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1. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Das Baugebiet NassauViertel entstand bzw. entsteht auf Grundlage einer stadtebaulichen Ent-
wicklungsmal3nahme nach § 165 BauGB. Der Satzungsbeschluss zur formlichen Festlegung
erfolgte am 08.10.1997. Nach Genehmigung durch den Regierungsprasidenten wurde die Sat-
zung am 09.06.1998 6ffentlich bekannt gemacht.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Idstein hat in ihrer Sitzung am 16.02.2017 die
Aufstellung der 13. Anderung / Qualifizierung des Bebauungsplanes NassauViertel beschlos-
sen.

Das Planungsrecht fundiert auf einem zweistufigem, mehrgleisigem Bauleitverfahren. In der
ersten Stufe wurde ein ,einfacher Bebauungsplan® nach § 30 Abs.3 BauGB aufgestellt. Dieser
beinhaltete die Festlegung der Flachen mit den unterschiedlichen Arten der baulichen Nut-
zung, die Verkehrsflachen, die 6ffentlichen Grinflachen sowie die naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsflachen bzw. Ausgleichs- und Ersatzmaf3Bhahmen. In der zweiten Stufe wurden, im Rah-
men von Bebauungsplandnderungen, die verschiedenen Teilbereiche detailliert mit ,qualifizie-
renden” Festsetzungen Uberplant. Die Qualifizierungen erfolgten in enger Abstimmung mit In-
vestoren und Projektentwicklern sowie im Rahmen von marktorientierten Angebotsplanungen.

Der allgemeine Entwicklungsstand im NassauViertel gestattet, die stadtebauliche Entwick-
lungsmaflinahme 2017 / 2018 abzuschliel3en. In diesem Zusammenhang soll der Bebauungs-
plan in einer letzten Anderung und Qualifizierung fortgeschrieben bzw. angepasst werden. Die
Qualifizierung betrifft die Gewerbegebiete G1 und G2 sowie die Mischgebiete M3 (Erweite-
rung), M5, M14 und M15. In anderen Teilbereichen sind verschiedene Randkorrekturen, wie
z.B. die Abanderung von Grundstiicksabgrenzungen und eine Anpassung bzw. Klarstellung
der Hohenvorgaben vorzunehmen.

Die Anderung bezieht sich daher auf den Geltungsbereich des Gesamtbebauungsplanes.



2. Rechtsgrundlagen

Die 13. Anderung des Bebauungsplanes NassauViertel erfolgt auf der Grundlage des § 13 a
BauGB. Die zu qualifizierenden Teilbereiche umfassen eine Flache von ca. 29.100 m2 bzw.
eine Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO uber 20.000 m?, sodass nach § 13 a Abs. 1 Nr. 2
eine Vorprifung des Einzelfalls, inwieweit erhebliche Umweltauswirkungen, vorliegen erfor-
derlich wurde.

Die Vorprifung ergab, dass von der Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen nach §
2 Abs. 4 Satz 4 BauGB. (vgl. Vorprifung Anhang 1) ausgehen. Wesentlich begriindet sich das
dadurch, dass die Eingriffs- und Ausgleichplanung schon im Zuge der Erarbeitung des einfa-
chen Bebauungsplanes durchgefiihrt und bereits umgesetzt wurde. Insofern sind auf formaler
und inhaltlicher Ebene naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrachtungen nicht anzustellen. Die
Aufstellung eines Umweltberichts ist nicht erforderlich.

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S.3634)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1des Gesetzes vom
15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV)
vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in der Fassung vom 31.07. 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. |, S. 142), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 15.09.2016 (GVBI. S. 167)



Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294)

Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geandert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GVBI. S. 607)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
28.09.2015 (GVBI. S. 388)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
in der Fassung vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)



3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets wird wie folgt begrenzt:

Im Nordosten:

Im Osten:

Im Stdosten:

Im Stden:

Im Sitdwesten:

Im Westen:
Im Norden:

Wohnbebauung Hans-Nitsche-Stral3e > ausschlief3lich

Stral3e Am Itzelgrund > ausschlieRlich

Verbindung Strafl3e Am ltzelgrund zur Limburger Strafl3e > einschlief3lich
Jack-Wolfsskin-Kreisel > einschlie3lich

Limburger Stral3e / Straflze am Altenhof > teilweise

Gelande des Dienstleistungs- und Einkaufszentrums NassauCarrée > aus-
schlieBlich

Wohnbebauung Ziemerweg > ausschliellich

(B-Plangebiet Am Kalkofen — Limburger Stral3e)

Wohnbebauung Am Rédchen > ausschliellich

(B-Plangebiet Friedensstral3e)

Gelande der Bahnlinie Frankfurt-Limburg > teilweise

Weldertstral3e > ausschlie3lich

RudolfstralRe (Abschnitt westlich der Bahnlinie) > ausschliefZlich
(B-Plangebiet NaussauViertel West)

BundesstralRe B 275 > ausschlieR3lich

Feldweg (Flurstlick 146/1) > teilweise

Feldweg (Flurstiick 132) > einschlie3lich

Feldweg (Flurstiick 39/4) > ausschliel3lich

GroRRe des Geltungsbereiches: ca. 23,5 ha

Der erweiterte Geltungsbereich Ausgleichsflache wird begrenzt:

Im Stden:

Im Westen:
Im Norden:
Im Osten:

Stralde Am Ackergrund > ausschlief3lich

Feldweg (Flurstiick 39/ 4 > einschlieBlich

Gelande der Bahnlinie Frankfurt-Limburg > ausschliefZlich
BundesstralRe B 275 > ausschlieR3lich

Limburger Straf3e > ausschliel3lich

Kleingartengebiet > ausschliel3lich

(B-Plangebiet An der Limburger Strafl3e)

GrolRe des Geltungsbereiches: ca. 9,1 ha
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Abb.1: Geltungsbereiche, 0.M.




4, Ubergeordnete Planvorgaben

Im Regionalplan Stidhessen aus dem Jahr 2010 ist das NassauViertel als Vorranggebiet Sied-
lung Bestand und Vorranggebiet Industrie und Gewerbe gekennzeichnet. Der erweiterte Gel-
tungsbereich (Ausgleichsflachen) ist als Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft, als Vorbe-
haltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen, teilweise als Vorranggebiet Regionaler Griinzug,
und als Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz gekennzeichnet.

b=

Abb.2: Auszug Regionalplan Siidhessen 2010, 0.M.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Idstein mit den Anderungen / bzw. Berichtigungen aus
dem Jahr 2015 weist die Bereiche entsprechend der im Bebauungsplan dargestellten Nutzun-
gen aus. Ausnahme hiervon bilden die Plangebiet WA 13 A und B fir die noch das Berichti-
gungsverfahren abzuschlie3en ist.



5. Bestand

Das NassauViertel ist Uberwiegend bebaut. In den Plangebieten G2, M2 und M11 wurden
Grundstuickskaufe getatigt, die eine zeithnahe Bebauung erwarten lassen.

