Die Vorsitzende des Ausschusses
far Verkehr, Bauen und Stadtentwicklung Usingen, 02.11.18

Einladunq

zur 16. Sitzung des Ausschusses flur Verkehr, Bauen und Stadtentwicklung
Gemal 8 62 (5) der Hess. Gemeindeordnung lade ich hiermit zur 16. Sitzung
am Dienstag, den 13.11.2018, um 19:00 Uhr

in den Sitzungssaal der Hugenottenkirche, Marktplatz 23, 1. Stock, ein.

Tagesordnung
1. Genehmigung des Protokolls der Sitzung vom 25.09.2018
2. Bauleitplanung der Stadt Usingen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hattsteiner Allee 20 - 22", Stadtteil Usingen
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Beschluss zur Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
Verfahrensdurchfiihrung gem. 8§ 13a BauGB

Durchfiihrungsvertrag

3. Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN vom 10.08.18 zur Verbesserung
der Bedingungen der Radfahrerlnnen in Usingen

4. Wabhl eines weiteren stellvertretenden Schriftfihrers fur den VBS

5. Mitteilungen

6. Verschiedenes

Die Sitzung ist 6ffentlich.

Mit freundlichen GrifRRen

gez. Susanne Weinreich
Vorsitzende

Zu TOP 2 ist Herr Bach von Dexturis eingeladen.



Stadt Usingen

Niederschrift

der 16. Sitzung des Ausschusses fur
Verkehr, Bauen und Stadtentwicklung
am Dienstag, den 13.11.2018 in der Hugenottenkirche, Marktplatz 23, 1. Stock

Sitzungsbeginn: 19:00 Uhr
Sitzungsende: 19:40 Uhr

An der Sitzung nehmen teil:

A. Vom Ausschuss

Bertz, Claudia

Hahn, Birgit in Vertretung fur Harnoth, Reinhold
Zorn, Irene in Vertretung fur Jackson, Alexander
Keth, Ulrich

Mduller, Bernhard in Vertretung fur Ruf3, Ortwin
Saltenberger, Joachim stellvertretender Vorsitzender

Schmidt-Winterstein, Dietmar
von der Laden, Frank
Sielemann, Manfred in Vertretung fur Weinreich, Susane

B. Vom Magistrat

Wernard, Steffen Blrgermeister
Bohringer, Heino

Hahn, Michael

Seidenstiicker, Gerd

C. Von der Stadtverordnetenversammlung
Liese, Gerhard Stadtverordnetenvorsteher

D. Vom Auslédnderbeirat

E. Vom Seniorenbeirat
Dorr, Ingeborg

F. Von der Verwaltung

Koch, Silvia

Konieczny, Clemens

Volkmar, Frank SchriftfGhrer

G. Entschuldigt fehlte
Harnoth, Reinhold
Jackson, Alexander

Ruf3, Ortwin

Weinreich, Susanne

Zuhorer: 5
Presse: 1
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Der stellvertretende Vorsitzende, Joachim Saltenberger, eréffnet die Sitzung und stellt die form-
und fristgerechte Einladung sowie die Beschlussfahigkeit fest. Einwande gegen die Tagesordnung
werden nicht erhoben.

1. Genehmigung des Protokolls der Sitzung vom 25.09.2018

Herr Muller merkt an, dass seine Anfrage beziiglich einer Baustelle im 6ffentlichen Bereich
Emminghausstral3e/Alte Ziegelei bisher nicht beantwortet wurde. Burgermeister Wernard fihrt
aus, dass die Angelegenheit noch in Bearbeitung sei. Sodann stellt stellvertretender Vorsitzender
Saltenberger die Niederschrift zur Abstimmung.

Beschluss
Die Niederschrift wird genehmigt.

Abstimmungsergebnis
6 Ja- Stimmen, 3 Enthaltungen.

2. Bauleitplanung der Stadt Usingen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hattsteiner Allee 20 - 22", Stadtteil Usingen
Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB

Beschluss zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
Verfahrensdurchfiihrung gem. § 13a BauGB

Durchfihrungsvertrag

Stellvertretender Vorsitzender Saltenberger begrif3t die Herren Bach und Korkmaz von der Ge-
sellschaft K & B. Herr Bach erlautert das Bauvorhaben anhand einer Computerprasentation.
Burgermeister Wernard weist darauf hin, dass bei einer Erhéhung der Wohnungsanzahl auch die
Anzahl der erforderlichen Stellplatze steigt.

Herr Bach beantwortet die Fragen aus den Reihen der Versammlungsteilnehmer.

Stellvertretender Vorsitzender Saltenberger bedankt sich bei den Herren Bach und Korkmaz fir
deren Ausfiihrungen.

Beschluss-Nr. X1/50-2018

Es wird beschlossen:
l. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t geméaR § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), die teil-
bereichsbezogene Anderung des Bebauungsplans ,Altenwohn- und Pflegeheim* durch die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

,Hattsteiner Allee 20 - 22¢

als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
ohne Durchfihrung einer Umweltprifung.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gemal den 883 Abs.1 und
4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.
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Der Plangeltungsbereich umfasst die Flurstiicke Gemarkung Usingen Flur 99 Nr. 87, 88,
89 und 90 teilweise (Liegenschaften Hattsteiner Allee 20 und 22, TaunusstralRe teilweise)
mit einer GréRe von insgesamt ca.4.000 m2. Innerhalb dieses Geltungsbereichs soll der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Hattsteiner Allee 20 — 22“ den Bebauungsplan ,Alten-
wohn-und Pflegeheim® in allen seinen Festsetzungen ersetzen. Vorrangiges Ziel ist die
Nachverdichtung der Flursticke durch Wohnbebauung. Vorgesehen ist die Errichtung von
5 Gebauden. Die notwendigen Stellplatze sollen tberwiegend in einer Tiefgarage unterge-
bracht werden.

Beschluss zur Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hattsteiner Allee 20 - 22 mit Begrindung gemaR.

§ 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchflihrung ei-
ner Umweltprifung.

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung gemafll den 883 Abs.1 und
4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB sollen gemaf § 4a Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung
eingeholt werden.

Grundlage dieses Beschlusses ist der Entwurf vom Oktober 2018.
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Il. Verfahrensdurchfiihrung gem. § 13a BauGB

Die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens erfolgt gem. 8 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung).

V. Durchflihrungsvertrag

Die Ubernahme der Planungskosten zur Aufstellung des Bebauungsplans sowie fiir die
Umsetzung der notwendigen ErschlieBungsmalinahmen erfolgt durch den Antragsteller
K&B Hattsteiner Allee 22 GmbH, Auf dem Hohenstein 1, 61231 Bad Nauheim. Hierzu ist
ein Durchfiihrungsvertrag mit dem Antragsteller abzuschlieRen. Uber den Abschluss des
Durchfihrungsvertrags wird im Magistrat entschieden.

Abstimmungsergebnis
Beschlossen wie vorgeschlagen, mit 9 Ja-Stimmen.
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3. Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN vom 10.08.18 zur Verbesserung
der Bedingungen der Radfahrerinnen in Usingen

Herr Schmidt-Winterstein stellt den Antrag auf Verschiebung des Tagesordnungspunktes auf die
Ubernéchste Sitzungsrunde.

Beschlussvorschlag X1/77-2018

Der VBS beschlief3t, den TOP auf die Ubernachste Sitzungsrunde zu verschieben.

Abstimmungsergebnis
8 Ja-Stimmen, 1 Nein-Stimme

4, Wahl eines weiteren stellvertretenden Schriftfihrers fiir den VBS

Beschlossen wie vorgeschlagen.

Beschluss-Nr. X1/107-2018

Es wird Herr Clemens Konieczny als weiterer stellvertretender Schriftfihrer fir den VBS gewabhilt.

Abstimmungsergebnis
Einstimmig mit 9 Ja-Stimmen. Auf Befragen nimmt Herr Konieczny die Wahl an.

5. Mitteilungen

Burgermeister Wernard teilt mit, dass am 03.12.2018 ein Burgerforum stattfindet. Dort wird der
Entwurf des ISEK"s und die Férdermdglichkeiten fur Private vorgestellt. Der fertige Entwurf soll
der Politik Anfang des Jahres 2019 zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Die Projekte 2019 werden bis Mitte Februar dem Ministerium zur Férderung vorgelegt/beantragt.
Eine Bewilligung erfolgt erst Ende des Jahres.

Burgermeister Wernard informiert, dass die Eigentumer der Wohngebiete Schleichenbach | und
Schleichenbach Il wegen einer Uberprifung der Stellplatze sowie der Umsetzung der griinordneri-
schen MalBhahmen angeschrieben wurden.

Burgermeister Wernard berichtet, dass sich die Sanierungsmaf3nahme der Hugenottenkirche in
den Endziigen befindet. Vor der Hugenottenkirche sollen noch Rosenbeete angelegt werden.

Burgermeister Wernard informiert, dass in der kommenden Woche die durch ein Umweltfrevel
beschadigten bzw. abgesagten Baume in der Grinanlage zwischen Schleichenbach | und Schlei-
chenbach Il nachgepflanzt werden.

0. Verschiedenes

Herr von der Laden teilt mit, dass im Stadtgebiet nicht alle Lampen auf LED umgeristet wurden.
Er bittet um Uberprufung und entsprechende Umriistung.

Herr Muller fihrt aus, dass die Vorverlegung der Baustelle Richtung Innenstadt zur Folge habe,
dass Autofahrer teilweise entgegen der Einbahnstrafl3e die Schulhofstral3e befahren.
Burgermeister Wernard betont in diesem Zusammenhang, dass die Verkehrszeichen zu beachten
sind.

Herr Keth fragt an wegen seines Antrages aus 01/2017 zur Einrichtung einer parziellen Tempo 30-
Zone in der Innenstadt. Burgermeister Wernard informiert, dass die StralRenverkehrsbehorde zu-
gesagt habe, bald einen entsprechenden Bescheid zu erlassen.
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Nachdem keine weiteren Wortmeldungen mehr vorliegen, schliefdt stellvertretender Vorsitzender
Joachim Saltenberger die Sitzung.

