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Bürger 1 (07.06.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 1: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Zu 2: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Der Stadtteil Merzhausen bezieht sein Trinkwasser ausschließlich über den Wasser-
beschaffungsverband Wilhelmsdorf. Bei den innerhalb des geplanten neuen Wohn-
quartiers vorgesehenen Wohneinheiten sind ca. 8.500 m³ Trinkwasser zusätzlich im 
Jahr zur Verfügung zu stellen; die entsprechende Trinkwasserversorgung über den 
Wasserbeschaffungsverband Wilhelmsdorf ist zurzeit gesichert. Sollte es künftig zur 
Trinkwasserknappheit kommen, müsste der Stadtteil Merzhausen sein Trinkwasser 
zusätzlich über den Wasserbeschaffungsverband Usingen beziehen. Um eventuelle 
Engpässe in der Trinkwasserversorgung zu kompensieren, wurde bereits 2018 eine 
Verbindungsleitung vom Hochbehälter Hardt (Wasserbeschaffungsverband Usingen) 
zum Hochbehälter Hirschberg (Wasserbeschaffungsverband Wilhelmsdorf) gebaut. 
 
Zu 3: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Rahmen eines Baugrundgutachtens 
aus hydrogeologischer Sicht geprüft, ob mit der geplanten städtebaulichen Entwick-
lung im Bereich des Plangebietes nachteilige Auswirkungen auf den bestehenden 
angrenzenden Weiher verbunden sind. Aus gutachterlicher Sicht kann auf Basis der 
vorliegenden Aufschlussergebnisse derzeit jedoch kein unmittelbarer Zusammen-
hang zwischen der Wasserführung im Weiher und einer Grund-/Sickerwasserführung 
im Bereich des Plangebietes hergestellt werden. Vielmehr handelt es sich mutmaß-
lich um einen basisabgedichteten sogenannten Himmelsteich, welcher zusätzlich von 
Dachwässern eines Teils der angrenzenden Bebauung gespeist wird, auch wenn 
weitere Zuflüsse, wie beispielsweise temporär wasserführende Felddrainagen oder 
Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag zur Befüllung des Weihers leisten, 
auch wenn die durchgeführten Bodenuntersuchungen weder Wasserführungen noch 
Quellfassungen gezeigt haben.  Der Weiher als solcher bleibt im Zuge der vorliegen-
den Planung grundsätzlich unberührt. 
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Zu 4: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis diesbezüglicher Abstimmungen mit der 
Oberen und Unteren Wasserbehörde sowie dem Abwasserverband Oberes Usatal 
auf der Grundlage einer entsprechenden entwässerungstechnischen Vorplanung 
nunmehr die gedrosselte Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags-
wassers über einen Anschluss an das bestehende Mischsystem geplant. Gleichwohl 
werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens der Stadt 
Usingen umfangreiche Maßnahmen zur Entlastung der bestehenden Abwasserkanä-
le umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-Zustandes ausgeschlossen ist. 
Mit den entsprechenden Maßnahmen wird die Abwasserableitung aus dem geplan-
ten Erschließungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Niederschlagswasser 
wird entsprechend verwertet bzw. zurückgehalten und stark gedrosselt abgeleitet.  
 
Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmittener Straße wird ein Staukanal 
DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m³ zwischengeschaltet. Der Staukanal ist 
für ein 5-jähriges Regenereignis bemessen und übertrifft damit die Anforderungen 
der geltenden technischen Regelwerke (3-jähriges Regenereignis für Wohngebiete). 
Der Drosselabfluss, welcher an den weiterführenden Mischwasserkanal abgegeben 
wird, beträgt bei einer Drosselspende von 3 l/s*ha und einer Gebietsgröße von ca. 
2,3 ha ca. 7 l/s und kann vom aufnehmenden Mischwasserkanal hydraulisch prob-
lemlos aufgenommen werden. Die Drosselwasserspende von 3 l/s*ha liegt deutlich 
unter der Abflussspende des vorhandenen Außengebietes, auf dessen Fläche das 
Erschließungsgebiet liegt. Bei der vorhandenen Topografie kann hier im Ist-Zustand 
mit einer Abflussspende von ca. 8-10 l/s*ha gerechnet werden, welche derzeit ober-
flächlich den angrenzenden Grundstücken und über deren Entwässerungseinrich-
tungen dem vorhandenen Mischwasserkanal zufließt. 
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Zu 5: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Der Baustellenverkehr soll während der Bauphase grundsätzlich über die Kreisstra-
ße K 740 in Richtung Hunoldstal sowie über eine der städtischen Wegeparzellen 
westlich des Plangebietes geführt werden. Sobald der konkrete Bauablauf geplant 
ist, erfolgen diesbezüglich entsprechende Informationen. 
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Zu 6: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Stadt Usingen ist grundsätzlich bestrebt auch Flächen im Innenbereich einer 
baulichen Nutzung zuzuführen und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung 
zu leisten. So konnten in den letzten Jahren durch verschiedene Maßnahmen der 
Innenentwicklung innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges der 
jeweiligen Ortslagen in den einzelnen Stadtteilen einzelne Baugrundstücke entwi-
ckelt oder entsprechend baulich nachverdichtet werden. Insbesondere im Stadtteil 
Usingen werden konsequent Flächen im Innenbereich einer baulichen Nutzung und 
Nachverdichtung zugeführt. Die Stadt Usingen zählt jedoch zu den Gebieten mit 
angespanntem Wohnungsmarkt und steht angesichts der hohen Attraktivität des 
Stadtgebietes als Wohnstandort auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohn-
baugrundstücken gegenüber, der nur mit innerörtlichen Nachverdichtungen nicht 
entsprochen werden kann. Dies trifft auch für die einzelnen Stadtteile zu, in denen 
zur Eigenentwicklung nur in begrenztem Umfang geeignete innerörtliche Freiflächen 
oder unbebaute Grundstücke im Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert 
und wohnbaulich genutzt werden können. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus 
stadtentwicklungspolitischer Sicht somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung 
neuer Bauflächen. Vor diesem Hintergrund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am 
südwestlichen Ortsrand in Ergänzung der Wohnbebauung entlang der Straße Am 
Weiher die städtebauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers vorgesehen. 
Hierdurch wird künftig eine bauliche Eigenentwicklung ermöglicht, die nunmehr bau-
leitplanerisch vorbereitet und perspektivisch gesteuert werden soll. Neben der kurz- 
bis mittelfristig bedarfsdeckenden Ausweisung von Bauplätzen kann somit auch 
Planungs- und Rechtssicherheit geschaffen werden. Mit der geplanten Baugebiets-
entwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen Außenbereichs ein 
neues Wohnquartier entwickelt werden, das sich aber in die gesamträumliche städ-
tebauliche Entwicklung im Stadtgebiet einfügt und zur Deckung des kurz- bis mittel-
fristigen Wohnsiedlungsbedarfs geeignet ist. Für die Planung sprechen ferner die in 
§ 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedürfnisse der Bevölkerung, die Bevölkerungs-
entwicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als öffentliche und in der 
Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange. Schließlich stellt der Regionalplan 
Südhessen / Regionale Flächennutzungsplan 2010 für den Bereich des Plangebietes 
bereits „Wohnbauflächen (Planung)“ dar, sodass im Bereich des Plangebietes auch 
aus raumordnerischer Sicht sowie auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung eine 
städtebauliche Entwicklung bereits grundsätzlich vorgesehen ist. 
 

 
 

6. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Bebauungsplan „Am Weiher II“     Seite 37 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zu 7: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Seitens des zuständigen Staatlichen Schulamtes wurden im Rahmen der frühzeiti-
gen Beteiligung keine Bedenken zur vorliegenden Planung geäußert. Die Kinderta-
gesstätte in Merzhausen soll saniert und entsprechend erweitert werden; das geplan-
te neue Wohnquartier wird bei der Planung berücksichtigt. Darüber hinaus ist die 
Schaffung zusätzlicher Angebote unter anderem im Bereich des öffentlichen Perso-
nennahverkehrs nicht Gegenstand der verbindlichen Bauleitplanung. 
 
 
 
Zu 8: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird unter anderem eine detaillierte Eingriffs- 
und Ausgleichsplanung erarbeitet und als Ergebnis der durchgeführten faunistischen 
Erhebungen ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Die Belange des Um-
weltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die 
Anforderungen des gesetzlichen Artenschutzes werden im Rahmen der Bauleitpla-
nung in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berücksichtigt. 
Darüber hinaus wird auf die vorgenannten Ausführungen unter Punkt 6 verwiesen. 
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Zu 9: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Bürger 1 (23.06.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
Zu 1: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Bürger 2 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 1: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Der Stadtteil Merzhausen bezieht sein Trinkwasser ausschließlich über den Wasser-
beschaffungsverband Wilhelmsdorf. Bei den innerhalb des geplanten neuen Wohn-
quartiers vorgesehenen Wohneinheiten sind ca. 8.500 m³ Trinkwasser zusätzlich im 
Jahr zur Verfügung zu stellen; die entsprechende Trinkwasserversorgung über den 
Wasserbeschaffungsverband Wilhelmsdorf ist zurzeit gesichert. Sollte es künftig zur 
Trinkwasserknappheit kommen, müsste der Stadtteil Merzhausen sein Trinkwasser 
zusätzlich über den Wasserbeschaffungsverband Usingen beziehen. Um eventuelle 
Engpässe in der Trinkwasserversorgung zu kompensieren, wurde bereits 2018 eine 
Verbindungsleitung vom Hochbehälter Hardt (Wasserbeschaffungsverband Usingen) 
zum Hochbehälter Hirschberg (Wasserbeschaffungsverband Wilhelmsdorf) gebaut. 
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Zu 2: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird die bisherige Formulierung der entspre-
chenden textlichen Festsetzung dahingehend angepasst, dass das Niederschlags-
wasser von Dachflächen in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen mit min-
destens 5 m³ Nutzvolumen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 und 4 bzw. mindestens 
7 m³ Nutzvolumen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1, 2 und 5 sowie jeweils mindes-
tens 3 m³ weiterem Retentionsvolumen je Gebäude zu sammeln und als Brauchwas-
ser, z.B. für den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebäuden oder zur Bewässe-
rung von Grünflächen, zu verwerten ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen. Darüber hinaus werden über die entsprechen-
den Grundstückskaufverträge Regelungen zur Pflicht einer Brauchwassernutzung 
getroffen, für die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung keine Rechtsgrundlage 
für entsprechende Vorgaben besteht.  
 