Verfuigbar, mit Stand vom Mai 2017, sind noch drei Gewerbegrundstiicke in den Plangebieten
G2 und G3 und weitere in GeE1 und Ge2. In den Mischgebietsflachen M3, M5 A und M5 B, M6
B, M9, M11 sowie M15 sind noch grol3ere Flachen verfigbar. Fur eine Vielzahl der Flachen
bestehen Kaufanfragen bzw. sind Projektentwicklungen im Gange.

Das Plangebiet M14 A und B wird derzeit als Parkplatz genutzt. Diese Flachen sollen perspek-
tivisch einer Bebauung zugefuhrt werden.

Die unbebauten Grundstiicke werden jahrlich gemaht. GroRRere Vegetationsstrukturen sind
nicht vorhanden. Die geplanten offentlichen Griinflachen (Spielplatz, Spielwiese) und Platzbe-
reiche (Saarbriicker Platz, Luxemburger Platz) sind bereits realisiert. Gleiches gilt fur die Sied-
lungsrandeingriinung innerhalb des nérdlichen Plangebietes sowie fur die naturschutzrechtli-
chen AusgleichsmalRnahmen im erweiterten Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Eine ge-
plante Eingrinung auf privaten Grundstiicken als Kennzeichnung des Ubergangsbereiches
zwischen dem NassauCarrée und dem NassauViertel wurde nur teilweise umgesetzt. Die fest-
gesetzten StralRenbaume wurden zum grof3ten Teil, mit Ausnahme einiger noch im Rahmen
des Endausbaus anzupflanzender Baume bereits gepflanzt und haben sich allgemein gut ent-
wickelt.

In verschiedenen StralRenabschnitten sind noch einige Hausanschliisse sowie der Endausbau
der StralBenbelége herzustellen. Mit der letzten Bauphase soll im Sommer 2017 begonnen
werden.
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6. Planungsziele und Rechtliche Festsetzungen

6.1 Prolog / Ubergeordnete Planungsziele

Die Uber 15 Jahre andauernde Bauentwicklung im NassauViertel hat gezeigt, dass die stadte-
bauliche Planung auf die immer wieder schwankende Baukonjunktur und die sich verandernde
Nachfrage flexibel reagieren muss. Der zweistufige Bebauungsplan (s. auch Kapitel 1) mit
begleitendem Masterplan hat sich als geeignetes Steuerungsinstrument der Planung bestatigt.

Die Planungsziele konnten im bisherigen, weit fortgeschrittenen Verlauf, in ihren Grundziigen
erreicht werden. Geplant waren eine enge Verzahnung von Wohn- und Arbeitsstatten in Wohn-
, Misch- und Gewerbegebieten, gepaart mit einer guten Nahversorgung und einem hohen Frei-
zeitwert.

Bei einigen Themenkomplexen mussten die Planungsprognosen an die konkrete Nachfrage
angepasst werden. Dies betraf beispielsweise die erhdhte Nachfrage nach Kleinteiligeren
Wohnstrukturen in Form von Einfamilienhdusern. Waren hierfiir zundchst nur die stidostlichen
Plangebiete vorgesehen, erfolgte spéter eine Ausweitung entlang der bestehenden Wohnbe-
bauung Am Rdchen (Plangebiet M4). Ein zunachst als Mischgebiet geplanter Bereich wurde
als Allgemeines Wohngebiet (Plangebiete WA13 A und B) ausgewiesen.

Eine weitere Entwicklung bezog sich auf die Mischgebiete. Die Nachfrage nach hochwertigen
Dienstleistungsnutzungen in der Luxemburger Allee war deutlich geringer als erwartet. Wei-
terhin konnten in die Randbebauung am Saarbriicker Platz konnte keine gewerblichen Nut-
zungen integriert werden. Insgesamt wurde deutlich, dass die erwarteten Nachfragen an
mischgenutzten Gebauden am Standort Idstein bisher selten erfillt wurden.

Von Bedeutung hingegen ist, eine hohe Nachfrage von Spezialimmobilien im Bereich des
Wohnens. Profitiert hiervon haben die Standorte Saarbricker Platz mit einem Pflegeheim und
einem angrenzenden Haus mit betreuten Wohngruppen sowie der 6stliche Abschnitt in der
Luxemburger Allee, indem eine Seniorenwohnanlage sowie ein Studentenwohnheim entstan-
den sind.

In den Gewerbegebieten und eingeschrankten Gewerbegebiete haben sich verschiedene Be-
triebe, z.B. aus der IT-, der KFZ- und Gesundheitsbranche, angesiedelt. Uberwiegend handelt
es sich hierbei um lokale Akteure, die ihre Betriebe verlagert oder vergrof3ert haben.

Neben den wenigen noch freien Gewerbegrundstiicken stehen derzeit ausschlie3lich in den
Mischgebietsflachen noch gréRere Flachen fur eine Bebauung zur Verfigung. Aufgrund der
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Larmvorbelastung einerseits und des hoheren Wohnanteils der bereits bebauten Mischge-
bietsflachen andererseits, sollen die Mischgebietsflaichen M11 und M9 lberwiegend mit ge-
werblichen Nutzungen belegt werden. In dem Plangebiet M3 und den verbleibenden Plange-
bieten entlang der Luxemburger Allee kbnnen auch Wohnnutzungen verstérkt zur Anwendung
kommen. Eine Ausnahme ist das Plangebiet M5 A. Hier sollen, wie auch auf den anderen am
Telco-Kreisel liegenden Grundstiicken, rein gewerbliche Nutzungen angesiedelt werden. Die
Plangebiete M14 A und B eignen sich aufgrund der Lage am Kreisel und des sudlich der Wal-
ramstral3e liegenden Einkaufzentrums weniger gut fur eine Wohnbebauung. Nach Aufgabe
der derzeitigen Parkplatznutzung konnten hier gewerbliche Nutzungen, z.B. im funktionalen
Zusammenhang mit den Birogebauden auf dem Gelénde des NassauCarrées, entstehen.

Zur Verbesserung der Vermarktungschancen in den Mischgebietsbereichen sollen teilweise
die planungsrechtlichen Festsetzungen flexibler gestaltet werden. So wird auf die Baulinien in
der Ludwigstral3e und entlang der WalramstralRe verzichtet.

Anlasslich der erfolgten (wohngeprégten) Bebauung im Ostabschnitt der Luxemburger Allee
soll die derzeitige zuldssige Hohenentwicklung modifiziert und an die Gegebenheiten ange-
passt werden.

Weiterhin sind noch einige geringfugige Modifikationen vorgesehen, die z.B. eine Anpassung
von Baufenstern oder Anpassung von Flachen nach Mal3gabe der erfolgten Grundstuicksver-
messung beinhalten.