Usingen, 14.11.2018

gez. Joachim Saltenberger gez. Frank Volkmar
Stellvertretender Vorsitzender Schriftfihrer



Stadt Usingen

Niederschrift

der 15. Sitzung des Ausschusses fur
Verkehr, Bauen und Stadtentwicklung
am Dienstag, den 25.09.2018 in der Hugenottenkirche, Marktplatz 23, 1. Stock

Sitzungsbeginn: 19:01 Uhr
Sitzungsende: 19:16 Uhr

An der Sitzung nehmen teil:

A. Vom Ausschuss

Enslin, Ellen in Vertretung flr Weinreich, Susanne
Bertz, Claudia

Brahler, Gerhard in Vertretung fur Keth, Ulrich
Jackson, Alexander

Muller, Bernhard in Vertretung fur Harnoth, Reinhold
Ruf3, Ortwin

Saltenberger, Joachim stellvertretender Vorsitzender

Schmidt-Winterstein, Dietmar
von der Laden, Frank

B. Vom Magistrat

Wernard, Steffen Bilrgermeister
Bohringer, Heino

Hahn, Michael

Seidenstiicker, Gerd

C. Von der Stadtverordnetenversammliung

D. Vom Auslédnderbeirat

E. Vom Seniorenbeirat
Dorr, Ingeborg

F. Von der Verwaltung
Koch, Silvia
Volkmar, Frank SchriftfGhrer

G. Entschuldigt fehlte

Weinreich, Susanne Vorsitzende
Harnoth, Reinhold

Keth, Ulrich

Zuhorer: 5
Presse: 2

Der stellvertretende Vorsitzende, Joachim Saltenberger, erdffnet die Sitzung und stellt die form-
und fristgerechte Einladung sowie die Beschlussfahigkeit fest. Einwénde gegen die Tagesordnung
werden nicht erhoben.
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1. Genehmigung des Protokolls der Sitzung vom 14.08.2018

Beschluss
Die Niederschrift wird genehmigt.

Abstimmungsergebnis
7 Ja-Stimmen, 2 Enthaltungen.

2. Bauleitplanung der Stadt Usingen:

Bebauungsplan "Adolf-Méller-StraBe/SchillerstraBe‘ Teilflache A", Stadtteil Usingen

. Abwagung und Behandlung der Stellungnahmen aus der Offenlage gem. 8 3 (2) und
8 4 (2) BauGB sowie der erneuten eingeschrankten Beteiligung gem. § 4a (3) BauGB
ll. Satzungsbeschluss gem. 8 10 BauGB

Nach eingehender Diskussion zur Thematik der Erganzung um eine Pflanzliste zum Zwecke des
Insektenschutzes, stellt der stellvertretende Vorsitzende Saltenberger den TOP zur Abstimmung.

Beschluss-Nr. X1/84-2018

l.

Es wird beschlossen:

Die in der Anlage 1 zur Beschlussvorlage befindlichen Beschlussempfehlungen zu dem im Rah-
men der Beteiligung zum Bebauungsplanentwurf "Adolf-Moller-Strae/Schillerstralle” Teilflache A,
Stadtteil Usingen, gemal § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behoérden und Trager 6ffent-
licher Belange, gem. § 4 Abs. 2, sowie zu den bei der erneuten eingeschrankten Beteiligung gem.
§ 4a Abs. 3 BauGB eingegangenen Anregungen werden als Stellungnahme der Stadt abgewogen.

Il.

Es wird beschlossen:

1.) Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan ,Adolf-Mdller-StraRe/Schiller-
stral3e” Teilflache A, Stadtteil Usingen, werden gemaf § 9 (4) BauGB in Verbindung mit 8§ 5 HGO
und § 91 HBO, in der in der Anlage 2 zur Beschlussvorlage beiliegenden Fassung als Satzung
beschlossen.

2.) Der Bebauungsplan ,Adolf-Moéller-Strae/Schillerstrale” Teilflache A, Stadtteil Usingen, wird
geman § 10 (1) BauGB, in der in der Anlage 2 zur Beschlussvorlage beiliegenden Fassung, als
Satzung beschlossen. Die Begriindung hierzu in der in der Anlage 3 zur Beschlussvorlage beilie-
genden Fassung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis
Beschlossen wie vorgeschlagen, mit 8 Ja-Stimmen und 1 Enthaltung.

3. Bauleitplanung der Stadt Usingen

Bebauungsplan "Schleichenbach | - 5. Anderung" Stadtteil Usingen

|. Abwagung der Stellungnahmen aus der Beteiligung gem. 8 3 (2) BauGB und § 4 (2)
BauGB

Il. Satzungsbeschluss gem. 8 10 BauGB

Beschluss-Nr. X1/85-2018

l.
1.) Die anliegenden Beschlussvorschlage, zu den wahrend der Beteiligungen der Offentlichkeit
und der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4
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Abs. 2 BauGB vorgebrachten Anregungen und Hinweisen, werden mit Zustimmung zur Kenntnis
genommen und gebilligt.
2.) Die Anlagen sind Bestandteil des Beschlusses.

Il.

1.) Die entsprechend der Abwagung Uberarbeitete Planung wird mit den Erlauterungen gem. § 10
Abs.1 BauGB als Satzung beschlossen.

2.) Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden gem. § 81 HBO als
Satzung beschlossen.

3.) Der Satzungsbeschluss ist ortstiblich bekannt zu machen.

Abstimmungsergebnis
Beschlossen wie vorgeschlagen, mit 9 Ja-Stimmen (einstimmig).

4, Mitteilungen

Burgermeister Wernard teilt mit, dass der Férderbescheid fur die Sanierung des Sozialtraktes
beim Feuerwehrstitzpunkt bei der Stadt eingegangen sei.

Weiterhin informiert Blrgermeister Wernard, dass der Spatenstich flr das Gebaude der Lebens-
hilfe in der Lowenzahnstral3e am heutigen Tag erfolgt sei. Die Fertigstellung sei bis November
2019 geplant.

5. Verschiedenes

Frau Enslin fragt an beziiglich der Untersuchungen zu Altlasten im Bereich des unter TOP 3 be-
schlossenen Bebauungsplanbereiches. Birgermeister Wernard fiihrt aus, dass in diesem Bereich
es hier nicht um Altlasten, sondern um die Standfestigkeit gehe und weitere Untersuchungen er-
forderlich seien.

Herr Miiller fragt an, was mit einer Baustelle im 6ffentlichen Bereich Emminghausstralle / Alte Zie-

gelei sei. Seit Monaten sei dort kein Fortgang zu verzeichnen.
Burgermeister Wernard sagt eine Uberprifung der Angelegenheit zu.

Nachdem keine weiteren Wortmeldungen vorliegen, schlief3t stellvertretender Vorsitzender
Joachim Saltenberger die Sitzung.

Usingen, 26.09.2018

gez. Joachim Saltenberger gez. Frank Volkmar
Stellvertretender Vorsitzender Schriftfhrer



Stadt Usingen

Bauamt
Beschluss-Vorlage
Datum Drucksache Nr.:
15.06.2018 X1/50-2018
Beratungsfolge Termin Bemerkungen
Magistrat 25.06.2018 | (kein Text vorhanden)
Ortsbeirat Usingen 09.08.2018
Magistrat 29.10.2018

Ausschuss fir Verkehr, Bauen und |13.11.2018
Stadtentwicklung

Ortsbeirat Usingen 21.11.2018

Stadtverordnetenversammliung 04.12.2018

Bauleitplanung der Stadt Usingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hattsteiner Allee 20 - 22", Stadtteil Usingen

l.
Il.
Il.
V.

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Beschluss zur Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
Verfahrensdurchfiihrung gem. § 13a BauGB

Durchfiihrungsvertrag

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen:

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t gemall § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), die teil-
bereichsbezogene Anderung des Bebauungsplans ,Altenwohn- und Pflegeheim* durch die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

,Hattsteiner Allee 20 - 22°

als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung gemdR den 883 Abs.1 und
4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Der Plangeltungsbereich umfasst die Flurstiicke Gemarkung Usingen Flur 99 Nr. 87, 88,
89 und 90 teilweise (Liegenschaften Hattsteiner Allee 20 und 22, Taunusstral3e teilweise)
mit einer GroéRe von insgesamt ca.4.000 m2. Innerhalb dieses Geltungsbereichs soll der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Hattsteiner Allee 20 — 22“ den Bebauungsplan ,Alten-
wohn-und Pflegeheim® in allen seinen Festsetzungen ersetzen. Vorrangiges Ziel ist die
Nachverdichtung der Flurstiicke durch Wohnbebauung. Vorgesehen ist die Errichtung von
5 Geb&uden. Die notwendigen Stellplatze sollen tberwiegend in einer Tiefgarage unterge-
bracht werden.
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Beschluss zur Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hattsteiner Allee 20 - 22“ mit Begrindung gemaR.

8§ 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB ohne Durchfiihrung ei-
ner Umweltprifung.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung gemaR den 883 Abs.1 und
4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB sollen gemalf3 § 4a Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung
eingeholt werden.

Grundlage dieses Beschlusses ist der Entwurf vom Oktober 2018.
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M. Verfahrensdurchfiihrung gem. § 13a BauGB

Die Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens erfolgt gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung).

V. Durchfiihrungsvertrag

Die Ubernahme der Planungskosten zur Aufstellung des Bebauungsplans sowie fiir die
Umsetzung der notwendigen Erschlielungsmaflinahmen erfolgt durch den Antragsteller
K&B Hattsteiner Allee 22 GmbH, Auf dem Hohenstein 1, 61231 Bad Nauheim. Hierzu ist
ein Durchfiihrungsvertrag mit dem Antragsteller abzuschlieRen. Uber den Abschluss des
Durchfiihrungsvertrags wird im Magistrat entschieden.

Sachdarstellung:

Vorhandene Planung und Bestand:

Die Flurstiicke Gemarkung Usingen Flur 99 Nr. 87, 88, und 89 (Liegenschaften Hattsteiner Allee
20 und 22, Taunusstral3e teilweise) mit einer Grol3e von insgesamt ca. 3.865 m2 sind lediglich mit
einem Wohngebaude (Hattsteiner Allee 20) bebaut, dessen Grundflache weniger als 100 m2 be-
tragt. Der derzeit glltige Bebauungsplan Altenwohn- und Pflegeheim weist dort allerdings zwi-
schen Taunusstral3e und Herzbergerstral3e parallel zur Hattsteiner Allee im Abstand von 3 bis 5 m
von der StraRenparzelle der Hattsteiner Allee entfernt eine Gberbaubare Flache in einer Tiefe von
25 m aus. Die Festsetzungen sind auf den Nachbarliegenschaften Hattsteiner Allee 24 und 26
vollstandig ausgenutzt.

