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Stadt Usingen,
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Prinzenpalais, Obergasse 23“,
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) .............cccc 21.10.2019
Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

(§ 132 Abs. 3 NI 2 BaUGB) .....ccoiiiiiiiiieeiie e 06.12.2021 — 13.12.2021
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

(§ 3ADS. 2 BAUGB) ....ciiiiieiiii e e 03.01.2022 - 11.02.2022
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager

offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) ........ccccoeoiiiiiiiiiiiiieeciieeee 13.12.2021 - 28.01.2022
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BaUuGB) ........coooiiiiiiiiiiiiie e 30.05.2022
(Dienstsisgel) (Datum)(Unterschnft) ......................................
Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass die hier aufgeflihrten Beschliisse gefasst und die hier aufgefihrten
Verfahrensschritte durchgefihrt wurden und dass der vorliegende vorhabenbezogene
Bebauungsplan ,Prinzenpalais, Obergasse 23“ mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
dem Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 30.05.2022 zu Grunde lag und
dem Satzungsbeschluss entspricht.

(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)

Bekanntmachung des Beschlusses des Bebauungsplans
(§10 ADS. 3 BaAUGB).....iuieititeie et

(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)



FERDINAND HEIDE PLANUNGSGESELLSCHAFT MBH

Alt Fechenheim 103 60386 Frankfurt Tel.069/ 420827-0 Fax. 069/ 420827-29 mail: prinzenpark-usingen@ferdinand-heide.de

Neubau von 2 Wohngebauden mit insgesamt 21 Wohneinheiten sowie Sanierung
und Umnutzung des Prinzenpalais als Wohngebaude mit 6 Wohneinheiten
Bauherr Prinzenpark Usingen GmbH + Co. KG

Projekt

Bau- und Nutzungsbeschreibung

Bei dem geplanten Neubau handelt es sich um zwei Neubauten (Wohngebaude der
Gebaudeklasse 4) auf dem Grundstiick Obergasse 23 in Usingen fir die Prinzenpark Usingen
GmbH + Co. KG sowie die Sanierung des Prinzenpalais. Das derzeit auf dem Grundstuick
bestehende Prinzenpalais bedarf einer grundlegenden Sanierung und soll in diesem Zuge unter
Berucksichtigung der denkmalschutzrechtlichen Belange zu einem Wohngebaude mit 6
Wohneinheiten umgebaut werden.

Die Gesamtmalinahme besteht aus einer gegliederten und aufgelockerten stadtebaulichen Figur —
ein Ensemble aus Alt und Neu, das sich funktional und rdumlich erganzt.

Die gewahlte stadtebauliche Typologie besteht aus zwei kompakten, freistehenden Neubaukorpern,
die in Stellung und GréRe die herausragende Bedeutung und freistehende Positionierung des
Prinzenpalais aufgreifen, wiirdigen und respektieren. Das heil}t, sie sind mit maximalem Abstand
zum Palais und untereinander so angeordnet, dass eine ausgewogene Figur um eine gemeinsame
griine Mitte entsteht. Diese, an den Garten des Palais angelehnte, halboffentliche Griinflache lebt
von dem groRRen zu erhaltenen Bestandsbaum. Sie ist auto- und stellplatzfrei, nur wenige befestigte
Flachen fihren zu den Hauseingadngen. Der Zugang zu den Wohnhausern erfolgt sowohl tiber den
Porbach als auch Uber die Obergasse.

Die Gliederung und Héhenausbildung der neuen Wohnhauser basiert nicht nur auf einer
differenzierten Hoheneinstellung im Gelande, sondern auch aus den im Grundriss und nach oben
zurlckspringenden Volumen, die eine angemessene Malstablichkeit untereinander und zu den
Gebauden der Nachbarschaft verfolgen.

Bauordnungsrechtliche Einstufung

Bauordnungsrechtlich handelt es sich bei allen 3 Gebauden um die Gebaudeklasse 4.