6.2 Bebauung

6.2.1  Art der baulichen Nutzung

6.2.1.1 Gewerbegebiet G1 und G2

In den bisher nicht qualifizierten Gewerbegebieten G1 und G2 entsprechen die zuldssigen
Nutzungen den Festsetzungen des Plangebietes G3. Ausnahme bilden Tankstellen, die auf-
grund der Lage, entfernt von Ubergeordneten Stral3en, ausgeschlossen werden sowie selb-
sténdige Lagerplatze, die aufgrund der gewiinschten hoheren stadtebaulichen Gestaltungs-
qualitat nur westlich der Bahnlinie zugelassen werden.
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Planungsrechtliche Festsetzungen:

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

G1 und G2: Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art,
- Lagerhauser

- Offentliche Betriebe

- Geschaftsgebaude

- Burogebaude

- Verwaltungsgebaude

Als Ausnahme zulassig sind:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergniigungsstatten

Unzulassig, auch als Ausnahme, sind:
- Tankstellen
- selbststéndige Lagerplatze

6.2.1.2 Mischgebiete M3, M5 (A und B), M14 (A und B), M15

Die zulassigen Nutzungen in der Erweiterungsflache des Plangebietes M3 folgen den zulassi-
gen Nutzungen des bereits bebauten Bereiches des Plangebietes. Die festgesetzten Nutzun-
gen im Plangebiet M5 entsprechen den zulassigen Nutzungen in den Plangebieten M6 (A und
B) bis M8 entlang der Luxemburger Allee sowie den Plangebieten M9 und M11 (ndrdliche
Ludwigstral3e / Walramstraf3e). Die zulassigen Nutzungen in den Mischgebieten M14 (A und
B) und M15 orientieren sich wiederum an den Nutzungen der Plangebiete M1 bis M3 sowie
M10.

Die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme ermdglicht der Stadt Idstein Gber die Kaufvertrage
den Wohnanteil im Gesamt-Mischgebiet zu steuern. Um eine gewisse Flexibilitat zu gewahr-
leisten werden Wohngebdude grundsatzlich in allen Wohngebieten zugelassen. Weiterhin
werden in allen Mischgebieten Gartenbaubetriebe und Tankstellen, aufgrund der gewtinschten
kompakten stadtebaulichen Gestaltung in der Gebietsmitte bzw. dem Flachenanspruch und
der Lage, ausgeschlossen. Vergnigungsstatten werden lediglich in den gewerblich gepragten
Bereichen der Mischgebiete entlang der Luxemburger Allee (Plangebiete M 5 bis M8) bzw. im
Abschnitt der ndrdlichen Ludwigstral3e / Walramstral3e (Plangebiet M9 und M11) zugelassen.
In den anderen wohngepragten, bzw. wohnnahen Bereichen werden diese, zur Vermeidung

von Stoérungen, ausgeschlossen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen:

M3, M14, M15

M5 (A und B)

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Burogebaude

- Einzelhandelsbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur ortliche Verwaltungen

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

Unzuldssig, auch als Ausnahme, sind:
- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Blrogebaude

- Einzelhandelsbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur ortliche Verwaltungen

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

Unzuldssig, auch als Ausnahme, sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Als Ausnahme zulassig sind:
- Vergniigungsstatten im Sinne des 8§ 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

6.2.2 MalR der baulichen Nutzung / Bauweise / Baugrenzen

6.2.2.1 Allgemeine Festsetzungen

Aufgrund teilweise eng geschnittener Baufenster legt der Bebauungsplan fest, dass die zulas-
sige GRZ (1) fur den Bau von Terrassen geringfligig tberschritten werden darf. Zur Erleichte-
rung des Baus von Tiefgaragen ist dariiber hinaus festgesetzt, dass bei der Ermittlung der

Geschossflachenzahl Stellplatze in Vollgeschossen nicht mit anzurechnen sind.
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Weiterhin ist allgemein geregelt, dass Balkonanlagen, Erker und Terrassen bis zu einem be-
stimmten Mal3 Uber die Baugrenze hinaustreten und Staffelgeschosse von Baulinien zurtick-
treten durfen. In der Luxemburger Allee durfen die Baulinien mit untergeordneten Erkern bis
zu einer Tiefe von 2 m uberschritten werden.

alle Gebiete GRZ: Die zulassige Grundflachenzahl kann durch Terrassen die
im bauordnungsrechtlichen Sinne zu Hauptanlagen z&hlen
und bei der Ermittlung der GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO
zu berilcksichtigen sind um 0,02 tUberschritten werden. (Pkt.
4.1.1)

GFz: Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl sind die Ge-
schossflachen von Stellplatzen und Garagen in Voll-ge-
schossen nicht mit anzurechnen. (8 21a Abs. 4 Nr. 3

BauNVO)
Baugren- Untergeordnete Balkonanlagen und Erker dirfen bis max.
zen: 2,00 m, Terrassen nach Pkt. 4.1.1 der planungsrechtlichen
Festsetzungen bis maximal 2,50 m Gber die Baugrenzen hin-
austreten.

Staffelgeschosse dirfen von der Baulinie zurlcktreten.
Baulinie:
Entlang der Luxemburger Allee dirfen Baulinien durch unter
geordnete Erker bis maximal 2 m Gberschritten werden. Die
maximale Gesamtbreite der Summe der Uberkragenden
Bauteile betragt 15 m, jedoch maximal 25 % der Fassaden-
breite. Zwischen der Oberkante des 6ffentlichen Burgerstei-
ges und der Unterkante des Gebaudevorsprungs (Erker) ist
ein Lichtraumprofil von mind. 3,00 m freizuhalten.

6.2.2.2 Gewerbegebiete G1 und G2

In den Gewerbegebieten G1 und G2 richten sich die zulassigen Ausnutzungen nach denen
der benachbarten Gewerbeflachen. Im Plangebiet G1 sind, aufgrund der Lage am nérdlichen
Siedlungsrand, nur zwei Vollgeschosse zuldssig. Die GRZ betragt 0,6 die GFZ 1,2. Wie in den
anderen Gewerbegebieten auch, sind grof3flachige Baufenster mit Baugrenzen vorgesehen.
Die Abstande zu den offentlichen Strafl3en betragen 5,0 m, zu den anderen Grundstlicksgren-
zen 3,0 m. Aufgrund der besonderen Lage in einem Kurvenbereich und des speziellen Grund-
stiickszuschnitts wird, zur besseren Ausnutzung des Grundstiickes, eine punktuelle Uber-
schreitung der Baugrenze zugelassen. Es ist eine offene Bauweise festgesetzt.



Das Plangebiet G2 bezieht sich in seiner zuldssigen Geschosszahl auf die Bebauung im west-
lichen und sidlichen Umfeld des Telco-Kreisels. Zugelassen sind Il Vollgeschosse sowie ein
Staffelgeschoss. Die GRZ- und die GFZ-Werte entsprechen mit 0,60 bzw.1,2 den Festsetzun-
gen im Plangebiet G1 und Ge2. Auch hier sind aufgrund der gewtinschten Flexibilitat grof3zi-
gig zugeschnittene Baufenster mit Grenzabstanden zu den Strafl3en von 5,0 m und Abstanden
zur ruckwartigen Grundstucksgrenze von 3,0 m vorgesehen. Als Bauweise ist gleichfalls eine
offene Bauweise festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

