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A Begrindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Usingen hat flr den Bereich des Plangebietes
bereits am 07.12.2015 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sanierungsge-
biet - S 3" beschlossen. Mit der Bebauungsplananderung sollten die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des in zentraler innerstad-
tischer Lage befindlichen Bereichs geschaffen werden, um die Starkung der Usinger Innen-
stadt als Einzelhandelsstandort, fir Gewerbe und Dienstleistung und als Wohnstandort durch
stadtebauliche Neuordnung und planungsrechtliche Sicherung im Plangebiet zu erzielen. Zur
Vermeidung einer stadtebaulichen Fehlentwicklung wahrend der Aufstellung des Bebauungs-
plans wurde zudem eine Veranderungssperre fir den Plangeltungsbereich beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss und die Veranderungssperre wurden am 11.12.2015 bekannt gemacht.
Das Planverfahren wurde bisher nicht umgesetzt und die Veranderungssperre ist zum
12.12.2018 aulRer Kraft getreten.

Das Plangebiet ist durch das Gebaude des ehemaligen Prinzenpalais gepragt. Das ehemalige
Prinzenpalais ist Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 HDSchG aus geschichtlichen und klnstleri-
schen Grinden. Das Gebaude befindet sich auf dem Gelande des ehemaligen Hattsteiner
Freihofs, der im Jahr 1692 vom groRen Stadtbrand betroffen war. Das ehemalige Wohnhaus
des Hofeigentimers wurde nach 1692 wieder aufgebaut und bildet die Substanz des heute
vorhandenen Gebaudes. Das Haus mit Hofreite und Landereien wurde im Jahr 1768 durch
Prinz Friedrich August von Nassau-Usingen erworben und fur die Nutzung durch die furstliche
Familie umgebaut. Das aulRere Erscheinungsbild des stadtbildpragenden Baudenkmals erin-
nert heute noch durch das zweigeschossige verputzte Fachwerk mit Mansarddach und insbe-
sondere durch die Initialen ,F A“ im Ziergiebel der Mittelachse der Vorderseite an der Ober-
gasse mit darunterliegendem Balkon mit Ziergelander an die Zeit von Prinz Friedrich August.

Im Jahr 1795 wurde das ehemalige Prinzenpalais verkauft und als Postbetrieb und Gasthaus
~Post“ weitergefiuhrt. Mit der Bildung des Landkreises Usingen wurde das ehemalige Prinzen-
palais durch den Kreis erworben und zum Landratsamt mit Sitz der Kreisverwaltung und
Dienstwohnung des Landrates umgebaut. Durch die Gebietsreform in Hessen wurde der Land-
kreis Usingen aufgel6st und im Jahr 1972 dem Hochtaunuskreis zugeordnet. Von dem ehe-
maligen Landratsamt verblieb zunachst eine Aulienstelle der Kreisverwaltung und insbeson-
dere die Kfz-Zulassungsstelle innerhalb des Gebaudes. Das Gebaude diente somit zuletzt der
offentlichen Verwaltung. Derzeit steht das ehemalige Prinzenpalais leer und ist stark sanie-
rungsbedurtftig.

Durch den Hochtaunuskreis wurde ein Interessenbekundungsverfahren zur Umnutzung des
ehemaligen Prinzenpalais und zur Neubebauung des Grundstiicks durchgefihrt. Das unter
Denkmalschutz stehende, ehemalige Prinzenpalais soll im Zuge dessen saniert werden. Das
Entwicklungs- und Bebauungskonzept der Prinzenpark Usingen GmbH + Co. KG, Dreieich,
ging als Gewinner des Interessenbekundungsverfahrens hervor. Die Prinzenpark Usingen
GmbH + Co. KG plant zusatzlich zur Sanierung des ehemaligen Prinzenpalais (ehemaliges
Landratsamt) die Nutzungsanderung des Gebaudes hin zu Wohnnutzungen. Zudem sollen
zwei Mehrfamilienhauser im rackwartigen Bereich des Grundstlcks entstehen. Das Konzept
wurde mit der Denkmalfachbehdrde gemaf § 5 HDSchG, Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (LfDH) und der Unteren Denkmalschutzbehérde des Hochtaunuskreises besprochen und
als realisierungsfahig bewertet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
,Sanierungsgebiet — S 3“ und wird Uberwiegend als Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung  ,Offentliche  Verwaltung® festgesetzt. = Zur  Schaffung der
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planungsrechtlichen Grundlage fiir das Vorhaben bedarf es der Anderung des rechtkréftigen
Bebauungsplans.

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens soll ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan gemal § 12 Abs. 1 BauGB aufgestellt werden. Das Entwicklungs- und Bebauungskon-
zept der Prinzenpark Usingen GmbH + Co. KG, Dreieich, mit der Architekturplanung der Fer-
dinand Heide Architekt Planungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main, ist die Grundlage zur
Erstellung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans (VEP) als Bestandteil zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren gema § 13a BauGB —
Bebauungsplane der Innenentwicklung. Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleu-
nigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor, da der Bebauungsplan der Nachverdichtung
dient und die maximale Grundflache innerhalb des Plangebietes mit 1.636 m? weniger als
20.000 m? betragt.

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Usingen am 21.10.2019 wurde der
Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sanierungsgebiet — S 3“ auf-
gehoben und die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Prinzenpalais, Ober-
gasse 23" im Stadtteil Usingen gemaR § 12 BauGB beschlossen. Ziel des Planverfahrens ist,
die geordnete stadtebauliche Entwicklung fur eine Neubebauung mit der Wohnbebauung zu
ermoglichen sowie die Nutzungsanderung fur das historische und denkmalgeschutzte ehema-
lige Prinzenpalais planungsrechtlich zu sichern.

2 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt eine Grofle von 4.247 m? (0,42
ha) und umfasst die Flurstiicke 313/4 und 80/307 der Flur 8 (siehe Abbildung 1). Das Plange-
biet liegt in der Kernstadt von Usingen im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Kernstadt
Usingen® und ist allseits von dem bebauten Siedlungsbereich der Kernstadt umgeben. Im Os-
ten grenzt das Plangebiet an die Straflenverkehrsflache der Obergasse an, im Westen an die
StralRenverkehrsflache Porbach.
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Abbildung 1: Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Die Stadt Usingen liegt im Geltungsbereich des am 17.10.2011 in Kraft getretenen Regional-
plans Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir das Gebiet des Ballungsraums
Frankfurt/Rhein-Main. In diesem ist die Stadt Usingen als Mittelzentrum im Ordnungsraum
ausgewiesen. Der Ordnungsraum soll so gestaltet werden, dass die polyzentrale Siedlungs-
struktur erhalten, die rdumlichen Voraussetzungen fiir ein vielfaltiges Arbeitsplatzangebot ge-
schaffen, die Wohn- und Umweltbedingungen sowie die Freiraumsituation verbessert werden.
Dazu ist die weitere, Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Wohnsiedlungstatigkeit in den
Ober- und Mittelzentren sowie in zentralen Orten mit Flachenreserven an Nahverkehrs- und
Siedlungsachsen zu konzentrieren.

Im Regionalplan Studhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist das Plangebiet als
Mischbauflache im Bestand gekennzeichnet (siehe Abbildung 2). Gemal § 1 Abs. 4 BauGB
sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Festsetzung von Allgemei-
nen Wohngebieten innerhalb des Plangebietes entspricht nicht den Zielen des Regionalplans
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Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010. Durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung jedoch nicht in Frage gestellt. Mit
einer GrolRe von 4.247 m? liegt die Flache des Plangebietes prinzipiell unterhalb der Darstel-
lungsgrenze des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 von
0,5 ha.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010
mit Lage des Plangebietes

3.1.1 Stadtebauliche Dichtewerte

Gemal den Zielen des Regionalplans / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sind im Rah-
men der Bauleitplanung flir die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende Dichtevorga-
ben, bezogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten (Regionalplan / Regionaler Flachen-
nutzungsplan 2010, Zielkapitel Z3.4.1-9). Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von
ca. 900 m zum Bahnhof Usingen, der durch die Regionalbahn der Hessischen Landesbahn
angedient wird. Des Weiteren ist geplant, die bestehende S-Bahnstrecke der Linie S5 von
Frankfurt nach Friedrichsdorf bis nach Usingen zu verlangern. Somit befindet sich das Plan-
gebiet im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S-Bahn-Haltepunkte. Im Einzugsbe-
reich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte ist ein Dichtewert von 45 bis 60
Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland einzuhalten.

Mit Schreiben vom 04.07.2016 wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt den Kommunen
im Regierungsbezirk ein Prifschema flr regionalplanerische Dichtewerte an die Hand gege-
ben. Danach ist bei Plangebieten mit einer GroRRe unterhalb von ca. 5 ha davon auszugehen,
dass das Gebiet in der Regel keinen eigenstéandigen Charakter auspragt und somit auch nicht
eigenstandig bewertet werden kann. In diesem Fall wird gem. dem Prifschema empfohlen,
bei der Ermittlung der Dichtewerte das Umfeld in die Bewertung mit einzubeziehen. Die Ab-
grenzung der mafgeblichen Umgebung erfolgt dabei anhand stadtebaulicher Kriterien.
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Mdglich ist beispielsweise ein Abstellen auf die "ndhere Umgebung" im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB.

Diese Betrachtung erfolgt im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung unter Berlicksichtigung
des Bruttowohnbaulandes, das durch einen rdumlichen Bereich begrenzt ist, der im Sinne des
Prifschemas einen eigenstandigen Charakter aufweist und als mafRgebliche Umgebung im
Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB definiert werden kann (siehe Abbildung 3). Das Bruttowohnbau-
land des Betrachtungsgebietes betragt dabei ca. 6,56 ha und umfasst den Kernbereich Usin-
gens in der ndheren Umgebung des Plangebietes.

Abbildung 3: MaRgebliche Umgebung zur Betrachtung der regionalplanerischen Dichtewerte

Das Betrachtungsgebiet liegt innerhalb der rdumlichen Geltungsbereiche der Bebauungsplane
»~Sanierungsgebiet — S2“, ,Sanierungsgebiet — S3“ und ,Sanierungsgebiet — S4“. Der nord-
westliche Teilbereich des Betrachtungsgebietes entlang der Verkehrsflachen Klapperfeld,
Zitzergasse und Am Flllgarten sowie der siidwestliche Bereich des Betrachtungsgebietes ent-
lang der Augasse und der Klaubergasse werden Uberwiegend als Besondere Wohngebiete
WB festgesetzt. Hierbei handelt es sich um 60 Wohngrundstiicke, die gemafl den Darstellun-
gen in der RegioMap des Regionalverbands FrankfurtRheinMain Gberwiegend mit Ein- und
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Zweifamilienhausern und riickwartigen Nebengeb&uden bebaut sind." In diesem Bereich wird
von einer durchschnittlichen Dichte von 2,5 WE pro Grundstiick ausgegangen.

Die Bereiche entlang der Obergasse sowie der Kreuzgasse sind als Mischgebiete festgesetzt.
Hierbei handelt es sich um die innerstadtische Haupteinkaufslage in Usingen. Die hier befind-
lichen Wohn- und Geschaftshauser sind in den Erdgeschossen durch gewerbliche Nutzungen
gepragt, wahrend in den Obergeschossen Wohnen stattfindet. Dieser Bereich umfasst 98
Grundsticke. Aufgrund der Uberwiegenden Zweigeschossigkeit der Gebaude mit ausgebau-
ten Dachgeschossen wird in diesem Bereich eine durchschnittliche Dichte von 1,5 WE pro
Grundstiick angenommen.

