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1. Rechtsgrundlage

Die 8. Anderung erfolgte auf Grundlage des BauGB mit seinen Anderungen durch Artikel 19

des Gesetzes vom 13. Dezember 2006 (BGB. | S. 2878).

2. Verfahrensablauf

Folgender Verfahrensablauf wurde durchgefihrt:

Aufstellungsbeschluss 08. Mai 2008
gem. § 2 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammiung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses 31. Mai 2008
gem. § 2 (1) BauGB in der Idsteiner Zeitung "

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 30. Mai 2008
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Entwurfs- und Auslegungsbeschiuss durch 08. Mai 2008
die Stadtverordnetenversammlung

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 31. Mai 2008

gem. § 3 (2) BauGB in der Idsteiner Zeitung

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
gem. § 3 (2) BauGB

vom 10. Juni.2008 bis
einschl. 12. Juli 2008

Satzungsbeschluss
gem. § 10 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammiung

04. September 2008

Ortstibliche Bekanntmachung
gem. § 10 (3) BauGB

18. September 2008

3. Ergebnisse und Abwagung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligungen

Seitens der Behorden erfolgten verschiedene Bedenken und Hinweise.

- Nichtanwendbarkeit des § 13 a BauGB

In einem telefonischen Abstimmungsgespréch am 29.07.08 zwischen der Verwaltung
der Stadt Idstein und dem RP wurde der Sachverhalt eingehend erlautert. Im Hinblick
aus das langjahrige Bebauungsplanverfahren, mit Nachqualifizierungen von
Teilbereichen und den damit einhergehenden Biirger- und Behérdenbeteiligungen,
wurde gemeinsam festgestellt, dass die Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und §4
Abs. 1 BauGB rechtlich nicht erforderlich sind.

Die Bedenken des RP sind somit ausgeraumt geworden.



Andere Hinweise hatten auf die Planfes tsetzungen keine Auswirkungen. Diese betrafen
folgende Themen:

- Larmschutz

- Wasserschutzgebiete
- FlieRgewssser

- Abwasserbeseitigung
- Wasserversorgung

- Brandschutz

- Verkehr

- Waffenwesen

- Stromversorgung

In die Planung aufgenommen wurden folgend e Punkte:

- Reduzierung der GFZ im Plangebiet W 10 A von 1,2 auf 1,05
(Festgesetzt ist eine GRZ von 0,3 und eine maximale Geschosszahl von 1)

Seitens der Blirger wurden keine Bedenken, Hinweise oder Anregungen vorgetragen.

4, Umweltbelange

Aufgrund der Anwendung des neuen § 13 a BauGB war die Fortschreibung des
Umweltberichtes nicht mehr erforderlich.

Umweltrelevante Belange, insbesondere auch die naturschutzrechtliche Ausgleichsplanung
wurden bereits Rahmen des Bauleitverfahren des einfachen Bebauungsplanes gewiirdigt.

Uber diese Planung hinausgehende relevante Umweltauswirkungen lagen nicht vor.
Anderweitige Planungsmaéglichkeiten bzw. Planalternativen kamen nicht in Betracht.
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Vorwort

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

Entéprechend dem gewdhlten 2-stufigen Bauleitverfahren wurden bereits sieben Teil-
bereiche des genehmigten Planes mit Plantiefe »einfacher Bebauungsplan® in einen

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

Die 8. Anderung / Qualifizierung des Bebauungsplanes bezieht sich auf das Plangebie-
te W 10. Der Bereich wurde bereits im Rah men der 6. Anderung des Bebauungsplanes
mit qualifizierten Festsetzungen, anldsslich eines konkreten Vorhabens eines Projek t-
entwicklers, iiberplant. Der Riickzug des Entwicklers und das konkrete Bauinteresse
eines Bautrédgers, ldsst es sinnvoll erscheinen, die Planungsféstlegungen zu modifi-
zieren und auf die urspriinglichen Planuhgsziele des Masterplanes zuri'ickzugreifen.

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

Auch der Umweltbericht gemafl § 2 a BauGB wird in seiner Gesamtheit dargestellt.
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 Blirgerbeteiligung nach § 3 BauGB und der Beteiligung der Tréger 6f-
fentlicher Belange nach § 4 BauGB werden die Planungsbeteiligten gebeten, ihre Stel-
lungnahmen nur auf die gednderten Planungssachverhalte zu beziehen.



A BEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Regionalplan Stdhessen 2000 ist die Stadt Idstein als Mittelzentrum im Ordnungsraum
und Endpunkt einer Nahverkehrsachse ausgewiesen. Sie ist Entwicklungsschwerpunkt fir
die Uber den Eigenbedarf hinausgehende Wohnungs - und Gewerbeansiedlung. Der Regio-
nalplan Stdhessen 2000 stellt das Plangebiet als Zuwachs Siedlungsberei ch bzw. Zuwachs
Bereich fir Industrie und Gewerbe dar. Aufgrund der Lage und Vorbela stung des Gebiets
sind gewerbliche und mischgenutzte Ansiedlungen als vorrangig zu b etrachten.

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

2. Stadtebauliche Entwicklungsmafnahme

Erste Planungsiiberlegungen fiihrten bereits Anfang der 90er Jahre zu der Erkenntnis, dass
das offentliche Interesse an der gewlinschten Entwicklung des Gebietes den Einsatz des
besonderen Stadtebaurechtes rechtfertigen wiirde. Die Stadt beauftragte 1994 die Deutsche
Stadt- und Grundstlicksentwicklungsgesellschaft mbH (DSK) mit der Voruntersuchung hin-
sichtlich der férmlichen Festlegung eines stadtebaulichen Entwic klungsbereichs gem. §§ 165
ff. BauGB. Die Untersuchung wurde 1997 mit dem Ergebnis abgeschlossen, dass die An-

wendungsvoraussetzungen fiir die Durchfithrung einer stédteb aulichen EntwicklungsmaR-
nahme vorliegen.

Der Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung erfolgte am 08.10.1997. Nach Genehm i

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

Auf Grund des EntwicklungsmaRnahmenrechts werden die Flachen des Safzungsgebietes
vollsténdig 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 iber den Entwic k-
lungstrager direkt vermarktet.

Das Gesamtinvestitionsvolumen fiir die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme betragt nach
aktuellen Schatzungen rund 38 Mio. €.

3. Rahmenplanung

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

Im Stdwesten befindet sich das kiinftige Gewerbegebiet NassauViertel — West. In dessen
Plangebiet befindet sich zugleich die westliche HaupterschlieRung fiir das Baugebiet Na s-
sauViertel. Im Osten befindet sich auf der ehemaligen Gewerbebrache Mareg das Handels-
und Dienstleistungszentrum Nassaucarré, dass als Versorgungszentrum weite rentwickelt
werden soll. Hierzu ist eine baulich-raumliche Verzahnung erforderlich. Weite rhin lasst sich

eine &stliche HaupterschlieRung von der Limburger Strake aus nur tber das Mareg - Gelan-
de realisieren. :



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

4, Bauleitplanverfahren

Innerhalb der Rahmenplanung sind neben den o0.g. Randbedingungen bereits wesentliche
Planungsziele fiir das Baugebiet NassauViertel definiert. Im Vordergrund steht hierbei die
Absicht, das Gebiet zu einem Standort fiir hochwertige, méglichst arbeitsplatzintensive Ge-
werbe- und Dienstleistungsnutzungen, ergénzt durch verdichtete Wohnbereiche, zu entw i-
ckeln. Die detaillierte Ausformung der Ansiedlungsvorhaben soll, unter Einbeziehung der
spateren Nutzer, héchstméglicher Flexibilitat unterliegen.

»~Erfahrungen anderer Stédte haben gezeigt, dass eine prozesshafte Planung in Abstimmung

mit Interessensverbénden und Investoren die Voraussetzung fiir die Entwicklung hochwert i-
ger Gewerbe- und Mischgebiete darstellt. Im Rahmen der Vermarktung kiinftiger Bauflachen
soll daher ein Umsetzungskonzept verfolg t werden, das alle zu beteiligende Akteure frilhze i
tig in den Entwicklungsprozess einbindet und somit héchstmégliche Flexibilitit beim Z u
schnitt der Grundstiicksparzellen und optimierter Steuerungsméglichkeiten hinsichtlich der
gewdinschten Nutzungsm ischung gewéhrleistet. Die Mischgebietsflachen sollen ein offenes
Angebot fir unterschiedliche Nachfrage - und Bedarfsentwicklungen darstellen, deren von
konjunkturellen und branchenspezifischen Aspekten getragene Dynamik zum gegenwdértigen

Zeitpunkt nur bedingt ein geschétzt werden kann“ (Stadtebaulicher Rahmenplan, S. 27).

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

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

- die ErschlieBungsplanung in vollem Umfang darzustellen

- den ErschlieRungskostenaufwand zu ermittein

- die konkrete Planung fir Ver- und Entsorgung zu erstellen

- . Nutzungsinteressenten detailliert zu beraten

- eine Prioritéts- und Zeitplanung fiir die stufenweise Umsetzung zu erarbeiten
- den Rahmen fir das MaR der Nutzung aufzuzeigen.

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

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

Dargestellt und rechtlich gesichert wurden:

- offentliche Verkehrsflachen

- dffentliche Grinflachen

- Art der Bauflachen

- Zuordnung der Bauflachen untereinander

- Flachen und Quantifizierungen fiir AusgleichsmaRnahmen nach BNatSchG

Der Bebauungsplan ,Nassauviertel“ wurde durch das Regierungsprasidium Dar mstadt im
Fruhjahr 2002 genehmigt.



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

Dargestelit und reéhtlich gesichert werden u.a.:

- weitere Differenzierung der Verkehrs - und ErschlieBungsflachen

- weitere Differenzierung der zul &ssigen Art der baulichen Nutzung

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

- Uberbaubare Flachen (Baugrenzen, Baulinien)

- Bauordnungsrechtliche (auch gestalterische) Festsetzungen

Erste Qualifizierungen erfolgten im Westen, Nordwesten und Stidosten des Plangebi etes. 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 GE2 sowie die Wohngebiete W 1 — W 8. Im Kernbereich des
NassauViertels wurden die Wohngebiete W10, W 11 und W12 sowie der Standort der kiinft i-
gen Kindertagesstatte qualifiziert.

Die 8. Qualifizierung umfasst das nérdlich der Maximilianstrale liegende Wohngebiet
w 10.

Die Qualifizierung weiterer Planabschnitte kann unter Heranziehung aller releva nten stadte-
baulichen Instrumente, wie z. B. Wettbewerbe, Investorenkonzepte und unter Beteiligung
kunftiger Nutzer und Bautréger erfolgen. Insgesamt soll mit dem eingeschlagenen Verfa h-
rensweg eine kKontinuierliche Nutzerkoordinierung geférdert werden. Eine offensive Vermark-
tungsstrategie und ein damit verbundener Service fiir potenziell ansie dlungswillige Bewerber
(Prasentation z. B. auf Immobilienmessen, Bauplatzdatenbank, Internet-Auftritt etc.) wird
erganzend eingesetzt. Die Vergabe der Baugrundstlicke aus stédtischer Hand eréffnet Még-
lichkeiten fur vertragliche Regelungen im Hinblick auf zuséatzliche Nutzungsdifferenzieru n-
gen, 6kologische Festlegungen und gestalterische Aspekte.

5. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wurde aufgrund der §§ 2 und 10 des Bau gesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141), ge&ndert durch Artikel 12
des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950, 2013) als Satzung aufgestellt.

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

Weiterhin gilt die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Da rstellung

des Planinhalts (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.80 (BGBI. |, Nr.3 vom 22.Januar
1991).

Die Eingriffsregelung erfolgte auf Basis der §§ 8 und 8a Bundesnatursch utzgesetz
(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. |, S. 2081).

Die Anforderungen an "Umweltschiitzende Belange in der Abwagung", darunter auc h zum
Ausgleich sind in § 1a BauGB (in der Fassung vom 27.08.1997) dargelegt. Grilnordnerische
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Belange wurden geméaR § 4 Abs. 2 Hessisches Naturschutzgesetz vom 19.09.1980 (GVBI. |,
S.309), geéndert durch Gesetz vom 19.12.1994 (GVBI. |, 8.775) bertic ksichtigt.

Wasserwirtschaftliche Belange regelt das Hessische Wassergesetz (HWG) vom 22.01.1990
(GVBL. I, 8. 114 - 154), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 06.05.05 (GVBI. I, S.305).

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

Die gemé&R § 3 UVPG vom 12.02.1990 (BGBI. I. S. 205) geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 27.7.2001 (BGBI. I. S. 1950) sowie der Anlage 1 — Liste ,JVP—pflichtige Vorha-
ben” - Nr. 18.7.2 durchgefilhrte Vorpriifung ergab, dass eine Umweltvertréaglichkeitspri-
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. I, S. 2141 mit den
Anderungen vom 24.06.2004 (BGI. |, S 1359). .

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

Der Erlauterungsbericht zur Vorpriifung der Umweltvertraglichkeitspriifungspflicht wurde
durch den mit der 4. Anderung nachtraglich eingearbeiteten Umweltbericht e rsetzt. :

Die 8. Anderung erfolgt auf Grundlage des BauGB mit seinen Anderungen durch Arti-
kel 19 des Gesetzes vom 13. Dezember 2006 (BGB. 1 S. 2878). In Bezug auf die Anwen-
dung des neuen § 13 a ist die Fortschreibung des Umweltberichtes nicht mehr erfor-
derfich.

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) geregelt.
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6. Lage im Stadtgebiet

Das Gebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Kernstadt. Die Entfernung zur Alistadt
betrdgt ca. 1 km. Westlich und nérdlich verlauft die Bundesstralle B 275.

1. Abgrenzung und Gr6Re der Geltungsbereiche

Der Geltungsbereich Bebauungsplangebiet wird begrenzt:

Im Osten:

Im Stdosten:
Im Siden:

Im Stdwesten:

Im Westen:
Im Norden:

Im Nordosten:

GréRe:
Der Geltungsbereich der 8.

Plangebiet W 10 A-B
Im Norden: '
Im Osten:

Im Siiden:

Im Westen:

GrofBe:

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-
densstralle)

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

durch die Bundesstralle B 275

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

durch die von der Kreiselplanung angeschnittenen Restflachen
(Teilflachen der Filurstiicke 9/1, Flur 4, der Flurstiicke 44/3,
44/4, 45/4, 45/6, 49, 50/2, 51/1, 52/2, 64/1, Flur 30 sowie der
Flurstiicke 1/1 und 2/4, Flur 5).

ca. 23,5 ha

Anderung des Bebauungsplanes wird begrenzt:
Plangebiet W 11

Usinger Weg

Maximilianstral3e

Johann-Walter-Weg

ca. 0,37 ha

Der erweiterte Geltungsbereich der Ausgleichsflache wird begrenzt:

Im Sitdwesten:
Im Westen:

Im Norden:

Im Osten:

Im Stden:

GroRe:

Bebauungsplangebiet NassauViertel, Bachparzelle des
ltzbaches

Bahntrasse FFM - Limburg (Flurstiick 132)
Bundesstrale B 275

Limburger Strale sowie Kleingartengebiet (B-Plangebiet An der
Limburger Strale)
Strale 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 Indus trie und Gewerbe

- die Flache zwischen der Bahntrasse und der Bundesstralle B 275 als
Zuwachs Bereich fiir Indus trie und Gewerbe

- die Flache zwischen diesen beiden geplante n 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 Flache des Bebauungsplanes, als
landwirtschaftliche Flachen, z. T. als Ackerland, z. T. als Griinland dar. Vorhandene Einzel-
b&ume und Hecken waren gekennzeichnet. Der Aussiedlerhof war entsprechend seiner Nu t-
zung dargestellt. Das ehemalige Mareg - Gelénde war als gewerbliche Bauflache festge-
setzt, Westlich seiner Grenze und der Bebauung Ziemerweg sowie nérdlich des Baugebietes
Friedensstrae waren Ortsrandeingriinungen geplant.

Im erweiterten Geltungsbereich (Ausgleichsflache /tzbachaue) waren die Flachen gleichfalls
als landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Der landwirtschaftliche Betrieb war als geplanter

Aussiedlerhof gekennzeichnet. Entlang der Bundesstrale waren geplante Einzelbdume ei n-
getragen.

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

Der neue Flachennutzungsplan wurde im Frithjahr 2006 rechtsgliltig. Die Ausweisungen en t-
sprechen den Festlegungen des Bebauungsplanes.

Der gliltige Landschaftsplan der Stadt aus dem Jahre 1998 kennzeichnet den Bebauung s-
planbereich als landwirtschaftliche Flache. Die Grenze der Siedlungsentwicklung ist am
Feldweg stdlich der ltzbachaue dargestellt. Die Ortsrandeingriinung ist am nérdlichen und
westlichen Siedlungsrand vorgesehen (vgl. Landschaftsplan Stadt Idstein, MalRnahme Nr.
76). ‘

Die Bachauen sind als Auenbereich mit geplanter Nutzungsextensivierung gekennzeichnet.
Entlang der Fliegewasser ist die Bepflanzung mit standortgerechten Gehélzen und die En t-
wicklung von Krautséumen und Hochstaudenfluren vorgesehen. (vgl. Landschaftsplan Stadt
|dstein, Malnahme Nr. 70) '

Die geplante Siedlungserweiterung Baugebiet NassauViertel (ehem. Rdédchen) ist im Land-
schaftsplan landschaftspflegerisch beurteilt worden und unter diesem Aspekt als nicht b e-
denklich bewertet. (Hinweis: Das Plangebiet war bereits im RROPS 1996 als Siedlungsfl &-

che fir Industrie und Gewerbe Zuwachs dargestellt.) Als Ausgleich sind folgende MaRkna h-
men vorgesehen:

Ortsrandeingriinung

Durchgrinung des Gebietes

- Aufwertung der ltzbachaue

Anlage von Bausteinen fiir die Biotopvernetzung
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8. Bestandsanalyse
9.1  Topographie

Das Plangebiet befindet sich in topographisch bewegtem Gelénde. Der topographisch
hochste Punkt liegt mit rund 310 m @. NN im Siidwesten des Plangebietes, westlich der
Bahntrasse. Der tiefste Punkt des Geltungsbereiches mit einer Héhe von ca. 260 m . NN
befindet sich im Nordosten, in der lfzbachaue an der Limburger StraBe. Der gesamte Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes fallt in ost-nordéstliche Richtung. In ungefdhrer Lage der
geplanten zentralen Allee verlauft ein Hohenriicken mit durchschnitilich 4 % Neigung Rich-
tung Nordosten. Steilere Hangneigungen befinden sich im Gewerb egebiet Nordwest (9%)
sowie im Plangebiet M 10 (11%). Die nérdliche Begrenzung der Bachaue ist zum Teil als
steiler Béschungsbereich ausgebildet. Die Ausgleichsflachen siidlich der Bachaue fallen in
nordéstliche Richtung, ndrdlich der Bachaue verlduft das Hauptgefélle in stidéstliche Rich-
tung. T ’

9.2 Verkehr

Im Westen des Plangebietes verlduft die Bundesstrale B 275. Als Umgehungsstralle ver-
bindet sie die ostlichen Stadtieile und die nordliche Kernstadt mit der A3.

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

2004 wurde eine Anbindung an die B 275 in Hohe der stdlichen Begrenzung des Gewerb e-
gebietes NassauViertel Nordwest geschaffen. In Verbindung mit der neuen Bahnbriicke ve r-
knlipft sie den Kernbereich des NassauViertels mit dem ibergeordneten Strallennetz.

Ostlich des B-Plangebietes Am Kalkofen — Limburger Stra8e verléauft die Limburger Stra3e.
Sie verbindet die Innenstadt mit der Umgehungsstrale und den nérdlichen Stadtteilen. Von
der Limburger Stra3e fuhrt die StralRe Am Kalkofen zum Plangebiet NassauViertel. Die Stra-

Re wurde 2002 verbreitert, wodurch sie kiinftig als Sammelstralle den Wohnve rkehr aus dem
Plangebiet aufnehmen kann.

Die Stral’en Am ltzelgrund und Am Ackergrund sowie zwei Feldwege gewabhrleisten die ve r-
kehrliche ErschlieBung der Wohnbebauung Am lfzelgrund sowie der Bachaue (erweiterter
Geltungsbereich) von der Limburger StraRe. Als Zufahrtsstralen fur das Plangebiet sind sie
nicht geeignet.

Zur Abfliihrung des gewerblichen Verkehrs in Richtung nérdliche Stadtteile und Inn enstadt ist
eine neue StralRenanbindung an die Limburger Stra3e erforderlich. Hierflir eignet sich eine
Trassenfiihrung im nérdlichen Bereich der vorhandenen Gewerbehalle des Nassaucarés.

Im Stiden stol3t die Eichendorfstrale an das Plangebiet. Aufgrund des geringen Querschnit-
tes und der Schutzbedirftigkeit der sich stidlich befindlichen Wohnbebauung im BG Frie-
densstral3e, ist eine Anbindung flir den motorisierten Individualverkehr auszuschlieRen.

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

in Richtung Osten (Nassaucarré) und Stden (BG Friedensstralte) sind jedoch mangelhaft
ausgepragt.
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9.3  Bebauung und Nutzung

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

Das Umfeld des Plangebietes stellt sich wie folgt dar:

Entlang der Limburger StraBe haben sich verschiedene Handels- und Dienstleistungseinrich-
tungen entwickelt. Im stidlichen Abschnitt befinden sich beid seitig der StraRe ll-geschossige,
kleinteilige, mischgenutzte und zumeist &ltere Bebauungen. Im Kreuzungsbereich mit der
StraBe Am Kalkofen folgt auf der &stlichen StraRenseite ein dominantes, bis zu VIII-ge-
schossiges, Wohn-/ Hotel- und Geschéftsgeb&ude. In Richtung Norden folgen eine Tankstel-

le, eine Siedlung mit 3-geschossigen GeschoRwohnungsbauten aus den 50er Ja hren sowie
ein Autohaus. : '

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

- Logistikzentrum

- Lebensmittelmarkt
- Getréankemarkt

- Metzger

- Backer

- Apotheke

- Drogerie

- Zoohandlung

- Schuhmarkt

- Textilmark

Das Gelénde dominieren groe Hallengeb&ude sowie zwei Il- geschossige Birogebsude.
Die westliche, ca. 170 m lange Halle wirkt gegeniiber dem Plangebiet NassauViertel als bau-
lich-réumliche Barriere. Die nérdlichen Grundstiicksflachen sind unbebaut. Im siidsstlichen
Grundstiicksbereich wurde 2004 ein Geb&ude mit weiteren Einzelhandelsflachen und Tiefg a-
rage errichtet. Vorrangige Funktion des Nassaucarrés ist die Versorgung der nérdlichen
Kernstadt und des kinftigen NassauViertels. Zu diesem Zweck, ist eine Verbesserung der
funktionalen und baulich-raumlichen Verkniipfung geboten.