G1l: Geschosszahl: | Il Vollgeschosse
GRZ: 0,60
GFZ: 1,20
Gebaudehohe: | maximal 11,0 m
Bauweise: offen
Baufenster: Baugrenzen, Abstande zu den Verkehrsflachen 5,0 m,
ansonsten 3,0 m,
Die Baugrenzen entlang des Christoph-Labhart-Weges
und der westlichen Grundsticksgrenze (Entwéasse-
rungsgraben) dirfen punktuell bis zu einer Gesamt-
grundflache von maximal 50 m2 tUberschritten werden.
G2: Geschosszahl: | Il Vollgeschosse
GRZ: 0,60
GFZ: 1,20
Gebaudehohe: | maximal 15,0 m
Bauweise: offen
Baufenster: Baugrenzen, Abstande zu den Verkehrsflachen 5,0 m,
ansonsten 3,0 m

6.2.2.2 Mischgebiete M1, M3, M5 (A und B), M6 (A und B), M14 (Aund B) , M15und M 16 B

Das Mischgebiet M3 wird in Richtung Westen erweitert. Hierbei werden die zulassigen Aus-
nutzungen beibehalten, bzw. auch die Werte des benachbarten Mischgebietes M2 fortge-
schrieben. Die maximale Geschosszahl betragt demnach Il Vollgeschosse, die GRZ 0,4, und
die GFZ 1,0. Als Bauweise ist eine offene Bauweise festgelegt.

Entlang der Luxemburger Allee ist aus stéadtebaulich-gestalterischen Griinden eine zwingend
viergeschossige Bauweise vorgesehen. Aufgrund der gewiinschten baulichen Variabilitat sind
in den rickwartigen Bereichen auch niedrigere Gebaude bzw. Gebaudeteile zugelassen. Aus-
nahme bildet das Plangebiet M6 B in dem auf die zwingende Vollgeschosszahl (IV) entlang
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der Luxemburger Allee verzichtet wird. Ziel ist es hier im Hinblick auf die geplantes Sonderim-
mobile (Pflegeheim) mehr Flexibilitat zu ermdglichen.

Die geplanten Ausnutzungen entsprechen den bereits in der Luxemburger Allee festgesetzten.
Die GRZ betragt demnach 0,6, die GFZ, 1,6. Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise
festgelegt, die eine offen Bauweise, jedoch mit einer Geb&dudelange von tiber 50 m ermdglicht.

Um Flexibilitat zu gewahrleisten sind die Uberbaubaren Flachen der Plangebiet M3, M5 A und
M5 B zu einem Gesamtbaufenster zusammengefasst. Entlang der Luxemburger Allee ist durch
eine Baulinie eine StralRenrandbebauung festgelegt, die den besonderen Gestaltungscharak-
ter der Allee unterstreicht. Entlang der tbrigen Straf3en sind Baugrenzen mit einem Abstand
von jeweils 5,0 m zur StraRenverkehrsflache vorgesehen.

Aufgrund der gewtinschten gréRReren Flexibilitét ist weiterhin vorgesehen, in den Plangebieten
M6 A und B sowie M9, die Baulinien entlang der Walram- und Ludwigstrafl3e zugunsten von
Baugrenzen aufzugeben.

Der nachste Qualifizierungsbereich betrifft die Plangebiete M14 A und B. Im Plangebiet M14
A ist eine maximal zweigeschossige Bebauung, die zwischen den Baulichkeiten im Nassau-
Carrée und der Siedlungshausern nérdlich der StraBe Am lItzelgrund vermittelt, vorgesehen.
In Richtung Limburger Stral3e fallt das Geldnde ab, sodass bei ungefahr gleicher Héhenent-
wicklung ein drittes Vollgeschoss zugelassen werden kann. Die GRZ betragt 0,6, die GFZ im
Plangebiet M14 A 0,8 und im Plangebiet M14 B 1,2. Das mit einer Baugrenze umgebene Bau-
fenster halt zur StraRe Am Itzelgrund einen Abstand von 3,0 m, zur Walramstraf3e 5,0 m ein.
Im Westen weist das Baufenster nur geringe Tiefen auf, sodass hier eher mit der Errichtung
von Nebengebduden oder Stellplatzanlagen zu rechnen ist. Als Bauweise ist jeweils eine of-
fene Bauweise vorgegeben.

Im Plangebiet M15 ist eine maximal dreigeschossige Bebauung vorgesehen. Die Ausnutzung
entspricht dem Plangebiet M14 B und betragt 0,6 (GRZ), bzw. 1,2 (GFZ). Das Baufenster
nimmt zur Grundstiicksgrenze des NassauCarrées den Abstand des Baufensters des Pflege-
heims auf. Dieser betragt 6,0 m. Ansonsten betragen die Abstédnde zu den Nachbargrenzen
bzw. offentlichen Verkehrsflachen 5,0 m. Als Bauweise ist eine offene Bauweise vorgegeben.

Im Zuge der Uberplanung wurde auch deutlich, dass eine mogliche Erweiterung im Plangebiet
M1 stadtebaulich unschadlich ist. Das Baufenster wird analog der Plangebiete M15 und SO1A
mit einem Grenzabstand von 6,0 m in Richtung Osten vergroRert.
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Planungsrechtliche Festsetzungen:

M1:

M3:

M5 (A und B):

M14 A:

M14 B:

M15:

M6 B

Baufenster:

Geschosszahl:

GRZ:

GFZ:
Bauweise:
Baufenster:

Geschosszahl:

GRZ:

GFz:
Bauweise:
Baufenster:

Geschosszahl:

GRZ:

GFzZ:
Bauweise:
Baufenster:

Geschosszahl:

GRZ:

GFz:
Bauweise:
Baufenster:

Geschosszahl:

GRZ:

GFZ:
Bauweise:
Baufenster:

Geschosszahl:

GRZ:

GFZ:
Bauweise:
Baufenster:

Baugrenzen, VergroRerung Richtung Osten mit Grenz-
abstand von 6,0 m

Il Vollgeschosse

0,40

1,00

offen

in Verbindung mit Plangebiet M5, ansonsten Baugren-
zen, Abstande zu den Verkehrsflachen 5,0 m

IV Vollgeschosse, tlw. zwingend

0,60

1,60

abweichende Bauweise 1

in Verbindung mit Plangebiet M3, Baulinie entlang der
Luxemburger Allee, ansonsten Baugrenzen, Abstande
zu den Verkehrsflachen 5,0 m

Il Vollgeschosse

0,60

0,80

offen

Baugrenzen, Abstande zu den Verkehrsflachen 3,0
und 5,0 m, ansonsten 3,0 m

Il Vollgeschosse

0,60

1,20

offen

Baugrenzen, Abstdnde zu den Verkehrsflachen. 3,0
und 5,0 m,

Il Vollgeschosse

0,40

1,20

offen

Baugrenzen, Abstand Ostliche
grenze 6,0 m, ansonsten 5,0 m

Grundstiicks-

IV Vollgeschosse

0,60

1,60

abweichende Bauweise 1

in Verbindung mit Plangebiet M3, Baulinie entlang der
Luxemburger Allee, ansonsten Baugrenzen, Abstéande
zu den Verkehrsflachen 5,0 m

18



6.2.3 Hohe der baulichen Anlagen

6.2.3.1 Allgemeine Festsetzungen

Die Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan beziehen sich in der Regel auf die Oberkante der
angrenzenden Verkehrsflache. Lediglich in den Plangebieten M13 A bis M13 D, bei denen
seinerzeit die Hohenentwicklung des Saarbricker Platzes noch unklar war, wurden Hohenvor-
gaben tber Normalnull festgesetzt. Zur besseren Zuordnung der Fassaden (z.B. bei Eckgrund-
stuicken) sind in der 13. Anderung des Bebauungsplanes Pfeilsignaturen aufgenommen, die
die mafligebende Verkehrsflache fir die Hohenermittlung kennzeichnen.

