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1.

Planungsanlass und Planungsziele

1.1 Planungsanlass

Die Hattsteiner Allee in der ndrdlichen Kernstadt Usingens verlauft zwischen den
{iberortlichen Verbindungen - der BundesstraBe B 456 im Norden und der Bundes-
straBe B 275 im Siiden — als wesentliche innerdrtliche ErschlieBungsstraBe in Nord-
west-Silidostrichtung.

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 m2 betrégt.

Das 6stlich gelegene Grundstiick mit der zugeordneten Hausnummer 22 ist unbebaut.
Planungsanlass ist der Verkauf der Liegenschaft Hattsteiner Allee 22 und der Verkauf
eines Teils der Liegenschaft Hattsteiner Allee 20. Der Vorhabentrager hat die Flursti-
cke Flur 99 Nr. 87 (Hattsteiner Allee 22 = 1.602 m?), und Nr. 89 (Hattsteiner Allee 20 =
261 m?) sowie einen Teil des Flurstiicks Nr. 88 (Hattsteiner Allee 20 = 1.484 m?) mit
der Gesamtflache von 3.347 m2 erworben. Sie haben eine Tiefe von ca. 80 m. Entwick-
lungsziel ist eine angemessene Nutzungsdichte zur Deckung des vorhandenen Woh-
nungsbedarfs in der Region.

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

Wihrend auf den Liegenschaften Hattsteiner Allee 28 — 32 zuséatzlich riickwaértige lber-
baubare Grundstiicksflichen ausgewiesen sind — die durch die StraBe Zu den Born-
kauten erschlossen werden - sieht die derzeit glltige Planung keine weitere Bebauung
im rdckwartigen Bereich der Liegenschaften Hattsteiner Stra3e 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 stédtebaulich erschlossener
Lage erscheint eine Anderung des Bebauungsplans deshalb erforderlich und ange-
messen. Er dient in besonderem ManB 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 Vorhabentrégers sowie eine
Teilfliche der TaunusstraBe (Flurstlick Nr. 90), die der verkehrlichen und technischen
ErschlieBung des Vorhabens dient.

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

Gleichwohl beriicksichtigt der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine mdgliche spa-
tere Anbindung dieser Flurstiicke an die TaunusstraBe (ber eine auf den Liegenschaf-
ten des Vorhabentrdgers ausgewiesene Fléche flr Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu-
gunsten der Liegenschaften Hattsteiner Allee 24 und 26.
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Dies erfolgt u.a., um die vorhandene ErschlieBungsqualitat zu nutzen und um die Ver-
siegelung dkologisch héherwertiger AuBenbereichsflachen im Stadtgebiet zu reduzie-
ren. Aufgrund des aktuellen Wohnungsbedarfs soll auf dem sowohl im geltenden Re-
gionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als auch im Bebau-
ungsplan Altenwohn- und Pflegeheim als Wohnbaufliche dargestellten Gelande eine
Nachverdichtung durch die vorgesehenen Wohngebaude erméglicht werden.

Es ist die Emrichtung von 5§ Mehrfamilienhausern mit insgesamt 30-35 Wohneinheiten
und den notwendigen Pkw-Stellplatzen und Fahrradabstellplatzen, die iberwiegend in
Tiefgaragen untergebracht werden sollen, geplant.

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

Unter den Geb&uden der zweiten und dritten Reihe ist eine gemeinsame Unterkelle-
rung mit zwei Tiefgaragen mit ca. 45 Tiefgaragenplatzen, Technikrdumen sowie Ab-
stellrdumen flr die Wohnungen vorgesehen. Die Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage im
nordlichen Teil des Tiefgeschosses erfolgt von Norden ~lber die Altkénigs-
traBe/TaunusstraBe; die Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage im s(dlichen Teil des Tiefge-
schosses erfolgt von Siiden (ber die Hattsteiner Allee.

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

Das Gebiude 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.

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

2.2 Verkehrliche und technische ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich schlie3t im Nordosten vollstdndig an die Hattsteiner Allee an.
Zu- und Abfahrten kdénnen — wie bei den Nachbargrundstiicken - von dort erfolgen. In
dieser StraBe bzw. den Gehwegen ist ebenfalls die technische ErschlieBung vorhan-
den.