Funktion /Organisation

Die ErschlieBung der beiden Wohnhauser erfolgt im Erdgeschoss des jeweiligen Hauses iber den
gemeinschaftlichen Innenhof. Das Haus 1 hat 4 Vollgeschosse und ein Kellergeschoss. Wobei die
zwei obersten Geschosse gegenuber den unteren Geschossen zurlickspringen.

Das Haus 2 hat drei Vollgeschosse sowie ein Staffelgeschoss und ein Kellergeschoss. Insgesamt
befinden sich abhangig von der letztendlichen Wohnungsgréfie 21 Wohneinheiten in den beiden
Hausern. Jedes der beiden Wohnhauser verfligt Uber ein notwendigen Treppenraum sowie einen
Aufzug der vom UG bis in das Staffelgeschoss reicht.

Die Wohnungsgréf3en variieren von 60-110gm und 2-5 Zimmer.

Nahezu alle Wohneinheiten verfiigen Uber ein aulenliegendes Bad.

Der Treppenraum als notwendiger Treppenraum wird von jedem Geschof3 und jeder Wohneinheit
erreicht. Der zweite Rettungsweg erfolgt Uber ein anleiterbares Fenster.

Der Keller des Hauses 1 ragt im Westen aus dem Erdreich heraus, so dass eine ebengleiche
Einfahrt in die Garage mit 5 Stellplatzen vorhanden ist. In dem Keller sind Abstellflachen fir die
Mieter sowie Technikflachen untergebracht. Der Keller des Haus 2 ragt aus der Grundflache des
Erdgeschosses um 3 Meter in Richtung Westen hinaus, sodass ein Zugang von der Stellplatzflache
in das UG Haus 2 gegeben ist. Im UG Haus 2 ist ein Millraum, ein grof3ziigiger Fahrradabstellplatz,
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FERDINAND HEIDE PLANUNGSGESELLSCHAFT MBH

Alt Fechenheim 103 60386 Frankfurt Tel.069/ 420827-0 Fax. 069/ 420827-29 mail: prinzenpark-usingen@ferdinand-heide.de

Technikrdume sowie Abstellflachen fur Mieter vorgesehen.

Die Zufahrt auf den Stellplatz fur die Wohnbebauung erfolgt Gber den Porbach. 5 weitere Stellplatze
werden im UG Haus 1 untergebracht werden. Der barrierefreie Zugang von der Stellplatzflache in
das Haus 2 ist Uber einen Zugang in das Untergeschoss gegeben.

Sanierung Prinzenpalais

Im Zuge der Neubaumalfinahme wird das Prinzenpalais unter Berlcksichtigung des
Denkmalschutzes saniert. Der Eingriff in die vorhandene Substanz wird auf ein Minimum
beschrankt.

Das Prinzenpalais soll in ein Wohngebaude mit 6 Wohneinheiten umgebaut werden.

Das Treppenhaus und die Eingangshalle als durchgesteckter Raum im EG werden ohne
Veranderung erhalten, lediglich die vorhandene Treppe muss, um den Anforderungen an eine
notwendige Treppe zu genlgen, ertiichtigt werden. Gleiches gilt auch fur die Begrenzungswande
zu den Wohnungen, die durch eine Verkleidung brandschutztechnisch mindestens F-30, ertlichtigt
werden missen. Neben dem Eingang an der Obergasse, der mit der alten historischen Treppe
wieder rekonstruiert werden soll, soll der zusatzliche Eingang auf der Rickseite erhalten bleiben.
Auf jeder Etage befinden sich 2 Wohneinheiten, die im Erdgeschoss jeweils eine Gartenanteil und
im 1.0G einen Balkon erhalten.

Die Stellplatze fiir das Prinzenpalais befinden sich in unmittelbarer Nahe des Bestandsgebaudes
auf dem Grundsttick.

Das Prinzenpalais verbleibt im Privatbesitz, wahrend die Wohnungen in die Vermarktung gehen
sollen. Dies wird durch eine geplante Teilung des Grundstiickes ermdglicht.

Frankfurt am Main, den 29.07.21
Ferdinand Heide Architekt Planungsgesellschaft mbH
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