Nordlich des Nassaucarrés schlieft sich ein 4lteres Wohngebiet mit I-ll-geschossigen Sied-
lungsh&usern an. Die ehemaligen Nutzgérten sind zum z. T. in 2. Reihe tiberbaut. St dlich
der StraRe Am Kalkofen befinden sich gréRtenteils leerstehende und z. T. baufallige, bis IV-
geschossige alte Gewerbe- und Wohngebsude. Dem folgt ein Wohngebiet mit 11l-V-
geschossigen Eigentumswohnanlagen sowie 11-geschossigen Einfamilienh&usern. Im Stiden
grenzen an das Plangebiet |-ll-geschossige Einfamilienhduser.

Die baulichen Ubergénge zu den angrenzenden Wohnbebauungen sind in bezug auf die
raumliche Auspragung und Nutzung vertréglich 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 Vorh a-

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 fur 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 L&rm der Bundesstraie (B
275), der Bahnlinie Frankfurt — Limburg und kiinftig durch den Betrieb der ICE-Trasse beein-
trachtigt. Entsprechend der Lage der Verkehrsstrénge ist die Larmbelastung im Westen am
héchsten und nimmt in Richtung Siidosten ,zwiebelférmig” ab.

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

9.5  Landschaft und Griinordnung

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

Das Bebauungsplangebiet NassauViertel ist durch Landwirtschaft gepragt. Die fruchtbaren
Bbden der Idsteiner Senke werden groRflachig ackerbaulich genutzt. Au snahme ist das
Grinland nordwestlich der Bebauung an der StraRe Am Rédchen. Die Flachen werden zum
Teil beweidet. Vereinzelt sind dort und auch weiter im Nordosten noch Relikie von Streuobst
vorhanden, die jedoch durchweg schlecht gepflegt sind (fehlende Schneidarbeiten, Uberalt e-
rung der Besté&nde). Inmitten der Ackerflachen liegt ein ehemaliger Freizeitgarten, mit wen i-
gen alten Obstb&umen und durchgewachsen en Weihnachtsbaumkulturen. Der Aussiedlerhof
westlich des Mareg - Geléndes inkl. der Grunstrukturen wurden im Zuge des Hessentages
bereits abgerissen bzw. gerodet. Der Teil des Mareg - Geléndes, der zum Geltungsbereich
zahlt, wird z. T. fur Stellplatze und Zufahrtsbereiche genutzt. Die Parzelle an der Limburger
Stralle ist teilweise versiegelt, es haben sich Ruderalfluren entwickelt.

Im Siiden stolen die Ackerflachen unmittelbar an die Bebauung. Eine Ortsran de'ingrunung
fehlt. Prégende Grinstrukturen sind lediglich entlang der Bahnstrecke Frankfurt — Limburg in
Form einer Baumhecke mit landschaftsbildpragenden Eichen zu finden.

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

Das ltzbachtal, der Ackergrund und die angrenzende offene Landschaft bis zum Kreuzung s-
punkt der Bundes- und Landesstrale dienen Spaziergéngern als Raum fir die Nah - und
Kurzeiterholung. Auf Grund der rudimentéren Griinstrukturen und Gliede rungselemente, den
Beeintrachtigungen durch fehlende Wegeverbindungen und hohe Larmbelastungen ist die
Erholungseignung jedoch stark eingeschrankt.

Die FlieRgewasser befinden sich in einem 6kologisch geringwertigen, nicht zufriedenstelle n-
den Zustand. Die Gewasserstruktur ist sehr stark, abschnittsweise vollstandig verandert. Das
Teilstiick im Bereich des Aussiedlerhofes ist verrohrt. Die gewasserbegleitenden Flachen
werden als Grinland genutzt, das partiell beweidet wird. Intensiv beweidet werden die stark
héngigen Fléchen 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 6kologischen Vielfalt am FlieRgewasser erfordert hier
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regelmalige Pflegemafinahmen. Der tief eingeschnittenen Gewéassera bschnitt ¢stlich des
Durchlasses unter der Umgehungsstrale wird durch junge Kopfweiden begleitet. Entlang
des Wirtschaftsweges nérdlich des ltzbaches befinden sich neun Obstbdume unterschied!i-
chen Alters. Die Béschungen nérdlich des Gewassers und nérdlich des Aussiedlerhofes sind
von Gehdlz- und Heckenstrukturen gepragt. Der Gewasserabschnitt nérdlich der Bebauung
Hans-Nitsche-StralRe wird am stidlichen Ufer von Weiden und Birken begleitet. Am Feldweg
befinden sich zwei standortfremde Fichten.

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

Das landwirtschaftliche Gehoft mit Wohn- und Wirtschaftsgeb&uden ist von intensiv genutz-
ten Freiflachen umgeben. Entlang des stidlichen Weges befindet sich eine einreihige Birke n-

pflanzung. An der nérdlichen Grundstiicksgrenze ist der B&schungsbereich mit Gehdolzen
begriint.

Zur Verbesserung der 6kologischen Funktion der FlieRgewéasser und der angrenzenden FI &-
chen, insbesondere in Hinblick auf die Vernetzungsfunktion, sind Renaturierungs - und Ex-
tensivierungsmalnahmen sowie die Erg&nzung von Baum - und Gehdlzpflanzungen erforder-

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

Da der lizbachaue aufgrund der Larmvorbelastung nur eine eingeschrankte
Erholungsbedeutung zukommt, ist der Ausbau innerquartierlicher Griinflichen fir die
Kurzzeiterholung sowie Spiel- und Sportflachen fiir die Versorgung des Wohnquartiers
erforderlich. Ergénzend ist die 6kologische Funktion und die Bedeutung als
Kurzzeiterholungsfléache 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 RoherschlieBungsmaRnahmen weitgehend abgeschlossen. Eine
landwirtschaftliiche Nutzung im Kernbereich des Plangebietes findet nicht mehr statt. Inne r-

halb der nérdlich gelegenen Ausgleichsflache sind die naturschutzrechtlichen MaRnahmen
weitgehend umgesetzt.

Die fur die geplante Kreiselanbindung benétigten F l&chen sind fast ausschiieRlich versiegelt
und werden derzeit als Stellplatze fiir das Autohaus genutzt.

9.6  Wasserschutzgebiete

Dem Regierungsprasidium liegt ein Antrag zur Ausweisung eines Wasserschutzgebi etes fiir
die Brunnen Mihlstein und Zissenbach vor. Nach derzeitiger Kenntnislage befindet sich das
Baugebiet innerhalb eines geplanten Wa sserschutzgebietes der Zone lIl. In einem Teilgebiet

im Nordosten des erweiterten Geltungsbereichs (Ausgleichsgebiet) ist die Ausweisung einer
Schutzzone I geplant.

Die Stadt Idstein beabsichtigt den Brunnen Miihlstein auRer Betrieb zu nehmen. De rzeit wird
untersucht, inwieweit sich hierdurch die Ausdehnung kiinftiger Wasserschutzzonen red uziert.

Hinsichtlich der Gewerbegebiete ware die Festsetzung eines Wasserschutz gebietes proble-
matisch. Betriebe, die mit Wasser gefahrdenden Stoffen umgehen, wie z.b. Tankstellen, wi r-

den nach der jetzigen Gesetzeslage kinftig erheblichen betrieblichen Einschrankungen
unterworfen.

-17 -



10.  Planungsziele Masterplan / Rechtliche Festsetzungen
Einleitung-

Die 8. Anderung/Qualifizierung des Bebauungsplanes beinhaltet die planungsrechtli-
che Anderung der qualifizierende Festsetzungen des Plangebietes W10.

Die folgenden Erlauterungen beziehen sich auf die im Masterplan dargestellten Planungsz ie-
le. Die Begriindung der Festsetzungen leitet sich einerseits aus den formulierten Zielen des
Masterplanes, anderseits aus den erforderlichen Festsetzungen im Bereich des ,einfachen
Bebauungsplanes” sowie der , qualifizierten” Teilbere iche ab (vgl. Kapitel 4).

Die wichﬁgstenbPlanungsaussagen sowie die rechtlichen Festsetzungen des Bebauungspl a-
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. Bezuglich der Gewerbeansiedlungen werden vorrangig Entwic klungspotenziale im
Dienstleistungsbereich gesehen.

Der Standort Idstein bietet dafiir folgende positive Vorraussetzungen:

- bevorzugte Lage im Rhein-Main-Ballungsraum
- Na&he zum internationalen Flughafen
- Verkehrsgtlinstige Anbindung an die Bundesautobahn A3

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

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

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

10.2 Verkehr

10.2.1 HaupterschlieBungsstrallen

Die Anbindung des Plangebietes an die B 275 erfolgt tiber die StraRe stidlich des Plangebi e-
tes NassauViertel Nordwest.

In ostlicher Richtung flhrt sie Uber das geplante Briickenbauwerk (Planstrale D) zu einem
Verteilerkreisel. Von hieraus beginnen drei Stralenzige, die zugleich das stadtebauliche
Grundgerist des Plangebietes kennzeichnen. Entsprechend den angrenzenden Nutzungen
werden ihnen verschiedene Funktionen zugeor dnet.

