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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Stadt Usingen wurden in der Vergangenheit sowohl im zentralen Stadtteil Usingen als auch in
den weiteren Stadtteilen verschiedene kleinere und zum Teil auch gréRere Wohngebiete ausgewiesen,
mit denen jeweils der entsprechende Bedarf an Wohnbaugrundstiicken im Stadtgebiet gedeckt wurde.
Zugleich konnten in den letzten Jahren durch verschiedene MalRnahmen der Innenentwicklung inner-
halb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges der jeweiligen Ortslagen in den einzelnen Stadt-
teilen einzelne Baugrundsticke entwickelt oder entsprechend baulich nachverdichtet werden. Ange-
sichts der hohen Attraktivitat des Stadtgebietes als Wohnstandort sowie der anhaltend hohen Nachfrage
nach Baugrundstiicken besteht jedoch derzeit kein hinreichendes Angebot, mit dem der nachgewiesene
Bedarf gedeckt werden kann. Dies trifft auch fiir die einzelnen Stadtteile zu, in denen zur Eigenentwick-
lung nur in begrenztem Umfang geeignete innerortliche Freiflachen oder unbebaute Grundstiicke im
Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert und wohnbaulich genutzt werden kénnen. Die Stadt
Usingen verfolgt demnach aus stadtentwicklungspolitischer Sicht einerseits die bedarfsorientierte Aus-
weisung neuer Bauflachen, andererseits werden insbesondere im Stadtteil Usingen konsequent Fla-
chen im Innenbereich einer baulichen Nutzung und Nachverdichtung zugefuhrt, um so einen Beitrag zur
baulichen Innenentwicklung zu leisten. Vor diesem Hintergrund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr
am sudwestlichen Ortsrand in Ergénzung der Wohnbebauung entlang der StralRe Am Weiher die stad-
tebauliche Entwicklung einer bislang tiberwiegend extensiv genutzten Griinland- und Freiflache mit ein-
gestreuten Laub- und Nadelgehdlzen als neues Wohnquartier vorgesehen. Hierdurch wird kiinftig eine
bauliche Eigenentwicklung ermoglicht, die nunmehr bauleitplanerisch vorbereitet und perspektivisch ge-
steuert werden soll. Neben der kurz- bis mittelfristig bedarfsdeckenden Ausweisung von Bauplatzen
kann somit auch Planungs- und Rechtssicherheit fir die weitere stédtebauliche Entwicklung im Stadstteil
Merzhausen geschaffen werden.

Lage des Plangebietes

I
K 741 2 A
e Friedhof
Merzhausen

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2022), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Mal3stab
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Das Plangebiet ist bauplanungsrechtlich bislang als Auf3enbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB)
zu bewerten, sodass zur Umsetzung der Planung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich
ist. Die Bauleitplanung entspricht den Inhalten eines als Grundlage erstellten stadtebaulichen Konzep-
tes sowie auch den Festlegungen des Regionalplanes Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes
2010, der hier bereits ,Wohnbauflachen Planung*“ darstellt. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Usingen hat in ihrer Sitzung am 14.03.2022 gemal § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes gefasst. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistu-
figen Regelverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Mit dem Bebauungsplan ,Am Weiher II* sollen am stidwestlichen Ortsrand des Stadtteils Merzhausen
in Erganzung der Wohnbebauung entlang der Stralle Am Weiher die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die bedarfsorientierte stadtebauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit insge-
samt 42 Bauplatzen fur 16 Einfamilienhauser, bis zu sechs Doppelhduser, vier Reihenhauser mit jeweils
einem Reihenmittelhaus und zwei Reihenendhausern sowie fiir zwei Mehrfamilienhduser geschaffen
werden. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes ge-
maf § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehorigen ErschlieRung. Zur
Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden zudem Festsetzungen unter anderem
zum Malf der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den iberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen
sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Besonderer Bericksichtigung bedur-
fen im Bauleitplanverfahren die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege, die artenschutzrecht-
lichen Vorgaben und Anforderungen sowie die Sicherung der Erschlielung.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Merzhausen, Flur 10,
die Flursticke 48/1 teilweise, 53, 54, 55, 56/1, 57/1, 57/6, 58/3, 58/4 (Plankarte 1). Der Geltungsbereich
wird wie folgt begrenzt:

Norden: Kleingartnerisch sowie zum Teil als Freizeitgarten genutzte Grundstiicke und bestehen-
der Weiher nordostlich des Plangebietes

Osten: Wohnbebauung entlang der Stralte Am Weiher im Geltungsbereich des gleichnamigen
rechtswirksamen Bebauungsplanes von 1983 (Allgemeines Wohngebiet gemall § 4
BauNVO i.d.F. von 1977) sowie Waldflachen im Sidosten des Plangebietes

Siden: Landwirtschaftlich genutzte Flachen und freie Feldflur

Westen: Wirtschaftsweg sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt rd. 2,3 ha.

Der Bereich des Plangebietes umfasst eine bislang tiberwiegend extensiv genutzte Grinland- und Frei-
flache mit eingestreuten Laub- und Nadelgehdlzen sowie die Wegeparzellen einzelner Wirtschaftswege.
Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten bewegt sich das Hohenniveau zwischen 457 m tber
Normalhdhennull (.NHN) im Siidwesten bis 454 m G.NHN im Siidosten und 450 m G.NHN im Norden
des Plangebietes. Das natirliche Gelénde fallt somit ausgehend von Stdwesten nach Norden und Os-
ten hin jeweils leicht ab.
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Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (04/2020)

Der Bebauungsplan umfasst dartiber hinaus in der Gemarkung Merzhausen, Flur 13, das Flurstiick 43
teilweise, das der Planung als externe Ausgleichsflache fiir den erforderlichen artenschutzrechtlichen
Ausgleich zugeordnet wird (Plankarte 2).

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionalplan Siidhessen / Regionale Fla-
chennutzungsplan 2010 stellt fiir den Bereich des Plangebietes ,Wohnbauflachen (Planung)“ dar, so-
dass die Planung gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Da Bebau-
ungsplane geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen auch
die Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes der vorliegenden Planung nicht entgegen.

Regionalplan Sijdhessen | Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt von
2001 wird der Bereich des Plangebietes entsprechend der jeweiligen Nutzungen im Wesentlichen als
~oiedlungsflache“ mit den Nutzungen ,Kleingarten, Grabeland®, ,Grinland“ und ,Acker” sowie ,Bebauter
Bereich“ zum Teil mit der MalRnahme ,Erhéhung der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen®,
als ,Grunflache” mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Garten“ und der Nutzung ,Griinland“ sowie
als ,Flache fur die Landbewirtschaftung® mit der Nutzung ,Grinland® dargestellt.

Nach der raumordnerischen Zielvorgabe 3.4.1-9 im Textteil des Regionalplanes Sidhessen / Regiona-
len Flachennutzungsplanes 2010 sind im Rahmen der Bauleitplanung fiir die verschiedenen Siedlungs-
typen entsprechende auf das Bruttowohnbauland bezogene Dichtevorgaben einzuhalten. Der Stadtteil
Merzhausen ist dem landlichen Siedlungstyp mit der Vorgabe von 25 bis 40 Wohneinheiten je Hektar
zuzuordnen. Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise, z.B. durch die direkte Nachbarschaft zu
l&ndlich gepragten Gebieten, die Eigenart eines Ortsteiles oder das Vorliegen topografischer, 6kologi-
scher und klimatologischer Besonderheiten, unterschritten werden. Die Wahrung der raumordnerisch
maximal zuldssigen Dichtewerte auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfolgt vorliegend Uber die
Festsetzung der héchstzulassigen Zahl von Wohnungen je Wohngebaude. Das Bruttowohnbauland um-
fasst den gesamten Bereich des Plangebietes und somit eine Flache von rd. 2,27 ha.

Entsprechend des erstellten stadtebaulichen Konzeptes sind im Quartier neben 16 freistehenden Ein-
familienhausern und sechs Doppelhausern auch vier Reihenhauser und zwei Mehrfamilienhauser vor-
gesehen. Die entsprechenden Gebaudetypologien werden im Bebauungsplan durch differenzierte Vor-
gaben zu den zuldssigen Haustypen in den einzelnen Teilbaugebieten bauplanungsrechtlich vorgege-
ben. Hieraus ergeben sich gemal der im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzung der hdchstzulassi-
gen Zahl von Wohnungen je Wohngebaude rechnerisch maximal 64 Wohneinheiten im Allgemeinen
Wohngebiet Nr. 1 bis 4. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 wird auf eine entsprechende Vorgabe
verzichtet, zumal hier jeweils ein Baugrundstlck fir ein Mehrfamilienhaus vorgesehen ist und fur diese
Gebaude die hochstzulassige Zahl der Wohnungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht
abschlieRend begrenzt werden soll. Angesichts des begrenzten Umfangs der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen sowie der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse werden jedoch pro Mehrfamilien-
haus hier hdchstens vier Wohneinheiten errichtet werden kénnen. Somit waren nach den Inhalten und
Festsetzungen des Bebauungsplanes maximal 27 Wohneinheiten je Hektar Bruttowohnbauland zul&s-
sig, sodass selbst bei einer bauplanungsrechtlich nicht ausgeschlossenen Optimierung bzw. Verkleine-
rung einzelner Baugrundstiicke die raumordnerisch festgelegte Obergrenze nicht Gberschritten wird.

Von einer deutlichen Anhebung der stadtebauliche Dichte innerhalb des geplanten Wohnquartiers
wurde vor dem Hintergrund abgesehen, dass dies eine Bebauungsdichte zur Folge hatte, die nicht mehr
mit dem stadtebaulichen Umfeld und dem vorherrschenden Bebauungscharakter der geschlossenen
Ortslage im dorflich gepragten Stadtteil Merzhausen vereinbar wére. Darlber hinaus wurde eine star-
kere Verdichtung innerhalb des geplanten Wohnquartiers zu deutlich weniger Grinflachen auf den Bau-
grundstiicken und somit zu einer entsprechend geringeren Wohnumfeld- und Freiraumqualitat fihren.

