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PLANUNGSANLASS, PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE
Stadtentwicklungsplanerische Zielsetzung und Planungsanlass

PLANUNGSANLASS

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes beruhen im Wesentlichen auf
dem Bestand. Die liberbaubaren Flachen orientieren sich an dem vorhandenen Wohnhaus,
sowie an dem verbliebenen Keller eines ehemaligen Gebaudes. Das Ziel der Bauleitpla-
nung des rechtkraftigen Bebauungsplanes war den Charakter des Grundstiicks zu erhalten.

Das Grundstick soll nun bebaut werden, woflr die Rahmenbedingungen veréndert wer-
den.

Planungsziele, Planungszwecke und stadtebauliche Entwurfsidee
Planungsziele und Planungszwecke

Stadtebauliches Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Marktplatz 6 und Escher
Strale 8-10“ ist eine Nachverdichtung, die sich an den umgebenden stadtebaulichen Aus-
nutzungskennziffern orientiert.

Die topografischen Gegebenheiten, sowie die prominente Lage oberhalb von historischer
Altstadt, Rathaus und Hexenturm stellen den besonderen Reiz und gleichzeitig die Heraus-
forderung dar. Fir eine Neubebauung auf diesem Gelénde bedarf es eines sensiblen Um-
gangs mit den umgebenden gewachsenen Strukturen, dem Baumbestand, der vorhande-
nen Topografie (Geldndeterrassen auf Fels) sowie der ErschlieRung des Wohnhauses 8a,
die Uber das Grundsttick verlauft.

Es ist geplant, den Bestand auf dem ca. 2.876 gm grof3en Grundstiick durch zeitgemafen,
qualitdtvollen Wohnungsbau in Form von zwei Mehrfamilienhdusern in innerstadtischer La-
ge fur die lokale und uberregionale Nachfrage zu ersetzen.

Die geplante Bebauung soll sich harmonisch in ihrer stadtebaulichen Figur, Gestalt, Form
und Nutzung in die umgebende gewachsene Struktur einfligen. Dabei sollen die topografi-
schen Herausforderungen gestalterisch aufgenommen und zwischen der geschlossenen
historischen Bebauung der Innenstadt unterhalb und der reinen Wohnnutzung oberhalb
vermittelt werden (Briickenfunktion).

Stédtebauliche Entwurfsidee
Die geplante Nutzung fiir Wohnen knipft an die vorhandene Nutzung an.

Das stadtebauliche Ziel der Planung ist eine durchléssige und aufgelockerte Bebauung zu
schaffen, die zwischen der geschlossenen Bebauung im Siidwesten und der neuen Bebau-
ung im Nordosten vermittelt.

Es sollen gleichzeitig Frei- und Griinrdume geschaffen werden; eine ansprechende Hang-
und Fassadengestaltung, die die MaRstédbe der Umgebung aufnimmt und in einer zeitge-
méafen Weise weiterentwickelt. Geplant sind zwei Mehrfamilienhauser mit jeweils 6
Wohneinheiten, die sich sowohl zur Altstadt von Idstein, als auch zur Escher Stralle hin
prasentieren. Die Geb4ude sollen mit dem Erdgeschoss auf der Héhe der heutigen Gelén-
deterrasse des verbliebenen Kellers angeordnet werden. Sie stellen talseitig ein Sockelge-
schoss, ein Erd- und ein Obergeschoss und ein Staffelgeschoss dar.

Zur Escher Strale ist das Erdgeschoss bezogen auf den Stralenverlauf tiefer gesetzt, so-
dass lediglich ein Vollgeschoss und das Staffelgeschoss voll sichtbar werden.
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Die Geb&ude fligen sich an der Escher StraBe entlang der Héhenlinien des Hanges ein und
bleiben mit ihren Trauf- und Firsthéhen deutlich unterhalb der Trauf- und Firsthohen der
norddstlichen neuen Wohnbebauung. Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt von der Escher
StralRe aus. Es wird eine neue Zufahrt errichtet, tber die die Gebaude fullufig angebun-
den sind und die Tiefgarage erschlossen wird.

Die erforderlichen Stellplatze sollen alle in einer gemeinsamen Tiefgarage untergebracht
werden. Lediglich die 4 Stellplatze fir Haus Escher Strale Nr. 8a, wovon 3 auch heute
schon in der Freiflache vorhanden sind sollen in der talseitigen Freifldche in unmittelbarer
N&he zu Haus Nr. 8a angeordnet werden. Aulerdem sollen 2 Besucherstellplétze zwischen
den Wohnh&usern entstehen, da im 6ffentlichen Stralenraum fiir Besucher keine Stellplat-
ze zur Verfugung stehen.

Der Hang soll durch Strauch und Baumpflanzungen mdéglichst naturnah gestaltet werden.
Vorhandene Bdume sollen soweit mdglich und sinnvoll erhalten werden, ansonsten soll
durch Neupflanzungen Ersatz geschaffen werden.

Aus der vorgefundenen Situation, in der die Geléndeterrassen durch Natursteinmauern ge-
fasst sind und auch der vorhandene Keller aus Naturstein sichtbar ist, wird dieses Thema
aufgenommen. Es ist geplant, die dem Sockelgeschoss vorgelagerte Wand talseitig mit Na-
turstein zu verblenden oder aus Naturstein/ Gabionen zu erstellen.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION/ UBERGEORDNETE PLANUNGEN
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Marktplatz 6 und Escher
Stralle 8-10“ umfasst in der Gemarkung Idstein der Stadt Idstein in der Flur 10, das Flst.
101/1, sowie angrenzende StralRennebenflédchen. Die Grofie betrédgt ca. 2.900 gm.

