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Teil 1: Stadtebauliche Planung

1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung

Der Planungsanlass, die Ziele und die Erforderlichkeit der ,1. Anderung* entsprechen
nach wie vor denen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pestalozzistralle“ und
werden nachfolgend nochmals dargelegt. Daran anschlieRend wird das Erfordernis der
,1. Anderung® erlautert.

Im Geltungsbereich, nordlich der Pestalozzistral3e, plant die Projektverwaltungsgesell-
schaft Horn 4 GmbH & Co. KG die Errichtung eines Wohngebiets. Dabei wird das nord-
westlich der historischen Altstadt gelegene, ehemalige Gelande der Konrad-Lorenz-
Schule einer neuen Nutzung zugefihrt, die den stadtebaulichen Zielen der Stadt Usin-
gen entspricht.

Das zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von ca. 124 Wohn-
einheiten vor. Diese entstehen in Form von vier Wohnhéfen, um die sich insgesamt
13 Baukorper gruppieren. Es entsteht dabei ein breites Angebot unterschiedlicher
Wohnungstypen in Form von Geschosswohnungen sowie Reihenhausern.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 17.06.2019 dem Antrag der
Vorhabentragerin auf Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur das
Gelande zugestimmt und den Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 BauGB flr einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB gefasst. Der Beschluss XI/58-
2019 bezeichnet das Plangebiet wie folgt: ,vorhabenbezogener Bebauungsplan sidli-
che Hattsteiner Allee — Teilbereich ehem. Konrad-Lorenz-Schule®. Im Sinne einer Ver-
einfachung wurde fur das weitere Verfahren der Plantitel ,Pestalozzistral3e” gewahilt,
der damit unabhangig von der friheren Nutzung des Gelandes ist.

Ubergeordnete Ziele der Planung sind:

=  Die Umnutzung der brachgefallenen Flache der Gesamtschule zu einem allgemei-
nen Wohngebiet (WA). Der Schulersatzneubau der kooperativen Helmut-Schmidt-
Gesamtschule wurde 2017 am westlichen Ortsrand errichtet und in Betrieb ge-
nommen.

= Die Bereitstellung von Wohnraum als Reaktion auf die in den vergangenen Jahren
erheblich gestiegene Nachfrage im Rhein-Main-Gebiet. Diese soll die Wohnraum-
versorgung fur unterschiedliche Personengruppen erméglichen.

= Die Schaffung einer qualitativ hochwertigen und sozial ausgewogenen Wohnbe-
bauung auf Grundlage einer verbindenden und zukunftsweisenden stadtebauli-
chen Figur, bei gleichzeitiger Rucksichtnahme auf die umgebenden Strukturen.

=  Differenziert gestaltete Freirdume mit einer Abfolge von privaten und offentlichen
R&umen sowie einer schlissigen internen Erschliel3ung.

= Die effiziente Bodennutzung als Ergebnis einer flachensparenden stadtebaulichen
Struktur und der Wiedernutzbarmachung brachliegender Flachen im Innenbereich.

=  Eine wirtschaftliche ErschlieBung der Verkehrs- und Leitungsinfrastruktur unter
Berticksichtigung energetischer, umwelt- und klimafreundlicher Aspekte.
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Die Aufstellung eines Bebauungsplans war erforderlich, um eine geeignete planungs-
rechtliche Grundlage fur die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts zu schaffen und
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

Das Erfordernis der 1. Anderung des Bebauungsplans resultiert vorwiegend aus not-
wendigen Anpassungen, die sich im Zuge der Konkretisierung der Architekturplanung
ergeben haben.

Zum einen ist im Bereich des westlichen Baufensters des derzeitigen WA 6 (Baufeld 4)
die Realisierung von 8 Reihenh&usern statt eines Mehrfamilienhauses mit Maisonette
Aufteilung geplant. Dadurch entfallt in diesem Bereich auch der dort urspriinglich ge-
plante Teil der Tiefgarage.

Zum anderen erfolgt eine Aufteilung der urspriinglich einer gro3en Tiefgarage (TG) in
zwei separate TGs. Dadurch, dass nun lediglich 16 Stellplatze des zukiinftigen WA 7
Uber die Pestalozzistral3e angebunden werden und der Rest Uber die Hattsteiner Allee
zufahren wird, reduziert sich das Verkehrsaufkommen in der Pestalozzistral3e signifi-
kant.

