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VORHABENBESCHREIBUNG

Die Vorhabentragerin beabsichtigt die Entwicklung eines Gewerbeparks im Gewerbegebiet ,Am
Wortzgarten / Black-und-Decker-StralRe“ in der Stadt Idstein. Das Vorhaben umfasst dabei die
ehemaligen Werksflachen der Polytec Niederlassung in Idstein.

Das zum Teil zwischengenutzte Areal weist eine erhebliche Unternutzung auf und soll durch
zeitgemalle gewerbliche Nutzungen und zugehdérige hochbauliche Anlagen ergéanzt werden.

Das zulassige Vorhaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird ergadnzend zur
Planzeichnung durch  die  nachfolgende  Vorhabenbeschreibung  bestimmt. Die
Vorhabenbeschreibung ist gemal § 12 BauGB verbindlicher Bestandteil des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans.

1 Artder Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Gewerbegebiet
festgesetzt. Die Konkretisierung der zuléssigen Art der Nutzung erfolgt gemaf3 § 12 Abs. 3a
BauGB im Durchfiihrungsvertrag. Die Inhalte des Durchfihrungsvertrags werden im Folgenden
(kursiv) wiedergegeben und sind nicht eigenstandiger Regelungsinhalt des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans.

,Gegenstand des geplanten Vorhabens ist ein Gewerbepark mit flexibel nutzbaren
Gewerbeeinheiten. Eine Gewerbeeinheit besteht dabei aus einer Halle bzw. einem - baulich
abgetrennten - Hallenteil, den zugehdrigen Buro-, Geschéfts-, Sozial- und Verwaltungsraumen
sowie den zugeordneten Wirtschaftshofen Rangier-, Lade- und Parkplatzflichen auf3erhalb der
Gebaude.

Die Gebaude sind so ausgelegt, dass eine flexible Vermietung an unterschiedliche Nutzer
gewabhrleistet ist. So ermdglicht es die Architektur auch Gewerbebetriebe, wie zum Beispiel
Handwerksbetriebe, kleinere produzierende und verarbeitende Betriebe ab rund 1.000 m2 Flache,
Leichtindustrie, Handelsbetriebe mit Lager- und Serviceflachen sowie klein- und mittelstandische
Unternehmen zu bedienen.

Die beiden nordlichen Hallengeb&ude kdnnen dabei in Untereinheiten von zwischen 3.500 und
8.400 m?, die sudliche Halle in Untereinheiten ab 1.000 m? Hallengrundflache gegliedert werden.

Vorgesehen ist ein Nutzermix der nachfolgenden Nutzungen, wobei der Schwerpunkt der
Nutzung auf der Nutzergruppe Produktion, Lagerung und Warenumschlag liegt:

Produktion, Lagerung, Warenumschlag:

= Betriebe zur Herstellung, Verarbeitung, Lagerung sowie Verteilung von diversen
Industriegitern, Konsumgutern, Elektronikwaren, Textilien, Handelswaren, Rohstoffen,
Reststoffen sowie fiir diverse Blocklagerungen oder Regallagerungen.

= Betriebe des Versand- und Onlinehandels

VEP Teil Il - Vorhabenbeschreibung vom 11.09.2024 Seite 3
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Hochschulstadt Idstein
Vorhabenbeschreibung ,,Gewerbepark MLP*

Handwerksbetriebe:

= Handwerksbetriebe des hdherqualifizierten baulichen Segments (z.B. Innenausbau,
Elektro, Heizung, Sanitér, Metallbau, sonstige Konstruktions-, Zulieferbetriebe)

» Handwerksbetriebe des Werkzeug- und Maschinenbaus, Elektrotechnik/Elektronik

= Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen des Kfz-Gewerbes, sowie Kifz-
Zuliefergewerbes

Dienstleistungsbetriebe:

