt

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

westliche Nord-Siidverbindung
Itzbachaue > Gewerbegebiete > Briicke > Griinbereich ,Auf der Au"
> Richtung Bahnhof

- Schaffung weiterer FuRR-/ 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 Hauptzufahrtsstrale (Rudolfstra8e / Planstral3e D) ist 6stlich der geplanten Bri-
cke ein breiter Parkstreifen vorgesehen. Hier soll ein Informationspunkt fur Ortsunkundige
errichtet werden. Weitere 6ffentliche Stellplatze befinden sich in den Planstralen A, B und C.
Private Stellplatze fur die gewerblichen Bereiche sind auf den einzelnen Grundstiicken nach-
zuweisen.
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Innerhalb der wohnbestimmten Plangebiete werden wohnungsnahe Parkflachen, auch in
Tiefgaragen, angestrebt. Ziel dabei ist, Wohnstraen und Wohnwege méglichst 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 kunftigen qualifizierten Bebauungsplanen getrof-
fen.

Ruhender Verkehr

Planungsziele |- Schaffung eines &ffentlichen Parkstreifens mit Informationspunkt
ostlich der Briicke (Planstrale D)

- Schaffung &ffentlicher Stellplatze fir LKW und PKW innerhalb von den
PlanstraRen A, B, C, Eund F

Festsetzungen|- Offentliche Verkehrsflache_
B-Plan

10.2.6 OPNV

Das Plangebiet soll in das 6rtliche Busliniennetz integriert werden. Die Linienfihrung erfolgt
von der Limburger StralSe schlaufenférmig Uber die Walram- und Maximilianstrafle. 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 Buslinienfihrung von Limburger Str. tiber

Planstrafen 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 tiber die DeningerstraBe (PlanstraRe E).
Die Anordnung der StraRBe erméglicht eine flexible Aufteilung des Gebietes mit unterschied-
lich groRen Gewerbegrundstiicken. Der Wendehammer ist fir 3-achsige Lastkraftwagen
ausgelegt. Entlang des Bahndammes wird ein LKW-Parkstreifen angelegt. Auf der Seite der
angrenzenden Gewerbeflachen ist ein 2 m breiter FuRweg vorgesehen.

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

Aus Sicht des StralRenverkehrsamtes ist eine ErschlieRung des Gewerbegebietes iiber die
BundesstralRe B 275 rechtlich verbindend auszuschlieRen.

Im stidlichen Planbereich ist die Ansiedelung einer Tankstelle vorgesehen. Verkehrsuntersu-
chungen haben ergeben, dass eine Zufahrt nicht von der Verbindungsstrafe zur B 275, son-
dern von der RudolfstraBe (PlanstraRe E) aus erfolgen muss. Eine Abfahrt tiber die Verbin-
dungsstrale ist jedoch mdglich.
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G3 Verkehrliche ErschlieBung

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

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

Festsetzungen| - PlanstraBe E: StraRenverkehrsflache 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 Baublécke M 6 / M 9*

Der Planbereich ist allseits von Stralen umgeben, zusatzliche Erschliefungsflachen 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 tiber die Maximilianstra-
Be (Planstral’e A). Die Erschlielung der tbrigen Plangebiete erfordert die Herstellung eines
Stichwegenetzes, welches jeweils einmal &stlich und westlich der zentralen FuRwegeachse
an die Maximilianstral3e angebunden wird.

Die ZufahrtstraRen verfligen tiber eine Breite von 6,75 m. Die verschiedenen StichstralRen
innerhalb des Gebietes sind je nach Anbaumdéglichkeiten und Belastung 5,5 m oder 4,0 m
breit.

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

Flr Rettungs-u nd Mullfahrzeuge (und nurf dr diese) wird eine Uberquerung der FuRwege-
achse ermdéglicht. Dies kann durch technische Einbauten oder eine entsprechende Ver-
kehrsbeschilderung erfolgen.

Der ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen. Fuir den Besucher-

verkehr stehen innerhalb der Platzaufweitungen im Bereich W 4 und W 5 bis zu. 18, im Be-
reich W 7 und W 8 bis zu 6 Stellplatze zur Verfligung.
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W1 - W8 Verkehrliche ErschlieBung
Planungsziele | - ZufahrtsstraBe: Mischverkehrsflache
Querschnitt 6,75 m

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

- Wendehammer: Wendehammer fiir Pkw (Typ 2)
- FuBweg: FuBweg mit Querungsmaglichkeit fiir Rettungs- und

Mallifahrzeuge
Querschnitt 4, 00 m

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

- Wohnwege: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Mischverkehrsflache

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

»NassauViertel Baublock M 1“

Der Planbereich ist tber die MaximilianstraSe (Planstraie A) sowie Uber den Fiirstin-

Henriette-Dorothea-Weg erschlossen, zusatzliche ErschlieBungsflachen sind nicht erforder-
lich.

10.2.11 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
»INassauViertel Baublécke M 2 / M7“

Der Planbereich ist Uber die MaximilianstraSe (Planstraie A), die LudwigstraBe (Planstrale
F) und tber die Luxemburger Allee (PlanstralRe B) erschlossen, zusatzliche Erschlielungs-
flachen sind nicht erforderlich.

