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Stellungnahme zum Baugebiet Usingen-Merzhausen Am Weiher Il

Grundwasser/Trinkwasser

Der Flachennutzungsplan, der die Grundlage fiir das Baugebiet ,Am Weiher 1" bildet,
wurde 2010 in Kraft gesetzt. Die daraus folgende Aussage fir die
Grundwasserversorgung des Baugebietes und den Oristeil Merzhausen mag zum
damaligen Zeitpunkt zutreffend gewesen sein. In den vergangenen 12 Jahren haben
sich die klimatischen Bedingungen allerdings dramatisch veréndert. Hitzeperioden
(daraus resultierende Wasserknappheit), Starkregenereignisse (daraus resultierende
Uberschwemmungen) haben drastisch zugenommen. Durch nicht mehr ausreichende
Kapazitat der Kanalisation, entstehen grofte Probleme und eine Besserung dieser
Situation ist kurz- und mittelfristig nicht in Sicht, wenn nicht aktiv etwas dagegen
unternommen wird.

Die vier warmsten Jahre seit dem Beginn der Wetteraufzeichnung, im Jahre 1881 in
Deutschland, waren 2014, 2018, 2019 und 2021. Extreme Bedingungen herrschten im
Jahr 2018 mit langanhaltender Trockenheit und aufergewdhnlich hohen
Temperaturen. Es fielen nur 75 Prozent der sonst iblichen
Jahresniederschlagsmengen. Seit 2003 gab es kein ,nasses” Jahr mehr, um die
Grundwasserspeicher auch nur anndhernd wieder aufzufiillen.

Durch zusatzlich versiegelte Flachen durch immer neue Baugebiete wird sich diese
Problematik weiterhin verscharfen. Hier muss sich die Politik ihrer Verantwortung fiir
die ndhere Zukunft und vor allem fir folgende Generationen bewusst werden. Das
scheint mir mit diesem Bauvorhaben nicht der Fall zu sein. Mir ist durchaus bewusst,
dass Wohnraum (bezahlbarer Wohnraum) vermeintiich knapp ist und die Stadte und
Gemeinden auch hier in der Verantwortung stehen, aber es darf nicht um jeden Preis
und nicht zu Lasten der Umwelt und zu Lasten der Birger geschehen, die die Folgen
einer kurzsichtigen Umweltpolitik tragen miissen.

In der Ausgabe vom 16.04.2022 des Usinger Anzeigenblatts erldutert Blrgermeister
Wernard die Notwendigkeit, Gérten natirlich zu bepflanzen um Insekten, Kleintieren
und Végeln den notwendigen Lebensraum zu bieten und die Artenvielfalt zu erhalten.
Andererseits sollen aber in Merzhausen ca. 23000 m2 Flache durch ein Wohngebiet,
welches in dieser Form nicht notwendig ist, versiegelt werden.

Biirger 1 (07.06.2022)

Beschlussempfehlung

Zu 1: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bebauungsplan ,Am Weiher |1

Seite 31



Die Bundesrepublik Deutschland hat, einer aktuellen Untersuchung des Global
Institutes for Watersecurity der University Saskatchewan in Kanada, unter der Leitung
von Prof. Jay Famiglietti, zufolge einen jéhrlichen Grundwasserriickgang von 2,5
Millionen Gigatonnen (bzw. Kubikilometer) zu verzeichnen. Damit liegt Deutschland in
dieser Kategorie weltweit an der Spitze. Dies entspricht, in den letzten 20 Jahren,
einer Wassermenge, um den Bodensee zu fillen.

Selbst wenn die zu Grunde liegenden Daten von 2010 bei Erstellung des
Flachennutzungsplans damals aktuell waren (waren sie das?), kénnen diese 12 Jahre
spéter (oder eher mehr), nicht mehr als Grundlage fir ein neues Baugebiet dieser
GroRe dienen. Das ist verantwortungslos, dessen soliten sich die gewahiten Vertreter
der Kommunalpolitik bewusst sein.

Aktuell wird (iber eine Trinkwassernotstandsverordnung entschieden (in Konigstein
wurde im Mail schon die Stufe 1 der Trinkwassernotstandsverordnung in Kraft
gesetzt). In den letzten Jahren wurden die Blirger in den heiflen Sommermonaten zum
Wassersparen aufgefordert Wie soll das zukiinftig aussehen, wenn noch mehr
versiegelte Flache das Regenwasser daran hindert ins Grundwasser zu versickern und
zusétzliche 120 bis 150 Bewohner auch ihren Wasserbedarf decken wollen? Wo ist
das Verantwortungsbewusstsein und die Weitsicht der Politik?

Und gerade von der Partei ,Die Grinen®, die eigentlich genau fir diese Themen
Umwelt, Klima, usw. vor vielen Jahren als Partei angetreten sind, hatte man deutlich
mehr erwarten konnen, als einstimmig fir das Neubaugebiet ,Am Weiher 11" zu
stimmen. Das ist einfach nur enttduschend.

Auch ein in Planung befindlicher Wasserzweckverband der Hintertaunusgemeinden
wird das Problem nicht I6sen. Wo soll das Wasser herkommen? Wie alt sind die
zugrunde gelegten Daten wirklich? Die Grundlage fiir ein Baugebiet dieser Gréfie kann
ausschlieBlich auf aktuellen Daten beruhen, alles andere ist zu kurzsichtig gedacht
und wird in Zukunft flr alle Blrger dieser Region ein grofes Problem werden. Kénnen
Herr Blrgermeister Wernard, die Stadtverordneten, der Magistrat und alle
Verantwortlichen die Entscheidung von heute zugunsten des Baugebietes auch noch
10 oder 20 Jahren ruhigen Gewissens vertreten? Oder ware es nicht vielmehr ein
Zeichen von Verantwortungsbewusstsein fir eine nachhaltige Zukunft, um dem
Klimawandel und eines zu erwartenden und wahrscheinlichen, teilweise schon
existenten Trinkwassermangels mit einem Verzicht auf ein Baugebiet dieser Grofe
entgegen zu treten? Jetzt werden die Weichen fur die Zukunft und vor allem fiir die
nachfolgender Generationen gestellt. Genau jetzt ist der Zeitpunkt die richtigen und
nachhaltigen Entscheidungen zu treffen. Was wird die Stadt Usingen in diesem Punkt
unternehmen?

Weiher/Brandweiher

Der Weiher (im Rahmen der Dorferneuerung noch als Brandweiher bezeichnet) wird
unter anderem durch Niederschidge der Flache des Baugebietes gespeist. In den
letzten Jahren konnten im Sommer immer wieder stark gesunkene Pegel becbachten
werden. Durch die Versiegelung dieser Flache wird dieser Brandweiher liber kurz oder
lang austrocknen, daran wird auch die Einleitung von Regenwasser der
Dachentwésserung nichts @ndern, da diese stark reduzierte Flache nicht ausreichen
wird die Austrocknung des Brandweihers zu verhindern.

Die Zisternenpflicht wird daran ebenfalls nichts andern. Wenn das Zisternenwasser
bspw. als Grauwasser genutzt wird, wird dieses Wasser dem Grundwasser
vorenthalten, weil es liber die Kanalisation abgefihrt wird. Wie wird sichergestellt, dass
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Zu 2: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Stadtteil Merzhausen bezieht sein Trinkwasser ausschlieRlich Gber den Wasser-
beschaffungsverband Wilhelmsdorf. Bei den innerhalb des geplanten neuen Wohn-
quartiers vorgesehenen Wohneinheiten sind ca. 8.500 m® Trinkwasser zusatzlich im
Jahr zur Verfiigung zu stellen; die entsprechende Trinkwasserversorgung Uber den
Wasserbeschaffungsverband Wilhelmsdorf ist zurzeit gesichert. Sollte es kunftig zur
Trinkwasserknappheit kommen, musste der Stadtteil Merzhausen sein Trinkwasser
zusatzlich Uber den Wasserbeschaffungsverband Usingen beziehen. Um eventuelle
Engpasse in der Trinkwasserversorgung zu kompensieren, wurde bereits 2018 eine
Verbindungsleitung vom Hochbehalter Hardt (Wasserbeschaffungsverband Usingen)
zum Hochbehalter Hirschberg (Wasserbeschaffungsverband Wilhelmsdorf) gebaut.

Zu 3: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Rahmen eines Baugrundgutachtens
aus hydrogeologischer Sicht geprift, ob mit der geplanten stadtebaulichen 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 Wasserfiihrung im Weiher und einer Grund-/Sickerwasserfiihrung
im Bereich des Plangebietes hergestellt werden. Vielmehr handelt es sich mutmaR-
lich um einen basisabgedichteten sogenannten Himmelsteich, welcher zusatzlich von
Dachwassern eines Teils der angrenzenden Bebauung gespeist wird, auch wenn
weitere Zufllisse, wie beispielsweise temporar wasserfiihrende Felddrainagen oder
Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag zur Beflillung des Weihers leisten,
auch wenn die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen weder Wasserfiihrungen noch
Quellfassungen gezeigt haben. Der Weiher als solcher bleibt im Zuge der vorliegen-
den Planung grundsatzlich unbertihrt.
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leere Zisternen zur Grauwassernutzung nicht mit Trinkwasser befiilit werden? Die
Menge an Zisternenwasser, welches fiir die Gartenbewasserung genutzt wird, wird
auch nicht ausreichen, um fiir einen gleichbleibenden Grundwasserspiegel bzw. die
Versorgung des Weihers zu sorgen. Was wird fir die Erhaltung des
Weihers/Brandweihers seitens der Stadt Usingen unternommen?

Abwasser/Kanalisation

8.4 Abwasserbeseitigung

Gesicherte ErschlieBung

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand
der weiteren ErschlieBungsplanung. Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt ist davon
auszugehen, dass die Erschliefung als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauBG
angesehen werden kann.

Die bestehende Kanalisation ist bei entsprechenden Wetterlagen (nicht nur
Starkregenereignisse, auch bei normalen Regenféllen) derzeit schon iiberfordert, was
sich in den letzten Jahren am Uberlastungsbauwerk (Sammiler) in der Néhe der Firma
Buhlmann dadurch bemerkbar gemacht hat, dass das Abwasser ungefiltert in den
Sattelbach geleitet wird, der nach ca. 500 Metern durch ein Wasserschutzgebiet fliefit.
Es sind nicht einmal die Feststoffe (Toilettenpapier, Damenbinden, usw.), die
bedenklich sind, sondern vielmehr die Haushaltschemikalien,
Medikamentenriickstédnde, Mikroplastiken, usw., die daraus einen untragbaren
Zustand machen. Der Sattelbach speist unter anderem die Trinkwasserquellen
Wimborn® und ,in der Holl".

Dieses war unter anderem schon im Jahr 2021 Thema einer QOrtsbeiratssitzung, leider
ist dieser Punkt und auch eine entsprechende Klarung in keinem Protokoll aufgefiihrt.
Alteingesessenen Merzhausern ist diese Problematik schon seit vielen Jahren
bekannt. Wenn es in der Vergangenheit nur bei Starkregenereignissen aufgetreten ist,
so hat sich die Situation in der jiingeren Vergangenheit verandert und es Bedarf keines
Starkregens, um den Sammler zum Uberlaufen zu bringen.

Hier Zitat von www.awvusingen.de (Abwasserverband Oberes Usatal) zur Einflihrung
der vierten Klarstufe:

JFakt ist, dass der moderne Lebensstil Folgen fiir die Umwelt hat. So auch im Fall der
Mikroschadstoffe: Human- und Tierarzneimittel, Riickstande von
Kdrperpflegeprodukten, Pflanzenschutzmittel, Biozide sowie Industrie- und
Haushaltschemikalien und Stoffe mit hormonéhnlichen Wirkungen aus Kunststoffen
lassen sich in den Gewédssern nachweisen. Arzneimittel wie der Stimmungsaufheller
Carbamazepin, das entziindungshemmende Schmerzmittel Diclofenac oder das
Réntgenkontrastmittel lopamidol finden sich nicht nur im Zu- und Ablauf von
Klaranlagen, sondern auch im Grund- und Trinkwasser. Nach derzeitigem
Wissensstand geht von den Mikroschadstoffen fiir den Menschen keine unmittelbare
Gesundheitsgefahr aus. Die Lebewesen in den Gewdéssern aber werden nachweislich
geschédigt. Hinzu kommt die Sorge, dass sich die Spurenstoffe in der Nahrungskette
von den Algen iber Fische bis hin zum Menschen anreichern.”

Um es noch einmal zu betonen, ungeklartes Wasser wird in den Sattelbach eingeleitet!

Zu 4: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis diesbeziiglicher 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 anfallenden Niederschlags-
wassers Uber einen Anschluss an das bestehende Mischsystem geplant. Gleichwohl
werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens der Stadt
Usingen umfangreiche MaRnahmen zur Entlastung der bestehenden Abwasserkana-
le umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-Zustandes ausgeschlossen ist.
Mit den entsprechenden MalRnahmen wird die Abwasserableitung aus dem geplan-
ten ErschlieBungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Niederschlagswasser
wird entsprechend verwertet bzw. zurlickgehalten und stark gedrosselt abgeleitet.

Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmittener Strale wird ein Staukanal
DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m® zwischengeschaltet. Der Staukanal ist
fur ein 5-jahriges Regenereignis bemessen und Ubertrifft damit die Anforderungen
der geltenden technischen Regelwerke (3-jahriges Regenereignis flir Wohngebiete).
Der Drosselabfluss, welcher an den weiterflihnrenden Mischwasserkanal abgegeben
wird, betragt bei einer Drosselspende von 3 I/s*ha und einer Gebietsgrofle von ca.
2,3 ha ca. 7 I/s und kann vom aufnehmenden Mischwasserkanal hydraulisch prob-
lemlos aufgenommen werden. Die Drosselwasserspende von 3 I/s*ha liegt deutlich
unter der Abflussspende des vorhandenen Auflengebietes, auf dessen Flache das
Erschliefungsgebiet liegt. Bei der vorhandenen Topografie kann hier im Ist-Zustand
mit einer Abflussspende von ca. 8-10 I/s*ha gerechnet werden, welche derzeit ober-
flachlich den angrenzenden Grundsticken und lber deren Entwasserungseinrich-
tungen dem vorhandenen Mischwasserkanal zuflief3t.
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Im Vorentwurf des Bebauungsplanes vom 26.04.22 heifit es unter Punkt 8.2
Wasserversorgung und Grundwasserschutz: Eine qualitative oder quantitative
Beeintréchtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bauleitplanung
geplanten MaRnahmen ist grundsétzlich nicht zu erwarten.*

Diesem Punkt muss entschieden widersprochen werden, wie auf den Bildern
ersichtlich ist.

Ein ganz normaler Regen am 23.05.2022

e

Diese Situation wird sich mit Sicherheit nicht verbessern, wenn sich zusétzlich 120 bis
150 Bewohner in Merzhausen niederlassen. Es kann von daher nicht sein, dass im
aktuellen Bebauungsplan unter Punkt 8.4 (Abwasserbeseitigung) nach derzeitigem
Kenntnisstand davon ausgegangen wird, dass die bestehenden Abwasseranlagen
ausreichend bemessen sind, und unter Punkt 8.5 (Abflussregelung) zum
gegenwértigen Zeitpunkt ist davon ausgegangen wird, dass im Zuge der Planung ein
durch die zuldssige Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei
Niederschlag schadlos abgeleitet werden kann.

Hier besteht ganz dringend Handlungsbedarf. Was gedenkt die Stadt in diesem Punkt
zu unternehmen?

Belastung der Anlieger

Es kann nicht sein, dass die Anlieger der moglichen Zufahrtswege (Langgasse, An der
Sporthalle, Usinger Strafte Am Weiher, Am Wald, Gartenstrafle) zum Baugebiet ,Am
Weiher 1I* nach Abschluss der Bauarbeiten mit Straleninstandsetzungsgebiihren
belastet werden. Hier wirde die Solidaritét (ber Geblhr beansprucht werden. Die
sinngemale Aussage des Blrgermeisters an OB Sitzung am 08.03.2022, ,dass man
Opfer bringen miisse" ist absolut inakzeptabel. Die Zufahrt zum Baugebiet kann nur
Uber eine Baustrafle am Westrand von Merzhausen und eine Zufahrt von der
Kreisstrale nach Hunoldstal erfolgen. Die dafiir entstehenden Kosten miissen dann
entsprechend auf die Grundstiickspreise umgelegt werden. Nur so ist es gerecht und
fair. Das den Anwohnern der o.g. Stralten, die durch den Bauverkehr entstehenden
Schéaden, belastet werden und sie dadurch die Baulandpreise ,subventionieren”, ist
nicht akzeptabel.

Viele missen noch ihrer Hauser abbezahlen, miissen investieren um ihre Immobilie
energetisch aufzuwerten, leiden finanziell unter der aktuellen Inflation und den hohen
Energiepreisen. Eine Besserung ist in naher Zukunft nicht zu erwarten.

Zu 5: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Baustellenverkehr soll wahrend der Bauphase grundsatzlich Gber die Kreisstra-
Re K 740 in Richtung Hunoldstal sowie Uber eine der stadtischen Wegeparzellen
westlich des Plangebietes gefiihrt werden. Sobald der konkrete Bauablauf geplant
ist, erfolgen diesbeziglich entsprechende Informationen.
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Eine, bzw. die wahrscheinlichste Zufahrt fiir den Baustellenverkehr wird iiber die
Gartenstralle stattfinden. Schon jetzt fahren taglich die Schulbusse durch die
Gartenstrale, weil sie gar keine andere Méglichkeit haben, die Haltestelle an der
Rauschpennhalle zu erreichen. Dabei lasst sich beobachten, dass der Bus die
Gegenfahrbahn am stidwestlichen Ende der Gartenstrafle nutzen muss, um in die
Strale An der Sporthalle einzubiegen, da dieser nicht auf der eigentlichen Fahrspur
die Verkehrsinsel umfahren kann.

Es ist davon auszugehen, dass ein Grofiteil des Baustellenverkehrs ebenso diesen
Weg nutzen wird, da eine Zufahrt zum Baugebiet (iber die Langgasse voraussichtlich
nicht méglich sein wird. Da ergibt sich dann auch die Frage nach der Traglast der
Straken. Sind diese denn alle fiir Fahrzeuge dieser Gewichtsklasse ausgelegt?
Problematisch hierbei ist, dass dieser Bereich durch den Zaun und die zwangsweise
Nutzung der Gegenfahrbahn ein hohes Gefahrenpotenzial vor allem fir Radfahrer
(Kinder!) darstellen.