Eine Anderung des NutzungsmaRes ist in geringfligigem Umfang im Bereich der Rei-
henhauser (WA 1, WA 3, WA 5 und WA 7) vorgesehen. Die Anderung wird ausschlieR3-
lich vorgenommen, um den Bebauungsplan planungsrechtlich eindeutiger zu definie-
ren.!

Aus den dargestellten Anpassungen resultieren eine Reihe von kleineren Anderungen
der Festsetzungen. Diese werden erforderlich, um eine in sich konsistente Festset-
zungsstruktur sicherzustellen.

WA 6

Die drei Gebaude des zukiinftigen WA 6 verschieben sich um ca. 3,0 m nach Stden.
Weiterhin wird der Gebaudesockel um 1,30 m und damit auch die Gesamtgebaude-
hdhe von zwei der drei zukinftigen Mehrfamilienhduser um 1,20 m angehoben. Die
Anpassungen sind einerseits der neuen Tiefgaragengeometrie und Zufahrtssituation
von der topografisch héher gelegenen Hattsteiner Allee geschuldet, andererseits kén-
nen in diesem Zuge auch die Rettungswege und Aufstellflichen insbesondere fir die
Feuerwehr im ndrdlichen Teil des WA 6 optimiert werden. Zuséatzlich vergréf3ert sich
der Abstand der Gebaude zu der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung. Wie bereits
eingangs erlautert erfolgt die ErschlieBung und Zufahrt in die TG fir rund 60 Stellplatze
ausschlie3lich von der Hattsteiner Allee. Des Weiteren wurden zusétzlich 6 oberirdi-
sche Stellplatze im Norden des WA 6 geschaffen.

WA 7

Das Mal der baulichen Nutzung fur die Reihenh&user entspricht den Festlegungen der
tibrigen Reihenhaus-Plangebiete WA 1, WA 3 und WA 5 (Baufelder 2 und 3).

1 vgl. Kapitel 4.2 ,MalRR der baulichen Nutzung*“ weiter unten in der Begriindung.
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Die erforderlichen Stellplatze fir die Reihenhauser des WA 7 werden oberirdisch mit
einem Stellplatz auf dem jeweiligen Grundstiick und einem Stellplatz auf einer den Rei-
henhausern gegeniberliegenden Flache in Carports untergebracht. Bisher waren auf
dieser Flache lediglich oberirdische Besucherstellplatze festgesetzt.

Im Zuge der Umplanung des WA 7 in eine Reihenhausbebauung wird auch die geson-
derte Festsetzung von oberirdischen Abstellflachen fir Abfallbehalter erforderlich.
Diese werden wie in den Ubrigen Reihenhausgebieten des bestehenden Bebauungs-
plans ausschlie3lich innerhalb geschlossener baulicher Umhausungen zul&assig sein.

Die Anzahl der anzupflanzenden Baume innerhalb des Anderungsbereichs erhoht sich
nach dem derzeitigen Planungsstand von 43 auf 62 Stiick. Dies ist vor allem moglich
da sich der Anteil der unterbauten Flache (Aufteilung und Verkleinerung der TG) insge-
samt deutlich reduziert und so fur Baum- und Strauchpflanzungen mehr Flache mit Bo-
denanschluss zur Verfiigung steht. Insbesondere in den Vorgarten der Reihenhauser
koénnen viele zusatzliche Baumstandorte ausgewiesen werden.

WA 8

Im WA 8 ergibt sich insgesamt ebenfalls eine neue Tiefgaragengeometrie. Die TG ist
lediglich fur 16 Stellpléatze ausgelegt. Der Einfahrtsbereich verlagert sich in die Mitte
des WA 8 und liegt nun nicht mehr unmittelbar gegeniiber einem bestehenden Wohn-
gebaude, sondern ist versetzt gegentber einer Hauserlicke angeordnet.

Das bisher festgesetzte Fahrrecht fur die noérdlichen Geschosswohnungsbauten kann
entfallen, da die VerkehrserschlieRung der Tiefgarage des WA 6, wie bereits erwahnt,
von der Hattsteiner Alle aus erfolgt.

Aufgrund der geplanten Parzellierung ergeben sich im sudlichen Teil des WA 8 insge-
samt geringfligige Anpassungen bei den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

2.1 Raumliche Lage des Plangebiets

Die Rahmenbedingungen und die rdumliche Lage des Plangebiets entsprechen weiter-
hin denen des urspriinglichen Bebauungsplans und werden nachfolgend nochmals
nachrichtlich wiedergegeben.