10.2.12 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
.NassauViertel Baublock M 10

Der Planbereich ist iiber die WalramstraRe (Planstrae C) erschlossen. Das &stliche Grund-

stlick kann zusatzlich Uber den landwirtschaftlichen Weg angefahren werden. Zusatzliche
Erschlieungsflachen sind nicht erforderlich.

10.2.13 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
»INassauViertel Baublock W11 /W12 / Kita“

Die Verkehrliche Anbindung des Plangebietes W11 erfolgt iber den Usinger Weg, die Zu-
fahrt zum Plangebiet W 12 und zur Kindertagesstatte tiber den Weilburger Weg. Der begriin-
te Platzbereich (Luxemburger Platz) soll parkdhnlich gestaltet werden. Lediglich fur Ret-
tungsfahrzeuge sind Verkehrs- und Aufstellflachen freizuhalten. Entlang der Grenzen zu den
Wohnbaufl&dchen werden im Bebauungspan Ein- 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 Bautréger iberbaut. Die verkehrliche
Anbindung der &stlichen Bauflachen erfolgt Uber den Usinger Weg. Die ErschlieRung der
westlichen Fléachen erfordert die Neuanlage eins Stichweges (Mischverkehrsflache) mit An-
bindung an die Maximilianstraf3e.

Die Ausbaubreite betragt 5,5 bzw. 3,5 m. Am nérdlichen Ende ist ein Wendeschuh fir PKW
angeordnet. Der Ausbau ermdglicht keine Nutzung fur Mullfahrzeuge, sodass die Milltonnen
zur Leerung von den Bewohnern zur Maximilianstraf’e gezogen werden missen.

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

W10 A-C Verkehrliche ErschlieBung
Planungsziele | - Zusatzlicher
Wohnweg: Mischverkehrsflache Querschnitt 5,5 und 3,5 m
Wendeschuh fur Pkw
Festsetzungen| - Wohnweg: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
B-Plan Mischverkehrsflache
10.2.15 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich

,NassauViertel Baublock M 3*

Das Plangebiet ist von der Maximilianstrae und von der LudwigstralRe aus erschlossen.

10.2.16 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublock M 4 A-C*

Das Plangebiet M 4 A wird von der MaximilanstraRe aus erschlossen. Die verkehrliche Er-
schlieBung der Plangebiete M 4 B-C macht die Neuanlage einer weiteren StraRe erforder-
lich. Der Weg flhrt als Ringschluss von der Maximilanstrale zum Bettine-von-Arnim-Weg.
Entlang der Flache M4 C betragt die Ausbaubreite 5,0 m. Noérdlich der Bauflaichen M 4 B
wird der Weg als Einbahnstrale in Richtung Bettine-von-Arnim-Weg mit einer Breite von 4,0
m ausgebaut.

Die Wegfuhrung ermdglicht die direkte Andienung durch Miillfahrzeuge.

M 4 A-C Verkehrliche ErschlieBung

Planungsziele |- Zusitzlicher

Wohnweg: Mischverkehrsflache Querschnitt 5,0 und 4,0 m,
nérdlich Planbereich M 4 B als EinbahnstralRe

Festsetzungen| - Wohnweg: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
B-Plan Mischverkehrsflache
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10.2.17 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublock M 14 A"

Die Zwickelflache M 14 A ist fUr die Nutzung von Stellplatz- und Garagenanlagen vorbehal-
ten. Primar sollen Stellplatzflachen fur die vorhandenen Altbebauungen geschaffen werden.
Die ErschlieBung erfolgt von der StralRe Am ltzelgrund aus. Alternativ sind auch Zufahrts-
mdglichkeiten vom benachbarten 6stlichen Grundstiick denkbar.

M 14 A Verkehrliche ErschlieBung

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

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

,NassauViertel Baublock Ge2“

Das Plangebiet ist verkehrlich von der Walramstrale aus erschlossen. Zusatzliche Erschlie-
Rungserfordernisse bestehen nicht.

10.2.19 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,»,NassauViertel Baublock M 8*

Das Plangebiet soll in zwei separate Grundstiicke aufgeteilt werden. Das westliche
Grundstiick kann von der LudwigstrafRe und von der Luxemburger Allee aus erschlos-
sen werden. Die verkehrliche ErschlieBung des &stlichen Grundstiickes erfolgt von
der Allee. Hier sind zwei Zu-, bzw. Abfahrten méglich.

10.2.20 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,»,NassauViertel Baublock M 13 A-D und SO1 A-B*

Die verkehrliche ErschlieBung der Plangebietes M 13 und SO1 erfolgt hauptséchlich
liber den Saarbriicker Weg aus Richtung WalramstraRe.

Der ruhende Verkehr der geplanten Wohnanlage in M13 wird in einer zentralen Tiefga-
rage, die sich iiber weite Teile des Plangebietes erstreckt, untergebracht. Die Zu- und
Abfahrt befindet sich im Anschluss an die Wendeanlage des Saarbriicker Weges. In
geringer Anzahl werden noch oberirdische Stellpldtze, die von den StichstraBen aus
anzufahren sind, erméglicht.