Der siidliche StraRenzug (MaximilianstralBe | Planstralle A) fungiert als Wohnsammelstralle

und wird {iber die Strale Am Kalkofen an die Limburger StralRe angebunden. Die Strafie Am
Kalkofen wurde entsprechend ausgebaut.
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Die mittlere StralRe (Luxemburger Allee | Planstralle B) bildet entwurflich das ,Rickgrat’ des
Baugebietes. Sie wird als reprasentative Allee im Einbahnstrallensystem ausgebaut. Hier
soll das Umfeld fur hochwertige Bilirogeb&ude entstehen. Die “Dienstleistungsachse” endet
funktional an der nord-siidlich verlaufenden Griin- und FuRwegachse. Baulich -raumlich wird
sie bis an eine markante Bebauung herangefiihrt, die sich in &stlicher Richtung zu einem
stadtischen Platz 6ffnet. Die Ubergangszone zwischen der FuRwegachse und der Platzb e-
bauung wird adaquat zur geplanten Wohnbebauung (Plangebiete W 11 und W 12) als b e-
grunter, weitgehend verkehrsfreier Platzraum au sgestaltet.

e,
P s

Ll P2
L f"‘{ llu-r\\ﬁl
NS T z

Die nérdliche Stral’e (Walramstralle / PlanstralRe C) ist HaupterschlieRungsstraRe fiir den
gewerblichen Verkehr. Die geplante Anbindung an'die Limburger Stralke macht den Abbruch
eines Gebdudeteiles der Gewerbehalle auf dem Nassaucarré erforderlich. Auf ein weiteres
Heranriicken an die vorhandene Wohnbebauung Am lfzelgrund wird aufgrund der benétigten
Bebauungstiefe der geplanten abschirmenden Mischbebauung verzic htet. '

Untersuchungen ergaben, dass hinsichtlich des Verkehrsflusses und des Flachenverbrau-
ches eine Kreiselausbildung die sinnvoliste 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 Fu- und Fahr-
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radwege mit 2,50 m Breite vorgesehen. Aufgrund der Topographischen Ve rhaltnisse entfalit
die Einmundung der StraRe Am lizelgrund in die Limburger Straf3e. Neben der Straflle am
Ackergrund kann das bestehende Wohng ebiet tber eine neue Querverbindung in Héhe der
Hans-Nitsche-StraRe von der WalramstraRe aus angefahren werden. Die Strale Am /t-
zelgrund wird verkehrsberuhigt und mit einem Wendeschuh ausgestattet. Von hieraus wird
eine FuRwegeverbindung zur Limburger Stralle hergestellt.

Der neue Kreisel schneidet in die Flachen des vorhandenen Autohauses und zu einem g e-
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 fiir den Gesamtbereich Hahnsttick einen Bebauungsplan aufzustellen.
Die von der Kreiselplanung beeintrichtigten Restflachen werden im Zuge dieser Planung
neu geordnet.

Der stidliche StraRenzug (MaximilianstraSe I Planstrale A) fungiert als Wohnsammelstralie
und wird tiber die StraRe Am Kalkofen an die Limburger Strae angebunden. Die Stralie Am
Kalkofen wurde entsprechend ausgebaut.

HaupterschlieBungsstrassen

Planungsziele |- PlanstraBe A: Aufnahme und Abflihrung des Wohnverkehrs

Masterplan Abschnitt StralRe F bis Kalkafen: Querschnitt 11,5 m
(FuRwege 2 x 2,0 m, Parkstreifen 2,0 m, Fahrbahn 5,5 m)
Abschnitt StraRe F bis Kreisel: Querschnitt 12, 5 m

(FuR-/Radwege 2 x 2,5m, Parkstreifen 2,0 m, Fahrbahn 5,5m)
- PlanstraBe B: Dienstleistungsachse, begrinte, stédtebaulich hochwertig

' Allee
Querschnitt 26,0 m (FuBweg 2 x 4,25 m, Parkstreifen 2 x 2,0 m,
Fahrbahnen 2 x 4,75 m, Grinstreifen 4,0 m)

- PlanstraBe C: Aufnahme und Abflhrung 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, Grunstreifen 1,5 m,
Parkstreifen 2,5m, Fahrbahn 7,0 m, FuBweg 2,0 m)

Festsetzungen|- Planstrafle A: StraRenverkehrsflache mit Breite von 11,5 bzw.12,5 m

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

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

- PlanstraRe D: StralRenverkehrsflache mit Breite von 15,5 m
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10.2.2 Sonstige Erschlieungsstraien

Das westlich der Bahn liegende Gewerbeg ebiet wird durch eine Stichstrale (Deninger Stra-
Re | PlanstraRe E) mit Wendehammer (Typ 3) erschlossen. Die ErschlieRungsform lasst
kleinteilige Bebauungen in diesem Bereich zu.

Die LudwigstraRe (Planstrale F) erschlielt den zentralen Mischgebietsbereich und ermég-
licht eine flexible Grundstiicksaufteilung.

Die geplante Verkehrsflache im Nordwesten (Christoph-Labhart-Weg) hat in erster Linie die
Aufgabe die Ver- und Entsorgungsleitungen fir die westlich der Bahn angrenzenden Gewe r-
begebiete zu flihren. Darlib er hinaus hat sie ErschlieBungsfunktion fir das Gewerb egebiet
G1.

Die Bebauung am Saarbriicker Platz (Plangebiet M13, SO1) ist Uber drei Stichstralen (U-
 singer Weg, Saarbriicker Weg, Flrstin-Henriette-Dorothea-Weg), die jeweils als Mischver-
kehrsflachen gestaltet werden, zu erschlieRen. Endpunkte bilden jeweils kleine Platzaufwe i-
tungen, die eine Wend eanlage fur Pkws aufnehmen.

Die ErschlieBung der Bauflache W 12, der riickwartigen Bereiche des Plangebietes M 16
sowie der Kindertagesstatte erfolgt Gber eine weitere StichstraRe (Weilburger Weg). Fiir
Ml und Rettungsfahrzeuge besteht die Moglichkeit den Luxemburger Platz in Richtung
Usinger Weg zu queren.

Die Lage der Wohngebiete W4 bis W8 erfordert die Ausbildung zweier Strallenanbi ndungen
an die Planstrale A sowie zusatzliche interne GebietserschlieRungen. (vgl. Kapitel 10.2.9)

Sonstige ErschlieBungsstralen

Planungsziele |- Planstrafle E: ErschlieRungstrasse mit Wendehammer Typ 3 flr
Gewerbegebiet G 3
Querschnitt 10,5 m (FuBRweg 2 m, Fahrbahn 5,5 m,
Parkstreifen 2,5 m, Schrammbord 0,5 m)

- PlanstraBe F: ErschlieBungstrasse fur zentrale Mischgebiete
Querschnitt 8,5 m (FuRweg 2 x 2,0 m, Fahrbahn 5,5 m)

- Planstrale G: ErschlieRungstrasse flr Gewerbegebiet G3
Querschnitt 8,0 m (Bankett 1,5 m, Fahrbahn 4,5 m,
FuRweg 2,0 m)

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

Festsetzungenj- PlanstraBe E: StralRenverkehrsflache mit Breite von 10,5 m
B-Plan - PlanstraRe F: StralRenverkehrsflache mit Breite von 9,5 m
- PlanstraBe G: Strallenverkehrsflache mit Breite von 8,5 m
- Stichstralen: Mischverkehrflachen mit Breite von 7,05 m
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10.2.3 Platz

Am Endpunkt der ,Dienstleistungsachse" ist die Schaffung eines stadtischen Platzes (Saar-
briicker Platz) mit hoher Aufenthaltsqualitét vorgesehen (s. Kapitel 10.3 Bebauung). Der
Platz soll weitgehend verkehrsfrei gehalten werden.

10.2.4 Fuf- und Radwegenetz

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

Der als Griinachse ausgebaute nord-siidliche FuR- und Fahrradweg verbindet das Plange-
biet mit dem Griinbereich /tzbachaue sowie dem BG FriedensstraBe. Im weiteren Verlauf

fihrt die Verbindung tber die Parkanlage Stolzwiese in Richtung Innenstadt.

Innerhalb des Plangebietes sollen an dieser Achse die verschiedenen éffentlichen Griinfla-
chen und Einrichtungen angebunden we rden.

Die zweite Wegebeziehung fiihrt in dstlicher Richtung zur Platzbeba uung und von dort zum
Versorgungszentrum Nassaucarré. Hier sind zwei Verbindungsoptionen g eplant:

Nordlich des Platzes: Uberbriickung der bestehenden AnlieferstraRe mit Passage
innerhalb der Halle
Sudlich des Platzes: FuRweg mit Weiterfihrung 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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derum zur ltzbachaue fihrt. In stdlicherRichtung soll kiinftig Uber

Im Bereich der geplanten Briicke st6Rt man auf einen Weg,
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Die bestehenden landwirtschaftlichen Wege entlang der Bahnlinie bleiben weitgehend erha I-
ten. Neben ErschlieRungsfunktionen, z. T. auch mit Ver- und Entsorgungsleitungen, dienen
sie auch als Wirtschaftswege flr die Pflege der Bahndammeingriinung sowie fiir den gepla n-
ten Entwasserungsgraben.

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

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

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

zentrale Nord-Stidverbindung innerhalb Griinachse
ltzbachaue > zentraler Bereich Plangebiet > Wohngebiet BG Friedensstralle
> Stolzwiese > Innenstadt

West-Ostverbindung
Gewerbegebiet G 3 > Dienstleistungsachse > Platzbebauung
> Einzelhandelsschwerpunkt > Worsbachaue
westliche Nord-Stidverbindung
ltzbachaue > Gewerbegebiete > Briicke > Grlnbereich ,Auf der Au”
> Richtung Bahnhof
- Schaffung weiterer FulR-/ Radwegeverbindungen

- Erhaltung notwendiger landwirtschaftlicher Wege

Wege entlang Bahntrasse,
Weg entlang des Siedlungsrandes

Festsetzungen|- Fuf-/Radweg: Verkehrsflache mit Zweckbestimmung
B-Plan FuB-Radwege mit Breite von 4,0 m
- Wirtschaftswege entlang Bahnlinie:

Verkehrsflache mit Zweckbestimmung
Landwirtschaftlicher Weg in unterschiedlichen
Breiten
im erweiterten Geltungsbereich:

2.T. als landwirtschaftlicher Weg, z.T. als landwirt-
_ schatftliche Flache

10.2.5 Ruhender Verkehr

Entlang der Hauptzufahrtsstralle (RudolfstraBe / Planstrafle D) ist ostlich der geplanten Br-
cke ein breiter Parkstreifen vorgesehen. Hier soll ein Informationspunkt fir Ortsunkundige
errichtet werden. Weitere &ffentliche Stellplétze b efinden sich in den Planstralten A, B und C.
Private Stellplatze flr die gewerblichen Bereich e 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 kiinftigen qualifizierten Bebauungsplénen getro f-
fen.

Ruhender Verkehr

Planungsziele |- Schaffung eines 6ffentlichen Parkstreifens mit Informationspunkt
ostlich der Briicke (Planstrafie D)

- Schaffung offentlicher Stellplatze fir LKW und PKW innerhalb von den
PlanstralRen A, B,C,EundF

Festsetzungen|- Offentliche Verkehrsfidche_
B-Plan

10.2.6 OPNV

Das Plangebiet soll in das ortliche Busliniennetz integriert werden. Die Linienfiihrung erfolgt
von der Limburger StraBe schlaufenférmig tber die Walram- und Maximilianstrae. 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. Uber

PlanstraRen Aund 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 iber die Deningerstrale (Planstrale E).
Die Anordnung der StralRe ermoglicht eine flexible Aufteilung des Gebietes mit unterschied-
lich grolen Gewerbegrundstiicken. Der Wendehammer ist flir 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 Straflenverkehrsamtes ist eine ErschlieRung des Gewerbegebietes {iber die
Bundesstralle B 275 rechtlich verbindend auszuschliefen.