Zu 3: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
 
Zu 4: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Kindertagesstätte in Merzhausen soll saniert und entsprechend erweitert werden; 
das geplante neue Wohnquartier wird bei der Planung berücksichtigt. 
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Bürger 3 (20.03.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
- siehe nachfolgende Seiten - 
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Zu 1: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit 
Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB). Für die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB wird demnach eine 
Umweltprüfung durchgeführt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet 
werden. In § 1 Abs. 5 BauGB sind hingegen in Form von Planungsgrundsätzen all-
gemeine Ziele zusammengefasst, die unabhängig von der jeweiligen Wahl der Ver-
fahrensart in der Bauleitplanung beachtlich sind und insofern Oberbegriffe zu den § 1 
Abs. 6 BauGB beispielhaft aufgeführten Planungsleitlinien darstellen.  
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Zu 2: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Durch eine Umweltverträglichkeitsprüfung (UVP) wird festgestellt und in einem Be-
richt beschrieben, wie sich ein Projekt auf Menschen, Tiere, Pflanzen, biologische 
Vielfalt, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft sowie Kulturgüter auswirken kann. 
Die UVP ist im Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG) geregelt. Die 
Strategische Umweltprüfung (SUP) ergänzt die Umweltverträglichkeitsprüfung auf 
der Planungsebene Eine SUP ist grundsätzlich bei wichtigen umweltbedeutsamen 
Planungsverfahren durchzuführen, wie etwa der Bundesverkehrswegeplanung, der 
Raumordnungs- und Bauleitplanung oder Planungen im Bereich der Wasser- und 
Abfallwirtschaft, der Luftreinhaltung und des Lärmschutzes. Zentrales Element der 
SUP ist der Umweltbericht. Bei der Aufstellung, Änderung oder Ergänzung von Bau-
leitplänen werden Umweltverträglichkeitsprüfung und Strategische Umweltprüfung 
grundsätzlich im Aufstellungsverfahren als Umweltprüfung nach den Vorschriften des 
Baugesetzbuchs durchgeführt. Für die Belange des Umweltschutzes wird demnach 
vorliegend eine Umweltprüfung durchgeführt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben 
und bewertet werden. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes erfolgte auf der Grundlage faunistischer Erfas-
sungen zudem eine artenschutzrechtliche Prüfung und es wurde ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag erstellt.  Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stände nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kann als Ergebnis 
der artenschutzrechtlichen Prüfung demnach für Feldlerche, Grünfink, Stieglitz und 
Zwergfledermaus unter Berücksichtigung von Vermeidungs- und vorgezogenen 
Ausgleichsmaßnahmen ausgeschlossen werden. 
 
Darüber hinaus wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes auch im Rahmen eines 
Baugrundgutachtens aus hydrogeologischer Sicht geprüft, ob mit der geplanten 
städtebaulichen Entwicklung im Bereich des Plangebietes nachteilige Auswirkungen 
auf den bestehenden angrenzenden Weiher verbunden sind. Aus gutachterlicher 
Sicht kann auf Basis der vorliegenden Aufschlussergebnisse derzeit jedoch kein 
unmittelbarer Zusammenhang zwischen der Wasserführung im Weiher und einer 
Grund-/Sickerwasserführung im Bereich des Plangebietes hergestellt werden.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Bebauungsplan „Am Weiher II“     Seite 45 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vielmehr handelt es sich mutmaßlich um einen basisabgedichteten sogenannten 
Himmelsteich, welcher zusätzlich von Dachwässern eines Teils der angrenzenden 
Bebauung gespeist wird, auch wenn weitere Zuflüsse, wie beispielsweise temporär 
wasserführende Felddrainagen oder Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag 
zur Befüllung des Weihers leisten, auch wenn die durchgeführten Bodenuntersu-
chungen weder Wasserführungen noch Quellfassungen gezeigt haben.  Der Weiher 
als solcher bleibt im Zuge der vorliegenden Planung grundsätzlich unberührt; die 
Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sowie die Anforderungen des gesetzlichen Artenschutzes werden im 
Rahmen der Bauleitplanung in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen 
Form berücksichtigt. 
 
Zu 3: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes werden innerhalb des geplanten neuen Wohn-
quartiers an zwei Stellen öffentliche Parkplätze als Verkehrsfläche mit entsprechen-
der Zweckbestimmung zeichnerisch festgesetzt. Die Zweckbestimmung steht einer 
Errichtung von Elektro-Ladestationen nicht entgegen. Darüber hinaus wird der Quer-
schnitt der zeichnerisch festgesetzten Straßenverkehrsfläche abschnittsweise ver-
breitert, sodass im Zuge der inneren Aufteilung des Straßenraumes zusätzlich ein-
zelne Parkplätze in der Mischverkehrsfläche ausgewiesen werden können. Darüber 
hinaus besteht auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung grundsätzlich kein weite-
rer Handlungsbedarf; die Vorgaben der Stellplatz- und Ablösungssatzung der Stadt 
Usingen in der jeweils rechtsgültigen Fassung sind entsprechend zu beachten, wäh-
rend unerwünschten Parkierungsvorgängen erforderlichenfalls mit ordnungsbehördli-
chen Maßnahmen zu begegnen ist. 
 
Zu 4: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Mit dem Regionalen Flächennutzungsplan für das Gebiet des Regionalverbandes 
FrankfurtRheinMain wurden für das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der 
Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung in einem Planwerk zusam-
mengefasst. Der derzeit rechtsgültige Regionalplan Südhessen / Regionale Flächen-
nutzungsplan 2010 stellt für den Bereich des Plangebietes „Wohnbauflächen (Pla-
nung)“ dar, sodass die Planung gemäß § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumord-
nung angepasst ist.  
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Da Bebauungspläne gemäß § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flächennutzungsplan zu 
entwickeln sind, stehen auch die Darstellungen des Regionalen Flächennutzungs-
plans der vorliegenden Planung nicht entgegen. 
 
Zu 5: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbezüglich kein weiterer 
Handlungsbedarf; die barrierefreie Ausgestaltung des öffentlichen Straßenraums und 
der Verkehrsflächen wird im Zuge der konkreten und dem Bebauungsplan nachgela-
gerten technischen Erschließungsplanung berücksichtigt. 
 
Zu 6: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Der Bebauungsplan setzt für den Bereich des Plangebietes entsprechend der ge-
planten wohnbaulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) fest, sodass durch gewerbliche Betriebe und Anlagen 
bzw. maßgebliche Emissionsquellen innerhalb und außerhalb des Plangebietes an 
den schutzbedürftigen Immissionsorten im Bereich des geplanten neuen Wohnquar-
tiers künftig die Immissionsrichtwerte für Allgemeines Wohngebiet gelten. Im Hinblick 
auf den bestehenden Handwerksbetrieb nördlich des Plangebietes handelt es sich 
vorliegend nicht um ein Heranrücken schutzbedürftiger Bebauung, zumal durch den 
rechtswirksamen Bebauungsplan „Am Weiher“ von 1983 einschließlich der 1. und 2. 
Änderung ebenfalls bereits Allgemeines Wohngebiet mit maßgeblichen Immission-
sorten in vergleichbarer räumlicher Entfernung festgesetzt ist und im Übrigen auch 
innerhalb des sogenannten unbeplanten Innenbereichs bereits Wohnbebauung mit 
entsprechendem Schutzstatus vorhanden ist, sodass sich für den bestehenden Be-
trieb die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben und Anforderungen künftig grund-
sätzlich nicht ändern.  
 
Zu 7: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Alle Baugrundstücke innerhalb des geplanten neuen Wohnquartierts liegen künftig 
an öffentlichen Verkehrsflächen und sind somit auch für die Feuerwehr grundsätzlich 
erreichbar. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht demnach kein weite-
rer Handlungsbedarf; verwiesen wird im Übrigen auf die einschlägigen bauordnungs-
rechtlichen Vorgaben der Hessischen Bauordnung (HBO), die vom Bauherrn zu 
beachten sind. 
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Zu 8 und 9: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; 
ein sogenannter Schleppkurvennachweis wurde durchgeführt. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes werden die zeichnerischen Festsetzungen der 
Verkehrsflächen im Bereich der zunächst als ergänzende untergeordnete verkehrli-
che Anbindung im Nordosten des Plangebietes angepasst. Durch die Verkleinerung 
des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie durch die Anpas-
sung der entsprechenden und dem Bebauungsplan-Entwurf zugrundeliegenden 
Vorplanung zur verkehrlichen Erschließung wird auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung dokumentiert, dass hier eine Anbindung für den motorisierten Verkehr 
nicht mehr vorgesehen ist und künftig ausschließlich eine Wegeverbindung für Fuß-
gänger und Radfahrer erfolgt. Die Wegeparzelle Flurstück 48/1 bleibt im Zuge der 
vorliegenden Planung demnach grundsätzlich unberührt. 
 