Wahrend auf den Liegenschaften Hattsteiner Allee 28 — 32 zusatzlich rickwartige Uberbaubare
Grundstucksflachen ausgewiesen sind — die durch die StralBe Zu den Bornkauten erschlossen
werden - sieht die derzeit gulltige Planung keine weitere Bebauung im rickwartigen Bereich der
Liegenschaften Hattsteiner Straf3e 20 — 26 vor.

Im Interesse der Schaffung von Wohnbauland in stadtebaulich erschlossener Lage im Innenbe-
reich erscheint eine Anderung des Bebauungsplans deshalb erforderlich und angemessen.

Beabsichtigte Planung:

Die Vorhabentrager haben die Flurstiicke Flur 99 Nr. 87, 88 und 89 erworben. Sie sind bereit und
in der Lage, das Vorhaben auf der Grundlage eines Vertrages gemaf § 12 BauGB durchzufiihren.
Die verkehrliche Erschlielung kann lber die TaunusstralRe u. a. in eine Tiefgarage erfolgen.

Die technische Infrastruktur kann Uber die Verlangerung der Taunusstrale (FuBweg) an die vor-
handenen Ver- und Entsorgungsleitungen in der Hattsteiner Allee angebunden werden.

Nach dem vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Errichtung von insgesamt 5
Mehrfamilienhdusern vorgesehen.

Ein Mehrfamilienhaus mit 2 Vollgeschossen und 9 Wohnungen ist an der Hattsteiner Allee geplant
und nach den derzeitigen Planausweisungen genehmigungsféhig. Dieses Haus wird unterkellert
und erhalt ein Walmdach.

In 2. bzw. 3. Reihe sind jeweils 2 Mehrfamilienhauser mit 3 Vollgeschossen, die auf einer gemein-
samen Tiefgarage errichtet werden, vorgesehen.

Die Tiefgarage wird den Grof3teil der notwendigen Stellplatze aufnehmen; oberirdisch sind nur
Stellplatze fiir das Haus an der Hattsteiner Allee sowie im Wesentlichen fiir Besucher vorgesehen.
Insgesamt sollen 30-35 Wohnungen in den 5 Wohngebauden entstehen.

Die Wohnungsgrol3en liegen zwischen 60 und 140 gm (2 bis 4 ZKB).

Als Déacher sind begriinte Flachdacher oder Walmdéacher mit einer Neigung bis zu 25 Grad ge-
plant.
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Die Bebauung soll modern jedoch zeitlos sich in die Nachbarbebauung einfligen.

Alle Wohnungen werden schwellenlos mit einem Fahrstuhl erreicht.

Im AufRenbereich sind private Terrassen sowie gemeinschaftliche Grinflachen geplant; Abstell-
platze fur Fahrrader werden ebenso vorgesehen.

Die geplante Bebauung soll eine GRZ von 0,4 bei maximal 3 Vollgeschossen nicht Giberschreiten.

Der Vorhabentrager hat konkrete Planungen zur Vorabstimmung mit der Stadt erarbeitet. Durch
die Realisierung des Vorhabens auf der Grundlage des nach § 12 Abs. 1 Satz 1 abzuschlieRen-
den Durchfiihrungsvertrages ist eine zigige Herstellung der erforderlichen ErschlieBungsmal’-
nahmen und der Wohnbebauung zur Reduzierung des Wohnflachenbedarfs in der Region ge-
wahrleistet. Insofern ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einer Angebots-
planung flr einen gréReren Geltungsbereich vorzuziehen — zumal die Eigentiimer der Nachbarlie-
genschaften in einer Informationsveranstaltung keinen Willen zur Umsetzung von MalRhahmen auf
ihren Grundstiicken haben erkennen lassen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten. Wei-
tergehende Regelungen werden Gegenstand des abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrages, der
vor der Fassung des Satzungsbeschlusses vorgelegt werden wird.

Die Planunterlagen wurden bereits in der Sitzung des Magistrats am 25.06.2018 behandelt. Im

Nachgang hatte der Vorhabentrager zu Teilplan 2 eine Anderung der MaRe und zu Teilplan 1 eine
Erganzung zu den Dachiiberstanden und Vordachern (siehe Anlage 1 — Anschreiben) gewiinscht.

Haushaltsrechtlich geprift:

Es entstehen keine Auswirkungen flr den stadtischen Haushalt. Die Planungs- und Erschlie-
Bungskosten werden vom Antragsteller Gbernommen. Hierfur wird ein Durchfihrungsvertrag mit
dem Antragsteller abgeschlossen.

Steffen Wernard Silvia Koch
Blrgermeister

Anlage(n):
(1) 1 Anschreiben K + B

(2) 2 Geltungsbereich

(3) 3 B-Plan Teil 1_28.09.2018

(4) 4 B-Plan Teil 2_28.09.2018

(5) 5 Begrindung 01-10-18

(6) 6 Abwasserbeseitigung Bestand
(7) 7 Wasserversorgung Bestand
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Real Estate Real Estate
Auf dem Hohenstein 1, 61231 Bad Nauheim

Tel. 06032 =929 53 -100, Fax 06032 —929 -53 -1599

K&B Hattsteiner Allee 22 GmbH, 61231 Bad Nauheim

An den
Magistrat der Stadt Usingen
WilhelmjstraRe 1
61250 Usingen
Bad Nauheim, 17.10.2018

BV Hattsteiner Allee 20-22, Usingen

Unser Zeichen Aktenzeichen Seitenzahl

PB/fasa 170401 l1von2

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Wernard,
sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf Gesprache in Ihrem Haus beantragen wir die Einleitung eines Bebauungsplan-
verfahrens fir die Liegenschaften Hattsteiner Allee 20 — 22 (Flur 99, Flurstiicke Nr. 87, 88, 89 und
90 teilweise) in der Stadt Usingen gemaR § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB).

Wir beabsichtigen dort auf der Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieRungsplans die Erstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fiir die Errichtung von insgesamt 5 Mehrfamilienhdu-
sern.

Ein Mehrfamilienhaus mit 9 Wohnungen ist an der Hattsteiner Allee vorgesehen. Dieses Haus
wird unterkellert und erhélt ein Walmdach

In 2. bzw. 3. Reihe sind jeweils 2 Mehrfamilienhduser, die auf einer gemeinsamen Tiefgarage er-
richtet werden, vorgesehen.

Die Tiefgarage wird den GroBteil der notwendigen Stellpldtze aufnehmen; oberirdisch sind nur
Stellplatze fur das Haus an der Hattsteiner Allee sowie im Wesentlichen fiir Besucher vorgesehen.
Insgesamt sollen 30-35 Wohnungen in den 5 Wohngebéduden entstehen

Die WohnungsgroRen liegen zwischen 60 und 140 gm (2 bis 4 ZKB).

Als Dacher sind Walmdacher mit einer Neigung bis zu 25 Grad geplant.

Die Bebauung soll modern jedoch zeitlos sich in die Nachbarbebauung einfiigen.

Alle Wohnungen werden stufenlos mit einem Fahrstuhl erreicht.

Im AuBenbereich sind private Terrassen sowie gemeinschaftliche Griinflachen geplant; Abstell-
platze fiir Fahrrader werden dort ebenso vorgesehen.

Bankverbindung:

Geschéftsfiihrer: Metehan Korkmaz, Dipl. Ing. Peter Bach
Taunus Sparkasse IBAN: DE33 5125 0000 0000 3388 50

Handelsregister: HRA 4714 — Amtsgericht Friedberg
Steuernummer: Finanzamt Friedberg — 16 333 00078
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Erganzend zu unserem Entwurf vom Mai 2018 haben wir die folgenden Anderungen vorgenom-
men:
1. Im Teilplan 2 war das linke Baufenster im Teilgebiet 1 falsch vermasst. Anstelle 25,5 m
sind dies dort nun 25 m
2. Im Teilplan 1 bedarf es zur Klarstellung, dass dort auch Dachiiberstande und Vordacher
gebaut werden kdnnen, unter dem Punkt 4 folgender Erganzung: , Die Baugrenzen kén-
nen durch Balkone, Terrassen und Vordacher tiberschritten werden, wenn sie nicht mehr
als 1/3 der Fassadenldnge haben, Dachiiberstande dirfen Baugrenzen allseitig um bis zu
70cm Uberschreiten.”

Als Anlagen erhalten Sie deshalb:
- den Entwurf eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Teilplan 1) mit Begriindung.
- den Entwurf eines Vorhaben- und ErschlieRungsplans (Teilplan 2)
- den Entwurf fiir einen Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
und
- den Entwurf fir einen Offenlegungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans betrifft eine Teilfliche des Bebau-
ungsplans Altenwohn- und Pflegeheim. Es handelt sich deshalb um die Anderung eines Bebau-
ungsplans mit dem Ziel der Nachverdichtung zum Zweck der Innenentwicklung gemiR § 13a
BauGB. Er soll deshalb im vereinfachten Verfahren gemafl} § 13 BauGB ohne Umweltpriifung und
Umweltbericht durchgefiihrt werden. Von der férmlichen friihzeitigen Unterrichtung und Erérte-
rung nach den §§ 3 Abs.1 und 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Zur Information der direkten
Nachbarn waren diese am 16.04.2018 in die Hugenottenkirche eingeladen. Die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemdalR § 4 Abs. 2 BauGB soll zeitgleich mit
der &ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgen.

Die Planungs- und ErschlieRungskosten werden von uns iibernommen. Die Regelungen erfolgen
uber einen stadtebaulichen Vertrag / Durchfiihrungsvertrag. Wesentliche Inhalte sind mit der
Verwaltung vorab besprochen.

Wir erbitten lhre wohlwollende Priifung und Beschlussfassung zur Durchfiihrung des Bebauungs-
planverfahrens.