23.05.2022 10 Uhr
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Wohnraummangel

Die populére Argumentation des Wohnraummangels darf durchaus angezweifelt
werden. Ebenso darf angezweifelt werden, dass es so viele Anfragen von
Merzhausern gibt, die ein Baugebiet dieser GroRe rechtfertigen.

Vielmehr gibt es einen Mangel an bezahlbarem Wohnraum, welcher durch das neue
Baugebiet sicher nicht gedeckt werden dirfte. Bei steigender Inflation,
Baustoffmangel, Preissteigerung der Baustoffe (Dachziegel um 40%, Holz und Stahl
ca.50%) usw. dirfte es fir junge Familien, fiir die dieses Baugebiet sein soll, eher
schwierig werden, sich ein Eigenheim zu finanzieren (auch die Finanzierungszinsen
sind deutlich gestiegen).

Wieviel Wohnraum ist in den letzten Jahren in Usingen entstanden und wird in den
nachsten Jahren in Usingen entstehen (Schleichenbach 1i, Neutorstr, Weilburger Str.,
Hattsteiner Allee, ehemaliges Landratsamt Obergasse, Pestalozzi Str.)? Reicht das
nicht aus? Genau diese schon versiegelten Flachen gilt es zu bebauen und nicht die
kostbaren Boden auf der griinen Wiese, die unter anderem als grofier CO2 Speicher
dienen und aufierdem wichtig fiir die Grundwassergewinnung sind. Wann begreifen
die Verantwortlichen, dass es allerhdchste Zeit ist fiir das Klima aktiv zu werden und
endlich nachhaltig zu agieren. Wenn schon die letzten Bundesregierungen es
versdumt haben die Weichen fiir eine nachhaltige Zukunft zu stellen, wére es doch
endlich mal an der Zeit, dass die Kommunalpolitik ein Zeichen setzt.

In den letzten Jahren haben viele Hauser in Merzhausen den Besitzer gewechselt
und das wird vermutlich auch in den néchsten Jahren so sein. Es gibt derzeit nicht
gerade wenige Hauser, die von lteren Einzelpersonen bewohnt werden. Wenn
jemand in Merzhausen ein Eigenheim erwerben michte, wird er sicher auch in
Zukunft fiindig werden. Warum gibt es hierzu kein Monitoring der Stadt Usingen in
Bezug auf Leerstand, zukiinftig zu erwartende Immobilienverkéufe, usw.?

Im Bebauungsplan wird unter Punkt 1.4 auf die Anderung des Baugesetzes von 2013
mit dem Ziel vorrangig die Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen hingewiesen. Unter Punkt 1.5 wird darauf
hingewiesen, dass fir die Bauleitplanung insbesondere in den Begriindungen
darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der
Inanspruchnahme von Flachen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu
untersuchen und auszuschopfen. Hat die Stadt Usingen aktuell Bemihungen
diesbezlglich unternommen?

Ganz abgesehen von den klimatischen Belastungen die Neubauten verursachen. Es
ist mittlerweile eine bekannte Tatsache, dass die Sanierung eines Bestandsbaus
deutlich klimafreundlicher ist, als ein Neubau. Und Bestandsbauten gibt es in
Merzhausen ausreichend.

In Merzhausen sind diese Maglichkeiten noch nicht ausgeschépft. Die Stadt Usingen
ist mutmaflich im Besitz eines groflen Grundstiickes ,Am Wald" und eines in der
Straflie ,An der Sporthalle” zwischen Kindergarten und Rauschpennhalle. Weshalb
werden nicht erst einmal diese Schritte in Erwagung gezogen, bevor man wertvolle
Griinflachen zerstért?

Warum sind die Moglichkeiten der Innenentwicklung nicht wie vom Baugesetz § 1
Abs. 5 in Betracht gezogen worden? Hier wird gegen geltendes Recht verstofien.
Was wurde in Bezug auf die Innenentwicklung, Gebaudeleerstand, Brachflachen,
Baulilicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten unternommen. Wie kann die
Stadt Usingen ein Neubaugebiet dieser Grofle begriinden? Welche Malilnahmen
wurden seitens der Stadt Usingen diesbezliglich ergriffen?

Zu 6: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Usingen ist grundsatzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer
baulichen Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung
zu leisten. So konnten in den letzten Jahren durch verschiedene MaRnahmen der
Innenentwicklung innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges der
jeweiligen Ortslagen in den einzelnen Stadtteilen einzelne Baugrundstiicke entwi-
ckelt oder entsprechend baulich nachverdichtet werden. Insbesondere im Stadtteil
Usingen werden konsequent Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung und
Nachverdichtung zugefiihrt. Die Stadt Usingen zahlt jedoch zu den Gebieten mit
angespanntem Wohnungsmarkt und steht angesichts der hohen Attraktivitat des
Stadtgebietes als Wohnstandort auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohn-
baugrundstiicken gegeniiber, der nur mit innerértlichen Nachverdichtungen nicht
entsprochen werden kann. Dies trifft auch fir die einzelnen Stadtteile zu, in denen
zur Eigenentwicklung nur in begrenztem Umfang geeignete innerdrtliche Freiflachen
oder unbebaute Grundstiicke im Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert
und wohnbaulich genutzt werden kénnen. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus
stadtentwicklungspolitischer Sicht somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung
neuer Bauflachen. Vor diesem Hintergrund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am
sudwestlichen Ortsrand in Erganzung der Wohnbebauung entlang der Strale Am
Weiher die stadtebauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers vorgesehen.
Hierdurch wird kuinftig eine bauliche Eigenentwicklung ermdglicht, die nunmehr bau-
leitplanerisch vorbereitet und perspektivisch gesteuert werden soll. Neben der kurz-
bis mittelfristig bedarfsdeckenden Ausweisung von Bauplatzen kann somit auch
Planungs- und Rechtssicherheit geschaffen werden. Mit der geplanten Baugebiets-
entwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen AuRenbereichs ein
neues Wohnquartier entwickelt werden, das sich aber in die gesamtraumliche stad-
tebauliche Entwicklung im Stadtgebiet einfligt und zur Deckung des kurz- bis mittel-
fristigen Wohnsiedlungsbedarfs geeignet ist. Fiir die Planung sprechen ferner die in
§ 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, die Bevolkerungs-
entwicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in der
Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange. Schliel3lich stellt der Regionalplan
Siidhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 fir den Bereich des Plangebietes
bereits ,Wohnbauflachen (Planung)“ dar, sodass im Bereich des Plangebietes auch
aus raumordnerischer Sicht sowie auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung eine
stadtebauliche Entwicklung bereits grundsatzlich vorgesehen ist.
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Infrastruktur

Durch die Innenstadtverdichtung, die Neubaugebiete in Eschbach, Wilhelmsdorf und
Merzhausen (Altweilnau nicht zu vergessen) wird es einen enormen
Bevolkerungszuwachs geben. Es darf bezweifelt werden, dass die vorhandene
Infrastruktur ausreichend ist. Die Kindergarten und Schulen sind jetzt schon am Limit,
der Verkehr, welcher sich tagtéglich Gber die Saalburg staut, der &ffentliche
Nahverkehr, der in dieser Form nicht wirklich attraktiv ist, das ist fiir diese zusétzliche
Menge an Bewohnern nicht ausreichend. Vernunftigerweise sollten erst alle
Rahmenbedingungen die Infrastruktur betreffend geschaffen werden, bevor man
einen solchen Bevilkerungszuwachs anstrebt. Wenn die vielen Menschen erst mal
hier ansassig sind, ist es zu spét, um noch adéquat handeln zu kénnen.

Wie stellen sich die Verantwortlichen der Stadt Usingen das fiir die Zukunft vor?
Welche Maflinahmen werden ergriffen, um eine Losung fir diese Probleme zu
finden?

Klimafunktion/Artenvielfalt

Jedes Stiick unbebaute Griinfliche erfillt eine wichtige Funktion in Bezug auf CO2-
Speicherung, Artenvielfalt, Wasserhaushalt, Abkiihlung und Klima. Auch dieses
Gebiet.

In Bezug auf die Artenvielfalt sind in diesem Gebiet einige bedrohte Arten (Rote
Liste) zu beobachten, welche dieses Gelénde zu ihrem Lebensraum gemacht haben.
Nachfolgend genannt sind die Arten, welche ich bei vielen Spaziergéngen im
geplanten Neubaugebiet beobachten konnte:

- Feldhasen (laut .Roter Liste" gefahrdet)

- Rotmilan (laut ,Roter Liste" Vorwarnliste)

- Ringelnatter (laut ,Roter Liste" gefahrdet)

- Kreuzotter (laut .Roter Liste" stark gefahrdet)

- Fledermause (laut ,Roter Liste” je nach Art von ungefahrdet bis vom
Aussterben bedroht)

Nicht zu vergessen natirlich unzahlige Insekten, welche als Nahrung fiir z.B.

Fledermause dienen und nicht zu vergessen die Bienen, Wildbienen und

Hummeln, die die fir die Natur wichtige und nicht zu ersetzende Aufgabe des

Bestaubens erfiillen.

Im gesamten Vorentwurf des Bebauungsplans sind immer wieder folgende
Formulierungen zu lesen:

-.Nach derzeitigem Kenntnisstand misste ..."

- ... grundséatzlich nicht von ... auszugehen ist.”

- «Zum gegenwertigen Zeitpunkt ist davon auszugehen...”
= u...i8t Nicht zu erwarten.”

Diese Formulierungen kénnen nicht ernsthaft als Grundlage fiir einen solchen
massiven Eingriff in die Natur dienen.

Zu 7: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Seitens des zustandigen Staatlichen Schulamtes wurden im Rahmen der frihzeiti-
gen Beteiligung keine Bedenken zur vorliegenden Planung geaufiert. Die Kinderta-
gesstatte in Merzhausen soll saniert und entsprechend erweitert werden; das geplan-
te neue Wohnquartier wird bei der Planung berlicksichtigt. Darliber hinaus ist die
Schaffung zusatzlicher Angebote unter anderem im Bereich des o&ffentlichen Perso-
nennahverkehrs nicht Gegenstand der verbindlichen Bauleitplanung.

Zu 8: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird unter anderem eine detaillierte Eingriffs-
und Ausgleichsplanung erarbeitet und als Ergebnis der durchgefiihrten faunistischen
Erhebungen ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Die Belange des Um-
weltschutzes, einschlieflich 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 beriicksichtigt.
Dartiber hinaus wird auf die vorgenannten Ausfiihrungen unter Punkt 6 verwiesen.
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Man kann sich dem Thema Trinkwasser und Klima nicht mehr entziehen. In allen
Medien kann man zu diesen Themen alles horen, lesen und sehen. Alle Berichte zu
diesen Themen kommen zu ein und derselben Aussage: Es muss dringend was
unternommen werden! Das Klimaziel die Erderwdrmung bei maximal 1,5 Grad zu
begrenzen, kann nach derzeitigem Stand mit diesen Malknahmen nicht erreicht
werden. Nach Angaben des Weltklimarates steuert die Welt derzeit auf eine
Erderwarmung von 2,7 Grad zu. Die Grundwasserspiegel fallen immer weiter, wenn
nicht achtsamer mit dieser kostbaren Ressource umgegangen wird. Natiirlich muss
jeder einzelne seinen Teil dazu beitragen, aber die Méglichkeiten des Einzelnen sind
begrenzt. Hierfir braucht es verantwortungsbewusste und zukunftsweisende
Entscheidungen der politisch Verantwortlichen nicht nur in Berlin oder Wiesbaden,
sondern vielmehr der Kommunalpolitik. Dieser Verantwortung sollten sich
Blrgermeister Wernard, die Stadtverordneten, der Magistrat, die Parteien (vor allem
die Griinen) mit Weitsicht stellen.

Mit freundlichen Griiten

Zu 9: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bebauungsplan ,Am Weiher |1

Seite 38



Gesendet: Donn—erstag. 23 Juni 2022 23:06
An: Hofmann, Jenny <hofmann@usingen.de>; Bauamt Usingen <bauamt@usingen.de>
Betreff: Korrektur in meiner Stellungnahme zum Bebauungsplan Am Weiher Il Merzhausen

Sehr geehrte Damen und Herren,

Leider ist mir in meiner Stellungnahme zum Baugebiet Am Weiher |l in Merzhausen ein kleiner Fehler
unterlaufen. Auf Seite 2 Zeile 3 und 4 muss es richtigerweise 2,5 Gigatonnen und nicht 2,5 Millionen
Gigatonnen heiften.

Ich bitte dies zu entschuldigen und verbleibe

Mit freundlichen Griften

Blrger 1 (23.06.2022)

Beschlussempfehlung

Zu 1: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Stadt Usingen
Bauamt — Bauleitplanung
Pfarrgasse 1

61250 Usingen

Kopie an:

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Beratende Ingenieure

Am Nordpark 1

35435 Wettenberg

Vorab per email: Info@usingen.de, bauamt@usingen.de

Betrifft: Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen Bebauungsplan ,Am Weiher 11 /
Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit wachsender Sorge verfolge ich bruchstickhaft die Planungen zum neuen Wohngebiet in
Merzhausen. Meine Erfahrung der letzten Jahre beziiglich der Trinkwasserknappheit in dieser Region
veranlasst mich, lhnen zu schreiben und ein weiteres wichtiges Puzzleteil zum geplanten Vorhaben
hinzuzufiigen,

Es hat bei mir tiefe Spuren hinterlassen, als ich sogar das Wasser vom Handewaschen aufgefangen
habe, um damit auch nur das mir wichtigste Gemiise in meinem Garten bewdassern zu kéinnen. Von
den Blumen (insektenfreundlichel), die gestorben sind, ganz zu schweigen. Im Hinterkopf die Frage,
was die Nachbarn denken, wenn ich im Garten mit einer GieRkanne stehe. Auch ganz zu schweigen
davon, dass man sich den Luxus der Befiillung eines Gartenplanschbeckens fiir die Kinder nicht mehr
leisten konnte; wir uns zu mindestens nicht geleistet haben. Wie verantwortungsvoll sind die neuen
Bewohner? Ich sehe Poole nur so aus dem Boden schiefien! Da keimt bei mir die Frage: Warum soll
ich mich so einschrinken, wenn selbst die Stadt Usingen hier scheinbar keinen wirklich dringenden
Handlungsbedarf sieht???

Blrger 2

Beschlussempfehlung

Zu 1: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Stadtteil Merzhausen bezieht sein Trinkwasser ausschlieRlich Uber den Wasser-
beschaffungsverband Wilhelmsdorf. Bei den innerhalb des geplanten neuen Wohn-
quartiers vorgesehenen Wohneinheiten sind ca. 8.500 m® Trinkwasser zusatzlich im
Jahr zur Verfiigung zu stellen; die entsprechende Trinkwasserversorgung Uber den
Wasserbeschaffungsverband Wilhelmsdorf ist zurzeit gesichert. Sollte es kiinftig zur
Trinkwasserknappheit kommen, misste der Stadtteil Merzhausen sein Trinkwasser
zusatzlich iber den Wasserbeschaffungsverband Usingen beziehen. Um eventuelle
Engpasse in der Trinkwasserversorgung zu kompensieren, wurde bereits 2018 eine
Verbindungsleitung vom Hochbehalter Hardt (Wasserbeschaffungsverband Usingen)
zum Hochbehalter Hirschberg (Wasserbeschaffungsverband Wilhelmsdorf) gebaut.

Bebauungsplan ,Am Weiher II*  Seite 40



Aus alten Quellen ist zu horen, dass Merzhausen schon immer ein Ort gewesen ist, an dem
Trinkwasser ein knappes Gut war. Welchen Mehraufwand an Pumpkapazititen den Berg hinauf
bringen die neuen Haushalte? Passt dies zu den hessischen Klimazielen? Was wire mit einem
Wasserspeicher direkt in Merzhausen?

Zudem sind wir nun am Tripp stolze Besitzer einer Zisterne — wie im neuen Wohngebiet auch
angedacht. Aus meiner Erfahrung heraus muss ich lhnen sagen: Dies ist im wahrsten Sinn des Wortes
ein Tropfen auf den heiffien Stein. Wenn es darauf ankommt, ist die Zisterne schon lange leer; aus
meiner Erfahrung heraus schon im Marz, aber spitestens im Aprill

Kénnte man nicht wenigstens verpflichtend in den neuen Wohnh&usern ein weiteres Rohrsystem

und mindestens in der Kiiche ein zweites Waschbecken vorschreiben, in dem man ,sauberes Wasser”

vom Hande-, Gemlise-, Obst- etc.-waschen in die Zinsterne (dann achtet man auf die Sauberkeit des
Wassers) umleitet? Im Bezug auf unseren Umgang mit Wasser muss ein Umdenken stattfinden!
Warum sollte die Stadt Usingen nicht mit gutem Beispiel voran gehen? Fiir mich als Lehrerin an einer
ortsansassigen Schule ist dies ein curricular gebundenes Thema: regionale Umwelt- und
Klimathematik. Ich persdnlich wiirde mir ein solches System wiinschen (auch noch fiir die Dusche)
und wenn das Geld da ware, wiirde ich es sogar nachtréglich installieren!

Abseits der Wasserthematik wiirde ich mir sehr wiinschen, wenn dann in ca. 20 Jahren auch noch
Baulandmaoglichkeiten fiir meine 2 Kinder bestiinden. Man weilé ja nie, aber ich glaube im Interesse
der merzhausener Eltern ware es schéner und sozial vertriglicher, wenn Bauland Stiick far Stick fur
Jverwurzelte” Kinder freigegeben wiirde. Von so etwas lebt eine ganze Region, die sich dann kulturell
angesprochen fihlt und z.B. Markte und Traditionelles zu schitzen weiR. Auch im Hinblick auf das
uberforderte Pflegesystem kann ich mir Vorteile denken.

Zum Schluss eine kurze weiter Bemerkung als Mutter: Was ist mit dem Kindergarten? Gibt es
dahingehend lsungsorientierte Pline? Denn dies ist definitiv ein weiteres Problem.