14 Verbindliche Bauleitplanung

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Entwicklung und
ErschlieRung im Bereich beidseits der heutigen Stralle Am Weiher stlich des vorliegenden Plangebie-
tes wurde der Bebauungsplan ,,Am Weiher* aufgestellt, der mit Verfligung vom 29.06.1983 genehmigt
wurde und entsprechende Rechtskraft erlangt hat. Das Planziel des Bebauungsplanes von 1983 liegt
in der Ausweisung eines Allgemeines Wohngebietes gemafR § 4 BauNVO i.d.F. von 1977 in Verbindung
mit Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung und zu den Gberbaubaren Grundstticksflachen.

Entwurf — Planstand: 10.12.2024 6
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Hinzu kommen bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften, griinordnerische Festsetzungen sowie
Vorgaben zur Anordnung von Garagen sowie zur MindestgroRe der Baugrundstiicke. Darlber hinaus
wurden die damaligen Freiflachen im westlichen Bereich des Plangebietes, der im Wesentlichen dem
Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ,Am Weiher II* entspricht, durch die Festsetzung von
,Landwirtschaftlich genutzten Flachen* gesichert. SchlieRlich wurden zur Sicherung der ErschlieRung
sowie der Erreichbarkeit der Flachen in der freien Feldflur 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Der Bebauungsplan wurde entsprechend umgesetzt; die Baugrundstiicke innerhalb des Wohngebietes
sind bebaut, wahrend die fiir die Landwirtschaft gesicherten Flachen derzeit iberwiegend extensiv ge-
nutzte Grinland- und Freiflachen mit eingestreuten Laub- und Nadelgehoélzen umfassen. Dieser Bereich
soll nunmehr ebenfalls als neues Wohnquartier stadtebaulich entwickelt und erschlossen werden. Der
rechtswirksame Bebauungsplan ,Am Weiher* von 1983 wurde im Bereich einzelner Grundstiicke im
Norden des Plangebietes zwischenzeitlich zweimal geandert.

Bebauungsplan ,,Am Weiher*“ von 1983
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Am Weiher 11 werden fiir seinen Geltungsbereich die Festset-
zungen des Bebauungsplanes ,Am Weiher von 1983 durch die Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes ersetzt.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalR-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen
kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die Stadt Usingen ist grundsatzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung
zuzuflhren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. So konnten in den letzten
Jahren durch verschiedene MalRnahmen der Innenentwicklung innerhalb des geschlossenen Bebau-
ungszusammenhanges der jeweiligen Ortslagen in den einzelnen Stadtteilen einzelne Baugrundstiicke
entwickelt oder entsprechend baulich nachverdichtet werden. Insbesondere im Stadtteil Usingen wer-
den konsequent Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung und Nachverdichtung zugefihrt.

Die Stadt Usingen zahlt jedoch zu den Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt und steht ange-
sichts der hohen Attraktivitédt des Stadtgebietes als Wohnstandort auch einer anhaltend hohen Nach-
frage nach Wohnbaugrundstlicken gegenuber, der nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen nicht ent-
sprochen werden kann. Dies trifft auch fir die einzelnen Stadtteile zu, in denen zur Eigenentwicklung
nur in begrenztem Umfang geeignete innerortliche Freiflachen oder unbebaute Grundstiicke im Sinne
einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert und wohnbaulich genutzt werden kénnen. Die Stadt Usin-
gen verfolgt demnach aus stadtentwicklungspolitischer Sicht somit auch die bedarfsorientierte Auswei-
sung neuer Bauflachen. Vor diesem Hintergrund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am stidwestlichen
Ortsrand in Erganzung der Wohnbebauung entlang der StraRe Am Weiher die stadtebauliche Entwick-
lung eines neuen Wohnquartiers vorgesehen. Hierdurch wird kiinftig eine bauliche Eigenentwicklung
ermoglicht, die nunmehr bauleitplanerisch vorbereitet und perspektivisch gesteuert werden soll. Neben
der kurz- bis mittelfristig bedarfsdeckenden Ausweisung von Bauplatzen kann somit auch Planungs-
und Rechtssicherheit fur die weitere staddtebauliche Entwicklung im Stadtteil Merzhausen geschaffen
werden. Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen Au-
Renbereichs ein neues Wohnquartier entwickelt werden, das sich aber in die gesamtraumliche stadte-
bauliche Entwicklung im Stadtgebiet einfligt und zur Deckung des kurz- bis mittelfristigen Wohnsied-
lungsbedarfs beitragt.

Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass im Zuge
der geplanten stadtebaulichen Entwicklung eines neuen Wohnquartiers eine bislang tiberwiegend ex-
tensiv genutzte Griinland- und Freiflache mit eingestreuten Laub- und Nadelgehdlzen in Anspruch ge-
nommen wird, die fur die Landwirtschaft und Agrarstruktur nur eine untergeordnete Bedeutung hat.

Entwurf — Planstand: 10.12.2024 8
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Fir die Planung sprechen ferner die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbediirfnisse der Bevolkerung,
die Bevolkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in der
Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange. Schliellich stellt der Regionalplan Stidhessen / Regio-
nale Flachennutzungsplan 2010 fiir den Bereich des Plangebietes bereits ,Wohnbauflachen (Planung)*
dar, sodass im Bereich des Plangebietes auch aus raumordnerischer Sicht sowie auf Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung eine stadtebauliche Entwicklung bereits grundsatzlich vorgesehen ist.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berticksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann etwa durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassi-
gen Befestigung von oberirdischen Pkw-Stellplatzen und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz
geleistet werden.

1.6

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

14.03.2022
Bekanntmachung: 06.05.2022

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB

09.05.2022 — 10.06.2022
Bekanntmachung: 06.05.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger
Trager o6ffentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 1 BauGB

Anschreiben: 03.05.2022
Frist: 10.06.2022

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB

Anschreiben: .

Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten im ,Usinger Anzeiger*.

2. Stadtebauliche Konzeption

Als Grundlage fir die gewahlten Inhalte und getroffenen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planes dient ein stadtebauliches Konzept, im Zuge dessen die Verkehrsfiihrung zur inneren Erschlie-
Rung entwickelt sowie die kunftige Bebauungsstruktur mit der Anordnung verschiedener Gebaudetypo-
logien und Grundstiicksgrof3en vorgeschlagen wurde.
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Entsprechend des erstellten stadtebaulichen Konzeptes sind im Quartier neben Einfamilien- und Dop-
pelhdusern auch einzelne Reihenhauser und Mehrfamilienhduser vorgesehen. So ist neben freistehen-
den Einfamilienhdusern im Siden des Quartiers eine Bauzeile mit Doppelhdusern vorgesehen, um hier-
durch eine kompakte und zugleich aufgelockerte Bebauung am kiinftigen Ortsrand zu erméglichen. Im
zentralen Bereich des Quartiers werden einzelne kleinere Reihenhauser mit jeweils einem Reihenmit-
telhaus und zwei Reihenendh&usern vorgesehen. Hierdurch wird einerseits ein Beitrag zu einer effizien-
ten Flachennutzung geleistet, wahrend die hier vorgesehenen Wohnbaugrundstiicke aufgrund der klei-
neren GrundstiicksgroRen anderseits auch zur Wohneigentumsbildung weiterer Einkommensgruppen
zur Verfigung stehen. Schlie3lich werden im Nordwesten und Stidosten zwei Baugrundstticke fur Mehr-
familienhauser vorgesehen, sodass im kiinftigen Wohnquartier grundsatzlich auch Mietwohnungen an-
geboten werden kénnen und somit ebenfalls eine angestrebte soziale Mischung der kiinftigen Einwoh-
nerstruktur unterstutzt werden kann.

Mit den differenzierten und in Gruppen angeordneten Gebaudetypologien soll in Verbindung mit der
Strallenraumgestaltung sowie der Anbindung an die umliegenden Grin- und Freiflachen eine hohe
Wohnqualitat geschaffen werden. Die Erschlie3ung erfolgt ausgehend von der Stralle Am Weiher tber
eine geplante ErschlieBungsstralie, die mit ihrem Stralenquerschnitt die Herstellung einer verkehrsbe-
ruhigten Mischverkehrsflache ermdglicht und im Nordosten in einer Wendeanlage mindet. Hinzu kommt
eine kleinere Stichstralle mit Wendeanlage zur Erschlieung der riickwartigen Grundstticke im zentra-
len Bereich des Plangebietes. Zudem sind an zwei Stellen ergdnzende Flachen flr offentliche Park-
platze im Quartier vorgesehen. Das gewahlte ErschlieBungssystem ermdglicht auch eine perspektivi-
sche Fortfuhrung der stadtebaulichen Entwicklung nach Westen.