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Pflegeheimes im Sondergebiet SO1 A
erfolgt gleichfalls iiberwiegend vom Saarbriicker Weg aus. Im Gebiet SO1 B ist die
Errichtung eines Parkplatzes vorgesehen. Weitere Stellplétze befinden sich im Vorfeld
der Nord- bzw. der Siidfassade des Gebéudes.

Der Saarbriicker Platz wird aufgrund der Unterbauung durch die Tiefgarage weitge-

hend als (private) Baufldche ausgewiesen. Im Osten wird ein 7 m breiter Streifen als
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung festgelegt.
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Der Platz soll iiberwiegend verkehrsfrei gehalten werden. Miill- und Rettungsfahrzeu-
ge diirfen ihn jedoch passieren. Die Zuldssigkeit des Anlieferungsverkehrs wird durch
Verkehrsbeschilderung geregelt. Aufgrund der Bedeutung der FuRgédngerbeziehungen
und in Hinblick das Planungsziel einen belebten Platz mit hoher Aufenthaltsqualitit zu
schaffen, beabsichtigt die Stadt Idstein die Platzoberfldche in eigener Regie zu gestal-
ten und auszubauen. Im Rechtsplan wird der Bereich daher als Flache mit Geh- und
Fahrrechten zu Gunsten der Stadt Idstein festgesetzt.

Die Sondergebietsfldche wird in nérdlichen Bereich durch einen éffentlichen Weg
durchschnitten. Hier soll langfristig eine FuBwegpassage zum Einkaufszentrum Nas-
saucarré geschaffen werden. Die topographischen Gegebenheiten werden es erforder-
lich machen, die Verbindung in Form eines Briickenbauwerkes mit Rampe auszubau-
en. Zufahrtsméglichkeiten zu den Sondergebietsflichen sind von der d&stlichen
Grundstiicksgrenze aus betrachtet auf einer Tiefe von 15 m auszuschlieBen.

M13 Platz/Weg

Planungsziele | - Schaffung eines belebten, weitgehend verkehrsfreien stddtischen Platzes
mit hoher Aufenthaltsqualitét

- Erméglichung einer FuBgdngerpassage zum Einkaufszentrum Nassaucarré

Festsefzungen| - Platz: Mit Geh- und Fahrrechten belastete Fléche,

B-Plan tw. Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

- Weg: Verkehrsflédche besonderer Zweckbestimmung,
tw. Keine Zulédssigkeit von Ein- und Ausfahrten
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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 grundsatzliche Formen von Nutzungsmischungen
sollen hierbei Anwendung finden:

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

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

Steuerungsmaglichkeiten auf der Ebene der Bauleitplanung sind fir die Nutzungsmischung
nach Pkt. 1 im Rahmen des ,einfachen Bebauungsplans®, nach Pkt.2 im Rahmen der »2quali-
fizierten" Bebauungspléne, gegeben. Die Praxis hat gezeigt, dass im konkreten Einzelfall ein
»Abgleiten” eines Mischgebietes zu einem Wohngebiet oder zu einem Gewerbegebiet oft
nicht verhindert werden kann. Das Planungsinstrument der ,Stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme" gewéahrleistet die Verfugungsgewalt tiber die Grundstiicke. Sie stellt daher eine
weitere, wenn nicht die wesentliche ,S&ule” im Steuerungskonzept zur Entwicklung der an-
gestrebten Nutzungsmischung dar.

10.3.2 Nutzungsverteilung / Nutzung
Die Nutzungsverteilung im Plangebiet wird durch mehrere Faktoren bestimmt.

- Stadtebauliches Leitkonzept

- AuRere Larmeinwirkungen

- Vorhandene Nutzungen benachbarter Gebiete

- Geplante besondere Nutzungen innerhalb des Gebiets

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

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

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

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

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

M2-M a3: Ubergangszone zwischen wohngepragten Bereichen und Dienstleistungs-
achse

Planungsziel: mittlerer Wohnanteil

M5-MS8: Dienstleistungsachse
Planungsziel: geringer Wohnanteil

M 9: Ubergangszone zu Gewerbegebieten
Planungsziel: geringer Wohnanteil

M 10: Pufferzone zwischen vorhandener Wohnbebauung Am ltzelgrund und geplan-
tem eingeschréankten Gewerbegebiet 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 ltzelgrund und dem
Einzelhandelschwerpunkt Nassaucarré, 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 aus-
gewiesen. Zum Schutz der geplanten Mischgebietsbebauung werden fir die Flachen Larm-
kontingentierungen mit folgenden flachenbezogenen Schallschutzpegeln festgesetzt:

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

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

Ge1: Lw"“ =58/40 (A)/m?
Ge2: Lw" =55/42 (A)/m?
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Die im Stdosten ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiete grenzen an bestehende Wohn-
baugebiete an. In ihrer Gesamtheit bilden sie im Hinblick auf ihre Nutzung und bauliche Aus-

pragung den Ubergang von den bestehenden Wohnbaugebieten zu den geplanten Mischge-
bieten.