Nach den Ergebnissen einer oértlichen Bestandserfassung sind im Betrachtungsgebiet 297
Wohneinheiten vorhanden. Es ergibt sich somit im Bestand ein Dichtewert von 45 WE/ha Brut-
towohnbauland, der dem regionalplanerischen Dichtewerte des Siedlungstyps im Einzugsbe-
reich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte von 45 bis 60 Wohneinheiten je
ha Bruttowohnbauland entspricht.

Nach dem stadtebaulichen Konzept wird derzeit von zusatzlich maximal 28 Wohneinheiten
ausgegangen. Dies bedeutet einen zukulinftigen Dichtewert von 50 WE/ha Bruttowohnbauland,
der ebenfalls dem regionalplanerischen Dichtewerte des Siedlungstyps im Einzugsbereich
vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte je ha Bruttowohnbauland entspricht.

Eine planungsrechtliche Festsetzung zur héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist im Rahmen des Bebauungsplans unter diesen Vo-
raussetzungen nicht erforderlich.

4 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Usingen hat flr den Bereich des Plangebietes
am 07.12.2015 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sanierungsgebiet - S 3“
beschlossen.

Zur Vermeidung einer stadtebaulichen Fehlentwicklung wahrend der Aufstellung des Bebau-
ungsplans hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Usingen in ihrer Sitzung vom
07.12.2015 eine Veranderungssperre fur den Plangeltungsbereich beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss und die Veranderungssperre wurden am 11.12.2015 bekannt gemacht. Das
Planverfahren wurde bisher nicht umgesetzt und die Veranderungssperre ist zum 12.12.2018
aulder Kraft getreten.

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Usingen am 21.10.2019 wurde der
Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sanierungsgebiet — S 3“ auf-
gehoben und die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Prinzenpalais, Ober-
gasse 23" im Stadtteil Usingen gemaf § 12 BauGB beschlossen.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB —
Bebauungsplane der Innenentwicklung. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleu-
nigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor, da der Bebauungsplan der Nachverdichtung
dient und die maximale Grundflache innerhalb des Plangebietes mit 1.636 m? weniger als
20.000 m? betragt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 03.01.2022 bis
11.02.2022 statt. Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange ge-
maf § 4 (2) BauGB fand in der Zeit vom 13.12.2021 bis 28.01.2022 statt.
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5 Gewabhrleistung des Sicherungszieles nach § 13a Abs. 1 BauGB

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Prinzenpalais, Obergasse 23“ wird keine Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet, die gem. Anlage 1 zum UVPG einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Des Weiteren werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Prinzenpalais, Ober-
gasse 23“ keine Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes beeintrachtigt.

Das nachstgelegene Schutzgebiet nach EU-Recht ist das 6stlich von Usingen gelegene FFH-
Gebiet Nr. 5617-303 ,Usa zwischen Wernborn und Ober-Mérlen” mit einer Entfernung von ca.
2 km zum Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Erhaltungsziele bzw. Schutzzwecke des
Schutzgebietes werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Prinzenpalais, Ober-
gasse 23" nicht beeintrachtigt, da das Plangebiet in keinem funktionalen Zusammenhang mit
diesem Schutzgebiet steht.

6 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im aufgehobenen und bereits abgerechneten
Sanierungsgebiet ,Stadtkernsanierung Usingen®. Die Stadtsanierung erfolgte im Programm
~otadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaflinahmen® im Zeitraum von 1986 bis 1994.
Zur planungsrechtlichen Sicherung der Sanierungsziele wurden flr das Sanierungsgebiet flnf
-i. S. d. § 30 BauGB - nicht qualifizierte Teilbebauungsplane mit Landschaftsplanen ,S 1“ bis
»S 5" aufgestellt (siehe Abbildung 4).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Sanie-
rungsgebiet — S3%, der am 18.03.1991 als Satzung beschlossen wurde. Dieser setzt fir das
Flurstick 313/4 innerhalb des Plangebietes eine Flache fiur den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Offentliche Verwaltung* fest (siehe Abbildung 5). Das Flurstiick 80/307 im stdli-
chen Bereich des Plangebietes ist teilweise als Besonderes Wohngebiet WB, als Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten” und als Mischgebiet Ml festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung richtet sich, da keine besonderen Festsetzungen getroffen
wurden, nach den Mdglichkeiten der Bebauung innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Flachen. Die Gebaudehdhen begrenzende Festsetzungen sind nicht getroffen.
In jedem Fall ist eine Abstimmung mit der umgebenden Bebauung erforderlich. Die Traufhéhen
baulicher Anlagen haben sich ebenfalls an der Nachbarbebauung zu orientieren. In der Regel
darf die Hohendifferenz max. 0,50 m betragen. Diese Regelung ergibt sich aus der Gestal-
tungssatzung der Stadt Usingen fur den Altstadtbereich. Ausnahmen kénnen bei stark hangi-
gem Gelande und historisch bedingten Hohenunterschieden zugelassen werden. Die Bau-
weise, Stellung der baulichen Anlagen und die Firstrichtung richtet sich ebenfalls nach der
umgebenden Bebauung.

Die bestehenden stadtebaulichen Missstande und Funktionsverluste konnten insbesondere
aufgrund der verkehrlichen Belastung der Innenstadt im bisherigen Sanierungsgebiet ,Stadt-
kern Usingen® nicht vollstandig beseitigt werden. Daher war nach Auslaufen der letzten Sanie-
rungsmaflnahme die Weiterflihrung eines Stadtebauférderprogramms notwendig, um die Re-
alisierung von notwendigen o6ffentlichen und privaten MaRnahmen auch kinftig finanziell si-
cherzustellen. Seit 2017 ist die Kernstadt Usingen im Stadtebauférderungsprogramm "Stadte-
baulicher Denkmalschutz". Seit Januar 2020 befindet sich Usingen mit der Biindelung der bis-
herigen Stadtebauférderungsprogramme in dem neuen Programm "Lebendige Zentren - Er-
halt und Entwicklung der Orts- und Stadtkerne" (vormals "Stadtebaulicher Denkmalschutz").
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist somit die Satzung der Stadt Usingen Uber die
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Stadt Usingen

von Vorhaben nach den stadtebaulich-gestalterischen und den besonderen denkmalpflegeri-

Weiterhin liegt das Plangebiet im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung der Stadt Usingen
fur den Altstadtbereich. Die Gestaltungssatzung regelt die besonderen gestalterischen Anfor-
derungen, die durch die Bebauung des Altstadtbereichs bedingt sind. Es gelten zur Einfligung
schen Anforderungen die Regelungen der Gestaltungssatzung.

formliche Festsetzung des Sanierungsgebietes ,Kernstadt Usingen“ mit Beschluss der Stadt-

verordnetenversammlung der Stadt Usingen vom 17.09.2019 zu berlcksichtigen.

UBERSICHT DER BEBAUUNGSPLANE
M 1 : 4000

w SANIERUNGSGEBIET

Lage der raumlichen Geltungsbereiche der Bebauungspléne ,,S 1“ bis ,,S 5

Abbildung 4:

12
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Abbildung 5: Lage des Anderungsbereiches im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»Sanierungsgebiet - S3“ (rote Umrandung)
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7 Bestandsdarstellung und Bewertung

71 Stadtebauliche Situation
7.1.1 Verkehrliche Anbindung

Das Flurstiick 313/4, welches den Uberwiegenden Teil des Plangebietes umfasst, wird tber
die Obergasse (B 456) erschlossen. Bei der Obergasse handelt es sich um eine der Haupt-
durchgangsstraf’en von Usingen. Als Bundesstralie B 456 stellt die Obergasse zusammen mit
der Bundesstraflie B 275 eine wesentliche verkehrliche Anbindung an das 6értliche und Uberort-
liche Verkehrsnetz dar.

Das Flurstick 80/307 im stdwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich topografisch
ca. 3 m unterhalb des restlichen Gelandes des Plangebietes. Das zuvor mit einem Wohnhaus
bebaute Grundstiuck wird von der Verkehrsflache Porbach erschlossen und ist durch eine
Stutzmauer von den angrenzenden Flachen des Plangebietes abgegrenzt. Zur Verbesserung
der verkehrlichen Erschliefung und insbesondere fir die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs fur die Neubebauung, soll der rickwartige Bereich des Grundstiicks des ehemaligen
Prinzenpalais im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans an die Stral’e Porbach ange-
schlossen werden.

Abbildung 6: Luftbild des Plangebietes
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In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet befinden sich die Bushaltestellen Altes Amtsgericht
(150 m), Alter Marktplatz (200 m) und Schlossplatz (200 m). Dadurch ist das Plangebiet gut
mit dem OPNV zu erreichen. Des Weiteren befindet sich in einer Entfernung von ca. 900 m
der Bahnhof Usingen mit einer Anbindung an den Bahnverkehr der Regionalbahn der Hessi-
schen Landesbahn. Diese ermdglicht einen Anschluss an die benachbarten Stadtteile und Ge-
meinden sowie eine Verbindung nach Frankfurt am Main.

7.1.2 Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine stadtebaulich suboptimal genutzte innerstadtische
Flache mit einer vernachlassigten und ungestalteten Freiflache mit rudimentaren Grinstruktu-
ren.

Das Plangebiet ist durch das Gebaude des ehemaligen Prinzenpalais gepragt. Das Objekt ist
Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 HDSchG aus geschichtlichen und kinstlerischen Grinden.
Das Gebaude des ehemaligen Prinzenpalais befindet sich auf dem Gelande des ehemaligen
Hattsteiner Freihofs, der im Jahr 1692 vom groRen Stadtbrand betroffen war. Das ehemalige
Wohnhaus des Hofeigentimers wurde nach 1692 wieder aufgebaut und bildet die Substanz
des heute vorhandenen Gebaudes. Im Jahr 1768 erwarb Prinz Friedrich August von Nassau-
Usingen das Haus mit Hofreite und Landereien und lief3 es fur die Nutzung durch die furstliche
Familie umbauen und einen Garten anlegen.

Im Jahr 1795 wurde das ehemalige Prinzenpalais in private Hand verkauft und als Postbetrieb
und Gasthaus ,Post” weitergefiihrt. Mit der Bildung des Landkreises Usingen wurde das ehe-
malige Prinzenpalais durch den Kreis erworben und zum Landratsamt mit Sitz der Kreisver-
waltung und Dienstwohnung des Landrates umgebaut. In den 1950er Jahren wurde zugunsten
des funktionellen Verwaltungstrakts ein Neubau errichtet, der das ehemalige Prinzenpalais
Uber einen Verbindungsbau mit dem benachbarten alten Amtshaus verband. Durch die Ge-
bietsreform in Hessen wurde der Landkreis Usingen aufgeldst und im Jahr 1972 dem Hoch-
taunuskreis zugeordnet. Von dem ehemaligen Landratsamt verblieb zunachst eine Aulien-
stelle der Kreisverwaltung und insbesondere die Kfz-Zulassungsstelle innerhalb des Gebau-
des. Das Gebaude diente somit zuletzt der 6ffentlichen Verwaltung, woran der grof3e Parkplatz
auf dem Gelande heute noch erinnert. Derzeit steht das ehemalige Prinzenpalais leer und ist
stark sanierungsbedurftig. Die rickwartigen Anbauten aus den 1950er Jahren an der West-
seite des Gebdudes wurden bereits im Jahr 2015 abgebrochen.

