Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 18- 2. Anderung
" westlich der Friedberger Str. "

| 1. Planbereich, rechtlicher Zustand

Der Planbereich umfaBt die Grundstiicke der Friedberger StraBe'
Nr. 21 bis 37 (ungerade) zwischen der Frledberger Strafe im Siad-
osten und dem Kirdorfer Feld/Rotlaufgebiet im Nordwesten.

Fir den Planbereich besteht der Bebauungsplan Nr. 18, Rechtskraft
01.07.1977, teilweise 1n der 1. Anderung vom 13 10. 1982.

Die Qualitdt der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes
entspricht nicht der sensiblen stadtebaulich naturraumlichen Si-
tuation und bietet keine Gewahr zu einer geordneten und konflikt-
freien stadtebaulichen Entwicklung. Aus den vorstehenden Grunden
ist eine Uberarbeitung des Planberelches erforderlich.
Diesen Sachverhalt nahm die Stadtverordnetenversammlung in ihrer
Sitzung vom 26.01.1989 zum AnlaR, die 2. Anderung des Bebauungs-
-planes Nr. 18 mit dem Ziel zu beschlleBen
", .. Féstsetzungen zu treffen, die am Ortsrand nur kleine freiste-
hende Baukorper (Einfamilienhduser) entstehen (zu) lassen."

2. Beschreibung der Randbedingungen
Qef_Planbereich ist stadtebaulich .gepragt durch:

- Uberwiegend einzelstehende, zweigeschossige Wohngebdude ent- '
lang der Friedberger StraBe, :

- gewerbliche Nutzung in Teilbereichen (Gemengelagen),

— Nebengebiude in zwelilter Reihe,

- Hausgérten im ﬁbergang‘zum Kirdorfer Feld/Rotlaufgebiet
- und der Verkehrsbelastung durch 21.000 Kraftfahrzeuge in

24 Stunden auf der Frledberger StraBe.

2.2 Der ﬁbergang von . der Bebauung zur Landschaft im Planbereich ist
als eine empfindliche Nahtstelle anzusehen. Die deutlich differie-
renden Gelandehdhen erfordern eine situationsbezogene Anpassung
neuer baulicher Elemente

3. Planung521e1
Im Planbereich so0ll eine e1ngesch0551ge Wohnbebauung als Ubergang

zwischen dem Gebadudebestand und den unbebauten Frelflachen entste-
hen.
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Eingedenk der vorstehenden Beschreibung der Rahmenbedingungen soll
die Nutzung in eine Form gebracht werden, welche denm Ubergang zur
Landschaft férderlich ist.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden festgeschrieben. Den wird
insbesondere mit der geblindelten ErschlieBung und den daran ange-
bundenen Kraftfahrzeugstellplétzen Rechnung getragen.

Btrukturierung des Planbereiches/Zuordnund der Nutzungsarten

Im derzeit rechtsgiltigen Bebauungsplan Nr. 18, Rechtskraft
01.07.1977, ist die Nutzungsart als allgemeines Wohngebiet (Wa)
entsprechend der Baunutzungsverordnung 1968 festgesetzt. Die
Grundsticke der Hausnummern 33, 35 und 37 liegen im Bereich der
1. Anderung, Rechtskraft 03.09.1982, mit der Nutzungsart "Allge-
meines Wohngebiet" (WA) entsprechend der BauNVoO 1877. :

Die gewerbliche Nutzung Kraftfahrzeugreparatur, Spenglerei, Karos-
seriebau sowie Schreinerei (4 Kreissagen) sind Betriebsarten, die
2u Konflikten mit der angrenzenden Wohnnutzung fithren kénnen. Es’
sind Handwerksbetriebe, die sich in diese Situation hineinentwik-
Kelt haben. Aufgrund des Bestandsschutzes konnten diese Betriebe
sich seit den 70er Jahren an ihrem Standort behaupten. In bezug

eingeleitet. Auch hat sich in unmittelbarer Nihe zur Schreinerei
die reine Wohnnutzung bereits verfestigt. Somit ergibt sich, dag
eine Herabstufung dieses Gebietes vom "Allgemeinen Wohngebiet™
(WA) zum "Gewerbegebiet" (GE) der auch zukinftig gewerblich ge-
nutzten Fldachen nicht moglich ist. Die Entwicklung soll durch die
Ausweisung als "Besonderes Wohngebiet" (WB) auf eine Nutzungsmi-
schung zulaufen, die der Wohnnutzung ein Ubergewicht und einen
entsprechenden Schutzraum zuweist, aber auch sonstige Nutzungen
entsprechend

§ 4 a Abs. 2 Baunutzungsverordnung ermoglicht.