Im stidlichen Planbereich ist die Ansiedelung einer Tankstelle vorgesehen. Verkehrsuntersu-
chungen haben ergeben, dass eine Zufahrt nicht von der Verbindungsstralle zur B 275, so n-
dern von der Rudolfstralle (Planstrale E) aus erfolgen muss. Eine Abfahrt tiber die Verbin-
dungsstrale ist jedoch maglich. ) " )
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G3 Verkehrliche ErschlieBung

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

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

Festsetzungen| - PlanstraRe 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
JINassauViertel Baublécke M 6 /M 9

Der Planbereich ist allseits von Stralen umgeben, zuséatzliche ErschlieBungsflachen sind
nicht erforderlich.

10.2.9 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,<NassauViertel Baubléscke W 1 — W 8°

Die verkehrliche ErschlieRung der Plangebiete W 2 und W 3 erfolgt Uiber die Maximilianstra-
Be (Planstrale A). Die ErschlieBung der (ibrigen Plangebiete erfordert die Herstellung eines

Stichwegenetzes, welches jeweils einmal 6stlich und westlich der zentralen FuRwegeachse
an die MaximilianstraBe angebunden wird.

Die Zufahristrallen verfligen Uber eine Breite von 6,75 m. Die verschiedenen StichstraRen

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

Wendeh&mmer sind mit Ausnahme des nérdlich des Plangebietes W 6 liege nden Stichwe-

ges aufgrund der geringen Langen nicht erforderlich. Der Wendehammer (Typ2) ist fur Ra n-
gieren von Pkws ausgelegt.

Fir Rettungs- und Mullfahrzeuge (und nur fiir diese) wird eine Uberquerung der FuRweg e-

achse ermoglicht. Dies kann durch technische Einbauten oder eine entsprechende Ver-
kehrsbeschilderung erfolgen.

Der ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen. Fur den Besuche r-
verkehr stehen innerhalb der Platzaufweitungen im Bereich W 4 und W 5 bis zu. 18, im B e-
reich W7 und W 8 bis zu 6 Stellplatze zur Verfigung. '
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W1—- W 8 Verkehrliche ErschlieBung
Planungsziele |- ZufahrtsstraRe: Mischverkehrsfléche
Querschnitt 6,75 m

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

- Wendehammer: Wendehammer fir Pkw (Typ 2)

- FuBweg: FuRweg mit Querungsmaoglichkeit fur Rettungs- und
Mullfahrzeuge
Querschnitt 4, 00 m

Festsetzungen|- ZufahrtsstraBe: Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung:

B-Plan ‘ Mischverkehrsflache
- Wohnwege: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Mischverkehrsflache
- FuBweg: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Fullweg
10.2.10 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich

,NassauViertel Baublock M 1“

Der Planbereich ist tiber die Maximilianstrae (Planstrale A) sowie Uber den Firstin-

Henriette-Dorothea-Weg erschlossen, zusétzliche ErschlieRungsflachen sind nicht erforder-
lich.

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

Der Planbereich ist tiber die Maximilianstralle (Planstrafe A), die Ludwigstralle (Planstralle

F) und tiber die Luxemburger Allee (Planstral’e B) erschlossen, zusétzliche ErschlieRungs-
flachen sind nicht erforderlich.

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

Der Planbereich ist tiber die Walramstrale (Planstrale C) erschlossen. Das &stliche Grund-

stiick kann zusétzlich iber den landwirtschaftlichen Weg angefahren werden. Zusétzliche
ErschlielBungsflachen 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 Z u-
fahrt zum Plangebiet W 12 und zur Kindertagesstatte tiber den Weilburger Weg. Der begrii n-
te Platzbereich (Luxemburger Platz) soll parkahnlich gestaltet werden. Lediglich fiir Re t-
tungsfahrzeuge sind Verkehrs- und Aufstellflachen freizuhalten. Entlang der Grenzen zu den
Wohnbauflachen werden im Bebauungspan Ein - und Ausfahrten ausgeschlossen.
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10.2,14 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
»NassauViertel Baublock W 10 A-B*

Das Plangebiet ist in zwei Baureihen unterteilt. Die siidliche Bebauung (W10 A) wird
im westlichen Bereich von der Maximilianstrale aus, im Gstlichen Bereich vom Usin-
ger Weg aus erschlossen. Die ErschlieBung der nérdlichen Baureihe (W10B) erfolgt
entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze (liber eine neu auszubauende Stichstrafle
(Mischverkehrsfldche) mit begleitendem Griinstreifen. Die Ausbaubreite betrdgt 5,0 m.

Als Sichtschutz zwischen dem Gebiet W 10 und W 11 soll in dem 1. § m breiten Griin-
streifen eine Hecke gepflanzt werden.

Im Westen wird die Mischverkehrsfldche iiber einen Weg (b= 3,00 m) fufldufig an den
Johann-Walter-Weg angebunden,

W10 A-B Verkehrliche ErschlieBung

Planungsziele |- Zusétzlicher

Wohnweg: Mischverkehrsfldche Querschnitt 5,0 mit begleitendem
Griinstreifen 1,5 m (Sichtschutzfunktion)
FuBweganbindung an Johann-Walter-Weg

Festsetzungen|- Wohnweg: Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung:
B-Plan Mischverkehrsfldche
- Wegever- Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung:
bindung: FuBweg : :
- Griinstreifen: Verkehrsbegleitgriin
10.2.15 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich

NassauViertel Baublock M 3"

Das Plangebiet ist von der MaximilianstraRe und von der LudwigstraRe aus erschlossen.

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

Das Plangebiet M 4 A wird von der Maximilanstrafte aus erschlossen. Die verkehrliche Er-
schlieRung der Plangebiete M 4 B-C macht die Neuanlage einer weiteren Stralke erforder-
lich. Der Weg fiihrt als Ringschiuss von der Maximilanstrale zum Bettine-von-Arnim-Weg.
Entlang der Flache M4 C betragt die Ausbaubreite 5,0 m. Nordlich der Bauflichen M 4 B
wird der Weg als Einbahnstralle in Richtung Bettine -von-Arnim-Weg mit einer Breite von 4,0
m ausgebaut.

Die Wegfiihrung ermdglicht die direkte Andienung durch Mulifahrzeuge.
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M 4 A-C Verkehrliche ErschlieBung

Planungsziele |- Zusitzlicher '

Wohnweg: Mischverkehrsfldche Querschnitt 5,0 und 4,0 m,
nordlich Planbereich M 4 B als Einbahndrale

Festseftzungen|- Wohnweg: Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung:
B-Plan Mischverkehrsflache
10.2.17 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich

.NassauViertel Baublock M 14 A"

Die Zwickelflache M 14 A ist fiir die Nutzung von Stellplatz- und Garagenanlagen vorbehal-
ten. Primar sollen Stellplatzilachen fiir die vorhandenen Altbebauungen geschaffen we rden.
Die ErschlieBung erfolgt von der Strale Am ltzelgrund aus. Alternativ sind auch Zufahrts-
moglichkeiten vom benachbarten &stlichen Grundstlick denkbar.

M 14 A Verkehrliche ErschlieBung

Planungsziele | - Zufahrt: Zufahrtsmoglichkeiten von der StraRe Am ltzelgrund
. oder vom benachbarten &stlich gelegenen Gundstlick

Festsetzungen|- Zufahrt: im Plangebiet M14 A sind Stellplatz- und Garagenzufahrten
B-Plan von der WalramstralRe aus nicht zul&ssig
10.2.18 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich

.NassauViertel Baublock Ge2"

Das Plangebiet ist verkehrlich von der WalramstraRe 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 Grun d-
stlick kann von der Ludwigstral3e und von der Luxemburger Allee aus erschlo ssen werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des &stlichen Grundstiickes erfolgt von der Allee. Hier sind
zwei Zu-, bzw. Abfahrten maglich.

10.2.20 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
.NassauViertel Baublock M 13 A-D und SO1 A-B"

Die verkehrliche ErschlieRung der Plangebietes M 13 und SO1 erfolgt hauptsachlich tber
den Saarbriicker Weg aus Richtung WalramstraRe.

Der ruhende Verkehr der geplanten Wohnanlage in M13 wird in einer zentralen Tiefg arage,

die sich iiber weite Teile des Plangebietes erstreckt, untergebracht. Die Zu- und Abfahrt be-
findet sich im Anschluss an die Wendeanlage des Saarbriicker Weges. In geringer Anzahl
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werden noch oberirdische Stellplatze, die von den StichstraBen aus anzufahren sind, ermé ag-
licht.

Die verkehrliche Erschlielung des geplanten Pflegeheimes im Sondergebiet SO1 A erfolgt
gleichfalls Uberwiegend vom Saarbriicker Weg aus. Im Gebiet SO1 B ist die Errichtung eines
Parkplatzes vorgesehen. Weitere Stellplatze befinden sich im Vorfeld der Nord - bzw. der
Stidfassade des Geb&udes.

Der Saarbriicker Platz wird aufgrund der Unterbauung durch die Tiefgarage weitg ehend als
(private) Baufléache ausgewiesen. Im Osten wird ein 7 m breiter Streifen als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung festgelegt.

Der Platz soll Uberwiegend verkehrsfrei gehalten werden. Mill- und Rettungsfahrzeuge diir-
fen ihn jedoch passieren. Die Zul&ssigkeit des Anlieferungsverkehrs wird durch Verkehrsbe-
schilderung geregelt. Aufgrund der Bedeutung der FuRgéngerbeziehungen und in Hinblick
das Planungsziel einen belebten Platz mit hoher Aufenthaltsqual itét zu schaffen, beabsichtigt
die Stadt Idstein die Platzoberflache in eigener Regie zu gestalten und auszubauen. Im
Rechtsplan wird der Bereich daher als Flache mit Geh- und Fahrrechten zu Gunsten der
Stadt Idstein festgesetzt.

Die Sondergebietsflache wird in nordlichen Bereich durch einen &ffentlichen Weg durc h-
schnitten. Hier soll langfristig eine FuRwegpassage zum Einkaufszentrum Nassaucarré ge-
schaffen werden. Die topographischen Gegebenheiten werden es erforde rlich machen, die
Verbindung in Form eines Brlickenbauwerkes mit Rampe auszubauen. Zufahrtsmaoglichke i-
ten zu den Sondergebietsflachen sind von der 6stlichen Grundstiicksgrenze aus betrachtet
auf einer Tiefe von 15 m auszuschlieRen.

M13 Platz/\Weg

Planungsziele |- Schaffung eines belebten, weitgehend verkehrsfreien stadtischen Platzes
mit hoher Aufenthaltsqualitat
- Erméglichung einer FuRgéngerpassage zum Einkaufszentrum Nassaucarré

Festsetzungen |- Platz: Mit Geh- und Fahrrechten belastete Flache,
B-Plan tw. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- Weg: Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmuryg,

tw. Keine Zulassigkeit 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 vertréglicher Art- und Weise miteinander
zu kombinieren bzw. zu mischen. Zwei grundsatzliche Formen von Nutzungsm ischungen
sollen hierbei Anwendung finden:

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

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

Steuerungsmoglichkeiten auf der Ebene der Bauleitplanung sind fir die Nutzungsmischung
nach Pkt. 1 im Rahmen des ,einfachen Bebauungsplans®, nach Pkt.2 im Rahmen der ,quali-
fizierten" Bebauungsplane, 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 ,Stadteba ulichen Entwicklungs-
maflnahme" gewahrleistet die Verfligungsgewalt (iber die Grundstiicke. Sie stellt daher eine
weitere, wenn nicht die wesentliche ,S&ule” im Steuerungskonzept zur Entwicklung der a n-
gestrebten Nutzungsmischung dar.