Das auflere Erscheinungsbild des stadtbildpragenden Baudenkmals stammt Gberwiegend aus
der Zeit des Prinzen Friedrich August. Das Gebaude des ehemaligen Prinzenpalais steht stra-
Renstandig an der Obergasse, ist zweigeschossig mit verputztem Fachwerk ausgebaut und
verfugt Uber ein Dachgeschoss in Form eines Mansarddachs (siehe Abbildung 7). Die Fassa-
den des Gebaudes sind an der Vorder- und Ruickseite mit finf Fensterachsen und an den
Seiten mit drei Fensterachsen ausgebaut. Die Mittelachse der Vorderseite an der Obergasse
ist durch einen Dreiecksgiebel Uber dem ehemaligen Eingang stark betont. In dem Ziergiebel
sind die Initialen ,F A“ des Prinzen Friedrich August eingelassen. Zur Aufwertung der Mittel-
achse gehort zudem der Balkon mit Ziergelander im Obergeschoss. Die ehemals darunter
befindliche mit verziertem Gelander versehene Treppe vor dem ehemaligen Haupteingang des
Gebaudes wurde zugunsten der Strallenverbreitung entfernt.
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Abbildung 7: Ehemaliges Prinzenpalais an der Obergasse (links) und Riickansicht des ehemaligen
Prinzenpalais (rechts)

Die Ubrigen Flachen des Plangebietes sind unbebaut. Nérdlich des Bestandsgebaudes
schliet eine Hofmauer zur Strafle an. An der Rickseite des Gebaudes befindet sich eine
Grinanlage, die mit Stitzmauern zur Hofeinfahrt sidlich des Gebaudes abgegrenzt ist. Sld-
lich angrenzend an das bestehende ehemalige Prinzenpalais sowie im rlckwartigen Bereich
des Grundstlicks (Flurstiick 313/4) befinden sich 6ffentliche Stellplatze, die Uber die Einfahrt
an der Obergasse erschlossen werden (siehe Abbildung 8).

Insgesamt weist das Plangebiet eine nach Stidwesten abfallende Topografie auf. Das im Be-
stand vorhandene ehemalige Prinzenpalais befindet sich durch die Lage an der Obergasse
auf einer erhéhten Ebene. Der historische Haupteingang des Gebaudes befand sich an der
Obergasse und erfolgte Uber eine dort befindliche Treppenanlage. Im Zuge der Nutzung als
Landratsamt wurde das Gebaude mit Anbauten und Umbauten versehen, wodurch der Zugang
auf die Ruckseite des Gebaudes verlegt wurde. Aufgrund der fallenden Topografie des Grund-
stlicks ist das Gebaude Uber eine Treppenanlage im rlickwartigen Bereich zuganglich (siehe
Abbildung 7 und Abbildung 9). Das Flurstlick 80/307 im stidwestlichen Bereich des Plangebie-
tes ist im Vergleich zum Grundstick des ehemaligen Prinzenpalais tiefergelegen und wird
durch eine Stitzmauer von den angrenzenden Flachen des Plangebietes abgegrenzt (siehe
Abbildung 9).

Abbildung 8: Offentliche Stellplitze siidlich angrenzend an das ehemalige Prinzenpalais (links) und
im riickwartigen Bereich des Grundstiicks (rechts)
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Abbildung 9: Topografische Verhaltnisse im Plangebiet (links), unbebautes Grundstiick im
Siidwesten des Plangebietes an der StraRe Porbach (rechts)

7.2 Landschaftliche Situation

Das Plangebiet ist in weiten Teilen durch Parkplatze und deren Zufahrten sowie dem Gebaude
des ehemaligen Prinzenpalais mit Hofflachen zu groRen Teilen versiegelt. Der ehemalige Gar-
tenbereich des Prinzenpalais ist in einem fortgeschrittenen Stadium der Brache. Auf dem
Grundstuck stehen mehrere Einzelbdume (Linden, Eibe), am ndrdlichen und studwestlichen
Rand zudem Straucher (Hasel, Hartriegel, Forsythie und Zierstraucher). Insgesamt ist das Ge-
biet durch die grof¥flachigen Parkplatzflachen, das sanierungsbedirftige ehemalige Prinzen-
palais sowie den ungepflegten Gartenbereich flir das Orts- und Landschaftsbild wenig attrak-
tiv.

8 Planerische Zielsetzung

8.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die stadtebauliche Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Prinzenpalais,
Obergasse 23“ besteht in der planungsrechtlichen Steuerung einer vertraglichen Nachverdich-
tung im Bestand sowie in der planungsrechtlichen Sicherung der Nutzungsanderung fiir das
historische und denkmalgeschitzte ehemalige Prinzenpalais. Diesbezlglich soll die planungs-
rechtliche Grundlage fir die Umsetzung des Entwicklungs- und Bebauungskonzepts der Prin-
zenpark Usingen GmbH + Co. KG, Dreieich, geschaffen werden. Zur planungsrechtlichen Ab-
sicherung des Vorhabens soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 Abs. 1
BauGB auf der Grundlage des vom Vorhabentrager erstellten Vorhaben- und Erschlielungs-
plans aufgestellt werden.

Das Entwicklungs- und Bebauungskonzept wurde durch die Ferdinand Heide Architekt Pla-
nungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main, erarbeitet. Vorgesehen ist die Nutzungsanderung
des ehemaligen Prinzenpalais hin zu Wohnnutzungen. Im rickwartigen Bereich des Grund-
stucks sollen zwei Mehrfamilienhduser entstehen, die zusammen mit dem ehemaligen Prin-
zenpalais einen als begrunten Hof angelegten Bereich umfassen.

Da das Plangebiet im rechtkraftigen Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet — S 3“ Uberwiegend
als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung“ festge-
setzt ist, ist zugunsten des Vorhabens insbesondere die Anderung der Art der baulichen Nut-
zung hin zu Allgemeinen Wohngebieten WA erforderlich. Hinsichtlich der Errichtung von zwei
Mehrfamilienhdusern im rickwartigen Bereich des Grundsticks sind insbesondere Regelun-
gen zum Mal der baulichen Nutzung und zur Gberbaubaren Grundsticksflache zu treffen.
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Eine weitere Zielsetzung ist die eindeutige Regelung der Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs durch Festsetzungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Stellplatzen und Tiefgaragen. Von
der Obergasse aus sollen lediglich Stellplatze angefahren werden, die dem ehemaligen Prin-
zenpalais zuzuordnen sind. Ansonsten soll der ruhende Verkehr fir die Neubebauung auf ei-
ner Stellplatzanlage und in Tiefgaragen in den Untergeschossen der Neubauten untergebracht
werden, die von der Stral3e Porbach angefahren werden. Diesbeziglich erfolgt die Anbindung
des rlickwartigen Bereichs des Grundstlicks des ehemaligen Prinzenpalais an die Strale Por-
bach, wodurch die Bebaubarkeit der Grundsticke und eine gesicherte ErschlieBung gewahr-
leistet werden.

Fur die Nachverdichtung des ehemaligen Prinzenpalais im rlickwartigen Bereich ist nur eine
Teilflache des Flurstiicks 80/307 erforderlich, sodass die verbliebene Teilflache als 6ffentliche
Parkplatzflache genutzt werden kann. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage ist
die Festsetzung einer o6ffentlichen Stralenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentli-
che Parkplatzflache” erforderlich.

Durch die Steuerung einer vertraglichen Nachverdichtung sollen eine menschenwurdige Um-
welt gesichert sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Daher
sind im Rahmen der Festsetzung der Nachverdichtungsmdglichkeiten die bestehenden, das
Plangebiet pragenden Vegetationsstrukturen zu berutcksichtigen und grinorderische Festle-
gungen zu treffen.

8.2 Denkmalpflegerische Zielsetzung

Die denkmalpflegerische Zielsetzung besteht in der Sanierung und Nutzungsanderung des
ehemaligen Prinzenpalais hin zu Wohnnutzung und in der Nachverdichtung des Grundstticks
unter Berucksichtigung der denkmalschutzrechtlichen Vertraglichkeit des Vorhabens. Die ge-
planten Neubauten haben sich rdumlich und gestalterisch von dem Kulturdenkmal des ehe-
maligen Prinzenpalais abzusetzen und insbesondere in der H6he dem Bestandsgebaude un-
terzuordnen. Hierfur sind Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, insbesondere zur
zuldssigen Zahl der Vollgeschosse und zur maximal zulassigen Gebaudehdhe erforderlich.

Das Entwicklungs- und Bebauungskonzept der Prinzenpark Usingen GmbH + Co. KG, Drei-
eich, wurde im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans mit der Denkmalfachbehdrde ge-
maf § 5 HDSchG, Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (LfDH) und der Unteren Denkmal-
schutzbehorde des Hochtaunuskreises besprochen und als realisierungsfahig bewertet.

Daruber hinaus soll die historische Eingangssituation an der Vorderseite des ehemaligen Prin-
zenpalais an der Obergasse mit der ehemals vorhandenen Treppenanlage mit verziertem Ge-
lander rekonstruiert werden.

8.3 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Die wesentliche landschaftsplanerische Zielsetzung ist das Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Bei der Planung handelt es sich um die Uberplanung einer bereits weit-
gehend bebauten Flache im Innenbereich. Insofern wird durch die Planung ein Beitrag zur
Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AulRenbereich geleistet.

Im Rahmen der Planung liegt der Schwerpunkt auf der Minimierung der Beeintrachtigungen
der einzelnen Schutzguter. Dabei stehen z.B. Malinahmen wie Geholzpflanzungen, Erhaltung
von Einzelbaumen, Begriinung der nicht tiberbauten Grundstiicksflachen und Stellplatze so-
wie eine dkologische Baubegleitung im Vordergrund.
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9 Vorhabenbeschreibung

(ausgearbeitet vom Biiro Ferdinand Heide Architekt Planungsgesellschaft mbH, Frankfurt am
Main)

Bau- und Nutzungsbeschreibung

Bei dem geplanten Neubau handelt es sich um zwei Neubauten (Wohngebaude der Gebau-
deklasse 4) auf dem Grundstlick Obergasse 23 in Usingen flir die Prinzenpark Usingen GmbH
+ Co. KG sowie die Sanierung des Prinzenpalais. Das derzeit auf dem Grundstlick bestehende
Prinzenpalais bedarf einer grundlegenden Sanierung und soll in diesem Zuge unter Berick-
sichtigung der denkmalschutzrechtlichen Belange zu einem Wohngebaude mit 6 Wohneinhei-
ten umgebaut werden.

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

Die gewahlte stadtebauliche Typologie besteht aus zwei kompakten, freistehenden Neubau-
korpern, die in Stellung und GroRRe die herausragende Bedeutung und freistehende Positio-
nierung des Prinzenpalais aufgreifen, wirdigen und respektieren. Das heif3t, sie sind mit ma-
ximalem Abstand zum Palais und untereinander so angeordnet, dass eine ausgewogene Figur
um eine gemeinsame grune Mitte entsteht. Diese, an den Garten des Palais angelehnte, halb-
offentliche Grunflache lebt von dem grofen zu erhaltenen Bestandsbaum. Sie ist auto- und
stellplatzfrei, nur wenige befestigte Flachen fihren zu den Hauseingangen. Der Zugang zu
den Wohnhausern erfolgt sowohl Gber den Porbach als auch tUber die Obergasse.

Die Gliederung und Héhenausbildung der neuen Wohnhauser basiert nicht nur auf einer diffe-
renzierten Hoheneinstellung im Gelande, sondern auch aus den im Grundriss und nach oben
zurtckspringenden 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 Erschlieflung der beiden Wohnhauser erfolgt im Erdgeschoss des jeweiligen Hauses tber
den gemeinschaftlichen Innenhof. Das Haus 1 hat 4 Vollgeschosse und ein Kellergeschoss.
Wobei die zwei obersten Geschosse gegeniber den unteren Geschossen zuriickspringen.

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

Die Wohnungsgroen variieren von 60-110gm und 2-5 Zimmer.
Nahezu alle Wohneinheiten verfiigen Uber ein aul3enliegendes Bad.