Die Parzelle schlief3t im Nordosten direkt an die 6ffentlichen Verkehrsflachen der Escher
Stralle (L3026) an, im Stidwesten an die Grundstiicke Escher Stralle 8a, Marktplatz 6 und
im Siidosten an das Grundsttick Marktplatz 8 und 8a.

Ubergeordnete Planung

3.2.1 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist mit seinen Zielen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
3.2.2 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes ,Marktplatz 6 und Escher Strafle 8-10, der fiir den Planbereich gem. § 9(1)
Nr.1 BauGB Flache fiir allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Festsetzungen aus dem bestehenden Bebauungsplan wurden in die neuen bauleitplaneri-
schen Festsetzungen aufgenommen, bzw. an die geplante Bebauung angepasst und modi-
fiziert.

Die im rechtkraftigen Bebauungsplan vorgesehenen privaten Griinflichen gem. § 9 (1) Nr.
15 BauGB sollen reduziert werden, um die geplanten Gebaude zur Gliederung der Bau-
masse oberhalb der Altstadt (offene Bauweise) weiter voneinander abriicken zu kénnen
und die neue interne ErschlieBung der TG sowie der unterhalb liegenden privaten Be-
standsbebauung regelgerecht ausfiihren zu kdnnen.

3.2.3 Schutzgebiete
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Es wird davon ausgegangen, dass im Plangebiet und auf den angrenzenden Flachen keine

ausgewiesenen Schutzgebiete der folgenden Kategorien vorhanden sind:

- Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie der
EU (FFH-Gebiet)

- Europdisches Vogelschutzgebiet

- Naturschutzgebiet

- Naturdenkmal

- Geschutzter Landschaftsbestandteil.

Die Vermutung, dass sich in der Héhle oder dem Stollen hinter dem Marktplatz 6 Quartiere
von Flederm&usen befinden hat sich nicht bestéatigt.

3.2.4 Geschiitzte Biotope gemaR §13 HAGBNatSchG

Im Plangebiet sind keine geschutzten Biotope bekannt.

3.2.5 Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht im Trinkwasserschutzgebiet.
3.2.6 Artenschutz

Am 04.02.2016 wurde eine artenschutzfachliche Beurteilung durch das Fachbiiro BG Natur
Nackenheim auf dem gesamten Geldnde durch Ortsbegehung durchgeftihrt. Der Biologe
kommt zu dem Ergebnis, dass bei dem geplanten Abriss und der Bebauung nicht zu erwar-
ten ist, dass die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten. Der Gutachter
empfiehlt dariiber hinaus Eingriffe in die Griinbestande aulerhalb der Brutzeit (1.10. -
28.02.) durchzufiihren. Ein entsprechender Hinweis ist in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen worden.

Das Fachbliro empfiehlt auRerdem ArtenschutzmaRnahmen in Form von Fledermausquar-
tieren und Nistkésten. Ein entsprechender Hinweis ist in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen worden.

Verfahren
3.3.1 Wahl des Verfahrens

Zur Aktivierung der Innenentwicklung der Stadt Idstein wird der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. GemaR § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird darauf hingewiesen, dass von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB formell abgesehen wird. Zur besseren Nachvollziehbarkeit der
Umweltbelange wird jedoch ein Umweltbericht den Verfahrensunterlagen beigefiigt, formell
wird jedoch von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welcher Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen.

Der Bebauungsplan dient in besonderem Mafe der Innenentwicklung, da er die Grundlage
daflr bietet, der Zielsetzung der Aktivierung von Wohnbauflédchenpotential im Innenstadtbe-
reich der Stadt Idstein zu dienen. Da die Grundflache des Bebauungsplanes deutlich unter-
halb des Schwellenwertes liegt und keine Schutzgebiete betroffen sind, erfiillt der Bebau-
ungsplan die Grundvoraussetzungen des § 13a BauGB.

3.3.2 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordneten der Stadt |dstein haben am 05.02.2015 (iber die Nutzung des Gelan-
des beraten.
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Im Ergebnis wurde beschlossen:

- Die Entwicklungsabsicht von Dietmar Blicher, Schliisselfertiges Bauen, Idstein flr
das Grundstiick Escher Strafte 8-10 wird zur Kenntnis genommen.

- Die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Grundstlick Escher StralRe 8-10 in
Idstein, Flur 10, Fist. 101/1 in der Gemarkung Idstein, mit einer Gesamtflache von
ca. 2.900 m? mit der stadtebaulichen Zielsetzung der Nachverdichtung, die sich an
den umgebenden stadtebaulichen Kennziffern orientiert.

- Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung aufgestellt.

3.3.3 Friihzeitige Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

Die Aufstellung eines Bebauungsplans im Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) erméglicht die Verkilrzung des Verfahrens (von der friihzeitigen Be-
teiligung gem. § 3 (1) BauGB und § 4 (1) kann abgesehen werden). Von dieser Mdglichkeit
wurde kein Gebrauch gemacht.

Nach entsprechender Beschlussfassung wurde die friihzeitige Beteiligung durchgefiihrt.
Die Beteiligung der Blrger fand in der Burgerversammlung am 08. Juli 2015 im Gerber-
haus, |dstein statt. Im Rahmen der Versammlung wurde die Offentlichkeit tiber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet. Der Stand der Planung und die Griinde
fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden durch Vertreter der Stadtverwaltung und
des Planungsburos erlautert. Im Rahmen dieser 6ffentlichen Darlegung wurde den Blrgen
in Form der Anhérung Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben. Der Vorentwurf
des Bauleitplanes einschlieRlich zugehdriger Begriindung lag aulerdem in der Zeit vom 26.
Juni 2015 bis einschlieflich 27. Juli 2015 im Rathaus Idstein, Kénig-Adolf-Platz 2 wahrend
der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus. Wahrend dieser Zeit
konnten Anregungen zu den Planungen schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht wer-
den.