Ich wiinsche lhnen gute Ideen und Losungsmdglichkeiten,

mit freundlichen GriiRen

Zu 2: Die Ausfiihrungen 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 Dachflachen in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen mit min-
destens 5 m*® Nutzvolumen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 und 4 bzw. mindestens
7 m?® Nutzvolumen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1, 2 und 5 sowie jeweils mindes-
tens 3 m*® weiterem Retentionsvolumen je Gebaude zu sammeln und als Brauchwas-
ser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebauden oder zur Bewasse-
rung von Grinflachen, zu verwerten ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen. Dartiber hinaus werden (ber die entsprechen-
den Grundstiickskaufvertrage Regelungen zur Pflicht einer Brauchwassernutzung
getroffen, fiir die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung keine Rechtsgrundlage
fir entsprechende Vorgaben besteht.

Zu 3: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 4: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Kindertagesstatte in Merzhausen soll saniert und entsprechend erweitert werden;
das geplante neue Wohnquartier wird bei der Planung berticksichtigt.
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Rathaus Stadt Usingen
Bilrgermeister

Herr Wemard
Pfarrgasse 1

61250 Usingen

Bauamt Stadt Usingen
Frau Muschhammer
Frau Ohl

Frau Koch

Pfarrgasse 1

61250 Usingen

Nachrichtlich per Mail:

Rathaus Stadt Usingen
Bilrgermeister
buergemmeister@usingen. de
Herr Wernard

Pfarrgasse 1

61250 Usingen

Bauamt Stadt Usingen
Frau Muschhammer

muschhammer@usingen.de

Frau Ohl

ohi@usingen.de

Frau Koch
koch@usingen.de
Pfarrgasse 1
61250 Usingen

Landrat

Ulrich Krebs
presse@hochtaunuskreis.de
Erhard-Anlage 1-5

61352 Bad Homburg v.d. Héhe

Magistart der Stadt Bad Homburg v.d.H.
Technisches Rathaus

Natur- und Landschaftsschutz

Herr Tarsten Pelzner
naturschutz@bad-homburg.de
Bahnhofstr. 16-18

61352 Bad Homburg

Hochtaunuskreis - Der Kreisausschuss

Fachbereich Bauaufsicht, Denkmalschutz und Immissionsschutz
Untere Bauaufsichtshehérde

bauaufsicht@bad-hombug. de

Ludwig-Erhard-Anlage 1-5

61352 Bad Homburg vor der Héhe

Blrger 3 (20.03.2022)

Beschlussempfehlung

- siehe nachfolgende Seiten -
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Hochtaunuskreis - Der Kreisausschuss
Frau Christiane Martius

christiane. martius@hochtaunuskreis.de

Frau Catrin Nazahn

catrin.nazahn @hochtaunuskreis.de
Wasser- und Bodenschutz
Ludwig-Erhard-Anlage 1-5

61352 Bad Homburg

Usinger Anzeiger
Taunus Verlag GmbH
service@mms-team.de
Am Reidborn 20

61250 Usingen

Merzhausen, den 20.03.2022

Betreff: Fragen zum laufenden B-Panverfahren: Neubaugebiet, Am Weiher II,
Merzhausen, Vorentwurf vom 26.01.2022

Sehr geehrier Herr Birgermeister Wernard,
Sehr geehrte Frau Muschhammer und Frau Ohl und Frau Koch,

in der Orisbeiratsitzung am 08.03.2022 wurde der Vorentwurf des B-Plan zum geplanten
Neubaugebiet: ,Am Weiher [I” in Merzhausen, in der Rauschpenhalle ausgehdngt und von
Ihnen Herr Wemard vorgestelit.

Folgende Fragen habe ich zum laufenden B-Pan Verfaheren, Vorentwurf
Bebbauungsplan ,,Am Weiher II" vom 26.01.2022, Projekt Nr. 21-2494:

1. Welche Art des B-Plan Verfahrens wird durchgefiihrt?

a. Das beschleunigte B-Planverfahren § 13a BauGB,
b. oder das B-Planverfahren nach §1 Abs. 5 BauGB?

Zital: ,Ein Beb lan fiir die Wied: t hung von Flachen, dic Nachverdich oder andere Malfinat der
Innenentwicklung kann unter bestimmten Voraussetzungen im beschleunigten Verfahren nuch § 134 BuuGB aufgestellt
und durchgefiihri werden.

Dic Voraussctzungen hierfiir sind gegeben, wenn durch jhn eing liberbaubare Grundflache von weniger als 20,000 m?
festgeselst wird. Falls dic zuldssige Grundflache zwischen 20,000 m? und 70.000 m* betragen sollte, ist das beschleunigle
Verfahren moglich, wenn durch eine Vorpritfung des Einzellalls belegt werden kann, dass der Bebauungsplan voraussichtlich

keine erhet U fungen hat

.Das beschleunigte Verfahren kann dslelich nicht det werden, wenn:

©  durch den Bebauungsplan dic Zuliissigheil von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht ar
Durchfiilirung ciner Umweltveriraglichkeitspriifung (UVP) nach dem Gesetz iiber dic UVP oder nach
Landesrecht unterlicgen,

o Anhal kte fir eine Beeintrichti der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiler (Flora-
Fi Habitat-Gebicte ader E dische Vogelscl bi besteh er

©  Anhalispunkte dafiir bestchen, dass bei der Planung Plichien zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi | m
beachten sind "

Oder das B-Plan-Verfahren gemad § | Abs, 5 BauGB dies dient dazu folgende verschicdenen Ziclen zu beurteilen:

2

Zu 1: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufiqen .Regelverfahren mit
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB). Fur die .Belange des U.m-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGBl wird demnach elr.le
Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erhebll.chen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und "bewertet
werden. In § 1 Abs. 5 BauGB sind hingegen in Form von Planulr.lgsgrundsatzen all-
gemeine Ziele zusammengefasst, die unabhangig von der jeweiligen Wahl der Ver-
fahrensart in der Bauleitplanung beachtlich sind und insofern Oberbegriffe zu den § 1
Abs. 6 BauGB beispielhaft aufgefiihrten Planungsleitlinien darstellen.
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©  Gewihrlcistung einer nachhaltigen stidtebaulichen Entwickl 2, wobei insk

Wert auf soziale,

:1rtls:haftllci|c und um\v::ll.schﬁlzendle Aspekte gelegt wird Gewiihrleistung ciner sozialgerechten

i ung, welche dem All, vohl dienen soll
Sicherung eincr menschenwiirdigen Umwelt,
Entwicklung und Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen
Férderung des Klimaschutzes

oooao

Erhaltung der stidteboulichen Gestalt sowie baukultureller Orts- und Landschafisbilder

Zinat; , Simtliche dieser Punkte sind von grolier Relevanz; besonderes Augenmerk ist jedoch auf die Belange

des Umweltschutzes unter Beriicksichtigung folgender Fragen zu richten:

o Wie wirkt sich cine Bebavung auf Tiere, Pllanzen, Boden, Wasser, Luft. Klima und das Wirkungsgefige

wischen thnen aus?
e Wie lisst sich eine Bebavung mit den Erhal

im Sinnc des B I int
o Welche Itk

gen hiitte cine Bel g auf den Mensch

', und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Gcsaml.hcvé!kcmng sowie auf Kulturgiter und sonstige Sachgiiter?
o Wic lassen sich Emissionen vermeiden?
o Imwiefemn kann emeucrbare Energic genutzt werden?™

2. Wurde ein Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt?
a. Gab es eine Omithologische Untersuchung?
b.  Waurde Flora und Fauna am Léschweiher untersucht,

, seine Gr dheit, die

c. Welchen Einfluss hat die Bebauung auf den \Wasserstand des Weihers?

Wann und wo kann man dies einsehen?

Bitte lassen Sie priifen, ob es nicht doch noch notwendig ist, eine

Umweﬂveﬂrég!ichkeitspﬂ.’rfung vorzunehmen, denn der ,Léschteich” befindet sich in

unmittelbarer Nahe des geplanten .Neubaugebietes Am Weiher II",

Des‘Weit'eren habe ich im Netz auf der Seite des Regionalverbades Frankfurt
RheinMain zur eine Konfliktanalyse durchgefiihrt, siche Abbildung 1 unten und

Anlage 1.

Dinsos Dotentioll wurds cutomouseh erstele. Es f i
o J = 5 lunnl alle Urerereltkntenien oul, cie sich bir das Plarvarhaoen o
:;:,(J‘h:h begr . onEnsch sowaghose Keniikis' cder ols rechieh bOQrUNZ#e, in der Repel nest s
eruindoane Restikianen’ ereeisen koren. Flochenonlsde unier | %y konnen aul Punktnformot anen oder
n o 1o

Digitadisisrungs-L
o fen linki. Qualien una Dulenstand) nubckzie

Das Pm!lnﬂ.w«.n und din wareanostan Dacengrinidlagen warcen n Kaptel 3 1.1 des Unwibarichtas zum
Rogionalan FUCABRMEZUAGI(!A LNG BN INRAma! BESERENSON (TIDS 0 1v 3icite). 0DINYO Akl vOnwendol
2IAKLgs) i .

e Gozam:- Emeshchisnil’ dor voraussachtichan Usmasiousmiokrgen eTREl Sich aus dem Bewonungsindos. Er

B die mitture Anzonl der lesigestelten Restivionen unt KonSale weder und entiprichi der Summe dier -

Frveiigan Flgchenonieis

Bewertungsindex Rastriktion  Konflikt
Planfliiche o 33
Wirkzone o 0.4

Die V. [ Umwell i sind
0] unerhosich

1] ethabilch (»= 1,0 Kontlikte gemitteit dbar die Fische baw. 0,1 Reatriktionen gemittelt dber dis Fliche)
g1 K alyse zur d liten Planf; , siehe Anlage 1

Bewertung d RegFNP-U) b d

e

3. In der giiltigen Stellplatzsatzung, der Stadt Usingen vom 08.04.2019 sind keine

Aussagen {iber E-Mobilitat getroffen. Wie gehen Sie damit um?

Zu 2: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Durch eine Umweltvertraglichkeitspriifung (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 Kulturglter auswirken kann.
Die UVP ist im Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geregelt. Die
Strategische Umweltpriifung (SUP) erganzt die Umweltvertraglichkeitsprifung auf
der Planungsebene Eine SUP ist grundsatzlich bei wichtigen umweltbedeutsamen
Planungsverfahren durchzufiihren, wie etwa der Bundesverkehrswegeplanung, der
Raumordnungs- und Bauleitplanung oder Planungen im Bereich der Wasser- und
Abfallwirtschaft, der Luftreinhaltung und des Larmschutzes. Zentrales Element der
SUP ist der Umweltbericht. Bei der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bau-
leitplanen werden Umweltvertraglichkeitsprifung und Strategische Umweltpriifung
grundsatzlich im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs durchgefihrt. Fir die Belange des Umweltschutzes wird demnach
vorliegend eine Umweltpriifung durchgefiihrt, 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 Prifung und es wurde ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag erstellt. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kann als Ergebnis
der artenschutzrechtlichen Priifung demnach fir Feldlerche, Griunfink, Stieglitz und
Zwergfledermaus unter Berlicksichtigung von Vermeidungs- und vorgezogenen
Ausgleichsmaflinahmen ausgeschlossen werden.

Dariiber hinaus wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes auch im Rahmen eines
Baugrundgutachtens aus hydrogeologischer Sicht geprift, ob mit der geplanten
stadtebaulichen 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 Wasserflihrung im Weiher und einer
Grund-/Sickerwasserfiihrung im Bereich des Plangebietes hergestellt werden.
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Vielmehr handelt es sich mutmafllich um einen basisabgedichteten sogenannten
Himmelsteich, welcher zusatzlich von Dachwassern eines Teils der angrenzenden

) ff&ﬁgﬁ;gﬂ;’:ﬁiﬁi“n‘:?ﬂg’:;::‘-geg_fggfﬂ im Neubaugebiet, weiches Bebauung gespeist wird, auch wenn weitere Zufliisse, wie beispielsweise temporar
vorgesehen werden. Kann man dies noch bem‘i‘;w{‘}g”;’ngﬁ Sntichien Emsd wasserfuhrende Felddrainagen oder Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag
- Des Weiteren sind zwar pro Wohnung je 2 Stellplétzen und fr ein zur Beflllung des Weih?rs leisten, auch wenn die durchgefuhrten Bodenunter.'su-
Eﬂ?ﬂ:ﬂﬁ%ﬁ Ji:tzm Sﬁtzgpliélzal Lﬁ\t{ich verpflichten herzustellen, jedoch sind chungen weder Wasserfihrungen noch Quellfassungen gezeigt haben. Der Weiher
Behinderten Stellpléitze von nten, b‘::g:g::‘:;‘:;‘izn'ﬂ‘;‘:‘fﬁsrgteﬂplétzeund als solcher bleibt im Zuge der vorliegenden Planung grundsatzlich unberiihrt; die
;"%”f?:rfnﬂ:: g::gzzmiig:: Wohngebéude. Die Anzahl der Stellplatze Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
sind bisher nur 8 Stellplatze im anemnﬁzihimm’.m 'v";r‘;‘e':{;:'eﬁntwurf schaftspflege sowie die Anforderungen des gesetzlichen Artenschutzes werden im
" Rahmen der Bauleitplanung in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen

= Esmuss/sollte sichergestelit sein, dass die umliegenden Strassen am Form bertcksichtigt.

Weiher nicht durch Fremd parken beeintréchtigt werde;
! n. Wel
PréventionsmafBnahmen werden hier getroffeng'; elche

- Im §7 - Ablosung der Stellplatzsatzung der Stadt Usingen werden Zu 3: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Stellplatzablésesummen, je nach Ablésezone | bis IIi von je 5200 — 3000 €

benannt.Wie wird sichergestellt, dass hiervon kein Gebrauch gemacht wird? Zum Entwurf des Bebauungsplanes werden innerhalb des geplanten neuen Wohn-
quartiers an zwei Stellen 6ffentliche Parkplatze als Verkehrsflache mit entsprechen-
der Zweckbestimmung zeichnerisch festgesetzt. Die Zweckbestimmung steht einer
Errichtung von Elektro-Ladestationen nicht entgegen. Dariiber hinaus wird der Quer-
Die Flache ,Uber den Gérten® ist noch als Griinland eingetragen, siehe Abbildung 2! schnitt der zeichnerisch festgesetzten StralRenverkehrsflache abschnittsweise ver-
breitert, sodass im Zuge der inneren Aufteilung des StralRenraumes zusatzlich ein-
zelne Parkplatze in der Mischverkehrsflache ausgewiesen werden kénnen. Darliber
hinaus besteht auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung grundsatzlich kein weite-
rer Handlungsbedarf; die Vorgaben der Stellplatz- und Ablésungssatzung der Stadt
Usingen in der jeweils rechtsglltigen Fassung sind entsprechend zu beachten, wah-
rend unerwiinschten Parkierungsvorgangen erforderlichenfalls mit ordnungsbehérdli-
chen MalRnahmen zu begegnen ist.

4. Es gibt einen Flachennutzungsplan (FNP Plan)? Diese
| rist veraltet, W;
ein neuer erstelit? Wann und wo kann man diesen einsehen? s

Beschlussvorlage Stadtverordnetenversammiung vom 08.02.20:
.02.2022 XI/
Anlage_6_-_Flaechennutzungsplan(1 ). ’ s

Zu 4: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain wurden fiir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der
Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung in einem Planwerk zusam-
mengefasst. Der derzeit rechtsgliltige Regionalplan Siidhessen / Regionale Flachen-
5. Wurde eine Untersuchung beziiglich der Barrierfreiheit im - nutzungsplan 2010 stellt fiir den Bereich des Plangebietes ,Wohnbauflachen (Pla-

2‘;"“;‘},“9""’“" durchgefiihrt, bzw. ein Konzept zur Barrierefreiheit innerhalb des nung)” dar, sodass die Planung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumord-
entlichen Raums vorgelegt? Wann und wo kann man dies einsehen? nung angepasst ist.
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a)
b)
<)
d)
e)

9)

6. Wenn Sie da_s neue Wohngebiet als , Allgemeines Wohngebiet” im B-Plan
festgelegt wird, hat dies Auswirkungen auf die umliegende bestehende
Bebauung und den dazugehérigen Schallimmisionswert:

a. Welcher Schallimmisionswert wird fiir das Wohngebiet heran 1
! ! : fiir d gezogen, der fiir
ein ,Reines Wohngebiet" oder der fir ein ~Allgemeine Wohngebiete und
Kleinsiedlungsgebiete"?
o Slr_'ld 55 dB fir Werkstatt Betriebe zulsssig?
o Muassen SchallschutzmaBinahmen, z. B. fir eine anliegende Schreierei

getroffen werden?
) o Werden kiinftig Betriebszeiten vorgegeben?
Zitat: Der Schutz vor i u i ist sich , wenn die Gi dh. die

Summe der Gerausche von allen Anlagen, fir die ﬁi:TA Larm gilt, am matgeblichen Immi
;T;r:;‘f;lfsg;cgmeﬂ:nr;lcm Uberschreitet. Der malgebliche Immissionsort :tD:er Ont mr::: :gmlewn
5 von Anlagen, an dem eine Uberschreitung der [mmi i am ehesten

2991 bel bebauten Fl:u:nc_n vor dem _gedlfneten Fenster schutzwirdiger Raume und bei unbebam?ncFT:;:: :‘; irand

er Flachen, auf denen Gebsude mit schutzbeddrftigen Raumen errichtet werden darfen, Die Immissionsrichtwert
sowahl fir den Beurteilungspegel als auch fir den zulassigen Maxi einzelner Schall i
nach der Sch der ie, die derj e
Z g nach dan F B I

o n gsp!
SchutzbedOrMigkeit der tatsachlichen Gebietsnutzung.

igen aus der BauNVO entspricht. Dabei richtet sich die
bzw., wenn diese nichl vorliegen, nach der

Die Immissionsrichtwerte sind in Abschnitt 6.1 der TA Lam i |
festgelegt

wie folgt

Gebiet
seinstufung tags  nachts

Industriegebiete 70

70
Gewerbegebiete 65 50
Urbane Gebiete 63 45
Kerngebiete, Dorf- und Mischgebiete 60 45
Allgemeine Wohngebiete und Kleinsiedlungsgebiete 55 40
Reine Wohngebiete 50 35
Kurgebiete, Krankenh&user und Pflegeanstalten 45 35
Tab. 412 Immissionsrichtwerte der TA Larm (Werte in dB{A))
Frachve i m;h{';g ZOdB:..'QJ ami&ﬁ‘uﬁi: Im am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in der

7. Da kein Verkehrskonzept vorliegt, hier weitere Fra
v 4 gen zum B-Plan-Verfahren fiir
das Neubaugebiet Am Weiher. Wie werden folgene Sachverhalte beriicksichtigt:

a. Feuerwehraufsteliflichen und Zufahrten, wurde das mit der Feuerwehr
abgestimmt?

b. Eswurde ein Schleppkurvennachweis im Plangebiet, fiir die Feuerwehr und
anderen anfallenden Schwerlastverkehr durchgefiihrt,

Die Zufahrt zwischen Haus am Weiher 2 und Haus am Weiher 4 ist mit 8 m
angegeben, die tatséche Zufahrtsbreite jst jedoch 6 m. Soll wie im Plan
dargestellt das Haus am Weiher 2 Grundstiicksfléche fir die geplante Zufahrt
abgeben? Siehe Abbildung 3, gelb markierte Flache.