Ansonsten werden die Trauf- und Firsthéhen bzw. in den Bereichen mit gro3erer Gestaltungs-
freiheit der Dacher, bzw. auch in gewerblich gepragten Bereichen, Gebaudehéhen festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Gesamtgebiet

Definition des unteren Bezugspunktes

Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante der angrenzenden offentli-
chen Verkehrsflache im Schnittpunkt mit der Mittelachse der zugeordne-
ten Gebaudefassade. Bei zuriickspringenden Fassadenabschnitten ist
deren Gesamtabwicklung mafigebend. Die Bezugshdhe ist mittels Inter-
polation der im Plan angegeben Hohen Gber N.N. zu bestimmen.

Fur die Hohenberechnung ist die mit Pfeil gekennzeichnete Seite der Ge-
baudefassade heranzuziehen.

Firsthbhe
Die maximal zuldssige Firsththe OK VKF:

Die Firsthohe wird wie folgt gemessen:
Bezugspunkt Verkehrsflache bis Schnittpunkt
Oberkante Dachhaut

Traufhdhe
Die maximal zulassige Traufhthe OK VKF:

Die Traufh6he wird wie folgt gemessen:
Bezugspunkt Verkehrsflache bis Schnittpunkt FassadenauRenkante mit
Oberkante Dachhaut an der Traufe des obersten Geschosses.

Gebaudehothe
Die maximal zulassige Geb&dudehthe OK VKF:

Die Gebaudehohe wird wie folgt gemessen:
Bezugspunkt Verkehrsflache bis Oberkante Dachhaut oder Oberkante At-
tika des obersten Geschosses.
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Technische Aufbauten
Technische Aufbauten wie z. B. Aufzugs-, Liftungs- und Klimaanlagen
werden auf die zulassige Gebaudehothe nicht angerechnet.

6.2.3.2 Gewerbegebiete G1 und G2

In den Gewerbegebieten richtet sich die zulassige Hohenentwicklung nach den benachbarten
Gewerbeflachen. Im Plangebiet G1 sind aufgrund der Lage am nordlichen Siedlungsrand nur
zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Gebaudehohe von 11,0 m zuléssig.

Das Plangebiet G2 bezieht sich in seiner HOhenentwicklung auf die Bebauung im westlichen
und stdlichen Umfeld des Telco-Kreisels. Mdglich sind Il Vollgeschosse sowie ein Staffelge-

schoss mit einer maximalen Gesamthdhenentwicklung von 15,0 m.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

G1: Gebaudehohe: maximal 11,0 m

G2: Gebaudehohe: maximal 15,0 m

6.2.3.2 Mischgebiete M3, M5 (A und B), M6 B, M7, M8, M14(A und B) und M 15

Das Mischgebiet M3 wird in Richtung Westen erweitert. Hierbei werden die zulassigen Trauf-
und Firsthéhen, die auch dem benachbarten Mischgebiet M2 entsprechen, beibehalten. Die
maximale Traufhohe betragt 13,0 m und die Firsthéhe 16,0 m.

Entlang der Luxemburger Allee ist aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden mit Ausnahme
des Plangebietes M6 B zwingend eine viergeschossige Bauweise vorgesehen. Die fertigge-
stellten Bebauungen haben jedoch gezeigt, dass die zulassige Hohenentwicklung mit 21,5 m,
lediglich im Bereich des Telco-Kreisels ausgeschopft wurden. In den anderen Bereichen liegt
sie unterhalb von 18,0 m tUber dem durchschnittlichen StralRenniveau. Insofern ist es sinnvoll,
die zulassigen Hohenentwicklungen in der Luxemburger Allee anzupassen. Damit wird das
Ziel verfolgt, die maximale Hohenentwicklung von 21,5 m in der Gegenlage des Blrogebaudes
zu Ubernehmen, sodass eine bauliche Betonung des Eingangs der Luxemburger Allee ermég-
licht wird. In Richtung Osten ist vorgesehen die Hohenentwicklung auf maximal 18,0 m zu
begrenzen. Daher ist es notwendig das ehemalige Plangebiet M6 in die Plangebiete M6 A und
M6 B aufzuteilen, eine Aufteilung im Plangebiet M5 (M5 A und M5 B) vorzunehmen sowie die
zulassigen Hohen in den Plangebieten M7 und M8 anzupassen.
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In den riickwartigen Grundstiicksbereichen der Plangebiete M5 A und M5 B (Ubergangszone
zum Plangebiet M3) erfolgt ebenfalls eine Hohenbegrenzung auf maximal 18,0 m. Ziel ist ein
vertraglicher baulicher Ubergang durch Hohenstaffelung der Gebaude, von der geplanten Eck-
bebauung Maximilianstraf3e / Luxemburger Allee in Richtung Diezer Weg.

In dem riickwartigen Planbereich des Gebietes M6 B wird die H6he gegenlber der Luxembur-
ger Allee zurickgenommen und an die Hohenvorgaben des Plangebietes M11 auf der gegen-
Uberliegenden StralR3enseite angepasst. Die maximale Gebaudehdhe betragt hier 14,0 m.

In den Plangebieten M14 A und M14 B sind, analog zu den unterschiedlich zuldssigen Ge-
schosszahlen, differenzierte Gebdudehohen festgesetzt. Im Plangebiet M14 A betragt diese,
mit Bezugspunkt zur Walramstraf3e, 10,0 m. Die entspricht einer maximalen dreigeschossigen
Anmutung mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss. In Bereich der Kreisverkehrs-
anlage ist eine Gebaudehthe von maximal 12,0 m zul&ssig, die in etwa mit der Hohenentwick-
lung der Geb&ude auf der gegeniberliegenden Seite der Limburger Straf3e korrespondiert.

Die Hohenfestsetzung im Plangebiet M15 berticksichtigt einerseits die nach Norden um ca.
3,0 m abfallende Topographie, andererseits die Héhenentwicklung der angrenzenden Wohn-
bebauung mit zwei Voll- und einem Staffelgeschoss. Als Bezugspunkt wird die Walramstral3e
festgelegt. Die zuldssige maximale Gebaudehdhe betragt hier 12,0 m. Entlang des Saarbri-
cker Weges reduziert sich die Hohe um ca. ein Geschoss, sodass die Bebauung im Mittel ein
halbes Geschoss tber der Wohnbebauung im Plangebiet W 13 liegen kann.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

M3: Traufhdhe: maximal 13,0 m
Firsthbhe maximal 16,0 m

M5 A, Gebaudehohe: | maximal 21,5/18,0 m

M6 A: Gebaudehohe: | maximal 21,5 m

M5 B, M7, M8: | Gebaudehdhe: maximal 18,0 m

M6 B: Gebaudehohe: | maximal 14,0 m

M 14 A: Gebaudehohe: maximal 10,0 m

M14 B, M 15: Gebéaudehohe: maximal 12,0 m
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6.2.4 Bauliche Dichte

Nach Ziffer Z 3.4.1-9 der Regionalplanung ist es Ziel, in verstadterter Besiedlung eine Min-
destdichte von 35 und eine Hochstdichte von 50 Wohneinheiten pro ha Bruttowohnbauland zu
realisieren. Nach neueren Stellungnahmen geht das Regierungsprasidium davon aus, dass
unter dem Begriff ,Bruttowohnbauland® neben Wohnbaugebieten auch Mischgebiete sowie
wohngepragte Sondergebiete, wie z.B. ein Pflegeheim, zu substituieren sind.