Die Behorden wurden mit Schreiben vom 01. Juli 2015 und 28. Juni 2016 zur Stellungnah-
me aufgefordert.

Die Ergebnisse dieser friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sind
gemeinsam mit der Verwaltung der Stadt Idstein ausgewertet und abgewogen und soweit
erforderlich in den Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Marktplatz 6 und E-
scher Stralle 8-10“ eingearbeitet worden.

Die Verfahrensunterlagen wurden um einen Umweltbericht des Bliros Frasch + B6hm er-
ganzt. Zur Sicherung des Artenschutzes wurde im Februar 2016 eine artenschutzfachliche
Beurteilung durchgefiihrt, mit dem Ergebnis, dass keine negativen Auswirkungen von dem
geplanten Vorhaben ausgehen. Alle Empfehlungen wurden in die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes aufgenommen.

Aus der Offentlichkeit und von Seiten Hessen Mobil gab es die Anregung, im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens die Leistungsfahigkeit fiir die &ulere verkehrliche ErschlieBung ein-
schlieBlich des benachbarten Knotenpunktes nachzuweisen und zu priifen, ob negative
Auswirkungen durch Verkehrslarm fiir Bewohner entstehen.

Die Anregungen wurden beriicksichtigt - s. Punkte | 4.1 und 4.2

Die Empfehlungen des Verkehrsgutachtens und der schalltechnischen Untersuchung sind
in die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen worden.

Von Seiten der Offentlichkeit kamen weitere Stellungnahmen zu:

Nichteinhaltung GRZ - sind im Bauantragsverfahren nachzuweisen.
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Nichteinhaltung Mindestgrenzabstdnde nach HBO - sind im Bauantragsverfahren nachzu-
weisen.

Forderung eines Umweltberichts - wurde erstellt vom Biiro Frasch + B6hm und liegt in An-
lage bei.

Forderung nach einer Eingriinung der Bebauung von Siidosten - Festsetzung von Baum-
standorten im B-Plan sind erfolgt.

Schutz geschiitzter Tierarten - Empfehlungen aus der Artenschutzuntersuchung von BG
Natur sind in den textlichen Festsetzungen beriicksichtigt.

Bezliglich der Wirkung auf das orts- und Landschaftsbild konnte in der Offentlichkeit die
Vermittlung zwischen der geschlossenen Bebauung im Siiden und der neuen Bebauung
nicht nachvollzogen werden. Die Gebaude seien zu weit oberhalb im Hang positioniert. Die
Dachform wurde als untypisch beurteilt.

Durch Schnitte und Gegentiberstellung der nach rechtskréftigen Bebauungsplan mdéglichen
Bebauung und der geplanten Bebauung konnte dargestellt werden, dass die geplante Be-
bauung zurickhaltender ist als die nach rechtskraftigen Bebauungsplan mégliche Bebau-
ung. Es konnte dargestellt werden, dass sich die geplante Bebauung in den Hang einfiigt
und eine Dachlésung héher und damit dominanter ware als die Fachdachbebauung.

Aus der Offentlichkeit wurden zusétzliche Visualisierungen mit vorher/ nachher Darstellung
gefordert, aulRerdem zusétzliche Sichtachsen vom Friedhof und vom Marktplatz.

Die Visualisierungen wurden von CopterCam angefertigt und lagen in den nachsten Verfah-
rensschritten vor.

3.4.3 Beteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB, Offenlage

Der Beschluss zur éffentlichen Auslegung wurde ortsiiblich und fristgerecht am 20. Juni
2016 bekannt gegeben. Die Offenlage fand vom 28. Juni 2016 bis 05. August 2016 statt,
die gesetzlich vorgeschriebene Dauer von einem Monat wurde aufgrund der Schulferien
verlangert, um der Offentlichkeit und den Behérden einen groReren Zeitraum zur Stellung-
nahme einzurdumen.

Von Seiten der Offentlichkeit gab es wiederholt Bedenken wegen der Wirkung der neuen
Gebaude, insbesondere in Bezug auf Gestalt, Aussicht und Ortsbild, auRerdem bezliglich
des Eingriffs in den Baumbestand und beziiglich des Artenschutzes.

In diesem Zusammenhang wurde auch die Frage nach der Beteiligung/ Beurteilung der
Planung durch das Landesamt fiir Denkmalpflege gestellt.

Aufgrund der vom Landesamt fiir Denkmalpflege im Rahmen der Offenlage vorgetragenen
Bedenken und Hinweise wurden erneut Visualisierungen durch das Vermessungsbiiro Sell/
CopterCam angefertigt vom Standort Marktplatz, Weiherwiese und Himmelgasse. Zusétz-
lich hat der Investor die &uleren Eckpunkte der im Bebauungsplan festgesetzten Baufens-
ter einmessen lassen und die maximalen Gebaudehdhen durch rote Quader markieren las-
sen.

Auf dieser Basis fand am 19.09.2016 eine gemeinsame Begehung der Altstadt mit Vertre-
tern der Verwaltung, des Landesamtes flir Denkmalpflege, des Investors und der Planer
statt. Das Ergebnis ist in einem Begehungsprotokoll niedergeschrieben, das den Verfah-
rensunterlagen beiliegt.