Der Treppenraum als notwendiger Treppenraum wird von jedem Geschol} und jeder Wohnein-
heit 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 fur
die Mieter sowie Technikflachen untergebracht. Der Keller des Hauses 2 ragt aus der Grund-
flache 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 Mullraum, ein grof3zligiger
Fahrradabstellplatz, Technikrdume sowie Abstellflachen fir Mieter vorgesehen.
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Die Zufahrt auf den Stellplatz fir die Wohnbebauung erfolgt Giber den Porbach. 5 weitere Stell-
platze werden im UG Haus 1 untergebracht werden. Der barrierefreie Zugang von der Stell-
platzflache in das Haus 2 ist Uber einen Zugang in das Untergeschoss gegeben.

Sanierung Prinzenpalais
Im Zuge der Neubaumaflnahme wird das Prinzenpalais unter Berticksichtigung des Denkmal-
schutzes 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 Ver-
anderung erhalten, lediglich die vorhandene Treppe muss, um den Anforderungen an eine
notwendige Treppe zu genigen, ertuchtigt werden. Gleiches gilt auch fur die Begrenzungs-
wande zu den Wohnungen, die durch eine Verkleidung brandschutztechnisch mindestens F-
30, ertlichtigt werden missen. Neben dem Eingang an der Obergasse, der mit der alten his-
torischen Treppe wieder rekonstruiert werden soll, soll der zusatzliche Eingang auf der Ruck-
seite erhalten bleiben. Auf jeder Etage befinden sich 2 Wohneinheiten, die im Erdgeschoss
jeweils eine Gartenanteil und im 1. OG einen Balkon erhalten.

Die Stellplatze fur das Prinzenpalais befinden sich in unmittelbarer Nahe des Bestandsgebau-
des auf dem Grundstlck.

Das Prinzenpalais verbleibt im Privatbesitz, wahrend die Wohnungen in die Vermarktung ge-
hen sollen. Dies wird durch eine geplante Teilung des Grundstiickes ermoglicht.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der zukilnftigen Nutzung gemaf dem Entwicklungs- und Bebauungskonzept flr
das Plangebiet, werden als Art der baulichen Nutzung Allgemeine Wohngebiete WA festge-
setzt. Die Festsetzungen der allgemein zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
orientieren sich grundséatzlich an dem Nutzungskatalog des § 4 BauNVO. In den Allgemeinen
Wohngebieten werden Tankstellen und Gartenbaubetriebe von den zulassigen Nutzungen
ausgeschlossen. Diese Nutzungen entsprechen von ihrer Auspragung her und der damit ver-
bundenen potentiellen Emissionen nicht dem gewlinschten stadtebaulichen Charakter des
Plangebietes sowie dessen naherer Umgebung.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
Durch das festgesetzte MalR der baulichen Nutzung soll eine vertragliche Dichte im Plangebiet
ermdglicht und sichergestellt werden.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung erfolgen in den Allgemeinen Wohngebie-
ten durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der
zulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der maximal zulassigen Gebaudehdhen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 soll das bestehende ehemalige Prinzenpalais
saniert und hin zu Wohnnutzungen umgenutzt werden. Die bestehende Kubatur des Gebau-
des ist aus stadtebaulichen sowie aus denkmalschutzrechtlichen Griinden zu erhalten. Ent-
sprechend der Ausnutzungen des Bestandsgebdudes werden unter Bertcksichtigung der im
Entwicklungs- und Bebauungskonzept geplanten Grundstiicksgrenzen im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 1 eine zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 — gemaf den Orientierungswer-
ten fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO — und eine
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zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 festgesetzt sowie die zulassige Zahl der Voll-
geschosse auf 3 begrenzt. Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird entsprechend des Be-
standsgebaudes mit 317,00 m U. NN festgesetzt. Die Festsetzung der maximal zulassigen
Gebaudehohe bemisst sich anhand der Oberkante des Gebaudes (oberer Bezugspunkt).

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird entsprechend der geplanten Neubebau-
ung des Grundstlicks mit zwei Mehrfamilienhdusern eine zulassige Grundflachenzahl GRZ
von 0,4 — gemal den Orientierungswerten flr die Bestimmung des Males der baulichen Nut-
zung nach § 17 BauNVO — und eine zulassige Geschossflachenzahl GFZ von 0,75 festgesetzt.
Um die Hohenentwicklung im Plangebiet gezielt zu steuern, wird die zulassige Zahl der Voll-
geschosse entsprechend des Bebauungskonzepts der Vorhabentrager auf 4 Vollgeschosse
begrenzt. Das vierte Vollgeschoss springt hierbei entsprechend des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans gegenlber den unteren Geschossen zurtick und wird nicht Gber die gesamt Fla-
che ausgebildet. Zusatzlich werden die maximal zulassigen Gebaudehohen festgesetzt. Bei
dem ndrdlichen Neubau handelt es sich hierbei um eine maximale Gebaudehdhe von 311,00
m U. NN und bei dem sudlichen Gebaude von 310,00 m G. NN. Bezogen auf die bestehenden
Gelandehdhen werden hierdurch die geplanten Gebaudehéhen von ca. 12,00 — 13,00 m ent-
sprechend dem Bebauungskonzept planungsrechtlich gesichert. Notwendige Aufzugsuber-
fahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen durfen die festgesetzte maximal zu-
lassige Gebaudehohe auf bis zu 15 % der Uberbaubaren Grundflache um max. 3,00 m Uber-
schreiten. Untergeordnete gebaudetechnische Anlagen missen umhaust werden.

Durch die mit dem festgesetzten Mal® der baulichen Nutzung erreichbare stadtebauliche
Dichte soll dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getra-
gen werden.

Art Flache Anteil GRzZ GFz Anzahl der Anzahl der
Vollgeschosse |Wohneinheiten

Allgemeines 1.226 m? 28,9 % 0,4 0,7 3 6
Wohngebiet
WA 1

Allgemeines 2.864 m? 67,4 % 0,4 0,75 4 20-22
Wohngebiet
WA 2

Offentliche 157 m? 3,7% / / / /
Parkplatzflache

Summe 4.247 m? 100,0 % / / / 26-28

Tabelle 1: Flachenbilanz

10.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

10.3.1 Bauweise

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird keine Bauweise festgesetzt. Fur
die Festsetzung einer Bauweise innerhalb des Plangebietes besteht kein stadtebauliches Er-
fordernis. Ist keine Bauweise festgesetzt, kommt die abstandsflachenrechtliche Grundregel
zur Anwendung, dass vor den AulRenwanden der Gebaude Abstandsflachen gemall § 6 HBO
einzuhalten sind.
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10.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Eine
Baulinie wird entlang der Ostseite des denkmalgeschiitzten ehemaligen Prinzenpalais hin zur
Obergasse festgesetzt, um das bestehende stadtebauliche Erscheinungsbild bzw. die vorhan-
denen Stral’enflucht auf Dauer zu erhalten. Um die Rekonstruktion der Treppenanlage des
ehemaligen Prinzenpalais an der Obergasse planungsrechtlich zu erméglich, wird die Baulinie
in diesem Bereich durch festgesetzte Baugrenzen unterbrochen.

10.4 Flachen fiir Stellpldtze, Carports und Garagen

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stell-
platzen, Carports und Garagen.

Von der Obergasse aus sollen lediglich Stellplatze angefahren werden, die dem ehemaligen
Prinzenpalais zuzuordnen sind. Hierfur wird innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1
festgesetzt, dass die Errichtung oberirdischer Stellplatze nur in der Uberbaubaren Grund-
stucksflache und in den daflr festgesetzten Flachen sidlich des ehemaligen Prinzenpalais
zulassig ist. Die Errichtung oberirdischer Garagen und Carports ist aus denkmalschutzrechtli-
chen Griunden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 nicht zulassig.

Fir die Neubebauung im rickwartigen Bereich des Grundstulcks soll der ruhende Verkehr auf
einer Stellplatzanlage und in Tiefgaragen in den Untergeschossen der Neubauten unterkom-
men, die von der Stralle Porbach angefahren werden. Diesbezlglich erfolgt die Anbindung
des ruckwartigen Bereichs des Grundstiicks des ehemaligen Prinzenpalais an die Strale Por-
bach. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird somit festgesetzt, dass die Errich-
tung oberirdischer Stellplatze und Carports nur in den Gberbaubaren Grundstlicksflachen und
in den daflr festgesetzten Flachen zulassig ist. Die Errichtung oberirdischer Garagen ist nicht
zulassig. Die Errichtung unterirdischer Stellplatze ist nur in den Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

Im nordwestlichen Bereich des Flurstlicks 80/307 wird angrenzend an die Stralle Porbach eine
Flache fur Stellplatze mit einer Gréflie von 36 m? festgesetzt. Diese Flache dient der Herstel-
lung von zwei Pkw-Stellplatzen oder Carports zugunsten der Anlieger des Nachbargrund-
stiicks Porbach 3.

10.5 Verkehrsflachen

Die sudliche Teilflache des Flurstiick 80/307 im Stiden des Plangebietes soll im Eigentum der
Stadt Usingen verbleiben und als Flache fir 6ffentliche Pkw-Stellplatze genutzt werden. Hier-
fur wird eine 6ffentliche Stralenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Park-
platzflache” festgesetzt, die von der Stralle Porbach aus erschlossen wird.

10.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um einerseits den Oberflachenabfluss des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verringern,
andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu férdern und um auferdem im Interesse des
Bioklimas so viel wie moglich Verdunstungsflachen zu schaffen, sollen alle Stellplatz- und Car-
portanlagen sowie zu befestigende Flachen der Baugrundstlicke mit wasserdurchlassigem
Belag hergestellt werden. Durch die Festsetzung von Baum- und Gehdlzpflanzungen auf den
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen wird ein Mindestmal} an Durchgriinung des Plange-
bietes gewahrleistet. Des Weiteren sind Flachdacher von Carports zu begriinen. Zur Berlck-
sichtigung artenschutzrechtlicher Belange wird zudem eine Beschrankung der Rodungszeit
sowie eine Okologische Baubegleitung festgesetzt.
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10.7 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor sowie zur Ver-
meidung und Minimierung von schadlichen Umwelteinwirkungen

10.7.1 Vorkehrungen gegen Verkehrslarm

10.7.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA 1

Im Rahmen der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Prinzenpalais, Ober-
gasse 23" wurde durch Herrn Dipl.-Ing. J6rg van Kann, Frankfurt am Main, ein Schallschutz-
nachweis fiir die Festlegung von baulichen SchallschutzmaRnahmen am denkmalgeschutzten
Gebaude des ehemaligen Prinzenpalais aufgrund der Gerauschbelastung durch den Stralen-
verkehr im Bereich der Hauptdurchgangsstrafte Obergasse/B456 erstellt.? Der Schallschutz-
nachweis fast die folgende Ausgangslage zusammen:

,Das Bestandsgebaude ,Prinzenpalais® ist auf der zur Obergasse [B 456] hinweisenden
Fassade mit Verkehrsgerduschen von Ly, 1t~ 68 dB(A) im Tageszeitraum und Ly~ 61
dB(A) zur Nachtzeit belastet.

Hierdurch werden die Planungsempfehlungen fiir Mischgebiete nach DIN 18005 - tags
60 dB(A) / nachts 50 dB(A) - deutlich (berschritten. Gleiches gilt fiir die hier ergédnzend
herangezogenen Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung von tags
64 dB(A) / nachts 54 dB(A).