Mitfreundlichen GriiRen

tste ee 22 GmbH

Peter Bach
-Geschdiftsfiihrer-

Bankverbindung:

Geschiftsfiihrer: Metehan Korkmag, Dipl. Ing. Peter Bach
Taunus Sparkasse  IBAN: DE33 5125 0000 0000 3388 50

Handelsregister: HRA 4714 — Amtsgericht Friedberg
Steuernummer: Finanzamt Friedberg — 16 333 00078
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hattsteiner Allee 20 - 22"

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Bebauungsplan
»2Altenwohn- und Pflegeheim® in allen seinen Festsetzungen.

Teilplan 1: Bebauungsplan
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Hattsteiner Allee

M.: 1:500 Stand der Planunterlagen: Oktober 2018

Erkldrung der zeichnerischen Festsetzungen
Baugrenze fir Geschosse oberhalb der Gelandeoberflache
(§ 23 BauNVO i,V.m § 16 (5) BauNVO

Baugrenze flir Geschosse unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgarage)

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache / Flache fur Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen

StralRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: FulRweg

o Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Flurstlicke
Flur 99, Nr. 86, 85/1 und 85/2

Abgrenzung unterschiedlicher Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen
@ Nummerierung der Teilgebiete
[

|| [ ] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

l. Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
Es sind nur Wohngebaude zulassig.
2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) 0,4

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der in

§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl

von 0,8 Uberschritten werden.

Bei der Ermittlung der Grundflachen nach § 19 BauNVO sind die talseitigen Bereiche der Tiefgarage auch wenn sie Gber
die urspriingliche Gelandeoberflache hinausragen den ,Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten (§ 19 Abs.4 Satz 1
Nr.1 BauNVO) bzw. den baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut werden (§ 19 Abs.4 Satz 1 Nr.3 BauNVO)“ zuzuordnen.

2.2 maximale Zahl der Vollgeschosse (Z)
Teilgebiete 1 und 2 Il
Teilgebiet 3 ]}

2.3 Hohe baulicher Anlagen
Die maximale Gesamthdhe baulicher Anlagen wird beschrankt
(Hohe Gber Normainull)

Teilgebiet 1 322,0 m u. NN
Teilgebiet 2 324,5 m ii. NN
Teilgebiet 3 327,5 m ii. NN
3. Bauweise offen

Abweichend von der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
darf die Lange unterirdischer Geschosse bis zu 60 m betragen.

4. Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen oberhalb
und unterhalb der Gelandeoberflache definiert. Die Baugrenzen kénnen durch
Balkone, Terrassen und Vordacher (iberschritten werden, wenn die Uber-
schreitungen nicht mehr als 1/3 der jeweiligen Fassadenlange in Anspruch
nehmen; Dachiberstdnde dirfen die Baugrenzen allseitig um bis zu 70 cm
Uberschreiten.

5. Stellpldtze und Garagen / Nebenanlagen

Stellplatze, Zufahrten, Fahrradstellplatze und —rdume sowie Miilltonnenstell-
platze und sonstige Nebenanlagen sind auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf der Liegenschaft des Vorhabentragers wird eine Flache fiir Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zur Erschliefung der Flurstiicke Flur 99 Nr. 86, 85/1 und
85/2 ausgewiesen.

7. Schutz-, Pflege und EntwicklungsmaBRnahmen fiir Boden,
Natur und Landschaft

Flachenbefestigungen sind so herzustellen, dass Niederschlagswasser auf
den Flachen selbst oder in die nicht versiegelten Flachen des Baugrundsticks
versickern kann (z. B. Pflasterbelage mit Rasen- oder Splittfugen, Schotterra-
sen).

Tiefgaragen mussen mit Ausnahme der Uberbauten Flachen sowie der Fla-
chen fir Stellplatze, Nebenanlagen und Wegebefestigungen eine mindestens
40 cm starke Uberdeckung mit Vegetationsboden erhalten. Diese Flachen
sind vollstédndig zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und
ggf. zu ersetzen.

Flachdacher bis zu einer Neigung von 5 Grad, deren Flachen nicht als Ter-
rassen oder fiir technische Aufbauten genutzt werden, sind extensiv zu be-
grinen. Die Begriinung ist standig zu unterhalten und ggf. zu ersetzen.

Il. Landesrechtliche Festsetzungen i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Festsetzungen nach § 81 Hessische Bauordnung (HBO)

1. Dachgestaltung

Es sind nur Walmdacher mit einer Neigung bis zu 25 Grad zulassig. Fir Ne-
bengebaude, untergeordnete Bauteile und Dachaufbauten sind auch Flach-
dacher zulassig, die zu begriinen sind.

2. Grundstiicksfreiflachen

Die nach Abzug der Uberbauten sowie der befestigten Flachen verbleibenden
Grundstucksfreiflachen sind vollstandig als Griinflachen anzulegen und dau-
erhaft im Bestand zu erhalten. Mindestens 20 % dieser Grundstiicksfreifla-
chen sind mit einheimischen und standortgerechten Laubgehdlzen zu be-
pflanzen, wobei pro Baum eine Flache von 10 m? und pro Strauch eine Flache
von 2 m? anzurechnen ist.

Festsetzungen nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz

Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in auf dem
Grundstuck zu errichtenden Retentionszisternen zu sammeln. Die Entnahme
von Brauchwasser ist zuldssig soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitli-
che Belange nicht entgegenstehen. Der Drosselabfluss der Zisternen in das
Ortliche Entwasserungssystem ist auf max. 0,01 I/s je m? Dachflache zu be-
grenzen. Das notwendige Retentionsvolumen der Zisternen ist nach dem Ar-
beitsblatt DWA-A 117 "Bemessung von Regenriickhalteraumen" zu ermitteln.
Die bei den Berechnungen anzusetzenden Gréfen der Dachflachen sind die
Grundflachen der Gebaude mit Dachuberstand. Alternativ kann eine Versi-
ckerung des Niederschlagswassers unter Berticksichtigung der értlichen Un-
tergrundverhaltnisse erfolgen.

Das von Straf’en und sonstigen Verkehrsflachen abflieRende Niederschlags-
wasser ist in das ortliche Entwasserungsnetz einzuleiten.

lll. Hinweise und Empfehlungen

1. Bodenschutz

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrin-
den, sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat
IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartiber hinaus ist in diesem Ver-
dachtsfall ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Boden-
schutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den
einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

2. Archéologische Bodenfunde

Bei Bauarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie z. B. Scherben, Steingerate, Ske-
lettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie oder der Unteren Denkmalschutz-
behoérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

3. Pflanzbeispiele

Beispiele fiir standortgerechte Baume

Feldahorn (acer campestre) Wildbirne (pyrus pyraster)
Spitzahorn (acer platanoidis) Echte Mehlbeere (sorbus avia)
Hainbuche (carpinus betulus) Eberesche (sorbus aucuparia)
Wallnuss (juglans regia) Speierling (sorbus domestica)
Wildapfel (malus sylvestris) Elsbeere (sorbus torminalis)
Felsenkirsche (prunus mahaleb) Obstbaume, alte Sorten fiir Taunus

Beispiele fiir standortgerechte Straucher

Kornelkirsche (cornus mas) Schlehe (prunus spinose)

Roter Hartriegel (cornus sanguinea) Beerenstraucher (ribes div. spec.)
Haselnuss (corylus avellana) Hundsrose (rosa canina)

Weilldorn (crataegus monogyna) Schwarzer Holunder (sambucus igra)
Liguster (ligustrum vulgare) Wolliger Schneeball (viburnum lantana)

Pflanzabstinde zu Versorgungsleitungen

Bei der Pflanzung tief wurzelnder Bdume im Nahbereich von Leitungstrassen ist
ein Mindestabstand von 2,5 m zu den Leitungen einzuhalten, ansonsten sind
zwingend SchutzmalRnahmen durchzufihren (DIN 1998, DIN 18920).

4. Allgemeiner Hinweis
Die genannten Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und die sonstigen zitierten

Vorschriften kénnen in der Stadtverwaltung Usingen eingesehen werden. Dort liegt
auch eine Liste weiterer Pflanzen-Empfehlungen aus.

Rechtsgrundlagen

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991°] S.°58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz zur Neufassung der Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21.06.2018 (GVBI. S. 291)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S.2585), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548, zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184)

Verfahrensvermerke (beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

AUFSTELLUNG
Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenver- Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
sammlung gem. § 2 (1) BauGB vom gem. § 2 (1) BauGB) durch Ver6ffentlichung im
...................... Usinger Anzeiger am ..........cccccceeeeiiiiniieeennn.

Usingen,den ...........coeeeeee. Usingen,den ........ccccoeeeeeieenen.

(Siegel) (Siegel)

Wernard (Blrgermeister) Wernard (Blrgermeister)

TRAGERBETEILIGUNG

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange am Planverfahren gem. § 13a (2) BauGB i.V. mit
§ 4 (2) BauGB mit Anschreiben vom .........ccccccceiiiienes

USINGEN, N ..o
(Siegel)

Wernard (Burgermeister)

OFFENLAGE

Offenlage des Bebauungsplanentwurfes einschl. Begriindung gem. § 13a (2) BauGB i.V. mit
§ 3 (2) BauGB

Veroffentlichung des Offenlagebeschlusses im Usinger Anzeiger am: .........ccccceeeeeeeiiieeniee e,
Zeitpunkt und Dauer der Offenlage VOM:iiiiiiiiiiiereeee e DIS: 1o

Usingen, den .......cccccceeeennee
(Siegel)

Wernard (Burgermeister)

SATZUNGSBESCHLUSS

Als Satzung gem. § 10 BauGB, sowie der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 81 HBO,
beschlossen in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am: ...........cccccoevvieeene

Usingen, den .......ccccccvvvnvnnneee
(Siegel)

Wernard (Burgermeister)

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu ergangenen Beschllissen der
Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmen und dass die fir die Rechtskraft maRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Usingen,den .....................
(Siegel)

Wernard (Burgermeister)

VEROFFENTLICHUNG / RECHTSKRAFT

Bekanntmachung des Planes gem. § 10 BauGB / des Satzungsbeschlusses durch Veroéffentlichung im
Usinger Anzeiger am: .........cccccceevvicnnneen.

Usingen,den ......................
(Siegel)

Wernard (Burgermeister)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hattsteiner Allee 20 - 22"

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Bebauungsplan
»LAltenwohn- und Pflegeheim® in allen seinen Festsetzungen.