= Forschung und Entwicklung

= Betriebe mit persdnlichen und unternehmensnahen Dienstleistungen

= |ngenieur- und Informatikdienstleister

= Kreativ- und Freizeitwirtschaft, sowie Medienbetriebe

= Medizinunternehmen, Dental- und/oder Labore im Allgemeinen

= Reparatur, Aufbereitung und Instandsetzung von gebrauchten und neuen IT und
Mobilgeraten, Hard-Software

= Pflegedienstleister

= Sonstige Dienstleister des “business-to-business” Segments

Folgende Nutzungen sind ausgeschlossen:

= Brief- und Paketverteilzentren

» Einzelhandel mit Ausnahme von unselbstindigen Direktverkaufsstellen gemaR den
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan von 300 m2 Geschossflache.

= Vergnlgungsstatten

= weitere Nutzungen nach Maflgabe der Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans:

o selbstandige Tankstellen, Schrottplatze sowie Betriebe zur Aufbereitung,
Verwertung und Lagerung von Abféllen

o Gewerbebetriebe, die der Prostitution dienen, insb. Bordelle und bordellartige
Betriebe, und ahnliche auf sexuelle Handlungen ausgerichtete Betriebe (Eros-
Center, Peep-Shows, Privat-Clubs, Dirnenunterkiinfte u.a.)

o Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

o Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Durch das Gewerbeparkkonzept mit flexibel vermietbaren Einheiten wird die Nutzung und
Belegung der Gebdude dauerhaft gewéhrleistet und optimiert. Das Konzept kann so ein breites
Spektrum moglicher Nutzer abdecken und auf Marktverdnderungen und damit einhergehende
nutzerspezifische Flachenbedarfe kurzfristig reagieren. Damit lassen sich dauerhaft
untergenutzte Gebaude bis hin zu Leerstdnden sowie minderwertige Nutzungen und bauliche
Missstéande vermeiden.”

2 Bebauungsstruktur und Mal3 der Nutzung

Das Grundstiick ist gepragt von einer von Westen nach Osten stark abfallenden Topografie. Der
Hohenunterschied zwischen der B 275 im Westen und der Black-und-Decker-Stral3e im Osten
betragt dabei bis zu 19 m. Das im Bestand etwa bis zur Grundstiicksmitte abgebdschte Areal soll
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dabei zur Umsetzung des Bebauungskonzeptes durch eine Stitzwand im Westen des
Grundstickes abgefangen werden. Hierdurch kann der zentrale gegeniber der Black-und-
Decker-StralRe nahezu plangleiche Anschluss auf weitere Grundstiicksteile ausgeweitet werden.

Im Zuge der Vorhabenrealisierung werden hierzu die vorhandenen Gebaude niedergelegt und
durch Hallengebaude, die zeitgemaRen Ansprichen dienen, ersetzt. Auf dem Areal ist dabei die
Errichtung von insgesamt drei (teilweise verbundenen, bzw. optional teilbaren) Hallen mit einer
Gesamtgrundflache von bis zu 21.600 m? bei einer Langsausdehnung von bis zu 150 m und einer
Tiefe von bis zu 116 m sowie einer Oberkante baulicher Anlagen von bis zu 14,50 m geplant. Die
sudliche Halle weist aufgrund der geringen Tiefe des Grundstlickes dabei lediglich eine Tiefe von
bis zu 40 m auf.

Im nordlichen Abschnitt des Areals ist die Errichtung zweier neuer Hallen geplant, welche
orthogonal zur Black-und-Decker-StraRe angeordnet werden.

Die im suidlichen Abschnitt vorhandene Halle soll kurzfristig in Stand gesetzt und an insbesondere
kleinere Betriebe vermietet werden. Mittelfristig kann hier ebenfalls ein den Mieter- und
Nutzungsanforderungen entsprechender Neubau mit einer Mischung aus Hallen und
zugeordneten Bewegungs-, Aufstell- und Lagerflachen erganzt werden. Aufgrund der geringen
Grundsttickstiefe an dieser Stelle des Areals wird der Neubau vergleichbare Dimensionen wie die
vorhandene Halle einnehmen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan deckt insofern die
Anforderungen der bestehenden Halle sowie eines mdglichen Neubaus ab.