Aufgrund der teilweisen Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN

18005 sind Regelungen Uber objektbezogene Schallschutzmafnahmen nach DIN 4109 er-
forderlich. (vgl. Umweltbericht, Teil 2 Kapitel 4.2)

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

Nutzungsverteilung

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

- Nutzungsmischung durch Gliederung und Differenzierung von Mischgebieten
nach unterschiedlichen Einzelnutzungen

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

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

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

- Ausweisung von Mischgebieten als ,Pufferflachen” geplanter und
vorhandener Bebauung (M 1, M 4, M 10, M 13, M 14)

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

B-Plan -G 2: 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?2

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

- Kennzeichnung der maRgeblichen Aukenlérmpegelbereiche nach DIN 4109
zur Dimensionierung von passiven Schallschutzmafnhahmen
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10.3.3 Bebauungsstruktur

Pragendes Element der Siedlungsstruktur ist die Bebauung entlang der Dienstleistungsach-
se mit dem Endpunkt Platzbebauung. Die Biirogeb&dude sollen als IV-geschossige, weitge-
hend geschlossene Strallenrandbebauung ausgebildet werden. Die 3-reihige Allee mit brei-
ten Burgersteigen und Grinstreifen bietet fur die gewlinschten Nutzungen einen hochwerti-
gen Rahmen.

Die Ubergangszone zur Platzbebauung wird durch einen grin ausgestalteten Stralenraum
definiert. Die seitlichen (bis zu IV-geschossigen) Gebzude, folgen der Bauflucht der Dienst-
leistungsachse. Sie dienen vornehmlich dem Wohnen. Nérdlich des Plangebietes W 12 ist
dartber hinaus eine Kindertagesstatte geplant.

Die Eingangssituation zur Platzbebauung wird durch V-VI-geschossige Baukérper
markiert. Die rdumliche Ausbildung des Platzes selber erfolgt durch eine IV-V-
geschossige, weitgehend wohngeprégte, geschlossene Randbebauung. Die Erdge-
schosszone bleibt z.T. Dienstleistungs-und Biironutzungen vorbehalten. Die éstliche
Platzbebauung nimmt die Sondernutzung eines Pflegeheims mit betreuten Wohnfor-
men auf.

Im sudostlichen Plangebiet wird die Bebauungsstruktur durch Wohnungsbau bestimmt.
Nordlich der Wohnsammelstrae Richtung Platzbebauung sind gréRere Geschosswoh-
nungsbauten (lll-geschossig), stidlich der StralRe kleinere GeschoRwohnungsbauten sowie
verdichtete Reihen- oder Doppelhausstrukturen (lI-lll-geschossig) vorgesehen. Im riickwar-
tigen Blockbereich (W 4 — W 8) sind als Ubergang zum Wohngebiet FriedensstraRe, Einfami-
lienhausbebauungen (ll-geschossig) geplant. Die Wohnh&user orientieren sich tiberwiegend
in stdliche Richtung. Die Blockinnenbereiche 6ffnen sich zur nord-stidlich verlaufenden
Grunachse

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

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

Die Gewerbegebiete G1, G2 und G3 dienen vornehmlich zur Aufnahme von gewerblichen
Anlagen, die durch Hallengebaude und weniger durch Biirogebsude gepragt sind. Der Zu-
sammenschluss benachbarter Grundstiicke ermdglicht in Verbindung mit gréReren Grund-
stlickstiefen auch gréRere Baustrukturen. Die maximale Héhenentwicklung soll sich an einer
3-geschossigen, entlang der Planstralle D an einer 4-geschossigen Biirobebauung orientie-
ren. Entlang der Planstralen C und D wird die Entwicklung einer straBenbegleitenden Rand-
bebauung angestrebt.
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In den folgenden Tabellen sind die gemaR Mastplan definierten Planungsziele flr die noch
nicht zur Qualifizierung anstehenden Plangebiete stichwortartig zusammengefasst. Die Pla-

nungsziele und die getroffenen Planungsfestsetzungen in den Qualifizierungsgebieten wer-
den in den nachfolgenden Kapiteln beschrieben.

W9

Planungszielgl - Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbau

- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung entlang der Wohnsammel-
stralRe, sowie rechtwinklig zur Stichstralke

- Sud- bzw. Stdwestorientierung der Griinflachen und Freisitze sowie der
Dachflachen

- Offnung begriinter 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% 04 | 0,8 1 olg
- Wohngebaude
- tlw. Blronutzungen und nicht stérendes
Gewerbe in den Erdgeschossen
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M4D

Planungsziele

- Mischgenutzte mehrgeschossige Bebauung mit Schwerpunkt Wohnen
und Bironutzungen

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

- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung entlang der Wohnsammel-
stralle

- Slidostorientierung der Grunflachen und Freisitze sowie der Dachflachen

- Parken in Tiefgaragen

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
Mmi - Angestrebter Wohnanteil: 30% 0,35 | 1,0 1l o}
- Blronutzungen im EG und OG
- Wohnungen in den Obergeschossen
und im DG
M5
Planungszielg - Entwicklung einer quartierspragenden mehrgeschossigen, weitgehend
geschlossenen Bebauung an zentraler Allee mit hochwertigen
Dienstleistungs-, Buro- und Verwaltungs- sowie tlw. Wohnnutzungen
- Parken in Blockinnenbereichen
Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 10 - 20 % 0,6 1,6 v olg
- Dienstleistungen zwingend
- Buros
- Verwaltungen
- Wohnnutzungen, insbesondere fiir
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