10.3.2 Nutzungsverteilu ng / Nutzung

Die Nutzungsverteilung im Plangebiet wird durch mehrere Fakioren 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 bei d-
seitiger Anordnung von Bliro- und Verwaltungsbauten. Endpunkt der Achse ist eine kompa k-
te Platzbebauung mit st&dtebaulicher Dominante, die den ,Kristallisationspunkt® des Plang e-
bietes darstellt und gleichzeitig als ,Scharnier” den Ubergangsbereich zum &stlich angren-
zenden Einzelhandelsschwerpunkt bildet. Die Platzbebauung soll neben Wohnnutzungen
auch Dienstleistungseinrichtungen aufnehmen.

Die Flachen nordlich der Dienstleistungsachse sollen danach verstarkt von gewerblichen
Nutzungen, die Flachen sidlich der Achse von Wohnnu tzungen geprégt sein.

In Uberlagerung mit den anderen Faktoren differenziert sich das Bild weiter aus. Die ,zwi e-
belférmige" Schallvorbelastung ermdglicht im Westen und Nordwesten lediglich, eine Aus-
weisung von Gewerbegebieten, im zentralen Bereich die Ausweisung von Mischgebieten.
WA — Gebiete kommen vor allen Dingen im S{idosten in Betracht.

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

M 4. Pufferzone zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem Gewerbeg ebiet
GE 1

Planungsziel: hoher Wohnanteil

M2-M3: Ubergangszone zwischen wohngepragten Bereichen und Dienstleistungs -
achse

Planungsziel: mittlerer Wohnanteil

M5-M8: Dienstleistungsachse
Planungsziel: geringer Wohnanteil

M 9: Ubergangszone zu GeWerbegebieten
Planungsziel: geringer Wohnanteil

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

M 11: Pufferzone zwischen dem Gewerbegebiet G 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 au s-
gewiesen. Zum Schutz der geplanten Mischgebietsbebauung werden fiir die Flachen Lar m-
kontingentierungen mit folgenden flachenbezogenen Schallschut zpegeln festgesetzt:

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

Zum besonderen Schutz der angrenzenden Wohnbebauung im BG Friedensstrale sowie
des wohnbestimmten Mischgebietes M12 und der angrenzenden geplanten 6ffentlichen Nu t-
zungen (Kindertagesstatte / Bolzplatz) ist die Ausweisung von eingeschrankten Gewerbeg e-
bieten vorgesehen. Als Nutzungen sind Biro- und Verwaltungsgebzude geplant. Folgende
flachenbezogene Schallschutzpege!l werden festg elegt:

Ge 1 Lw* =58/40 (A)/m?
Gez: Lw* =55/42 (A)/m?
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Die im Stidosten ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiete grenzen an bestehende Woh n-
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 Mischg e-
bieten.

Aufgrund der teilweisen Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 sind Regelungen Uber objektbezogene Schallschutzmalnahmen nach DIN 4108 e r-
forderlich. (vgl. Umweltbericht, Teil 2 Kapitel 4.2)

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

N'ufzungsverteiluhg ,

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 Berlicksichtigung unterschiedlicher Randbe
dingungen des stadtebaulichen Leitbildes und des Larmschutzes

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

- Schaffung eingeschrankter Gewerbegebiete zum Schutz geplanter und
bestehender Bebauung (Gs 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 -G2: Gewerbegebiet, Lw* =60/45 (A)/m?
-G 3: Gewerbegebiet, Lw' =60/50 (A)/m?
-GE 1: Gewebegebiet Eingeschrankt, Lw* =60/40 (A)/m?
-GE 2: Gewebegebiet Eingeschrankt, Lw' =60/42 (A)/m?

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

- Kennzeichnung der maRgeblichen AuRenl&rmpegelbereiche nach DIN 4109
zur Dimensionierung von passiven Schallschutzmafnahmen
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10.3.3 Bebauungsstruktur

Pragendes Element der Siedlungsstruktur ist die Bebauung entlang der Dienstleistungsac h-
se mit dem Endpunkt Platzbebauung. Die Blrogeba ude sollen als |V-geschossige, weitge-
hend geschlossene Stralenrandbebauung ausgebildet werden. Die 3 -reihige Allee mit brei-
ten Birgersteigen und Griinstreifen bietet fur die gewilinschten Nutzungen einen hochwert i-
gen Rahmen.

Die Ubergangszone zur Platzbebau ung wird durch einen griin ausgestalteten Strallenraum
definiert. Die seitlichen (bis zu IV-geschossigen) Gebaude, folgen der Bauflucht der Dienst-
leistungsachse. Sie dienen vornehmlich dem Wohnen. Nérdlich des Plangebietes W 12 ist
daruber hinaus eine Kindertagesstétte geplant.

Die Eingangssituation zur Platzbebauung wird durch V -VI-geschossige Baukérper markiert.
Die raumliche Ausbildung des Platzes selber erfolgt durch eine IV-V-geschossige, weitge-
hend wohngepragte, geschlossene Randbebauung. Die Erdgesch osszone bleibt z.T.
Dienstleistungs- und Buronutzungen vorbehalten. Die &stliche Platzbebauung nimmt die
Sondernutzung eines Pflegeheims mit betreuten Wohnfo rmen auf.

Im stddstlichen Plangebiet wird die Bebauungsstruktur durch Wohnungsbau bestimmt.
Nérdlich der WohnsammelstraRe Richtung Platzbebauung sind groRere Geschosswo h-
nungsbauten (lll-geschossig), siidlich der StraRe kleinere GeschoRwohnungsbauten sowie
verdichtete Reihen- oder Doppelhausstrukturen (ll-lll-geschossig) vorgesehen. Im rickwér-
. tigen Blockbereich (W 4 — W 8) sind als Ubergang zum Wohngebiet Friedensstrale, Einfami-
lienhausbebauungen (ll-geschossig) geplant. Die Wohnh&user orientieren sich liberwiegend

in stdliche Richtung. Die Blockinnenbereiche 6ffnen sich zur nord-stidlich verlaufenden
Grunachse

Die (ibrigen Mischgebiete bilden bauliche Ubergangszonen verschiedener Nutzungsbere i-
che. Hier werden je nach Lage unterschiedliche Wohn- und Gewerbeanteile angestrebt. Die
bauliche Struktur wird sich nach der Nutzungsprégung sowie der GroéRe einzelne r Vorhaben
entwickeln. Insgesamt wird eine maximal 3-geschossige Bebauung angestrebt. Bei gréferen
Bauvorhaben kénnen die Grundstiicke entlang der Dienstleistungsachse mit den der Planb e-
reiche M 9, M 3 und M 2 kombiniert werden.

Innerhalb der eingeschréankien 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 Friedensstra8e abzustimmen.
Im Plangebiet Ge 2 soll sich die Bebauung in ihrer Héhenentwicklung an die Hanglage an-

passen. Im Rahmen der qualifizierten Bebauungspléne sind hierzu weiterflihrende Festse t-
zungen erforderlich.

Die Gewerbegebiete G1, G2 und G3 dienen vornehmlich zur Aufnahme von gewerbl ichen
Anlagen, die durch Hallengeb&ude und weniger durch Burogebaude gepragt sind. Der Z u-
sammenschluss benachbarter Grundstiicke erméglicht in Verbindung mit gréReren Grund-
stiickstiefen auch gréRere Baustrukturen. Die maximale Hohenentwicklung soll sich an einer
3-geschossigen, entlang der PlanstralRe D an einer 4-geschossigen Blirobebauung orientie-
ren. Entlang der PlanstraRen C und D wird die Entwicklung einer straRenbegleitenden Ran d-
bebauung angestrebt.
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In den folgenden Tabellen sind die gemaR Mastplan definierten Planungsziele fir die noch
nicht zur Qualifizierung anstehenden Plangebiete stichwortartig zusammengefasst. Die Pl a-

nungsziele und die getroffenen Planungsfestsetzungen in den Qualifizierungsgebieten we r-
den in den nachfolgenden Kap iteln beschrieben.

W9

Planungszield - Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbau

- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung entlang der Wohnsammet

straRe, sowie rechtwinklig zur Stichstrale

- Slid- bzw. Siidwestorientierung der Griinflachen und Freisitize sowie der

Dachflachen

- Offnung begriinter Blockinnenbereiche zur westlichen Griinachse
- Anlage wohnungsnaher Steliplatze und Tiefgaragen

- Wohngebéaude
= tiw. Blronutzungen und nicht stérendes
Gewerbe in den Erdgeschossen

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

Nutzung

WA - Angestrebter Wohnanteil: 90 —100% 04 1 08 11 olg
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M4D

Planungsziele

- Mischgenutzte mehrgeschossige Bebauung mit Schwerpunkt Wohnen
und Bilronutzungen

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

- Ausrichtung der Baukérper als Randbebauung entlang der Wohnsamme-
stralte ’

- Stidostorientierung der Grinflachen und Freisitze sowie der Dachfléchen

- Parken in Tiefgaragen

Art d. bauli-

Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 30% 0,351 1,0 1 o)
- Buronutzungen im EG und OG _ :
- Wohnungen in den Obergeschcssen
und im DG
M5
Planungszield - Entwicklung einer quartierspragenden mehrgeschossigen, weitgehend
geschlossenen Bebauung an zentraler Aliee mit hochwertigen
Dienstleistungs-, Buro- und Verwaltungs- sowie tiw. Wohnnutzungen
- Parken in Blockinnenbereichen
Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
Ml - Angestrebter Wohnanteil: 10- 20 % 06 | 1,6 v olg
- Dienstleistungen ‘ zwingend
- Blros
- Verwaltungen
- Wohnnutzungen, insbesondere flr
Aufsichtspersonal in Dachgeschossen
M 11
Planungszielgl - Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Bliros, 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 olg

- sonstige Gewerbenutzungen
- Burogebaude
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M 12, M15, M16

Planungsziele

- Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Biros, sonstigem Gewerbe urd

Wohnen

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

Art d. bauli- |Nutzungsschwerpunkte GRZ GFZ Geschoss- | Bauweise
chen zahl
Nufzung
MI - Angestrebter Wohnanteil: 40-60% |[0,6 1,2 i 0
- sonstige Gewerbenutzungen
- Burogebaude
M 14’ = -
Planungsziele - Mischgenutzte Bebauung mit Schwerpunkt Buros, sonstigem Gewerbe
sowie Wohnungen '
- Entwickiung einer Stralenrandbebauung
- Parken in Tiefgaragen
Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nufzung
MI - Angestrebter Wohnanteil: 30 - 50% 06 | 1.2 i o/g
- sonstige Gewerbenutzungen
- Blirogeb&ude
- Wohnnutzungen, in Obergeschossen
GE 1