Da Bebauungsplane gemafl § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, stehen auch die Darstellungen des Regionalen Flachennutzungs-
plans der vorliegenden Planung nicht entgegen.

Zu 5: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbeziiglich kein weiterer
Handlungsbedarf; die barrierefreie Ausgestaltung des offentlichen StralRenraums und
der Verkehrsflachen wird im Zuge der konkreten und dem Bebauungsplan nachgela-
gerten technischen Erschliefungsplanung berticksichtigt.

Zu 6: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des Plangebietes entsprechend der ge-
planten wohnbaulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) fest, sodass durch gewerbliche Betriebe und Anlagen
bzw. malgebliche Emissionsquellen innerhalb und auRerhalb des Plangebietes an
den schutzbedurftigen Immissionsorten im Bereich des geplanten neuen Wohnquar-
tiers kunftig die Immissionsrichtwerte fir Allgemeines Wohngebiet gelten. Im Hinblick
auf den bestehenden Handwerksbetrieb nordlich des Plangebietes handelt es sich
vorliegend nicht um ein Heranrlicken schutzbedurftiger Bebauung, zumal durch den
rechtswirksamen Bebauungsplan ,Am Weiher* von 1983 einschlieflich der 1. und 2.
Anderung ebenfalls bereits Allgemeines Wohngebiet mit maRgeblichen Immission-
sorten in vergleichbarer rdumlicher Entfernung festgesetzt ist und im Ubrigen auch
innerhalb des sogenannten unbeplanten Innenbereichs bereits Wohnbebauung mit
entsprechendem Schutzstatus vorhanden ist, sodass sich fiir den bestehenden Be-
trieb die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben und Anforderungen kinftig grund-
satzlich nicht andern.

Zu 7: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Alle Baugrundstiicke innerhalb des geplanten neuen Wohnquartierts liegen kinftig
an offentlichen Verkehrsflachen und sind somit auch fur die Feuerwehr grundsatzlich
erreichbar. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht demnach kein weite-
rer Handlungsbedarf; verwiesen wird im Ubrigen auf die einschlagigen bauordnungs-
rechtlichen Vorgaben der Hessischen Bauordnung (HBO), die vom Bauherrn zu
beachten sind.
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Zu 8 und 9: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen;
ein sogenannter Schleppkurvennachweis wurde durchgefiihrt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes werden die zeichnerischen Festsetzungen de_r
Verkehrsflachen im Bereich der zunachst als erganzende untergeordnete vgrkehrll—
che Anbindung im Nordosten des Plangebietes angepasst. Durch die Verlflelnerung
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie durch dl-e Anpas-
sung der entsprechenden und dem Bebauungsplan-Entwurf zugrgnd_ellegenden
Vorplanung zur verkehrlichen ErschlieBung wird auf E"bene der ver.b!ndllchen Bau-
leitplanung dokumentiert, dass hier eine Anbindung fiir den motongerten Yerkehr
nicht mehr vorgesehen ist und kiinftig ausschlieBlich eine Wegeverb_lndgng fur Ful-
ganger und Radfahrer erfolgt. Die Wegeparzelle Flurstiick 48/1 bleibt im Zuge der
vorliegenden Planung demnach grundséatzlich unbertihrt.

[Exmisohurve Taiitabrzncg Tachrg
Ein Fahryorsuch wird ermalchion

|

= Ilflll. : \ !
Iy </ =

Abbildung 3, Neubaugebiet Zufahrt Am Weiher Il Ecke Am Weihet 2 ung 4

- Di U nd Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
¢. Welche Auswirkung hat der Baustellenverkehr auf den alten Ortskern, Zu 10: Die Ausfiihrungen und

insbesonder auf die Langasse und weitere umliegende Stralken in . - . .
M. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbeziglich kein weiterer
Zur Information: In der Langgasse und in der Schmittemer StraRe sind die

Blaer bechien 3090 am broa Handlungsbedarf. Der Baustellenverkehr soll wahrend der Bauphase grundsatzlich

trgersteige zwisc — 90 cm breit. ) . Lo ie 0 i adtischen

Folgende Richtlinien lassen sich aus meiner Sicht, far den Baustellenverkehr Uber die KreisstralRe K 740 in Richtung Hunoldstal sowie lébebr Ende dir slt(aete Bau

durch die Befahrung der Langgasse und andere nicht erfiillen: i Plangebietes gefiihrt werden. Soba er KONKr -
= Richtlinien fir die Anlage von StraRen — RAS , Teil: Wegeparzellen. westlich des. g S g hende Informationen
Querschnitte (RAS-Q 96): Zitat: So geht man bei der ablauf geplant ist, erfolgen diesbezliglich entsprechen :

Festlegung der Stralenquerschnitte von einem sogenannten
.Bemessungsfahrzeug” aus. Dieses JStandardisierte” Fahrzeug
hat eine Breite von 2,50 m und eine Héhe von 4,00 m. Hinzu
kommen ein seitlicher Bewegungsspielraum von 0,25 m bis
1,25 m und ein oberer Bewegungsspielraum von 0,25 m, Der
sog. ,Verkehrsraum® fir den Kfz-Verkehr setzt sich dann
Zusammen aus dem vom Bemessungsfahrzeug
eingenommenen Raum, den seitlichen und oberen
Bewegungsspielrdumen sowie den Réumen Uber den
Randstreifen bzw. befahrbaren Entwésserungsrinnen und den
Standstreifen.(2)"
= FuRgénger milssen die Gehwege benutzen.”, so steht es in
der StraBenverkehrs-Ordnung (StvO, §25 (1)) und gemeint ist
damit jede &ffentliche Verkehrsfléche, die erkennbar dem
Fuftverkehr dienen soll.
d. Ist die Langgasse und weitere Stralten fiir den LKW-Verkehr auf Grund
ihre Eigenlast und Nutzlast uberhaupt nutzbar?
€. Wird hier der Bestand der Strafien (Kanéle) durch ein
Baubeweissicherungsverfahren gesichert?
f.  Wird das Parken vor der Metzgerei Emmel und der Evangelischen Kirche
in der Langgasse in dieser Zeit verboten?
g. Welchen Einfluss hat der Verkehr, bzw. die Zufahrten zum Neubaugebiet
auf den anliegenden Pferdehof?
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h. Wie lange schétzen Sie den Bau-Zeitraum ein und die daraus

resultierenden Einschankungen im Strassenverkehr im Ortskem von
Merzhausen?

11. 8. Haben Sie untersuchen lassen, ob es méglich ist das Neubau, i
), ebiet durch ein
Blockheizkraftwerk (BHKW) mit Nahwérmeleitung zu versorgegn?

Info: In Merzhausen gibt es nicht iiberall eine Gasleitung.

Qbem:dmche Flissiggastanks lassen sich nicht im Bereich der Reihenhéuser
lnsta_l_lieren. Werden Sie dann nur unterirdische Ertanks oder Tanks innerhalb der
Gebéude als Auflage im B-Plan festlegen, oder bauen Sie eine Erdgasleitung?
Wie stellen Sie sich die Heizenergieversorgung der Neubauten vor? '

Siehe hierzu:
= Immissionsschutz (BImSchG)
* Gasversorgung (EnWG, nur § 4 und § 49)

12. 8. In der Ortsbereiratssitzung am 08.03.2022, haben Sie Herr Biirgermeister
Wernard, den Bau von PV-Anlagen angesprochen um dies als Auflage im B-Plan
gesetzlich festzulegen, jedoch ist im B-Plan Vorentwurf vom 26.01 .2022 in der
Anlage 5 keine Auflage textlich benannt.

g. geédeg Sie die Auflage im B-Plan beriicksichtigen?
. 1e Ausrichtung der Dacher im Stédtbaulichen Konzept, bzw. die Vi
der Firstrichtung im B-Plan beriicksichtigt worden? p. ) o
= Zur Information: Hier ist eine Ost/West Ausrichtung und eine Dachneigung
von max. 20°-30° Grad Stand der Technik.

13. 10. Im B-Plan ist eine Auflage zu Zisterenanlagen festgelegt, mit einem
Fassungsvermégen von 5 m®.

o Das Oberflachenwasser soll zur Gartenbew&sserun: esammelt werden, oder fiir di
Grauwassemutzung in den neunen Geb&uden siehe:g tgxtliche Vorlage Xi-14-202£dle
B-Plan Vorentwurf vom 26.01.2022, Anlage_5_-_Textfestsetzungen, Pk, 3 :
Wasserrechtliche Festsetzungen. - o

c. Haben Sie untersuchen lassen, welche Auswirkungen der Eigen
Oberflachenwassers auf den Wasserstand des Wegihers hat?g RCRIEh doy

d. Zurl Information: Zur Zeit wird grosstenteils das Oberflichenwasser der
Anlieger in der Stralte Am Weiher in den Teich eingeleitet,

Zu 11 und 12: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

Eine Erschlieung mit Erdgas ist im Bereich des geplanten neuen Wohnquartiers
nicht vorgesehen. Zwischenzeitlich wurde vielmehr ein Energiekonzept fiir das Neu-
baugebiet erstellt, im Zuge dessen insbesondere die Moglichkeiten einer Versorgung
mit erneuerbaren Energien geprift wurden. 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 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 Solarmindestflache auf den
Dachflachen in den Bebauungsplan aufgenommen, da hierfir nunmehr hinreichend
stadtebauliche Griinde vorliegen. Darlber 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-Siid-Ausrichtung des
Dachfirstes abgesehen, sodass im Tagesgang morgens und abends hohere Solar-
strom-Ertrage erzielt werden kdnnen und eine Eigennutzung unterstitzt wird.

Zu 13: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die vorgenannten Ausfihrungen unter Punkt 2. Demnach kann
aus gutachterlicher Sicht auf Basis der vorliegenden Aufschlussergebnisse derzeit

kein unmittelbarer Zusammenhang zwischen der Wasserfihrung im Weiher und
einer Grund-/Sickerwasserfuhrung im Bereich des Plangebietes hergestellt werden.
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14. 1. Was passiert mit den Kleingérten zwischen dem Neubaugebiet und der

bestehenden Bebauung Am Weiher und der Schmittener StraRe? Si
Abbildung 4, rote Markierung. ? Stehe

..... a4, B g
_Bebauungsplanvorentwurf

9 vom DB.02.2022 XI/14-2022, Anlage_3 -

15. 12. Im B-Plan wird der »Gewannweg", Flurstiick 56/7 tiberbaut. Dieser Ist an Familie
?arl verpachtet, siehe Abbildung 5, gelbe Markierung.

o

Am Hundstaller Weg

Abbildung 5, BORIS Hessen, Bodenrichiwerte
16. 18. Wie werden Sie die Grundstiicke trans

einer Nachfrage von rd. 200.
a. Auf welcher rechtlichen Grundlage bassiert die Vergabe der Grundstiicke?

parten und gleichberechtigt vergeben, bei

Zu 14: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Auf den angesprochenen Flurstlicken befinden sich derzeit iberwiegend gartnerisch

genutzte Grundstlicke, die in ihrer derzeitigen Nutzung erhalten bleiben und im Zuge
der vorliegenden Planung nicht beriihrt werden.

Zu 15: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Wegeparzelle wird in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes

miteinbezogen und als nicht Gberbaubare Grundsticksflache im Allgemeinen Wohn-
gebiet festgesetzt. Die stadtische Wegeparzelle ist im Ubrigen nicht verpachtet.

Zu 16: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Als Grundlage firr die Grundstlicksvergabe wird seitens der Stadt Usingen ein ent-
sprechender Kriterienkatalog erarbeitet.
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17.

18.

19.

14. Wurde die Abwassermenge fiir das Neubaugebiet berechnet?

a. Kann das &ffentliche Kanalnetz in der Schmittener Strasse und der Langgasse
die zusétzliche Abwassermenge von 40 Haushalten noch aufnehmen. oder
muf das bestehende Kanalnetz umgebaut werden? '

b. Zur Information: Das Kanalnetz ist bei Starkregenereignissen jetz schon

ausgelastet. Siehe hierzu Anlage 2, Bilder aus dem Wasserschutzgebiet am
Sattelbach.

15. Des Weltergn sind in der textlichen Vorlage_XI-14-2022 B-Plan Vorentwurf vom
26.01.2022, in folgenden Punkten keine Gesetzestexte bzw. Gesetz und
Pharagraph genannt:

a. Pkt. 4.1 Verweis auf giiltige Stellplatzsatzung fehit.
b. Pkt. 4.2 Verweis auf GEG fehit.

16. Es wiére schén, wenn im éffentlichen Bereich des nNeubaugebietes Am Weiher”
und somit auch im B-Plan folgenes Beriicksichtigung finden wiirde;
a. Blihwiesen auf Verkehrsinseln und sonstigen Gffentlichen Griinflichen.
b. Intergaration von Insektenhotel im &ffentlichen Bereich
c. Vorgaben zu Nistk&sten im &ffentlichen Bereich.

Fiir die Beantwortung meiner Fragen wére ich Ihnen dankbar.
Vielen Dank im Voraus.

Mit freundlichen Griiken

Zu 17: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis diesbeziiglicher 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 anfallenden Niederschlags-
wassers Uber einen Anschluss an das bestehende Mischsystem geplant. Gleichwohl
werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens der Stadt
Usingen umfangreiche MaRnahmen zur Entlastung der bestehenden Abwasserkana-
le umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-Zustandes ausgeschlossen ist.
Mit den entsprechenden MalRnahmen wird die Abwasserableitung aus dem geplan-
ten ErschlieBungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Niederschlagswasser
wird entsprechend verwertet bzw. zurlickgehalten und stark gedrosselt abgeleitet.

Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmittener Strale wird ein Staukanal
DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m® zwischengeschaltet. Der Staukanal ist
fur ein 5-jahriges Regenereignis bemessen und Ubertrifft damit die Anforderungen
der geltenden technischen Regelwerke (3-jahriges Regenereignis flir Wohngebiete).
Der Drosselabfluss, welcher an den weiterflihnrenden Mischwasserkanal abgegeben
wird, betragt bei einer Drosselspende von 3 I/s*ha und einer Gebietsgrofle von ca.
2,3 ha ca. 7 I/s und kann vom aufnehmenden Mischwasserkanal hydraulisch prob-
lemlos aufgenommen werden. Die Drosselwasserspende von 3 I/s*ha liegt deutlich
unter der Abflussspende des vorhandenen Auflengebietes, auf dessen Flache das
Erschliefungsgebiet liegt. Bei der vorhandenen Topografie kann hier im Ist-Zustand
mit einer Abflussspende von ca. 8-10 I/s*ha gerechnet werden, welche derzeit ober-
flachlich den angrenzenden Grundsticken und lber deren Entwasserungseinrich-
tungen dem vorhandenen Mischwasserkanal zuflief3t.

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 Abldsungssatzung der Stadt Usingen
sowie auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz —
GEG) in der jeweils rechtsgiiltigen 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 offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsbegleitgriin® auferhalb der mit Gehdlzen Uberstandenen Flachen unter Ver-
wendung artenreicher Ansaaten als naturnahe Grinflache zu gestalten ist. Als Er-
gebnis der artenschutzrechtlichen Priifung sind innerhalb des Eingriffsbereiches
(Plangebiet) oder in raumlicher Nahe zudem geeignete kiinstliche Nisthohlen fir
europaische Vogelarten sowie Quartierkasten fir baumbewohnende und gebaude-
bewohnende Fledermause in entsprechendem Umfang anzubringen.
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Umweltpriifung
Konfliktanalyse zur dargesteliten Planfléiche

Essiall am 1303 2022, Pregrammyersion 38

1 Qristail: L

Flur: 10
Realnutzung (Stand 2019): Nutz-IF
Grinland, Nadelwald

Innerorll. Sirale, Befestigler Fahrweg,

\ fldche, geplant
Griifie der Planfliiche: 2.3 ha

(Stand 2021): Wohnbauflache, Bestand, Flache fur die Landbewirtschaftung,
Wohnbauflache, geplant, Wald, Besland
Landschaftsplan (Stand 2000/2002): Strafte oder

gemal P Stand
Juli 2000, Flachen for die Landbewirtschaflung, Flachen fur Wald einschiielich vmaneuam.egen (§3(2) Zﬂ‘f 5

HENalG), Wohnungsferna Garten

Zusammenfassende Bewertung entsprechend RegFNP-Umweltpriifung

Dieses Dalenblalt wurde aulomatisch erstelll. Es fohrt alle Umweltkriterien auf, die sich fur das Planvorhaben als

fachlich beg g “Konflikle® oder als rechllich begrindete, in der Regel nichl

isen kinnen. F ile unter 1 % konnen auf Punktinformationen oder
Digi as-L der D {inkl. Quellen und Datenstand) zurickzu-
“ihren sein,
Das F und die ver o] gen werden in Kapitel 3.1.1 des Umweltbenchies zum

Regionalen Flachennutzungsplan und im Intemnet beschrieben (hitps /il ly/3hig96e), ebenso akluell verwendete
Dalen (hitps it ly2ZAKUGx).