Fiir die Festlegung von baulichen SchallschutzmalBnahmen (passive Schallschutzmal3-
nahmen) der Gebé&udehiille ist nach den Regelungen der DIN 4109 der ,mal3gebliche
Aullenldrmpegel” L, heranzuziehen. Dieser Pegelwert setzt sich aus dem berechneten
Mittelungspegel fiir die Tages- und Nachtzeit und einem Zuschlag von +3 dB(A) zusam-
men. Fir den Nachtzeitraum ist fiir die Raumgruppen, die ,(iberwiegend zum Schlafen
genutzt werden” [Kinderzimmer/Schlafzimmer], eine eigensténdige Priifung anhand ei-
nes um +10 dB erhdhter Beurteilungspegels fiir die Nachtzeit plus einem Zuschlag von
+3 dB die Grundlage, wenn die Tag-Nacht-Pegeldifferenz im Beurteilungspegel der Ver-
kehrswege < 10 dB betrégt. Dies ist hier der Fall [AL ~ 7,4 dB(A)].

Fir Rdume, die ,liberwiegend zum Schlafen genutzt werden® [Schlafzimmer, Kinderzim-
mer], sind dann die fiir die Nachtzeit berechneten ,maf3geblichen Aullenlarmpegel” fiir
die Festlegung der Schallschutzanforderungen heranzuziehen. Hieraus kénnen sich fiir
diese Raumgruppen héhere Anforderungen an den passiven Schallschutz (Schalldam-
mung der Fassade/Fensteranlagen, Balkontliren etc.) ergeben, als dies sich bei Berlick-
sichtigung der Tageswert ergibt.

Denkbare bauliche Lésungen zur Minimierung (Orientierung der Schlafrdume, Bildung
von Querriegeln u. &.) wurden beriicksichtigt: so sind alle Schlafréume und Kinderzim-
mer zur Gartenseite ausgerichtet, teils aber auch an der hinteren Ecke der Seitenwénde.
Nur Wohnzimmer sind zur Obergasse orientiert. Hier ist jedoch ebenso eine wirkungs-
volle passive Abschirmung durch die Gebé&udehdille erforderlich.

Fiir Wohnnutzungen ist jedoch davon auszugehen, dass diese in diesen Fassadenab-
schnitten nicht realisiert werden kénnen - bzw. nur durch sehr hohe Schallschutzaufwen-
dungen in Verbindung mit einem Lliftungskonzept, das das Geschlossenhalten der
Fensteranlagen erméglicht, umzusetzen sind.“3

Aufgrund dessen wird innerhalb des Plangebietes fiir das Gebaude des ehemaligen Prinzen-
palais auf der Grundlage dieses Schallschutznachweises eine Grundrisszonierung als Vorkeh-
rung gegen den Verkehrslarm festgesetzt. Demnach sind in dem Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 die Gebaudegrundrisse so zu gestalten, dass Raume die ,uberwiegend zum Schlafen
genutzt werden® [Schlafzimmer, Kinderzimmer], ausschliellich an der larmabgewandten
Westfassade angeordnet werden.
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Entsprechend der im Schallschutznachweis erbrachten raumbezogenen Berechnungsverfah-
ren nach DIN 4109-1 (2016) (Kapitel 1.1. - 1.5a des Schallschutznachweises) werden inner-
halb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 die folgenden passiven Schallschutzmalinahmen
festgesetzt.

e Alle Fenster sind durch neue Kastenfenster der Schallschutzklasse 5 nach VDI-Ri 2719
mit Rw= 47 dB zu ersetzen.

o Die Ausfachungen der Aulienwande sind beidseitig Instand zu setzen (Schlielen von
Hohlstellen, Durchbriuchen, Ersatz von Fremdmaterialien, durchgehende Fugen sowie
beidseitiges Verputzen).

e Die AulRenwande sind durch innere biegeweiche Vorsatzschalen (z.B. Knauf W623, Platte
Diamant 12,5 mm und MF-Dammung Rw = 48 dB) mit einer Breite von mindestens 80 mm
zu ertuchtigen.

e Das Mansarddach ist durch eine auf den vorhandenen Aufbau abgestimmte Vorsatz-
schale zu optimieren, die im Minimum ein Luftschallddmmmal von Ry r = 42 dB erbringt.

e Bei Decken unter nicht ausgebauten Dachraumen und bei Kriechbéden sind nach DIN
4109-1 7.3 die Anforderungen durch Dach und Decke gemeinsam zu erfiillen. Die Anfor-
derungen gelten als erfiillt, wenn das Schallddamm-Mal} der Decke allein um nicht mehr
als 10 dB unter dem erforderlichen gesamten Schallddmm-MaR R'y ges liegt. Andere Kon-
struktionen sind durch Eignungsprifungen zu beurteilen.

¢ Im Falle dezentraler Liftungseinrichtungen sind schallddmmende Anlagen zu installieren,
wenn der nachtliche Pegel 50 dB Uberschreitet. Bei zentraler Luftungsanlage gilt dies
nicht, wenn damit ein ausreichend schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Der Schallschutznachweis kommt zu folgendem Ergebnis:

»,Die Ergebnisse zeigen unter Berticksichtigung der Unwégbarkeit des Bestands und da-
mit auch der Wirksamkeit der erforderlichen VerbesserungsmalBnahmen, dass an der
Vorderseite in relativ kleinen Rdumen der Nachweis eines wirksamen Schallschutzes
gegen AulBenldrm im ungdnstigen Fall (1.2) rechnerisch nicht méglich ist. Alternativ ist
die Verbesserung der AuBenwand zu optimieren. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass
diese Optimierung nicht nur rechnerisch begriindet sein muss, sondern auch einer Vor-
Ort-Messung geniigen muss. Im Fall (1.1) ist der Nachweis mit einem Kastenfenster
Schallschutzklasse 5 knapp zu erbringen, in (1.3) ist die Situation wegen der Raumgréf3e
entspannter.

Auf der Riickseite/hinteren Ecken sind die Nachweise zu fiihren (1.4).

Im Bereich der Mansarde ist der Nachweis unter den realistischen Annahmen des Be-
stands mit normalen Verbesserungsmalinahmen nicht zu fiihren. Alternativ ist die Ver-
besserung der Mansardfldchen und der Holzbalkendecke zu optimieren. Auch hier ist
Jjedoch zu beachten, dass diese Optimierung nicht nur rechnerisch begriindet sein muss,
sondern auch einer Vor-Ort-Messung gentigen muss.“*

Da der Schallschutznachweis auch unter Berucksichtigung der aufgefuhrten MaRnahmen
nicht fir alle Raumlichkeiten des Bestandsgebaudes erbracht werden kann, kénnen Ausnah-
men von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass die Anfor-
derungen des Denkmalschutzes tber den Anforderungen des Schallschutzes stehen. Die Ab-
weichungen haben in Abstimmung mit der Denkmalfachbehérde gemaf § 5 HDSchG, Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen (LfDH) und der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
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Hochtaunuskreises zu erfolgen. Eine erste Abstimmung mit dem LfDH und der Unteren Denk-
malschutzbehdrde hat bereits stattgefunden.

10.7.1.2 Allgemeines Wohngebiet WA 2

Im Rahmen der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Prinzenpalais, Ober-
gasse 23 wurde durch die GSA Ziegelmeyer GmbH, Hohenstein, eine schalltechnische
Untersuchung zur Festsetzung von passiven Schallschutzmaf3nahmen innerhalb des Plange-
bietes durchgefiihrt.> Auf der Grundlage dieser schalltechnischen Untersuchung werden flr
das Allgemeine Wohngebiet WA 2 innerhalb des Plangebietes passive Schallschutzmalinah-
men festgesetzt. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die schalltechnischen Berechnungen zur Ermittlung der Gerduschbelastung der Bau-
flache ,Prinzenpalais“ zeigen, dass die aus dem StraBenverkehr auftretenden Geréu-
schimmissionen im Tages- und Nachtzeitraum die Planungsempfehlungen der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau” von

tags 55 dB(A),
nachts 45 dB(A),

im Plangebietsbereich der Neubauten [Haus 1 und Haus 2] liberwiegend einhalten und
unterschreiten. Der Immissionsgrenzwert der Verkehrsldrmschutzverordnung fiir Wohn-
gebiete WA tags 59/ nachts 49 dB(A) wird eingehalten und unterschritten. Flir den Plan-
gebietsbereich ist die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes“ WA aus immissi-
onsschutztechnischer Sicht noch méglich. Fiir die Nachtzeit ist dabei durch die teilweise
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte von 45 dB(A) dabei der ,Ab-
wégungsspielraum® bis zum Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV - 49 dB(A) - auszu-
schépfen.

DIN 18005 fiihrt hierzu aus

-~ in vorbelastenden Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, beste-
henden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte
oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung von
den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange (iberwie-
gen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Mal3nahmen (z.B. ge-
eignete Gebdudeordnung und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmal3-
nahmen - insbesondere fiir Schlafrdume) vorgesehen und planungsrechtlich ab-
gesichert werden.

Kénnen ,aktive Schallschutzmalinahmen* (Schallschutzwand im Nahbereich der B 456)
nicht umgesetzt werden, ist der Schallschutz fiir das Plangebiet / fiir die Gebdude durch
passive SchallschutzmalBnahmen zu beriicksichtigen. Hierzu enthélt die vorliegende
Schalltechnische Untersuchung die Angaben des ,,mal3geblichen AuBenldrmpegels®, an-
hand dessen die mindestens zu beriicksichtigenden Schallddmmwerte der Umfassungs-
bauteile, nach der hierflir vorgesehenen Norm der DIN 4109 ermittelt werden kénnen.

Es wird die Empfehlung ausgesprochen, fiir Schlafréume / Kinderzimmer, die zur B 456
hin orientiert sind, schallgeddmmte Lliiftungselemente vorzusehen, sodass die Fenster-
anlagen im Bedarfsfalle geschlossen gehalten werden kénnen, ohne dass hierdurch eine
ungentigende raumluft-hygienische Situation entsteht. Sind alternative Liftungskon-
zepte im Zuge der Planung (Passivhausstandard) vorgesehen, kénnen diese die be-
schriebene Funktion tibernehmen.“®

Zuordnung der Larmpegelbereiche auf die Fassaden
~Abweichend zu der pauschalen Anwendung der Abzugsregelungen fiir
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- offene Bebauung: -5 dB(A)
- geschlossene Bebauung, bzw. bei Innenhéfen: -10 dB(A)

gegentiber den berechneten ,Freifeldpegeln kann bei schon konkretisierten Bauvorha-
ben, der fiir die Fassaden anzuwendende ,mal3gebliche AuBenldrmpegel” unter Beriick-
sichtigung mdglicher Abschirmungseffekte des Gebdudes (,Eigenabschirmung®) be-
rechnet werden.

Fir die geplanten Geb&dude werden in den in der Anlage beigefiigten Plankarten die fiir
das EG, 1. OG und fiir ein mégliches Staffelgeschoss [StG] berechneten ,maligeblichen
Aullenldrmpegel” angegeben. Dabei wird eine Einstufung der Fassaden in die Larmpe-
gelbereiche nach DIN 4109 und — konkretisierend — der Zahlenwert in 1 dB-Abstufungen
ausgewiesen. Fir die Dimensionierungsberechnungen steht dann der an der Fassade
abschnittsweise berechnete ,maligebliche Aullenlarmpegel” L, zur Verfiigung. Fir die
Dimensionierung muss dann nicht auf den ,Maximalwert“ je Ladrmpegelbereich zuriick-
gegriffen werden.