Zusammenfassend konnte festgestellt werden, dass nur das Gebaude 2 der geplanten Be-
bauung von einem einzigen Standpunkt der Altstadt am Marktplatz/ Himmelgasse/ Weiher-
wiese eingesehen werden kann. AufRerdem ist man zu der Erkenntnis gekommen, dass aus
stdwestlicher Richtung die Geb&ude zumindest teilweise eingegriint sein werden durch
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B&ume, die erhalten werden, bzw. Bdume, die auf benachbarten Grundstlicken stehen oder
entlang des Wolfsbaches.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege hat seine Bedenken der grundlegenden Entscheidung
der Stadt Idstein fir eine Bebauung in diesem Bereich Rechnung tragend, zuriickgezogen,
da eine Reduzierung der Gebdudehéhe von Haus 2 zwar die Einsehbarkeit reduzieren wiir-
de, stadtebaulich aber zu keiner zufriedenstellenden Lésung fiihren wiirde.

Die Empfehlung einer leichten, transparenten und hellen Optik wurde in den textlichen
Festsetzungen Rechnung aufgenommen.

Zu Erneuten Forderungen nach Eingriinung/ Anpflanzungen von Bdumen wurde auf die
Festsetzungen verwiesen.

Zu Bedenken beziiglich des Artenschutzes wurde in der Abwéagung auf Artenschutzmaf3-
nahmen verwiesen, die in den textlichen Festsetzungen aufgenommen wurden, bzw. auf
Verpflichtungen des Investors im Durchflihrungsvertrag.

Zu Bedenken beziiglich Erschitterungen und Beschadigungen an Gebduden im Rahmen
der Baumafinahmen wurde in der Abwégung auf entsprechende Sicherungsmaflnahmen
verwiesen, zu denen sich der Investor im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

WEITERE TECHNISCHE FACHPLANUNGEN UND GUTACHTEN
Verkehrsgutachten

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung des Biros T+T Verkehrsmanagement, Dr. Michael
Schenk, 63303 Dreieich (Oktober 2015) wurde der zukiinftig zu erwartende Verkehr ermit-
telt und auf das StralRennetz verteilt. Flr die zu erwartenden Verkehrsbelastungen wurde
die Leistungsfahigkeit der Grundstlicksausfahrt auf die Escher Stral’e sowie den unmittel-
bar angrenzenden Kreisverkehrsplatz Escher Stral3e/ Heftricher Stralle/ Am Hexenturm un-
tersucht. Die Untersuchung fihrte zu dem Ergebnis, dass beide Knotenpunkte im Planfall
eine sehr gute Verkehrsqualitédt (QSV A9) besitzen. Wechselwirkungen zwischen beiden
Knotenpunkten sind zu vernachldssigen. Auf ausreichende Sichtverhéltnisse zum Kreisver-
kehrsplatz ist zu achten.

VermeidungsmaRnahmen/ Gutachterliche Stellungnahme zum Schallemissionsschutz

Im Rahmen der Planungen zu den neuen Wohngeb&uden und der damit verbundenen 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Marktplatz 6 und Escher Stralle 8-10“ der Stadt Idstein
wurde eine schallschutztechnische Untersuchung durch das Biro PEUTZ CONSULT
GmbH, Dusseldorf durchgefihrt ( s. Bericht VL 74414-116 der PEUTZ Consult GmbH vom
16.11.2015). Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsldrmemissionen waren zu ermit-
teln und geman der DIN 18005 zu beurteilen.

Ergebnis der Immissionsberechnungen ist, dass entlang der vorgesehenen Fassaden der
geplanten Baukdrper die schalltechnischen Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete
in Teilbereichen Uberschritten werden.

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte wurden zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Festsetzungen zum passiven Larmschutz in-
nerhalb des Plangebietes in Form von Festsetzungen von Larmpegelbereichen getroffen.
An den geplanten Gebduden ergeben sich Anforderungen bis zu Larmpegelbereich IV an
den maximal belasteten Fassadenabschnitten. In weiten Teilen des Plangebiets liegen die
L&rmpegelbereiche | bis Il vor. Trotzdem wurde auch auf Anregung aus der Offentlichkeit
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fur alle Wohnraume ein erf. Schalld@mmmalf von R'w, res. >/=40/36 dB festgesetzt (LPB
V).

Insgesamt wird die schallschutztechnische Situation im vorliegenden Fall von der PEUTZ
CONSULT GmbH im vorliegenden Fall fir eine innerstadtische Lage glinstig eingestuft.

Freiflachenplanung

Dem Entwurf fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans liegt die Freifldchenplanung der
Landschaftsarchitekten Scholtissek vom Februar 2017 zugrunde.

Baumbewertung

Dem Entwurf fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes liegt die Baumaufnahme/ Baum-
bewertung von Pro-Habitus, Heidenrod/ Marthenroth vom 10.10.2014 zugrunde.
Ergénzt wurde diese durch eine Stellungnahme zum Baumerhalt durch das Biiro Schol-
tissek im Dezember 2016.

BESTANDSANALYSE/ RAHMENBEDINGUNGEN
Eigentumssituation

Juristischer Eigentiimer des Grundstiicks innerhalb des Geltungsbereichs ist die Firma
Dietmar Blcher, Schliisselfertiges Bauen, Idstein.

Bestehende Nutzungsrechte

Im Planungsgebiet bestehen Nutzungsrechte Dritter. Es handelt sich um ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Flst. 100/1 (Escher Stralle 8a) flir die Erschlieungsstra-
Re. Dies wird ebenso wie die Nutzung der 4 oberirdischen Stellpldtze grundbuchrechtlich
gesichert.