Bereinigt um die Bahnflache verfligt das engere Plangebiet Giber eine Bruttobaulandfléache von
ca. 22,45 ha. Im Endausbauzustand betragt das Nettobauland (Gewerbe- Misch- und Wohn-
und Sondergebiete 15,74 ha. Auf die Misch-, Wohn- und Sondergebiete (Zweckbestimmung
Pflegeheim) entfallen hiervon 11,78 ha, sodass der Anteil an der wohngepréagten Bruttobau-
landflache 74,84 % bzw. die in Bezug zunehmende Bruttobaulandflache 16,80 ha betragt.

Im Herbst 2016 waren nach Angaben der Stadt Idstein insgesamt 715 Haushalte mit ca. 1.250
Einwohnern gemeldet. Die Wohnungen verteilen sich auf eine bis dahin weitgehend bebaute
Nettowohnbauflache von 3,51 ha, eine Nettomischbauflache von ca. 4,16 ha und eine Netto-
sondergebietsflache (Zweckbestimmung Pflegeheim) von ca. 0,38 ha. Bezogen auf die Ge-
samtnettoflache (8,06 ha) ermittelt sich eine anrechenbare Bruttobaulandflache von 11,49 ha
bzw. eine Dichte von ca. 62 Wohneinheiten / Bruttowohnbauland.

Im Hinblick auf die Fragestellung, ob ggf. die Obergrenze der Dichtevorgabe Uberschritten
wurde, ist festzustellen, dass durch die zwei Sonderimmobilen des Pflegheims und des Stu-
dentenwohnheims (Plangebiete SO 1 und MI 5) sich eine tberproportional hohe, nicht gebiets-
spezifische Dichte errechnet. Ferner ist zu bertcksichtigen, dass ca. 3,73 ha der Mischge-
bietsflachen noch nicht bebaut sind. Von diesen werden voraussichtlich ca. 2,35 ha (Plange-
biete (M 5 tlw., M 11, M14 und M 16) rein gewerblich bebaut, sodass sich in Fortschreibung
der jetzigen baulichen Dichte ca. 115 zuséatzliche Wohnungen prognostizieren lassen. Hieraus
ermittelt sich dann eine Wohnungsdichte von knapp unter 50 Wohneinheiten / ha Bruttowohn-
bauland (830 WE / 16,80 ha).

Bezlglich der regionalplanerischen Ziele zur Mindestdichte ist festzustellen, dass selbst fir
den Fall, dass in den noch unbebauten Mischgebieten keinerlei Wohnungen mehr gebaut wir-
den, die Mindestdichte von 35 WE / ha nicht unterschritten werden kann. Die Dichte betriige
dann ca. 43 WE / ha Bruttowohnbauland (715 WE / 16,80 ha).

Uber die Umsetzung der Zielvorgaben nach Ziffer Z 3.4.1-9 der Regionalplanung wurden sei-
tens des Hessische Verwaltungsgerichtshofs verschiedene Urteile gesprochen. Eine Recht-
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sprechung uber die strittige Frage, ob Mischgebiete und wohngepragte Sondergebiete als Be-
standteil des Bruttowohnbaulandes zu bertcksichtigen sind, bzw. wenn ja, mit welchen Fla-
chenanteilen oder Dichtevorgaben, besteht derzeit nicht.

Im einem Urteil aus Oktober 2016 wird hingegen festgestellt, dass Bebauungsplane bebauter
Gebiete nicht unter die Zielvorgabe der Regionalplanung fallen. Insofern kann angenommen
werden, dass sich die Zielvorgabe lediglich auf die noch nicht qualifizierten oder ggf. bebauten
Mischgebiete beziehen kann. Die Dichte in diesen Bereichen liegt aufgrund des erhéhten Ge-
werbeanteils jedenfalls unter 50 WE / ha Bruttobauland.

Grundsatzlich bestiinde die Méglichkeit in den zur Qualifizierung anstehenden Mischgebieten
Obergrenzen fur die Errichtung von Wohneinheiten vorzugeben. Vor dem Hintergrund, dass
in diesen Gebieten eine Uberwiegend gewerbliche Nutzung vorgesehen ist und eine Flexibilitat
in der Vermarktung gewahrleistet bleiben soll, wird auf eine solche Festsetzung verzichtet.
Daruiber hinaus wére eine verbindliche Festsetzung zur Begrenzung der zulassigen Wohnein-
heiten in den verbleibenden Mischgebieten eine stadtebaulich kaum begriindbare ,Inselfest-
setzung®, die ggf. auch den Gleichbehandlungsgrundsatz verletzen wiirde.

6.2.5 Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen:

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung ist Gberwiegend geregelt, dass oberirdische
Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen allgemein, innerhalb und aulRerhalb der tberbau-
baren Flachen, zulassig sind. Garagen und Carports, da raumbildend, sind hingegen nur in
den Uberbaubaren Flachen, in speziell gekennzeichneten Flachen sowie in den seitlichen Ab-
standsflachen entsprechend den Regelungen der HBO zulassig.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

M3, M5 A, M 5 B, M14 A, | Stellplatze, Garagen

M14 B, M 15, G1 und G2 Allgemein gilt:

Oberirdische Garagen sowie Carports sind nur in den Uberbau-
baren Flachen, den speziell gekennzeichneten Flachen oder in
den seitlichen Abstandsflachen entsprechend den Regelungen
der HBO zulassig.

Oberirdische Stellplatze und Tiefgaragen sind allgemein zulés-
sig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind allgemein zuléssig.

6.2.6 Gestaltungsfestsetzungen
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6.2.6.1 Dachgestaltung

Bezlglich der Gestaltung der Dachlandschaft war es zunéchst Ziel Staffelgeschosse mit
Flachdachern und geneigten Pultdéchern zuzulassen. Im weiteren Planungsverlauf wurde das
Gestaltungsspektrum erweitert und in den neuqualifizierten Plangebieten wurden auch Sattel-

dachern zugelassen.