Bei der spéteren Ermittlung der Schallschutzanforderungen flir einzelne Gewerke kén-
nen dabei zur Vereinfachung der Ausschreibung Gruppenbildungen vorgenommen wer-
den. Uberdimensionierungen sind nach DIN 4109 zur Erhéhung des Schallschutzzieles
zulgssig, Unterdimensionierungen kénnen hingegen als nicht ausreichende Berticksich-
tigung des baulichen Schallschutzes im Sinne der DIN 4109-1: 2018-01 ,Mindestanfor-
derungen“ angesehen werden.“”

10.8 Sonstige Festsetzungen
10.8.1 Soll-Gelandehdhe

Um die Héhenlage der Stellplatzanlage im Verhaltnis zu den benachbarten Grundstlicken ziel-
gerichtet zu steuern, wird fur die im Nordwesten innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
WA 2 liegende Flache fur Stellplatze und Carports die geplante Hohenlage mittels einer Soll-
Gelandehdhe von 294,65 m . NN festgesetzt. Abweichungen von der festgesetzten Soll-Ge-
landehdhen sind bis zu +/- 50 cm zulassig. Zwischen der Hohenlage der Stellplatzanlage so-
wie der Hohenlage der geplanten Neubebauung ist aufgrund der im Bestand vorhandenen
Topografie ein Héhenversatz von ca. 2,65 m vorgesehen. Die unverbindlich geplanten Gelan-
dehdhen im Bereich der Neubebauung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 liegen
bei ca. 297,30 m u. NN. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 liegen die unver-
bindlich geplanten Gelandehdhen bei ca. 299,30 m u. NN. Im Bezug zu den geplanten Gelan-
dehdbhen liegt die bestehende Gelandehdhe im Bereich der Stralkenverkehrsflache ,Porbach®
sudwestlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bei ca. 292,56 m . NN.

10.9 Erhalt des historischen Brunnens

Nordwestlich des Gebaudes des ehemaligen Prinzenpalais befindet sich ein historischer Brun-
nen, der gemal der durchgefuhrten bauhistorischen Begutachtung des denkmalrelevanten
Bestands auf einen alten Hofbrunnen zuriickgehen dirfte (siehe Kapitel 13). Der Brunnen ist
im Zusammenhang mit dem Prinzenpalais, das Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 1 HDSchG aus
geschichtlichen und kiinstlerischen Grinden ist, im Bestand zu erhalten.

11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

11.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellpldatzen

Entsprechend § 3 der Stellplatzsatzung der Stadt Usingen legt der Bebauungsplan fest, dass
nicht Uberdachte Stellplatze und Stellplatze mit Pergola mit Pflaster, Verbundsteinen oder
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ahnlichen wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen sind. Bei baulichen oder sonstigen An-
lagen, bei denen eine Stellplatzanzahl von mehr als 4 Stellplatzen entsteht, sind die Stellplatze
dauerhaft zu markieren. Daruber hinaus mussen Stellplatze durch geeignete heimische
Baume, Hecken oder Straucher abgeschirmt werden. Je 5 Stellplatzen soll ein grol3kroniger,
hochstammiger Baum mit einem Mindeststammumfang von 20 cm, gemessen in 1 m Hohe,
gepflanzt und dauernd unterhalten werden. Stellplatze mit mehr als 500 m? befestigter Flache
sollen zusatzlich durch eine raumgliedernde Bepflanzung aus heimischen Gehdlzen zwischen
Stellplatzgruppen unterteilt werden. Béschungen zwischen einzelnen Stellplatzflachen sollen
mit heimischen Gehdlzen und bodendeckenden Pflanzen bepflanzt werden. Hierfir wird die
Pflanzlisten unter Punkt G1 in den Hinweisen empfohlen.

Zur einheitlichen Gestaltung von Carports innerhalb des Plangebietes wird festgesetzt, dass
Carports als offene Konstruktionen — lediglich Gberdachte bauliche Anlagen zum Abstellen von
Kraftfahrzeugen — in Holz auszuflihren sind. Bei der Errichtung von Carports sind ausschlief3-
lich Flachdacher zulassig. Die Flachdacher von Carports sind zu begriinen (siehe Festsetzung
B6.4.1).

12 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Da die Stadt Usingen keine Satzung Uber das Sammeln und Verwenden von Niederschlags-
wasser verabschiedet hat, wird in den wasserwirtschaftlichen Festsetzungen geman § 37 Abs.
4 HWG das Gebot des § 36 HWG zur Verwertung von Niederschlagswasser umgesetzt.

Bezuglich der Verwertung von Niederschlagswasser wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
das anfallende Niederschlagswasser in Retentionsvolumen zu sammeln und gedrosselt in die
Kanalisation abzugeben ist. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 muss das erfor-
derliche Ruckhaltevolumen mindestens 12,54 m® und der Drosselabfluss 1,225 I/s betragen.
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 muss das erforderliche Ruckhaltevolumen
mindestens 16,83 m? und der Drosselabfluss 2,87 I/s betragen.

Die Festsetzung dient der Berucksichtigung der heutigen Umweltbedingungen, insbesondere
der zunehmenden Starkregenereignisse und deren Abmilderung als Beitrag des vorbeugen-
den Hochwasserschutzes sowie zur Entlastung der stadtischen Kanalisation.

Es wird festgesetzt, kombiniert zum erforderlichen Rlckhaltevolumen, zuséatzlichen Speicher-
raum zu schaffen und zur Eigennutzung / Bewirtschaftung zu verwenden.

13 Denkmalschutz

Im Vorfeld der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde im Zeitraum von April bis Juni 2020
eine bauhistorische Begutachtung fir das ehemalige Prinzenpalais durchgefiihrt, um den
denkmalrelevanten Bestand zu dokumentieren, zu analysieren und bauhistorisch auszuwer-
ten.® Die Ergebnisse der Begutachtung dienen als Entscheidungsgrundlage fiir die Denkmal-
pflege im Rahmen der Nutzungs- und Sanierungsplanung flr das Baudenkmal. Die bauhisto-
rische Begutachtung kommt zu folgenden Ergebnissen:

,Das Prinzenpalais befindet sich auf dem Geldnde des ehemaligen Hattsteiner Freihofs.
Dieser war vom grof3en Stadtbrand 1692 betroffen. Ein Jahr spéter tritt Max Ferdinand
von Schiitz, Forstmeister, Major und Oberamtmann als Besitzer auf, bekam die gleichen
Rechte wie die Hattsteiner und die Erlaubnis, die ,Hattsteinische Brandstétte“ wieder
aufzubauen. Das muss geschehen sein und unter anderem das Wohnhaus des Hofei-
gentiimers betroffen haben. Zu einem im Obergeschoss verbauten Wandpfosten er-
brachte die Dendrochronologie das Jahr 1691, das zu diesem Wiederaufbau passt. Of-
fensichtlich bildet dieses wiederaufgebaute Gebdude die heute vorhandene Substanz.
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An vielen Stellen sind Spolien erkennbar sowie ein haufiger Materialwechsel der Ge-
fachfiillungen mit geschwérzten barocken Ziegeln. Der Keller besteht aus zwei Teilen,
wobei sowohl das Gewdlbe als auch der Balkenkeller dem alten Hattsteiner Haus zuge-
ordnet werden miissen. Damit wéren auch die schrdgen AulBenmauern durch den eins-
tigen AuBenbestand erklért.

Das Haus wurde im Mai 1768 von Prinz Friedrich August mit Hofreite und Lédndereien
erworben. Es wurde von dem bauleitenden Baumeister Johann Wilhelm Faber im Stil,
wahrscheinlicher sogar unter Mitwirkung des nassauischen Generalbaudirektor Friedrich
Joachim Stengel umgebaut und dabei im Stil der Zeit liberformt. Dass es die prinzliche
Familie nutzen wollte und dies auch tat, ist durch den Ziergiebel mit den Initialen des
spéteren Fiirsten und Herzogs, sowie durch die Uberlieferungen (zahireiche Geburten)
gesichert. Aus der Friedrich August Zeit ist allein die freitragende Treppe erhalten, diese
ist aber eine herausragende Arbeit der Treppenbauer dieser Zeit. Sie fiihrte bis zum neu
ausgebauten Mansardgeschoss und war deshalb auch notwendig. Die duRere Uberfor-
mung betrifft gestalterisch die Fassade mit dem Mittelrisaliten, den Schlosserarbeiten an
Balkon und der ehemaligen Treppe, von der sich an Ort und Stelle nur ein Teil des alten
Gelédnders erhalten hat. Aus der Friedrich August Zeit stammen auch die meisten in den
Ré&umen der Obergeschosse erhaltenen Deckenprofile. Der Saal und seine Neben-
rdume stammen wie die meisten der Ausbauteile aus der Zeit des Landrats August Beck-
mannes, fiir den als erster Landrat des Kreises Usingen das Gebéude zu Wohnzwecken
umfangreich umgestaltet wurde. Zu den bauhistorisch wertvollsten Teilen gehért die
groBe Windfangtiir im Stil des Neorokkoko, des Weiteren die an eine untergeordnete
Stelle versetzte kleinere Windfangtiir vor dem Hintereingang.

Der durch alte Fotoaufnahmen dokumentierte Beckmannsche Umbau ist ebenfalls fast
komplett (iberformt worden. Zwar dhnelt beispielsweise die Deckengestaltung des Saa-
les an die Beckmann Zeit, doch ist substanziell fast alles erneuert worden. Dies geschah
in den 1950er Jahren als auch ein Neubau, der das Prinzenpalais mit dem benachbarten
alten Amtshaus verband, errichtet wurde.

Ein Kuriosum ist der Befund, dass sich unter den zahlreichen Tapetenresten, auch den
jlingeren, Zeitungsmakulatur von 1901 bis 1939 findet, so dass die Tapeten nicht mit
den verwendeten Zeitungen datiert werden kénnen. Offensichtlich wurden im Landrats-
amt seit Anbeginn Zeitungen archiviert. Die Datierung der Sanierung, die ebenfalls auf
alten Fotografien festgehalten wurde, und mit den 1960er Jahren angegeben wird, 1&sst
sich nicht bestétigen, so dass von einer grol3angelegten Sanierung in den spéten 50er
Jahren ausgegangen werden muss. Aus dieser Zeit haben sich auch die meisten Tiiren,
erhalten.

Eine Nebenraumtlir aus der Beckmann Zeit ist im Erdgeschoss erhalten geblieben sowie
einige Tirrahmen im Obergeschoss. Sonst sind aus dem 18.Jahrhundert nur die kleinen
Dachgauben im Oberdach erhalten, die bei der Dacherneuerung wieder eingebaut wur-
den. Die Segmentbbégen der Mansardenfenster sind erneuert, aber sicher der alten Form
nachgebildet.

Insgesamt l4sst sich sagen, dass sich aus der Erstbauzeit nur der Keller, aus der Wie-
deraufbauzeit nach dem Brand die Hauptsubstanz und Struktur des aufgehenden Ge-
béudes erhalten hat, aus der Friedrich August Zeit stammt die Innentreppe und das &u-
Bere Erscheinungsbild sowie aus der Beckmann Zeit die Windfang-Glastiiren.

Zu den technischen bauhistorischen Befunden gehéren die Hinterladerkammern im
Obergeschoss, sowie Details wie die beschlagenen Kellerfensterladen und ein Wasser-
rohr im Keller.
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Des Weiteren sind im AuBenbereich heute noch einige Werksteinspolien als Treppen-
stufen verbaut. Der Brunnen diirfte auf einen alten Hofbrunnen zuriickgehen.“

Das Entwicklungs- und Bebauungskonzept der Prinzenpark Usingen GmbH + Co. KG, Drei-
eich, wurde im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans mit der Denkmalfachbehdrde ge-
malk § 5 HDSchG, Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (LfDH) und der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde des Hochtaunuskreises besprochen und als realisierungsfahig bewertet.

14 Ver- und Entsorgung

141 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage der Kernstadt Usingen und ist hinsicht-
lich der Trink- und Léschwasserversorgung grundsatzlich erschlossen.

Unter Bericksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung sind ge-
mal dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung“ in Allgemeinen Wohngebieten WA im konkreten Fall 96 m?h bei ei-
nem MindestflieRdruck von 1,5 bar fir die Dauer von mindestens 2 Stunden zur Verfligung zu
stellen. Die erforderliche Léschwassermenge kann Uber die Hydranten in der Obergasse sowie
der Stral’e Porbach zur Verfliigung gestellt werden.