Die Stadt Usingen ist Teil des Hochtaunuskreises und liegt nordlich der Stadt
Frankfurt am Main in der Metropolregion Frankfurt/RheinMain. In direkter Nachbar-
schaft zu Usingen liegen im Hochtaunuskreis die Stadt Neu-Anspach und die Gemein-
den Wehrheim, Weilrod und Gravenwiesbach. Nordostlich grenzt der Wetteraukreis an
das Stadtgebiet. Usingen verfligt tber eine attraktive Lage im Naturpark Hochtaunus,
im Landschaftsraum Usinger Becken.

Die verkehrsgeografische Lage zeichnet sich durch eine gute Vernetzung mit den um-
gebenden Stadten Uber die B 456 und B 275 aus, die Autobahn A 5 ist in 25 Minuten
mit dem Auto erreichbar. Der Bahnhof Usingen bietet einen Regionalbahnanschluss,
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der von der Taunusbahn angefahren wird. So ist Frankfurt am Main in knapp einer
Stunde Bahnfahrt erreichbar.

Der ca. 1,84 ha groRRe Geltungsbereich befindet sich im innerstadtischen Teil der Stadt
Usingen im Stadtteil Usingen. Das Plangebiet verfligt Gber eine gute fuRlaufige Verbin-
dung mit weniger als 10 Minuten zum Stadtzentrum, wo alle wesentlichen Versor-
gungseinrichtungen des Alltags anzutreffen sind. Der Geltungsbereich umfasst die Ge-
baude der ehemaligen Konrad-Lorenz-Schule. Ostlich des Plangebiets befindet sich an
der Kreuzung Hattsteiner Allee / Fritz-Born-Stral3e das Geldnde des ehemaligen Kreis-
krankenhauses. Hierfir wird parallel ebenfalls ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
unter der Bezeichnung ,Hattsteiner Allee / Fritz-Born-Stral3e® auf Antrag der Projektver-
waltungsgesellschaft Horn 4 GmbH & Co. KG aufgestellt (Beschluss X1/58-2019 zur
Sitzung der Stadtverordnetenversammiung am 17.06.2019). Die direkte Umgebung ist
stadtebaulich von Wohnbebauung mit zwei bis drei Geschossen zuziglich Dachge-
schosse gepragt. Wahrend sich diese im Norden entlang der Hattsteiner Allee in Form
von Geschosswohnungsbau manifestiert, ist der stdlich angrenzende Bereich im We-
sentlichen durch eine Einfamilienhausbebauung charakterisiert. Siddstlich, in Richtung
NeutorstralRe, sind vermehrt gewerbliche Nutzungen wie z. B. Ladengeschéfte und
Gastronomie anzutreffen.

Luftbild / Lage des Plangebiets in der Umgebung, ohne festen Mal3stab

© Luftbild: Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,PestalozzistraRe 1. Anderung“ wird wie
folgt begrenzt:

= im Norden durch die Wohnbebauung entlang der Hattsteiner Allee,

= im Osten durch ein dreigeschossiges Wohngeb&ude mit auf der Grundstticks-
grenze stehenden Nebengebauden an der Kreuzung Fritz-Born-Stral3e / Pestaloz-
zistral3e,

= im Suden durch die Pestalozzistralle,

= im Sudwesten durch Einfamilienh&duser und

= im Westen durch einen 6&ffentlichen FuBweg sowie dreigeschossige Gebéaude.
Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber eine 6ffentliche Wegeverbindung (Teil von
Flurstiick 36/0) zwischen Hattsteiner Allee und Pestalozzistral3e und umfasst die Flur-

stiicke 19/0 der Flur 61 sowie 44/0 der Flur 61, Gemarkung ,Usingen®. In der folgenden
Ubersichtskarte ist der Geltungsbereich dargestellt.

Flur 61

/ 4 S % .
' ~ ay/ = & Ha
/’ N~ ~ ) [~
\ K SN = -
\ R I
- - pestdl ™ T -~ -y
y
v Pesta, -
; y 02zigy, ‘ -y ~y ‘

Geltungsbereich im Kataster, ohne festen Mal3stab

Um die Lesbarkeit des Bebauungsplans zu erleichtern wird der Anderungsbereich der
zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung gesondert dargestellt. Auch die
wenigen Anpassungen der textlichen Festsetzungen sind durch Unterstreichung ge-
sondert und leicht erkennbar hervorgehoben.