Im Sidosten des Grundstiicks verlauft die TaunusstraBe (Flurstiick Nr. 90). Inre Plan-
ausweisung als éffentliche Verkehrsfldche StraBe endet im Bereich der Zufahrt zu den
Stellplatzen der Liegenschaften TaunusstraB3e 7 —19. Zur Erschlie3ung 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 Taunusstrae mindet als ca.70 m langer FuBBweg, dem insbesondere Bedeutung
als Schulweg zukommt, in die Hattsteiner Allee. Diese Wegeparzelle ist zur Aufnahme
der Sffentlichen ErschlieBungsanlagen fiir die technische Infrastruktur geeignet. Von
dort kénnen die Hausanschllsse zu den riickwértigen Wohngeb&auden hergestellt wer-
den.

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

2.3 Immissionen

2.3.1.Verkehr

Uberdértlicher Verkehr aus dem Ballungsraum Frankfurt—-Rhein-Main wird (iber die Bun-
desstraBBen B 456 im Norden und die BundesstraBe B 275 im Siden der nérdlichen
Kernstadt von Usingen abgewickelt.

Durch die Realisierung der derzeit geplanten Ortsumgehung Usingen B275 / B456 ist
keine Beeintrachtigung der Wohnnutzung im Plangeltungsbereich zu erwarten. Viel-
mehr kann davon ausgegangen werden, dass sich die Belastung der Hattsteiner Allee
reduzieren wird.

Die Hattsteiner Allee im Plangeltungsbereich dient (iberwiegend dem innerértlichen
Verkehr zur ErschlieBung der noérdlichen Kernstadt. Beeintrachtigungen der Lagequa-
litat durch verkehrsbedingte Immissionen sind ortsiblich und angemessen. Durch die
Planung wird keine maBgebliche Veranderung 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 Siedlungsbeschrankungsbereichs
des Flughafen Frankfurt/Rhein-Main.

Die Larmkartierung 2017 des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie weist flir das Plangebiet und seine nahere 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 flir den Schallschutz gemas
DIN 18005, Beiblatt 1 far allgemeine Wohngebiete (tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A))
werden somit unterschritten.

Seite | 7



Stadt Usingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hattsteiner Allee 20 — 22" Begrindung

2.3.3 Gerauschbelastung der bestehenden Wohnbebauung aus der Frequentierung
der Tiefgarage / Stellplatze der geplanten Bebauung

Die Auswirkungen der oberirdischen Stellpldtze und der Zu- und Ausfahrt der Tiefga-
rage entlang der Grundstiicksgrenze auf die bestehende Wohnbebauung Hattsteiner
Allee 20 wurde gutachterlich betrachtet (Schalltechnische Stellungnahme vom
26.04.2019, siehe Anlage A).

Die in der schalltechnischen Stellungnahme zur Einhaitung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm far Allgemeine Wohngebiete mit tags 55 db(A) und nachts 40 db(A) emp-
fohlenen SchallschutzmaBnahmen werden vom Vorhabentrager im Rahmen der Pro-
jektplanung / Bauantragsplanung beriicksichtigt und umgesetzt.

2.4 Bebauung und Bepflanzung

Im Plangeltungsbereich befindet sich ausschlieBlich ein zum Wohngebaude Hattstei-
ner Allee 20 gehdrender Schuppen. Ansonsten ist die restliche Liegenschaft, genauso
wie die beidseitig angrenzenden Grundsticke des Vorhabentragers, unbebaut. Neben
dem Gebéaude und wenigen notwendigen Gehwegen ist die Flache unversiegelt.

Im Rahmen der durch die Plandnderung vorbereiteten Baumainahme wird die Be-
pflanzung entfernt und die Fliche notwendigerweise (iberwiegend versiegelt werden
missen. Sie geht als Habitat fir Tierarten verioren. Allerdings kann davon ausgegan-
gen werden, dass in der nahen Umgebung ausreichend Ausweichflachen vorhanden
sind.

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

2.5 Naturschutzfachliche Ausweisungen

Die gesamte Gemarkung Usingen liegt im Naturpark Hochtaunus. Dort sind auch die
beiden Naturschutzgeblete ,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 européischen 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.