14.2 Abwasserbeseitigung

Im Rahmen der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Prinzenpalais, Ober-
gasse 23" wurde durch die Planteam Consult GmbH, Bensheim, eine Machbarkeitsstudie zur
Entwéasserung durchgefiihrt.'® Die Machbarkeitsstudie kommt zu folgendem Ergebnis:

Schmutzwasserableitung Bestandsumbau Obergasse
,Die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt fiir den Bestandsumbau lber den
stadt. DN 300 Mischwasserkanal in der Obergasse (1KM0628-1KM0630).

Nach derzeitigem Planungsstand sind fiir die Liegenschaft 6 Wohneinheiten vorgese-
hen. Gemé&l3 Anlage SW-B 1 ergibt sich ein Schmutzwasserabfluss nach DIN 1986-100
in Héhe von 3,11 I/s.“"!

Schmutzwasserableitung Neubau Porbach
,Die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt flir den Neubau (liber den stadt.
DN 250 Mischwasserkanal in der Porbach (1KM0398-1KM0403).

Nach derzeitigem Planungsstand sind fiir die Liegenschaft 21 Wohneinheiten, aufgeteilt
auf zwei Gebéaude, mit einem gemeinsamen Grundstiicksanschluss vorgesehen. Ge-
maR Anlage SW-N 1 [...] ergibt sich ein Schmutzwasserabfluss nach DIN 1986-100 in
Héhe von 6,53 I/s.“1?

Regenriickhaltung

»Zur Berticksichtigung der heutigen Umweltbedingungen, insbesondere der zunehmen-
den Starkregenereignisse und deren Abmilderung wird zum Beitrag des vorbeugenden
Hochwasserschutzes der Bau von Retentionsvolumen vorgesehen.

Bei dem Retentionsvolumen handelt es sich um einen Regenspeicher, welcher wéhrend
Starkregenereignissen das Regenwasser zwischenspeichert und somit die stédtische
Kanalisation entlastet. Das Regenwasser des Retentionsvolumens wird gedrosselt in die
Kanalisation abgegeben.
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Die Berechnung des Volumens des Retentionsraumes erfolgt nach Arbeitsblatt DWA-A
117. Als Drosselabfluss werden 0,1 I/s pro 100 m? Grundstlick angesetzt.

Bestandsumbau / Obergasse:

Die zukiinftige Grundstiicksgroéf3e fiir die Liegenschaft betrdgt 1.225 m? Unter Bewer-
tung der Dach- und Freifldchen mit den geplanten Abflussbeiwerten ergibt sich eine ab-
flusswirksame Gesamtfldche von 555,056 m? Bei Zuschlagfaktor [fZ] 1,1 fiir ein 5-jéhriges
Regenereignis errechnet sich nach DWA-A 117 ein erforderliches Riickhaltevolumen
(Anlage RW-B 1) = 12,54 m® und ein Regenwasser Drosselabfluss = 1.225 m%100 m? x
0,11l/s=1,2251I/s.

Neubau / Porbach:

Die zukiinftige Grundstiicksgréf3e fiir die Liegenschaft betrdgt 2.870 m? Unter Bewer-
tung der Dach- und Freifldchen mit den geplanten Abflussbeiwerten ergibt sich eine ab-
flusswirksame Gesamtflache von 911,65 m? Bei Zuschlagfaktor [fZ] 1,1 fiir ein 5-jdhriges
Regenereignis errechnet sich nach DWA-A 117 ein erforderliches Rlickhaltevolumen
(Anlage RW-N 1) = 16,83 m? und ein Regenwasser Drosselabfluss = 2.870 m%100 m? x
0,11/s=2,871Is.

Es wird empfohlen, kombiniert zum erforderlichen Riickhaltevolumen, zusétzlichen Spei-
cherraum zu schaffen und zur Eigennutzung / Bewirtschaftung zu verwenden.“ "3

Schlussbemerkung und Mischwasseranfall
»Die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt fiir den Bestandsumbau liber den
stadt. DN 300 Mischwasserkanal in der Obergasse (1KM0628-1KM0630).

Mischwasser-Grundstiicksanschluss gem. vorangegangener Ausfiihrungen: 4,335 I/s an
vor genannten stéadt. Mischwasserkanal.

Die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt fiir den Neubau (iber den stéadt.
DN 250 Mischwasserkanal in der Porbach (1KM0398-1KM0403).

Mischwasser-Grundstiicksanschluss gem. vorangegangener Ausfiihrungen: 9,40 I/s an
vor genannten stadt. Mischwasserkanal.

Aus Sicht des Verfassers dieser Studie, steht den Entwédsserungsanschliissen der Lie-
genschaften nichts im Wege.“

15 Boden

Das Grundstiick 80/307 war in der Vergangenheit mit einem Wohnhaus bebaut. Der Gebau-
debestand wurde oberirdisch abgerissen, das Kellergeschoss verfillt. Im Rahmen der Ver-
kaufsverhandlungen wurde durch die HYDRODATA GmbH, Oberursel, eine orientierende
Baugrunduntersuchung fir das Grundstick ,Porbach 2 durchgeflihrt, um die Tragfahigkeit
und die Inhalte des Verflillungsmaterials im Bereich des ehemaligen Gebaudebestandes fest-
zustellen.

Im Bereich des verflllten Kellergeschosses wurde bei der Beprobung in einer Mischprobe der
Wert flr PAK ermittelt, der der LAGA Einstufung Z 2 zuzuordnen ist. Au3erhalb des verflllten
Kellergeschosses waren die Bodenproben unauffallig und sind der LAGA Einstufung Z 0 bis
Z 1 zuzuordnen. Die Entsorgungsmoglichkeiten sind auf der Grundlage der vorliegenden Er-
gebnisse direkt mit den Deponiebetreibern zu klaren.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde zudem ein Geotechnischer Bericht
fur das Grundstlck ,Obergasse 23 die HYDRODATA GmbH, Oberursel, erarbeitet, um den
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vorliegenden Untergrund im Hinblick auf die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern bau-
grundtechnisch bewerten zu lassen.

Im Bereich des aushubrelevanten Tiefenbereich wurde bei der Beprobung der untersuchten
Mischprobe ein relevanter pH-Wert ermittelt, der der LAGA Einstufung Z 1.2 entspricht. Die
Entsorgungsmadglichkeiten sind auf der Grundlage der vorliegenden Ergebnisse direkt mit der
Annahmestelle zu klaren.

Bezuglich der Untersuchung von Wasser im Baugrund ist bei einer unterkellerten Bauweise
auf Basis des im Bereich des Projektstandortes angenommenen Bemessungswasserstandes
im Zuge der Bauausfuhrung ein Zulaufen von Grund- bzw. Schichtwasser in die Baugrube
mdglich. Ausgehend von den zum Zeitpunkt der AuRenarbeiten im Bereich des Projektstan-
dortes angetroffenen Grund- und Schichtwasserverhaltnissen ist anzunehmen, dass wahrend
der Bauzeit keine Grundwasserabsenkung bzw. -haltung erforderlich wird. Eine Tagwasser-
haltung ist sicherheitshalber vorzuhalten.

16 Wasserwirtschaftliche Belange

16.1 Grundwasserflurabstande

Gemal der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung sind im Rahmen der Bauleitplanung zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw.
Vernassungsschaden grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande
zu berucksichtigen. Dabei ist auf jeweils langjahrige Aufzeichnungen von Grundwassermess-
stellen zurlickzugreifen. Das hessische Landesamt flir Umwelt und Geologie (HLUG) erfasst
im Rahmen des Landesgrundwasserdienstes an landeseigenen Messstellen regelmaRig den
aktuellen Grundwasserstand und gibt Auskunft Uber die langjahrigen Entwicklungen des
Grundwasserstands.

Die Grundwassermessstelle ,Usingen“ (ID 8783) befindet sich in einer Entfernung von rund
900 m westlich des Plangebietes. Bei einer Gelandeoberkante (GOK) von 301,11 m U. NN
liegt der minimale Grundwasserflurabstand 2,18 m unter GOK. Der maximale Grundwasser-
flurabstand liegt bei 3,73 m unter GOK. Der mittlere Grundwasserflurabstand liegt bei 2,48 m
unter GOK (siehe Abbildung 10).

Messst-Name: USINGEN, Hohe 0. NN (m}): 301.11, Darstellung: Héhe u. NN
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Abbildung 10: Grundwasserflurabstinde westlich des Plangebiets'5

g:\projekte\2046\text\satzung\2046_s_begrindung.docx/ 28. Marz 2022 31



Stadt Usingen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Prinzenpalais, Obergasse 23

Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3 m) sind gemafl § 9 Abs. 5 BauGB im
Bebauungsplan als vernassungsgefahrdete Gebiete zu kennzeichnen.

17 Belange des Umweltschutzes

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, ent-
fallt die Umweltprifung. Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allgemein
zu berucksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten.
Nach dieser Bestimmung ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Diese gesetzliche Fiktion flihrt
dazu, dass die mit der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene
Ausgleichsverpflichtung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung entfallt.

Da eine Kompensation nicht erforderlich ist, wird im Rahmen der Planung auf eine detaillierte
Bestandsaufnahme — insbesondere bezuglich vorhandener Biotop- und Nutzungstypen sowie
Bodenverhaltnisse — verzichtet. Bei der Planung handelt es sich um eine Umnutzung von Fla-
chen, fiir die bereits Baurecht besteht.

17.1 Artenschutz

Eine Erflllung von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG kommt grundsatzlich nicht schon
durch die Aufstellung von Bebauungsplanen in Betracht, sondern erst dann, wenn auf Grund-
lage des Bebauungsplans das konkrete Bauvorhaben umgesetzt wird. Im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens ist jedoch bereits mdglichst festzustellen, dass der Bebauungsplan nicht
zwangslaufig auf Grund artenschutzrechtlicher Bestimmung vollzugsunfahig und damit im Hin-
blick auf § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB unwirksam ist. Somit ist im Bebauungsplanverfahren zu
prufen, ob einer Planrealisierung nicht iiberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entge-
genstehen.

Im Rahmen einer faunistischen Potentialbewertung wurde abgeschatzt, ob im Rahmen der
Bebauung der Flache besonders oder streng geschutzte Fledermause, Vogel, Reptilien oder
Amphibien getétet oder ihre Lebens- und Fortpflanzungsstatten zerstort werden kénnten.

Bei einer Ubersichtsbegehung am 10.04.2021 wurden 11 Vogelarten im Untersuchungsgebiet
nachgewiesen. Fur den Haussperling, den Hausrotschwanz und den Star, die am ehemaligen
Prinzenpalais beobachtet wurden, sind Bruten im oder am ehemaligen Prinzenpalais mdglich.
Auch fir die Baum- und Gebuschbriter Amsel, Ménchsgrasmiicke, Ringeltaube und Rotkehl-
chen, von denen jeweils einzelne Mannchen innerhalb des Gebietes Brutreviere besetzten,
sind Bruten innerhalb der Flache relativ wahrscheinlich. Die restlichen hier festgestellten Vo-
gelarten sind wahrscheinlich nur Nahrungsgaste auf der Flache und briten in den angrenzen-
den Garten.

Zur Vermeidung von Toétungen sind Fallungen von Baumen oder Strauchern auf dem Grund-
stuck nur im Winterhalbjahr ab Anfang Oktober durchzufiihren. Um eine Beeintrachtigung oder
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten bei Renovierungsarbeiten oder Umbauten
am Gebaude des ehemaligen Prinzenpalais genau beurteilen zu kdnnen, ist eine Kenntnis der
geplanten Arbeiten erforderlich sowie eine Untersuchung des Gebaudes direkt vor Beginn der
Maflinahmen nétig.