Stadtebauliches Konzept

GEBAUDETYPOLOGIEN

Einfamillenhduser
Doppelhauser
Reihenhauser

(a0

Mehrfamilienhduser

Ort: Usingen | Merzhausen
Projektname: Am Weiher Il
Phase: Stadtebauliches Konzept
Projektleitung: J. Adler
Projektteam: A. Schenk

0.01
Stadeebauliches Konzept
[A3] 1: 1.000

u PLANUNGSBORO
FISCHER

20. Juni 2023

Planungsbiro Fischer, Stand: 06/2023 Abbildung genordet, ohne Malstab
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Die ErschlieBung und Bebauungskonzeption des geplanten Wohnquartiers nimmt Bezug auf die Topo-
grafie sowie die bereits bestehende Bebauung und erméglicht eine sonnenoptimierte Bauweise. Vorge-
sehen ist eine bedarfsorientierte Bebauung in einer stadtebaulichen Dichte, die der Ortsrandlage des
Plangebietes gerecht wird und Bezug auf die im naheren Umfeld vorhandene Bau- und Siedlungsstruk-
tur im Stadtteil Merzhausen nimmt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde das stadtebauliche Konzept unter anderem im Bereich der
zundchst als erganzende untergeordnete verkehrliche Anbindung vorgesehenen Wegeverbindung im
Nordosten des Plangebietes angepasst. Durch die Anpassung auch der entsprechenden Vorplanung
zur verkehrlichen Erschliefung entfallt hier eine Anbindung fiir den motorisierten Verkehr und es erfolgt
hier kiinftig ausschlieBlich eine Wegeverbindung fir Fulliganger und Radfahrer. Dartber hinaus wurde
die zunachst im zentralen nordwestlichen Bereich der Planstralle vorgesehene Wendeflache an das
norddstliche Ende der PlanstralRe verschoben und neu dimensioniert, sodass nunmehr eine klarere
Verkehrsflhrung erfolgt.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand des Stadtteils Merzhausen, von wo aus Uber
die umliegenden Verkehrswege sowie weiterfuhrend Gber Kreisstralen K 740 und 741 und die Bundes-
stral’e B 275 eine uberortliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fir FuRganger und
Radfahrer erreichbar und Uber die Haltepunkte ,Rauschpennhalle” und ,WeilstralRe“ an den 6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden. Die Haltestelle ,Weilstral3e® ist fuRlaufig Uber die StralRe Am Weiher,
die Schmittener StralRe, die Langgasse und die Weilstral3e zu erreichen. Gemall dem Integrierten loka-
len Nahverkehrsplan fir den Hochtaunuskreis ist flir Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs
in Ortteilen ein Einzugsradius von 500 m vorgegeben. Somit kann mit der Bushaltestelle ,Weilstralke*
das geplante Wohnquartier fast vollstandig erschlossen werden. Lediglich der sudliche Rand des Bau-
gebiets liegt nicht in dem entsprechenden Einzugsradius von 500 m. Im Zielnetz fir den Radverkehr fur
das Jahr 2035 sind gemaf dem Radverkehrskonzept fir den Hochtaunuskreis nahraumliche Radhaupt-
verbindungen benannt. Diese verlaufen von Stiden kommend Uber die Strale Am Wald sowie von Os-
ten kommend Uber Waldwege in ndrdlicher Richtung Uber die Stralken Schmittener Stral3e, Langgasse,
Weilstralde und das Backhausgafichen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Stralle Am Weiher Uber eine geplante Er-
schlieBungsstrale, die mit ihrem Stralenquerschnitt die Herstellung einer verkehrsberuhigten Misch-
verkehrsflache ermdglicht und im Nordosten in einer Wendeanlage miindet. Hinzu kommt eine kleinere
Stichstralle mit Wendeanlage zur Erschlieung der riickwartigen Grundstiicke im zentralen Bereich des
Plangebietes. Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung werden im Bebauungsplan Stral3enver-
kehrsflachen mit einer fiir den geplanten Stralenquerschnitt jeweils hinreichenden Breite festgesetzt.
Daruber hinaus wird im SUdosten des Plangebietes die bestehende Wegeverbindung sidlich der vor-
handenen Bebauung in Richtung der angrenzenden Waldflachen bertcksichtigt. Das gewahlte Erschlie-
Rungssystem ermdglicht schliellich auch eine perspektivische Fortfiihrung der stadtebaulichen Ent-
wicklung nach Westen; die fiir eine kinftige Anbindung erforderlichen Flachen werden im Bebauungs-
plan ebenfalls entsprechend gesichert.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden die zeichnerischen Festsetzungen der Verkehrsflachen im
Bereich der zunachst als erganzende untergeordnete verkehrliche Anbindung im Nordosten des Plan-
gebietes angepasst. Durch die Verkleinerung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
sowie durch die Anpassung der dem Bebauungsplan-Entwurf zugrundeliegenden Vorplanung zur ver-
kehrlichen ErschlieBung wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung dokumentiert, dass hier eine
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Anbindung fir den motorisierten Verkehr nicht mehr vorgesehen ist und kinftig ausschlieRlich eine
Wegeverbindung fur Fufdiganger und Radfahrer erfolgt. Die Wegeparzelle Flurstiick 48/1 bleibt im Zuge
der vorliegenden Planung demnach grundsatzlich unberihrt.

Im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung im Bereich des Plangebietes wird es zu einer Erhéhung des
Verkehrsgeschehens im Umfeld des Plangebietes durch die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre
kommen. Mit Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes der weiterfihrenden innerértlichen Verkehrs-
wege ist im Zuge einer Umsetzung der Planung im Ergebnis jedoch nicht zu rechnen, da aufgrund der
begrenzten Anzahl an Bauplatzen sowie der rdumlichen und zeitlichen Verteilung der zu erwartenden
und Uberwiegend wohnbezogenen Verkehrsmengen grundsatzlich nicht von negativen Auswirkungen
auf die bestehende Verkehrssituation bzw. die Verkehrsqualitat und Leistungsfahigkeit der umliegenden
Verkehrswege auszugehen ist.

Die Mdglichkeit einer gesicherten verkehrlichen Anbindung des Plangebietes sowie der Nachweis der
Leistungsfahigkeit der angrenzenden Erschliefungs- sowie Verkehrsanlagen wurde im Rahmen einer
von der SCHLOTHAUER & WAUER INGENIEURGESELLSCHAFT FUR STRARENVERKEHR MBH zum Entwurf des
Bebauungsplanes erstellten Verkehrsuntersuchung geprift und dargelegt. Demnach wird fir das ge-
plante Wohnquartier ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von insgesamt ca. 480 Kfz-Fahrten pro Nor-
malwerktag (Quell- und Zielverkehr) erwartet. In den Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag ist von
zusatzlich etwa 46 bzw. 53 Kfz-Fahrten/h auszugehen. Im Rahmen von Verkehrszahlungen am Kno-
tenpunkt ,Schmittener StralRe / Am Weiher” wurden die heutigen Verkehrsbelastungen in den Spitzen-
zeiten erhoben. Darauf aufbauend werden die zukunftigen Verkehrsbelastungen an den Knotenpunkten
~Schmittener Stralte / Am Weiher* und ,Weilstral3e / Langgasse / Backhausgalchen® unter Berticksich-
tigung des zusatzlich zu erwartenden Verkehrsaufkommens durch das Neubaugebiet prognostiziert. Auf
der Grundlage der prognostizierten Verkehrsbelastungen wurden die Knotenpunkte nach dem Hand-
buch fir die Bemessung von Strallenverkehrsanlagen (HBS 2015) auf ihre Leistungsfahigkeit unter-
sucht. Mit den prognostizierten Verkehrsbelastungen erreicht die Einmiindung ,Schmittener Stral3e /
Am Weiher* in beiden Spitzenstunden auch weiterhin die Qualitatsstufe A. Der mallgebende Verkehrs-
strom ist hierbei jeweils der Mischfahrstreifen bestehend aus Rechts- und Linkseinbieger aus der Stral3e
Am Weiher kommend. Fir diesen tritt in der Vormittagsspitzenstunde eine mittlere Wartezeit von etwa
3 s sowie mit einer 95-prozentigen Sicherheit gegen Uberstauen eine maximale Riickstauldnge von
etwa 6 m auf. In der Nachmittagsspitzenstunde betragt die mittlere Wartezeit etwa 4 s. Mit einer 95-
prozentigen Sicherheit gegen Uberstauen wird zudem eine maximale Riickstauldnge von etwa 7 m er-
reicht. Der Knotenpunkt ,Weilstral’e / Langgasse / Backhausgalchen® erreicht mit den prognostizierten
Verkehrsbelastungen auch weiterhin in beiden Spitzenstunden die Qualitatsstufe A. In der Vormittags-
spitzenstunde ist der mal3gebende Verkehrsstrom hierbei der Mischfahrstreifen bestehend aus Rechts-
einbieger, Geradeausfahrer und Linkseinbieger aus dem Backhausgalichen kommend. Fir diesen ftritt
in der Vormittagsspitzenstunde eine mittlere Wartezeit von etwa 7 s auf. Mit einer 95-prozentigen Si-
cherheit gegen Uberstauen wird zudem eine maximale Riickstaulange von etwa 7 m erreicht. In der
Nachmittagsspitzenstunde ist der maRgebende Verkehrsstrom der Mischfahrstreifen bestehend aus
Rechtseinbieger, Geradeausfahrer und Linkseinbieger aus dem BackhausgaRchen kommend. Fir die-
sen tritt in der eine mittlere Wartezeit von etwa 10 s auf sowie mit einer 95-prozentigen Sicherheit gegen
Uberstauen eine maximale Rickstaulénge von etwa 6 m erreicht auf. Auch fir die Prognose kénnen
somit beide Knotenpunkte als leistungsfahig eingestuft werden; die prognostizierten Verkehrsbelastun-
gen kénnen an den Knotenpunkten leistungsfahig abgewickelt werden.
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4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwurdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuh-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt flir den Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten wohnbaulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen ge-
man § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuléssig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen darliber hinaus geman § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Raume fur freie Berufe, d.h. fur die Berufsaustbung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben.

Der Bebauungsplan setzt gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO
jedoch fest, dass die im Aligemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen unzuldssig sind. Der Ausschluss entspricht dem stédtebaulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die dem Gebietscharakter
des naheren Umfeldes entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere auf-
grund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt
vertraglich untergebracht werden kénnen.