Das Konzept der Vorhabentréagerin sieht zudem Buro- und SozialrAume sowie Pausenbereiche
als Erholungs- und Begegnungszonen fir die Beschéftigten im Gewerbepark vor. Diese werden
in Form von bis zu zweigeschossigen baulichen Annexen im Bereich der stidlichen und nérdlichen
Hallenzufahrten sowie in Form von in die Hallen integrierten Mezzaningeschossen angeordnet.

Die Gebaude sollen hierbei im Wesentlichen mit PV-Anlagen Uberstellt werden, die Dacher der
zweigeschossigen Anbauten eine extensive Dachbegriinung erhalten.

3 Gelandemodellierung

Zur Verwirklichung des Vorhabens ist im zentralen Grundstiicksbereich aufgrund der zwischen
der westlich angrenzenden BundesstralRe und der Black-und-Decker-StralBe nach Osten hin
abfallenden Hangbereiche eine Neumodellierung des Gelandes erforderlich. Hierzu wird das
vorhandene Geldnde so abgetragen, dass im Rahmen der festgesetzten GRZ fur
Gewerbegebiete von 0,8 eine entsprechende bauliche Nutzung des Areals erstmals ermdglicht
wird.

Das heterogen abfallende Gelande wird dabei unterschiedlich tief und weit eingeschnitten.
Aufgrund des Einschnittes in das Gelande wird dabei zum Teil auch die Errichtung von
Stutzmauern mit einer maximalen Hoéhe von bis zu 8,0 m und einer mittleren H6he von rund 4,0 m
zwischen FuBpunkt und Maueroberkante erforderlich. Die Stitzwénde befinden sich hierbei im
Wesentlichen in dem der Black-und-Decker-StralRe abgewandten Bereich des Vorhabenareals
und umschlie3en die erforderlichen Gebaude- und insbesondere Feuerwehrumfahrten.
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4 ErschlieBung

Die zentrale Zufahrt zum Vorhabenareal soll im nérdlichen Grundstucksdrittel mit Anschluss an
die Black-und-Decker-Stral3e erfolgen (genaue Lage vgl. Planeintrag). Eine weitere, bereits im
Bestand vorhandene Zufahrt wird als untergeordnete Zufahrt am Sudende der Liegenschaft
erhalten. Die beiden Zu- und Abfahrten werden um eine in der Grundstiicksmitte angeordnete
dritte Zu- und Abfahrt ergdnzt. MaRRgeblich fiir die Positionierung der Zufahrten ist die geplante
Gelandehohe des Areals mit plangleichem Anschluss im Bereich der Black-und-Decker-Stral3e
und einem nach Westen hin steil ansteigenden Gelédnde bis an die Bundesstralle B 275.

Die verkehrliche Erschlieung des Wirtschaftsverkehrs erfolgt im Wesentlichen tber die Black-
und-Decker-StraRe nach Siuden in die Stralle ,Am Wortzgarten® und weiter in Richtung
Kreisverkehrsplatz und von hier aus nach Norden in Richtung BundesstralRe B 275, Landesstral3e
L 3274 und die Anschlussstelle AS 45 der Autobahn A3 sowie untergeordnet tber die Black-und-
Decker-StraRe nach Norden in Richtung Landesstral3e L 3274.

Eine Anbindung an den OPNV besteht (iber die in ca. 500 m Entfernung befindliche, beidseitige
Haltestelle ,ldstein Am Wértzgarten®; Gber diese ist das Plangebiet an die Innenstadt und den
Bahnhof Idstein angebunden.