Planungsziel

- Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Blro- und Verwaltungsgeb&ude
- Bebauung mit Pufferfunktion gegenlber stdlichem Wohngebiet und

nérdlich angrenzendem Gewerbegebiet

- Einschrénkung der zul&ssigen Emissionswete
- Anordnung héherer Gebéude entlang Planstrale D (IV-geschossig),
niedrigerer Gebaude (1l -1Il -geschossig) entlang der Grenze zum bestehen-

dem Wohngebiet

- Parken in Tiefgaragen und oberirdisch, von bestehendem Wohngebiet

abgewandt
Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung .
GE - Burogebaude 06 | 15 v/ ol/g
- Verwaltungsgebdude bis HI
- Wohnnutzungen fur Aufsichtspersonal
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G1

Plénungs'zieler - Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Buro- und Verwaltungsgeb&ude und
sonstiges Gewerbe
- Anordnung héherer Geb&ude entlang Planstrae C (bis Ilkgeschossig),
talseitig geringere bauliche Héhen
- Parken Uberwiegend oberirdisch
Art d. bauli- | Nutzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung .
GE - Gewerbebetriebe 06 | 1,5 bis Il olg
- Blrogebaude
- Verwaltungsgebaude
G2 : : .
Planungszield - Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Buro- und Verwaltungsgeb&ude und

sonstiges Gewerbe

Planstrale C (Il -geschossig)

.| - Parken Uberwiegend oberirdisch

- Anordnung héherer Geb&ude entlang Planstrale D (I\* geschossig) und der

Art d. bauli- |Nufzungsschwerpunkte GRZ |GFZ |Geschoss-|Bauweise
chen zahl
Nutzung
GE --Gewerbebetriebe 0,6 1,5 bis 11l ol/g.
- Blirogeb&aude
- Verwaltungsgebaude
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10.3.4 Planungsziele — Rechtliche Festsetzungen im Teilbereich
,NassauViertel Nordwest (Baublock G 3)"

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

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten mit Hangneigungen bis zu 10% und der e x-
ponierten (auch Hohen-) Lage am ,Eingangsbereich” des NassauViertels eignet sich das
Gebiet nicht fir die Ansiedlung tibergroRer Baustrukturen und Volumina. Dichte und Héhe n-
entwicklung orientieren sich daher an den &stlich gelegenen G ewerbe- und Mischgebieten.

Gewerbegebiete sind oft durch baulichen ,Wildwuchs" und gestalterischen Zufélligkeiten
gepragt. Dachform- und Dachneigung sind Gestaltungselemente, die weitreichende Auswir-
kung auf das Landschaftsbild und die AuRendarstellung der Baugebiete haben. Die im Ra h-
men der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen Beschrankungen auf Flachd &-
cher und flachgeneigte Pultd&cher fithren zu einer harmonischen Ge staltung und Einbindung
in das Umfeld.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zur 4. Bebauungsplananderung / Qualifizierung wurde

seitens der Bauaufsicht angeregt, die Hohenfestsetzungen der baulichen Anlagen im G e-
samtgebiet, anstatt auf das Erdgeschossniveau, auf feste Bezugspunkte im Gelénde zu b e-
ziehen. Der Anregung entsprechend wird die zuldssige H6he nunmehr auf die angrenze nde
Verkehrsflache bezogen. Die Deckenhéhen werden nachrichtlich im Bebauungsplan darg e-
stellt. Der maRgebliche Bezugspunkt wird wie folgt definiert:

JAls unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache im Schnit t-
punkt mit der Mittelachse der zugeordneten Gebaudefassade. Bei zurlickspringenden Fa s-
sadenabschnitten, ist deren Gesamtabwicklung maRgebend. Die Bezugshohe ist mittels | n-
terpolation der im Plan angegeben Hohen tber N.N. zu bestimmen. Bei Grundstiicken, die
mit mehreren Seiten an Verkehrsfldchen stofRen, ist die Verkehrsflache, von der aus der
Hauptzugang in das Geb&ude erfolgt, mafllg ebend.” '

Die festgesetzten Hohen werden entsprechend um 1,0 m (Sockelhéhe) erhéht. Im Plang e-
biet G3 betragt nun die maximal zulassige Gebaudehdhe 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 Bauflichen werden in einem geringfligigen MaRe reduziert und zu &ffen tli-
chen Griinfltachen (Verkehrsbegleitgriin) umgewidmet. Die nérdliche Béschung wird entspr e-
chend der Nachbarflache mit einem Erhaltungs- und Anpflanzungsgebot belegt.
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G3 Bebauung :
Planungsziele | - Entwicklung eines Gewerbegebietes im Rahmen einer ,Angebotspianung”

- Flexible B-Planfestsetzungen fur alle zulgssigen Nutzungen nach BauNVO

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

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

Festsetzungen| - Art der baulichen GE, .
B-Plan Nutzung Nutzung nach BauNVO
- Uberbaubare Baufenster mit Baugrenzen
Flachen
- Geschosse: maximal Ill
- GRZ: 0,6
- GFZ: 1,5
- Gebdudehohe: 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 M 6 / M 9“

Die Qualifizierung des Teilgebietes erfolgt anlésslich der geplanten Ansiediung eines Betri e-
bes aus der Telkommunikationsbranche. Geplant ist ein Verwaltungsgeb&ude fir ca. 250
Mitarbeiter im ersten Bauabschnitt. Darliber hinaus soll eine mégliche Erweiterungsflache fiir
einen zweiten und einen dritten Bauabschnitt berlcksichtigt werden. Als Standort wurde eine
Grundstlicksflache im Kreuzungsbereich der Dienstleistungsachse 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 verlangert werden.

Im Blockinnenbereich ist die Anlage von ebenerdigen Stellplétzen vorgesehen. Im Zuge der

weiteren Bauabschnitte soll hier zus&tzlicher Parkraum in Form von 1- 2- geschossigen
Parkpaletten geschaffen werden.

Aufgrund der Randbedingungen ist es sinnvoll die restlichen Flachen innerhalb des Teilb e-
reiches gleichfalls einer Qualifizierung zuzufiih ren. Entsprechend der Leitlinien des Master-
planes sollen primér Biro, Verwaltungsgebaude und sonstige Gewerbebetriebe angesiedelt

werden. Tankstellen und Gartenbaubetriebe scheiden aufgrund der Lage und Grundsttick s-
struktur aus.

Stadtebauliches Leitbild ist die Entwicklung einer Blockrandbebauung. Auf eine riickwartige
Baugrenze wird aufgrund der noch unbekannten Nutzungen und Grundstiickszuschnitte ve r-
zichtet. Weitere Flexibilitat wird durch die Baugrenzen in den Eckbereichen und durch die
Festlegungen tber die zuldssige Geb&udestellung entlang der Baulinien gewahrleistet.
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Aufgrund der hohen gestalterischen Anforderungen der Allee wird entlang der Verkehrsfl &-
che eine 4-geschossige Bauweise zwingend vorg eschrieben. In den rickwértigen Bereichen
sind bis zu 4-gechossige Gebaude zuléssig. Im Plangebiet M9 wird die zulassige Geschos s-
zahl auf maximal 3-Vollgeschosse begrenzt. Die Festsetzungen der Geb&udehohen ermogl i-
chen dariiber hinaus jeweils ein zusatzliches Staffel- oder Dachgeschoss auBerhalb der
Vollgeschossregelung zu errichten.

Die vorhandene Topographie mit Neigungen bis zu 7% hat zur Folge, dass bei langeren
Bauwerken (ab einer Lénge von ca. 40 m) Kellergeschosse nach der Definition der HBO als
Voligeschosse zu werten sind. Einer Hohenstaffelung inner halb eines solchen Geb&udes
stehen die Erfordernisse eines funktionalen Betriebsablaufes entg egen. Zu Vermeidung von
Investitionshemmnissen wird daher festgelegt, dass ausnahmsweise ein zusatzliches Vol l-
geschoss als Sockelgeschoss statthaft ist.

Da die kiinftigen Bebauungen insbesondere im Plangebiet M 9 noch unbekannt sind wird
eine von der BauNVO abweichende Bauweise definiert. Grundsatzlich ist eine offene Ba u-
weise zulassig, jedoch sollen zur Verwirklichung gréRerer Gewerbe - oder Burogebaude
auch Baukérper mit einer Gebaudelénge tiber 50 m zugelassen werden.

Im Plangebiet M 9 entspricht die zuléssige Ausnutzung der Obergrenze der BauNVO (GRZ =
0,6, GFZ= 1,2). Entlang der Dienstleistungsachse wird die zulgssige GFZ aufgrund der e r-
wiinschten stadtebaulichen Betonung auf 1,6 erhéht.

Oberirdische Parkpaletten und Tiefgaragen stellen eine flachensparende Aliernative zu e-
benerdigen Parkplatzen dar. Nach den Regelungen der BauNVO sind die Flachen von Ga-
ragen- und Stellplatzvollgeschossen bei der Ermittiung der GFZ grundsétzlich zu berlicksich-
tigen. In Hinblick auf die angestrebte dichte Bauweise wird unter Bezug auf § 21a Abs. 4 Nr.
3 festgelegt, dass die Geschossflachen von Garagen und Stellplétzen 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 zugela s-
sen. Ausnahmsweise sollen auch andere Dachformen zugelassen werden, wenn diese die
festgesetzten Geb&ud ehdhen nicht Uiberschreiten.

Die zulassigen Gebaudehshen werden auf die angrenzende Verkehrsflachen bez ogen. Im

Plangebiet M 6 betragt die maximal zulassige Gebdudehéhe 21,5 m, im Plangebiet M 9
17,50 m. A

(vgl. Kapitel 10.3.4)
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M 6 / M 9 Bebauung

Planungsziele

Nutzungen

- Entwicklung eines Mischgebietes unter Beriicksichtigung eines
Ansiedlungsvorhabens und als ,Angebogplanung”

- Steuerung des Gebietscharakters durch Ehschrédnkungen der zul&ssigen
- Baustruktur und Héhenentwicklung unter Berlicksictigung des Leitbildes
einer Blockrandbebauung sowie der Lage und Topographie im Gesamtgebiet

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

Festsetzungen
B-Plan

- Art der baulichen
Nutzung:

-'Uberbaubare
Flachen:

- Bauweise:

- Geschosse:

- GRZ:

- GFZ:

- Geb&udehdhe:

- Dachform:

MI, Ausschluss von Tankstellen, Gartenbaubetrieben,

flachiges Baufenster mit vorderer Baulinie sowie Baugrenzen
in den Eckbereichen

Staffelgeschosse diirfen von Baulinie zurlicktreten

bei bogenférmigen Baulinien: gradlinige Geb&ude oder Ge-
b&audeabschnitte wenn deren Eckpunkte die berthren

abweichende Bauweise mit Geb&udelangen tber 50 m

Plangebiet M 6 > IV zwingend / IV
Plangebiet M 9 > I

Ausnahmsweise Sockelgeschoss als zusétzliches Volle-
schoss

0,6

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

Bezugspunkt Uber Oberkante Verkehrsflache

Plangebiet M 6 > 21.50 m

Plangebiet M 9> 17,50 m

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

Dachneigung > 0 - 25°

Dachform > Pult-, oder Flachdacher

Ausnahmsweise sind auch andere Dachformen zuéssig,
wenn diese die festgesetzten Gebaudehodhen nicht Ube-
schreiten.