Hingegen werden die in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen sonstigen nicht stérende Gewerbebetriebe im Bebauungsplan nicht ausdricklich ausge-
schlossen. Diese Nutzungen kénnen im Plangebiet grundsatzlich vertraglich untergebracht werden und
durch die nur ausnahmsweise Zulassigkeit ist sichergestellt, dass gleichwohl nicht jede Nutzung, die
unter den entsprechenden Nutzungsbedgriff fallt, auch tatséachlich im Einzelfall bauplanungsrechtlich zu-
lassig ist.
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Gleichwohl wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Ferienwohnungen i.S.d. § 13a BauNVO als Un-
terart der nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen nicht stérenden Gewerbebetriebe
unzulassig sind, sodass gewabhrleistet ist, dass im Bereich des Plangebietes auch tatsachlich bedarfs-
orientiert Wohnraum fiir Dauerwohnnutzungen geschaffen werden kann.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse jeweils als Hochstmaly festgesetzt. Darlber hinaus werden differenzierte
Festsetzungen zur Begrenzung der Héhenentwicklung von Gebauden im Plangebiet getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstickes,
der von baulichen Anlagen berdeckt werden darf. Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine
Wohngebiet die Grundflachenzahl iberwiegend auf ein Mal von GRZ = 0,3. Fir das Allgemeine Wohn-
gebiet Nr. 3 im zentralen Bereich des Plangebietes wird die Grundflachenzahl aufgrund der hier vorge-
sehenen kleineren Baugrundstiicke auf ein Maf} von GRZ = 0,4 festgesetzt. Die Festsetzungen ermog-
lichen somit eine zweckentsprechende Bebauung und wohnbauliche Nutzung, begrenzen aber ange-
sichts der Ortsrandlage des Plangebietes zugleich das Mal der zulassigen Versiegelung entsprechend.
Mit dem gewahlten Mal} soll eine Gbermafige Versiegelung des Bodens sowie eine Beeintrachtigung
der vorhandenen und weitgehend dorflich gepragten Siedlungs- und Bebauungsstruktur durch die Zu-
I&ssigkeit unverhaltnismaRig grofier baulicher Anlagen verhindert werden.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %,
hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden. Die zuldssige Grundfla-
che darf demnach bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,45 bzw. 0,6 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Auflenmallen der Gebadude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 Hessische Bauordnung (HBO)
sind, werden nicht angerechnet.

Der Bebauungsplan setzt fir die einzelnen Teilbaugebiete im Allgemeinen Wohngebiet differenzierte
Geschossflachenzahlen mit einem Malk von GFZ = 0,3 bis 0,8 fest. Die Festsetzung der Geschossfla-
chenzahl entspricht jeweils der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zulassigen Voll-
geschosse.
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Die Festsetzungen bleiben dabei zum Teil hinter dem Orientierungswert fiir Obergrenzen gemaf § 17
Abs. 1 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete zuriick, ermdglichen aber eine zweckentsprechende Be-
bauung und wohnbauliche Nutzung, die der Ortsrandlage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht
wird. Im Ubrigen wird auf die vorgenannte Begriindung zur festgesetzten Grundflachenzahl verwiesen.

Zahl der Vollgeschosse (Z)
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens
einer AuBRenwand des Gebdaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von
Oberkante RohfuRboden bis Oberkante RohfuRboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Uber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&ude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan erméglicht im nérdlichen und zentralen Bereich sowie flr die beiden zur Errichtung
eines Mehrfamilienhauses vorgesehenen Baugrundstiicke im Nordwesten und Siidosten des Plange-
bietes eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen und setzt fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1,
3 und 5 demnach die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein Mal} von Z = Il fest, sodass nach Mal}-
gabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung grundsatzlich eine zweigeschossige Be-
bauung zuziiglich von Dach- bzw. Staffel- und Kellergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition
der HBO erfiillen, bauplanungsrechtlich zulassig ist. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 und 4 wird
die maximale Zahl der Vollgeschosse hingegen auf ein Mafl} von Z = | begrenzt. Hierdurch kann in
Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen zur zulassigen Hohenentwicklung eine Staffelung der
Kubatur erreicht und eine stadtebaulich nicht mehr vertragliche Bebauung im Bereich des kunftigen
Ortsrandes verhindert werden.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden in den Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen,
um die zulassige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig zu begrenzen und um sicherzustellen,
dass sich die kinftigen Wohngebaude im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung ein-
figen und auch hinsichtlich der Lage des Plangebietes vertraglich dimensioniert sind. Fir die einzelnen
Teilbaugebiete im Allgemeine Wohngebiet wird demnach die maximal zulassige Traufhohe sowie die
maximal zulassige Gebaudeoberkante durch Eintrag in der Planzeichnung differenziert festgesetzt und
somit jeweils entsprechend begrenzt.

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist der hdchstgelegene Schnittpunkt des naturlichen
Gelandes mit der Auflenwand. Als Traufpunkt gilt die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit
der Oberkante der Dachhaut. Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeab-
schluss. Die festgesetzte maximal zulassige Gebdudeoberkante gilt auch fur Dachaufbauten und unter-
geordnete Bauteile.

Entwurf — Planstand: 10.12.2024 15



Begriindung, Bebauungsplan ,Am Weiher II*

4.3 Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen sowie liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fiir das Allgemeine Wohngebiet (iberwiegend eine offene Bauweise i.S.d.
§ 22 Abs. 2 BauNVO fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Im Allge-
meinen Wohngebiet Nr. 3 gilt als abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO jedoch die offene
Bauweise mit der MalRgabe, dass Gebaude eine Lange von 22 m nicht Uberschreiten durfen. Die Fest-
setzung tragt dem Umstand Rechnung, dass in diesem Teilbaugebiet auch kleinere Reihenhauser mit
jeweils einem Reihenmittelhaus und zwei Reihenendhdusern zugelassen werden, diese Bebauung aber
gleichwohl hinsichtlich ihrer Gré3e und Kubatur auf ein vertragliches Malk begrenzt werden soll. Mit der
Festsetzung soll aus stadtebaulicher Sicht somit eine mégliche Bebauung mit unverhaltnismafig gro-
Ren Gebauden verhindert werden, die mit der Vorgabe nur einer offenen Bauweise nicht ausgeschlos-
sen waren. Da eine solche Bebauung jedoch nicht vertraglich mit der vorhandenen Siedlungs- und Be-
bauungsstruktur innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges im Stadtteil Merzhausen
sowie mit der Ortsrandlage des Plangebietes in Einklang gebracht werden kann, wird die maximal zu-
Iassige Gebaudelange entsprechend begrenzt.

Ferner wird festgesetzt, dass die Haupftfirstrichtung von Gebauden mit gegeneinander laufenden
Dachflachen und einer Grundflache von mehr als 30 m? gemaR Eintrag in der Planzeichnung anzuord-
nen ist. Hierdurch wird einerseits eine aus stadtebaulicher Sicht entsprechend harmonische Bebauung
vorgegeben, wahrend zugleich auch eine sonnenoptimierte Bauweise als Grundlage fiir eine effiziente
Nutzung von solarer Strahlungsenergie unterstitzt wird. Die Festsetzungen wurden zum Entwurf des
Bebauungsplanes entsprechend angepasst. So wird nunmehr unter anderem in Teilbereichen von einer
strikten Ost-West-Ausrichtung zugunsten einer nunmehr Nord-Siid-Ausrichtung des Dachfirstes abge-
sehen, sodass im Tagesgang morgens und abends héhere Solarstrom-Ertrage erzielt werden kdnnen
und eine Eigennutzung untersttzt wird.

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Ferner gilt gemal § 23 Abs. 5
BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflaichen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
nach Maldgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt
fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelas-
sen werden kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziglich Regelungen zur zulassigen Anord-
nung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen.

4.4 Zulassige Haustypen

Entsprechend des erstellten stadtebaulichen Konzeptes sind im Quartier neben freistehenden Einfami-
lien- und Doppelhausern auch einzelne Reihenhauser und Mehrfamilienhauser vorgesehen. So ist ne-
ben freistehenden Einfamilienhdusern im Sitiden des Quartiers eine Bauzeile mit Doppelhausern vorge-
sehen, um hierdurch eine kompakte und zugleich aufgelockerte Bebauung am kinftigen Ortsrand zu
ermdglichen. Im zentralen Bereich des Quartiers werden einzelne kleinere Reihenhduser mit jeweils
einem Reihenmittelhaus und zwei Reihenendhausern vorgesehen.

Hierdurch wird einerseits ein Beitrag zu einer effizienten Flachennutzung geleistet, wahrend die hier
vorgesehenen Wohnbaugrundstiicke aufgrund der kleineren GrundstlicksgroRen anderseits auch zur
Wohneigentumsbildung weiterer Einkommensgruppen zur Verfigung stehen. Schliel3lich werden im
Nordwesten und Sudosten zwei Baugrundsticke fur Mehrfamilienhduser vorgesehen, sodass im kinf-
tigen Wohnquartier grundsatzlich auch Mietwohnungen angeboten werden kénnen und somit ebenfalls
eine angestrebte soziale Mischung der Einwohnerstruktur unterstitzt werden kann.
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Der Bebauungsplan setzt zur bauplanungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Konzeption fest,
dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1, 2 und 5 nur Einzelhauser zulassig sind, wahrend im Allgemei-
nen Wohngebiet Nr. 4 nur Doppelhduser und im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 schlieRlich Doppel-
hauser und Hausgruppen zulassig sind. Die Festsetzung tragt damit auch der Ortsrandlage des Plan-
gebietes sowie dem nachgewiesenen Bedarf in der Stadt Usingen Rechnung und verhindert zugleich
eine Bebauung in einer baulichen Dichte, die der Lage des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

4.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1
bis 4 je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zuldssig sind; bei Doppel- und Reihenhdusern ist je
Doppelhaushélfte bzw. je Reihenend- oder Reihenmittelhaus eine Wohnung zulassig. Mit der Festset-
zung soll erreicht werden, dass die geplante Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die Struktur
der vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst und die kiinftige Nutzungsdichte innerhalb des Plan-
gebietes entsprechend begrenzt werden kann. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 wird auf eine ent-
sprechende Vorgabe verzichtet, zumal hier jeweils ein Baugrundstick fiir ein Mehrfamilienhaus vorge-
sehen ist und fur diese Gebaude die héchstzulassige Zahl der Wohnungen auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung nicht abschlie3end begrenzt werden soll. Mit der festgesetzten Zahl der hochstzulassi-
gen Wohnungen in Wohngebaduden wird auch den raumordnerischen Zielvorgaben zur Siedlungsdichte
im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 Rechnung getragen.