2.2 Planerische Vorgaben

Bei den planerischen Vorgaben ergeben sich keinerlei Anderungen gegeniiber dem
Bebauungsplan ,Pestalozzistrale”.
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3 Stadtebauliches Konzept

Bis auf die bereits in Kapitel 1 ,Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung® erlauter-
ten Anpassungen, ergeben sich beim stadtebaulichen Konzept keine weiteren Veran-
derungen, so dass die Formulierungen aus der Begriindung des bisherigen Bebau-
ungsplans weiterhin Bestand haben.

Die grafische Gegenuberstellung des bisherigen und des zuklnftigen Vorhabenplans
verdeutlicht nochmals den geringen Umfang der vorliegenden Anderungen.

Neuer Vorhabenplan, ohne festen Malistab. Quelle: monogruen GbR
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4 Festsetzungen des Bebauungsplans

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt gegentiber dem bisherigen Bebauungsplan gleich.
Aufgrund der Aufteilung und Verkleinerung der Tiefgarage und der Umstellung auf Rei-
henhauser statt eines Mehrfamilienhauses war jedoch eine feingliedrigere Unterteilung
des bisherigen Teilgebiets WA 6 in drei Teile erforderlich. Die nachfolgende Arbeits-
karte zeigt eine Gegenuberstellung der Situation.

Arbeitskarte WA-Aufteilung, ohne festen Mal3stab.

4.2 Mald der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bestimmt das Nutzungsmalf3 tiber die Faktoren Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Hohe Oberkante Rohfu3boden Erdgeschoss
(OKge) und die Héhe der baulichen Anlagen (OK) sowie Nicht-Vollgeschosse. Im Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans besteht keine Bindung an die Festsetzun-
gen nach § 9 BauGB und an die Bestimmungen der BauNVO (8 12 Abs. 3 Satz 2
BauGB). Das betrifft insbesondere auch die Orientierungswerte des Nutzungsmalfles
im Sinne des § 17 BauNVO und das Uberschreiten der zulassigen Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO. Allerdings werden die Hochstgrenzen des Nutzungs-
malies zur Orientierung herangezogen.

Stadt.Quartier 9
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Die Bezugsgrof3e fur die Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfla-
chenzahl (GFZ) stellt die Grundstlicksgrof3e dar. Unter Grundstlicksgrof3e ist die Fla-
che des Baugrundstiicks zum Zeitpunkt der Bauantragstellung zu verstehen.

4.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzungen zur GRZ andern sich gegentiber dem urspriinglichen Bebauungs-
plan ausschlief3lich im Bereich der Reihenh&user (WA 1, WA 3, WA 5 und WA 7) nur
geringflgig.

Um bei den Reihenhausmittelgrundstiicken angemessene und den Reihenhausend-
grundsticken gleichwertige Freisitzmdglichkeiten sicherzustellen, wird ausschlief3lich
fur Terrassen die zulassige Uberschreitungsmoglichkeit der Grundflache (GR) bis zu
einer GRZ von 0,5 bei Reihenhausmittelgrundstiicken und 0,6 bei den Reihenhausend-
grundstiicken geringfiigig angehoben. Im Gegenzug dazu wird die Uberschreitungszu-
lassigkeit enger definiert als im bisherigen Bebauungsplan und erstreckt sich nicht
mehr auf bauliche Hauptanlagen, sondern explizit auf Terrassenflachen.

Um weiterhin dem Vorhabenplan entsprechende, ausreichend dimensionierte Erschlie-
Bungs- und Stellplatzflachen zur Verfligung stellen zu kdnnen, trifft der Bebauungsplan
eine ergdnzende textliche Festsetzung, die bei den Reihenhausendgrundstiicken eine
ebenfalls geringfugig hohere Flacheninanspruchnahme ermdglicht.

Die insgesamt aus den angepassten Festsetzungen zur GRZ resultierende, mdgliche
Zunahme der versiegelten Flachen von 5 % (rund 225 m?), bezogen auf alle Reihen-
hausgrundstiicke und Stellplatzgrundstiicke, kann aufgrund der geringen zusatzlichen
Flacheninanspruchnahme als vertraglich eingestuft werden.

Es wird weiterhin die Benennung der Baufelder in den textlichen Festsetzungen redak-
tionell angepasst.

Das stadtebauliche Ziel der gebiindelten Anordnung der Stellplatze und Carports be-
steht darin, das direkte Wohnumfeld mdglichst autoarm zu gestalten. AufRerdem verrin-
gert das direkte Befahren den Flachenverbrauch. Dabei ist die Zuordnung der Stell-
platze zu den Reihenhdusern des jeweiligen Teilbaugebiets aus dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan eindeutig ableitbar. Die Grundstlicke grenzen nicht in allen Fallen
unmittelbar aneinander an, stehen jedoch in einem engen rdumlichen und funktionalen
Zusammenhang. Sie bilden Nutzungseinheiten, bestehend aus Reihenhausgrundstiick
und Stellplatz- bzw. Carportgrundstick.