Lage und Topographie des Plangebietes/ Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt am norddstlichen, innerstédtischen Bereich der Stadt Idstein. Sidlich/
Sudwestlich schlie3t die historische Innenstadt von Idstein mit seiner Einkaufs- und Fuf-
gangerzone in geschlossener Bauweise an. Im Nordosten/ Osten oberhalb der Escher
Stral3e schlieen die fertig gestellten Wohnh&user der Hochtief Solutions AG formart an.

Das Gelande, differenzierte Geléndeterrassen oberhalb eines stark abfallenden felsdurch-
setzten Hanges, unterhalb der Escher Stralle, bietet schéne Ausblicke auf die Altstadt von
Idstein. Gleichzeitig stellt das Grundstiick aufgrund des teilweise starken Gefélles auch die
grofite Herausforderung fiir eine Bebauung dar.

Das Grundsttick liegt auBerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage der Altstadt von
Idstein.

Stédtebauliche Situation

6.4.1 Bau- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit mit einem zweigeschossigen Wohngebaude bebaut. Darliber
hinaus ist ein Keller eines ehem. Wohnhauses vorhanden, sowie ein ErschlieBungsweg der

den talseitigen Grundstlicksbereich und das Wohnhaus Escher Stralle 8a mit seinen Stell-
platzen erschliefit.
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Die neue Bebauung prasentiert sich mit zwei Wohnhausern von jeweils rund 20 m Gebau-
defront zur Escher Straf3e und vermittelt damit zwischen der Altstadtstruktur und der Wohn-
bebauung im Nordosten/ Osten unter Wiirdigung neuzeitlicher Rahmenbedingungen.

5.4.2 Gewerbliche und soziale Infrastruktur

Das Grundstuck befindet sich fuRldufig zur Innenstadt von Idstein mit allen &6ffentlichen und
sozialen Einrichtungen sowie attraktiven Einkaufsméglichkeiten.

5.4.3 Technische Infrastruktur

Die technischen Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation) sind
in der Escher Stralde vorhanden. Die Abstimmung mit den Versorgungstragern erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Verkehr
5.5.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist tber die 6ffentliche Escher Stralie (L 3026) erschlossen. Die Leistungs-
fahigkeit der 6ffentlichen Stralle und des Kreisels wurde im Rahmen einer Verkehrsunter-
suchung nachgewiesen. Es entstehen somit keine Nachteile 6ffentlicher Belange.

5.5.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Unmittelbar an der Escher Stral3e befindet sich eine Bushaltestelle, die die Wohngebaude
optimal an den lokalen und regionalen &ffentlichen Personennahverkehr anschlief3t.

5.5.3 FuBRwege

Entlang der unmittelbar angrenzenden &ffentlichen ErschlieBung der Escher Strale sind
offentliche FuRwege durchgehend im Separationsprinzip (Hochbord) vorhanden.

5.5.4 Ruhender Verkehr/ privater ErschlieBungsweg

Der ruhende Verkehr wird Giberwiegend in einer gemeinsamen Tiefgarage untergebracht
werden, die mit einer Zu- und Ausfahrt (iber den geplanten neuen Erschliefungsweg an die
Escher Stral’e angebunden werden soll. Der neue ErschlieRungsweg ersetzt die bestehen-
de Zufahrt (Neigung > 15%), die den unteren Teil des Grundstiicks, sowie Gebdude und
Stellplatze Haus Escher Strale Nr. 8a erschlossen hat. Die Neuordnung der Zufahrtssitua-
tion und die Anlage von 4 neuen Stellplatzen wird privatrechtlich mit dem Eigentliimer des
Wohnhauses 8a geregelt.

Die Tiefgarage soll entsprechend der gliltigen Stellplatzsatzung der Stadt Idstein ausrei-
chend Stellplatze fir jede geplante Wohneinheit bereitstellen. 4 Stellplatze fiir Haus 8a
werden in der Freiflache im stidwestlichen Bereich des Grundstlicks untergebracht. Aufler-
dem werden zwei Stellplatze fur Besucher in der Freiflache zwischen den Wohngebauden
vorgesehen.

Landschaftsplanerische Analyse und Bewertung

5.6.1 Klima
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Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Siedlungsbereich der Stadt Idstein. Durch die vor-
liegende Bauleitplanung sind keine negativen Auswirkungen auf das Stadtklima zu erwar-
ten.

5.6.2 Baumbestand

Durch die Firma Pro-Habitus wurde eine Begutachtung des Baumbestandes hinsichtlich der
Verkehrssicherheit und Erhaltenswiirdigkeit der Baume vorgenommen, welche sich im Bau-
fenster der Neubebauung befinden.

Die Begutachtung hat ergeben, dass der Erhalt einiger Bdume nicht méglich ist, da diese
beeintrachtigt sind und ein Erhalt auch mit baumpflegerischen Mallnahmen nicht mdéglich ist
oder weil deren Standsicherheit durch die Néhe zu den neuen Geb&duden nicht mehr gege-
ben ist. Fast alle begutachteten Bdume bedingen Baumpflegemaflinahmen zur Herstellung
der Verkehrssicherheit.

In Zusammenarbeit mit einem Garten- und Landschaftsarchitekten wurde eine Freiflachen-
planung erarbeitet, die erhaltenswerte Bdume im Planungskonzept berlicksichtigt und inte-
griert. Soweit dies nicht mdglich ist soll Ersatz auf dem Grundstiick geschaffen werden.
Dies betrifft insbesondere Baume im siiddstlichen Grundstlickbereich, der aus dem Bereich
des Friedhofs/ Altstadt (Ausschnittweise) einsehbar ist. Die in der Freiflachenplanung vor-
gesehenen zu erhaltenden und zu pflanzenden B&ume sind festgesetzt.