4.6 Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Garagen einen Abstand von mindestens 3,0 m und iiberdachte
Stellpldtze von mindestens 1,0 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen, gemessen von der Grundstticks-
grenze bis zum Dachuberstand, einzuhalten haben. Mit der Festsetzung soll eine aus stadtebaulicher
Sicht erwlinschte, weitgehend einheitliche Anordnung baulicher Anlagen fiir den ruhenden Verkehr im
Plangebiet erreicht und der Nahbereich zum StralRenraum von entsprechenden Nebenanlagen freige-
halten werden.

4.7 Verkehrsflachen und offentliche Griinflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen Erschliefung werden im Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB StraBenverkehrsflachen mit einer fiir den geplanten Stralenquerschnitt jeweils hinreichenden
Breite festgesetzt. Zudem sind an zwei Stellen ergénzende Flachen fur den ruhenden Verkehr im Quar-
tier vorgesehen, wofiir jeweils Verkehrsflaichen mit der besonderen Zweckbestimmung Offentliche
Parkplatze festgesetzt werden. Die Zweckbestimmung steht auch einer Errichtung von Elektro-La-
destationen nicht entgegen. Daruber hinaus wurde der Querschnitt der zeichnerisch festgesetzten Stra-
Renverkehrsflache zum Entwurf des Bebauungsplanes abschnittsweise verbreitert, sodass im Zuge der
inneren Aufteilung des Strallenraumes zusatzlich einzelne Parkplatze in der Mischverkehrsflache aus-
gewiesen werden kdnnen. Ferner wird im Stidosten des Plangebietes die bestehende Wegeverbindung
sudlich der vorhandenen Bebauung in Richtung der angrenzenden Waldflachen bauplanungsrechtlich
gesichert und eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Wirtschaftsweg festgesetzt.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes wird nérdlich der Planstral’e, vorgelagert zur angrenzenden
Wohnbebauung, anstelle der hier bislang vorgesehenen 6ffentlichen Parkplatze nunmehr durchgehend
eine oOffentliche Grinflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung Verkehrsbe-
gleitgriin festgesetzt, sodass hier nicht als Baugrundstuick nutzbare und den StralRenraum flankierende
Flachen bauplanungsrechtlich als Freiflachen gesichert werden kénnen.
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Die offentliche Grinflache ist aul3erhalb der mit Geholzen Uberstandenen Flachen unter Verwendung
artenreicher Ansaaten als naturnahe Grinflache zu gestalten. Als Ersatz fur die wegfallenden Ruhe-
und Fortpflanzungsstatten von Grinfink und Stieglitz im Bereich des Plangebietes sind hier zudem
Laubbaume und entsprechende Laubstraucher anzupflanzen.

SchlieBlich wird zur Klarstellung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt, dass die Angrenzer die
zur Herstellung des StraBenkorpers notwendigen Béschungen, Stlitzmauern und Abgrabungen auf
ihren Grundstticken zu dulden und zu gestatten haben, soweit diese nicht innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflachen angelegt werden kdnnen.

4.8 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Der Bebauungsplan umfasst in der Gemarkung Merzhausen, Flur 13, das Flurstlck 43 teilweise, das
der Planung als externe Ausgleichsflache fir den erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausgleich zu-
geordnet wird (Plankarte 2). Innerhalb der Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Bliihflache ist als Ersatzflache
fur die Feldlerche eine mehrjahrige Blihflache anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

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
durchgefihrt, um das Pflanzenmaterial unterzuarbeiten. Anschlie3end erfolgt eine erneute Einsaat im
Herbst. Im vierten und im finften Jahr erfolgt keine Bearbeitung der Flache. Im sechsten Jahr wird im
Herbst erneut eine Bearbeitung mit Egge/Grubber durchgefiihrt, um das Pflanzenmaterial unterzuarbei-
ten. Anschlief3end erfolgt eine erneute Einsaat im Herbst. Der Einsatz von Diingern, Herbiziden, Insek-
tiziden und Fungiziden ist auf der gesamten MalRhahmenflache unzulassig.

4.9 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Grundstiicksfla-
chen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschie-
dene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch reduziert bzw. in Teilen einem Aus-
gleich zugefihrt werden. Hierzu gehort unter anderem die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen auf den Baugrundstlicken sowie
dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestal-
tung. Aufgrund der aus naturschutzfachlicher Sicht sensiblen Lage des Plangebietes im Nahbereich
zum sidostlich gelegenen Waldrand sowie der weitlaufigen Einsehbarkeit des Plangebietes aus Rich-
tung der umliegenden freien Feldflur wird zudem festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet zur Au-
Renbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von weniger als 3.000 K (warm-
weilde Lichtfarbe), die kein Licht Gber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu verwenden sind.

Im Hinblick auf die AuBenbeleuchtung wird erganzend darauf hingewiesen, dass Leuchten so einzu-
setzen sind, dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls
nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind méglichst niedrige Lichtpunktho-
hen 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.
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Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuch-
tungszeiten einzuschréanken. Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn
das Licht tatséchlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessi-
sches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz —
HeNatG) verwiesen. Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groRflachiger, voll-
standig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache
von mehr als 20 m? gemal § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaf § 37
Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grof¥flachige Glas-
fassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten,
dass Vogelschlag vermieden wird.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur grinordnerischen Gestaltung Festsetzungen zur Anpflan-
zung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 20 % der Grundsticksflachen mit standortgerechten
heimischen Laubstrauchern und Laubbaumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbaumen zu
bepflanzen. Fur diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein Baum sowie je 5 m? min-
destens ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Blihende Zierstraucher und Ar-
ten alter Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Straucher sind in Gruppen
von jeweils 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Die nach den sonstigen zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen hierbei ange-
rechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter grol3kroniger Laubbaum
mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei An-
pflanzungen auferhalb groRerer 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 zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® ist als Er-
satz fur die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von Grinfink und Stieglitz je Baumsym-
bol in der Planzeichnung ein standortgerechter einheimischer Laubbaum mit einem Mindest-
Stammumfang von 12-14 cm und je Strauchsymbol in der Planzeichnung ein Zweigriffeliger Weif3-
dorn (Crataegus laevigata) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind entsprechende
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Flachdacher mit einer Neigung bis einschlie8lich 5° sind mindestens in extensiver Form fachgerecht
und dauerhaft zu begriinen. Die Mindesthéhe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer Begri-
nung ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attikabereiche und
Brandschutzstreifen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusammen-
hang nicht zu den technischen Aufbauten und sind fachgerecht Uber der Dachbegrinung auszufih-
ren.

e Die Dachflachen von Geb&uden mit Dachern mit einer Neigung von mehr als 5° bis einschlieBlich
25° sind in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen, sofern sie nicht mit Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie tberstellt werden. Die Mindesthéhe der Substratschicht be-
tragt 10 cm.

e Die Dachflachen von Garagen und lberdachten Stellplatzen sind in extensiver Form fachgerecht
und dauerhaft zu begriinen.
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Mit den getroffenen Festsetzungen kann sowohl die aus stadtebaulicher Sicht angestrebte Wohnum-
feld- und Freiraumqualitét insbesondere auf den privaten Baugrundstiicken erhoht und zugleich ein Bei-
trag flr eine auch aus stadtdkologischer Sicht sowie aus Griinden des Klimaschutzes hinreichende
Durchgriinung im gesamten Wohnquartier geleistet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass anzupflanzende Baume in unbefestigten, begriinten Baumscheiben
oder Pflanzstreifen von mindestens 6 m? Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens
12 m?® zu pflanzen sind. Baumscheiben und Pflanzstreifen sind dauerhaft anzulegen und in den ersten
Jahren mittels einer 10 cm dicken Mulchschicht und spéater mit blitenreichen Staudensdumen gegen
schadigende Einflisse zu sichern. Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der
Baumalnahmen auszufiihren und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind gleichartig zu erset-
zen und spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Gesunder Baumbestand ist schlielich zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch BaumaRnahmen
betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten geman DIN 18920 ,Schutz von Bau-
men, Geholzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen® durch entsprechende Schutz-
maRnahmen vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzel-
raumbereiches zu schitzen. Dies gilt auch fur Bdume, die nicht auf den Baugrundstlcken stehen.

4.10 MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien

Mit der Aufstellung von Bauleitplanen wird gemaf § 1 Abs. 5 BauGB das Ziel verfolgt, eine nachhaltige
stddtebauliche Entwicklung auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in
Einklang zu bringen. Die Bauleitpldne sollen unter anderem dazu beitragen, eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung zu fordern. Dariiber hinaus ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energien zu bertcksichtigen.

Entsprechend dieser Planungsgrundsatze und -leitlinien des Bundesgesetzgebers zum Klimaschutz so-
wie zum verstarkten Einsatz von erneuerbaren Energien setzt der Bebauungsplan gemafl § 9 Abs. 1
Nr. 23b BauGB fest, dass die Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 25 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallen-
den solaren Strahlungsenergie auszustatten sind (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solar-
warmekollektoren oder Hybridmodule installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestflache angerechnet werden. Die Solarmindestflache kann auch auf nur ei-
ner oder mehreren baulichen Anlagen errichtet werden, wenn sichergestellt ist, dass insgesamt eine
Flache errichtet wird, die 25 % aller Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf dem jeweiligen Baugrundstlick entspricht.