Die bestehende Schreinerei auf dem Flurstiick 104/2 hat den Be-
standschutz bereits. Giberschritten. Zwar mussen die Allgemeinheit

sig. Dariber hinaus kann von seiten der Gewerbeaufsicht verlangt
werden, daB Mafinahmen ergriffen werden, die den neuesten Stand Qder
Technik entsprechen, um die von diesem Betrieb ausgehenden Beein-
trachtigungen zu reduzieren. Welches diese MaBnahmen im einzelnen
sind, hat das Gewerbeaufsichtsamt zu entscheiden;
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Einbindung der neuen Bausubstanz in den Ortsrand

Die neu hinzutretenden Baukérper lésen den bestehenden Ortsrand,
gebildet durch die Nebengebidude mit. Hausgdrten, auf.

Fur Baukérper, die den Ortsrand im Ubergang zum Landschaftsraum
bilden, gelten besondere Anforderungen. Im Gegensatz zum Bebau-
ungsplan Nr. 18, der diese Belange unberiicksichtigt lieB, sind im
2. Anderungsentwurf diese Erfordernisse mit in die Abwagung einbe-
Zogen worden. Aus diesen besonderen stadtebaulichen Griinden heraus
sind folgende Festsetzungen entwickelt worden: ' :

- Maximale Grundflache der baulichen Anlagen 120 gm je Grund-
stick, ~ ‘

- Stellplatze und Garagen sind nur auf den entsprechend ausge-
wiesenen Flachen zulassig,

- Anpflanzung von Obstbdumen an der Grenze zum Rotlaufgebiet/
Kirdorfer Feld : .

- und Traufhdhe 3 Meter. -

Festsetzungen zum Schutz und zur Pflege von Natur- und lLebens-

- raum/Verzicht auf einen Landschaftsplan

Der Planbereich ist seit April 1967 durch einen Bebauungsplan nach
BBauG der Rechtswirkung von Landschaftsschutzverordnungen entzogen
(vgl. Idsteiner Urteil zum Verhdltnis Planungsrecht zur Land-
schaftsschutzverordnung).

Die st&ddtebauliche Neuwordnung fithrt zu einer Reduzierung der ver-
siegelbaren Bodenfldche um Netto 1.600 gm (Gebaudegrundflachen und
Wegeflachen/ohne erforderliche Stellplatzfléchen).

Tabelle:
stadtebauliche ' - mégliche Flachenversiegelung

Ordnung (realistisch)

B~-Plan Nr. 18

(inkl. I. Anderung) ca. 85 %

B-Plan Nr. 18
i. d. II. Anderung ca. 40

o0

Die gebiindelte ErschlieBungsfliche ist auf das .Mindestmaf redu-—
ziert und die Oberflache wasserdurchliassig. '

Weitere Festsetzungen zum Schutz und Pflege von Natur und Land-
schaft sind den textlichen Festsetzungen A Nr. 8, 13 - 16 und B
Nr. 7 und den zeichnerischen Festsetzungen zu entnehmen.

!
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Die landespflegerischen Forderungen werden aufgenommen, 2. B.

durch die kleinen Baukorper im reinen Wohngebiet als Ortsrandbe-
bauung mit einer deutlichen Trennung der beiden Doppelhduser (Im
Gegensatz zum bestehenden Bebauungsplan, der Baukdérperlangen bis
50 m und bis zu 9,0 m Traufhdhe zulaBt). Somit wird auch aus eini-
ger Distanz erkennbar bleiben, daB es sich um getrennte Bauwerke
handelt. Weiterhin dienen dem landespflegerischen Ziel die Fest-
setzung der Firstrichtung, die geneigten Dachfldachen, die redu-
zierten Gebidudehdhen und der Streuobstgurtel.

Als Triager o6ffentlicher Belange schreibt die Obere Naturschutzbe-
hérde/Regierungsprasidium Darmstadt zum Vorentwurf der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 18 am 08.12.1989, dap der Planbereich
nicht in einem Landschaftsschutzgebiet liegt, geplante oder beste-
hende Naturschutgebiete nicht betroffen sind. :

Das Amt fir Landwirtschaft und Landentwicklung Usingen gibt an,
daB die von ihr zu vertretenden éffentlichen Belange der Landwirt-
schaft, Landeskultur, Siedlungsstruktur und Landschaftspflege Kei-
nen AnlaB geben, Anregungen und Bedenken vorzubringen. '

Da -auch und gerade aus S$icht des Natur- und Landschaftsschutzes

zahlreiche textliche und sonstige Festsetzungen getroffen wurden,
die versiegelbare Flache erheblich reduziert wurde, wasserdurch-
lassige Oberfléachenmaterialien festgeschrieben wurden sowie land-

schaftspflegerische Elemente integriert wurden, ist die Regeler-

fordernis "Landschaftsplan zum Bebauungsplan" fir diese 2. Ande-
rung eines bestehenden Planes nicht gegeben.

In zentralen .Fragen, so zum Beispiel ErschlieBungsmuster/MaB der
baulichen Nutzung, bestimmten die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes das Abwagungsergebnis entscheidend.