Teilplan 2:
Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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Rechtsgrundlagen

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991°1 S.°58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz zur Neufassung der Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21.06.2018 (GVBI. S. 291)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S.2585), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548, zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184)

Verfahrensvermerke (beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

AUFSTELLUNG

Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung gem. § 2 (1) BauGB vom

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gem. § 2 (1) BauGB) durch Veroffentlichung im
...................... Usinger Anzeiger am .........cccccceeeeviicnneeenenenn.

Usingen, den ........ccccocveveeeennnns

(Siegel) (Siegel)

Wernard (Blrgermeister) Wernard (Blrgermeister)

TRAGERBETEILIGUNG

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange am Planverfahren gem. § 13a (2) BauGB i.V. mit
§ 4 (2) BauGB mit Anschreiben vom ...........cccocoiiiiiien.

Usingen,den ...........ccoeeevninnnnn.
(Siegel)

Wernard (Blirgermeister)

OFFENLAGE

Offenlage des Bebauungsplanentwurfes einschl. Begriindung gem. § 13a (2) BauGB i.V. mit
§ 3 (2) BauGB

Veroffentlichung des Offenlagebeschlusses im Usinger Anzeigeram: ................cc.

Zeitpunkt und Dauer der Offenlage VOM:tiiiiiieiiiiiiieee e DIS: weeeeeeee e
Usingen, den ........ccccccceeennnne.
(Siegel)
Wernard (Blirgermeister)
SATZUNGSBESCHLUSS

Als Satzung gem. § 10 BauGB, sowie der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 81 HBO,
beschlossen in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am: ..........cccccccvvvvvvnnnnes

Usingen, den .......cccccevvvvvnnnes
(Siegel)

Wernard (Burgermeister)

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu ergangenen Beschlissen der
Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmen und dass die fur die Rechtskraft malRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Usingen, den ..........cccueeeee.
(Siegel)

Wernard (Blrgermeister)

VEROFFENTLICHUNG / RECHTSKRAFT

Bekanntmachung des Planes gem. § 10 BauGB / des Satzungsbeschlusses durch Veroéffentlichung im
Usinger Anzeiger am: .........ccccceevvcunnnenn.

Usingen, den .........cccccceeee..
(Siegel)

Wernard (Blrgermeister)
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1. Planungsanlass und Planungsziele

1.1 Planungsanlass

Die Hattsteiner Allee in der nérdlichen Kernstadt Usingens verlauft zwischen den
Uberdértlichen Verbindungen - der BundesstraBe B 456 im Norden und der Bundes-
straBe B 275 im Siden — als wesentliche innerértliche ErschlieBungsstraBe in Nord-
west-Sldostrichtung.

Die Liegenschaften Hattsteiner Allee 20 und 22 grenzen nordwestlich der Einmindung
der als FuBweg verlangerten TaunusstraBe an die Hattsteiner Allee.

Die Liegenschaft Hattsteiner Allee 20 ist lediglich mit einem Wohnhaus bebaut, dessen
Grundflache weniger als 100 m? betragt.

Das 6stlich gelegene Grundstiick mit der zugeordneten Hausnummer 22 ist unbebaut.
Planungsanlass ist der Verkauf beider Liegenschaften. Der Vorhabentrager hat die
Flurstliicke Flur 99 Nr. 87 (Hattsteiner Allee 22 = 1.602 m?2), Nr. 88 (Hattsteiner Allee 20
= 1.999 m?) und Nr. 89 (261 m?) mit der Gesamtflache von 3.862 m? erworben. Sie
haben eine Tiefe von ca. 80 m. Entwicklungsziel ist eine angemessene Nutzungsdichte
zur Deckung des vorhandenen Wohnungsbedarfs in der Region.

Der derzeit gultige Bebauungsplan Altenwohn- und Pflegeheim weist zwischen
TaunusstraBBe und HerzbergerstraBBe parallel zur StraBenparzelle der Hattsteiner Allee
im Abstand von 3 bis 5 m von der StraBenparzelle entfernt eine Gberbaubare Flache in
einer Tiefe von 25 m aus. Die Festsetzungen sind auf den Nachbarliegenschaften Hatt-
steiner Allee 24 und 26 vollstdndig ausgenutzt.

Wahrend auf den Liegenschaften Hattsteiner Allee 28 — 32 zusétzlich rickwartige Uber-
baubare Grundstlcksflachen ausgewiesen sind — die durch die StraBe Zu den Born-
kauten erschlossen werden - sieht die derzeit glltige Planung keine weitere Bebauung
im rlickwartigen Bereich der Liegenschaften Hattsteiner StraBe 20 — 26 vor.

Die Ausweisung des derzeit geltenden Bebauungsplans Altenwohn- und Pflegeheim
aus dem Jahr 1976 steht damit den Anforderungen einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung aus heutiger Sicht, die laut § 1 Abs. 5, Satz 3 BauGB vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, an dieser Stelle entgegen.

Im 6ffentlichen Interesse der Schaffung von Wohnraum in stadtebaulich erschlossener
Lage erscheint eine Anderung des Bebauungsplans deshalb erforderlich und ange-
messen. Er dient in besonderem Mal3 der Nachverdichtung geman § 13a BauGB und
kann deshalb im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Auf der Grundlage eines mit der Stadt Usingen abgestimmten Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan erfolgt deshalb die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
Sein Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flurstiicke des Vorhabentragers sowie eine
Teilflache der TaunusstraBBe (Flurstiick Nr. 90), die der verkehrlichen und technischen
ErschlieBung des Vorhabens dient.

Obwohl sich auch eine riickwartige ErschlieBung fir die Liegenschaften Hattsteiner
Allee 24 und 26 anbieten wiirde, wird deren Flache nicht in den Geltungsbereich ein-
bezogen. Es gibt hierzu weder ein Vorhaben noch einen Vorhabentrager.

Gleichwohl berlcksichtigt der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine mdgliche spa-
tere Anbindung dieser Flurstliicke an die TaunusstraBe Uber eine auf den Liegenschaf-
ten des Vorhabentragers ausgewiesene Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu-
gunsten der Liegenschaften Hattsteiner Allee 24 und 26.
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Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Usingen hat in lhrer Sitzung am
........ 2018 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.

STADT USINGEN

Bebauungsplan |, Altenwohn-u Pflegeheim

Mullstal = H = L S

Abbildung 1.: Lage des Plangeltungsbereichs der Anderung innerhalb des geltenden
Bebauungsplans o. M.

1.2 Planungsziele

Im Interesse des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden geman
§ 1a BauGB soll an stadtebaulich erschlossener Stelle innerértliche Baulandreserve
durch Anderung der Planausweisung aktiviert werden, um dem Bedarf an Baugrund-
stlicken in guter Lage und angemessener GréBe gerecht zu werden.

Das verkehrlich und technisch erschlossene Gelande soll einer Wohnnutzung in ver-
tretbarer Dichte und einer stadtebaulich ansprechender Gliederung zugefihrt werden.
Dies erfolgt u.a., um die vorhandene ErschlieBungsqualitét zu nutzen und um die Ver-
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siegelung dkologisch héherwertiger AuBenbereichsflachen im Stadtgebiet zu reduzie-
ren. Aufgrund des aktuellen Wohnungsbedarfs soll auf dem sowohl im geltenden Re-
gionalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als auch im Bebau-
ungsplan Altenwohn- und Pflegeheim als Wohnbauflache dargestellten Gelande eine
Nachverdichtung durch die vorgesehenen Wohngebaude ermdéglicht werden.

Es ist die Errichtung von 5 Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 30-35 Wohneinheiten
und den notwendigen Stellplatzen, die Gberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht
werden sollen, geplant.

Neben der SchlieBung der Baullicke Hattsteiner Allee 22 erfolgt die Wohnbebauung in
zweiter bzw. dritter Reihe auf den insgesamt ca. 80 m tiefen Grundstlicken.

Unter den Gebauden der zweiten und dritten Reihe ist eine gemeinsame Unterkelle-
rung mit ca. 45 Tiefgaragenplatzen und ggf. Technikrdumen sowie Abstellrdumen fir
die Wohnungen vorgesehen. Die Zufahrt erfolgt von Norden Uber die Altkdnigs-
traBe/TaunusstraBBe; die Ausfahrt fihrt nach Studen auf die Hattsteiner Allee.

Zusétzlich sollen ca. 15 Stellplatze fur Pkw — davon 2 behindertengerecht - oberirdisch
errichtet werden. Stellplatze fir Fahrrader sowie ein abschlieBbarer Raum fiir Fahrra-
der werden ebenfalls vorgesehen.

Das Gebaude an der Hattsteiner Allee ist mit einem Kellergeschoss, 2 Vollgeschossen
und einem Staffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss vorgesehen. Es fligt sich damit ge-
stalterisch in die beidseitige straBenrandbegleitende Bebauung ein. Die Gebaude in
zweiter Reihe sind oberhalb des gemeinsamen Kellergeschosses (Tiefgarage) mit 2
Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss, die in dritter Reihe
mit 3 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss vorgesehen.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan
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Abbildung 3: Luftbild der nahen Umgebung o. M.

2.1 Bauliche Einbindung in die Umgebung

Der Plangeltungsbereich und seine nahe Umgebung befinden sich in zentraler Lage
der nérdlichen Kernstadt Usingens.

Der geltende Regionalplan Stidhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 des Re-
gierungsprasidiums Darmstadt / des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain weist die
Flachen beidseits der Hattsteiner Allee als Wohnbauflachen aus.

Der StraBenzug ist neben der Wohnbebauung gepréagt durch Einrichtungen der priva-
ten und o6ffentlichen Infrastruktur (z.B. Schulen, Kfz-Zulassung, Arzte).

Die stdlich der Hattsteiner Allee gegenliber dem Planbereich gelegenen Grundstlicke
haben - insbesondere stadteinwarts - eine augenscheinlich vergleichsweise dichtere
Bebauung. Im Nordosten herrscht eine eher aufgelockerte Bebauung auf groBen
Grundstlcken vor. Die dem Plangeltungsbereich nachstgelegene Liegenschaft Hatt-
steiner Allee 24 ist entsprechend der Planausweisung mit einem mehrgeschossigen
Wohngebaude bebaut (siehe auch 1.1 Planungsanlass).