Im Rahmen einer Ortsbegehung am 19.09.2016 (s. Begehungsprotokoll) wurde angeregt
einen der beiden GrolRbdume, welche von der Schlossgasse und der Briicke zum Schloss
aus betrachtet, zwischen den Gebauden stehen, zu erhalten. Favorisiert wurde dabei der
Feldahorn, aufgrund seines charakteristischen Habitus. Die zwischenzeitlich erfolgte Unter-
suchung, ob der Feldahorn bei einem Einschnitt in den Grundriss der Tiefgarage erhalten
werden kann, hat gezeigt, dass die Krone bis an die Fassaden des westlichen Gebaudes
ragt und der Eingriff in den hangseitigen Wurzelbereich unvertretbar grof3 ist. Es wird in der
Stellungnahme des Buros Scholtissek vom 21.12.2016 deshalb der Erhalt des benachbar-
ten Feldahorn emfohlen.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Das stadtebauliche Konzept ordnet das Gebiet zwischen der Altstadt und der Wohnge-
bietsnutzung der Innenstadt stdlich/ sidwestlich und der Wohnnutzung norddstlich/ éstlich
ein.

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund des rechtskréftigen B-Planes und der vorhandenen bzw. entstehenden Wohnnut-
zung erscheint die Fortfihrung eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 Abs. 3 BauNVO,
das vorwiegend dem Wohnen dient, stadtebaulich sinnvoll. Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3
BauNVO (Beherbergungsbetriebe, nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) sollen aufgrund der zu erwartenden negativen Auswirkungen (z.B. Verkehrs-
entwicklung u.a.) weiterhin ausgeschlossen werden.

MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb des allgemeinen Wohngebiets durch die

Grundflachenzahl (GRZ), die Hohenlage, die maximale Zahl der Vollgeschosse und Héhen-
festsetzung der Maximalhdhen der baulichen Anlagen sowie durch Baugrenzen der tber-
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baubaren Grundstiicksflachen festgesetzt und ist damit ausreichend fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung bestimmt. Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl erfolgt
nicht. Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet, da aufgrund mehrer Nichtvollgeschos-
se das Bild verfélscht wiirde. Es ist sichergestellt, dass die GFZ unter den Maximalwerten
des § 17(1) BauNVO bleibt.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl im geplanten allgemeinen Wohngebiet wird gem. § 17(1) BauNVO
auf maximal 0,3 festgesetzt. Sie liegt damit deutlich unterhalb der nach §17 Abs. 1 BauNVO
festgelegten Obergrenze flr die Bestimmung des Mafies der baulichen Nutzung fiir allge-
meine Wohngebiete.

Da der ruhende Verkehr in einer Tiefgarage untergebracht wird und aulRerdem die Er-
schliefung des unterhalb liegenden Wohnhauses wie im rechtskréaftigen Bebauungsplan
Uber ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht gesichert werden muss, wird das Baugrundstiick in
gréRerem Umfang unterbaut und mit ErschlieBungsflachen belegt. Aus diesem Grund ist
eine Uberschreitung fiir die Anrechnung der Grundfléchen von Anlagen nach §19 Abs. 4,
Satz 1 Nr. 1-3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 zuldssig.

Alle Ubrigen Grundsttiicksflachen sollen einheitlich durch einen Garten- und Landschaftsar-
chitekten gestaltet, und von einem qualifizierten Unternehmen hergestellt und gepflegt wer-
den.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Die Festsetzung einer ErdgeschossfulRbodenhdhe dient der Bestimmung der Héhenlage
der Geb&ude im Grundstlick und zum anschlieenden ErschlieBungsraum. Hierbei wurden
als Parameter der Festlegung der Hohenlage eingestellt: die topografische Situation des
Bestandsgelandes, die Erschlieungssituation der Gebaude zur Stralle, Héhenlage und Er-
schlieungssituation der Tiefgaragen (Lange der Zufahrt).

Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Zahl der Vollgeschosse ist auf 3 Vollgeschosse begrenzt.

Grundsétzlich ist eine Bebauung mit einer unterirdischen Tiefgarage, einem Sockelge-
schoss, einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem Staffelgeschoss geplant, die
sich an den natirlichen Héhen des Geléndes orientiert.

Beide Sockelgeschosse binden im norddstlichen Teil in das Gelédnde ein.

Durch die starke Neigung des Grundstiicks und die Positionierung der Lage der Geb&ude
im Geldnde auf einer vorgefundenen ,,Geldndeterrasse”, sowie der geplanten Zufahrt zur
Tiefgarage wird das Sockelgeschoss von Haus 2 zu einem Vollgeschoss. Die Héhenent-
wicklung ist durch die festgesetzte H6henbegrenzung begrenzt.

Hohe der baulichen Anlagen
Die maximalen Gebdudehdhen sind im Planteil festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anla-
gen ist am héchsten Punkt zu messen.

Die Angabe der maximalen Geb&udehdhe in Metern liber Normal-Null (m G.N.N.) gewahr-
leistet eine eindeutige HOhenbestimmung.

Eine Uberschreitung der Geb4dudehdhen mit haustechnischen Anlagen wird erméglicht.
Aufgrund der abzusehenden Geschossigkeit sind hier insbesondere Aufzugsanlagen zu
sehen.