Ml - Angestrebter Wohnanteil: 20 - 40% |0,6 1,2 I ol/g

- sonstige Gewerbenutzungen
- Blrogebaude
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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 Kindertagesstétte sowie eines Bolzplatzes sidlich M12

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRzZ GFz Geschoss- | Bauweise
chen zahl
Nutzung
MI - Angestrebter Wohnanteil: 40 -60% | 0,6 1,2 11 o
- sonstige Gewerbenutzungen
- Blrogebaude
M 14
Planungszielel - Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Buros, sonstigem Gewerbe
sowie Wohnungen
- Entwicklung einer Stralenrandbebauung
- Parken in Tiefgaragen
Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ | Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
Mi - Angestrebter Wohnanteil: 30 - 50% 06 | 1,2 Il olg
- sonstige Gewerbenutzungen
- Burogebaude
- Wohnnutzungen, in Obergeschossen
GE 1
Planungsziele] - Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Biro- und Verwaltungsgebaude
- Bebauung mit Pufferfunktion gegentiber stidlichem Wohngebiet und
nordlich angrenzendem Gewerbegebiet
- Einschrénkung der zul&ssigen Emissionswerte
- Anordnung hoherer Gebaude entlang Planstrale D (IV -geschossig),
niedrigerer Geb&ude (I1 -1l -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 - Blrogeb&ude 06 | 1,5 v/ olg
- Verwaltungsgebaude bis 1lI
- Wohnnutzungen fiir Aufsichtspersonal
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G1

Planungsziele

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

- Anordnung héherer Gebaude entlang Planstralie C (bis lll-geschossig),
talseitig geringere bauliche Héhen

- Parken (berwiegend oberirdisch

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

Planungsziele

- Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Buro- und Verwaltungsgebdude und
sonstiges Gewerbe

- Anordnung héherer Gebaude entlang PlanstraRe D (IV- geschossig) und der
PlanstralRe C (lll -geschossig)

- Parken Uberwiegend oberirdisch

Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ | GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
GE - Gewerbebetriebe 06 | 1,5 bis 111 o/g
- Burogebaude
- Verwaltungsgebaude
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10.3.4 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
.NassauViertel Nordwest (Baublock G a3y

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

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

Gewerbegebiete sind oft durch baulichen ,Wildwuchs® und gestalterischen Zufalligkeiten
gepragt. Dachform- und Dachneigung sind Gestaltungselemente, die weitreichende Auswir-
kung auf das Landschaftsbild und die Aufendarstellung der Baugebiete haben. Die im Rah-
men der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen Beschrankungen auf Flachda-
cher und flachgeneigte Pultd&cher fithren zu einer harmonischen Gestaltung und Einbindung
in das Umfeld.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung zur 4. Bebauungsplananderung / Qualifizierung wurde
seitens der Bauaufsicht angeregt, die Héhenfestsetzungen der baulichen Anlagen im Ge-
samtgebiet, anstatt auf das Erdgeschossniveau, auf feste Bezugspunkte im Geldnde zu be-
ziehen. Der Anregung entsprechend wird die zulassige Héhe nunmehr auf die angrenzende
Verkehrsflache bezogen. Die Deckenhdhen werden nachrichtlich im Bebauungsplan darge-
stellt. Der maRgebliche Bezugspunkt wird wie folgt definiert:

»Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache im Schnitt-
punkt mit der Mittelachse der zugeordneten Gebaudefassade. Bei zurlickspringenden Fas-
sadenabschnitten, ist deren Gesamtabwicklung malgebend. Die Bezugshéhe ist mittels In-
terpolation der im Plan angegeben Héhen uber N.N. zu bestimmen. Bei Grundstticken, die
mit mehreren Seiten an Verkehrsfldchen stollen, ist die Verkehrsflache, von der aus der
Hauptzugang in das Geb&ude erfolgt, mafRgebend.”

Die festgesetzten H6hen werden entsprechend um 1,0 m (Sockelh6he) erhéht. Im Plange-
biet G3 betragt nun die maximal zuldssige Gebdudehshe 13,0 m.

Im Zuge der konkretisierenden Planung und der baulichen Umsetzung ergab sich die Erfor-
dernis, an der nérdlichen und stidwestlichen Grenze des Gewerbegebietes G3 Béschungen
anzulegen. Die Bauflachen werden in einem geringfiigigen MaRe reduziert und zu &ffentli-
chen Grunflachen (Verkehrsbegleitgriin) umgewidmet. Die nérdliche Béschung wird entspre-
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 fir alle zul&assigen 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 baulichen GE,
B-Plan Nutzung Nutzung nach BauNVO
- Uberbaubare Baufenster mit Baugrenzen
Flachen
- Geschosse: maximal 11l
- GRZ: 0,6
- GFzZ: 1,5
- Gebaudehohe: maximal 13,0 m Uber Oberkante der Verkehrsflache
- Dachform: Dachneigung > 0 — 25°,
Dachform > Pult-, oder Flachdacher