Zu 10: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbezüglich kein weiterer 
Handlungsbedarf. Der Baustellenverkehr soll während der Bauphase grundsätzlich 
über die Kreisstraße K 740 in Richtung Hunoldstal sowie über eine der städtischen 
Wegeparzellen westlich des Plangebietes geführt werden. Sobald der konkrete Bau-
ablauf geplant ist, erfolgen diesbezüglich entsprechende Informationen. 
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Zu 11 und 12: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. 
 
Eine Erschließung mit Erdgas ist im Bereich des geplanten neuen Wohnquartiers 
nicht vorgesehen. Zwischenzeitlich wurde vielmehr ein Energiekonzept für das Neu-
baugebiet erstellt, im Zuge dessen insbesondere die Möglichkeiten einer Versorgung 
mit erneuerbaren Energien geprüft wurden. Im Ergebnis folgt hieraus die Empfehlung 
zur dezentralen Stromerzeugung aus solarer Strahlungsenergie mittels Photovoltaik-
anlagen auf den Dachflächen und einer Wärmeerzeugung mittels entsprechender 
Wärmepumpen. Vor diesem Hintergrund werden auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung zum Entwurf des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 
Nr. 23b BauGB Festsetzungen mit der Vorgabe einer Solarmindestfläche auf den 
Dachflächen in den Bebauungsplan aufgenommen, da hierfür nunmehr hinreichend 
städtebauliche Gründe vorliegen. Darüber hinaus wurden bereits zum Vorentwurf 
des Bebauungsplanes Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung) 
in den Bebauungsplan aufgenommen, die zum Entwurf des Bebauungsplanes ent-
sprechend angepasst werden. So wird unter anderem in Teilbereichen von einer 
strikten Ost-West-Ausrichtung zugunsten einer nunmehr Nord-Süd-Ausrichtung des 
Dachfirstes abgesehen, sodass im Tagesgang morgens und abends höhere Solar-
strom-Erträge erzielt werden können und eine Eigennutzung unterstützt wird. 
 
Zu 13: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Verwiesen wird auf die vorgenannten Ausführungen unter Punkt 2. Demnach kann 
aus gutachterlicher Sicht auf Basis der vorliegenden Aufschlussergebnisse derzeit 
kein unmittelbarer Zusammenhang zwischen der Wasserführung im Weiher und 
einer Grund-/Sickerwasserführung im Bereich des Plangebietes hergestellt werden. 
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Zu 14: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Auf den angesprochenen Flurstücken befinden sich derzeit überwiegend gärtnerisch 
genutzte Grundstücke, die in ihrer derzeitigen Nutzung erhalten bleiben und im Zuge 
der vorliegenden Planung nicht berührt werden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 15: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Wegeparzelle wird in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes 
miteinbezogen und als nicht überbaubare Grundstücksfläche im Allgemeinen Wohn-
gebiet festgesetzt. Die städtische Wegeparzelle ist im Übrigen nicht verpachtet. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 16: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Als Grundlage für die Grundstücksvergabe wird seitens der Stadt Usingen ein ent-
sprechender Kriterienkatalog erarbeitet. 
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Zu 17: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis diesbezüglicher Abstimmungen mit der 
Oberen und Unteren Wasserbehörde sowie dem Abwasserverband Oberes Usatal 
auf der Grundlage einer entsprechenden entwässerungstechnischen Vorplanung 
nunmehr die gedrosselte Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags-
wassers über einen Anschluss an das bestehende Mischsystem geplant. Gleichwohl 
werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens der Stadt 
Usingen umfangreiche Maßnahmen zur Entlastung der bestehenden Abwasserkanä-
le umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-Zustandes ausgeschlossen ist. 
Mit den entsprechenden Maßnahmen wird die Abwasserableitung aus dem geplan-
ten Erschließungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Niederschlagswasser 
wird entsprechend verwertet bzw. zurückgehalten und stark gedrosselt abgeleitet.  
 
Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmittener Straße wird ein Staukanal 
DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m³ zwischengeschaltet. Der Staukanal ist 
für ein 5-jähriges Regenereignis bemessen und übertrifft damit die Anforderungen 
der geltenden technischen Regelwerke (3-jähriges Regenereignis für Wohngebiete). 
Der Drosselabfluss, welcher an den weiterführenden Mischwasserkanal abgegeben 
wird, beträgt bei einer Drosselspende von 3 l/s*ha und einer Gebietsgröße von ca. 
2,3 ha ca. 7 l/s und kann vom aufnehmenden Mischwasserkanal hydraulisch prob-
lemlos aufgenommen werden. Die Drosselwasserspende von 3 l/s*ha liegt deutlich 
unter der Abflussspende des vorhandenen Außengebietes, auf dessen Fläche das 
Erschließungsgebiet liegt. Bei der vorhandenen Topografie kann hier im Ist-Zustand 
mit einer Abflussspende von ca. 8-10 l/s*ha gerechnet werden, welche derzeit ober-
flächlich den angrenzenden Grundstücken und über deren Entwässerungseinrich-
tungen dem vorhandenen Mischwasserkanal zufließt. 
 
Zu 18: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
Bereits zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurden unter Punkt 4.1 und 4.2 ent-
sprechende Hinweise auf die Stellplatz- und Ablösungssatzung der Stadt Usingen 
sowie auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer 
Energien zur Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden (Gebäudeenergiegesetz – 
GEG) in der jeweils rechtsgültigen Fassung in die Planunterlagen aufgenommen. 
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Zu 19: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird 
wie folgt entsprochen: 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird die Festsetzung in den Bebauungsplan 
aufgenommen, dass die öffentliche Grünfläche mit der Zweckbestimmung „Ver-
kehrsbegleitgrün“ außerhalb der mit Gehölzen überstandenen Flächen unter Ver-
wendung artenreicher Ansaaten als naturnahe Grünfläche zu gestalten ist. Als Er-
gebnis der artenschutzrechtlichen Prüfung sind innerhalb des Eingriffsbereiches 
(Plangebiet) oder in räumlicher Nähe zudem geeignete künstliche Nisthöhlen für 
europäische Vogelarten sowie Quartierkästen für baumbewohnende und gebäude-
bewohnende Fledermäuse in entsprechendem Umfang anzubringen. 
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Anlage 1 zur Stellungnahme Bürger 3 
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Anlage 2 zur Stellungnahme Bürger 3 
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Bürger 4 (06.06.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
Zu 1: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Stadt Usingen ist grundsätzlich bestrebt auch Flächen im Innenbereich einer 
baulichen Nutzung zuzuführen und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung 
zu leisten. So konnten in den letzten Jahren durch verschiedene Maßnahmen der 
Innenentwicklung innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges der 
jeweiligen Ortslagen in den einzelnen Stadtteilen einzelne Baugrundstücke entwi-
ckelt oder entsprechend baulich nachverdichtet werden. Insbesondere im Stadtteil 
Usingen werden konsequent Flächen im Innenbereich einer baulichen Nutzung und 
Nachverdichtung zugeführt. Die Stadt Usingen zählt jedoch zu den Gebieten mit 
angespanntem Wohnungsmarkt und steht angesichts der hohen Attraktivität des 
Stadtgebietes als Wohnstandort auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohn-
baugrundstücken gegenüber, der nur mit innerörtlichen Nachverdichtungen nicht 
entsprochen werden kann. Dies trifft auch für die einzelnen Stadtteile zu, in denen 
zur Eigenentwicklung nur in begrenztem Umfang geeignete innerörtliche Freiflächen 
oder unbebaute Grundstücke im Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert 
und wohnbaulich genutzt werden können. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus 
stadtentwicklungspolitischer Sicht somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung 
neuer Bauflächen. Vor diesem Hintergrund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am 
südwestlichen Ortsrand in Ergänzung der Wohnbebauung entlang der Straße Am 
Weiher die städtebauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers vorgesehen. 
Hierdurch wird künftig eine bauliche Eigenentwicklung ermöglicht, die nunmehr bau-
leitplanerisch vorbereitet und perspektivisch gesteuert werden soll.  
 