Die Gesaml-' it” der U ergibl sich aus dem Bewerlungsindex. Er
gibt die miltlere Anzah! der und wieder und entsp der Summe ihrer
Jjeweiligen Flachenanteile,

Bewertungsindex Restriktion  Konflikt

Planfliche 0 33

Wirkzone 0 0,4

Die V ichtlichen L kungen sind insgesamt:

[0] unerheblich

] {== 1,0 Keonfi liber die Fliche bzw. 0,1 Restriktionen gemittelt dber die Fliche)

[2] sehr erheblich (>= 6,0 Konflikie gemillell Gber die Fliche)
[3] sehr erheblich (>= 0.5 Restriktionen gemillelt Uber die Flache)

Lufibdd Hessen 2010

- -
Raumnwiderstand
[T
LRI T e
B 3o d b pniin et
T 5 606 bt ot b s ertin by
(ST T —
el (e erlabbibh
wtmitan 1y be el

Anlage 1 zur Stellungnahme Biirger 3
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1. Unter hungsrahmen: R

Mensch und Gesundheit, Bevéikerung

Laermschutzbereich
Siedlungsbescheaenkung LEP
Fluglaerm
Shrassenverkehrslaerm
Schienenverkehrslaem
Industrieiserm
Seveso Sloerislibereich
Emiflierende Grossbetriebe
Gaslemielngen
Freieiungsabstand LEP
Elekiromagnetische Felder
Windvorranggebiele
Windenergieantagen Bastand
ohrumield Misch Bestand
Wohnumield Gewerbe Bestand
Boden und Fidche
Altiasten
Bergschadenageblete
Hangrutschungsgefaehidung

Bodenerirag Schutzfunktion

Palaeaniologische Denkmale

Geologische Besonderheiten

Rohsloffe

Landschatt und Erholung
welschutzgebiele

‘Waldfunktionen

Wald

Maturpark

Bedeulsame Landschafien

Unzerschniliene Rasume

Freizeiteinrichiungen

Kultur- und Sachgiter

Bodendenkmale Limes

Bodendenkmale

Baudenkmale Femwirkung

Baudenkmale

Kulth Landschafiselemente

Wirkzone
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..... om
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300 m
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Tiere und Pflanzen,

te Schutzgiiter, Umweltkriterien, Wirkzonen

Vielfait

Vegelschutzgebiele
FFHGabiele
Naturschutzgebiele
Landschalisschulzgetiete
Naturdenkmale

G Landschafisbestandieile
Kompensaliansfiaechen
Biotope
Biolopverbundsystem
Vogelzugrasiplactze
Aranvorkommen

FliesaStilgewacsser
Ueberschwemmungsgebiete
Pot Ueberschwemmflaechen
Trnnkwasserschulzgebiate
Heiquelienschulzgebicle

Pol Grundwassemeubildung
Grundwasser\Verschmulz Emp!

Luft und Kiima
Kalthufthaushall
BiokEma
Lufibelasiung

1000 m

.300m
.300 m
300 m
300 m
300 m

300 m
300 m
-300m

300 m

. m

.0m
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2. Bestandsaufnahme

Restriktionen:

botrofiens U Itkriterien mit starkon rech B
Biotope, p nach BNatS u. HAGE®
Wirkzone (300 m): Belron‘ener Flacllenmlnl 1%
Pol. geschiitzt gem. § 30 (2) BN und Qualill gem. HBKDE). Pol. geschitzt gem. § 30 (2)
BNatSchG (Gehtlze feu:hberblsn&ssel Slandurle gem. HBKOG), Pot. geschitzt gem. § 30 (2) BNalSchG
(Stilgewasser gem. LF), Wertvoll (F gem. LF), Pot. geschitzt gem. § 13 (1)

HAGBNalSehG (Baumreihen und Alleen gn!n HBKL'E‘,I Pol. geschitzt gem. § 30 (2) BNatSchG (Grinland frischer
Slandorte, exiensiv genulzt gem. HBK0G)

Hinweise auf geschiitzte Arten nach BNatSchG
Wirk (300 m}: ¥ < 1%
Neuntoter (VRL 1)

Quellen, nicht gefasst

F 1% ( < 0,1ha)
(100 m): Betroffener F 2%
Quelle <0.2Isec, (Schittung)
“onflikte:
srheblich u itkri ohne starke rechtliche B

Umfeld: Mischbau, Kultur, Sport, Freizeit, Nahverkehr (Bestand)
Planfiiche: Betrofiener Flachenanteil < 1% ( < 0,1ha)

Innerdril, Stralle

Wirk (100 m}: Flach: i1 6%

Kreissiralie, Gemeinbedar dl\rerse. Inneroril. Strake

Unmfeid: 9. gut-, Regional-, F ( |
Wirk (300 m): B ol el 3%

Industrie u, Landw. Hof. Bi Handel und Dienstl.

Sonsilne Biatope

Flach il 52% (1.2ha)
\Nerlvoll {Fetiwiese, Feﬂwe-de gem. LP)
Wirkzone (300 m): Be‘!'eﬂ'ener Flachenanteil 6%
Wertvoll (Fi Fi ide gem. LP), B wertvoll bis frischer Standorie gem.
HBKOB), Wertvoll (F ge, Si gem. LP), wertvoll F =
Baumgruppe gem. LP)

Biotopverbundsystem
(300 m): Belroffener f <1%
Flache des Biotopverbundsystems

aufl I (Orto)
Planfiiche: Betroffener Flachenanteil 3% (0,1ha)
Grasfrosch (RL: Vorwarnlisia)
(300 m): F anieil < 1%
Grasfrosch (RL: Vorwarniiste)

Gering versiegelte Bodenf v <25%)
Planfl Betroffe Flach 99‘16(231181
<10 %, Vi 10-<25%

FlieR- und Stillgewissor
‘Wirkzone (100 m): Betroffener Flachenanteil 1%

Sonsl. Stillgewasser
gem. Hessen
lanfl B F 75% (1,7ha)
milllere Emp {miltlere Vol > 60- 150 m” je m*s)
Wald (Bestand)

Wirkzone (300 m): Belroffener Flachenanteill 28%
Nadelwald, Mischwald, Laubwald

=

e R

-

~
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Naturpark
Planfiiche: Betroffener Flachenantell 100% (2,3ha)
Taunus

3. Voraussichtliche Auswirkungen

31 auf das V

\ Umifeld: be, Versorgung. Gefahrgut-, Regional-, F
Umfeld: Mischbau, Kullur, Sport. Freizeit, Nahverkehr (Bestand)

: L

(L

3.2 A gen durch das Vorhaben (Planfiiche)

Flach p und F mit B a

fur Quellen, nicht gefasst

b : Bebauung baw. Hung. Bods g und -verd g. Ubersct

G und gung, Vi i g. Rodung, Grund g oder
Schadstoffimmissionen)

Fléchen- und F mit 2 h gs- und 9

fur Hinweise auf chutzfachli {Flachen), Rel Kallufteinzugsgebiete gem.
Klimaanalyse Hessen

¥ = W, iegelung, Bod gerung und i 9, \ g gl

Flischen- und Funktionsverluste

fur Gering ieg (Versi < 25 %), Hinweise auf geschutzie Arten nach BNalSchG,
Hinweise auf ] Ar (Orte), N. k. Biotope, nach
NalSchG u. HAGENalSchG, Sonstige Biotope
o : Beb g bzw. iegel Bod: gerung und dich getali 9, Rodung)
33 i gen durch das (Wirkzone)
Funktionsbeeintriichtigung
fur Fliefl- und Stiligewasser, Quellen. nicht g bzw. Versiegelung, Bod I g und -
g. | bau und -verlegung, Vegetati g. Rodung,
d g oder inigung, i , Biotop ystem, Hinweise auf
A (Flachen)Hinweise auf Arfen nach . Hi
auf naturschutzfachli (Orte), Biolope, p iell h nach w

HAGBNalSch(, Sonstige Biotope, Wald (Bestand)
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Anlage 2

asserschutzgebiet Anlage 2 zur Stellungnahme Biirger 3

Satielbach Verunreinigung durch Vermischung mit Abwasser
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Bilder Kanal in Merzhausen am Sattelbach, nach einem
Starkregenereignis 2021

Uberschwemmun am Sattelbach nach Strarkregenereignis

Anlage 2
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Stadt Usingen 10, Jum 2022
Bauamt - Bauleitplanung

Pfarrgasse 1 ; G mbd
61250 Usingen e o1 A845E Wotinibons

Kopie an:

Planungsbiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Beratende Ingenieure

Im Nordpark 1

35435 Wettenberg

Vorab per email: info@usingen.de, bauamt@usingen.de

Betrifft: Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen Bebauungsplan "Am Weiher Il * /
Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

In der Begriindung zum Baubauungsplan ,Am Weiher II* vom Planungsbtiro Fischer wird als ein
Hauptgrund flir die ErschlieBung des geplanten Gebietes aufgefiihrt, dass Stadtteile, hier
Merzhausen, vorlagen ,in denen zur Eigenentwicklung nur in begrenztem Umfang geeignete
innerértliche Freiflachen oder unbebaute Grundstiicke im Sinne einer baulichen Innenentwicklung
mobilisiert und wohnbaulich genutzt werden kénnen* (Abschnitt 1.1, ,Planerfodernis und -ziel").
Allerdings liegen sehr wohl noch ungenutzte (zum Teil schon stédtische) Freiflichen und
Baullicken vor, zum Beispiel in der StraBe ,,An der Sporthalle® zwischen Kita Mauseburg und
Rauschpennhalle oder in der Strae ,Am Wald".

Auch belegt keine Untersuchung den tatséchlich hohen Bedarf von Merzhiuser Biirgern oder
Angehérigen an Bauplatzen. Das Argument, Wohnraum vorwiegend flr Merzhauser Biirger
schaffen zu wollen ist somit fraglich. Eine Umfrage im Zusammenhang einer Ortsbeiratssitzung
aus dem Jahre 2017, bei der es um den Erhalt des Forsthauses und die Bebauung neben dem
Forsthaus mit einem Doppelhaus ging, meldeten einige Merzhiuser Bedarf an einem
Baugrundstiick an. Diese mindlichen Umfrage war aber keinesfalls verbindlich und kann nicht
einfach als aktueller Bedarf (bertragen werden. Selbst wenn ein Bedarf von Merzhduser Birgern
an Bauplatzen mit ca. 10 angenommen werden sollte, Ubersteigt das groB dimensionierte
Baugebiet mit ca. 50 Wohneinheiten diesen Bedarf um ein Vielfaches. Auch die Aussage, jungen
Familien im Allgemeinen einen Bauplatz anbieten zu kénnen darf in Hinblick auf die stark
gestiegen Bau- und ErschlieBungskosten angezweifelt werden. Bezahlbarer Wohnraum ist auch in
Usingen knapp - dieses Problem wird auch das neue Baugebiet nicht Iésen, zumindest fehlen
hierzu Konzepte der Stadt, um den Wohnraum bezahlbar zu machen (kostengiinstige
ErschlieBung nur des sidlichen Teils des Baugebiets ,auf den Pferdekoppeln®).

In der Begriindung unter 2. ,Stadtebauliche Konzeption® wird aufgefiihrt: ,Vorgesehen ist eine
bedarfsorientierte Bebauung in einer stadtebaulichen Dichte, die der Ortsrandlage des
Plangebietes gerecht wird und Bezug auf die im naheren Umfeld vorhandenen Bau- und
Siedlungsstruktur im Stadtteil Merzhausen nimmt.” In der angrenzenden Bebauung sind
hauptsachlich Satteldacher vorhanden. Da im neuen Bauchgebiet auch andere Dachformen
erlaubt sein werden, vor allem auch versetzte Pultddcher, und in vielen Teilen des neuen
Baugebiets zwei Vollgeschosse erlaubt sein werden mit zum Teil deutlich héherer GRZ und GFZ
als in der umliegenden Bebauung (0,3/0,6 in der vorhandenen Bebauung, bis zu 0,4/0,8 im neuen
Baugebiet) ist damit zu rechnen, dass hier Hauser entstehen, deren Bauweise deutlich mehr Héhe
einnimmt als die restliche Bebauung. Beispielhaft kann hier auf das Doppelhaus Am Weiher 1a

Biirger 4 (06.06.2022)

Beschlussempfehlung

Zu 1: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Usingen ist grundsatzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer
baulichen Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung
zu leisten. So konnten in den letzten Jahren durch verschiedene MaRnahmen der
Innenentwicklung innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges der
jeweiligen Ortslagen in den einzelnen Stadtteilen einzelne Baugrundstiicke entwi-
ckelt oder entsprechend baulich nachverdichtet werden. Insbesondere im Stadtteil
Usingen werden konsequent Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung und
Nachverdichtung zugefiihrt. Die Stadt Usingen zahlt jedoch zu den Gebieten mit
angespanntem Wohnungsmarkt und steht angesichts der hohen Attraktivitat des
Stadtgebietes als Wohnstandort auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohn-
baugrundstiicken gegeniiber, der nur mit innerértlichen Nachverdichtungen nicht
entsprochen werden kann. Dies trifft auch fir die einzelnen Stadtteile zu, in denen
zur Eigenentwicklung nur in begrenztem Umfang geeignete innerdrtliche Freiflachen
oder unbebaute Grundstiicke im Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert
und wohnbaulich genutzt werden kdnnen. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus
stadtentwicklungspolitischer Sicht somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung
neuer Bauflachen. Vor diesem Hintergrund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am
stidwestlichen Ortsrand in Erganzung der Wohnbebauung entlang der Stralle Am
Weiher die stadtebauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers vorgesehen.
Hierdurch wird kiinftig eine bauliche Eigenentwicklung ermdglicht, die nunmehr bau-
leitplanerisch vorbereitet und perspektivisch gesteuert werden soll.

Zu 2: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird die bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-

schrift mit Vorgaben zur zulassigen Dachgestaltung angepasst, sodass gegeneinan-
der versetze Pultdacher nicht mehr zulassig sind.
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und b (neben dem alten Forsthaus) hingewiesen werden, welches eine sehr hohe Fisthohe und ein
hohes oberes Teilgeschoss im Gegensatz zur restlichen Bebauung aufweist.
Dies entspricht also nicht der Vorgabe der an der umliegende Bebauung angepasste Bebauung.

Unter 3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung wird ausgefiihrt:

Im Zuge der stiddtebaulichen Entwicklung im Bereich des Plangebietes wird es zu einer Erhdhung des
Verkehrsgeschehens im Umfeld des Plangebietes durch die zu erwartenden Ziel- und Queliverkehre
kommen. Mit Beeintrdchtigungen des Verkehrsablaufes der weiterfihrenden innergrilichen Verkehrs-
wege ist im Zuge einer Umsetzung der Planung im Ergebnis jedoch nicht zu rechnen, da aufgrund der
begrenzten Anzahl an Baupldtzen sowie der rdumlichen und zeitlichen Verteilung der zu erwartenden
und berwiegend wohnbezogenen Verkehrsmengen grundsétzlich nicht von negativen Auswirkungen
auf die bestehende Verkehrssituation bzw. die Verkehrsqualitdt und Leistungsfahigkeit der umliegenden
Verkehrswege auszugehen ist.

Die Aussagen ,mit Beeitrdchtigungen des Verkehrsablaufes ... ist ... nicht zu rechnen* und “nicht
von negativen Auswirkungen auf die bestehende Verkehrssituation bzw. Verkehrsqualitét ...
auszugehen ist” sind inakzeptabel und missen durch ein entsprechendes Verkehrsgutachten
belegt werden.

Die Einmiindung der RingstraBe in die StraBe ,Am Weiher* neben Hausnummer 4 ist fraglich
verkehrsgerecht. Sie l4uft so spitz zu, dass ein Umfahren der Kurve, besonders fiir gréiBere
Fahrzeuge (Millabfuhr, Lieferwagen, Postauto, Baufahrtzeuge) nur mit dem Fahren in den
Gegenverkehr maglich ist. Auch hierzu sollte es weitere Gutachten geben und ggf. Ideen zur
Verkehrsfilhrung (EinbahnstraBen, nur Fugangerweg etc.).

Unter 4. ,Inhalt und Festsetzungen" wird explizit darauf hingewiesen, dass nach §1 ABS. 5
BauGB Bauleitpléne eine pachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten sollen, die auch

i und soziale Anforderungen erfiillt. Ebenso haben sie eine Verantwortung fiir
kinftige Generationen, sollen eine menschenwirdige Umwelt sichern, die natirlichen
Lebensgrundlagen schiitzen sowie den Klimaschutz beachten.

Auf das Geb&dudeenergiegesetz wird in 4.2. der textlichen Festsetzungen erfreulicherweise
hingewiesen, leider fehlt die Festsetzung verpflichtender MaBnahmen wie Photovoltaikanlagen
oder eine Heizung ohne fossile Brennstoffe. Unter 4.3. in der Begriindung, ,.Bauweise und
Stellung der baulichen Anlagen®, wird auf die Firstausrichtung und die somit effiziente Nutzbarkeit
der D&cher fur solare Energie hingewiesen, jedoch ist die Firstausrichtung nicht optimal in Ost-
West-Richtung (beste Ausnutzung wenn beide Dachflachen fiir Photovoltaik genutzt werden
sollen), oder in Nord-Siid-Richtung (wenn nur die sidliche Dachfldche genutzt werden soll)
angepasst. Auch die Dachneigung sollte bei den optimalen 30° fiir Photovoltaikanlagen
festgesetzt werden. In Hinblick auf den Klimaschutz sollte die Energiegewinnung aus
erneuerbaren Quellen einen Vorrang vor dem &sthetischen Bild eines Baugebietes haben und die
Geb&ude und Dacher dementsprechend optimal ausgerichtet werden.

In dem angefertigten Umweltgutachten ist der Weiher am nord-dstlichen Rand des Baugebietes
nicht aufgefiihrt. Zwar ist dieser Bereich nicht Teil des eigentlichen Baugebiets, mit diesem aber
eng verbunden, vor allem da er seinen Wassereintrag aus diesem Gebiet bezieht. Der Boden im
Planungsgebiet und dem angrenzenden Wohngebiet sowie am Weiher selbst ist lehmig/schwer
wasserdurchldssig. Er besteht zu groBen Teilen aus Schiuff. Auch eine Lehmschicht in einigen
Metern Tiefe fiihrt dazu, dass sich das Wasser aus der Wiese, auf der das Baugebiet geplant ist,
sammelt, und aufgrund des Gefélle des Geldndes dem Weiher zugefiihrt wird. Durch die geplante
Oberflachenversiegelung, die geplanten Zisternen als Reservoir und die Zerstérung der
wasserundurchlédssigen Erdschicht durch die Fundamente wird der Wassereintrag in den Weiher
vermindert, was zu seiner Austrocknung fihren kann.