Zwar sind vom Bauherrn ohnehin die einschlagigen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Ver-
pflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien zu beachten und einzuhal-
ten, gleichwohl soll mit den gewahlten Vorgaben auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, ange-
sichts der konkreten Standorteignung sowie der Ergebnisse eines zum Entwurf des Bebauungsplanes
erstellten Energiekonzeptes, ein Beitrag zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung vor Ort ge-
leistet werden. Die geplante Baugebietsentwicklung soll entsprechend ihrer 6kologisch orientierten Kon-
zeption auch eine nachhaltige und zukunftsfahige Versorgung mit erneuerbaren Energien umfassen.
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5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

5.1 Dachgestaltung

Die kunftigen Wohngebaude im Plangebiet sollen sich in Mal3stab und Ausflhrung so weit wie mdglich
in die Umgebungsbebauung einfligen, wahrend gleichzeitig auch moderne Dachformen in vertraglichem
Umfang zugelassen werden sollen. Daher wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass im
Allgemeinen Wohngebiet Satteldacher mit einer Dachneigung von 25° bis 40° sowie Zelt- und Walmda-
cher mit einer Neigung von maximal 25° zulassig sind. Flachdacher mit einer Neigung von maximal 5°
sind erganzend bis zu einem Anteil von 40 % an der gesamten Dachflache des jeweiligen Gebaudes
zulassig. Fir 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 Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zulassig. Die Zu-
lassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt un-
berlhrt. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im naheren Umfeld bestehenden Bebauung
sowie der Lage am Ortsrand insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und
mithin des Orts- und Landschaftsbildes beitragen.

5.2 Gestaltung von Hangbefestigungen und Einfriedungen

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten sowie zur Vermeidung von Trennwirkungen wird vorlie-
gend das stadtebauliche Erfordernis gesehen, die Zulassigkeit von Hangbefestigungen und Einfriedun-
gen durch entsprechende Gestaltungsvorschriften zu regeln. Hangbefestigungen, wie z.B. Stitzmau-
ern, Gabionenwande oder Natursteinmauern fiir Aufschittungen oder Abgrabungen des Gelandes, sind
auf eine Hohe von maximal 0,75 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache zu begrenzen.

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das StralRen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlieRlich offene Einfriedungen sowie hei-
mische Laubhecken bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache
zulassig sind. Bei Einfriedungen ist ein Mindestbodenabstand von im Mittel 0,15 m zu gewahrleisten.
Mauer- und Betonsockel sind unzulassig. Zudem wird festgesetzt, dass die Verwendung von Sicht-
schutzstreifen bei Stabgitterzaunen unzulassig ist, um somit den offenen Charakter von Einfriedungen
zu wahren und negative Wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

5.3 Abfall- und Wertstoffbehélter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das StralRen-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fiir Abfall- und
Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufligen
oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu um-
geben sind.
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54 Begriinung von baulichen Anlagen

Aus gestalterischer sowie aus stadtdkologischer Sicht wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zusam-
menhangende geschlossene Fassadenflachen von Gebauden oder Gebaudeteilen, bei denen der An-
teil an Fenster- oder Turéffnungen weniger als 20 % an der jeweiligen Fassadenflache betragt, flachig
und dauerhaft mit Rankpflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen sind.
Hierbei ist je 1,0 m AuRenwandlange mindestens eine Pflanze vorzusehen. Darliber hinaus sind Ne-
benanlagen mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter Verwen-
dung von Rankhilfen, zu begriinen; die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

5.5 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Uberbauten Grundsticksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Verwendung bendétigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbaumen
und Laubstrauchern oder artenreicher Ansaaten, gartnerisch oder als naturnahe Griinflache anzulegen
und zu pflegen sind. Die Anlage von Kunstrasenflachen ist unzuléssig.

Zudem wird festgesetzt, dass grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungs-
element sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzulassig sind. Stein- oder
Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Nie-
derschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende
Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fir den Naturhaushalt und das lokale Klein-
klima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich eine entsprechende
grunordnerische Gestaltung und Begriinung gesichert werden kann.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Demnach ist das Niederschlagswasser von Dachflachen in Zisternen oder Regenwassernut-
zungsanlagen mit mindestens 5 m® Nutzvolumen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 und 4 bzw. min-
destens 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. fiir den Grauwasser-
kreislauf innerhalb von Gebauden oder zur Bewasserung von Grinflachen, zu verwerten, sofern was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Mit den Vorgaben kann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein Beitrag zu einer wasserwirt-
schaftlich sinnvollen dezentralen Regenwassernutzung geleistet werden, die somit auch den Trinkwas-
serverbrauch schont und das Entwasserungssystem entlastet.
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7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu beriicksichtigen. Der Umwelt-
bericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt der Be-
grindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete MalRnahmen kompensiert wer-
den kdnnen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Als Ausgleich fiir die durch den Bebauungsplan zulassigen und nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur
und Landschaft werden die gemaR Ziffer 1.7 festgesetzten Flachen und die hier durchzufihrenden Maf3-
nahmen sowie 42.000 Okopunkte aus der stadtischen OkokontomaRnahme Nr. 60 (Gemarkung Wern-
born, Flur 6, Flurstiick 45) und 58.320 Okopunkte aus der stadtischen OkokontomaRnahme Nr. 55 (Ge-
markung Kransberg, Flur 10, Flurstiick 87) zugeordnet. Das darlber hinaus verbleibende Biotopwert-
defizit wird Uber die geplanten stadtischen ErsatzmaRnahmen Nr. 27 (Gemarkung Merzhausen, Flur
17) und Nr. 40 (Gemarkung Merzhausen, Flur 15, Flurstlick 55) kompensiert.

7.3 Artenschutzrechtliche Priifung und Vorgaben

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fiir die arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen®. Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu
prufende Vogelart Feldlerche, Goldammer, Grinfink, Haubenmeise, Stieglitz und Tannenmeise sowie
als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Fledermausarten ,Bartfledermaus®, Abendsegler, Klein-
abendsegler und Zwergdfledermaus hervorgegangen. Sogenannte Maculinea-Arten sowie artenschutz-
rechtlich besonders zu prufende Reptilien und Amphibien wurden hingegen nicht nachgewiesen.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist die Beachtung und Durchfiihrung von Vermeidungsmafnah-
men fur Grinfink und Stieglitz sowie fir die Zwergfledermaus und dartber hinaus die Umsetzung von
vorlaufenden AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) fur Feldlerche, Grinfink und Stieglitz inner-
halb sowie in rdumlicher Nahe zum Eingriffsbereich (Plangebiet) erforderlich.
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Die artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen in Form von CEF-MafRnahmen sind gemafl § 44
Abs. 5 BNatSchG als vorlaufende Mallhahmen umzusetzen, d.h. sie missen zum Zeitpunkt des Ein-
griffs in die entsprechenden Lebensrdume so weit entwickelt sein, dass sie fur die betreffende Art als
Ersatzlebensraum dienen kénnen.

e Die Rodung von Baumen und Geholzen ist gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG grundsatzlich nur in der
Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig. Auf3erhalb dieses Zeitraums ist die Zustim-
mung der Unteren Naturschutzbehorde erforderlich. Die betroffenen Bereiche sind zudem zeitnah
vor Beginn der MaRnahme durch eine fachlich qualifizierte Person auf aktuelle Brutvorkommen zu
kontrollieren.

e Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah vor
Beginn der MaRnahme durch eine qualifizierte Person auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren
und es ist eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren.

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

e Baume und Geholze, die Hohlungen aufweisen, sind unmittelbar vor einer Rodung durch eine qua-
lifizierte Person auf Quartiere von Fledermausen zu Gberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere i.S.d.
§ 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der Unteren Naturschutzbehérde ander-
weitigen MaRnahmen zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte ist im
Verhéltnis 1:3 auszugleichen.

e Innerhalb des Eingriffsbereiches (Plangebiet) oder in raumlicher Nahe sind mindestens 16 geeig-
nete kunstliche Nisthdhlen flr europaische Vogelarten sowie mindestens ein geeigneter Fleder-
mauskasten fir baumbewohnende Fledermause und mindestens ein geeigneter Fledermauskasten
fur gebaudebewohnende Fledermause anzubringen. Die Kasten sind an einer geeigneten unbe-
leuchteten Stelle in mindestens 5 m Hohe Gber dem Erdboden zu montieren und entsprechend zu
pflegen. Die genauen Standorte sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Im Hinblick auf die Berlcksichtigung der naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Belange wird
im Einzelnen auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und den Umweltbericht verwiesen, die der
vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan als Anlagen beigefligt sind.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

8.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fir die im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen
Nutzungen. Die abschlieRende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der weiteren ErschlieBungsplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz sowie durch einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes entspre-
chend den Anforderungen der geplanten Nutzungen.