Nordlich des Plangeltungsbereichs an der TaunusstrafBe sind die der teilweise der Alt-
kdnigstraBe zugeordneten Wohnbauten in Zeilenbauweise mit bis zu 5 Vollgeschossen
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errichtet. Vergleichbare Zeilenbauten befinden sich 6stlich des Plangebietes. Der be-
stehende Bebauungsplan sieht éstlich und nérdlich eine 3-, 4- und 5-geschossige Be-
bauung vor.

Der Plangeltungsbereich ist somit im unmittelbaren Nahbereich von verdichteter inner-
stadtischer Wohnbebauung umgeben.

2.2 Verkehrliche und technische ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich schliet im Nordosten vollstdndig an die Hattsteiner Allee an.
Zu- und Abfahrten kdnnen — wie bei den Nachbargrundstlcken - von dort erfolgen. In
dieser StraBBe bzw. den Gehwegen ist ebenfalls die technische ErschlieBung vorhan-
den.

Im Sidosten des Grundstlicks verlauft die TaunusstraBe (Flurstiick Nr. 90). lhre Plan-
ausweisung als 6ffentliche Verkehrsflache Stra3e endet im Bereich der Zufahrt zu den
Stellplatzen der Liegenschaften TaunusstraBe 7 — 19. Zur ErschlieBung des Vorhabens
wird eine Verlangerung des Ausbaus um wenige Meter erforderlich werden, um die
geplante Tiefgarage anzufahren. Zu diesem Zweck wird die Parzelle teilweise in den
Plangeltungsbereich einbezogen.

Die TaunusstraBe mindet als ca.70 m langer FuBweg, dem insbesondere Bedeutung
als Schulweg zukommt, in die Hattsteiner Allee. Diese Wegeparzelle ist zur Aufnahme
der offentlichen ErschlieBungsanlagen fir die technische Infrastruktur geeignet. Von
dort kbnnen die Hausanschlisse zu den rickwértigen Wohngebduden hergestellt wer-
den.

Die technischen Einzelheiten sowie die Kostentragung der ErschlieBung werden in
dem Durchflihrungsvertrag geregelt.

2.3 Immissionen

2.3.1.Verkehr

Uberdrtlicher Verkehr aus dem Ballungsraum Frankfurt—Rhein-Main wird tGber die Bun-
desstraBen B 456 im Norden und die BundesstraBe B 275 im Siden der nérdlichen
Kernstadt von Usingen abgewickelt.

Die Hattsteiner Allee im Plangeltungsbereich dient Uberwiegend dem innerdrtlichen
Verkehr zur ErschlieBung der nérdlichen Kernstadt. Beeintrachtigungen der Lagequa-
litdt durch verkehrsbedingte Immissionen sind ortstblich und angemessen. Durch die
Planung wird keine maf3gebliche Verdnderung eintreten.

Bei einer Geschwindigkeit von 50 km/h gehen von der Hattsteiner Allee in dem Bereich
keine Beeintrachtigungen aus, die gesunden Wohnverhaltnissen entgegenstehen.

2.3.2 Weitere Immissionen

Beeintrachtigungen durch umgebende gewerbliche Nutzungen und Sportanlagen lie-
gen nicht vor.

Der Plangeltungsbereich liegt nicht innerhalb des Siedlungsbeschréankungsbereichs
des Flughafen Frankfurt/Rhein-Main.

Die Larmkartierung 2017 des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie weist fir das Plangebiet und seine ndhere Umgebung keine Nachtpegelwerte
(22 — 06 Uhr) aus, d.h. die Werte sind kleiner als 40 dB(A).

Der 24-Stundenpegel (L DEN = level day/evening/night) liegt zwischen 40 und
50 dB(A). Die stadtebaulichen Orientierungswerte fir den Schallschutz geman
DIN 18005, Beiblatt 1 fir allgemeine Wohngebiete (tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A))
werden somit unterschritten.
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2.4 Bebauung und Bepflanzung

Im Plangeltungsbereich befindet sich ausschlieBlich das Wohngebaude Hattsteiner Al-
lee 20. Mit Ausnahme eines Schuppens ist die restliche Liegenschaft, genauso wie die
beidseitig angrenzenden Grundstliicke des Vorhabentragers, unbebaut. Neben den
Gebauden und wenigen notwendigen Gehwegen ist die Flache unversiegelt.

Im Rahmen der durch die Plananderung vorbereiteten BaumaBnahme wird die Be-
pflanzung entfernt und die Flache notwendigerweise lberwiegend versiegelt werden
mussen. Sie geht als Habitat flir an Siedlungsgebiete angepasste Tierarten verloren.
Allerdings kann davon ausgegangen werden, dass in der nahen Umgebung ausrei-
chend Ausweichflachen vorhanden sind.

Der aufstehende Bewuchs wurde teilweise bereits entfernt; weitere Rodungen sind zur
Vorbereitung und Durchflihrung des Bauvorhabens unvermeidbar. Sie werden im Rah-
men der natur- und artenschutzschutzrechtlichen Regelungen durchzufihren sein.

2.5 Naturschutzfachliche Ausweisungen

Die gesamte Gemarkung Usingen liegt im Naturpark Hochtaunus. Dort sind auch die
beiden Naturschutzgebiete ,Detzelbachtal® und ,Réllbachtal® sowie das FFH-Gebiet
,=Usa zwischen Wernborn und Ober-Mérlen®“ im Auenbereich der Usa ausgewiesen. Sie
befinden sich jedoch weit auBerhalb des Einflussbereichs des Plangeltungsbereichs.

Die wohnbaulich genutzten Liegenschaften und ihre nahe Umgebung unterliegen nicht
einer Schutzkategorie nach dem Naturschutzrecht. Dies trifft sowohl auf die Natura
2000-Gebiete nach dem europaischen Recht (EU-Vogelschutz, Flora-Fauna-Habitat)
als auch auf die regionalen Schutzkategorien zu. Insofern gibt es keine Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter, die
eine Anwendung des beschleunigten Bauleitplanverfahrens nach § 13 BauGB aus-
schlieBen wirden.

Hinweise auf artenschutzrechtlich relevante Gruppen liegen nicht vor. Insbesondere
gibt es keine Anhaltspunkte, die die Realisierung des Vorhabens aufgrund arten-
schutzrechtlicher Regelungen unmdéglich und den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan damit wirkungslos machen wuirden.

Notwendige Eingriffe in den Gehdlzbestand erfolgen nach den fachgesetzlichen Re-
gelungen, insbesondere auBerhalb der Brut- und Setzzeit.

Dabei eventuell notwendig werdende Beeintrachtigungen artenschutzrechtlicher Be-
lange erfordern ggf. nachfolgende Genehmigungsverfahren. Méglicherweise werden
Ausgleichs- bzw. KompensationsmaBnahmen erforderlich. Diese greifen ungeachtet
der Planaufstellung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umwelt-
prifung. Sie sind allerdings nicht Gegenstand der Bauleitplanung in dem Verfahren
nach § 13 BauGB. Insofern besteht kein Erfordernis zur Festlegung vorgezogener
MaBnahmen geman § 44 Abs.5 Satz3 BNatSchG im Rahmen dieser Planaufstellung.
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2.6 Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser erfolgt durch An-
schluss an die bestehende Hauptwasserleitung DN 150 in der StraBe Hattsteiner Al-
lee. Der nachstliegende vorhandene Hydrant befindet sich unmittelbar in der 6stlich
direkt angrenzenden gelegenen Wegeparzelle im direkten Ubergang zur Hattsteiner
Allee.

Abwasserentsorgung

Als Entwéasserungssystem wird ein Mischsystem vorgesehen. Der Entwasserungsent-
wurf sieht vor, die Abwasserleitung an den Mischwasserkanal DN 300/400 im Bereich
der StraBe Hattsteiner Allee anzuschlieBen.

Der Plangeltungsbereich liegt weder in lberschwemmungsgefahrdeten Gebieten noch
in ausgewiesenen Uberschwemmungsgebieten.
Eine Vernassungsgefahr durch hohe Grundwasserstande ist nicht vorhanden.

Wasserschutzgebiete und Heilquellengebiete sind von der Planaufstellung nicht betrof-

fen. Oberirdische Gewasser befinden sich nicht im Plangebiet oder seiner nahen Um-
gebung.

2.7 Altlasten / Kampfmittel

Der Standort ist nach vorliegenden Informationen in der Altflachendatei (ALTIS) nicht
registriert.

Erkenntnisse Uber etwaige Altlasten im Plangebiet liegen ebenso wenig vor wie Uber
Bodenbelastungen durch Kampfmittel. Informationen des Kampfmittelrdumdienstes
werden jedoch im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange eingeholt.

3. Planungsrechtliche Vorgaben und Auswahl des Planverfahrens

3.1 Regionalplan Stidhessen / Regionaler Fldchennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 vom 17.10.2011
ist das Plangebiet wie seine weitere Umgebung als Wohnbauflache, Bestand darge-
stellt. Insofern kann die Planung als an die Ziele der Raumordnung gemaf
§ 1 Abs. 4 BauGB angepasst gelten. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Hatt-
steiner Allee 20 — 22" mit dem Ziel der Errichtung von Wohngebauden kann somit ge-
man § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan als entwickelt gelten.

3.2_Erfordernis und Auswahl des Planverfahrens

Das Planverfahren wird erforderlich, um die Realisierung der in Kapitel 1.2 beschrie-
benen Planungsziele zu ermdglichen.

Da die vorgesehene MafBnahme zur Nachverdichtung einer Flache als eine MaBnahme
der Innenentwicklung geman § 13a BauGB anzusehen ist und eine Grundflache von
weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren (§ 13a Abs. 2 BauGB) nach den Vorschriften des vereinfach-
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ten Verfahrens entsprechend § 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB. Die Beteiligung der be-
troffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten Behérden und sonstigen Tragern dffentli-
cher Belange erfolgen in den Verfahren geman § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.
Allerdings wurden die unmittelbaren Nachbarn (Hattsteiner Allee Haus Nr. 20, 24 und
26) zu einer Informationsveranstaltung am 16.04.2018 eingeladen.