Die eindeutige Zuordnung der Stellplatzgrundstiicke fur die Reihenhduser innerhalb
der Teilgebiete WA 1, WA 3, WA 5 und WA 7des allgemeinen Wohngebiets erfolgt auf
der Planzeichnung tber die Nebenzeichnung Nr. 3. Dabei steht der Grol3buchstabe fir
das jeweilige Hauptbaugrundsttick, der korrespondierende Kleinbuchstabe kennzeich-
net das zugeordnete Nebenbaugrundstiick.

Um auch im Fall einer getrennten Betrachtung der stadtebaulichen Kennzahlen fur
Haupt- und Nebenbaugrundstiick eindeutige und in sich konsistente Festsetzungen si-
cherzustellen, erfolgte eine Anhebung der Uberschreitungsmaoglichkeiten fiir die Stell-
platzgrundstticke bis zu einer GRZ von 1,0. Die Anpassung dient ausschlie3lich dazu
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den Bebauungsplan planungsrechtlich praziser zu definieren und potenzielle Unklarhei-
ten auszuraumen. Eine hohere Flachenversiegelung wird dadurch nicht ausgelost.
Dies wird auch aus dem Vorhaben- und Erschlieldungsplan ersichtlich. Dort hat sich die
Flacheninanspruchnahme durch den ruhenden Verkehr auf separaten Stellplatzgrund-
stiicken bei den Reihenhausern (WA 1, WA 3, WA 5 und WA 7) gegeniiber dem ur-
sprunglichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Pestalozzistrae“ nicht verandert.

Aufgrund der topografischen Situation vor Ort mit Héhenunterschieden von bis zu sie-
ben Metern innerhalb des Geltungsbereichs ist es nahezu unvermeidbar, dass Tiefga-
ragen talseitig eine Ansichtsflache haben, d. h. teilweise Uber die Gelandeoberflache
hinausragen. Deshalb stellen die textlichen Festsetzungen klar, dass solche Garagen
ausdricklich wie Anlagen zu behandeln sind, die vollstandig unterhalb der Gelande-
oberflache liegen, und damit wie Tiefgaragen im engeren Sinne. Bei baulichen Anlagen
dieser Auspragung muss es sich um Kellergeschosse handeln, d. h. sie durfen im Mit-
tel maximal 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen. Die Begiinstigung ist je-
doch auf Garagen bzw. Tiefgaragen beschrankt; andere bauliche Anlagen fallen nicht
darunter.

4.2.2 Geschossflachenzahl (GF2)

Die Festsetzungen zur GFZ &ndern sich gegenlber dem urspriinglichen Bebauungs-
plan geringfugig. Aufgrund der kleineren Grundstlicksgrof3en besteht bei den Reihen-
mittelhdusern in WA 1, WA 3, WA 5 und WA 7 das Erfordernis die zuléassige Grundfla-
chenzahl auf 1,0 anzuheben. Dieser Wert liegt immer noch deutlich unterhalb den in
der BauNVO unter § 16 angegebenen Orientierungswerten fur Obergrenzen in einem
allgemeinen Wohngebiet. Die Anpassung unterstiitzt das stadtebauliche Ziel einer fla-
chensparenden und kompakten Bebauung und ist insbesondere aufgrund der qualitati-
ven und quantitativen Festsetzungen zur Freiraumgestaltung als vertraglich einzustu-
fen.

Daruber hinaus wurde die Benennung der Baufelder in den textlichen Festsetzungen
redaktionell angepasst, da es sich bei dem WA 7 um eine Reihenhausbebauung han-
delt.

4.2.3 Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen (OKRF, OK)

Die HOhe der baulichen Anlagen wird Uber die Angabe der Oberkante Rohfulboden
(OKrr) im Erdgeschoss sowie der Oberkante baulicher Anlagen (OK) festgelegt.