Zu 2: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird die bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schrift mit Vorgaben zur zulässigen Dachgestaltung angepasst, sodass gegeneinan-
der versetze Pultdächer nicht mehr zulässig sind. 
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Im Übrigen werden nicht in allen Teilbaugebieten des geplanten Allgemeinen Wohn-
gebietes zwei Vollgeschosse zugelassen, sondern nur nordöstlichen und südöstli-
chen Bereich. Auch die Festsetzungen der Grund- und Geschossflächenzahlen 
bleiben zum Teil deutlich unter den maßgeblichen Orientierungswerten der Baunut-
zungsverordnung für Allgemeine Wohngebiete zurück. Die Festsetzungen ermögli-
chen somit eine zweckentsprechende Bebauung und wohnbauliche Nutzung, be-
grenzen aber angesichts der Ortsrandlage des Plangebietes zugleich das Maß der 
zulässigen Versiegelung entsprechend. Mit dem gewählten Maß soll eine übermäßi-
ge Versiegelung des Bodens sowie eine Beeinträchtigung der vorhandenen und 
weitgehend dörflich geprägten Siedlungs- und Bebauungsstruktur durch die Zuläs-
sigkeit unverhältnismäßig großer baulicher Anlagen verhindert werden. Ferner wird 
bereits im angrenzenden rechtswirksamen Bebauungsplan „Am Weiher“ von 1983 
eine durchgängige Bebauung mit zwei Vollgeschossen zugelassen. 
 
Zu 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird 
entsprochen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird eine entsprechende Verkehrsuntersuchung 
erstellt. Darüber hinaus werden zum Entwurf des Bebauungsplanes die zeichneri-
schen Festsetzungen der Verkehrsflächen im Bereich der zunächst als ergänzende 
untergeordnete verkehrliche Anbindung im Nordosten des Plangebietes angepasst. 
Durch die Verkleinerung des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 
sowie durch die Anpassung der entsprechenden und dem Bebauungsplan-Entwurf 
zugrundeliegenden Vorplanung zur verkehrlichen Erschließung wird auf Ebene der 
verbindlichen Bauleitplanung dokumentiert, dass hier eine Anbindung für den motori-
sierten Verkehr nicht mehr vorgesehen ist und künftig ausschließlich eine Wegever-
bindung für Fußgänger und Radfahrer erfolgt. Die Wegeparzelle Flurstück 48/1 bleibt 
im Zuge der vorliegenden Planung demnach grundsätzlich unberührt. 
 
Zu 4: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
Zu 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird 
entsprochen. 
 
Zwischenzeitlich wurde ein Energiekonzept für das Neubaugebiet erstellt, im Zuge 
dessen insbesondere die Möglichkeiten einer Versorgung mit erneuerbaren Energien 
geprüft wurden. 
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Im Ergebnis folgt hieraus die Empfehlung zur dezentralen Stromerzeugung aus sola-
rer Strahlungsenergie mittels Photovoltaikanlagen auf den Dachflächen und einer 
Wärmeerzeugung mittels entsprechender Wärmepumpen. Vor diesem Hintergrund 
werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zum Entwurf des Bebauungs-
planes auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB Festsetzungen mit der 
Vorgabe einer Solarmindestfläche auf den Dachflächen in den Bebauungsplan auf-
genommen, da hierfür nunmehr hinreichend städtebauliche Gründe vorliegen. Dar-
über hinaus wurden bereits zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Festsetzungen 
zur Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung) in den Bebauungsplan aufgenommen, 
die zum Entwurf des Bebauungsplanes entsprechend angepasst werden. So wird 
unter anderem in Teilbereichen von einer strikten Ost-West-Ausrichtung zugunsten 
einer nunmehr Nord-Süd-Ausrichtung des Dachfirstes abgesehen, sodass im Tages-
gang morgens und abends höhere Solarstrom-Erträge erzielt werden können und 
eine Eigennutzung unterstützt wird. 
 
Zu 6: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird ent-
sprochen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Rahmen eines Baugrundgutachtens 
aus hydrogeologischer Sicht geprüft, ob mit der geplanten städtebaulichen Entwick-
lung im Bereich des Plangebietes nachteilige Auswirkungen auf den bestehenden 
angrenzenden Weiher verbunden sind. Aus gutachterlicher Sicht kann auf Basis der 
vorliegenden Aufschlussergebnisse derzeit jedoch kein unmittelbarer Zusammen-
hang zwischen der Wasserführung im Weiher und einer Grund-/Sickerwasserführung 
im Bereich des Plangebietes hergestellt werden. Vielmehr handelt es sich mutmaß-
lich um einen basisabgedichteten sogenannten Himmelsteich, welcher zusätzlich von 
Dachwässern eines Teils der angrenzenden Bebauung gespeist wird, auch wenn 
weitere Zuflüsse, wie beispielsweise temporär wasserführende Felddrainagen oder 
Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag zur Befüllung des Weihers leisten, 
auch wenn die durchgeführten Bodenuntersuchungen weder Wasserführungen noch 
Quellfassungen gezeigt haben. Der Weiher als solcher bleibt im Zuge der vorliegen-
den Planung grundsätzlich unberührt; die Belange des Umweltschutzes, einschließ-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die Anforderungen des 
gesetzlichen Artenschutzes werden im Rahmen der Bauleitplanung in der fachlich 
gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berücksichtigt. 
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Zu 7: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird ent-
sprochen. 
 
Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis diesbezüglicher Abstimmungen mit der 
Oberen und Unteren Wasserbehörde sowie dem Abwasserverband Oberes Usatal 
auf der Grundlage einer entsprechenden entwässerungstechnischen Vorplanung 
nunmehr die gedrosselte Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags-
wassers über einen Anschluss an das bestehende Mischsystem geplant. Gleichwohl 
werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens der Stadt 
Usingen umfangreiche Maßnahmen zur Entlastung der bestehenden Abwasserkanä-
le umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-Zustandes ausgeschlossen ist. 
Mit den entsprechenden Maßnahmen wird die Abwasserableitung aus dem geplan-
ten Erschließungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Niederschlagswasser 
wird entsprechend verwertet bzw. zurückgehalten und stark gedrosselt abgeleitet.  
 
Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmittener Straße wird ein Staukanal 
DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m³ zwischengeschaltet. Der Staukanal ist 
für ein 5-jähriges Regenereignis bemessen und übertrifft damit die Anforderungen 
der geltenden technischen Regelwerke (3-jähriges Regenereignis für Wohngebiete). 
Der Drosselabfluss, welcher an den weiterführenden Mischwasserkanal abgegeben 
wird, beträgt bei einer Drosselspende von 3 l/s*ha und einer Gebietsgröße von ca. 
2,3 ha ca. 7 l/s und kann vom aufnehmenden Mischwasserkanal hydraulisch prob-
lemlos aufgenommen werden. Die Drosselwasserspende von 3 l/s*ha liegt deutlich 
unter der Abflussspende des vorhandenen Außengebietes, auf dessen Fläche das 
Erschließungsgebiet liegt. Bei der vorhandenen Topografie kann hier im Ist-Zustand 
mit einer Abflussspende von ca. 8-10 l/s*ha gerechnet werden, welche derzeit ober-
flächlich den angrenzenden Grundstücken und über deren Entwässerungseinrich-
tungen dem vorhandenen Mischwasserkanal zufließt. 
 
Zu 8 und 9: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Bürger 5 (24.05.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
Zu 1 und 2: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; 
der Anregung zur Ausweisung von zwei separaten Bauabschnitten wird nicht 
entsprochen. 
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Zu 3 und 4: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Stadt Usingen ist grundsätzlich bestrebt auch Flächen im Innenbereich einer 
baulichen Nutzung zuzuführen und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung 
zu leisten. So konnten in den letzten Jahren durch verschiedene Maßnahmen der 
Innenentwicklung innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges der 
jeweiligen Ortslagen in den einzelnen Stadtteilen einzelne Baugrundstücke entwi-
ckelt oder entsprechend baulich nachverdichtet werden. Insbesondere im Stadtteil 
Usingen werden konsequent Flächen im Innenbereich einer baulichen Nutzung und 
Nachverdichtung zugeführt. Die Stadt Usingen zählt jedoch zu den Gebieten mit 
angespanntem Wohnungsmarkt und steht angesichts der hohen Attraktivität des 
Stadtgebietes als Wohnstandort auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohn-
baugrundstücken gegenüber, der nur mit innerörtlichen Nachverdichtungen nicht 
entsprochen werden kann. Dies trifft auch für die einzelnen Stadtteile zu, in denen 
zur Eigenentwicklung nur in begrenztem Umfang geeignete innerörtliche Freiflächen 
oder unbebaute Grundstücke im Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert 
und wohnbaulich genutzt werden können. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus 
stadtentwicklungspolitischer Sicht somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung 
neuer Bauflächen. Vor diesem Hintergrund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am 
südwestlichen Ortsrand in Ergänzung der Wohnbebauung entlang der Straße Am 
Weiher die städtebauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers vorgesehen. 
Hierdurch wird künftig eine bauliche Eigenentwicklung ermöglicht, die nunmehr bau-
leitplanerisch vorbereitet und perspektivisch gesteuert werden soll.  
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Zu 5: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Rahmen eines Baugrundgutachtens 
aus hydrogeologischer Sicht geprüft, ob mit der geplanten städtebaulichen Entwick-
lung im Bereich des Plangebietes nachteilige Auswirkungen auf den bestehenden 
angrenzenden Weiher verbunden sind. Aus gutachterlicher Sicht kann auf Basis der 
vorliegenden Aufschlussergebnisse derzeit jedoch kein unmittelbarer Zusammen-
hang zwischen der Wasserführung im Weiher und einer Grund-/Sickerwasserführung 
im Bereich des Plangebietes hergestellt werden. Vielmehr handelt es sich mutmaß-
lich um einen basisabgedichteten sogenannten Himmelsteich, welcher zusätzlich von 
Dachwässern eines Teils der angrenzenden Bebauung gespeist wird, auch wenn 
weitere Zuflüsse, wie beispielsweise temporär wasserführende Felddrainagen oder 
Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag zur Befüllung des Weihers leisten, 
auch wenn die durchgeführten Bodenuntersuchungen weder Wasserführungen noch 
Quellfassungen gezeigt haben. Der Weiher als solcher bleibt im Zuge der vorliegen-
den Planung grundsätzlich unberührt; die Belange des Umweltschutzes, einschließ-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die Anforderungen des 
gesetzlichen Artenschutzes werden im Rahmen der Bauleitplanung in der fachlich 
gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berücksichtigt. 
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Zu 6: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der 
Anregung wird entsprochen und zum Entwurf des Bebauungsplanes eine ent-
sprechende Verkehrsuntersuchung erstellt.  
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Zu 7: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den 
Anregungen wird nicht entsprochen. 
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Zu 8: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der 
Anregung wird entsprochen.  
 
Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis diesbezüglicher Abstimmungen mit der 
Oberen und Unteren Wasserbehörde sowie dem Abwasserverband Oberes Usatal 
auf der Grundlage einer entsprechenden entwässerungstechnischen Vorplanung 
nunmehr die gedrosselte Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags-
wassers über einen Anschluss an das bestehende Mischsystem geplant. Gleichwohl 
werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens der Stadt 
Usingen umfangreiche Maßnahmen zur Entlastung der bestehenden Abwasserkanä-
le umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-Zustandes ausgeschlossen ist. 
Mit den entsprechenden Maßnahmen wird die Abwasserableitung aus dem geplan-
ten Erschließungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Niederschlagswasser 
wird entsprechend verwertet bzw. zurückgehalten und stark gedrosselt abgeleitet.  
 
Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmittener Straße wird ein Staukanal 
DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m³ zwischengeschaltet. Der Staukanal ist 
für ein 5-jähriges Regenereignis bemessen und übertrifft damit die Anforderungen 
der geltenden technischen Regelwerke (3-jähriges Regenereignis für Wohngebiete). 
Der Drosselabfluss, welcher an den weiterführenden Mischwasserkanal abgegeben 
wird, beträgt bei einer Drosselspende von 3 l/s*ha und einer Gebietsgröße von ca. 
2,3 ha ca. 7 l/s und kann vom aufnehmenden Mischwasserkanal hydraulisch prob-
lemlos aufgenommen werden. Die Drosselwasserspende von 3 l/s*ha liegt deutlich 
unter der Abflussspende des vorhandenen Außengebietes, auf dessen Fläche das 
Erschließungsgebiet liegt. Bei der vorhandenen Topografie kann hier im Ist-Zustand 
mit einer Abflussspende von ca. 8-10 l/s*ha gerechnet werden, welche derzeit ober-
flächlich den angrenzenden Grundstücken und über deren Entwässerungseinrich-
tungen dem vorhandenen Mischwasserkanal zufließt. 
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Bürger 6 (16.05.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 1: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbezüglich kein weiterer 
Handlungsbedarf. Der Baustellenverkehr soll während der Bauphase grundsätzlich 
über die Kreisstraße K 740 in Richtung Hunoldstal sowie über eine der städtischen 
Wegeparzellen westlich des Plangebietes geführt werden. Sobald der konkrete Bau-
ablauf geplant ist, erfolgen diesbezüglich entsprechende Informationen. 
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Zu 2: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Stadt Usingen zählt jedoch zu den Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt 
und steht angesichts der hohen Attraktivität des Stadtgebietes als Wohnstandort 
auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstücken gegenüber, der 
nur mit innerörtlichen Nachverdichtungen nicht entsprochen werden kann. Dies trifft 
auch für die einzelnen Stadtteile zu, in denen zur Eigenentwicklung nur in begrenz-
tem Umfang geeignete innerörtliche Freiflächen oder unbebaute Grundstücke im 
Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert und wohnbaulich genutzt werden 
können. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus stadtentwicklungspolitischer Sicht 
somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung neuer Bauflächen. Vor diesem Hinter-
grund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am südwestlichen Ortsrand in Ergänzung 
der Wohnbebauung entlang der Straße Am Weiher die städtebauliche Entwicklung 
eines neuen Wohnquartiers vorgesehen. Hierdurch wird künftig eine bauliche Eigen-
entwicklung ermöglicht, die nunmehr bauleitplanerisch vorbereitet und perspektivisch 
gesteuert werden soll. Als Grundlage für die Grundstücksvergabe wird seitens der 
Stadt Usingen ein entsprechender Kriterienkatalog erarbeitet. 
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Bürger 7 (27.05.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
Zu 1 und 2: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
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Anlage 1 zum Schreiben Bürger 7 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 1 und 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen am südwestlichen Ortsrand des Stadt-
teils Merzhausen in Ergänzung der Wohnbebauung entlang der Straße Am Weiher 
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen für die bedarfsorientierte städtebauli-
che Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit insgesamt 42 Bauplätzen für 16 
Einfamilienhäuser, bis zu sechs Doppelhäuser, vier Reihenhäuser mit jeweils einem 
Reihenmittelhaus und zwei Reihenendhäusern sowie für zwei Mehrfamilienhäuser 
geschaffen werden. Die Bauleitplanung entspricht den Inhalten eines als Grundlage 
erstellten städtebaulichen Konzeptes sowie auch den Festlegungen des derzeit 
rechtsgültigen Regionalplanes Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplanes 2010, 
der hier bereits „Wohnbauflächen Planung“ darstellt. Die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Usingen hat in ihrer Sitzung am 14.03.2022 den Beschluss zur Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes mit der entsprechenden Abgrenzung 
des räumlichen Geltungsbereiches gefasst. 
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Anlage 2 zum Schreiben Bürger 7 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
Zu 1 und 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen 
wird entsprochen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird anstelle der hier bislang vorgesehenen 
öffentlichen Parkplätze eine öffentliche Grünfläche in Verbindung mit entsprechen-
den Vorgaben zur grünordnerischen Gestaltung und Anpflanzung von Laubbäumen 
und Laubsträuchern festgesetzt. 
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Bürger 8 (30.05.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 1 bis 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Wegeparzelle soll nach den städtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Usingen 
in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes miteinbezogen und als 
nicht überbaubare Grundstücksfläche im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt wer-
den.  
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Zu 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Stadt Usingen zählt jedoch zu den Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt 
und steht angesichts der hohen Attraktivität des Stadtgebietes als Wohnstandort 
auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstücken gegenüber, der 
nur mit innerörtlichen Nachverdichtungen nicht entsprochen werden kann. Dies trifft 
auch für die einzelnen Stadtteile zu, in denen zur Eigenentwicklung nur in begrenz-
tem Umfang geeignete innerörtliche Freiflächen oder unbebaute Grundstücke im 
Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert und wohnbaulich genutzt werden 
können. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus stadtentwicklungspolitischer Sicht 
somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung neuer Bauflächen. Vor diesem Hinter-
grund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am südwestlichen Ortsrand in Ergänzung 
der Wohnbebauung entlang der Straße Am Weiher die städtebauliche Entwicklung 
eines neuen Wohnquartiers vorgesehen. Hierdurch wird künftig eine bauliche Eigen-
entwicklung ermöglicht, die nunmehr bauleitplanerisch vorbereitet und perspektivisch 
gesteuert werden soll. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen daher am süd-
westlichen Ortsrand des Stadtteils Merzhausen in Ergänzung der Wohnbebauung 
entlang der Straße Am Weiher die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen für die 
bedarfsorientierte städtebauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit insge-
samt 42 Bauplätzen für 16 Einfamilienhäuser, bis zu sechs Doppelhäuser, vier Rei-
henhäuser mit jeweils einem Reihenmittelhaus und zwei Reihenendhäusern sowie 
für zwei Mehrfamilienhäuser geschaffen werden. Die Bauleitplanung entspricht den 
Inhalten eines als Grundlage erstellten städtebaulichen Konzeptes sowie auch den 
Festlegungen des derzeit rechtsgültigen Regionalplanes Südhessen/Regionalen 
Flächennutzungsplanes 2010, der hier bereits „Wohnbauflächen Planung“ darstellt.  
 
 
Zu 6: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Zu 7 und 8: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird eine entsprechende Verkehrsuntersuchung 
erstellt. Darüber hinaus werden zum Entwurf des Bebauungsplanes die zeichneri-
schen Festsetzungen der Verkehrsflächen im Bereich der zunächst als ergänzende 
untergeordnete verkehrliche Anbindung im Nordosten des Plangebietes angepasst. 
Durch die Verkleinerung des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 
sowie durch die Anpassung der entsprechenden und dem Bebauungsplan-Entwurf 
zugrundeliegenden Vorplanung zur verkehrlichen Erschließung wird auf Ebene der 
verbindlichen Bauleitplanung dokumentiert, dass hier eine Anbindung für den motori-
sierten Verkehr nicht mehr vorgesehen ist und künftig ausschließlich eine Wegever-
bindung für Fußgänger und Radfahrer erfolgt. Die Wegeparzelle Flurstück 48/1 bleibt 
im Zuge der vorliegenden Planung demnach grundsätzlich unberührt. 
 