10.3.5 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublécke M6/ M 9

Die Qualifizierung des Teilgebietes erfolgt anlasslich der geplanten Ansiedlung eines Betri e-
bes aus der Telkommunikationsbranche. Geplant ist ein Verwaltungsgebéude fir ca. 250
Mitarbeiter im ersten Bauabschnitt. Dartiber hinaus soll eine mégliche Erweiterungsflache fur
einen zweiten und einen dritten Bauabschnitt berticksichtigt werden. Als Standort wurde eine
Grundsticksflache im Kreuzungsbereich der Dienstlei stungsachse mit der Planstrasse C
ausgewahlt. Der erste Bauabschnitt entwickelt sich in Form einer Eckbebauung aus Rotunde
und zweier Gebaudeflligel. Im zweiten und dritten Baua bschnitt sollen die beiden Fligel
jeweils verldngert werden.

Im Blockinnenbereich ist die Anlage von ebenerdigen Stellplatzen vorgesehen. Im Zuge der
weiteren Bauabschnitte soll hier zusatzlicher Parkraum in Form von 1- 2- geschossigen
Parkpaletten geschaffen werden.

Aufgrund der Randbedin gungen ist es sinnvoll die restlichen Flachen innerhalb des Teilb e-
reiches gleichfalls einer Qualifizierung zuzufiihren. Entsprechend der Leitlinien des Maste r-
planes sollen primar Buro, Verwaltungsgebaude und sonstige Gewerbebetriebe angesiedelt
werden. Tankstellen und Gartenbaubetriebe scheiden aufgrund der Lage und Grundstiick s-
struktur aus.

Stadtebauliches Leitbild ist die Entwicklung einer Blockrandbebauung. Auf eine rickwartige

Baugrenze wird aufgrund der noch unbekannten Nutzungen und Grundstlickszuschni tte ver-
zichtet. Weitere Flexibilitat wird durch die Baugrenzen in den Eckbereichen und durch die

Festlegungen Uber die zulassige Gebaudestellung en tlang der Baulinien gewahrleistet.
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Aufgrund der hohen gestalterischen Anforderungen der Allee wird entlang der Verkehrsfla-
che eine 4-geschossige Bauweise zwingend vorgeschrieben. In den riickwartigen Bereichen
sind bis zu 4-gechossige Gebaude zuldssig. Im Plangebiet M9 wird die zulassige Geschoss-
zahl auf maximal 3-Vollgeschosse begrenzt. Die Festsetzungen der Gebaudehshen ermégli-
chen dariiber hinaus jeweils ein zusatzliches Staffel- oder Dachgeschoss auferhalb der
Vollgeschossregelung zu errichten.

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

Da die kinftigen Bebauungen insbesondere im Plangebiet M 9 noch unbekannt sind wird
eine von der BauNVO abweichende Bauweise definiert. Grundsétzlich ist eine offene Bau-
weise zuléssig, jedoch sollen zur Verwirklichung gréRerer Gewerbe- oder Biirogebaude
auch Baukdrper mit einer Geb&udelange tber 50 m zugelassen werden.

Im Plangebiet M 9 entspricht die zulassige Ausnutzung der Obergrenze der BauNVO (GRZ =
0,8, GFZ= 1,2). Entlang der Dienstleistungsachse wird die zuldssige GFZ aufgrund der er-
wlnschten stddtebaulichen Betonung auf 1,6 erhéht.

Oberirdische Parkpaletten und Tiefgaragen stellen eine flachensparende Alternative zu e-
benerdigen Parkplatzen dar. Nach den Regelungen der BauNVO sind die Flachen von Ga-
ragen- und Stellplatzvollgeschossen bei der Ermittlung der GFZ grundsatzlich zu beriicksich-
tigen. In Hinblick auf die angestrebte dichte Bauweise wird unter Bezug auf § 21a Abs. 4 Nr.
3 festgelegt, dass die Geschossflachen von Garagen und Stellplatzen 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 zugelas-
sen. Ausnahmsweise sollen auch andere Dachformen zugelassen werden, wenn diese die
festgesetzten Gebaudeho6hen nicht Giberschreiten.

Die zuléssigen Gebaudehthen werden auf die angrenzende Verkehrsflachen bezogen. Im

Plangebiet M 6 betragt die maximal zuldssige Geb&udehshe 21,5 m, im Plangebiet M 9
17,50 m.