Erschliefiung

Der Bebauungsplan erméglicht in seiner rechtskraftigen Fassung |
eine privatrechtliche ErschlieBung der Bebauung in 2. Reihe. Dort
war eine maximale Distanz zur éffentlichen Strafie von 40 m (gerad-
1linig) méglich. Im vorliegenden Plan erhdéht sich diese Distanz
geringfigig auf 50 m. Entscheidend bei der Abwagung, ob eine Of-
Fentliche ErschlieBung erforderlich ist, war allerdings der Fla-
chenvergleich. Eine &éffentlich-rechtliche ErschlieBung verlangt
eine Mindestbreite von 4,75 m (nach EAE - Begegnungsfall LKw/Pkw)
mit einer entsprechenden Belastbarkeit der Verkehrsflache. Zudem

_ist bei der offentlich-rechtlichen Version eine Wendeanlage erfor-

derlich, welche dreiachsigen Lastkraftwagen das Wenden erméglicht.
Hierfiur werden rund 150 gm Flache bendtigt. '

Die privatrechtliche Erschliefungstrasse bendtigt eine Breite von
4,0 m gepflastert (+ Randstreifen unbefestigt), eine geringere
Belastbarkeit und eine Wendeanlage, die mit 7 m Abstand zwischen
den Stellplétzen und mit 50 gm Flache ausreichend bemessen ist..
Allein die Wendeanlage bedeutet eine Flachenersparnis gegenuber
einer 6ffentlichen ErschlieBungsanlage von 110 gm.
Versorgungstechnisch ist die festgesetzte 5 m Trasse mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten ausreichend groB bemessen. Einen zwin-
genden Grund fur eine &ffentlich-rechtliche Ausweisung besteht aus
dieser Sicht nicht. .
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Die Frage der Millentsorgung ist ebenso unproblematisch, da die
verwendeten Millbehdltnisse problemlos an dem Beginn des Weges
gestellt werden kénnen.

7.1 Bei der Abwagqung, die ErschlieBung des WR-Gebietes grundsticksbe-
zogen zu ermoglichen oder, wie vorliegend, gebilindelt vorzunehmen,
waren folgende Sachverhalte entscheidend:

a) Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (siehe Nr. 6), vgl. Boden-
schutzklausel im BauGB § 1 (5) letzter Satz. Bei der grund-
sticksbezogenen ErschlieBung entstiinden mindestens 4 Zufahrten
mit etwa 925 gm Wegeflachen.

b) Die naturschiitzenden Aspekte, wie reduzierte Flachenversiege-
lung (Fragen zur AbfluBverscharfung) und aufheizbare Wegefla-
chen (Kleinklima) (siehe Nr. &).

c) Reduzierung der zusdtzlichen Konfliktpunkte an der Friedberger
StraBe von mindestens 4 Ein-/Ausfahrten auf eine. Ein-/Ausfahrt.

d) Reduzierung der Stérung durch die An- und Abfahrt von KFZ auf
eine gebundelte Zufahrt. Eine Beeintrdchtigung des Grundstiickes
Friedberger StraBe 25 kann so vermieden werden. Lediglich die-
jenigen Flachen werden zur ErschlieBung herangezogen, die auch
einen Vorteil aus der Bebaubarkeit ziehen. :

e) Entsprechend der stadtischen Abwassersatzung muB jedes Grund-

- 8tlck einen unmittelbaren AnschluB an den &ffentlichen Kanal
haben (vgl. § 8). Somit ist ein Anhangen an ein vorderliegendes
Grundstick nicht mdglich. Vergleichbares gilt auch fir die
anderen Versorgungstriger. Durch die vorliegende Konzeption ist -
diese Forderung erfullt.

In der neuesten Anderung der Bauﬁutzungsverordnung vom 26.01.1990

‘Wwurde die versiegelbare Grundflidche eines Grundstiickes auf das 1,5-

fache der zulédssigen Grundflache begrenzt.

Da bei einer offentlich-rechtlichen Zuwegung (StraBe) diese Fliéche
nicht berlcksichtigt wird, hdtte die hier favorisierte privat-rechtli-

‘che Zuwegung den Nachteil nach § 19 (4) BauNVO angerechnet zu werden.
.Damit aus der gebundelten privatrechtlichen ErschlieBung &hnliche Vor-

teile erwachsen, ist unter der textlichen Festsetzung A/8 eline Nicht-
berucksichtigung vorgesehen. Gebunden ist diese Erleichterung an be-
stimmte Auflagen die die Qualitdt und Quantitat der Zuwegung bestimmt.

Bad Hoi7ﬂfg v.d.Hohe, 24.03.1992

R

,o—
[
i
|

gez. Weber | : . | ; gez. Lotz

I
® ee g eeeecee e e s e e e AT A s et

Weber ' , . Lotz
Stadtrat ’ Stadtplanungsamt

1
(n
i