Zu 9: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
Zu 10 bis 12: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird die bisherige Formulierung der entspre-
chenden textlichen Festsetzung dahingehend angepasst, dass das Niederschlags-
wasser von Dachflächen in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen mit min-
destens 5 m³ Nutzvolumen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 und 4 bzw. mindestens 
7 m³ Nutzvolumen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1, 2 und 5 sowie jeweils mindes-
tens 3 m³ weiterem Retentionsvolumen je Gebäude zu sammeln und als Brauchwas-
ser, z.B. für den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebäuden oder zur Bewässe-
rung von Grünflächen, zu verwerten ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen. Darüber hinaus werden über die entsprechen-
den Grundstückskaufverträge Regelungen zur Pflicht einer Brauchwassernutzung 
getroffen, für die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung keine Rechtsgrundlage 
für entsprechende Vorgaben besteht.  
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Zu 13 und 14: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. 
 
Eine Erschließung mit Erdgas ist im Bereich des geplanten neuen Wohnquartiers 
nicht vorgesehen. Zwischenzeitlich wurde vielmehr ein für das Neubaugebiet erstellt, 
im Zuge dessen insbesondere die Möglichkeiten einer Versorgung mit erneuerbaren 
Energien geprüft wurden. Im Ergebnis folgt hieraus die Empfehlung zur dezentralen 
Stromerzeugung aus solarer Strahlungsenergie mittels Photovoltaikanlagen auf den 
Dachflächen und einer Wärmeerzeugung mittels entsprechender Wärmepumpen. 
Vor diesem Hintergrund werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zum 
Entwurf des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB 
Festsetzungen mit der Vorgabe einer Solarmindestfläche auf den Dachflächen in den 
Bebauungsplan aufgenommen, da hierfür nunmehr hinreichend städtebauliche 
Gründe vorliegen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hin-
aus mangels zutreffender Rechtsgrundlage für weitergehende Festsetzungen mit 
entsprechenden Vorgaben grundsätzlich kein weiterer Handlungsbedarf. 
 
Zu 15: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes werden im Allgemeinen Wohngebiet Ferienwohnungen entspre-
chend ausgeschlossen. 
 
Zu 16: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Rahmen eines Baugrundgutachtens 
aus hydrogeologischer Sicht geprüft, ob mit der geplanten städtebaulichen Entwick-
lung im Bereich des Plangebietes nachteilige Auswirkungen auf den bestehenden 
angrenzenden Weiher verbunden sind. 
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Aus gutachterlicher Sicht kann auf Basis der vorliegenden Aufschlussergebnisse 
derzeit jedoch kein unmittelbarer Zusammenhang zwischen der Wasserführung im 
Weiher und einer Grund-/Sickerwasserführung im Bereich des Plangebietes herge-
stellt werden. Vielmehr handelt es sich mutmaßlich um einen basisabgedichteten 
sogenannten Himmelsteich, welcher zusätzlich von Dachwässern eines Teils der 
angrenzenden Bebauung gespeist wird, auch wenn weitere Zuflüsse, wie beispiels-
weise temporär wasserführende Felddrainagen oder Quellfassungen, gegebenen-
falls einen Beitrag zur Befüllung des Weihers leisten Weihers leisten, auch wenn die 
durchgeführten Bodenuntersuchungen weder Wasserführungen noch Quellfassun-
gen gezeigt haben. In den in dem angesprochenen Geländeabschnitt seitens des 
Bodengutachters ausgeführten Rammkernsondierungen wurde am Untersu-
chungstag keine Grund-, Sicker-, Schicht- oder Hangwasserführung beobachtet. Der 
Weiher als solcher bleibt im Zuge der vorliegenden Planung grundsätzlich unberührt. 
 
 
Zu 17 und 18: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis diesbezüglicher Abstimmungen mit der 
Oberen und Unteren Wasserbehörde sowie dem Abwasserverband Oberes Usatal 
auf der Grundlage einer entsprechenden entwässerungstechnischen Vorplanung 
nunmehr die gedrosselte Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags-
wassers über einen Anschluss an das bestehende Mischsystem geplant. Gleichwohl 
werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens der Stadt 
Usingen umfangreiche Maßnahmen zur Entlastung der bestehenden Abwasserkanä-
le umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-Zustandes ausgeschlossen ist. 
Mit den entsprechenden Maßnahmen wird die Abwasserableitung aus dem geplan-
ten Erschließungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Niederschlagswasser 
wird entsprechend verwertet bzw. zurückgehalten und stark gedrosselt abgeleitet.  
 
Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmittener Straße wird ein Staukanal 
DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m³ zwischengeschaltet. Der Staukanal ist 
für ein 5-jähriges Regenereignis bemessen und übertrifft damit die Anforderungen 
der geltenden technischen Regelwerke (3-jähriges Regenereignis für Wohngebiete). 
Der Drosselabfluss, welcher an den weiterführenden Mischwasserkanal abgegeben 
wird, beträgt bei einer Drosselspende von 3 l/s*ha und einer Gebietsgröße von ca. 
2,3 ha ca. 7 l/s und kann vom aufnehmenden Mischwasserkanal hydraulisch prob-
lemlos aufgenommen werden. Die Drosselwasserspende von 3 l/s*ha liegt deutlich 
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unter der Abflussspende des vorhandenen Außengebietes, auf dessen Fläche das 
Erschließungsgebiet liegt.  
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Bei der vorhandenen Topografie kann hier im Ist-Zustand mit einer Abflussspende 
von ca. 8-10 l/s*ha gerechnet werden, welche derzeit oberflächlich den angrenzen-
den Grundstücken und über deren Entwässerungseinrichtungen dem vorhandenen 
Mischwasserkanal zufließt. 
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Bürger 9 (08.06.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
Zu 1 und 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird 
wie folgt entsprochen: 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes werden die zeichnerischen Festsetzungen der 
Verkehrsflächen im Bereich der zunächst als ergänzende untergeordnete verkehrli-
che Anbindung im Nordosten des Plangebietes angepasst. Durch die Verkleinerung 
des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie durch die Anpas-
sung der entsprechenden und dem Bebauungsplan-Entwurf zugrundeliegenden 
Vorplanung zur verkehrlichen Erschließung wird auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung dokumentiert, dass hier eine Anbindung für den motorisierten Verkehr 
nicht mehr vorgesehen ist und künftig ausschließlich eine Wegeverbindung für Fuß-
gänger und Radfahrer erfolgt. Die Wegeparzelle Flurstück 48/1 bleibt im Zuge der 
vorliegenden Planung demnach grundsätzlich unberührt. 
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Anlage 1 zur Stellungnahme von Bürger 9 
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Anlage 2 zur Stellungnahme von Bürger 9 
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Bürger 10 (03.06.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 1 und 2: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbezüglich kein weiterer 
Handlungsbedarf. Der Baustellenverkehr soll während der Bauphase grundsätzlich 
über die Kreisstraße K 740 in Richtung Hunoldstal sowie über eine der städtischen 
Wegeparzellen westlich des Plangebietes geführt werden. Sobald der konkrete Bau-
ablauf geplant ist, erfolgen diesbezüglich entsprechende Informationen. 
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Zu 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbezüglich kein weiterer 
Handlungsbedarf; bauplanungsrechtlich wird durch die Festsetzung einer Verkehrs-
fläche mit der besonderen Zweckbestimmung „Wirtschaftsweg“ die Widmung als 
allgemeine Straßenverkehrsfläche ausgeschlossen. Konkrete Maßnahmen zum 
Ausschluss von Fahrbewegungen sind außerhalb der Bauleitplanung festzulegen. 
 
Zu 4: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Stadt Usingen zählt jedoch zu den Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt 
und steht angesichts der hohen Attraktivität des Stadtgebietes als Wohnstandort 
auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstücken gegenüber, der 
nur mit innerörtlichen Nachverdichtungen nicht entsprochen werden kann. Dies trifft 
auch für die einzelnen Stadtteile zu, in denen zur Eigenentwicklung nur in begrenz-
tem Umfang geeignete innerörtliche Freiflächen oder unbebaute Grundstücke im 
Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert und wohnbaulich genutzt werden 
können. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus stadtentwicklungspolitischer Sicht 
somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung neuer Bauflächen. Vor diesem Hinter-
grund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am südwestlichen Ortsrand in Ergänzung 
der Wohnbebauung entlang der Straße Am Weiher die städtebauliche Entwicklung 
eines neuen Wohnquartiers vorgesehen. Hierdurch wird künftig eine bauliche Eigen-
entwicklung ermöglicht, die nunmehr bauleitplanerisch vorbereitet und perspektivisch 
gesteuert werden soll. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen daher am süd-
westlichen Ortsrand des Stadtteils Merzhausen in Ergänzung der Wohnbebauung 
entlang der Straße Am Weiher die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen für die 
bedarfsorientierte städtebauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit insge-
samt 42 Bauplätzen für 16 Einfamilienhäuser, bis zu sechs Doppelhäuser, vier Rei-
henhäuser mit jeweils einem Reihenmittelhaus und zwei Reihenendhäusern sowie 
für zwei Mehrfamilienhäuser geschaffen werden. Die Bauleitplanung entspricht den 
Inhalten eines als Grundlage erstellten städtebaulichen Konzeptes sowie auch den 
Festlegungen des derzeit rechtsgültigen Regionalplanes Südhessen/Regionalen 
Flächennutzungsplanes 2010, der hier bereits „Wohnbauflächen Planung“ darstellt.  
 