(vgl. Kapitel 10.3.4)
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M6 /M9 Bebauung

Planungsziele | - Entwicklung eines Mischgebietes unter Berlicksichtigung eines
Ansiedlungsvorhabens und als ,Angebotsplanung*

- Steuerung des Gebietscharakters durch Einschrénkungen der zuldssigen
Nutzungen

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

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

Festsetzungen| - Art der baulichen MI, Ausschluss von Tankstellen, Gartenbaubetrieben,
B-Plan Nutzung:

- Uberbaubare flachiges Baufenster mit vorderer Baulinie sowie Baugrenzen
Flachen: in den Eckbereichen

Staffelgeschosse durfen von Baulinie zuriicktreten

bei bogenférmigen Baulinien: gradlinige Geb&ude oder Ge-

baudeabschnitte wenn deren Eckpunkte die berilhren

- Bauweise: abweichende Bauweise mit Gebaudeldngen tber 50 m
- Geschosse: Plangebiet M 6 > IV zwingend / IV

Plangebiet M 9 > I
Ausnahmsweise Sockelgeschoss als zusatzliches Vollge-

schoss
- GRZ: 0,6
- GFZ: Plangebiet M 6 > 1,6

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

- Gebaudehohe: Bezugspunkt Uber Oberkante Verkehrsflache

Plangebiet M 6 > 21.50 m

Plangebiet M 9 > 17,50 m

Technische Aufbauten werden auf die zul&ssige Gebaude-
héhe nicht mit angerechnet

- Dachform: Dachneigung > 0 — 25°

Dachform > Pult-, oder Flachdacher

Ausnahmsweise sind auch andere Dachformen zul&ssig,
wenn diese die festgesetzten Geb&udehéhen nicht Gber-
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 Entwicklungstréger eine Umfrage im Kreis der Idstei-
ner Bevélkerung durch. Hierbei stellte sich heraus, dass derzeit bis zu 50 Interessenten den
Erwerb eines Wohnbaugrundsttickes im Plangebiet in Betracht ziehen.

Neben Einfamilienhdusern werden insbesondere auch Doppelhéuser sowie einige Reihen-
h&user nachgefragt. Darliber hinaus besteht auch ein Bedarf an kleineren Mehrfamilienhau-
sern. Insgesamt ist festzustellen, dass Uberwiegend kleinere Grundstiicke bevorzugt werden.

Von Alteigentiimern bestehen Rickkaufoptionen fir Einfamilienhausgrundstiicke mit einer
GesamtgréRe bis zu ca. 2.400 m2.

Vor diesem Hintergrund erscheint es gegenuber ersten Uberlegungen sinnvoll, die Plange-
biete W 1 — W 3, in denen nach den Zielvorstellungen des Masterplanes ausschlieRlich Ge-
schosswohnungsbau realisiert werden sollte, in das Qualifizierungsgebiet einzubeziehen und
hier verdichteten Einfamilienhausbau zu erméglichen. Weiterhin ist es erforderlich verstarkt
Grundstlcke fur freistehende Einzelhduser und Doppelh&user in die Planung mit aufzuneh-
men.

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

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund der Parzellierungs-
struktur sowie des Nutzungsangebots in den benachbarten Mischgebieten werden 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

Maf der baulichen Nutzung, Bauweisen

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

Mégliche Anzahl: 9
Durchschnittliche GrundstlicksgréRe: ca. 240 m2
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Entlang der Maximilianstrale (Planstralle A) - Plangebiet W 2 — W 3:
Offene Bauweise, lll-geschossig, GRZ 0,40 und GFZ 0,80

Geschosswohnungsbau:
Mégliche Anzahl: 4 mit ca. 5 -9 WE
Durchschnittliche GrundstiicksgréRe: ca. 1.000 m2

Alternativ Doppelhauser und Reihenhauser
Mégliche Anzahl: 14
Durchschnittliche GrundstiicksgréRe: ca. 310 m?

Im &stlichen Kernbereich - Plangebiet W 4:

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

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

Im &stlichen Kernbereich - Plangebiet W 5

Offene Bauweise Doppelhauser, Il-geschossig, GRZ 0,30 und GFZ 0,60

Mégliche Anzahl: 4
Durchschnittliche GrundstlicksgréRe: ca. 335 m?

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

Doppelhauser: 6 Alternativ max. 18
Durchschnittliche GrundstlcksgroRe:

Doppelhauser ca. 260 m?
Einzelhduser ca. 400 m? (ca. 600 m? im Bereich der Riickerwerbsoption)

Im westlichen Kernbereich - Plangebiet W 8

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

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

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baufenster werden weitgehend durch Baugrenzen definiert. Lediglich im Bereich der
verdichteten Grenzbebauungen sind Baulinien ausgewiesen. Die Baufenstertiefe betragt

allgemein 15 m, entlang der Planstrale aufgrund des vorgesehenen Geschosswohnungs-
baus 17m.
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Dachgestaltung

Ziel ist, dem NassauViertel eine eigensténdige Identitat und Erscheinungsform im Stadtgefi-
ge zu geben. In Hinblick auf die gestalterische Vertréglichkeit mit dem kuinftigen, auch von
gewerblichen Geb&uden gepragten baulichen Umfeld, wird eine Dachlandschaft mit einfa-
cheren und flach geneigten Dachformen 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, h6henversetzte Pultdacher

Untergeordnete Anbauten, Garagen und Carports 0° - 30°

- Dachneigung 0° - 30
- Flachdé&cher, Pultdacher

Ausnahmsweise sind andere Dachneigungen bei untergeordneten Gebaudeteilen der
Hauptbaukérper, untergeordneten Anbauten sowie bei Wintergédrten zuldssig, wenn deren
Dachflachen fur die aktive oder passive Sonnenenergienutzungen beansprucht werden.

Hdéhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen Uber die Héhe der Baulichen Anlagen ordnen sich den Zielvorstellungen
zur Dachlandschaft unter.

Die zulédssigen Gebdudehéhen werden auf die angrenzende Verkehrsfldchen bezogen.
(vgl. Kapitel 10.3.4)
Festgesetzt werden:
- inden Bereichen mit [l-geschossiger Bebauung
Traufhéhe = max. 8,50 m (7,5 + 1,0 m)
Firsthéhe = max. 12,00 m (11,0 + 1,0 m)
- in den Bereichen mit Ill-geschossiger Bebauung

Traufh6he = max. 10,00 m (9,0 + 1,0 m)
Firsthdhe = max. 14,00 m(13,0 + 1,0 m)
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Garagen und Stellplatze

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

Oberirdische Garagen, Carports sind nur in den Uberbaubaren Flachen, den speziell
gekennzeichneten Flachen oder in den seitlichen Abstandsflachen entsprechend der
Regelungen der HBO zulassig. Tiefgaragen sind allgemein zuléssig.

Im Plangebiet W 1 (Reihenh&user) sind die Garagen und Stellplatze auf den riickseitigen
Grundstlcksflachen angeordnet. Die Aufreihung entlang der StichstraRe in Verbindung mit
den Hauseingangssituationen der Gebdude des Plangebiets 4 macht in diesen Bereich fol-
gende Gestaltungsfestsetzung sinnvoll:

In dem Plangebiet W 1 ist innerhalb der gekennzeichneten Fléchen fiur Garagen,
Carports und Stellplatze jeweils nur eine Garage oder ein Carport bis zu einer maxi-
malen Breite von 3,5 zuléssig. Diese sind als Grenzbebauung in Héhenabstimmung
mit dem Nachbarn zu errichten. Stellplatze duirfen mit Rankgeriisten tiberdeckt wer-
den.

Randkorrekturen innerhalb der 5. Anderung/ Qualifizierug des Bebauungsplanes

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

Planungsziele

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

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

- Sud-, Sidost- und Stidwestorientierung der Griinflachen und Freisitze

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

Festsetzungen
B-Plan

- Art der baulichen
Nutzung:

- Uberbaubare
Flachen:

- Bauweise:

- Geschosse:

- GRZ:

- GFZ:

- Trauf- und First
héhe:

- Dachform:

Gestaltung Garagen:

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

zulassige Ausnahmen: nicht stérende Handwerksbetriebe
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des Be-
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 > |l|
Ubrige Plangebiete > I

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 tiber 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 > Pultdacher
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 m breite Garage
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10.3.7 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Baublock M 1“

Die Qualifizierung des Teilgebietes erfolgte anlésslich eines Vorhabens der Kommunalen
Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus. In einem so genannten ,Haus der Kirche“so llen
betreute Wohneinrichtungen fir Behinderte sowie eine Verwaltung der Diakonie unterge-
bracht werden.

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

Das Vorhaben entspricht den Zielvorgaben des Masterplanes. In seiner Hé6henentwicklung
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, wird der Baublock als Mischgebiet festge-
setzt. Ausgeschlossen werden Tankstellen und Gartenbaubetriebe, die aufgrund der Lage
und BetriebsgréRe nicht standortkonform sind. Nicht zugelassen werden weiterhin Vergni-
gungsstatten, fur die Mischgebiete mit berwiegend gewerblicher Ausrichtung vorgehalten
werden.

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

Die Festsetzungen der zulassigen Dachformen und Dachneigungen entsprechen den Fest-
setzungen der bereit qualifizierten Plangebiete M6 und M9 und den vorgesehenen Dachnei-
gungen im Plangebiet M 13. Zuléssig sind Flach- und Pultddcher mit Dachneigungen von 0°
= 25°,

Bezuglich der Zuldssigkeit der Garagen und Stellplatze gelten die in Kapitel 10.3.6 beschrie-
benen Regelungen. Darlber hinaus gehende Festlegungen werden durch die Stellplatzsat-
zung der Stadt Idstein geregelt.
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M 1 Bebauung

Planungsziele

- Entwicklung eines Mischgebietes unter Beriicksichtigung der

Vorhabens zum Bau eines Wohn- und Verwaltungsgebaudes

Nutzungen

- Steuerung des Gebietscharakters durch Einschrankungen der zulassigen

- Festlegung der Héhenentwicklung und Dachlandschaft insbesondere

in Bezug auf die geplante Platzbebauung im Gebiet M13

Festsetzungen| - Art der baulichen

B-Plan

Nutzung:

- Uberbaubare

Flachen:

- Bauweise:

- Geschosse:

- GRZ:

- GFZ:

- Traufh6he:

- Firsthéhe:

- Dachform:

MI, Ausschluss von Tankstellen, Gartenbaubetrieben, Ver-

gnugungsstatten

Baufenster mit Langsausrichtung entlang Stichweg,
Festlegung von Baugrenzen

offene Bauweise

Y

0,5

1,2

15,50 m Uber Oberkante Verkehrsflache
16,00 m Uber Oberkante Verkehrsflache

Dachneigung > 0 — 25°
Dachform > Pult-, oder Flachdzcher
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