Der Stadtteil Merzhausen bezieht sein Trinkwasser ausschlie3lich Gber den Wasserbeschaffungsver-
band Wilhelmsdorf. Bei den innerhalb des geplanten neuen Wohnquartiers vorgesehenen Wohneinhei-
ten sind ca. 8.500 m?® Trinkwasser zusatzlich im Jahr zur Verfigung zu stellen; die entsprechende Trink-
wasserversorgung Uber den Wasserbeschaffungsverband Wilhelmsdorf ist zurzeit gesichert. Sollte es
kinftig zur Trinkwasserknappheit kommen, misste der Stadtteil Merzhausen sein Trinkwasser zusatz-
lich Gber den Wasserbeschaffungsverband Usingen beziehen. Um eventuelle Engpéasse in der Trink-
wasserversorgung zu kompensieren, wurde bereits 2018 eine Verbindungsleitung vom Hochbehalter
Hardt (Wasserbeschaffungsverband Usingen) zum Hochbehalter Hirschberg (Wasserbeschaffungsver-
band Wilhelmsdorf) gebaut. Dartiber hinaus erfolgten beztiglich der Lodschwasserversorgung zwischen-
zeitlich Messungen an den malfigeblichen bestehenden Hydranten in Merzhausen; ein ausreichender
Léschwasser-Grundschutz ist gewahrleistet.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren Erschlielungsplanung festgelegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MaRnahmen ist grundsatzlich nicht zu erwarten.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Rahmen eines Baugrundgutachtens aus hydrogeologi-
scher Sicht geprift, ob mit der geplanten stadtebaulichen Entwicklung im Bereich des Plangebietes
nachteilige Auswirkungen auf den bestehenden angrenzenden Weiher verbunden sind. Aus gutachter-
licher Sicht kann auf Basis der vorliegenden Aufschlussergebnisse derzeit jedoch kein unmittelbarer
Zusammenhang zwischen der Wasserflihrung im Weiher und einer Grund-/Sickerwasserflihrung im Be-
reich des Plangebietes hergestellt werden. Vielmehr handelt es sich mutmalfilich um einen basisabge-
dichteten sogenannten Himmelsteich, welcher zusatzlich von Dachwéssern eines Teils der angrenzen-
den Bebauung gespeist wird, auch wenn weitere Zufliisse, wie beispielsweise temporar wasserfiihrende
Felddrainagen oder Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag zur Befiillung des Weihers leisten,
auch wenn die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen weder Wasserfihrungen noch Quellfassungen
gezeigt haben.
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Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht eine Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke und somit auch eine
entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch Uber die festgesetzte Grundfla-
chenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthalt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen, die Ver-
siegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlas-
sigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen, den Ausschluss von was-
serdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben
zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von rei-
nen Schotterflachen. Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MaRnahmen vorge-
geben, die der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen und dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstéande

Seitens der ILG INGENIEURGESELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK, BAUGRUND UND BODENMANAGEMENT MBH
wurde fUr den Bereich des Plangebietes ein Baugrundgutachten mit strallenbau-/erdbau-/tiefbautech-
nischer Beurteilung und abfalltechnischem Priifbericht erstellt. Eine Grund-, Sickerwasser-, Schichtwas-
ser-, Hangwasserflihrung war im Zuge der Felduntersuchungen bis zur maximalen Erkundungstiefe von
3,0 m u. GOK nicht festzustellen. Generell kdnnen, insbesondere wegen der leichten Hangsituation,
jedoch zeitlich und &rtlich begrenzt auftretende Hang-/Sicker-/Schichtwasserbildungen vor allem nach
starken Niederschlagen nicht ausgeschlossen werden. Inhomogenitaten (Materialunterschiede, Trenn-
/Schichtflachen, etc.) des Bodens kdnnen zudem zu Unterschieden in der Wasserdurchlassigkeit und
damit zu o6rtlichen Staunassebildungen fuhren.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nach derzeitigem Stand grundsatzlich nicht zu erwarten.
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Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

8.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; die Planung berihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist nach derzeitigem Stand von keiner Beeintrachtigung der Ziele
wasserwirtschaftlicher Plane im Kontext der Europdischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszuge-
hen.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieRung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Verwiesen wird auf die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung
mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser im Rahmen der
Bauplanung. Niederschlagswasser soll gemaf § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder di-
rekt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis diesbezliglicher Abstimmungen mit der Oberen und Unteren
Wasserbehoérde sowie dem Abwasserverband Oberes Usatal auf der Grundlage einer entsprechenden
entwasserungstechnischen Vorplanung nunmehr die gedrosselte Ableitung des im Plangebiet anfallen-
den Niederschlagswassers Uber einen Anschluss an das bestehende Mischsystem geplant. Gleichwohl
werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens der Stadt Usingen umfangrei-
che MaRnahmen zur Entlastung der bestehenden Abwasserkanale umgesetzt, sodass eine Verschlech-
terung des Ist-Zustandes ausgeschlossen ist. Mit den entsprechenden MaRnahmen wird die Abwas-
serableitung aus dem geplanten ErschlieBungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Nieder-
schlagswasser wird entsprechend verwertet bzw. zuriickgehalten und stark gedrosselt abgeleitet.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die abschlieende Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge und
-fracht ist Gegenstand der weiteren Erschliefungsplanung.
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Reduzierung der Abwassermenge

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Vorgabe zur Errichtung von Zisternen oder Regenwassernut-
zungsanlagen mit zusatzlichem Retentionsvolumen kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und
zugleich die Abwassermenge verringert werden. Die Festsetzung tragt somit zu einem schonenden
Grundwasserumgang und zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezliglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Seitens der ILG INGENIEURGESELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK, BAUGRUND UND BODENMANAGEMENT MBH
wurde flr den Bereich des Plangebietes ein Baugrundgutachten mit strallenbau-/erdbau-/tiefbautech-
nischer Beurteilung und abfalltechnischem Prifbericht erstellt. Die geotechnischen Gelédndeerkundun-
gen wurden am 17.02.2023 ausgefihrt. Um Aufschluss Uber die Bodenverhaltnisse am Projektstandort
zu erhalten, wurden im Bereich des geplanten Baugebietes insgesamt neun Rammkernsondierungen
zur Entnahme von Bodenproben sowie zur Aufnahme des 6rtlichen Schichtenprofils und der hydrogeo-
logischen Verhaltnisse bis in eine Tiefe von maximal 3,0 m u. GOK niedergebracht. Um orientierende
Informationen Uber die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zu erhalten, wurden in einzelnen
Rammkernsondierungen jeweils Versickerungsversuche zur Ermittlung der vertikalen hydraulischen
Durchlassigkeiten der ungesattigten Bodenzone ausgefuhrt. Die Anforderung an die Durchlassigkeit des
Untergrundes fur Versickerungsanlagen ist demnach nicht durchweg gegeben bzw. liegt fir den
Hangschutt/Felszersatz am unteren Ende der fiir Versickerungsanlagen zu empfehlenden Durchlassig-
keit. Eine gezielte Versickerung der anfallenden Niederschlagsabfliisse scheidet aufgrund der anste-
henden Bodenverhaltnisse insofern aus.

Entwéasserung im Trennsystem

Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis diesbezliglicher Abstimmungen mit der Oberen und Unteren
Wasserbehorde sowie dem Abwasserverband Oberes Usatal auf der Grundlage einer entsprechenden
entwasserungstechnischen Vorplanung nunmehr die gedrosselte Ableitung des im Plangebiet anfallen-
den Niederschlagswassers Uber einen Anschluss an das bestehende Mischsystem geplant. Gleichwohl
werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens der Stadt Usingen umfangrei-
che Malnahmen zur Entlastung der bestehenden Abwasserkanale umgesetzt, sodass eine Verschlech-
terung des Ist-Zustandes ausgeschlossen ist. Mit den entsprechenden MaRnahmen wird die Abwas-
serableitung aus dem geplanten ErschlieBungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Nieder-
schlagswasser wird entsprechend verwertet bzw. zurickgehalten und stark gedrosselt abgeleitet.

Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmittener Straf3e wird ein Staukanal DN 2400 mit einem
Volumen von ca. 240 m® zwischengeschaltet. Der Staukanal ist fir ein 5-jahriges Regenereignis be-
messen und Ubertrifft damit die Anforderungen der geltenden technischen Regelwerke (3-jahriges Re-
genereignis fur Wohngebiete). Der Drosselabfluss, welcher an den weiterfiihrenden Mischwasserkanal
abgegeben wird, betragt bei einer Drosselspende von 3 I/s*ha und einer Gebietsgrée von ca. 2,3 ha
ca. 7 I/s und kann vom aufnehmenden Mischwasserkanal hydraulisch problemlos aufgenommen wer-
den.
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Die Drosselwasserspende von 3 I/s*ha liegt deutlich unter der Abflussspende des vorhandenen Aulien-
gebietes, auf dessen Flache das Erschliellungsgebiet liegt. Bei der vorhandenen Topografie kann hier
im Ist-Zustand mit einer Abflussspende von ca. 8-10 I/s*ha gerechnet werden, welche derzeit oberflach-
lich den angrenzenden Grundstiicken und Uber deren Entwéasserungseinrichtungen dem vorhandenen
Mischwasserkanal zuflief3t.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine malfigeblichen Kosten fiir gegebenenfalls notwendige FolgemalRnahmen fiir eine
ordnungsgemalfe Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fiir den Bau
von Ruckhalteanlagen an anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zuldssige
Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezuglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestim-
mungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

9. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund

Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IVIWi 41.1.
Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a und b, 65205 Wiesbaden, zu beteiligen.

Baugrund

Seitens der ILG INGENIEURGESELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK, BAUGRUND UND BODENMANAGEMENT MBH
wurde flr den Bereich des Plangebietes ein Baugrundgutachten mit strallenbau-/erdbau-/tiefbautech-
nischer Beurteilung und abfalltechnischem Prifbericht erstellt.
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Die geotechnischen Gelandeerkundungen wurden am 17.02.2023 ausgefihrt. Um Aufschluss Uber die
Bodenverhaltnisse am Projektstandort zu erhalten, wurden im Bereich des geplanten Baugebietes ins-
gesamt neun Rammkernsondierungen zur Entnahme von Bodenproben sowie zur Aufnahme des 6rtli-
chen Schichtenprofils und der hydrogeologischen Verhaltnisse bis in eine Tiefe von maximal 3,0 m u.
GOK niedergebracht. Um orientierende Informationen Uber die Versickerungsfahigkeit des Untergrun-
des zu erhalten, wurden in einzelnen Rammkernsondierungen jeweils Versickerungsversuche zur Er-
mittlung der vertikalen hydraulischen Durchlassigkeiten der ungesattigten Bodenzone ausgefiihrt. Im
Bereich des Untersuchungsfeldes stellt sich die Abfolge der Bodenschichten demnach wie folgt dar:

e Oberboden (in RKS 3 umgelagert)

In allen Rammkernsondierungen wurde zunachst ein Oberboden mit einer Schichtmachtigkeit von
10 cm bis 30 cm aufgeschlossen (Homogenbereich O). Bedingt durch die Vornutzung sind erfah-
rungsgemal geringere oder groftere Oberbodenmachtigkeiten maoglich.