Zu 5: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den 
Anregungen wird nicht entsprochen. 
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Zu 6: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird die bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schrift mit Vorgaben zur zulässigen Dachgestaltung angepasst, sodass jedenfalls 
gegeneinander versetze Pultdächer nicht mehr zulässig sind. Im Allgemeinen Wohn-
gebiet sind demnach nur Satteldächer mit einer Dachneigung von 25° bis 40° sowie 
Zelt- und Walmdächer mit einer Neigung von maximal 25° zulässig. Flachdächer mit 
einer Neigung von maximal 5° sind nur ergänzend bis zu einem Anteil von 40 % an 
der gesamten Dachfläche des jeweiligen Gebäudes zulässig. Im Übrigen wird auch 
durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur maximal zulässigen 
Höhe von baulichen Anlagen ausgeschlossen, dass eine in ihrem Umfang nicht mehr 
verträgliche Bebauung mit entsprechenden Baukörpern entsteht. 
 
Zu 7 und 8: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Rahmen eines Baugrundgutachtens 
aus hydrogeologischer Sicht geprüft, ob mit der geplanten städtebaulichen Entwick-
lung im Bereich des Plangebietes nachteilige Auswirkungen auf den bestehenden 
angrenzenden Weiher verbunden sind. Aus gutachterlicher Sicht kann auf Basis der 
vorliegenden Aufschlussergebnisse derzeit jedoch kein unmittelbarer Zusammen-
hang zwischen der Wasserführung im Weiher und einer Grund-/Sickerwasserführung 
im Bereich des Plangebietes hergestellt werden. Vielmehr handelt es sich mutmaß-
lich um einen basisabgedichteten sogenannten Himmelsteich, welcher zusätzlich von 
Dachwässern eines Teils der angrenzenden Bebauung gespeist wird, auch wenn 
weitere Zuflüsse, wie beispielsweise temporär wasserführende Felddrainagen oder 
Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag zur Befüllung des Weihers leisten, 
auch wenn die durchgeführten Bodenuntersuchungen weder Wasserführungen noch 
Quellfassungen gezeigt haben. Der Weiher als solcher bleibt im Zuge der vorliegen-
den Planung grundsätzlich unberührt. 
 
Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis entsprechender Abstimmungen der Ent-
wässerungskonzeption mit der Oberen und Unteren Wasserbehörde sowie dem 
Abwasserverband Oberes Usatal auf der Grundlage einer entsprechenden entwäs-
serungstechnischen Vorplanung nunmehr die gedrosselte Ableitung des im Plange-
biet anfallenden Niederschlagswassers über einen Anschluss an das bestehende 
Mischsystem geplant.  
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Gleichwohl werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens 
der Stadt Usingen umfangreiche Maßnahmen zur Entlastung der bestehenden Ab-
wasserkanäle umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-Zustandes ausge-
schlossen ist. Mit den entsprechenden Maßnahmen wird die Abwasserableitung aus 
dem geplanten Erschließungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Nieder-
schlagswasser wird entsprechend verwertet bzw. zurückgehalten und stark gedros-
selt abgeleitet.  
 
Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmittener Straße wird ein Staukanal 
DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m³ zwischengeschaltet. Der Staukanal ist 
für ein 5-jähriges Regenereignis bemessen und übertrifft damit die Anforderungen 
der geltenden technischen Regelwerke (3-jähriges Regenereignis für Wohngebiete). 
Der Drosselabfluss, welcher an den weiterführenden Mischwasserkanal abgegeben 
wird, beträgt bei einer Drosselspende von 3 l/s*ha und einer Gebietsgröße von ca. 
2,3 ha ca. 7 l/s und kann vom aufnehmenden Mischwasserkanal hydraulisch prob-
lemlos aufgenommen werden. Die Drosselwasserspende von 3 l/s*ha liegt deutlich 
unter der Abflussspende des vorhandenen Außengebietes, auf dessen Fläche das 
Erschließungsgebiet liegt. Bei der vorhandenen Topografie kann hier im Ist-Zustand 
mit einer Abflussspende von ca. 8-10 l/s*ha gerechnet werden, welche derzeit ober-
flächlich den angrenzenden Grundstücken und über deren Entwässerungseinrich-
tungen dem vorhandenen Mischwasserkanal zufließt. 
 
Zu 9: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
Zu 10: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Im Hinblick auf den bestehenden Handwerksbetrieb nördlich des Plangebietes han-
delt es sich vorliegend nicht um ein Heranrücken schutzbedürftiger Bebauung, zumal 
durch den rechtswirksamen Bebauungsplan „Am Weiher“ von 1983 einschließlich 
der 1. und 2. Änderung ebenfalls bereits Allgemeines Wohngebiet mit maßgeblichen 
Immissionsorten in vergleichbarer räumlicher Entfernung festgesetzt ist und im Übri-
gen auch innerhalb des sogenannten unbeplanten Innenbereichs bereits Wohnbe-
bauung mit entsprechendem Schutzstatus vorhanden ist, sodass sich für den beste-
henden Betrieb die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben und Anforderungen künf-
tig grundsätzlich nicht ändern.  
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Bürger 11 (09.06.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 1: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes werden die zeichnerischen Festsetzungen der 
Verkehrsflächen im Bereich der zunächst als ergänzende untergeordnete verkehrli-
che Anbindung im Nordosten des Plangebietes angepasst. Durch die Verkleinerung 
des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie durch die Anpas-
sung der entsprechenden und dem Bebauungsplan-Entwurf zugrundeliegenden 
Vorplanung zur verkehrlichen Erschließung wird auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung dokumentiert, dass hier eine Anbindung für den motorisierten Verkehr 
nicht mehr vorgesehen ist und künftig ausschließlich eine Wegeverbindung für Fuß-
gänger und Radfahrer erfolgt. Die Wegeparzelle Flurstück 48/1 bleibt im Zuge der 
vorliegenden Planung demnach grundsätzlich unberührt. 
 
Zu 2 bis 5: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Zu 6: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis entsprechender Abstimmungen der Ent-
wässerungskonzeption mit der Oberen und Unteren Wasserbehörde sowie dem 
Abwasserverband Oberes Usatal auf der Grundlage einer entsprechenden entwäs-
serungstechnischen Vorplanung die gedrosselte Ableitung des im Plangebiet anfal-
lenden Niederschlagswassers über einen Anschluss an das bestehende Mischsys-
tem geplant. Gleichwohl werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Misch-
system seitens der Stadt Usingen umfangreiche Maßnahmen zur Entlastung der 
bestehenden Abwasserkanäle umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-
Zustandes ausgeschlossen ist. Mit den entsprechenden Maßnahmen wird die Ab-
wasserableitung aus dem geplanten Erschließungsgebiet erheblich reduziert. Das 
anfallende Niederschlagswasser wird entsprechend verwertet bzw. zurückgehalten 
und stark gedrosselt abgeleitet. Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmit-
tener Straße wird ein Staukanal DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m³ zwi-
schengeschaltet. Der Staukanal ist für ein 5-jähriges Regenereignis bemessen und 
übertrifft damit die Anforderungen der geltenden technischen Regelwerke (3-jähriges 
Regenereignis für Wohngebiete). Der Drosselabfluss, welcher an den weiterführen-
den Mischwasserkanal abgegeben wird, beträgt bei einer Drosselspende von 3 
l/s*ha und einer Gebietsgröße von ca. 2,3 ha ca. 7 l/s und kann vom aufnehmenden 
Mischwasserkanal hydraulisch problemlos aufgenommen werden. Die Drosselwas-
serspende von 3 l/s*ha liegt deutlich unter der Abflussspende des vorhandenen 
Außengebietes, auf dessen Fläche das Erschließungsgebiet liegt. Bei der vorhande-
nen Topografie kann hier im Ist-Zustand mit einer Abflussspende von ca. 8-10 l/s*ha 
gerechnet werden, welche derzeit oberflächlich den angrenzenden Grundstücken 
und über deren Entwässerungseinrichtungen dem vorhandenen Mischwasserkanal 
zufließt. 
 
Zu 7: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung zur Anpas-
sung der überbaubaren Grundstücksflächen wird nicht entsprochen. 
 
Zu 8: Der Anregung wird entsprochen. 
 
Zu 9 und 10: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Ein Baugrundgutachten wurde zwischenzeitlich erstellt und auch eine entsprechende 
Entwässerungskonzeption erarbeitet. 

 
 
 
 
 
 
 
 

5. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

7. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8. 

 
 
 
 
 
 
 
 

9. 

 

10. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Bebauungsplan „Am Weiher II“     Seite 102 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Bürger 12 (09.06.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 1: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Der Baustellenverkehr soll während der Bauphase über die Kreisstraße K 740 in 
Richtung Hunoldstal sowie über eine der städtischen Wegeparzellen westlich des 
Plangebietes geführt werden. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht 
diesbezüglich kein weiterer Handlungsbedarf, da Baustraßen regelmäßig nicht als 
solche in einem Bebauungsplan festgesetzt werden. 
 