-43 -




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

Ende 2003 und Anfang 2004 fithrte der Entwickiungstréger eine Umfrage im Kreis de r Idstei-
ner Bevélkerung durch. Hierbei stellte sich heraus, dass derzeit bis zu 50 Interessenten den
Erwerb eines Wohnbaugrundstiickes im Plangebiet in Betracht ziehen.

Neben Einfamilienh&usern werden insbesondere auch Doppelh&user sowie einige Reihe n-
h&user nachgefragt. Dariber hinaus besteht auch ein Bedarf an kleineren Mehrfamilienha u-
sem. Insgesamt ist festzustellen, dass Uberwiegend kieinere Grundstiicke bevorzugt we rden.

Von Alteigentiimern bestehen Riickkaufoptionen fiir Einfamilienhausgrundstiicke mit ei ner
GesamtgroRe bis zu ca. 2.400 m?.

Vor diesem Hintergrund erscheint es gegentber ersten Uberlegungen sinnvoll, die Plang e-
biste W 1 — W 3, in denen nach den Zielvorstellungen des Masterplanes ausschlieflich Ge-
schosswohnungsbau realisiert werden sollte, in das Qualifizierungsg ebiet einzubeziehen und
hier verdichteten Einfamilienhausbau zu erméglichen. Weite rhin ist es erforderlich verstéarkt
Grundstiicke fiir freistehende Einzelhduser und Doppelh&user in die Planung mit aufzune h-
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. flexi b-
le rechtliche Festsetzungen geboten.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohn gebiet festgesetzt. Aufgrund der Parzellierung s-
struktur sowie des Nutzungsangebots in den benachbarten Mischgebieten we rden folgende
baulichen Nutzung ausgeschlossen:

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

- Anlagen fiur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Ausnahmsweise sind zuléssig:
- nicht stérende Handwerksbetriebe

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

MaR der baulichen Nutzung. Bauweisen

Entlang der MaximilianstraRe (Planstrale A) - Plangebiet W 1:
Offene Bauweise Hausgruppen, lI-geschossig, GRZ 0,40 und GFZ 0,80

Mogliche Anzahl: 9
Durchschnittliche GrundstiicksgroRe: ca. 240 m?
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Entlang der Maximilianstrale (Planstrale A) - Plangebiet W 2 — W 3:
Offene Bauweise, |ll-geschossig, GRZ 0,40 und GFZ 0,80
Geschosswohnungsbau: 3
Mégliche Anzahl: 4 mitca. 5-9 WE
Durchschnittliche Grundstﬂcksgrﬁ&e; ca. 1.000 m?

Alternativ Doppelhduser und Reihenh&user
Mé&gliche Anzahl: 14
Durchschnittliche GrundstiicksgréRe: ca. 310 m?

Im &stlichen Kernbereich - Plangebiet W 4:

Abweichende Bauweise flir Einzelhduser als Grenzbebauung, 1l -geschossig,
GRZ 0,30 und GFZ 0,60

Mégliche Anzahl: 8
Durchschnittliche Grundstlicksgrée: 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 FriedensstraRe - Plangebiet W 6 — W 7

Offene Bauweise Einzel- oder Doppelhduser, ll-geschossig, GRZ 0,30 und 0,60

Mégliche Anzahl: Einzelhauser: 8 Alternativ max. 13
Doppelhauser: 6 Alternativ max. 18
Durchschnittliche GrundstlcksgroRe:
Doppelhauser ca. 260 m?
Einzelhauser ca. 400 m* (ca. 600 m* im Bereich der Riickerwerbsoption)

Im westlichen Kernbereich - Plangebiet W 8

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

Mégliche Anzahl: 2
Durchschnittliche GrundstlcksgroRe: 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 Geschosswohnung s-
baus 17m.
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Dachgestaltung

Ziel ist, dem NassauViertel eine eigensténdige Identitat und Erscheinungsform im Stadtgef U-
ge zu geben. In Hinblick auf die gestalterische Vertraglichkeit mit dem kinftigen, auch von
gewerblichen Gebzuden gepragten baulichen Umfeld, wird eine Dachlandschaft mit einf a-
cheren und flach geneigten Dachformen angestrebt. Insbesondere auch im Wohnungsbau
bieten sich gestaffelte Dachgeschosse als nutzungsgerec hte und kostengunstige Bauweise
an.

In den Plangebieten W 1 - W 8 sind zul&ssig:

Hauptbauké&rper:

- Dachneigung 5°-30°
.* Pultdacher, hdhenversetzte Pultdéacher

Untergeordnete Anbauten, Garagen und Carports 0° - 30°

- - Dachneigung 0° - 30
- Flachdacher, Pultdacher

Ausnahmsweise sind andere Dachneigungen bei untergeordneten Gebaudeteilen der

Hauptbaukérper, untergeordneten Anbauten sowie bei Wintergérten zuléssig, wenn deren
Dachflsichen fur die aktive oder passive Sonnenenergienutzungen beansprucht werden.

Hohe der baulichen Anlagen

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

Die zuldssigen Geb&udehohen werden auf die angrenzende Verkehrsfiéchen bez ogen.
(vgl. Kapitel 10.3.4)
Festgesetzt werden:
- in den Bereichen mit ll-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 lll-geschossiger Bebauung

Trauthdhe = max. 10,00 m (9,0 + 1,0 m)
Firsthéhe = 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 beziiglich der Zulassigkeit von Garagen und
Carports sinnvoll ist. Folgender Wortlaut wurde gewahit:

Oberirdische Garagen, Carports sind nur in den iberbaubaren Fl&achen, den speziell
gekennzeichneten Flachen oder in den seitlichen A bstandsflachen entsprechend der
Regelungen der HBO zul&ssig. Tiefgaragen sind allgemein zula ssig.

Im Plangebiet W 1 (Reihenh&user) sind die Garagen und Stellplatze a uf den riickseitigen
Grundsticksflachen angeordnet. Die Aufreihung entlang der Stichstralle in Ve rbindung mit
den Hauseingangssituationen der Geb&ude des Plangebiets 4 macht in diesen Bereich fo I-
gende Gestaltungsfestsetzung sinnvoll:

In dem Plangebiet W 1 ist innerhalb der gekennzeichneten Flachen fur Garagen,
Carports und Stellplatze jeweils nur eine Garage oder ein Carport bis zu einer maxi-
malen Breite von 3,5 zul&ssig. Diese sind als Grenzbebauung in Héhena bstimmung
mit dem Nachbarn zu errichten. Stellplatze diirfen mit Rankgerlsten iberdeckt wer-
den.

Randkorrekturen innerhalb der 5. Anderung/ Qualifizierug des Bebauungsplanes

Aufgrund der konkreten Planung eines Bautréagers fur eine Reihenhausgruppe mit Gebaud e-
breiten von 6,77 m wird eine Verschiebung der &stlichen Baugrenze im Plangebiet W1 um

ca. 0,5 m sowie die Verschiebung des zusétzlichen Stellplatzes in Ric htung Maximilianstrate
erforderlich. :
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W 1 - W 8 Bebauung

Planungsziele

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

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

- Stid-, Siidost- und Studwestorientierung der Grinfléchen und Freisitze

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

Festsetzungen| - Art der baulichen WA, Ausschluss von L&den, Schank und Speisewirtschaf-
B-Plan Nutzung: ten, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
' Tankstellen, - :
zuléssige Ausnahmen: nicht storende Handwerksbetrebe
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des Bs-
herbergungsgewerbes
- iberbaubare Baufenster mit Tiefe von 15 und 17 m,
Flachen: Baulinien im Bereich der Grenzbebauung
- Bauweise: offene Bauweisen mit Einschrankung von E, D und H
abweichende Bauweise im Bereich der einseitigen Grenzbe-
bauung
- Geschosse: Plangebiete W 2 - W3 >l
Ubrige Plangebiete > I
- GRZ: Plangebiete W 1 - W 3 > 0,40
Plangebiete W4 - W 7 > 0,30
Plangebiete W 8 > 0,25
- GFZ: Plangebiete W 1 -W 3 > 0,80

- Trauf- und First
hohe:

- Dachform:

Gestaltung Garagen:

Plangebiete W4 - W 7 > 0,60
Plangebiete W 8 > 0,50

Bezugspunkt Uber Oberkante Verkehrsflache
Plangebiet W2 -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
Gebzude 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" sollen.
betreute Wohneinrichtungen fiir Behinderte sowie eine Verwaltung der Diakonie unterg e-
bracht werden.

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

Das Vorhaben entspricht den Zielvorgaben des Masterplanes. In seiner Héhenentwickiung

und Dachgestaltung nimmt es Bezug auf die vorgesehene Platzbebauung im Plangebiet
M13. o

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 BetriebsgrdRe nicht standortkonform sind. Nicht zugelassen werden weiterhin Vergn (-

gungsstatten, fir die Mischgebiete mit iiberwiegend gewerblicher Ausrichtung vorgehalten
werden.

Entsprechend der baulichen Auspragung des Vorhabens wird eine offene Bauweise festg e-
sefzt. Die GRZ betragt maximal 0,5, die GFZ 1,2. Zulassig sind maximal 4 Vollgeschosse.
Die Héhenfestsetzung mit einer maximalen Traufhdhe von 15,50 m und einer maximalen
Firsthéhe von 16,00 m (iiber OK Verkehrsflache) erméglicht ein zusatzliches Staffelg eschoss
als Nichtvollgeschoss.

Die Festsetzungen der zuléssigen Dachformen und Dachneigungen entsprechen den Fes -
setzungen der bereit qualifizierten Plangebiete M6 und M9 und den vorgesehenen Dachne i-

gungen im Plangebiet M 13. Zul&ssig sind Flach- und Pultdacher mit Dachneigungen von 0°
-25°,

Beziiglich der Zulassigkeit der Garagen und Stellplétze gelten die in Kapitel 10 .3.6 beschrie-

benen Regelungen. Dariiber hinaus gehende Festlegungen werden durch die Stellplatzsa t-
zung der Stadt Idstein geregelt.

- 49 =



M 1 Bebauung

Planungsziele | - Entwicklung eines Mischgebietes unter Berticksichtigung der
Vorhabens zum Bau eines Wohn- und Verwaltungsgebdudes

- Steuerung des Gebietscharakters durch Ehschrénkungen der zul&ssigen
Nutzungen

- Festlegung der Héhenentwickiung und Dachlandschaft insbesondere
in Bezug auf die geplante Platzbebauung im Gebiet M13

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

- (lberbaubare Baufenster mit L&ngsausrichtung entlang Stichweg,

Flachen: Festlegung von Baugrenzen
‘|- Bauweise: offene Bauweise

- Geschosse: \Y

- GRZ: 0,5

- GFZ: 1,2

- Traufhdhe: 15,50 m Uber Oberkante Verkehrsflache

- Firsthohe: 16,00 m Uber Oberkante Verkehrsflache

- Dachform: Dachneigung > 0 — 25°

Dachform > Pult-, oder Flachdacher
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