Anhand der nachfolgenden Arbeitskarte wird deutlich in welchen Teilbereichen sich
Verédnderungen bei der Festsetzung der Hohenlage und der H6he der baulichen Anla-
gen ergeben.
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Veranderungen der Gebaudehdhen, ohne festen Mal3stab

Insgesamt wird im Teilgebiet WA 6 die zulassige Gebaudehthe bei 2 Gebauden um
1,2 m angehoben. Bei dem nordwestlichen Geb&ude wird die zulassige Hohe minimal
um 0,1 m abgesenkt, so dass die drei Gebaude, die sich eine gemeinsame TG teilen,
nun auf einem Hohenniveau sind. Analog zu den Anpassungen der Gebaudehohe er-
folgt auch eine Anpassung der Oberkante des Rohful3bodens, wodurch sichergestellt
wird, dass die Ausnutzbarkeit der Baufelder gegentiber dem Ausgangszustand unver-
andert bleibt.

Insgesamt kdnnen die Veranderungen als geringfligig und vertraglich eingestuft wer-
den, inshesondere, da die beiden zukiinftig etwas héheren Gebaude jeweils ca. 3,0 m
von der Bestandsbebauung im Norden abriicken. Gleichzeitig wird eine effizientere Ge-
staltung und platzsparende Anordnung der TG fur das WA 6 ermdglicht.

Alle tGibrigen Festsetzungen zur Geb&udehohe bleiben unverandert.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden ausschlie3lich Bau-
grenzen verwendet (8 23 Abs. 3 BauNVO). Die Verwendung von Baulinien ist weiterhin
nicht erforderlich. Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgt nach wie vor nahezu kontu-
renscharf an den geplanten Gebauden.
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Anhand der nachfolgenden Ubersichtskarte wird erkennbar, wo sich innerhalb des Gel-
tungsbereichs Veranderungen bei den Baugrenzen ergeben und wie stark diese aus-
fallen.

Veranderung Baugrenzen, ohne festen Mal3stab

Die signifikantesten Verschiebungen der Baugrenzen finden innerhalb des Teilgebiets
WA 6 statt. Um eine leichtere Zuganglichkeit fir Rettungsfahrzeuge, insbesondere die
Feuerwehr, zu erméglichen, werden die drei Baukdrper des Teilgebiets WA 6 um 2,4 m
bis 3,2 m nach Suiden verschoben.

Bei dem WA 7 ist vorgesehen statt des bisher geplanten Mehrfamilienhauses mit Mais-
sonette Einheiten 8 Reihenhauser zu realisieren. Um den sidlichen Abstand zu dem
Gebauderiegel im WA 7 zu erhdhen, wird das Baufenster um 2,4 m nach Norden ver-
schoben.

Im WA 8 ergeben sich keine Verdnderungen bei den Uberbaubaren Grundstticksfla-
chen.

Alle weiteren Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsttcksflache bleiben gegeniber
dem bisherigen Bebauungsplan unveréndert.
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4.4 Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Nebenanlagen &ndern sich gegeniber dem urspriinglichen Be-
bauungsplan nicht. Es werden lediglich die Zuweisungen der Baufelder in den textli-
chen Festsetzungen redaktionell angepasst.

4.5 Verkehrsflachen, Stellplatze, Carports und Tiefgaragen
Die Verkehrsflachen sind von der Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen.

Veranderungen in den Festsetzungen ergeben sich bei den Carports, den Stellplatzen
und vor allem den Tiefgaragenflachen und kénnen der nachfolgenden Arbeitskarte ent-
nommen werden.

Veranderungen der Tiefgaragen und Stellplatze, ohne festen MaRRstab. Die grauen Fla-
chen zeigen die urspringliche Tiefgargendimensionierung, die roten Flachen stellen
die neue Aufteilung dar.

Die notwendigen Anpassungen der Festsetzungen sind einerseits der neuen Tiefgara-
gengeometrie und Zufahrtssituation geschuldet, andererseits kdnnen in diesem Zuge
auch die Rettungswege und Aufstellflachen, insbesondere fiir die Feuerwehr, im nordli-
chen Teil dies WA 6 optimiert werden.

Durch die Aufteilung und Verkleinerung der Tiefgaragenflachen auf zwei separate Tief-
garagen vergrofR3ert sich der Anteil unversiegelter Flache mit Bodenanschluss. Die TG
im WA 8 ist lediglich fur 16 Stellplatze ausgelegt. Der Einfahrtsbereich verlagert sich in
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die Mitte des WA 8 und liegt nun nicht mehr unmittelbar gegentber einem bestehen-
den Wohngeb&ude, sondern ist versetzt gegeniber einer Hauserliicke angeordnet.

Die Ubrigen rund 60 TG-Stellplatze im WA 6 werden Uber die Hattsteiner Allee er-
schlossen, wodurch sich das vorhabeninduzierte Verkehrsaufkommen in der Pestaloz-
zistralRe signifikant reduziert und auf die Hattsteiner Allee verlagert, die zur Abwicklung
des durch das Vorhaben entstehenden Verkehrs gut geeignet ist.