Im Sinne eines betrieblichen Mobilitatskonzeptes sind darliber hinaus nachfolgende MalRnahmen
vorgesehen:

- Radverkehr

o Dusch- und Umkleiderdume fiir Beschattigte,

o Uberdachte Radabstellplatze,

o Ladestationen fur E-Bikes,

o Reparaturstationen fur Fahrrader, Leihmoglichkeit fur Werkzeug sowie Pumpen,
- Elektro- und Carsharing-Pkw,

o Stellplatze und Ladestationen fir Elektro-Pkw

o und Stellplatze fur Carsharing-Pkw.

Daruber hinaus wird ein Shuttle-Angebot zwischen Bahnhof Idstein und Gewerbepark zu den
Schichtwechselzeiten geprift.

5 Entwasserung

Aufgrund der Topographie des Areals sowie der Untergrundbeschaffenheit und der im Zuge der
Umgestaltung des Areales weitergehenden Versiegelung scheidet eine gezielte Versickerung
anfallenden Oberflachenwassers, die Uber die naturliche Versickerung in den unversiegelten
Grundstticksteilen hinausgeht, im Wesentlichen aus.

Um das ortliche Kanalnetz nicht zu Uberlasten, wird daher das anfallende Oberflachenwasser der
versiegelten Flachen in unterirdischen Stauraumkanalen innerhalb des Grundstlickes
zuriickgehalten und gedrosselt an das Kanalnetz abgegeben. Oberflachen- und Schmutzwasser
werden dabei getrennt abgefiihrt und in vorhandene Kanale in der Black-und-Decker-Stral3e
eingeleitet.
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6 Freiraum- und Aul3engestaltung

Im Zuge der Vorhabenverwirklichung wird entlang der Black-und-Decker-Straf3e eine einseitige
alleeartige  Bepflanzung hergestellt. Diese befindet sich noch innerhalb des
Vorhabengrundstiickes jedoch direkt angrenzend an die dstliche Grundstiicksgrenze.

Weiterhin wird im westlichen Teil des Grundstiickes ein Feldgehdlz erhalten. Zudem wird der
Hang westlich und nérdlich der beiden nérdlichen Hallen durch neuanzupflanzendes Feldgeholz
begrint. Der Uubrige Teil der Grundsticksfreiflache, die nicht versiegelt oder mit
Gehdlzpflanzungen bepflanzt wird, wird mit Extensivrasen begrint.

Zusatzlich sind Teile der Dachflachen und Teile der Fassade entlang der Black-und-Decker-
StraBe nach den textlichen Festsetzungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu
begriinen.

7 Nachhaltigkeit / Energiekonzept

Mit Planungsverwirklichung strebt die Vorhabentragerin eine DGNB Gold Zertifizierung
hinsichtlich der energetischen Ausgestaltung der Gebaude an.

Dies betrifft zum einen die Ausgestaltung der Fassaden. Fir Buroflachen (einschlieRlich
Sozialbereiche) ergibt sich ein Fensterflachenanteil von 20 bis 40 %, fur Gewerbehallen 5 bis
15 %.

Weiterhin trifft das Energiekonzept Aussagen zu
- Heizung, mechanischer Bellftung,
- Kdihlung,
- Be- und Entfeuchtung,
- Beleuchtung.

Eine Betrachtung moglicher Heizungssysteme erfolgte in den Varianten Einsatz von AuR3enluft-
Warmepumpen, Erdwarme-Warmepumpen, erdgasbetriebenen  Heizsystemen  sowie
Mischvarianten.

Das Konzept sieht zudem den Einsatz von PV-Anlagen mit einer Leistung von bis zu 1.200 kWpeax
Vor.

Als Leuchtmittel sollen innen sowie aul3en durchgehend ausschlie3lich LED-Lichttechnik
eingesetzt werden.

Im AulRenbereich wird auf eine nach unten gerichtete, insektenfreundliche Beleuchtung geachtet,
um der Lichtverschmutzung entgegenzuwirken.
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