Aufgrund der sehr stark isolierten Lage der Flache mitten im alten Ortskern von Usingen sind
Vorkommen von Blindschleiche (Anguis fragilis), Zauneidechse (Lacerta agilis) oder weiterer
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Reptilienarten auf dem Grundstlick allerdings nicht besonders wahrscheinlich. Um sie sicher
ausschlieBen zu kénnen, ist mindestens eine weitere Begehung der Flache bei giinstigem
Wetter Anfang Mai erforderlich.

Innerhalb der untersuchten Flache sind keine geeigneten Lebensraume flir Amphibien wie
Gartenteiche oder sonstige Gewasser vorhanden. Daher sind Vorkommen dieser Tiergruppe
auf dem Grundstlck aufgrund der fehlenden Habitate nicht zu erwarten.

Es wurden keine speziellen Untersuchungen zur Fledermausfauna im Gebiet durchgefihrt.
Die Freiflachen und der Garten hinter dem ehemaligen Prinzenpalais werden sicher von den
innerhalb von Ortschaften haufigeren Fledermausarten als Nahrungshabitate genutzt. Inner-
halb des Gebau-des kdnnten auch aktuell genutzte oder zumindest potenzielle Sommerquar-
tiere fur die Zwerg- und die Breitfligelfledermaus, aber auch fur weiterer Arten vorhanden sein.
In den alteren Baumen im Gebiet wurden keine Natur- oder Spechthéhlen und auch keine
Vogelnistkasten gefunden, die sich als Wochenstube oder als Tagesquartier fur Fledermause
eignen. Bei Umbau- oder Sanierungsarbeiten sollten die betroffenen Teile des Gebaudes vor-
her durch einen Spezialisten genau auf besetzte oder mdogliche Quartiere untersucht werden.

Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen der festgesetzten 6kologischen Bau-
begleitung berlcksichtigt. Hierdurch wird sichergestellt, dass durch zulassige Baumallnahmen
nicht gegen das Tétungsverbot verstolien wird.

Vordringliche Aufgaben der 6kologischen Baubegleitung sind:

e Beteiligung bei der Erarbeitung der Ausflihrungsplanung und der Ausschreibungsunterla-
gen und Gewahrleistung der Einarbeitung umsetzungsrelevanter Naturschutzauflagen

¢ Aufklarung der am Bau Beschaftigten und der Bauleitung Uber Sinn und Zweck von Natur-
schutzauflagen und artenschutzrechtlichen Bestimmungen (z.B. Ricksichtnahme auf sen-
sible Areale oder stérempfindliche Arten, Totungsverbot flr geschitzte Arten etc.)

e Kennzeichnung von Flachen, die nicht betreten, befahren oder sonst wie beeintrachtigt
werden dirfen (Tabuzonen)

e Kontrolle der Einhaltung von Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen (z.B. Schutz von

Baumen und besonderen Vegetationsbestanden)

Prufung der weiteren Reduzierung von Eingriffen

Prifung bei Erweiterung des Eingriffsumfangs

Kontrolle der fachgerechten Oberbodenbehandlung

Kontrolle der ordnungsgemafen Rekultivierung von Baustelleneinrichtungen und Baustra-

Ren

¢ Dokumentation des Bauablaufes, Beweissicherung.

Die 6kologische Baubegleitung ist somit das geeignete Instrument, im Rahmen der Umsetzung
der Planung gezielt artenschutzrechtliche Belange zu berlicksichtigen und bislang nicht vo-
rauszusehende Probleme zu bewaltigen.

Am 09.05.2021 und am 14.05.2021 wurden durch das Planungsbiro GPM, Kronberg, Nach-
kontrollen der méglichen Reptilienvorkommen im Bereich des Plangebietes durchgefiinhrt.®
Diese kamen zu folgendem Ergebnis:

,Bei den beiden Kontrollen bei giinstigen Witterungsbedingungen konnten auf dem
Grundstlick keine Zauneidechsen oder sonstigen Reptilien nachgewiesen werden. Auch
wenn die blliten- und insektenreichen Brachwiesen hier glinstige Habitate bilden, liegen
sie innerhalb des Ortskerns von Usingen offenbar zu isoliert, um eine Besiedlung durch
diese Tiergruppe zu ermdglichen.

Da hier bei beiden Kontrollterminen weder adulte Eidechsen noch vorjéhrige Jungtiere
beobachtet oder gefunden werden konnten, kann ein Vorkommen der Zauneidechse
oder sonstiger Reptilien auf der Fldche weitestgehend ausgeschlossen werden.“ '’
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17.2 Sonstige Belange

Die im Rahmen der Bauleitplanung grundséatzlich zu prifenden Umweltbelange umfassen die
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefuhrten Belange. Die nachfolgende tabellarische
Ubersicht dient als ,Checkliste” flr die im Rahmen der Planung zu berlicksichtigenden Be-

lange von Natur und Landschaft.

Belang

Erlauterungen

Auswirkungen auf Tiere
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Siehe Kapitel 17.1

Auswirkungen auf Pflanzen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die vorhandenen Biotoptypen im Plangebiet besitzen
nur eine untergeordnete Bedeutung flr den Naturschutz.
Durch grinordnerische Festsetzungen (Erhaltung von
Einzelbdumen, Anpflanzung von Baumen und Strau-
chern, Stellplatzbegrinung, begriinte und bepflanzte
Grundstlicksflachen) werden die Auswirkungen auf die
Biotopstrukturen minimiert.

Auswirkungen auf die Flache
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Durch die Planung kommt es zu einer Inanspruchnahme
von bereits bebauten Flachen im Zusammenhang mit
umgebender Bebauung.

Auswirkungen auf den Boden
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Im Plangebiet sind bereits groRe Flachen bebaut bzw.
versiegelt. Natlrliche Bodenverhaltnisse sind nicht mehr
anzutreffen. Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt
dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den, indem Flachen innerhalb des Bebauungszusam-
menhangs fir eine neugeordnete Nutzung mobilisiert
werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren
Flachenverbrauchs im AuRenbereich geleistet. Daher ist
der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsor-
genden Bodenschutzes positiv zu bewerten.

Auswirkungen auf das Wasser
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Fliel3- oder Stillgewasser sind innerhalb des Plangebiets
nicht vorhanden. Trinkwasserschutz- oder Uberschwem-
mungsgebiete sind nicht betroffen. Durch die Festset-
zung wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen und
gartnerisch anzulegender Gartenflachen werden die
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt minimiert.
Grundwasser: siehe Kapitel 16.

Auswirkungen auf Luft/Klima
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Beeintrachtigung des Kleinklimas ist wegen der ge-
ringen FlachengroRe auf das Gebiet selbst beschrankt
und wirkt sich nicht wesentlich auf die Umgebung aus.
Die Bebauung fuhrt nicht zu einer erheblichen Verande-
rung der Luft oder der kleinklimatischen Verhaltnisse im
Gebiet, da grolRe Flachen bereits versiegelt sind. Durch
die festgesetzten Gehdlzpflanzungen sowie begrinte
und bepflanzte Grundstiicksflachen werden die Auswir-
kungen auf das Lokalklima minimiert.

Auswirkungen die Landschaft
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Durch die Planung kommt es nicht zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung oder Stérung des Ortsbildes, da die ge-
planten Gebaude im baulichen Zusammenhang mit dem
Ortskern stehen und im Wesentlichen bereits versiegelte
Flachen bebaut werden.
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Auswirkungen auf die
biologische Vielfalt
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die biologische Vielfalt ist im Plangebiet als gering ein-
zustufen. Durch die Planung gehen nur untergeordnete
Biotopstrukturen verloren, so dass eine erhebliche Be-
eintrachtigung der biologischen Vielfalt im Gebiet nicht
zu erwarten ist.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Gebiete
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Europaische
Vogelschutzgebiete) sind im Plangebiet oder dessen na-
heren Umgebung nicht vorhanden.

Umweltbezogene Auswirkungen
auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Durch die Festsetzung einer Wohnbebauung innerhalb
des Ortskerns kommt es erkennbar nicht zu erheblichen
Auswirkungen hinsichtlich Larm, Geruch, Staube oder
sonstigen Beeintrachtigungen auf die menschliche Ge-
sundheit. DarGber hinaus sind keine besonderen emittie-
renden Betriebe oder Nutzungen im Plangebiet oder
dessen naherer Umgebung bekannt.

Umweltbezogene Auswirkungen
auf Kulturgiter und sonstige
Sachguter

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das ehemalige
Prinzenpalais, das Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 1
HDSchG aus geschichtlichen und kinstlerischen Griin-
den ist. Umweltbezogene Auswirkungen auf das Kultur-
denkmal sind nicht zu erwarten.

Vermeidung von Emissionen
sowie sachgerechter Umgang
mit Abfallen und Abwassern

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB)

Die Festsetzung einer Wohnbebauung fuhrt nicht zu ei-
ner wesentlichen Zunahme von Emissionen. Die ord-
nungsgemale Entsorgung der anfallenden Ublichen Ab-
falle und Abwasser wird durch Anschluss an das Abwas-
sernetz der Stadt sichergestellt.

Nutzung erneuerbarer Energien
sowie sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

Zu diesen Belangen trifft der Bebauungsplan keine ge-
sonderten Festsetzungen. Hinsichtlich der Nutzung von
erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
wird auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickel-
ten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen
Fassung verwiesen. Der Bebauungsplan steht einer Nut-
zung von erneuerbaren Energien nicht entgegen.

Darstellungen von
Landschaftsplanen sowie von
sonstigen Planen

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Liegen nicht vor.

Erhaltung der
Luftqualitat
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)

bestmdoglichen

Durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden
Beschlissen der Europaischen Gemeinschaften festge-
legten Immissionsgrenzwerte liegen fir das Plangebiet
nicht vor.

Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Hinsichtlich der zu bertcksichtigenden Wechselwirkun-
gen zwischen den betroffenen Schutzgutern sind keine
sich negativ verstarkenden Wechselwirkungen im Ein-
wirkungsbereich des Vorhabens (z.B. auf Grund anderer
Planungen im Gebiet oder dessen Umgebung) zu erwar-
ten.
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Auswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebau-
ungsplan zulassigen Vorhaben
fur schwere Unfalle oder Kata-
strophen zu erwarten sind
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Innerhalb des Plangebiets sind Stérfallbetriebe nicht zu-
I&ssig. Insofern ist nicht damit zu rechnen, dass von der
Planung schwere Unfélle im Sinne des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes ausgehen kénnen. Es besteht somit
keine bestimmte Anfalligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Ka-
tastrophen. Es sind keine Vorhaben als Verursacher sol-
cher Unfalle oder Katastrophen (z.B. Explosionen oder
starke Brande) im Bebauungsplan vorgesehen. Es ist
nicht damit zu rechnen, dass sich solche Vorhaben im
Gebiet des Bebauungsplans ansiedeln werden.

Ereignisse aullerhalb des Gebietes des Bebauungs-
plans, die sich in einer Weise auswirken, dass sich diese
als schwere Unfalle oder Katastrophen darstellen (wie
z.B. Erdrutsche, Erdbeben, Hochwasser) sind nicht zu
erwarten.

Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind zur Verringe-
rung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Moglich-
keiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und an-
dere MalRnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bo-
denversiegelungen auf das not-
wendige Mal} zu begrenzen.

(§ 1a Abs. 2 BauGB)

Die Planung dient der Innenentwicklung und der Nutz-
barmachung bzw. Umnutzung vorhandener Flachenre-
serven.

Tabelle 2: Umweltbelange
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