Von der Umweltprifung und der Aufstellung eines Umweltberichts wird nach den Re-
gelungen dieses Verfahrens abgesehen.

Eingriffe, hinsichtlich des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. AusgleichsmaBnahmen sind im Sinne des Gesetzes
deshalb nicht erforderlich.

Die Aufstellung erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan auf der Grundlage ei-
nes mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans gemaf
§ 12 BauGB. In einem vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieBenden Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet der Vorhabentrager sich, innerhalb einer bestimmten Frist das Vor-
haben zu realisieren. Dartber hinaus tbernimmt er die Kosten der Planaufstellung so-
wie der notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen.

4, Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist - wie seine Umgebung — im Regionalen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt. Daraus ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes im geltenden Bebauungsplan Altenwohn- und Pflegeheim entwickelt. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan soll jedoch, entsprechend dem ihm zugrunde liegenden
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Gebaude mit ausschlieBlich Wohnungen ermégli-
chen. Abweichend von den Gebietskategorien der BauNVO wird das ausdriicklich fest-
gesetzt.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

4.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung kann nach § 16 Abs. 2 BauNVO
durch unterschiedliche Kennzahlen bestimmt werden. Stets ist in Bebauungsplénen
nach § 16 Abs. 3 BauNVO jedoch die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundfla-
chen der baulichen Anlagen anzugeben.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zulassig sind. Aufgrund der mafgeblichen Grundstlcksflache von
3.862 m? ergibt sich bei Ubernahme der bisher im Plangebiet und seiner nahen Umge-
bung geltenden Festsetzung der GRZ von 0,4 eine zulassige Grundflache von
ca. 1.544 m? fur das Vorhaben, welche durch die Flachen der finf neu geplanten
Wohngebaude zuzilglich der vorhandenen Bebauung der Hattsteiner Allee 20 nicht
uberschritten wird. Der Wert von 0,4 ist auch unter Bertcksichtigung der nahen bebau-
ten Umgebung als vertraglich und angemessen anzusehen. Er ist ausreichend, um
eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstlicke zu ermdglichen.

Die obengenannte Grundflache darf durch die Anlagen geman § 19 Abs. 4 BauNVO

wie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
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Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% Uberschritten werden, héchs-
tens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Im Bebauungsplan kénnen jedoch
abweichende Bestimmungen getroffen werden.

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche fir Anlagen gemaB
§ 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50% erscheint - insbesondere wegen der fir die innen-
stadtnahe Lage vergleichsweise geringen GRZ von 0,4 - nicht ausreichend. Statt der
allgemein zulassigen Uberschreitung geman § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auf 0,6 wird
deshalb die ,erweiterte* GRZ gemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO mit 0,8 festgesetzt.

Die Uberschreitung ist insbesondere begriindet durch die Errichtung einer Tiefgarage
mit getrennter Zu- und Abfahrt zur satzungsgemaBen Unterbringung der Kraftfahr-
zeuge. Fur Besucher und gehbehinderte Menschen sind oberirdische Stellplatze un-
tergebracht; des Weiteren werden flr die Unterstellung von Fahrréddern Flachen zur
Verfligung gestellt.

Auf Grund des in Richtung Hattsteiner Allee abfallenden Gelandes ragt die unter der
zweiten und dritten Gebaudereihe geplante gemeinsame Tiefgarage talseitig Gber die
urspringliche Gelandeoberflache hinaus. Unter Berticksichtigung dieser Grundsticks-
situation wird festgesetzt, dass auch diese Bereiche der oberseitig begrinten Tiefga-
rage die teilweise Uber die urspringliche Gelandeoberflache hinausragen bei der Er-
mittlung der Grundflachen nach § 19 BauNVO den ,baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut werden® zuge-
ordnet werden.

Mit der Realisierung des Vorhabens geht zwangslaufig eine Flachenversiegelung ein-
her, die die natlrlichen Funktionen des Bodens beeintrachtigt. Durch das Aufbringen
einer 40 cm starken Vegetationsschicht auf den unterirdischen Bauwerken, die dauer-
haft intensiv zu begrinen sind kann jedoch eine Minderung erreicht werden.

4.2.2 Zahl der Vollgeschosse (Z) / Héhe baulicher Anlagen

Nach § 16 Abs. 3 BauNVO ist die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher
Anlagen festzusetzen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kénnen. Von dieser Mdglichkeit
wird Gebrauch gemacht. Aufgrund der ansteigenden Topographie und dem Erfordernis
der Einbindung der Neubauten in die umgebende Bebauung wird die Bestimmung des
MaBes der baulichen Nutzung Uber die zulassige Zahl der Vollgeschosse in Verbin-
dung mit der Beschrankung der Héhe baulicher Anlagen fur zweckdienlicher gehalten
als die Festsetzung einer — abstrakten und visuell schwerer in ein Gebaudevolumen
umsetzbaren - Geschossflachenzahl.

An der Hattsteiner StraBBe (Teilgebiet 1) werden die bisher festgesetzten zwei Vollge-
schosse beibehalten. Die Hohe der baulichen Anlage wird bei Festsetzung einer maxi-
malen Geb&udehéhe auf 322 m Uber Normalnull bei der vorhandenen H6he der Geh-
wegkante von 309,3 m U.NN auf ca. 12,7 m begrenzt. In Anpassung an die bis zu 5-
geschossige Bebauung nérdlich des Plangeltungsbereichs sind im Teilgebiet 2 zwei
Vollgeschosse und im Teilgebiet 3 drei Vollgeschosse festgesetzt. Unter Berticksichti-
gung sowohl der ansteigenden Geldndehdhe als auch der umgebenden Bebauung
werden die maximalen Geb&udehdhen in zweiter Reihe auf 324,5 bzw. in dritter Reihe
auf 327,5 m 0.NN festgesetzt.

4.3 Bauweise

Im Plangeltungsbereich wird die offene Bauweise geméaR § 23 BauNVO festgesetzt,
d.h. die Abstandsflachen zu jeweiligen Nachbargrenzen sind einzuhalten.
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Insbesondere im Hinblick auf eine geordnete, stadtebaulich vertragliche Unterbringung
der notwendigen Stellplatze sollen diese in einer gemeinsamen Tiefgarage unterge-
bracht werden. Hierfir werden mit der Planaufstellung die planerischen Voraussetzun-
gen geschaffen. Aus Grinden der Wirtschaftlichkeit und des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, soll eine gemeinsame unterirdische Unterbringung mit nur einer Zu-
fahrt von der TaunusstraBBe und einer Ausfahrt in die Hattsteiner Allee erfolgen. Das ist
auch im Interesse des flieBenden Verkehrs.

Abweichend von der festgesetzten offenen Bauweise, in der die Lange der in
§ 23 Abs. 2 Satz 2 genannten Hausformen maximal 50 m betragen darf, wird im Plan
jedoch fir unterirdische Geschosse eine Lange von bis zu 60 m ermdéglicht, um eine
zusammenhdngende Stellplatzflache mit den notwendigen Zu- und Abfahrten zu ge-
wabhrleisten.

4.4 Uberbaubare Grundstlicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen definiert.

Der Bebauungsplan unterscheidet allerdings zwischen den Baugrenzen fir die Ge-
schosse unterhalb und oberhalb der Geldndeoberflache.

Damit soll zum einen die zusammenhangende Tiefgarage ermdglicht werden; zum an-
deren sollen als Einzelhduser in Erscheinung tretende Gebaude sich der umgebenden
Bebauung anpassen und nicht als Uberdimensionierte Fremdkdrper die umgebende
Bebauung mit inren Freiflachen dominieren.

Es werden oberhalb der Gelandeoberflache insgesamt sechs Uberbaubare Grund-
sticksflachen festgesetzt.

Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Walmdéacher mit Dachibersténden vorsieht,
kénnen die Baugrenzen fiir Geschosse oberhalb der Gelandeoberflache flir Dachliber-
stande allseitig um bis zu 70 cm Uberschritten werden. Ferner sind Uberschreitungen
fir Bauteile wie z.B. Balkone, Terrassen und Vordacher zulédssig, sofern diese nicht
mehr als ein Drittel der jeweiligen Fassadenlange einnehmen. Die Regelungen setzt
der Bebauungsplan  abweichend von der  Ausnahmeregelung nach
§ 23 Abs. 3 BauNVO verbindlich als allgemein giiltig fest. Die Mdglichkeit ergibt sich
aus 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB.

4.5 Stellplatze und Garagen / Nebenanlagen

Zusatzlich zur Tiefgarage sind oberirdische Pkw-Stellplatze, Zufahrten, Fahrradstell-
platze, Fahrradabstellrdume, Mdilltonnenstellplatze, sonstige Nebenanlagen sowie
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind,
auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen.

Zahl und Beschaffenheit der Stellplatze fur Pkw und Fahrrader richten sich nach den
zum Zeitpunkt einer Bauantragstellung / Freistellung giltigen gesetzlichen Regelun-
gen.

4.6 Schutz- Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen flir Boden, Natur und Landschaft

Aufgrund der unterirdischen Tiefgarage in Verbindung mit der ,erweiterten® GRZ von
0,8 findet eine erhebliche Flachenversiegelung im Plangeltungsbereich statt. Sie ist
zwar dadurch gerechtfertigt, dass auf diese Weise keine zusatzlichen Versiegelungen
flr Stellplatze stattfinden; trotzdem soll der Eingriff in die Funktionsféhigkeit des Bo-
dens und hier insbesondere in die Speicherféhigkeit zwecks Rickhaltung und zeitna-
her Verdunstung gering gehalten werden. Deshalb wird fir die nicht notwendigerweise
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zu versiegelnden Dachflachen der Tiefgarage eine 40 cm starke Uberdeckung mit Ve-
getationsboden festgesetzt. Die Flachen sind zu begrliinen. Die Substrathdhe eignet
sich zum Anpflanzen von Strduchern bis zu einer H6he von ca. 3 m. Durch Aufkantun-
gen kénnen auch hdéhere Teilflachen angelegt werden, die starkere Pflanzen aufneh-
men kénnen. Das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll
in den Belagen oder in den angrenzenden Vegetationsflachen gespeichert werden.
Dadurch kann es der Vegetation zugutekommen. Aus gleichem Grund wird auch die
Begrinung von Flachdachern der Wohngebaude festgesetzt.