Im Ubrigen werden nicht in allen Teilbaugebieten des geplanten Allgemeinen Wohn-
gebietes zwei Vollgeschosse zugelassen, sondern nur norddstlichen und siidostli-
chen Bereich. Auch die Festsetzungen der Grund- und Geschossflachenzahlen
bleiben zum Teil deutlich unter den maRgeblichen Orientierungswerten der Baunut-
zungsverordnung fir Allgemeine Wohngebiete zurlick. Die Festsetzungen ermaogli-
chen somit eine zweckentsprechende Bebauung und wohnbauliche Nutzung, be-
grenzen aber angesichts der Ortsrandlage des Plangebietes zugleich das MaRk der
zulassigen Versiegelung entsprechend. Mit dem gewahlten Maf3 soll eine Ubermafi-
ge Versiegelung des Bodens sowie eine Beeintrachtigung der vorhandenen und
weitgehend dorflich gepragten Siedlungs- und Bebauungsstruktur durch die Zulas-
sigkeit unverhaltnismaRig groRer baulicher Anlagen verhindert werden. Ferner wird
bereits im angrenzenden rechtswirksamen Bebauungsplan ,Am Weiher* von 1983
eine durchgangige 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. Dartiber hinaus werden zum Entwurf des Bebauungsplanes die zeichneri-
schen Festsetzungen der Verkehrsflachen im Bereich der zunachst als erganzende
untergeordnete verkehrliche Anbindung im Nordosten des Plangebietes angepasst.
Durch die Verkleinerung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
sowie durch die Anpassung der entsprechenden und dem Bebauungsplan-Entwurf
zugrundeliegenden Vorplanung zur verkehrlichen ErschlieBung wird auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung dokumentiert, dass hier eine Anbindung fur den motori-
sierten Verkehr nicht mehr vorgesehen ist und kiinftig ausschliellich eine Wegever-
bindung fir FuRganger und Radfahrer erfolgt. Die Wegeparzelle Flurstiick 48/1 bleibt
im Zuge der vorliegenden Planung demnach grundsatzlich unbertihrt.

Zu 4: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
entsprochen.

Zwischenzeitlich wurde ein Energiekonzept fir das Neubaugebiet erstellt, im Zuge

dessen insbesondere die Méglichkeiten einer Versorgung mit erneuerbaren Energien
gepruft wurden.
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Hierzu sollte unbedingt ein wissenschaftliches Gutachten angefertigt werden, der diesen
Sachverhalt klart, und auch, ob die geplanten Mainahmen wie die Versickerung anfallenden
Regenwassers und ein Trennsystem fiir Ab- und Regenwasser ausreichend ist, um den Weiher zu
erhalten. Es handelt sich nicht nur um einen Brandweiher bzw. Loschteich, der auch heutzutage
noch zum Léschen beansprucht wird, sondern auch um den Lebensraum einer groBen Anzahl von
Tierarten (Fische, Frésche, Kréten, Molche, Eidechsen, Reiher, uvm) und um ein
Naherholungsgebiet und einen generationsiibergreifenden Treffpunkt, der im Rahmen der
Dorferneuerung 2010 entstand.

13.5.2022 Mauereidechse - Vorwarnliste der roten Liste, Fundort Flur 57/6

Das Abwassersystem in Merzhausen kann anders als in der Begriindung zum Bebauungsplan
(unter 8.4. Abwasserbeseitigung) nicht als gesichert angesehen werden.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschiiefung

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand der weiteren Er-
schlieBungsplanung. Zum gegenwértigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die Erschlieung als
gesichert i.5.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Das installierte Sammelbecken fiir die Abwésser nahe der Firma Buhlmann dient als Reservoir,
das die entstehenden Abwésser sammelt, bis diese nach und nach (iber ein Rohr der Kl4ranlage
zugefiihrt werden konnen. Als Uberlauf bei Regenereignissen dient ein Auslauf zum Sattelbach,
der nachweislich nicht nur bei Starkregen (Fotobeweise) dem Sattelbach ungekldrtes Wasser
zuflhrt. Die Verunreinigungen an den Réndern des Sattelbachs beweisen dies.

Der Sattelbach flihrt sein Wasser einem Gebiet zu, das als Wasserschutzgebiet ausgewiesen ist.
Hier reicht es bei weitem nicht aus, dass als Lésung nun ein engmaschigeres Sieb installiert
werden soll, damit keine groben Festbestandteile wie Binden, Tampons, Klopapier mehr im
Sattelbach landen, vielmehr sind es die Mikroorganismen und Mikrobestandteile, die die Natur
und das Wasserschutzgebiet verunreinigen.

Im Ergebnis folgt hieraus die Empfehlung zur dezentralen Stromerzeugung aus sola-
rer Strahlungsenergie mittels Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen und einer
Warmeerzeugung mittels entsprechender Warmepumpen. 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 Solarmindestflache auf den Dachflachen in den Bebauungsplan auf-
genommen, da hierflir nunmehr hinreichend stadtebauliche Griinde vorliegen. Dar-
Uber 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-Siid-Ausrichtung des Dachfirstes abgesehen, sodass im Tages-
gang morgens und abends hdéhere Solarstrom-Ertrage erzielt werden kénnen und
eine Eigennutzung unterstitzt 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 geprift, ob mit der geplanten stadtebaulichen 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 Wasserfiihrung im Weiher und einer Grund-/Sickerwasserfiihrung
im Bereich des Plangebietes hergestellt werden. Vielmehr handelt es sich mutmalR3-
lich um einen basisabgedichteten sogenannten Himmelsteich, welcher zusatzlich von
Dachwassern eines Teils der angrenzenden Bebauung gespeist wird, auch wenn
weitere Zufliisse, wie beispielsweise temporar wasserfliihrende Felddrainagen oder
Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag zur Befiillung des Weihers leisten,
auch wenn die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen weder Wasserfiihrungen noch
Quellfassungen gezeigt haben. Der Weiher als solcher bleibt im Zuge der vorliegen-
den Planung grundsatzlich unberiihrt; die Belange des Umweltschutzes, einschliel3-
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 bertcksichtigt.
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Hier muss unbedingt ein wissenschaftliches Gutachten in die Wege geleitet werden, in wie weit
hier mehr Handlungsbedarf seitens der Stadt besteht, bevor noch mehr Merzh&user Einwohner
des neuen Baugebiets das Problem weiter verschirfen.

Insgesamt muss beurteilt werden, dass die Ausweisung neuer Baugebiete in Hinblick auf den
schnell voranschreitenden Klimawandel nicht zeitgemaB ist. Auch der Erhalt eines Wiesenbiotops
mit einer reichen Flora und Fauna, besonders an Insekten, muss dringend erhalten werden.

Und wenn schon ein Baugebiet zwingend notwendig wére (aktuell entsteht sehr viel neuer
Wohnraum in Usingen, der Bedarf sollte nach Fertigstellung der aktuelle Projekte noch einmal
eruiert werden), besteht die Chance fiir die Stadt ein wirklich Umwelt- und Klimagerechtes bauen
vorzuschreiben. Leider sind hier zu zu wenige MaBnahmen ergriffen worden.

Erwahnt werden muss auBerdem, dass anders, als es in der Beschlussvorlage der Stadt Usingen

zum Baugebiet vom 8.2.22 erwahnt wird, anscheinend noch nicht alle betroffenen Grundstiicke
erworben worden sind. Dies ist eine Tduschung der Offentlichkeit.

Usingen, 6.6.2022

Zu 7: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird ent-
sprochen.

Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis diesbeziiglicher 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 anfallenden Niederschlags-
wassers Uber einen Anschluss an das bestehende Mischsystem geplant. Gleichwohl
werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens der Stadt
Usingen umfangreiche MaRRnahmen zur Entlastung der bestehenden Abwasserkana-
le umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-Zustandes ausgeschlossen ist.
Mit den entsprechenden MalRnahmen wird die Abwasserableitung aus dem geplan-
ten ErschlieBungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Niederschlagswasser
wird entsprechend verwertet bzw. zurlickgehalten und stark gedrosselt abgeleitet.

Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmittener Stral3e wird ein Staukanal
DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m® zwischengeschaltet. Der Staukanal ist
fur ein 5-jahriges Regenereignis bemessen und Ubertrifft damit die Anforderungen
der geltenden technischen Regelwerke (3-jahriges Regenereignis fur Wohngebiete).
Der Drosselabfluss, welcher an den weiterflihnrenden Mischwasserkanal abgegeben
wird, betragt bei einer Drosselspende von 3 I/s*ha und einer Gebietsgrofle von ca.
2,3 ha ca. 7 I/s und kann vom aufnehmenden Mischwasserkanal hydraulisch prob-
lemlos aufgenommen werden. Die Drosselwasserspende von 3 I/s*ha liegt deutlich
unter der Abflussspende des vorhandenen AuRengebietes, auf dessen Flache das
Erschliefungsgebiet liegt. Bei der vorhandenen Topografie kann hier im Ist-Zustand
mit einer Abflussspende von ca. 8-10 I/s*ha gerechnet werden, welche derzeit ober-
flachlich den angrenzenden Grundstiicken und Uber deren Entwasserungseinrich-
tungen dem vorhandenen Mischwasserkanal zufliel3t.

Zu 8 und 9: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Magistrat der Stadt Usingen
Bauamt - Bauleitplanung
Pfarrgasse 1

61250 Usingen

Usingen, 24. Mai 2022

Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen
Bebauungsplan ,Am Weiher I

Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans

»Mit dem Bebauungsplan sollen am siidwestlichen Ortsrand des Stadtteils Merz-
hausen in Erganzung der Wohnbebauung entlang der Strale Am Weiher die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die bedarfsorientierte stidtebauliche
Entwicklung eines neuen Wohnquartiers geschaffen werden.”

Aus Bekannbtmachung, Seite 1

~Hierdurch wird kiinftig eine bauliche Eigenentwicklung erméglicht, die nunmehr
bauleitplanerisch vorbereitet und perspektivisch gesteuert werden soll. Neben der
kurz- bis mittelfristig bedarfsdeckenden Ausweisung von Bauplitzen kann somit

auch Planungs- und Rechtssicherheit geschaffen werden.”

Aus Begriimdung Bebauwngsplan . Am Weiher 117, 1.1 Planerfordernis und -ziel, Seite 3 (siche auch §. 7 und 8)

Das Ziel der Bedarfsorientierung, wird nicht erreicht, zumindest nicht fiir den Bedarf

aus Merzhausen.

In Merzhausen gibt es pro Jahr etwa eine Nachfrage nach einem Bauplatz. Das heift,
fiir den Bedarf aus Merzhausen brauchen wir etwa zehn Bauplatze, die fur die nachs-

ten zehn Jahre vorgehalten werden.

Eine teure Vorfinanzierung der Erschliefung von 42 Platzen wird auch einen schnel-
len Verkauf notwendig machen. Das Beispiel des Baugebietes ,Neuerborn” in Alt-
weilnau zeigt, dass die Grundsticke schnell verkauft sein werden. Danach wird die
Maglichkeit, flr Merzhauser in Merzhausen zu bauen, auf Jahre hinaus gering sein,

da kein neues Bauland mehr hinzukommt. Merzhauser, deren Kinder dann in vier

Seite 1/ 13

Biirger 5 (24.05.2022)

Beschlussempfehlung

Zu 1 und 2: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen;
der Anregung zur Ausweisung von zwei separaten Bauabschnitten wird nicht

entsprochen.
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Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen
Bebauungsplan ,Am Weiher II”

Stellungnahme zum Entwurf

Jahren oder spater bauen wollen, sind wieder gezwungen andernorts nach Bauplat-
zen zu suchen.

Losungsmoglichkeit:

Am Ende der jetzigen StraRe Am Weiher liegt ein Grundstiick der Stadt Usingen. Dort
ist eine Reihe von Doppelhdusern vorgesehen. Die ErschlieRung dort kann ver-
gleichsweise preiswert realisiert werden, da alle Anschliisse an die vorhandenen Sys-
teme der Strake ,Am Weiher” vorgenommen werden kénnen. Diese Grundstiicke
sollten separat erschlossen und fiir den Merzhduser Bedarf reserviert werden. Damit
kann die aus Merzhausen kommende Nachfrage auf Jahre hinaus befriedigt werden
und die Grundstuckspreise kénnen aufgrund der niedrigen Kosten geringgehalten

werden.

Wird das Planungsgebiet dementsprechend in zwei Tranchen geteilt, fallen die héhe-

ren Kosten fiir Kanalneubauten auch bei den Grundstiicken an, die sie verursachen.

Seite 2/13
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Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen
Bebauungsplan ,,Am Weiher II”

Stellungnahme zum Entwurf

dabei sollen Ermittlungen zu den Maglichkeiten der Innenentwicklung zu-
grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Bauliicken und andere Nachverdichtungsmiglichkeiten zihlen kinnen. Fiir die
Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemiithungen unternommen haben, vor der Neuinan-
spruchnahme von Flachen zunichst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu
untersuchen und auszuschopfen.”

Begriindung Bebawungsplan .Am Wether [1°, 1.5 Inmenentwicklung und Bodenschntz, Seite 7 ff

Dies ist flir Merzhausen nicht erfolgt. Es bestehen Nachverdichtungsmdglichkeiten,
Leerstande, und vereinzelte Brachflachen, die nicht genutzt wurden. So konnte am
westlichen Ortsrand ein Sechsfamlienhaus errichtet werden, das kurz vor seiner Fer-
tigstellung steht. Mehrere Grundstiicke an der Schmittener Strale haben riickwartig
Flachen, die zur Nachverdichtung geeignet sind und die Besitzer sind z.T. sehr an

dieser Moglichkeit interessiert.

Neben diesen grundsatzlichen Einwendungen, ergeben sich aus dem Bebauungsplan

weitere problematische Bereiche:

1. Auswirkungen auf den Brandweiher in Merzhausen
2. Steigende Verkehrsbelastung

3. Abwasserentsorgung in Merzhausen.

Einige dieser Punkte sind in dem Entwurf nicht oder nur pauschal angesprochen

worden

Seite 3/13

Zu 3 und 4: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Usingen ist grundsatzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer
baulichen Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung
zu leisten. So konnten in den letzten Jahren durch verschiedene MaRnahmen der
Innenentwicklung innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges der
jeweiligen Ortslagen in den einzelnen Stadtteilen einzelne Baugrundstiicke entwi-
ckelt oder entsprechend baulich nachverdichtet werden. Insbesondere im Stadtteil
Usingen werden konsequent Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung und
Nachverdichtung zugefiihrt. Die Stadt Usingen zahlt jedoch zu den Gebieten mit
angespanntem Wohnungsmarkt und steht angesichts der hohen Attraktivitat des
Stadtgebietes als Wohnstandort auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohn-
baugrundstiicken gegeniiber, der nur mit innerértlichen Nachverdichtungen nicht
entsprochen werden kann. Dies trifft auch fir die einzelnen Stadtteile zu, in denen
zur Eigenentwicklung nur in begrenztem Umfang geeignete innerdrtliche Freiflachen
oder unbebaute Grundstiicke im Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert
und wohnbaulich genutzt werden kénnen. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus
stadtentwicklungspolitischer Sicht somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung
neuer Bauflachen. Vor diesem Hintergrund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am
sudwestlichen Ortsrand in Erganzung der Wohnbebauung entlang der Strale Am
Weiher die stadtebauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers vorgesehen.
Hierdurch wird kuinftig eine bauliche Eigenentwicklung ermdglicht, die nunmehr bau-
leitplanerisch vorbereitet und perspektivisch gesteuert werden soll.
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Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen
Bebauungsplan ,Am Weiher II"

Stellungnahme zum Entwurf

Auswirkungen auf den Brandweiher in Merzhausen

Der Brandweiher liegt auBerhalb des Geltungsbereiches fur den Bebauungsplan, aber

in unmittelbarer Naher, so dass erhebliche Auswirkungen auf den Weiher zu erwar-

ten sind. Dies wurde im vorliegenden Entwurf weder untersucht noch beriicksichtigt.

Es besteht die Gefahr, dass der Weiher austrocknet.

1

1.1

Die derzeitige Situation

Der Weiher ist ein sogenannter ,Himmelsweiher”, er erhalt sein Wasser aus-
schlieBlich durch den Regen. Ein groRer Teil der Niederschlage sickert aus dem
Gebiet des Bebauungsplans in den Weiher. Unter einer relativ diinnen Schicht
mit Mutterboden liegt eine wasserundurchlassige Lehmschicht (Aus diesem
Lehm haben die Merzhduser frilher ihre Ziegel geformt). Das Regenwasser
kann dadurch nicht tiefer in den Boden eindringen und |duft Gber dieser

Schicht langsam abwarts in den Weiher

Die zweite , Quelle” fiir den Weiher sind die Dacher der Hiuser in der StraRe
+Am Weiher” mit den Hausnummern hoher als Haus Nr. 3. Bei diesen ist ein
Trennsystemn eingebaut durch das das Regenwasser der Dacher in den Weiher
geleitet werden soll. Urspringlich war der Weiher auch durch das Nieder-
schlagswasser auf dieser Flache gespeist worden und das Trennsystem sollte
den Verlust durch die Bebauung ausgleichen, was allerdings nur unzureichend
gelang. Daher haben wir im Sommer regelmaRig einen um einen Meter gesun-
kenen Wasserspiegel, d.h. es fehlen dann mindestens 1.000 m?, Seit die StraRe
~Am Weiher” gebaut worden war, hat sich der Wassermangel gezeigt. Das
Trennsystem konnte den Wassermangel nicht ausgleichen. Heile Sommer, der

Klimaverdnderung geschuldet, verscharfen das Problem.