Zur Sicherstellung, dass das oberste Geschoss als Nichtvollgeschoss (Staffelgeschoss)
ausgebildet wird, erfolgt die Festsetzung einer Hohe bezogen auf NN, lber der keine Voll-
geschosse zulassig sind.
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3 Bauweise

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung vermittelt zwischen
der geschlossenen Altstadtstruktur von Idstein und der Nachverdichtung der neuen Bebau-
ung auf dem Grundstiick des alten Krankenhauses. Sie gliedert die Gesamtbaumasse, was
sowohl optisch als auch klimatisch sinnvoll erscheint.

4 Uberbaubare Grundstiicksfléiche

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Dadurch werden
die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, d. h. private Gartenflachen gesichert zur Ge-
wabhrleistung der Umsetzung der stadtebaulichen Ordnung. Stadtebauliches Ziel ist es, die
Baukorper aufeinander abzustimmen und damit klare Frei- und Stadtrdume zu bilden.

Um die Freiflachen des Wohngebietes von Bebauungen freizuhalten und damit das stadte-
bauliche Ziel grofizligiger Zwischenrdume zwischen den Geb&uden zu sichern, wird die Zu-
I&ssigkeit von Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO auf die iiberbaubaren Grund-
stlicksflachen begrenzt, mit Ausnahme eines Miillstandortes an der Escher StraRe im Be-
reich der Zufahrt, da es nicht zumutbar ist, die Miillbehélter (iber eine Zufahrt mit 15% zu
transportieren.

5 Fléchen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Im gesamten Plangebiet sind die nicht Gberbaubaren Flichen freizuhalten. Die den Woh-
nungen zugeordneten Stellplatze sind daher in Tiefgaragen unterzubringen und weitere
Stellplatze nur in den dafiir festgesetzten Flachen zuléssig. Bei den vorgesehenen Stell-
platzen handelt es sich um Stellplatze fiir das Haus Escher StrafRe 8a. Diese sind im Be-
stand heute in diesem Bereich vorhanden. Fir Besucher werden zwei Stellplétze in der
Freiflache zwischen den Geb&uden vorgesehen.

6 Fiihrung von Versorgungsleitungen

Zur Gewahrleistung der stédtebaulichen Ordnung sind alle Versorgungsleitungen unterir-
disch zu fiihren.

7 Fldchen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Neben den Pflanzgeboten ist die extensive Begriinung aller Dacher ein weiterer wichtiger
Baustein mit Minimierungs- und Ausgleichwirkung. Die Malinahme verringert zugleich wir-
kungsvoll die Niederschlagsmengen, die die Regenwasseranlagen entsorgen missen.
Des Weiteren werden im Hinblick auf Arten- und Naturschutz Festsetzungen (ber Fleder-
mausho6hlen und Nistkasten getroffen.

8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstra-
gers bzw. eines beschrénkten Personenkreises zu belastende Fliéchen

Zur Anbindung des Wohnhauses Escher Strale 8a (Flst. 100/1) wird ein Geh- und Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzt. Dieses wird zudem durch eine Grunddienstbarkeit privat-
rechtlich gesichert. Bisher war ein solches Recht an einer Stelle eingetragen, an der es
nicht ausgelibt werden konnte. Dieses Recht wird im Rahmen des B-Planes neu geordnet.

9 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweltein-
fliissen sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minde-
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rung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrun-
gen

Larmpegelbereiche

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen hinter denen sich
schutzbeduirftige Rdume im Sinne der Anmerkung 1 und 4.1 der DIN 4109 befinden, sind
technische Vorkehrungen zum Schutz von Aullenldrm vorzusehen, die gewéhrleisten, dass
die Anforderungen an die Luftschalld@mmung von AufRenbauteilen nach der Tabelle 8 der
DIN 4109 eingehalten werden.

Bei Schlafrdumen und Kinderzimmern, die nur Fenster zu Fassaden mit einer Ladrmbelas-
tung groRer oder gleich 45 dB(A) nachts besitzen, kann ein ausreichender Luftwechsel
nachts nicht mehr Uber angekippte Fenster realisiert werden. Daher ist ein ausreichender
Luftwechsel wéhrend der Nachtzeit anderweitig sicherzustellen und nachzuweisen (ALD,
mechanische Liftung, etc.). Sofern dazu schallddmmende Zuluftéffnungen als Ergénzung
zu den erforderlichen Schallschutzfenstern verwendet werden, ist das erforderliche resultie-
rende Gesamtschallddmm-Mal erf. R'w, res aus dem Schallddmm-Mal der massiven Au-
Renbauteile, der Fenster und der schallddmmenden Zuluftéffnung gemeinsam zu erflillen.

Fir alle Aul3enbauteile wird laut Tabelle 8 der DIN 4109, unter Beachtung des flir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erforderlichen Luftaustausches Larmpegelbereich IV, MaR-
geblicher AuRenlarmpegel 66 bis 70 dB(A) flir Wohnraume*/ Biirordume ein erforderliches
Schalldédmmass von R'w,res 240/35 dB festgesetzt.

10 Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen grundsatzlich der Minimierung und dem Aus-

gleich von Eingriffswirkungen in die Schutzgliter Boden, Wasser, Arten/Biotope, Klima/Luft
und Landschafts-/Stadtbild. Sie dienen grundsétzlich der griinordnerischen Gliederung und
insbesondere der Gestaltung der Gesamtanlage und deren Fernwirkung.

Das vorhandene GroRgriin im Bestand stellt ein stadtebaulich bedeutendes Element dar,
das es zu erhalten gilt. Um dieses zu schiitzen werden die durch eine Fachuntersuchung
festgestellten, wertvollen Bdume als zu erhalten festgesetzt. Der Erhalt dieser festgesetzten
Baume dient dem Schutz des Ortsbildes, sowie des Arten- und Biotopschutzes.

