Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen

Bebauungsplan

“"Am Weiher II"
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 11.07.2024 (GVBI. 2024 Nr.32).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475).
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Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundsticksflache gilt die engere Festsetzung.
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Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Am Weiher I werden fir seinen Geltungsbereich die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am Weiher* von 1983 durch die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzu-
I&ssig. Darlber hinaus sind Ferienwohnungen i.S.d. § 13a BauNVO als Unterart der nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise zulassigen nicht storenden Gewerbebetriebe unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist der hdchstgelegene Schnittpunkt des natirlichen
Gelandes mit der AuRenwand. Als Traufpunkt gilt die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der
Oberkante der Dachhaut. Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss.
Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fur Dachaufbauten und untergeordnete
Bauteile.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO)

Die Hauptffirstrichtung von Gebauden mit gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Grundflache
von mehr als 30 m? ist gemaR Eintrag in der Planzeichnung anzuordnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 gilt als abweichende Bauweise die offene Bauweise mit der MalRgabe,
dass Gebaude eine Lange von 22 m nicht Uberschreiten dirfen.

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen haben einen Abstand von mindestens 3,0 m und Uberdachte Stellplatze von mindestens 1,0 m
zu Offentlichen Verkehrsflachen, gemessen von der Grundstiicksgrenze bis zum Dachiberstand,
einzuhalten.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 bis 4 sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zuléssig; bei
Doppel- und Reihenhdusern ist je Doppelhaushalfte bzw. je Reihenend- oder Reihenmittelhaus eine
Wohnung zulassig.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® ist auferhalb der mit
Gehdlzen Uberstandenen Flachen unter Verwendung artenreicher Ansaaten als naturnahe Grinflache zu
gestalten.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Blihflache® ist als Ersatzflache fur die Feldlerche eine mehrjahrige
Bluhflache anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrund-
stlicken in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. mit weitfugigem Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von
6 %, Rasengittersteinen mit einem Mindestrasenanteil von 40 %, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu
befestigen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzuldssig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefillten Teichen bleibt
hiervon unberihrt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind zur Aufenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farb-
temperatur von weniger als 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe), die kein Licht Uber die Horizontale hinaus-
gehend abstrahlen, zu verwenden.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen
bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Wiarme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung getroffen werden miissen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Die Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksflachen
sind zu mindestens 40 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungs-
energie auszustatten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren oder Hybrid-
module installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache
angerechnet werden.

Die Solarmindestflache kann auch auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen errichtet werden, wenn
sichergestellt ist, dass insgesamt eine Flache errichtet wird, die 40 % aller Dachflachen von Gebauden
und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen auf dem jeweiligen Baugrund-
stlick entspricht.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 20 % der Grundstlcksflachen mit standortgerechten hei-
mischen Laubstrauchern und Laubbdumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbdumen zu be-
pflanzen. Fur diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein Baum sowie je 5 m? mindestens ein
Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Blihende Zierstrducher und Arten alter Bauern-
garten koénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Straucher sind in Gruppen von jeweils 3-5
Exemplaren einer Art zu pflanzen. Die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kdnnen hierbei angerechnet werden.

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter grofRkroniger Laubbaum mit
einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Anpflanzungen
aullerhalb gréRerer Grinflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanzstreifen
mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis
zu 10 m gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zuldssig. Bei Abgang sind entspre-
chende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Innerhalb der o6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® ist als Ersatz fur
die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von Grinfink und Stieglitz je Baumsymbol in der
Planzeichnung ein standortgerechter einheimischer Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von
12-14 cm und je Strauchsymbol in der Planzeichnung ein Zweigriffeliger WeilRdorn (Crataegus laevigata)
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Flachdacher mit einer Neigung bis einschliellich 5° sind mindestens in extensiver Form fachgerecht und
dauerhaft zu begrinen. Die Mindesthdéhe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer Begriinung aus-
genommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutz-
streifen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusammenhang nicht zu den
technischen Aufbauten und sind fachgerecht tiber der Dachbegriinung auszufiihren.

Die Dachflachen von Gebauden mit Dachern mit einer Neigung von mehr als 5° bis einschlieBlich 25° sind
in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begrinen, sofern sie nicht mit Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie Uberstellt werden. Die Mindesthéhe der Substratschicht betragt 10 cm.

Die Dachflachen von Garagen und uberdachten Stellplatzen sind in extensiver Form fachgerecht und
dauerhaft zu begriinen.