In den jetzt zur Qualifizierung anstehenden Plangebieten wird auf die bereits getroffenen Fest-

setzungen Bezug genommen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

M3:

M5 A, M5 B,
M6 A, M6 B,
M14 A, M14 B
M 15:

G1 und G2;

Alle
Plangebiete:

In den Plangebieten W10 A, W10 B, M3, M4 A bis M4 E,
sind zulassig:

> Hauptbaukorper:
- Dachneigung: 5° - 30°
- Pultdacher, héhenversetzte Pultdacher, Satteldacher

> Untergeordnete Anbauten, Garagen und Carports
- Dachneigung 0° - 30°
- Flachdacher, Pultdacher, Satteldacher

In den Plangebieten GE 1, G3, M1, M5 A, M5 B, M6 A, M6 B, M7, M8,
M9, M11, M14 A, M14 B, M15, W11, und W12, W13 A und W13 B sind
zulassig:

> Haupt- und Nebenbaukorper
- Dachneigung 0° - 25°
- Pult- oder Flachdacher

In dem Plangebieten M10 A, GE2, G1 und G2 sind zulassig:
> Haupt- und Nebenbaukorper

- Dachneigung 0° - 25°

- Pult-, Sattel oder Flachdacher

Ausnahmsweise sind auch andere Dachformen zuldssig, wenn das zu-
lassige Mal3 der Gebaudehdhen nicht Gberschritten wird.

Ausnahmsweise sind andere Dachneigungen bei untergeordneten Ge-
baudeteilen der Hauptbaukérper, untergeordneten Anbauten sowie bei
Wintergarten zuldssig, wenn deren Dachflachen fur die aktive oder pas-
sive Sonnenenergienutzung beansprucht werden.
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6.2.6.2 Sonstige Gestaltungsvorschriften

Uber die Vorschriften zur Dachgestaltung Bebauungsplan enthéalt der Bebauungsplan noch
weitere Gestaltungsregeln. Dies betrifft Regelungen zur Einfriedung auf dem Saarbrucker
Platz, zur Gestaltung von Garagen und Carports im Plangebiet W1, Abstandsflachen im Plan-
gebiet M13 sowie Anschlusshéhen im Plangebiet W13 A. Die zur Qualifizierung anstehenden
Plangebiete sind hiervon jedoch nicht betroffen.

6.3 Verkehr

Das ErschlieBungsnetz im NassauViertel ist Uberwiegend hergestellt. Der Endausbau ist je-
doch in mehreren Straf3enabschnitten noch fertigzustellen. Die Bauarbeiten sollen Anfang
2018 abgeschlossen werden. Das Plangebiet M3 kann von der Maximilianstral3e, die Plange-
biete M5 A und M5 B von der Luxemburger Allee, die Plangebiete G1, M14 A und M14 B von
der WalramstralRe aus erschlossen werden. Fiur das Plangebiet M15 bestehen ErschlieRungs-
moglichkeiten von der Walramstraf3e und vom Saarbriicker Weg aus. Zur verkehrlichen Er-
schlieBung der noch unbebauten Grundsticke werden somit keine zusatzlichen 6ffentlichen
Verkehrsflachen erforderlich.

6.4 Grunordnung / Eingriffs- Ausgleichsplanung

Die Eingriffs- und Ausgleichsplanung erfolgte bereits im Rahmen der Aufstellung des einfa-
chen Bebauungsplanes im Jahr 2002. In der Eingriffsermittlung wurden die nach der Baunut-
zungsverordnung maximal zulassigen GRZ-Kennwerte zuziglich der maximal zul&ssigen Ver-
siegelung durch Anlagen nach 8§ 19 Abs.4 BauNVO (Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen, Zu-
fahrten) bertcksichtigt. Insofern konnte bereits damals eine abschlie3ende Ausgleichplanung
auf der Grundlage des maximal zuldssigen Eingriffs aufgestellt werden.

Die geplanten Grunflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden in den letzten
Jahren sukzessive gemald Baufortschritt umgesetzt. Neben den Verkehrsbegleitgrunflachen
gehdren hierzu die nérdliche Siedlungsrandeingrinung, der Luxemburger Platz, ein Spielplatz
und eine Spielwiese. Weiterhin wurde bereits ein Grof3teil der StraRenbaume gepflanzt. Die
restlichen Pflanzungen erfolgen in Verbindung mit dem Endausbau der Straf3en. Die externen
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in der ltzbachaue und den angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen wurden bereits im Zeitraum von 2002 bis 2005, entsprechend der Vorgaben
des Bebauungsplanes, umgesetzt.
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Anlasslich der nun letzten 13. Planqualifizierung / Anderung, erfolgte im Herbst 2016 eine
Uberprifung der erfolgten Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen bzw. der gebietsinternen Be-
grunungen (vgl. Anlage 2).

Bei der seinerzeit aufgestellten Ausgleichsplanung wurden methodisch Aquivalente versiegel-
ter Flachen den Griin- und Ausgleichsflachen gegeniibergestellt. Hierbei ermittelte sich eine
leichte Uberkompensation von 0,6 ha. Bei der im Herbst 2016 durchgefiihrten Uberprifung,
wurden die bisher erfolgten Eingriffe Gberpruft und fir die noch nicht bebauten Grundstiicke
eine Prognose erstellt. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass der Versiegelungsgrad
geringer ausfallt und mit einer zuséatzlichen Uberkompensation von 0,8 ha zu rechnen ist.

Entlang der 6stlichen Grundsticksgrenze der Plangebiete M1, SO1A (Pflegeheim) und M15
ist derzeit ein 5 m breiter Streifen zur Anpflanzung von Baumen und Straucher festgesetzt.
Teilweise wurden hier auch PflanzmafRnahmen umgesetzt.

Bezlglich des Plangebietes M15 ist in Diskussion dieses ggf. fur bauliche Erganzung der 6st-
lich auf dem NassauCarrée angrenzenden Bironutzungen zur Verfigung zu stellen. Vor die-
sem Hintergrund kann ein trennender Grinstreifen einer solchen Nutzung im Wege stehen.
Auch aufgrund der Uberkompensation ist es vertretbar auf eine Pflanzbindung zu verzichten.

Bezlglich der Fassadenbegriinung und der Begriinung von Dachern beinhaltet der Bebau-
ungsplan Festsetzungen, die sich auch auf die zu qualifizierenden Plangebiete erstrecken.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Gesamtgebiet Fassadenbegriinung
An den fensterlosen Geb&dudefassaden mit einer Wandbreite
groRer/gleich 3,0 m wie Brandmauern, Garagenwande u.a., ist
eine Fassadenbegriinung mit Kletterpflanzen vorzusehen.
Pflanzliste
Efeu Hedera helix
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Waldrebe Clematis vitalba
Bergrebe Clematis montana
Wein Vitis vinifera
Pfeifenwind Aristolochia durior
Geil3blatt Lonicera caprifolium
Kletter-Kndterich Polygonum aubertii
Blauregen Wisteria sinensis
Winterjasmin Jasminum nudiflorum
Kletterrosen Rosa hybr.
Je nach Standort (Lichtverhaltnisse) und Héhe der zu be-
grinenden Wéande sind die genannten Arten einzusetzen.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachbegriinung und Dachniederschlagswasser

Anfallendes Dachniederschlagswasser in den Gewerbegebie-
ten (G1, G2 und G3) ist in die vorgesehenen Entwasserungs-
graben einzuleiten.