Die fir die Einbindung in das Landschafts- und Stadtbild besonders pragnanten Baume
sind mit einer deutlich héheren Qualitat anzupflanzen. Die Festsetzung der Qualitat wird im
stadtebaulichen Vertrag festgesetzt.

Den Pflanzgeboten liegen Pflanzlisten mit geeigneten Arten zugrunde.

B AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

1 Gestaltung der baulichen Anlagen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur dueren Gestalt dienen vorrangig
einer gestalterischen Qualitétssicherung fir die Baulichkeiten innerhalb des Planungsge-
biets, sowie umweltschiitzenden Belangen.

Mit der Festsetzung, dass ausschliellich Flachd&cher zur Ausfiihrung kommen, wird das
stadtebauliche Ziel erreicht, dass die Bebauung gegentiber der Altstadt von Idstein eine ge-
ringere HOhe erreicht, als sie dies bei Realisierung der im rechtkréftigen Bebauungsplan
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vorgesehenen Satteldécher gehabt hétte. Die Festsetzungen zur Gestaltung sichern die
Gestaltungselemente aus dem Beschluss 161/2014 der Stadtverordneten auf die ausdriick-
lich Wert gelegt wurde wie Fensterformate, Loggien und dezente Farbgebung, die sich in
das Bild der Altstadt einfligen und historische Gestaltungselemente modern interpretieren.

Eine helle Farbgebung wurde auch vom Landesamt fiir Denkmalpflege empfohlen,

Zur Vermeidung visueller Beeintréchtigungen im Stadt- und Landschaftsbild werden glan-
zende und lichtreflektierende Materialien auler Glas fiir Fassaden ausgeschlossen. Die ak-
tive oder passive Solarnutzung soll jedoch nicht eingeschrénkt werden.

Die Festsetzungen zur Auenwerbung sichern die Gestaltungselemente aus dem Be-
schluss 161/2014 der Stadtverordneten auf die ausdriicklich Wert gelegt wurde, u. a. der
Ausschluss von Aufienwerbung.

2 Grundstiicksfreiflachen

Aufgrund der topografischen Situation und den Gestaltungsvorgaben aus dem stadtebauli-
chen Konzept werden Anforderungen an die bauliche Gestalt, die Hohenunterschiede und
an die Einfriedung gestellt.

Mit einer Hohendifferenzierung des Geléndes kénnen attraktive Nutzungsbereiche um die
Gebaude geschaffen werden. Notwendige Sttitzmauern, die aufgrund der groen Niveau-
unterschiede des vorgefundenen Geléndes bis zu 4 m hoch werden kénnen, sind wahr-
nehmbare Gestaltungselemente. Sie sollen deshalb ansprechend gestaltet werden durch
Natursteine, Natursteinverblendung oder Gabionen.

Die Vorgaben zur Gestaltung der Grundstticksfreiflachen dienen der Durchgriinung des
Gebiets und der Reduzierung der versiegelten Fldchen. AuRerdem soll die Fernwirkung aus
sudostlicher Richtung (Friedhof/ Altstadt) durch die Vorgaben erhalten, bzw. wieder herge-
stellt werden.

Der Freiraum im Quartier soll als nutzbarer, wohnungsnaher Erholungsraum dienen. Ab-
stellflachen wie zum Beispiel fir Millbehélter widersprechen diesem Ziel. Sie sind deshalb
in die Geb&ude zu integrieren oder als Ausnahme in der Freifldche in der hierfiir vorgese-
henen Fléche unterzubringen und einzugriinen.

C HINWEISE

Klimaschutz / erneuerbare Energien
Kraft-Warme-Kopplung, ist das momentan umweltfreundlichste, funktionsfahigste Verfahren
um Energie und Wérme zu gewinnen und wird deshalb empfohlen.

] AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 Bodenordnung, Umsetzung der Planung
Bodenordnende MalRnahmen werden im Bereich des Gehwegs vor dem Grundsttick erfol-
gen. Die Flurstlickskonstellation gerade im Gehwegbereich an der Escher Strae unmittel-
bar vor dem Grundstick, die noch aus einem tberholten Konzept fur die Escher Stral3e oh-
ne Kreisel stammt soll bereinigt werden. Diese erfolgt durch Eigentumstibertragung oder
einen langfristigen Nutzungs- und Pflegevertrag.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Marktplatz 6 und Escher Strafe 8-10, Idstein

Parallel zur Bauleitplanung wird die Hochbauplanung durch das Architekturbtiro H.-Peter
Gresser, Wiesbaden im Auftrag von Firma Dietmar Biicher, Schliisselfertiges Bauen, |d-
stein erarbeitet.

2 Kosten der Stadt Idstein
Der Stadt |dstein entstehen durch die Umsetzung der Planung keine Kosten.
Im Durchfiihrungsvertrag wird geregelt, dass die Kosten fiir die Planungsleistungen, die
Absenkungen der Gehwege, die Herstellung der Zufahrten, die MalRnahmen zur Bodenord-
nung und die Begriinungsmalnahmen vom Vorhabentrager ibernommen werden.

3 Statistische Angaben
Allgemeines Wohngebiet. Anzahl der Wohnungen: 12, Anzahl privater Stellplatze 23 in der
Tiefgarage und 4 Stellplatze in der Freiflache fiir Haus Escher Stralle 8a, sowie 2 Stellplat-
ze in der Freiflache fur Besucher.

Stand: 13.02.2017 Seite 18 von 18