Flachen fiir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des Stra-
Renkorpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung des StraRenkdrpers notwendigen Bdschungen, Stitzmauern und Abgrabungen haben
die Angrenzer auf ihren Grundstiicken zu dulden und zu gestatten, soweit diese nicht innerhalb der fest-
gesetzten Verkehrsflachen angelegt werden kénnen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)
Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 25° bis 40° sowie Zelt- und
Walmdacher mit einer Neigung von maximal 25° zulassig. Flachdacher mit einer Neigung von maximal 5°
sind erganzend bis zu einem Anteil von 40 % an der gesamten Dachflache des jeweiligen Gebaudes
zulassig. Fur Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fiir untergeordnete Dacher sind abwei-
chende Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Zur Dacheindeckung sind Tonziegel, Dachsteine oder sonstige nicht glanzende Materialien in den Farb-
ténen Rot, Braun und Anthrazit zulassig. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberihrt.

Gestaltung von Hangbefestigungen und Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 und 3 HBO)

Hangbefestigungen, wie z.B. Stitzmauern, Gabionenwande oder Natursteinmauern fur Aufschittungen
oder Abgrabungen des Gelandes, sind auf eine Hohe von maximal 0,75 m Uber der naturlichen Gelande-
oberflache zu begrenzen.

Zulassig sind ausschlieRlich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken bis zu einer Héhe von
maximal 1,50 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache. Bei Einfriedungen ist ein Mindestbodenabstand
von im Mittel 0,15 m zu gewahrleisten. Mauer- und Betonsockel sind unzulassig.

Die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzaunen ist unzulassig.
Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und
entweder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem
Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.
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Begriinung von baulichen Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Zusammenhangende geschlossene Fassadenflachen von Gebauden oder Gebaudeteilen, bei denen der
Anteil an Fenster- oder Turoffnungen weniger als 20 % an der jeweiligen Fassadenflache betragt, sind
flachig und dauerhaft mit Rankpflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen.
Hierbei ist je 1,0 m AuRenwandlange mindestens eine Pflanze vorzusehen.

Nebenanlagen sind mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter Ver-
wendung von Rankhilfen, zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sind, soweit sie nicht flr eine andere zuldssige Verwendung
bendétigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbdumen und Laubstrau-
chern oder artenreicher Ansaaten, gartnerisch oder als naturnahe Grunflache anzulegen und zu pflegen.
Die Anlage von Kunstrasenflachen ist unzulassig.

GroR¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen bedeckte
Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht
oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig. Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritz-
wasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben
hiervon unberihrt.

Wasserrechtliche Festsetzungen

(Satzung gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG)

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen mit min-
destens 5 m*® Nutzvolumen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 und 4 bzw. mindestens 7 m* Nutzvolumen
im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1, 2 und 5 sowie jeweils mindestens 3 m*® weiterem Retentionsvolumen je
Gebdude zu sammeln und als Brauchwasser, z.B. fur den Grauwasserkreislauf innerhalb von Geb&uden
oder zur Bewasserung von Griinflachen, zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatz- und Ablésungssatzung der Stadt Usingen in der jeweils rechtsgiltigen Fassung wird
hingewiesen.

Gebaudeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fir
einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlieRlich einer zunehmenden Nutzung
erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb in der jeweils
rechtsgliltigen Fassung wird hingewiesen.

Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz

Auf das Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fur die Elektro-
mobilitéat (Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz - GEIG) in der jeweils rechtsglltigen Fassung
wird hingewiesen.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen
(hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55
Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten,
Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fir Bauausfiihrende® und ,Bodenschutz fir
Hauslebauer® sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung von
Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten und DIN 19731
.Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IVIWi 41.1. Grundwasser, Boden-
schutz, Kreuzberger Ring 17 a und b, 65205 Wiesbaden, zu beteiligen.

Pflege und Bewirtschaftung der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Bluhflache“ erfolgt die erste Einsaat einer geeigneten und
regionaltypischen Saatgutmischung (z.B. Feldlerchenmix) im Herbst. Im ersten und im zweiten Jahr erfolgt
keine Bearbeitung der Flache. Im dritten Jahr wird im Herbst eine Bearbeitung mit Egge/Grubber durch-
gefihrt, um das Pflanzenmaterial unterzuarbeiten. AnschlieRend erfolgt eine erneute Einsaat im Herbst.
Im vierten und im flnften Jahr erfolgt keine Bearbeitung der Flache. Im sechsten Jahr wird im Herbst
erneut eine Bearbeitung mit Egge/Grubber durchgefiihrt, um das Pflanzenmaterial unterzuarbeiten.
Anschlieend erfolgt eine erneute Einsaat im Herbst. Der Einsatz von Duingern, Herbiziden, Insektiziden
und Fungiziden ist auf der gesamten MalRnahmenflache unzulassig.

Vorgaben fiir Anpflanzungen sowie Hinweise zum Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen
Bepflanzungen

Anzupflanzende Baume sind in unbefestigten, begriinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von min-
destens 6 m? Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m?® zu pflanzen. Baum-
scheiben und Pflanzstreifen sind dauerhaft anzulegen und in den ersten Jahren mittels einer 10 cm dicken
Mulchschicht und spater mit blitenreichen Staudensdumen gegen schadigende Einflisse zu sichern. Alle
Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der BaumaRnahmen auszufiihren und dauer-
haft zu erhalten. Abgangige Geholze sind gleichartig zu ersetzen und spatestens nach einem Jahr nach-
zupflanzen.