Zur Untersuchung ob artenschutzrelevante besonders oder streng geschiitzte Arten
von der geplanten BaumafBnahme betroffen sein kénnen und wie gegebenenfalls St6-
rungen und Verluste dieser Arten vermieden oder minimiert werden kénnen wurde
vom Vorhabentréger ein Artenschutzgutachten (Artenschutzgutachten vom
17.04.2019, Anlage B) in Auftrag gegeben. Aus der Untersuchung ergeben sich keine
Anhaltspunkte, die die Realisierung des Vorhabens aufgrund artenschutzrechtlicher
Regelungen unmdglich machen wiirden.

Die Hinweise und Empfehlungen des Artenschutzgutachtens werden vom Vorhaben-
trager ber{icksichtigt und umgesetzt. Sie sind als Hinweise in den Bebauungsplan Uber-
nommen worden.
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Notwendige Eingriffe in den Gehdlzbestand erfolgen nach den fachgesetzlichen Re-
gelungen, insbesondere auBerhalb der Brut- und Setzzeit.

Maoglicherweise werden Ausgleichs- bzw. Kompensationsmainahmen erforderlich.
Diese greifen ungeachtet der Planaufstellung im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung. Sie sind allerdings nicht Gegenstand der Bauleit-
planung in dem Verfahren nach § 13 BauGB. Insofern besteht kein Erfordernis zur
Festlegung vorgezogener MafBnahmen geman § 44 Abs.5 Satz3 BNatSchG im Rah-
men dieser Planaufstellung.

2.6 Wassenwirtschaftliche 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 néchstliegende 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 iberschwemmungsgetfahrdeten Gebieten noch
in ausgewiesenen Uberschwemmungsgebieten.
Eine Vernassungsgefahr durch hohe Grundwasserstande ist nicht vorhanden.

Wasserschutzgebiete und Heilquellengebiete sind von der Planaufstellung nicht betrof-

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

2.7 Altlasten / Kampimittel

Der Standort ist nach vorliegenden Informationen in der Altflachendatei (ALTIS) nicht
registriert. Erkenntnisse Uber etwaige Altlasten im Plangebiet liegen nicht vor.

Die im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange vom Kampfmittelraum-
dienste eingeholte Auskunft iber mégliche Bodenbelastungen durch Kampfmittel hat
ergeben, dass es keinen begriindeten Verdacht gibt der eine systematische Flachen-
absuche erfordert.

3. Planungsrechtliche Vorgaben und Auswahl des Planverfahrens

3.1 Redionalplan Stdhessen / 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 gemafn
§ 1 Abs. 4 BauGB angepasst gelten. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Hatt-
steiner Allee 20 — 22 mit dem Ziel der Errichtung von Wohngebauden kann somit ge-
mé&R § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan als entwickelt gelten.
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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 MaBnahme 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-
ten Verfahrens entsprechend § 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB. Die Beteiligung der be-
troffenen Offentlichkeit sowie der berlihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentli-
cher Belange erfolgen in den Verfahren gemaB § 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 zuldssig. AusgleichsmaBnahmen sind im Sinne des Gesetzes
deshalb nicht erforderlich.

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

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 Bebauungspian 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-
geselzt.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

4.2.1 Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Bestimmung des MafRes 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 GriBe der Grundfla-
chen der baulichen Anlagen anzugeben.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zulassig sind. Aufgrund der maBgeblichen Grundstlicksflache von
3.347 m? ergibt sich bei Ubernahme der bisher im Plangebiet und seiner nahen Umge-
bung geltenden Festsetzung der GRZ von 0,4 eine zulassige Grundflaiche von
ca. 1.339 m? fir das Vorhaben, welche durch die Fidchen der finf neu geplanten
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Wohngebaude nicht (iberschritten wird. Der Wert von 0,4 ist auch unter Ber{icksichti-
gung der nahen bebauten Umgebung als veriraglich und angemessen anzusehen. Er
ist ausreichend, um eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstlicke zu ermdéglichen.