Im Zuge der Umwandlung des Baufeldes im WA 7 in Reihenhausbebauung, ergibt sich
das Erfordernis einer oberirdischen Anordnung der Stellplatze. Diese erfolgt in gleicher
Form und Uber die gleichen Festsetzungen wie bei den bereits bestehenden (Reihen-
haus-)Teilgebieten WA 1, WA 3 und WA 5.

Klarstellend wird in den textlichen Festsetzungen ergénzt, dass Zu- und Einfahrten zu
Stellplatzen, Carports und Tiefgaragen auch auf3erhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB festgesetzten (St / Car / TGa) Flachen zulassig sind. Die Klarstellung ist insbe-
sondere aufgrund der Neuaufteilung der Teilgebiete erforderlich. Die Reihenhauser im
Teilgebiet WA 7 stehen zukiinftig auf separaten Grundstticken, weshalb die ergan-
zende Formulierung notwendig ist, um die ErschlieBung planungsrechtlich eindeutig
und bestimmt sicherzustellen (vgl. Begrindung zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
weiter hinten in diesem Dokument).

Die Ubrigen Festsetzungen zu Verkehrsflachen, Stellplatzen, Carports und Tiefgaragen
bleiben von der Anderung des Bebauungsplans unberhrt.

4.6 Grunordnerische Festsetzungen

Bei den grinordnerischen Festsetzungen ergeben sich lediglich redaktionelle Anpas-
sungen aufgrund der Untergliederung des bisherigen Teilgebiets WA 6 in insgesamt
drei Teilgebiete (WA 6, WA 7 und WA 8).

4.7 Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger sind erforder-
lich, um eine flachensparende Erschlie3ung der Reihenhausgrundstiicke zu ermdagli-
chen und gleichzeitig die Eingange der Reihenhauser in den Teilgebieten WA 1, WA 3
und WA 5 zur Nordseite hin orientieren zu kénnen. Um eine gesicherte Erschlie3ung,
insbesondere fir die Reihenhauser des WA 7 sicherzustellen, werden im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,PestalozzistralRe, 1. Anderung* zusatzliche Fla-
chen fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht innerhalb des WA 6 und des WA 8 festge-
setzt. Aufgrund der verlegten und neu aufgeteilten Tiefgargenzufahrten kann das Fahr-
recht im stdlichen Bereich des Geltungsbereichs entfallen. Um eine gute ful3laufige
Durchquerbarkeit des Gebiets weiterhin zu gewahrleisten, bleibt die Flache fir das
Gehrecht in schmalerer Form weiterhin erhalten. Die Erg&dnzung um ein Leitungsrecht
ist aufgrund der Aufteilung der Teilgebiete notwendig. Es wird dadurch sichergestellt,
dass das Vorhaben, wie bereits im bisherigen Bebauungsplan vorgesehen, an den in
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der PestalozzistralRe liegenden Mischwasserkanal angeschlossen werden kann. Die
nachfolgende Arbeitskarte zeigt die Veréanderungen nochmal in grafischer Form.

Veranderungen der Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte, ohne festen Mal3stab

4.8 Ortliche Bauvorschriften

Einfriedungen

Erganzend zu den bestehenden Regelungen fir Einfriedungen trifft der Bebauungsplan
nun eindeutige Regelungen fir Sichtschutzzdune und Terrassentrennwande fur die
Reihenhauser in WA 1, WA 3, WA 5 und WA 7. Diese werden entlang der gemeinsa-
men Grenzen gestattet, um die privaten AulRenbereiche gegeneinander abschirmen zu
koénnen. Dabei sind die formulierten maximalen Abmessungen einzuhalten.

Bei den ortlichen Bauvorschriften ergeben sich keine weiteren Anderungen gegeniiber

dem Bebauungsplan ,Pestalozzistralie*.

4.9 Hinweise

Bei den Hinweisen ergeben sich keinerlei Anderungen gegentiber dem Bebauungsplan
,PestalozzistralRe".
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Teil 2: Umweltplanung

Die Betroffenheit der Umweltbelange hat sich aufgrund des geringfligigen Umfangs der
inhaltlichen Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplans nicht verschlechtert.
Insgesamt sind durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Verbesserungen zu erwar-
ten.