Gesamtgebiet

In den Ubrigen Plangebieten sind mindestens 10 % der Dach-
flachen extensiv zu begrinen. Auf eine Dachbegriinung kann
verzichtet werden, wenn das anfallende Dachniederschlags-
wasser in Zisternen gesammelt und fur die Wasserung der
Grunflachen genutzt oder der Brauchwassernutzung zugefihrt
wird.

6.5 Larmschutz

Das NassauViertel, wie weite Teile des westlichen Idsteiner Siedlungsgefiiges, ist durch ver-
schiedene Verkehrsstrange (Bahnlinie Frankfurt-Limburg, B 275, A 3) mit Larm vorbelastet.
Bereits im Zuge der Aufstellung des ,einfachen® Bebauungsplanes erfolgten umfangreiche Un-
tersuchungen zum Larmschutz. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Autobahn A 3 mal3-
geblicher Faktor der Larmvorbelastung ist. In den Uberwiegenden Bereichen des NassauVier-
tels werden die stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten.

Aufgrund der Hochlage der Autobahn sind erfolgsversprechende, aktive Schallschutzmafl3nah-
men ausgeschlossen. Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung konnten jedoch Regelun-
gen getroffen werden, die eine Uberplanung des Gebietes zulassen. Folgende MaRnahmen
tragen hierzu bei:

- Zonierung von Gebietsarten in WA-Gebiete, MI-Gebiete, Eingeschrankte GE-Gebiete und
GE-Gebiete

- Kennzeichnung von maf3geblichen AuR3enlarmpegelbereichen nach DIN 4109 zur Dimen-
sionierung von passiven SchallschutzmalRnahmen im Rahmen von Baugenehmigungs-
verfahren

- Festlegung von Gewerbegebieten mit flaichenbezogenen Schallleistungspegeln

Die Plangebiete G1 und G2 liegen in einem mit Larm stark belasteten Larmpegelbereich LPB
66 - 70 db(A) und teilweise in einem etwas weniger belasten Larmpegelbereich LPB 61 - 65
db(A). Letzterer Larmpegelbereich erstreckt sich auch auf die Mischgebiete M3, M5 A und M5
B. Die Plangebiete M14 A, M14 B und M 15 liegen hingegen auf einem mit L&rm geringer
belasteten Larmpegelbereich LPB 56 — 60 db(A).
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Bereits bei der Erstaufstellung des Bebauungsplans wurde durch die GSA Limburg ein Larm-

schutzgutachten erarbeitet, dass zu Festsetzungen im Bebauungsplan fiihrte. Die Festsetzun-

gen weisen auf die Larmpegelbereiche und auf die anzuwendende DIN 4109 hin. Beziiglich

der Gewerbegebiete wirde es erforderlich flachenbezogene Schallleistungspegel festzuset-

zen.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Gesamtgebiet

Larmpegelbereiche

Kennzeichnung des maf3geblichen AulRRenlarmpegelbereichs
nach DIN 4109 zur Dimensionierung von passiven Schall-
schutzmalRnahmen im Rahmen der Baugenehmigungsverfah-
ren.

G1 und G2

Flachenbezogene Schallleistungspeqgel

Gl
Zulassiger immissionswirksamer flachenbezogener Schalleis-
tungspegel Lw= 60/48 dB (A)/mz

G2:
Zulassiger immissionswirksamer flachenbezogener Schalleis-
tungspegel Lw= 60/45 dB (A)/mz

Aufgrund der zunehmenden

Probleme mit der Emissionsquelle Luftwarmepumpen wird auf

mdgliche nachbarschaftliche Konflikte hingewiesen.

Hinweise:

Luftwarmepumpen

Zur Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte wir empfohlen beim Einbau von Luftwarmepum-

pen auf eine AuRengerataufstellung zu verzichten und einen Schalleistungspegel von 50
(dB(A) nicht zu tberschreiten.

6.6 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Plangebiete ist gesichert.
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6.7 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet sowie der nordwestliche Bereich des erweiterten Geltungsbereichs liegtin dem
Wasserschutzgebiet Zissenbach Zone Il (Tiefbrunnen 439-109).

Der nordéstliche Bereich des erweiterten Geltungsbereichs liegt in einem Wasserschutzgebiet
der Zone Il.

Hinweise:

Wasserschutzgebiete

Die gemal § 4 innerhalb der Zone Ill und gemal § 5 innerhalb der Zone Il geltenden Verbote
der v.g. Wasserschutzgebietsverordnung (veroffentlicht im StAnz. 1/2017 S. 35 ff) sind zu be-
achten.

6.8 Sonstige Hinweise

Im Sinne des Bodenschutzes wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan ibernommen.
Hinweise:

Organoleptische Verunreinigungen bei Bodeneingriffen

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, De-

zernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstrale 16-18, 65189 Wiesbaden, zu
beteiligen.
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7. Planstatistik

Kategorie Bezeichnung Teilflache Flache
Allgemeine Wohngebiete 35.181
W1 2.416
w2 2.410
W3 1.991
W4 2.971
W5 1.393
W 6 4.192
W7 1.632
w8 876
w9 3.546
W10A 1.843
W 10B 1.550
W11 1.908
W 12 1.899
W13 A 2.546
W 13 B 4.008
Mischgebiete 78.726
M1 1.640
M2 2.256
M3 2.327
M3 1.264
M4 A 1.284
M4 B 1.850
M4C 1.150
M4 D 4.498
M4 E 2.630
M5A 3.244
M5B 2.842
M6 A 5.016
M6B 3.315
M7 5.575
M8 6.601
M9 4.429
M10A 2.352
M10B 4.386
M10C 1.739
M11 6.659
M13 A 2.705
M13 B 1.291
M13C 2.429
M13D 1.055
M14 A 2.652
M14B 1.330
M15 2.207
Gewerbegebiete 39.667
GE1 5.301
GE 2 2.617
Gl 3.229
G2 12.645
G3 15.875
Sondergebiete 3.801
SO1A 3.047
SO1B 754
Gemeinbedarfsflachen 3.159
KITA 3.159
Grinflachen 17.886
Siedlungsrandeingriinung 8.651
Spielplatz 1.620
Spielwiese 1.382
Verkehrsbegleitgriin 6.233
Wasserflachen 1.232
Entwasserungsgraben 1.232
Flachen fir die Versorgung 95
Trafostationen 95
Verkehrsflachen 44.792
Fusswege 2.286
Wirtschaftswege 2.261
Mischverkehrsfldchen 10.576
StraBenverkehrsflachen 29.669
Bahnflachen 10.317
Bahnfléchen 10.317
Summe 234.856 234.856

30



FLACHENANTEILE

Mischgebiete
35,06%

Gewerbegebiete
17,67%

Sondergebiete
1,69%

Gemeinbedarfsflichen

1,41%

Allgemeine Wohngebiete

Flachen fu

Granflachen
8%

15,67%

r die Versorgung
0,04%

Wasserflaichen
0,55%

Verkehrsflachen
19,95%

Kategorie Bezeichnung Teilflache Flache
Verkehrsflachen 1376,
Wirtschaftswege 1376
Flachen fur die Landwirtschaft 87.125
87.125)
Wasser 2.139
Grében 2.139
Summe 90.640 90.640
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