Die obengenannte Grundfliche darf durch die Anlagen gemai § 19 Abs. 4 BauNVO
wie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% (iberschritten 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 geméaRB
§ 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50% erscheint - insbesondere wegen der f{ir die innen-
stadtnahe Lage vergleichsweise geringen GRZ von 0,4 - nicht ausreichend. Statt der
allgemein zuldssigen Uberschreitung geman § 19 Abs, 4 Satz 2 BauNVO auf 0,6 wird
deshalb die ,erweiterte® GRZ geméaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO mit 0,8 festgesetzt.
Die Uberschreitung ist insbesondere begriindet durch die Errichtung der Tiefgaragen
zur satzungsgemanen Unterbringung der Kraftfahrzeuge. Fir Besucher und gehbehin-
derte Menschen sind oberirdische Stellplatze untergebracht; des Weiteren werden fir
die Unterstellung von Fahrrddern Flachen zur Verfligung gestellt.

Auf Grund des in Richtung Hattsteiner Allee abfallenden Gelédndes ragt das unter der
zweiten und dritten Gebaudereihe geplante gemeinsame Tiefgeschoss fir die Tiefga-
ragen talseitig Uber die urspriingliche Geldndeoberflache hinaus. Unter Berlcksichti-
gung dieser Grundstlckssituation wird festgesetzt, dass auch diese Bereiche der ober-
seitig begriinten Tiefgarage die teilweise lber die urspriingliche Geldndeoberfiache
hinausragen bei der Ermittlung der Grundflachen nach § 19 BauNVO den ,baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut werden” zugeordnet werden.

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

4.2.2 Zahl der Vollgeschosse (2} / Héhe baulicher Anlagen

Nach § 16 Abs. 3 BauNVO ist die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher
Anlagen festzusetzen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kénnen. Von dieser Maglichkeit
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 Ober die zuldssige Zahl der Vollgeschosse in Verbin-
dung mit der Beschrénkung der Héhe baulicher Anlagen fiir zweckdienlicher gehalten
als die Festsetzung einer — abstrakten und visuell schwerer in ein Gebdudevolumen
umsetzbaren - Geschossflachenzahl.

An der Hattsteiner StraBe (Teilgebiet 1) werden die bisher festgesetzten zwei Vollge-
schosse beibehalten. Die Héhe der baulichen Anlage wird bei Festsetzung einer maxi-
malen Gebaudehdhe auf 322 m lber Normalnull bei der vorhandenen Héhe der Geh-
wegkante von 309,3 m (.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 Beriicksichti-
gung sowoh| der ansteigenden Gelandehéhe als auch der umgebenden Bebauung
werden die maximalen Gebaudehdhen in zweiter Reihe auf 324,5 bzw. in dritter Reihe
auf 327,5 m (i.NN festgesetzt.
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4.3 Bauweise

Im Plangeltungsbereich wird die offene Bauweise gemal § 23 BauNVO festgesetzt,
d.h. die Abstandsflachen zu jeweiligen Nachbargrenzen sind einzuhalten.
Insbesondere im Hinblick auf eine geordnete, stadtebaulich vertragliche Unterbringung
der notwendigen Stellplatze sollen diese Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht
werden. Hierfiir werden mit der Planaufstellung die planerischen Voraussetzungen ge-
schaffen. Aus Griinden der Wirtschaftlichkeit und des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, soll eine Unterbringung in einem gemeinsamen Tiefgeschoss mit jeweili-
gen Zu- und Ausfahrten von der TaunusstraBe und von der Hattsteiner Allee erfolgen.
Das ist auch im Interesse des flieBenden Verkehrs.

Abweichend von der festgesetzten offenen Bauweise, in der die Linge der in
§ 23 Abs. 2 Satz 2 genannten Hausformen maximal 50 m betragen darf, wird im Plan
jedoch flr unterirdische Geschosse eine Lénge von bis zu 60 m ermdglicht, um eine
zusammenhéngende Stellplatzfliche mit den notwendigen Zu- und Abfahrten zu ge-
wihrleisten.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen definiert.

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

Damit soll zum einen die zusammenhéngende Tiefgarage ermdglicht werden; zum an-
deren sollen als Einzelh&user in Erscheinung tretende Gebéude sich der umgebenden
Bebauung anpassen und nicht als Uberdimensionierte Fremdkdrper die umgebende
Bebauung mit ihren Freiflichen dominieren.