Die Aufteilung und Verkleinerung der Tiefgaragenflachen fiihren zu einer Abnahme der
unterbauten Flachen. Der Anteil der Flachen mit Bodenanaschluss nimmt zu. Dadurch
verbessern sich die Wachstumsbedingungen fur die festgesetzten Baumpflanzungen.
Gleichzeitig kann das anfallende Niederschlagswasser besser breitflachig versickert
werden.

Mit der Umwandlung steigen auch die Gestaltungsmdglichkeiten fiir eine starkere
Durchgrunung des allgemeinen Wohngebiets. Die Anzahl der anzupflanzenden Baume
innerhalb des Anderungsbereichs erhoht sich nach dem derzeitigen Planungsstand
von 43 auf 62 Stiick. Dies ist vor allem mdglich da sich der Anteil der unterbauten Fla-
che (Aufteilung und Verkleinerung der TG) insgesamt deutlich reduziert und so ftr
Baum- und Strauchpflanzungen mehr Flache mit Bodenanschluss zur Verfiigung steht.
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Teil 3: Allgemeines, Verfahren

1 Verfahren

Die originare stadtebauliche Planung auf dem Grundstuck der ehemaligen Konrad-Lo-
renz-Schule ist Uber zwei Planwerke und einen Durchfihrungsvertrag umgesetzt wor-
den, welche eng miteinander verknupft sind. Fur die vorliegende 1. Anderung des Be-
bauungsplans wird ein Nachtrag zum Durchfihrungsvertrag vereinbart.

Den planungsrechtlichen Rahmen stellt der vorhabenbezogene Bebauungsplani. S. v.
§ 12 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) dar. Der Bebauungsplan enthélt grundle-
gende Festsetzungen uber die zuldssige bauliche Nutzung. Zum Bestandteil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP).
Dieser trifft differenziertere und im engeren Sinne projektbezogene Regelungen, die je-
doch ebenso verbindlich sind wie diejenigen des begleitend abzuschlieRenden Nach-
trags zum Durchfiihrungsvertrag und die des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Da die inhaltlichen Anpassungen des Bebauungsplans "PestalozzistralRe, 1. Anderung"
die Grundzige der Planung nicht bertihren, kommt das vereinfachte Verfahren
i. S.v. 8 13 BauGB zur Anwendung.

Ein Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren zeichnet sich durch die folgenden Be-
sonderheiten gegeniber dem Regelverfahren aus:

= Keine Umweltprifung:
Im beschleunigten Verfahren entfallt die Pflicht zur Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
Satz 1 BauGB (8 13 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB). AufRerdem wird vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB abgesehen; ebenfalls nicht anzuwenden ist die Ver-
pflichtung zum Monitoring nach 8§ 4c BauGB und das Erstellen einer zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB. Unbeschadet des Verzichts auf
die formelle Umweltpriifung hat die Gemeinde aber auch im beschleunigten Ver-
fahren nach allgemeinen Grundsatzen die Belange des Umweltschutzes im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen und in die Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

=  Besondere Verfahrensvorschriften:
Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Ab-
satz 1 BauGB wird abgesehen, da kein zusétzlicher Erkenntnisgewinn zu erwarten
ist und dieser Schritt nach 8 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB formal nicht erforderlich ist.

»  Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange erfolgt konventionell nach § 3 Abs. 2 respektive § 4 Abs. 2
BauGB analog zum Regelverfahren.
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2 Verfahrensschritte

Begriindung

Aufstellungsbeschluss geméan § 2 Abs. 1 BauGB

am 30.05.2022

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

am 25.06.2022

Planentwurfs- und Auslegungsbeschluss gemani
§ 3 Abs. 2 BauGB

am 30.05.2022

Bekanntmachung des Planentwurfs- und
Auslegungsbeschlusses

am 25.06.2022

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

vom 04.07.2022
bis 04.08.2022

Formelle Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange gemalf § 4 Abs. 2 BauGB

vom 04.07.2022
bis 04.08.2022

Abwagungs- und Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB

am 28.11.2022

Ortstibliche Bekanntmachung im Usinger Anzeiger gemaf § 10
Abs. 3 BauGB

am
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3 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022
(BGBI. | S. 1726).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. November
2022 (GVBI. | S. 571).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) vom 7. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. November 2022 (GVBI. S. 571).

Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellplatzen (Garagenverord-
nung - GaV) vom 15. November 2022.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorkommnisse (Bundes-Immissionsschutz-
gesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. |
S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022
(BGBI. | S. 1792).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz

- BNatSch@G) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. |

S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. |
S. 1362).

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt
geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom
20. Juli 2022 (BGBI. I S. 1237).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 17. November 2022 (GVBI. | S. 576).
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