o Auffiillung
Einzig in der Rammkernsondierung RKS 3 wurde an der Basis eines aufgefiillten Oberbodens eine
Auffullung (Homogenbereich A) nachgewiesen. Die erkundete Machtigkeit betragt 30 cm. Das Korn-
spektrum zeigt einen stark sandigen, schluffigen Kies.

e Hanglehm
Im Unterlager des Oberbodens wurde nur in der Rammkernsondierung RKS 1 ein Hanglehm (Ho-
mogenbereich B) erbohrt. Die erkundete Machtigkeit betragt 80 cm. Das Kornspektrum zeigt einen
Ton mit unterschiedlichen Nebengemenganteilen. Am Untersuchungstag lag die Konsistenz im stei-
fen Bereich.

e Hangschutt
An der Basis des Oberbodens oder der Auffillung wurde in allen Rammkernsondierungen ein
Hangschutt aufgeschlossen (Homogenbereich C). Die erkundete Schichtmachtigkeit betragt zwi-
schen minimal 130 cm in RKS 8 und maximal 250 cm in RKS 5. Das Kornspektrum zeigt Kiese und
Sand mit wechselnden Nebengemenganteilen. Bereichsweise liegen steinige Komponenten vor.
Der Ubergang zum unterlagernden Schichtglied Felszersatz ist erfahrungsgemaR ,flieRend*.

e Felszersatz (Ton-/Grauwackenschiefer)

Im Bereich der erkundeten Basis wurde in den Rammkernsondierungen RKS 2 (ab 2,1 m u. GOK),
RKS 3 (ab 2,3 m u. GOK), RKS 6 (ab 2,4 m u. GOK), RKS 7 (ab 2,0 m u. GOK), RKS 8 (ab 1,5 m
u. GOK) und RKS 9 (ab 2,5 m u. GOK) ein Felszersatz aufgeschlossen (Homogenbereich D). Die
erkundete Schichtmachtigkeit betragt zwischen minimal >20 cm in RKS 2, RKS 7, RKS 9 und ma-
ximal >90 cm in RKS 8. Der Ubergang zum unterlagernden Schichtglied ,unterschiedlich verwitterter
Fels“ ist erfahrungsgeman ,flieRend*.

Ab der jeweiligen Sondierendteufe ist erfahrungsgemal mit dem Vorhandensein von unterschiedlich
verwitterten bis kompakten Festgestein der Bodenklassen 6 und 7 (DIN 18300, VOB Teil C, Ausgabe
2012) zu rechnen. Organoleptische Auffalligkeiten wurden wahrend der Gelandearbeiten und Boden-
probenahme nicht festgestellit.
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10. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 31.05.2022 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder er-
geben hat, dass sich das Plangebiet am Rande eines ehemaligen Bombenabwurfgebietes befindet. Es
gibt jedoch keinen begriindeten Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auffinden von Bombenblind-
gangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdogliche Munitionsbelastung dieser
Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den
vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand
gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen und Freiflachen kann
dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d.
sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt. Da im Plangebiet
oder im naheren Umfeld zudem keine besonders larmintensiven oder stéranfalligen Nutzungen vorhan-
den sind oder bauplanungsrechtlich vorbereitet werden und das Verkehrsaufkommen im Bereich der
bestehenden und zur ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Verkehrswege nicht Gber ein innerort-
lich Ubliches MaR hinausgehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich nicht von immissi-
onsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten wohnbaulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO fest, sodass durch gewerbliche Betriebe und
Anlagen bzw. maRgebliche Emissionsquellen innerhalb und auRerhalb des Plangebietes an den schutz-
beddrftigen Immissionsorten im Bereich des geplanten neuen Wohnquartiers kiinftig die Immissions-
richtwerte fur Allgemeines Wohngebiet gelten. Im Hinblick auf den bestehenden Handwerksbetrieb
ndrdlich des Plangebietes handelt es sich vorliegend nicht um ein Heranrlicken schutzbedurftiger Be-
bauung, zumal durch den rechtswirksamen Bebauungsplan ,Am Weiher von 1983 einschliel3lich der
1. und 2. Anderung ebenfalls bereits Allgemeines Wohngebiet mit maRgeblichen Immissionsorten in
vergleichbarer raumlicher Entfernung festgesetzt ist und im Ubrigen auch innerhalb des sogenannten
unbeplanten Innenbereichs bereits Wohnbebauung mit entsprechendem Schutzstatus vorhanden ist,
sodass sich fur den bestehenden Betrieb die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben und Anforderun-
gen kinftig grundsatzlich nicht &ndern.
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12. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt flir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).

13. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliel3lich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgliltigen Fassung hingewiesen.

Die geplante Baugebietsentwicklung soll entsprechend ihrer 6kologisch orientierten Konzeption auch
eine nachhaltige und zukunftsfahige Versorgung mit erneuerbaren Energien umfassen. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens wurde daher ein Energiekonzept zur Bericksichtigung eines mdglichst hohen
Anteils erneuerbarer Energien bei der kiinftigen Energieversorgung erstellt. Im Ergebnis folgt hieraus
die Empfehlung zur dezentralen Stromerzeugung aus solarer Strahlungsenergie mittels Photovoltaik-
anlagen auf den Dachflachen und einer Warmeerzeugung mittels entsprechender Warmepumpen.

Vor diesem Hintergrund wurden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB Festsetzungen mit der Vorgabe einer
Solarmindestflache auf den Dachflachen in den Bebauungsplan aufgenommen. Dartiber hinaus wurden
bereits zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen (Firstrich-
tung) in den Bebauungsplan aufgenommen, die zum Entwurf des Bebauungsplanes angepasst wurden.
So wird nunmehr unter anderem in Teilbereichen von einer strikten Ost-West-Ausrichtung zugunsten
einer Nord-Sid-Ausrichtung des Dachfirstes abgesehen, sodass im Tagesgang morgens und abends
héhere Solarstrom-Ertrage erzielt werden kénnen und eine Eigennutzung unterstiitzt wird.
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14. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 16.05.2022 darauf hin-
gewiesen, dass bei der Bauausfiihrung darauf zu achten ist, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von St6-
rungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Es ist deshalb
erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten iber die Lage, der zum Zeitpunkt
der Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutz-
anweisung der Telekom ist zu beachten.

Fur die zukunftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Strallen bzw. Gehwegen
geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,2 m fir die Unter-
bringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen. Fir den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumalRnahmen der
anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen im
Plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH rechtzeitig schriftlich angezeigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Straflen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013;
siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Es wird darum gebeten, sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Tele-
kom nicht behindert werden.

Seitens der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH wird in der Stellungnahme vom 30.05.2022 darauf
hingewiesen, dass der Bestand und Betrieb bestehender Versorgungsleitungen und Hausan-
schliisse zu gewahrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulassig.
Samtliche Arbeiten im Bereich der Leitungen und deren Schutzstreifen sind im Vorfeld mit der NRM
abzustimmen und anzumelden. Voraussetzung fir die Planung von Griinflachen bildet die aktuelle
Version des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungs-
anlagen”. Des Weiteren ist darauf zu achten, dass sowohl bei Verau3erung sowie bei Umwidmung von
Grundstucksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird. Fur alle BaumafR-
nahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und
Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten.

Seitens der Syna GmbH wird in der Stellungnahme vom 16.05.2022 darauf hingewiesen, dass es im
Zuge des Ausbaus zur Versorgung des Neubaugebiets erforderlich wird, Kabelarbeiten am bestehen-
den Netz vorzunehmen sowie Versorgungskabel aus der Station ,Schmittener Stral’e 3* neu zu ver-
legen. Auf die vorhandenen Erdkabel des Stromversorgungsnetzes sowie die allgemein glltigen Best-
immungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter Giber Baumanpflanzungen im Be-
reich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) wird hingewiesen.

Der Syna GmbH ist in allen ErschlieBungsstraften und Verbindungswegen der notwendige Raum fir
die Einbringung der Strallenbeleuchtungsstitzpunkte mit Betonfundamenten und der neuen Versor-
gungserdkabel nach DIN bereitzustellen.

Bei der Projektierung der Bepflanzung ist darauf zu achten, dass die Baumstandorte so gewahlt wer-
den, dass das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreicht. In diesem Zusammenhang
wird auf die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestadnden und Vegetationsflachen bei Baumal3-
nahmen® hingewiesen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich von Versorgungsanlagen muss der Abstand
zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind die Baume zum Schutz der
Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf
die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss.
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Bei dieser SchutzmalRnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert
werden. In jedem Falle sind PflanzungsmafRnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen im Voraus mit
der Syna GmbH abzustimmen.

15. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

16. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plankarte 1) 22.742 m?

Allgemeines Wohngebiet 19.096 m?

StralRenverkehrsflachen 3.091 m?

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung

) 196 m?
,Offentliche Parkflache*
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 205 m?
»Wirtschaftsweg*
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung
155 m?

.verkehrsbegleitgrin®

Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plankarte 2) 3.750 m?

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem 3.750 m?
Entwicklungsziel ,Blihflache*

17. Anlagen und Gutachten

e Umweltbericht, Planungsbiro Fischer, Stand: 10.12.2024

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O GmbH, Stand: 14.10.2024

e Verkehrsuntersuchung, Schlothauer & Wauer GmbH, Stand: 06.12.2024

e  Kurz-Erlauterungsbericht Wasserwirtschaftliche Mafinahmen im Zuge der ErschlieBungsplanung.
Zick-Hessler Ingenieure, Stand: 06.11.2024

e Baugrundgutachten mit strallenbau-/erdbau-/tiefbautechnischer Beurteilung und abfalltechnischem
Prufbericht, ILG Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik, Baugrund und Bodenmanagement mbH,
Stand: 09.03.2023
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