Zu 2 und 3: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Bürger 13 (30.05.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 1: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
 
Zu 2: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Stadt Usingen zählt jedoch zu den Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt 
und steht angesichts der hohen Attraktivität des Stadtgebietes als Wohnstandort 
auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstücken gegenüber, der 
nur mit innerörtlichen Nachverdichtungen nicht entsprochen werden kann. Dies trifft 
auch für die einzelnen Stadtteile zu, in denen zur Eigenentwicklung nur in begrenz-
tem Umfang geeignete innerörtliche Freiflächen oder unbebaute Grundstücke im 
Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert und wohnbaulich genutzt werden 
können. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus stadtentwicklungspolitischer Sicht 
somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung neuer Bauflächen. Vor diesem Hinter-
grund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am südwestlichen Ortsrand in Ergänzung 
der Wohnbebauung entlang der Straße Am Weiher die städtebauliche Entwicklung 
eines neuen Wohnquartiers vorgesehen. Hierdurch wird künftig eine bauliche Eigen-
entwicklung ermöglicht, die nunmehr bauleitplanerisch vorbereitet und perspektivisch 
gesteuert werden soll. Die Bauleitplanung entspricht den Inhalten eines als Grundla-
ge erstellten städtebaulichen Konzeptes sowie auch den Festlegungen des derzeit 
rechtsgültigen Regionalplanes Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplanes 2010, 
der hier bereits „Wohnbauflächen Planung“ darstellt. 
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Zu 3: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Entsprechend des erstellten städtebaulichen Konzeptes sind im Quartier neben 
Einfamilien- und Doppelhäusern auch einzelne Reihenhäuser und Mehrfamilienhäu-
ser vorgesehen. So ist neben freistehenden Einfamilienhäusern im Süden des Quar-
tiers eine Bauzeile mit Doppelhäusern vorgesehen, um hierdurch eine kompakte und 
zugleich aufgelockerte Bebauung am künftigen Ortsrand zu ermöglichen. Im zentra-
len Bereich des Quartiers werden einzelne kleinere Reihenhäuser mit jeweils einem 
Reihenmittelhaus und zwei Reihenendhäusern vorgesehen. Hierdurch wird einer-
seits ein Beitrag zu einer effizienten Flächennutzung geleistet, während die hier 
vorgesehenen Wohnbaugrundstücke aufgrund der kleineren Grundstücksgrößen 
anderseits auch zur Wohneigentumsbildung weiterer Einkommensgruppen zur Ver-
fügung stehen. Schließlich werden im Nordwesten und Südosten zwei Baugrundstü-
cke für Mehrfamilienhäuser vorgesehen, sodass im künftigen Wohnquartier grund-
sätzlich auch Mietwohnungen angeboten werden können und somit ebenfalls eine 
angestrebte soziale Mischung der künftigen Einwohnerstruktur unterstützt werden 
kann. Mit den differenzierten und in Gruppen angeordneten Gebäudetypologien soll 
in Verbindung mit der Straßenraumgestaltung sowie der Anbindung an die umlie-
genden Grün- und Freiflächen eine hohe Wohnqualität geschaffen werden. 
 
Im Hinblick auf die vorgesehene Bebauung kann darüber hinaus angemerkt werden, 
dass nicht in allen Teilbaugebieten des geplanten Allgemeinen Wohngebietes zwei 
Vollgeschosse zugelassen werden, sondern nur nordöstlichen und südöstlichen 
Bereich. Auch die Festsetzungen der Grund- und Geschossflächenzahlen bleiben 
zum Teil deutlich unter den maßgeblichen Orientierungswerten der Baunutzungsver-
ordnung für Allgemeine Wohngebiete zurück. Die Festsetzungen ermöglichen somit 
eine zweckentsprechende Bebauung und wohnbauliche Nutzung, begrenzen aber 
angesichts der Ortsrandlage des Plangebietes zugleich das Maß der zulässigen 
Versiegelung entsprechend. Mit dem gewählten Maß soll eine übermäßige Versiege-
lung des Bodens sowie eine Beeinträchtigung der vorhandenen und weitgehend 
dörflich geprägten Siedlungs- und Bebauungsstruktur durch die Zulässigkeit unver-
hältnismäßig großer baulicher Anlagen verhindert werden. Ferner wird bereits im 
angrenzenden rechtswirksamen Bebauungsplan „Am Weiher“ von 1983 eine durch-
gängige Bebauung mit zwei Vollgeschossen zugelassen. Im Übrigen wurden auch 
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenom-
men, sodass aus Sicht der Stadt Usingen hinreichende Vorgaben zur Vermeidung 
von erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Ortsbild getroffen werden. 
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Schließlich wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes im Rahmen eines Baugrund-
gutachtens aus hydrogeologischer Sicht geprüft, ob mit der geplanten städtebauli-
chen Entwicklung im Bereich des Plangebietes nachteilige Auswirkungen auf den 
bestehenden angrenzenden Weiher verbunden sind. Aus gutachterlicher Sicht kann 
auf Basis der vorliegenden Aufschlussergebnisse derzeit jedoch kein unmittelbarer 
Zusammenhang zwischen der Wasserführung im Weiher und einer Grund-
/Sickerwasserführung im Bereich des Plangebietes hergestellt werden. Vielmehr 
handelt es sich mutmaßlich um einen basisabgedichteten sogenannten Himmel-
steich, welcher zusätzlich von Dachwässern eines Teils der angrenzenden Bebau-
ung gespeist wird, auch wenn weitere Zuflüsse, wie beispielsweise temporär wasser-
führende Felddrainagen oder Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag zur 
Befüllung des Weihers leisten, auch wenn die durchgeführten Bodenuntersuchungen 
weder Wasserführungen noch Quellfassungen gezeigt haben. Der Weiher als sol-
cher bleibt im Zuge der vorliegenden Planung grundsätzlich unberührt. 
 
Zu 4: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird eine entsprechende Verkehrsuntersuchung 
erstellt. 
 
Zu 5: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Verwiesen wird auf die diesbezüglichen Ausführungen unter Punkt 3. 
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Bürger 14 (06.06.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zu 1 und 2: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird eine entsprechende Verkehrsuntersuchung 
erstellt. Die angesprochenen angrenzenden und überwiegend gärtnerisch genutzten 
Grundstücke bleiben in ihrer derzeitigen Nutzung erhalten. 
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Bürger 15 (09.06.2022) 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
 
Zu 1 bis 4: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Rahmen eines Baugrundgutachtens 
aus hydrogeologischer Sicht geprüft, ob mit der geplanten städtebaulichen Entwick-
lung im Bereich des Plangebietes nachteilige Auswirkungen auf den bestehenden 
angrenzenden Weiher verbunden sind. Aus gutachterlicher Sicht kann auf Basis der 
vorliegenden Aufschlussergebnisse derzeit jedoch kein unmittelbarer Zusammen-
hang zwischen der Wasserführung im Weiher und einer Grund-/Sickerwasserführung 
im Bereich des Plangebietes hergestellt werden. Vielmehr handelt es sich mutmaß-
lich um einen basisabgedichteten sogenannten Himmelsteich, welcher zusätzlich von 
Dachwässern eines Teils der angrenzenden Bebauung gespeist wird, auch wenn 
weitere Zuflüsse, wie beispielsweise temporär wasserführende Felddrainagen oder 
Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag zur Befüllung des Weihers leisten, 
auch wenn die durchgeführten Bodenuntersuchungen weder Wasserführungen noch 
Quellfassungen gezeigt haben. Der Weiher als solcher bleibt im Zuge der vorliegen-
den Planung grundsätzlich unberührt; die Belange des Umweltschutzes, einschließ-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die Anforderungen des 
gesetzlichen Artenschutzes werden im Rahmen der Bauleitplanung in der fachlich 
gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berücksichtigt. 
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Zu 5: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Trink- und Löschwasserversorgung im Stadtteil Merzhausen erfolgt nach den 
maßgeblichen Vorgaben und Anforderungen grundsätzlich über das bestehende 
Ortsnetz und die entsprechenden Entnahmestellen. Darüber hinaus erfolgten bezüg-
lich der Löschwasserversorgung zwischenzeitlich Messungen an den maßgeblichen 
bestehenden Hydranten in Merzhausen; ein ausreichender Löschwasser-
Grundschutz ist demnach auch innerhalb des geplanten neuen Wohnquartiers ge-
währleistet. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein 
weiterer Handlungsbedarf. 
 
 
Zu 6: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird eine entsprechende Verkehrsuntersuchung 
erstellt. 
 
 
 
 
Zu 7: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Der Baustellenverkehr soll während der Bauphase über die Kreisstraße K 740 in 
Richtung Hunoldstal sowie über eine der städtischen Wegeparzellen westlich des 
Plangebietes geführt werden. 
 
Zu 8: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Eine direkte Anbindung an die freie Strecke der Schmittener Straße (Kreisstraße 
K 740) außerhalb der straßenrechtlichen Ortsdurchfahrt ist insbesondere aufgrund 
der damit verbundenen Vorgaben und Anforderungen nicht vorgesehen. Verkehrs-
rechtliche Regelungen und Anordnungen sind im Übrigen nicht Gegenstand der 
verbindlichen Bauleitplanung. 
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Zu 9: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
 
 
Zu 10: Die Ausführungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Für das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 wird auf eine entsprechende Vorgabe verzich-
tet, zumal hier jeweils ein Baugrundstück für ein Mehrfamilienhaus vorgesehen ist 
und für diese Gebäude die höchstzulässige Zahl der Wohnungen auf Ebene der 
verbindlichen Bauleitplanung nicht abschließend begrenzt werden soll. Angesichts 
des begrenzten Umfangs der überbaubaren Grundstücksflächen sowie der Zahl der 
maximal zulässigen Vollgeschosse werden jedoch pro Mehrfamilienhaus hier höchs-
tens vier Wohneinheiten errichtet werden können. 
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