5. Baugestalterische Festsetzungen gemaB § 81 Hessische Bauordnung

5.1 Dachgestaltung

Die Vorschrift zur Errichtung geneigter Dacher bis zu einer maximalen Neigung von
25 Grad erfolgt, um eine Neubebauung dem &rtlichen Umfeld anzupassen. Darlber
hinaus sind auch Flachdacher fir Nebengeb&ude, untergeordnete Bauteile und Dach-
aufbauten zuldssig die zu begrinen sind.

Die Festsetzungen insgesamt sind angemessen und geeignet, um ein einheitliches
Erscheinungsbild im StraBenraum zu gewahrleiten. Die Begriinungspflicht von Flach-
dachern der Tiefgarage und den Flachdacher tragt zudem dem Gebot zur Minimierung
des Eingriffs Rechnung.

5.2 Grundstiicksfreiflachen

Die vollstédndige Begriinung nicht bebauter bzw. befestigter Teile des Baugrundstiicks
mit einem Mindestanteil an heimischen Gehdlzen dient der Einbindung der Neubebau-
ung in die begriinte Umgebung.

Auf die raumliche Festsetzung von zu begriinenden Freiflachen sowie von Baum-
standorten wird aufgrund der vorgesehenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
der groBraumigen Unterbauung verzichtet. Sie lassen ohnehin nur einen begrenzten
Gestaltungsfreiraum zu. Der insgesamt begriinte Charakter der Umgebung weist au-
Berdem keine besonderen grinordnerischen Strukturen auf, die im Plangeltungsbe-
reich aufzugreifen waren.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen geman § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz

Obwohl die Entsorgung des Abwassers Uber die vorhandenen kommunalen Anlagen
in der Hattsteiner Allee erfolgen kann, wird zur Entlastung dieser und im Interesse ei-
ner nachhaltigen Grundwasserbewirtschaftung eine wasserrechtliche Festsetzung in
den Plan aufgenommen. Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser
soll in Retentionszisternen gesammelt werden wobei die Entnahme von Brauchwas-
ser zulassig ist soweit keine wasserwirtschaftlichen und gesundheitlichen Belange
entgegenstehen.

Durch die Rickhaltesysteme soll eine Regulierung der Einleitung in das Kanalnetz
erfolgen.

Der Drosselabfluss der Zisternen in das 6rtliche Entwésserungssystem ist auf

max. 0,01 I/s je m? Dachflache zu begrenzen, um zu gewahrleisten, dass Abflussspit-
zen z. B. bei Starkregen nicht direkt dem Kanalnetz zugefiihrt werden. Das notwen-
dige Retentionsvolumen der Zisternen ist nach dem Arbeitsblatt DWA-A 117 "Bemes-
sung von Regenrlckhalterdumen" zu ermitteln. Die bei den Berechnungen anzuset-
zenden GréBen der Dachflachen sind die Grundflachen der Gebaude mit Dachlber-
stand. Alternativ kann eine Versickerung des Niederschlagswassers unter Bertick-
sichtigung der &rtlichen Untergrundverhaltnisse erfolgen.
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7. Auswirkungen

Wesentliche Auswirkungen, die Uber die Ziele und Zwecke dieser Planung hinausge-
hen und auf die in den vorstehenden Darlegungen bereits eingegangen worden ist,
sind nicht erkennbar; dies gilt insbesondere fur die kommunale Infrastruktur.

Der kommunale Haushalt wird durch die Planédnderung nicht originar belastet, da die
ErschlieBung der Liegenschaften als gesichert anzusehen ist. Lediglich die infolge der
Planaufstellung zuséatzlichen Baumdglichkeiten erfordern die Veranderung bzw. Ergén-
zung von ErschlieBungsanlagen (Hausanschlisse und Zufahrten, Anderungen am
Ausbau der StraBen). Allerdings gehen sowohl die Kosten fir die Planaufstellung als
auch die ErschlieBungsmaBnahmen zu Lasten der Vorhabentrager.

Notwendige Regelungen werden in einem stadtebaulichen Vertrag bzw. im Durchfih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

Die Kosten der MaBnahmen zur Grundstiicksneuordnung, insbesondere Vermessung
und notwendige grundbuchliche Eintragungen, gehen ebenfalls zu Lasten der Vorha-
bentrager.

Wegen der geringen bis vernachlassigbaren Auswirkungen dieser Planéanderung wird
auch beziglich des Klimaschutzes kein Erfordernis fur weiter gehende MafB3nahmen
gesehen, die dem Klimawandel entgegenwirken bzw. die der Anpassung an den Kili-
mawandel dienen. Vielmehr tréagt der Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Nach-
verdichtung im besiedelten Gebiet dazu bei, die Versiegelung zusatzlicher Flachen im
AuBenbereich zu vermeiden und deren klimatische Ausgleichsfunktion zu erhalten.
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Stadt Usingen

Bauamt
Antrag
Datum Drucksache Nr.:
16.08.2018 XI/77-2018
Beratungsfolge Termin Bemerkungen
Stadtverordnetenversammliung 04.09.2018 | (kein Text vorhanden)
WULF 12.11.2018

Ausschuss fur Verkehr, Bauen und |13.11.2018 | (kein Text vorhanden)
Stadtentwicklung

Ausschuss fur Verkehr, Bauen und |17.11.2020 | (kein Text vorhanden)
Stadtentwicklung

Stadtverordnetenversammliung 30.11.2020

Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN vom 10.08.18 zur Verbesserung
der Bedingungen der Radfahrerinnen in Usingen

Beschlussvorschlag:

Siehe Antrag.

Sachdarstellung:

Siehe Antrag.




BUNDNIS 90

DIE GRUNEN

IM USINGER STADTPARLAMENT
FRAKTIONSSPRECHERIN ELLEN ENSLIN

USINGER STR. 77. TEL.06081/16947 & FAx 06081/16957
10.08.2018

An den Stadtverordnetenvorsteher
Rathaus

Gerhard Liese

Wilhelmjstrale 1

61250 Usingen

Antrag zur Verbesserung der Bedingungen der Radfahrerlnnen in Usingen
Sehr geehrter Herr Liese,

bitte nehmen Sie folgenden Antrag auf die Tagesordnung der nachsten Stadtverordneten-
versammlung:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t:
Der Magistrat wird beauftragt, ein Radwege-Konzept vorzulegen, das folgende Punkte
beinhaltet:
1. Bestandsaufnahme Radwegeverbindungen in die Usinger Innenstadt
2. Innerortliche Radwegeverbindungen (z. B. Wohngebiete Schleichen-
bach/Musikerviertel) zu wichtigen Stationen in der Kernstadt
* Fachmérkte Innenstadt
* Bahnhof
* Schulen
Radwegeverbindungen von den Ortsteilen in die Innenstadt
R6 innerhalb Usingen durch geeignete Malinahmen verbessern
maogliche Verbesserungen des Radverkehrs sollen in kurz- und mittelfristige
MaRnahmen unterteilt werden.

ok w

Begrundung: Der Radverkehr ist ein wichtiger Baustein eines umweltfreundlichen
Verkehrskonzeptes und kann schadliche CO,-Emissionen reduzieren.

Mit freundlichen GrifRen
77 G
T, Onolin

Ellen Enslin
Fraktionsvorsitzende Biindnis 90/DIE GRUNEN



Sozialdemokratische SPD Fraktion Usingen

Partei Deutschland

SPD-Fraktion Usingen * Emminghausstr. 25 * 61250 Usingen Datum 04.09.2018

Ergdnzungsantrag zur Verwaltungsvorlage XI/77-2018

Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN vom 10.08.18 zur Verbesserung der
Bedingungen der Radfahrerinnen in Usingen

Wir beantragen den urspriinglichen Antrag um folgende Punkte zu erganzen:
e An den éffentlichen Geb&auden sind Stellplatze in geeigneter Form (auch

fir E-Bikes und Pedelecs) und ausreichender Anzahl einzurichten. Bei den
Einkaufsmaérkten soll ebenfalls auf die Einrichtung hingewirkt werden.

« Finanzielle Férderungsmdglichkeiten von Bund und Land sind bei der
Umsetzung von MaBnahmen zu nutzen.

« Die Stellplatzsatzung ist in Bezug auf Fahrréader so abzuandern, dass die
Attraktivitdt der Nutzung von Fahrradern gesteigert wird.

o Ein alle Punkte umfassendes Konzept soll von der Verwaltung bis zur
Sommerpause 2019 vorgelegt werden.

Begrindung:
Um die Bedingungen flr das Radfahren in Usingen zu verbessern und damit auch

die Nutzung des Fahrrades (statt des Autos) zu erhéhen, gehéren die
erganzenden Punkte in ein Gesamtkonzept mit hinein.

Mit freundlichen GrifB3en

A Held

Bernhard Miller

Fraktionsvorsitzender

SPD-Fraktion Usingen Telefon: 06081 688897 Frankfurter Volksbank
Emminghausstr. 25 Email: mueller-usingen@t-online.de Konto Nr. 585807
61250 Usingen BLZ 501 900 00

IBAN DE49501900000000585807
SWIFT-BIC FFVBDEFF



Stadt Usingen

Gremienburo
Beschluss-Vorlage

Datum Drucksache Nr.:

31.10.2018 X1/107-2018

Beratungsfolge Termin Bemerkungen

Ausschuss fir Verkehr, Bauen und |13.11.2018
Stadtentwicklung

Wahl eines weiteren stellvertretenden Schriftfihrers fir den VBS

Beschlussvorschlag:

Es wird Herr Clemens Konieczny als weiterer stellvertretender Schriftfihrer fir den VBS gewabhilt.

Sachdarstellung:

In der konstituierenden Sitzung des VBS am 09.05.2016 wurde Herr Frank Volkmar zum Schrift-
fuhrer und Frau Cornelia Ohl zur stellvertretenden Schriftfihrerin gewahilt.

Um im Urlaubs-oder Krankheitsfall kurzfristig reagieren zu kénnen, wird vorgeschlagen, einen
weiteren stellvertretenden Schriftfiihrer zu wahlen. Hier schlagt die Verwaltung Herrn Clemens
Konieczny vor.

Steffen Wernard Ramona Janisch
Blrgermeister Gremienbtro
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