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

Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Walmdacher mit Dachiberstinden vorsieht,
kdnnen die Baugrenzen flir Geschosse oberhalb der Gelandeoberflache flr Dachiber-
sténde allseitig um bis zu 70 cm Uberschritten werden. Ferner sind Uberschreitungen
flr Bauteile wie z.B. Balkone, Terrassen und Vordacher zuldssig, sofern diese nicht
mehr als ein Drittel der jeweiligen Fassadenldnge einnehmen. Die Regelungen setzt
der Bebauungsplan abweichend wvon der Ausnahmeregelung nach
§ 23 Abs. 3 BauNVO verbindlich als allgemein giiltig fest. Die Méglichkeit ergibt sich
aus 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB.

4.5 Stellplatze und Garagen / Nebenanlagen

Zusétzlich zur Tiefgarage sind oberirdische Pkw-Stellplatze, Zufahrten, Fahrradstell-
platze, Fahrradabstellrdume, Milltonnenstellpldtze, sonstige Nebenanlagen sowie
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind,
auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

Zahl und Beschaffenheit der Stellpldtze fiir Pkw und Fahrrader richten sich nach den
zum Zeitpunkt einer Bauantragstellung / Freistellung gliltigen gesetzlichen Regelun-
gen.
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4.6 Schutz- Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen fiir 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
fir Stellpldtze 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
zu versiegelnden Dachflachen der Tiefgarage eine 40 cm starke Uberdeckung mit Ve-
getationsboden festgesetzt. Die Flachen sind zu begriinen. Die Substraththe eignet
sich zum Anpflanzen von Striuchern bis zu einer Héhe von ca. 3 m. Durch Aufkantun-
gen kénnen auch héhere Teilflichen angelegt werden, die starkere Pflanzen aufneh-
men kénnen. Das auf den versiegelten Fldchen 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
Begriinung von Flachdachern der Wohngeb3ude festgesetzt.

5. Baugestalterische Festsetzungen gemaB § 91 Hessische Bauordnung

5.1 Dachgestaliung

Die Vorschrift zur Errichtung geneigter Dacher bis zu einer maximalen Neigung von
25 Grad erfolgt, um eine Neubebauung dem &rilichen Umfeld anzupassen. Dariiber
hinaus sind auch Flachdacher fir Nebengebaude, untergeordnete Bauteile und Dach-
aufbauten zulassig die zu begriinen sind.

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

5.2 Grundstlicksfreiflachen

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

Auf die rdumliche Festsetzung von zu begriinenden Freiflachen sowie von Baum-
standorten wird aufgrund der vorgesehenen iiberbaubaren Grundsticksflachen 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 wéaren.

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 zuldssig ist soweit keine wasserwirtschaftlichen und gesundheitlichen Belange
entgegenstehen.

Durch die Riickhaltesysteme soll eine Regulierung der Einleitung in das Kanalnetz
erfolgen.
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Der Drosselabfluss der Zisternen in das &rtliche Entwasserungssystem ist auf

max. 0,01 I/s je m? Dachflache zu begrenzen, um zu gewéhrleisten, dass Abflussspit-
zen z. B. bei Starkregen nicht direkt dem Kanalnetz zugefihrt werden. Das notwen-
dige Retentionsvolumen der Zisternen ist nach dem Arbeitsblatt DWA-A 117 "Bemes-
sung von Regenrickhalterdumen" zu ermitteln. Die bei den Berechnungen anzuset-
zenden GroBen der Dachflachen sind die Grundflachen der Gebaude mit Dachiiber-
stand. Alternativ kann eine Versickerung des Niederschlagswassers unter Ber{ick-
sichtigung der drtlichen Untergrundverhéltnisse erfolgen.

7. Auswirkungen

Wesentliche Auswirkungen, die (ber 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 fiir die kommunale Infrastruktur.

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

Notwendige Regelungen werden in einem stadtebaulichen Vertrag bzw. im Durchfiih-
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 vernachlédssigbaren Auswirkungen dieser Plananderung wird
auch bezilglich des Klimaschutzes kein Erfordernis fir weiter gehende MaBnahmen
gesehen, die dem Klimawandel entgegenwirken bzw. die der Anpassung an den Kili-
mawandel dienen. Vielmehr tragt der Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Nach-
verdichtung im besiedeiten Gebiet dazu bei, die Versiegelung zusétzlicher Flachen im
AuBenbereich zu vermeiden und deren klimatische Ausgleichsfunktion zu erhalten.
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