Seite 4/13

Zu 5: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Rahmen eines Baugrundgutachtens
aus hydrogeologischer Sicht geprift, ob mit der geplanten stadtebaulichen 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 Wasserfiihrung im Weiher und einer Grund-/Sickerwasserfiihrung
im Bereich des Plangebietes hergestellt werden. Vielmehr handelt es sich mutmalR-
lich um einen basisabgedichteten sogenannten Himmelsteich, welcher zusatzlich von
Dachwassern eines Teils der angrenzenden Bebauung gespeist wird, auch wenn
weitere Zuflliisse, wie beispielsweise temporar wasserflihrende Felddrainagen oder
Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag zur Befiillung des Weihers leisten,
auch wenn die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen weder Wasserfiihrungen noch
Quellfassungen gezeigt haben. Der Weiher als solcher bleibt im Zuge der vorliegen-
den Planung grundsatzlich unberihrt; die Belange des Umweltschutzes, einschlie3-
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 bertcksichtigt.
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Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen
Bebauungsplan ,,Am Weiher 11"

Stellungnahme zum Entwurf

1.2

13

Die Gefahr eines weiteren Wassermangels durch das Baugebiet

Die ErschlieRungs- und BaumaRnahmen, werden in der Lehmschicht unter dem
Mutterboden zu einer Drainage fiihren, dass das Wasser nicht mehr den Weg
in den Weiher findet. Graben fur die Kanalrohre, die mit Schotter aufgefilit

sind, bilden neue FlieBwege, die das Wasser abfihren,

Das gilt auch fiir Baugru-

Das Wasser wird durch Kanile abgeleitet

ben, welche die Lehm
schicht durchstechen
und dem Wasser neue
Versickerungsmaglichkei-
Drainagen und die Scholterbetten fiir die Kanalrohre bieten ten in tiefere Schichten

dem Wasser neue Flieiwege, der Weiher deutiich weniger )
Wasser und fallt trocken. bieten.

Das geplante Trennsystem ist nicht geeignet, den Wasserverlust des Weihers
auszugleichen. Bei einer GRZ von 0,3 kénnen die Dacher maximal 30 Prozent
der jetzigen Niederschlagsmenge in das Trennsystem einspeisen, der Rest geht
verloren. Hinzu kommt noch die Vorgabe Zisternen zu bauen, in denen der Re-
gen gesammelt wird, bevor er dem Weiher zugefiihrt werden kann. Im Som-
mer, wenn der Weiher das Wasser am dringendsten braucht, wird es in Zister-
nen gesammelt und in den Garten vergossen. Damit ist es fir den Weiher ver-

loren, da die Lehmschicht ihrer Funktion beraubt wurde.
Brauchen wir den Weiher?

Der Weiher ist ein Erholungsgebiet fir die Merzhauser, ein Treffpunkt und
gleichzeitig ein Platz, an dem Frosche und Molche leben, Fische beleben ihn,

neben den zahlreichen Goldfischen gibt es wieder Schleien, Karpfen und ande-

Seite 5/13
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Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen
Bebauungsplan ,Am Weiher 11"

Stellungnahme zum Entwurf

re, deren Laich liber das Gefieder der Enten eingeschleppt wurden. AuRer den
Enten, die hier briten, holt sich ein Kranich hier regelmaRig sein Futter, zu dem
vorwiegend die Goldfische zahlen. Die Vegetation am und um den Weiher bie-
tet zahlreichen Insekten eine Heimat, wobei verschiedene Libellenarten zu den
auffalligsten gehéren. Zahlreichen kleinen Tieren dient der Weiher als Tranke.
Seit einigen Jahren haben sich Schilf und Binsen ebenso ausgebreitet wir See-

rosen und Wasserlilien.

Auch wenn der Weiher nicht mehr offiziell als Brandweiher deklariert ist, so
wird sein Wasser immer noch bei Branden bendtigt. So wurde im Jahr 2015
beim Brand eines Wohnhauses Wasser aus dem Weiher gepumpt, da die einzi-

ge Wasserleitung nicht genug Loschwasser lieferte.

Wie man es auch betrachtet, das Austrocknen des Weihers wire fir Merzhau-

sen und seine Bewohner eine groBere Katastrophe.
Losungsmdglichkeiten

Neben dem Verzicht auf die Zisternen, sind weitere Alternativen denkbar:

1.4.1 Vorgeschaltete Drainagen

Wenn die Kanile fir Abwasserroher und sonstige Leitungen das Regenwasser
wegfiihren, kénnten Drainagen, die bergseitig (ber den StraRen und bei den
Hausern angelegt werden, das Sickerwasser auffangen und dem Weiher zufiih-
ren. Eventuell muss eine Reinigungsstufe vorgeschaltet werden um magliche

Verunreinigungen des Weihers zu vermeiden.

1.4.2 Einleitung von gereinigtem Brauchwasser

Wenn das Regenwasser nicht mehr ausreicht um dem Weiher einen guten
Wasserstand zu bescheren, muss eine andere Wasserquelle gefunden werden.

Hier ist die Uberlegung das Grauwasser aus den Hiusern zu sammeln, zu reini-
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Stellungnahme zum Entwurf

gen und in den Weiher zu leiten. Diese Wasser stammt urspriinglich aus der
Wasserleitung und stellt eine zusatzliche Wassermenge dar, die sonst einfach

Uber die Kanalisation entsorgt wiirde. Den Bauwilligen wird vorgegeben, ihr
Abwasser aus Dusche, Badewanne etc. getrennt abzuleiten. Diese wird zu-
sammen mit der Dachentwasserung gesammelt, Gber eine Pflanzenklaranlage
gereinigt und dem Weiher zugefiihrt.

Exkurs: Schematische Darstellung des
Kldgrteiches. Wenn nur Grou-
wasser eingespeist wird, kann

aafs. auf die Absetzgrube ver-
zichtet werden.

Das System einer Pflanzenkldranlage

Pllanzbeet mit
horizontaler Filterung
Zulaut l N
_@ Drainage o Schanungsteich y
Ablauf
Mehrkammer-  Pumpenschacht Kontrollschacht

Das Abwasser wird bei diesen Systemen in Teiche bzw. Beete aus Kies und
Sand eingeleitet, die mit ausgewshlten Sumpfpflanzen bestiickt sind. Meist
kommen hier Schilf und Binsen zum Einsatz. Haufig nutzt man zur Bepflanzung
Schilfrohr (Phragmites australis oder Phragmites communis). Das Schilf treibt
jedes Frihjahr neu aus. Es hat ein starkes Wurzelwachstum, kann lange Tro-
ckenzeiten (berdauern, aber auch mit groRen Wassermengen umgehen. Das
macht sie sehr gut geeignet fur eine Pflanzenklaranlage.

Der Bereich mit den Pflanzen besteht zum guten Teil aus Kies oder Sand und
wird auch Bodenkdrper oder Wasserkorper genannt, Er wird horizontal {von
der einen Seite zur anderen) oder vertikal (von oben nach unten) mit dem Ab-
wasser durchstromt. Die Mikroorganismen, die im Boden und Wurzelbereich
der Pflanzen beheimatet sind, ,fressen” organische und anorganische Stoffe
oder binden diese an den Bodenkorper. Auf diese Weise reinigen sie das Ab-

Seite 7/13

Bebauungsplan ,Am Weiher Il  Seite 69



Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen
Bebauungsplan ,Am Weiher 11"

Stellungnahme zum Entwurf

wasser. Ubrigens wird auch die Gesamtkeimzahl des Abwassers durch diesen
Prozess vermindert.

Bis zu einer AnschlussgroRe von 53 Einwohnern oder 8000 Litern Abwasser pro
Tag gehoren Pflanzenklarsysteme zu Kleinklaranlagen nach DIN EN 12566.

Zum Bau benotigt man — wie bei allen anderen Kleinklarsystemen — die Befrei-
ung vom kommunalen Anschluss- und Benutzerzwang. AuRerdem braucht es
auch hier die wasserrechtliche Genehmigung, die unter anderem regelt, wohin
das Wasser gelangt, ob es also versickert oder in einen Vorfluter eingeleitet
werden darf. Eine mogliche Grundlage fur die Genehmigung ist das DWA-
Arbeitsblatt A 262 ,Grundsatze fir Bemessung, Bau und Betrieb von Klaranla-
gen mit bepflanzten und unbepflanzten Filtern zur Reinigung hauslichen und
kommunalen Abwassers” vom November 2017.

Vorgeschrieben sind bei einem Vertikalbeet 4 m? pro Einwohner (mindestens
16 m?) und bei einem Horizontalbeet 5 m? pro Einwohner (mindestens 20 m?),

Wir konnten also flur etwa 20 Hauser bzw. Wohneinheiten ein solches System
vorschreiben. Wenn diese Hauser weit oben liegen kann das natiirliche Gefalle
ausgenutzt und die Anlage weitgehend ohne Strom betrieben werden. Fir ein
entsprechendes Horizontalbeet werden dann 53 x 5 m? = 265 m? benétigt.

Diese Losung kostet zwar Geld, aber das sollte uns der Erhalt des Weihers wert
sein. Vielleicht kann man die Anlage langs der bestehenden Hauserreihen an-
ordnen und damit gleichzeitig den Abstand zwischen den bisherigen Hausern
und der neuen Bebauung vergrofRern.

Weblinks:
https://www.klaeranlagenvergleich.de/pflanzenklaeranlage.htm|

https://www.landkreiscuxhaven.de/media/custom/S78 1021 1.PDE

https://lau.sachsenanhalt.de/fileadmin/Bibliothek/Politik und Verwaltung/MLU
{LAU/Wir ueber uns/Publikationen/Fachinformationen/Dateien/Fachinfo 2 20
06.pdf
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Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen
Bebauungsplan ,Am Weiher 11"

Stellungnahme zum Entwurf

Steigende Verkehrsbelastung

»Im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung im Bereich des Plangebietes wird es zu
einer Erhohung des Verkehrsgeschehens im Umfeld des Plangebietes durch die zu
erwartenden Ziel- und Quellverkehre kommen. Mit Beeintrachtigungen des Ver-
kehrsablaufes der weiterfithrenden innerértlichen Verkehrswege ist im Zuge einer
Umsetzung der Planung im Ergebnis jedoch nicht zu rechnen, da aufgrund der be-
grenzten Anzahl an Bauplitzen sowie der raumlichen und zeitlichen Verteilung der
zu erwartenden und iberwiegend wohnbezogenen Verkehrsmengen grundsitzlich
nicht von negativen Auswirkungen auf die bestehende Verkehrssituation bzw. die
Verkehrsqualitit und Leistungsfahigkeit der umliegenden Verkehrswege auszuge-
hen ist.”

Aus Begriindung Bebauwngsplan Am Weiher 11°, 3 Verkehrlichen Erschliefung und Anbindung, Seite 11

Die Auswirkungen auf den Stralenverkehr in Merzhausen sind in dem Entwurf an
einer Stelle erwdhnt. Dort wird eine negative Auswirkung auf die bestehende Ver-
kehrssituation und die Verkehrsqualitat nicht erwartet. Diese Aussage wird an keiner
Stelle des Entwurfs begriindet, eine entsprechende Untersuchung ist nicht erfolgt,

zrumindest wurde sie im Entwurf nicht erwahnt.

Dabei durften die Auswirkungen erheblich sein. Durch den Zuzug in das neue Bauge-
biet wird die Bevolkerung in Merzhauchen um bis zu 15 Prozent wachsen. 45
Wohneinheiten bedeuten mindestens 80 zusdtzliche Fahrzeuge, die morgens und

abends durch Merzhausen fahren. Dies wird nach dem gegenwértigen Planungsstand
vorwiegend die Straflen Am Weiher, Schmittener StraBe und Langgasse betreffen.

Wer den Berufsverkehr in der Langgasse kennt, weil, dies ist nicht trivial. Schon heu-
te gibt es Probleme fir alle, die von dort auf die B 275 abbiegen wollen. Diese Prob-
leme werden aus zwei Grinden zunehmen, zum einen wird das neue Baugebiet in
Altweilnau zusatzlichen, vorfahrtsberechtigten Verkehr bringen und das Baugebiet
Am Weiher in Merzhausen neuen Abbiegeverkehr aus der Langgasse. Schwierigkei-
ten sind damit vorprogrammiert. Ein Teil der Fahrzeuge wird den Weg Gber die Sch-
mittener Strafle Richtung Hunoldstal nehmen um in den Vordertaunus zur Arbeit zu

kommen. Dadurch wird die Schmittener Strale in jedem Fall erheblich belastet, ein

Seite 9/13

Zu 6: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der
Anregung wird entsprochen und zum Entwurf des Bebauungsplanes eine ent-

sprechende Verkehrsuntersuchung erstelit.
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Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen
Bebauungsplan ,Am Weiher I1*

Stellungnahme zum Entwurf

Teilstlick ist immer beansprucht, ob die Fahrzeuge nach Hunoldstal oder durch die

Langgasse fahren. Das Gleiche gilt fiir die StraRe Am Weiher.

w o

Die zu erwartenden
Verkehrsstrome aus
dem Baugebiet

Am Weiher Il

Die Auswirkungen missen genauer untersucht und gezeigt werden, welche Auswir-

kungen auf den StraRenverkehr zu erwarten sind.

Seite 10/13
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Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen
Bebauungsplan ,Am Weiher II”

Stellungnahme zum Entwurf

Lésungsmoglichkeit

Es bieten sich verschiedene Maglichkeiten an, die Verkehrsbelastung zu vermindern.

1. Baustrafe zur Entlastung nutzen

Soweit bekannt ist, soll eine Baustrale zur KreisstraRe hin angelegt werden. Diese
sollte nach Abschluss der ErschlieBungsmafinahmen eine feste Decke erhalten
und als provisorische StraRe fir die Anwohner zugelassen werden. Dies so lange,
bis die geplante Umgehung eine dauerhafte Anbindung erméglicht. Dadurch wiir-
de ein Teil der Belastung entfallen. Dies geht jedoch nicht, wenn die Kreisstrafe
nach Hunoldstal gesperrt wird, wofiir es nach Hérensagen bereits Uberlegungen

gibt.
. Einbahnregelung in Merzhausen

Man kann die Strale Am Wald ausbauen bis an das stddstliche Ende des Pla-
nungsgebiets und von dort die Verbindung zur Strae Am Weiher schaffen. Dies
wirde es erméglichen, eine Einbahnregelung einzufiihren, z.B. die Strale Am

Wald in stdliche Richtung, die StraRe Am Weiher nach Norden.

. Reguladre Verbindung zur Schmittener StraRe

Es ist ohnehin geplant, den Abwasserkanal, des westlichen Teils an die Schmitte-
ner Strae anzuschlieRen. Dafir sind Tiefbauarbeiten notwendig. Warum kann
man nicht dann gleich eine Strale bauen, die befahren werden kann und so einen

echten Ringverkehr ermoglicht?
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Zu 7: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den

Anregungen wird nicht entsprochen.
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Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen
Bebauungsplan ,Am Weiher 1"

Stellungnahme zum Entwurf

Abwasserentsorgung in Merzhausen

8.4 Abwasserbeseitigung

Gesicherte Erschliefung

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand
der weiteren ErschlieBungsplanung. Zum gegenwirtigen Zeitpunkt ist davon aus-
zugehen, dass die Erschliefung als gesichert i.5.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen
werden kann.

Leistungsfihigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge
und -fracht ist Gegenstand der weiteren ErschlieBungsplanung. Angesichts der vor-
gesehenen Nutzungen ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranla

gen ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Ergin-
zungen der Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung der Baugrundstii-

cke oder zu einem spdteren Zeitpunkt fertig zu stellen sind

Aus Begril

Hier wird klar, dass Abwasserthematik nicht grindlich untersucht wurde. Es wird
lediglich davon ausgegangen, dass bestehenden Abwasseranlagen ausreichend be-
messen sind. Gleichzeitig wird angemerkt, die Darlegung der Abwasserbeseitigung

sei Gegenstand der weiteren ErschlieBungsplanung.

Bevor der Bebauungsplan rechtskraftig wird, muss untersucht werden, ob die Ab-
wasserbeseitigung in Merzhausen noch den Erfordernissen entspricht, wenn tber

vierzig Haushalte hinzukommen. Daran kann man zweifeln.

Derzeit ist die Lage so, dass alle Abwésser von Merzhausen in einen Sammler laufen

und von dort aus durch ein Rohr in Richtung Grunwiesenweiher zur Kldranlage gelei-

tet werden. Dieses Rohr ist mit 30 cm Durch-
I

messer relativ eng, so dass der Sammler bereits
heute bei starkeren Regenfallen immer wieder
Uberlduft. Dieser Uberlauf fihrt in den Sattel-
bach und die Bruhe erreicht nach 850 Metern

ein Trinkwasserschutzgebiet am Wimborn.
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Zu 8: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der
Anregung wird entsprochen.

Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis diesbeziiglicher 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 anfallenden Niederschlags-
wassers Uber einen Anschluss an das bestehende Mischsystem geplant. Gleichwohl
werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens der Stadt
Usingen umfangreiche MaRnahmen zur Entlastung der bestehenden Abwasserkana-
le umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-Zustandes ausgeschlossen ist.
Mit den entsprechenden MaRRnahmen wird die Abwasserableitung aus dem geplan-
ten ErschlieBungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Niederschlagswasser
wird entsprechend verwertet bzw. zurlickgehalten und stark gedrosselt abgeleitet.

Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmittener Strale wird ein Staukanal
DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m® zwischengeschaltet. Der Staukanal ist
fur ein 5-jahriges Regenereignis bemessen und Ubertrifft damit die Anforderungen
der geltenden technischen Regelwerke (3-jahriges Regenereignis flir Wohngebiete).
Der Drosselabfluss, welcher an den weiterflihnrenden Mischwasserkanal abgegeben
wird, betragt bei einer Drosselspende von 3 I/s*ha und einer Gebietsgrofle von ca.
2,3 ha ca. 7 I/s und kann vom aufnehmenden Mischwasserkanal hydraulisch prob-
lemlos aufgenommen werden. Die Drosselwasserspende von 3 I/s*ha liegt deutlich
unter der Abflussspende des vorhandenen Auflengebietes, auf dessen Flache das
Erschliefungsgebiet liegt. Bei der vorhandenen Topografie kann hier im Ist-Zustand
mit einer Abflussspende von ca. 8-10 I/s*ha gerechnet werden, welche derzeit ober-
flachlich den angrenzenden Grundsticken und lber deren Entwasserungseinrich-
tungen dem vorhandenen Mischwasserkanal zuflief3t.
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Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen
Bebauungsplan ,Am Weiher 1I”

Stellungnahme zum Entwurf

Der Uberlauf des Abwasser-
sammlers von Merzhausen

fuhrt iber den Sattelbach in
das Trinkwasserschutzgebiet

Dieser Umstand sollte Grund genug sein, die Abwassersituation nicht zum Gegen-
stand der weiteren ErschlieBungsplanung zu machen, sondern sofort eine fachge-
rechte Untersuchung der zu erwartenden Abwassermengen und der Leistungsfahig-
keit des Abwassersystems vorzunehmen. Dies auch unter dem Gesichtspunkt, dass
die Klimaveranderung immer wieder zu starken Regenfillen fihren wird, welche die

Problematik noch vergréRern.