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch BaumalRnahmen betroffen ist.
Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemafy DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Gehdlz-
bestanden und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen® durch entsprechende SchutzmaRnahmen vor
Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu
schutzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist die Beachtung und Durchfiihrung von VermeidungsmafRnahmen
fur Grinfink und Stieglitz sowie fur die Zwergfledermaus und dariiber hinaus die Umsetzung von vor-
laufenden AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaRnahmen) fur Feldlerche, Griinfink und Stieglitz innerhalb
sowie in raumlicher Nahe zum Eingriffsbereich (Plangebiet) erforderlich.

Die artenschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen in Form von CEF-Malinahmen sind geman § 44 Abs. 5
BNatSchG als vorlaufende Mallnahmen umzusetzen, d.h. sie missen zum Zeitpunkt des Eingriffs in die
entsprechenden Lebensraume so weit entwickelt sein, dass sie fir die betreffende Art als Ersatzlebens-
raum dienen konnen.

Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG grundsatzlich nur in der Zeit
vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig. AuRRerhalb dieses Zeitraums ist die Zustimmung der
Unteren Naturschutzbehorde erforderlich. Die betroffenen Bereiche sind zudem zeitnah vor Beginn der
Mafinahme durch eine fachlich qualifizierte Person auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Méarz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah vor Beginn
der MaRnahme durch eine qualifizierte Person auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren und es ist eine
Okologische Baubegleitung durchzufiihren.

Gebaude und Gebaudeteile (Schuppen, Unterstande), die fir den Abbruch vorgesehen sind, sind un-
mittelbar vor Durchfiihrung von Abbrucharbeiten durch eine qualifizierte Person auf Quartiere von
Fledermausen zu uberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere i.S.d. § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu
erhalten, bis von der Unteren Naturschutzbehérde anderweitigen Malinahmen zugestimmt wurde. Jede
wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Baume und Geholze, die Héhlungen aufweisen, sind unmittelbar vor einer Rodung durch eine qualifizierte
Person auf Quartiere von Fledermausen zu Uberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere i.S.d. § 44 Abs. 3
BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der Unteren Naturschutzbehdrde anderweitigen Ma3nahmen
zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstéatte ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Innerhalb des Eingriffsbereiches (Plangebiet) oder in rdaumlicher Nahe sind mindestens 16 geeignete
kinstliche Nisthohlen fir europaische Vogelarten sowie mindestens ein geeigneter Fledermauskasten fur
baumbewohnende Fledermduse und mindestens ein geeigneter Fledermauskasten fir gebaudebe-
wohnende Fledermause anzubringen. Die Kasten sind an einer geeigneten unbeleuchteten Stelle in min-
destens 5 m Hohe Uber dem Erdboden zu montieren und entsprechend zu pflegen. Die genauen Stand-
orte sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.
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Zuordnung von Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich

Als Ausgleich fir die durch den Bebauungsplan zulassigen und nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und
Landschaft werden die gemaR Ziffer 1.7 festgesetzten Flachen und die hier durchzufiihrenden Maf3-
nahmen sowie 42.000 Okopunkte aus der stidtischen OkokontomaRnahme Nr. 60 (Gemarkung
Wernborn, Flur 6, Flurstiick 45) und 58.320 Okopunkte aus der stadtischen OkokontomalRnahme Nr. 55
(Gemarkung Kransberg, Flur 10, Flurstiick 87) zugeordnet. Das dariber hinaus verbleibende Biotop-
wertdefizit wird Uber die geplanten stadtischen Ersatzmalinahmen Nr. 27 (Gemarkung Merzhausen, Flur
17) und Nr. 40 (Gemarkung Merzhausen, Flur 15, Flurstiick 55) kompensiert.

Hinweise zur Eingriffsminimierung

Leuchten fir die AuRenbeleuchtung, insbesondere Wandleuchten, sind so einzusetzen, dass das Licht nur
nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu
beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind mdglichst niedrige Lichtpunkth6hen zu wahlen. Auf die
Anstrahlung von Baumen und Strauchern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von
Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden
Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch
Schalter,
Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich benétigt

Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken.

wird. Im Ubrigen wird auf die einschligigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der
Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz - HeNatG) verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grofRflachiger, vollstéandig transparenter oder spiegelnder
Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemaR § 37 Abs. 2
HeNatG in der Regel unzuldssig ist. Zudem sind gemall § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und
grundlegender Sanierung bestehender Baukoérper grof¥flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden
zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume):
Acer campestre - Feldahorn Obstbaume:
Acer platanoides - Spitzahorn Malus domestica - Apfel
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Prunus avium - Kulturkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Prunus cerasus - Sauerkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Prunus padus - Traubenkirsche Pyrus communis - Birne
Quercus petraea - Traubeneiche Pyrus pyraster - Wildbirne
Quercus robur - Stieleiche

Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Artenliste 2 (StraBenbaume):
Acer campestre - Feldahorn Fraxinus excelsior ,Globosa' - Kugelesche
Acer campestre ,Elsrijk' - Feldahorn Malus tschonoskii - Wollapfel
Acer platanoides ,Cleveland' - Kegelf. Ahorn Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche
Acer platanoides ,Columnare' - Saulenf. Ahorn Prunus padus 'Schloss Tiefurt' - Traubenkirsche
Acer platanoides ,Globosum' - Kugelspitzahorn Prunus x schmittii - Zierkirsche
Acer platanoides ,Olmsted' - Spitzahorn Sorbus aria ,Magnifica’ - Mehlbeere
Alnus x spaethii - Purpurerle Sorbus intermedia ,Brouwers' - Schw. Mehlbeere

Amelanchier arborea ,Robin Hill' - Felsenbirne Sorbus x thur. ,Fastigiata' - Sdulen-Mehlbeere

Artenliste 3 (Straucher):

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris - Wildapfel
Buxus sempervirens - Buchsbaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Euonimus europaeus - Pfaffenhitchen Salix caprea - Salweide
Frangula alnus - Faulbaum Salix purpurea - Purpurweide
Genista tinctoria - Farberginster Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Lonicera caerulea - Heckenkirsche

Artenliste 4 (Zierstraucher und Kleinbaume):
Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera nigra - Heckenkirsche
Calluna vulgaris - Heidekraut Lonicera periclymenum - WaldgeiR3blatt
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Magnolia div. spec. - Magnolie
Cornus florida - Blumenhartriegel Malus div. spec. - Zierapfel
Cornus mas - Kornelkirsche Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Deutzia div. spec. - Deutzie Rosa div. spec. - Rosen
Hamamelis mollis - Zaubernuss Spiraea div. spec. - Spiere
Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia

Lonicera caprifolium - GartengeiRRblatt

Artenliste 5 (Kletterpflanzen):
Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde
Clematis vitalba - Wald-Rebe

Lonicera spec. - Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu Polygonum aubertii - Kndterich

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie Wisteria sinensis - Blauregen

Auf die Grenzabstdnde fur Pflanzungen gemall §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
hingewiesen.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNG

Aufstellungsbeschluss der Stadtverordneten-
versammlung gem. § 2 (1) BauGB
am 14.03.2022

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss

gem. § 2 (1) BauGB durch Veréffentlichung im
Usinger Anzeiger am 06.05.2022
Usingen,den ......................... Usingen,den ..........................

(Siegel) (Siegel)

Wernard (BUrgermeister) Wernard (Burgermeister)

TRAGERBETEILIGUNG

Beteiligung der Trager éffentlicher Belange am
Planverfahren gem. § 4 (1) BauGB mit Anschrei-
benvom 03.05.2022................

OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Beteiligung der Offentlichkeit am Planverfahren
gem. § 3 (1) BauGB durch Auslegung
vom 09.05.2022 bis 10.06.2022.

Usingen, den .......................... Usingen,den ..........................

(Siegel) (Siegel)
Wernard (BlUrgermeister) Wernard (Burgermeister)
OFFENLAGE
Bekanntmachung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB im Usinger Anzeigeram ......................
Zeitpunkt und Dauer der Offenlage VOM, oo iSO
Usingen, den ...
(Siegel)

Wernard (Burgermeister)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen als Gestal-
tungssatzung gem. § 91 HBO in der Sitzung der [ gem. § 37 (4) HWG in der Sitzung der Stadtver-
Stadtverordnetenversammlung beschlossen, ordnetenversammlung beschlossen,
am:i............ am:.......

Wasserrechtliche Festsetzungen als Satzung

Usingen, den .......................... Usingen, den .....................

(Siegel) (Siegel)

Wernard (BUrgermeister) Wernard (Burgermeister)

SATZUNGSBESCHLUSS

Als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen, in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung
AMi

Usingen, den ......................
(Siegel)

Wernard (Burgermeister)

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu ergangenen Beschlissen der
Stadtverordnetenversammliung Ubereinstimmen und dass die fir die Rechtskraft malRgebenden Ver-
fahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Usingen, den ......................
(Siegel)

Wernard (Burgermeister)

VEROFFENTLICHUNG / RECHTSKRAFT

Bekanntmachung des Planes gem. § 10 BauGB / des Satzungsbeschlusses durch Veréffentlichung im
Usinger Anzeigeram:......................

Usingen, den .....................
(Siegel)

Wernard (Burgermeister)
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