Merzhausen, den 24. Mai 2022
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Geplantes Baugebiet "Am Weiher", Merzhausen

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns auf die Planungen zum Neubaugebiet in Merzhausen, insbesondere auf die
Verlaufsplanung fiir die "Baustrale”.

Es wurde der Vorschlag geduBert fiir diese BaustraRe den bestehenden Wirtschaftsweg westlich vom
Hinterweg zu nutzen und ggf. auszubauen. Dieser Vorschlag ist ineffizient, kostenintensiv und stellt
ein deutlich erh&htes und unnétiges Sicherheitsrisiko dar, insbesondere fiir Kinder und &ltere Leute:

Der Weg wird hiufig von Spaziergéngern genutzt um auf den beliebten Naturkundelehrpfad
(Verldngerung "Am Steinchen") zu gelangen. Kindergartengruppen unternehmen dort hiufig
Exkursionen und es ist ein beliebter Spazierweg fiir Hundebesitzer. Bereits jetzt stellen die diversen
Fahrzeuge, die den Weg illegal als "Abkirzung" nutzen ein Sicherheitsrisiko dar, da sie den
Wirtschaftsweg mit teils deutlich Uberhéhter Geschwindigkeit befahren und die vorgenannten
Gruppen hier nicht mit Verkehr rechnen kéinnen.

Die Befahrbarmachung des Wirtschaftsweges fiir schwere Maschinen wiirde nicht unerhebliche
Kosten verursachen welche die ohnehin schon stark gestiegenen Grundstiickspreise im
Neubaugebiet weiter in die Hohe treiben wirden.

Eine Befestigung des Wirtschaftsweges als Grundlage fiir die Tragfahigkeit von schweren
Baustellenfahrzeugen wiirde unvermeidlich dazu fiihren, dass dieser Wirtschaftsweg noch deutlich
intensiver illegal als DurchgangsstraRe/Abkiirzung genutzt wird mit letztlichen AusmaRen einer
BundesstraRe. Sollte kein Riickbau erfolgen wiirde dieser Zustand auch nach Beendigung der
Bautétigkeit anhalten. Wire ein Riickbau geplant, so wiirden hier erneut zusitzliche Kosten
entstehen.

Viel logischer und vor allem kostenglinstiger erscheint uns die Nutzung der vorhandenen
Infrastruktur mit einer geringfiigigen Anderung: Durch ein werktagliches, zumindest einseitiges
Halteverbot in der Langgasse wiirden aktuell bestehende Hindernisse fiir den Verkehrsfluss zukiinftig
wegfallen. Der aktuelle Zustand mit sténdig beidseitig parkenden Autos stellt chnehin ein
Verkehrsrisiko dar welches schon des Ofteren zu Beschidigungen an den umliegenden Hausern

Biirger 6 (16.05.2022)

Beschlussempfehlung

Zu 1: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbeziglich kein weiterer
Handlungsbedarf. Der Baustellenverkehr soll wahrend der Bauphase grundsatzlich
Uber die Kreisstrale K 740 in Richtung Hunoldstal sowie Uber eine der stadtischen
Wegeparzellen westlich des Plangebietes gefiihrt werden. Sobald der konkrete Bau-
ablauf geplant ist, erfolgen diesbezuglich entsprechende Informationen.
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geflihrt hat.

Wie die im Rahmen der UmgehungsstraBenplanung durchgefihrte Verkehrszihlung nochmal
nachdriicklich belegt hat, ist das aktuelle Verkehrsaufkommen in der Langgasse ohnehin
liberschaubar. Die zusdtzliche Nutzung durch gelegentliche Baustellenfahrzeuge sollte damit
problemlos innerhalb der StraRentragfahigkeit liegen. Die Kombination aus reibungslosem
Verkehrsfluss durch Wegfall der Parkhindernisse und Mehrbelastung durch Baustellenfahrzeuge
sollte sich so in Summe ausgleichen.

Abgesehen von einer eventuellen BaustraRe erscheint fraglich, wie das Ziel einer Vergabe an
ortsansdssige Birger mit dem zeitgleichen Verkauf von iiber 40 Grundstiicken erreicht werden soll.
Uns ist aktuell keine einzige junge Familie bekannt, die nach einem Bauplatz in Merzhausen sucht. in
den vergangenen Jahren wurden durch den Ausbau von Scheunen zu Wohnhéusern, die Sanierung
dlterer Gebdude und die Neubebauung noch bestehender Bauliicken bereits eine Vielzahl neuer
Wohnréume geschaffen. Dieses organische Wachstum ist Ressourcen-schonend, belastet die
bestehende Infrastruktur nur punktuell und filgt sich nahtlos in den bestehenden Ortsverbund ein.
Die Schaffung eines Neubaugebietes mit den jetzt geplanten AusmaRen bei den derzeitigen
Grundstlickpreisen und Baukosten trégt hingegen zur Gentrifizierung bei und hat das Potenzial die
bislang recht harmonische Dorfgemeinschaft zu spalten.

Wir bitten die genannten Punkte bei der Planung, insbesondere des BaustraRenverlaufes zu
beriicksichtigen.

Mit freundlichen GriiRen

Zu 2: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Usingen zahlt jedoch zu den Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt
und steht angesichts der hohen Attraktivitdt des Stadtgebietes als Wohnstandort
auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken gegeniber, der
nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen nicht entsprochen werden kann. Dies trifft
auch fiir die einzelnen Stadtteile zu, in denen zur Eigenentwicklung nur in begrenz-
tem Umfang geeignete innerdrtliche Freiflachen oder unbebaute Grundstiicke im
Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert und wohnbaulich genutzt werden
koénnen. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus stadtentwicklungspolitischer Sicht
somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung neuer Bauflachen. Vor diesem Hinter-
grund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am stdwestlichen Ortsrand in Erganzung
der Wohnbebauung entlang der StraBe Am Weiher die stadtebauliche Entwicklung
eines neuen Wohnquartiers vorgesehen. Hierdurch wird kiinftig eine bauliche Eigen-
entwicklung ermdglicht, die nunmehr bauleitplanerisch vorbereitet und perspektivisch
gesteuert werden soll. Als Grundlage fiir die Grundstlcksvergabe wird seitens der
Stadt Usingen ein entsprechender Kriterienkatalog erarbeitet.
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Merzhausen , den 27. Mai 2022

An das Bauamt Stadt Usingen -

Stadtverwaltung Usingen
10 i 'y
Pfarrgasse 1 [ €8 [ wiis | 102 [ 103]] 21

[ 32 | 32 | 33 {40 [ o[ 77

TR
61250 Usingen 02 Juni 2022 |
Betr. : Baugebiet ,, Am Weiher 2 * in Merzhausen bR B ju.sgn] UAL ]

Sehr geehrte Damen und Herren

a

In der Anlage zwei Einspriiche bzw. Ar 1zu dem Baug » Am Weiher 2 " in Merzhausen .

Erlauben Sie uns dazu noch einige Anmerkungen .

Die Situation der Wasserbeschaffung , der Abwasserbeseitigung , der Verkehrssituation und
Naturschutz wird ja sicherlich durch die entstandene Biirgerinitiative ausfiihrlich behandelt . Ob ein
solches Monsterbaugebiet lr Merzhausen sinnvoll ist - wie viele junge Merzhiuser oder Giberhaupt
junge Familien tatsdchlich noch bauen kénnen - warten wir mal ab . Zur Zeit becbachten wir nur
dicke Autos — vermutlich Investoren .

Ob die im Bebauungsplan auf vielen Seiten beschriebenen MaBnahmen und Vorschriften
eingehalten ( und kontrolliert ) werden , bleibt eine spannenden Frage .Wie spétere Generationen
urteilen , wenn weiter fleiiig neue Baugebiete ausgewiesen werden und immer mehr Natur
vernichtet wird erfahren wir dann nicht mehr.

Und jetzt ist genug nachgedacht .........

Mit freundlichern GruR

Birger 7 (27.05.2022)

Beschlussempfehlung

Zu 1 und 2: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Einspruch : Gegen die Verlegung der stidlichen Bebauungsgrenze durch Hinzunahme der
Pferdekoppel machten wir Einspruch einlegen .

Begriindung : Die ErschlieBung des Baugebietes , Am Weiher 1 “ wurde ca. 1982 von einer
ErschlieBungsgemeinschaft - bestehend aus der Stadt Usingen und den Familien Karl / Reuter und
Schaffert - durchgefiihrt . Dabei wurde auch das mégliche Baugebiet ,, Am Weiher 2 “und die
Bebauungsgrenze festgelegt . Ausschlaggebend fiir die Festlegung dieser Bebauungsgrenze war die
sogenannte Wasserscheide und die harmonische Anpassung an das bestehende Dorf . An dieser
Konstellation hat sich bis heute nichts gedndert .

Merzhausen , den 27. Mai 2022

Anlage 1 zum Schreiben Biirger 7

Beschlussempfehlung

Zu 1 und 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen am sidwestlichen Ortsrand des Stadt-
teils Merzhausen in Erganzung der Wohnbebauung entlang der Stralte Am Weiher
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bedarfsorientierte stadtebauli-
che Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit insgesamt 42 Bauplatzen fir 16
Einfamilienhauser, bis zu sechs Doppelhduser, vier Reihenhduser mit jeweils einem
Reihenmittelhaus und zwei Reihenendhdusern sowie fir zwei Mehrfamilienhauser
geschaffen werden. Die Bauleitplanung entspricht den Inhalten eines als Grundlage
erstellten stadtebaulichen Konzeptes sowie auch den Festlegungen des derzeit
rechtsglltigen Regionalplanes Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010,
der hier bereits ,Wohnbauflachen 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 raumlichen Geltungsbereiches gefasst.
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Einspruch : Gegen den geplanten &ffentlichen Parkplatz auf der Anpassungsflidche an unserer
siidlichen Grundstiicksgrenze méchten wir Einspruch einlegen

Begrindung : Wenn die Pferdekoppel Bestandteil des Bebauungsplanes wird und die
Ausgleichsflache an unserem Grundstiick gebaut wird , wire dieser &ffentliche Parkplatz keine

3 Meter von unserer Terrasse entfernt . Bitte diese Fliche komplett mit dichten, festen
Bodendecker bepflanzen . Damit wird vielleicht auch noch die Entstehung eines ,, Hundeklos “
verhindert / reduziert . Da ja zu jedem Bauplatz entsprechende Parkflichen ausgewiesen werden
miissen und die Straen breit genug sind halten wir &ffentliche Parkplitze in dem Baugebiet fiir
Uberflussig .

Merzhausen , den 27. Mai 2022

Anlage 2 zum Schreiben Blrger 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
offentlichen Parkplatze eine o6ffentliche Griinflache in Verbindung mit entsprechen-
den Vorgaben zur griinordnerischen Gestaltung und Anpflanzung von Laubbdumen
und Laubstrauchern festgesetzt.
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Biirger 8 (30.05.2022)

megors (19, Juni 2022
- 30. Mai 2022

Planungsburo Fischer Pannerschaﬁséeéellschaﬂ mbH
Beratende Ingenieure
Im Nordpark 1

Beschlussempfehlung
35435 Wettenberg

Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Am Weiher || vom 26.04.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Bebauungsplan ,Am Weiher II' vom 26.04.2022 gebe ich nachtstehende Stellungnahme
ab.

Stellungnahme zu den Punkten 1.2 rdumlicher Geltungsbereich in Verbindung mit
Punkt 1.4 verbindliche Bauleitplanung.

Im raumlichen Geltungsbereich ist die Flur 57/6 aufgefihrt. Diese wird im Punkt 1.4 Zu 1 bis 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

(verbindliche Bauleitplanung) als Festsetzung einer &ffentlichen Verkehrsfliche beschrieben.
Die Flur 57/6 dient zur Erreichbarkeit der Flurstiicke 56/2, 57/2, 57/3, 57/4, 57/5 sowie der Die Wegeparzelle soll nach den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Usingen
Flursticke 57/1 und 56/1. . . ) o

in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes miteinbezogen und als
nicht Gberbaubare Grundstiicksflache im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt wer-
den.

Durch die Integrierung dieses Flurstiickes in das Baugebiet sind die Flursticke 56/2, 57/2,
57/3, 57/4 und 57/5 nur noch einseitig erreichbar. Dies ist nicht akzeptabel.

Es bedeutet im Einzelfall, dass Gartenabfélle und Baumschnitt durch das Wohngebaude zu
Grunecke transportiert werden missen. In meinem Falle misste eine Erlaubnis bei drei
Nachbarn zum Betreten deren Grundstiicke eingeholt werden, um die Hecken und Baume
ordnungsgemal zu pflegen. Die Angestellten des Gartenbaubetriebes, die hier die Arbeiten
ausfihren, sind dann gezwungen mit ihren Geréaten durch das halbe Neubaugebiet zu fahren
um den sudlichen Teil meines Grundstickes riickseitig zu erreichen. Fir das angrenzende,
bereits bebaute Flurstiick 57/2, bedeutet die Einbeziehung der Flur 57/6 in das Baugebiet
folgendes: Fir einen ordnungsgemafien Heckenschnitt missen Mitarbeiter des
Gartenbaubetriebes zukinftig mit ihrem Werkzeug (Leitern, Motorschere und Sonstiges)
durch das Gebaude in den Garten meines Nachbarn gehen. Die ,Gartenabfalle" missten
dann auf dem Rickweg ebenfalls durch das Gebaude abtransportiert werden, um entsorgt
werden zu konnen. Eine Integrierung der 57/6 in das Baugebiet ,Am Weher II* ist deshalb
abzulehnen. Eine Zufahrt fur kleine Fahrzeuge, wie zum Beispiel die eines
Gartenbaubetriebes, muss gewahrleistet bleiben. Dies ist fur die Flursticke 56/2, 57/2, 57/3,
57/4, 5715 sowie die zuklnftigen angrenzenden Grundstiicke zwingend erforderlich.

Aulerdem waren Grenzstreitigkeiten vorprogrammiert. Spéatestens dann, wenn der neue
Nachbar seinen Zaun auf der Grundstiicksgrenze errichten will. Er tut dies zum Beispiel um
zu verhindern, dass sein Hund das eigene Grundstiick verlassen kann. |Im Bereich der Flur
57/6 und der hier verlaufenden Grundstiicksgrenze wurde im Bebauungsplan von 1983
verlangt, Schutzflachen gem. § 9 (1) Nr. 24 mit Pflanzgeboten gem. §9 (1) Nr. 25 BbauG zu
bepflanzen. Hier wurde ein Windschutzgehélz aus Hainbuche gepflanzt. Bei einem
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Ruckschnitt der Buchen ist aufgrund des Alters der Baume mit dem Verlust der gesamten
Bepflanzung zu rechnen. Dies gilt ebenso fir die vorgeschriebenen Baume, die heute mit
ihrem Kronendach meist weit Uber die Grundstiicksgrenze hinausragen.

Eine Pflege der Flur 57/6 als Weg wurde in den vergangen 40 Jahren durch die Anwohner
vorgenommen. Aullerdem wirde der Weg die angrenzenden neuen Grundstiicke aufwerten,
da hierdurch eine schnellere Erreichbarkeit des Ortskerns von Merzhausen zu Full bestehen
wirde,

Stellungnahme zu Punkt 1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz.

Im Baugesetzbuch (letzte Anderung 2013) heilit es, dass die Innenentwicklung der Stadte
und Gemeinden Vorrang hat bzw. zu starken ist. Der §1 Abs. 5 BauGB sieht vor, dass einer
Innenentwicklung Vorrang gegeben werden soll, um die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlicher Flachen — egal ob diese extensiv oder intensiv genutzt werden — oder
Waldflachen zu vermeiden. Diese sind auch als ergédnzende Vorschriften zum Umweltschutz
und Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauBG Satz 4 bekannt.

Die Stadt muss also grundsétzlich bestrebt sein, Flachen im Innenbereich der Nutzung zur
baulichen Innenentwicklung zuzufihren.

Dies ist hier nicht der Fall. Die innerstadtischen Freiflachen — stadtischer Besitz - zwischen
Kindergarten und Rauschpennhalle sind unbebaut. Ebenso steht der Stadt die Flache des
alten Sportplatzes und die angrenzenden Flachen fur eine Bebauung zur Verfugung. Die
Beriicksichtigung der Moglichkeit private Freiflachen zu bebauen ist nicht erfolgt.

Es ist dem Burger nicht zu vermitteln, dass Grundsticke, die erst vor kurzem mit erneuerten
Straflen in der Erschliefung verbessert wurden, nicht bebaut werden sollen.

Stattdessen werden unerschlossene Grundsticke dritter an- bzw. aufgekauft, um
unerschlossenen stadtischen Grund fur lediglich finf Einfamilienhduser und ein
Mehrfamilienhaus verwerten zu kénnen. Dies ist eine klare Verschwendung von
Steuergeldern und ist mit den Vorgaben aus dem Baugesetzbuch nicht in Einklang zu
bringen. Innerortliche stadtische Grundsticke, die bereits erschlossen sind, nicht zu bebauen
ist unzulassig, wenn stattdessen ein Baugebiet am Rand des Ortes mit der Verwendung
landwirtschaftlicher Flache bebaut werden soll.

Aulerdem besteht ein Missverhaltnis zwischen stadtischem und privatem Baugrund und
dem daraus entstehenden finanziellen Aufwand, um die stadtischen Grundsticke zu
verwerten.

Die Belange des Bodenschutzes werden hier missachtet. Die Bebauung ist aufgrund
vorhandener Alternativen abzulehnen. Das Vorhaben ,Am Weiher |I* mit dem Vorwand der
allgemeinen Wohnungsnot zu begriinden, ist unredlich.

Stellungnahme zu Punkt 3 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Dass ein Plangebiet fur Fulgénger und Radfahrer erreichbar sein muss, ist eine
Grundvoraussetzung und ist als Begrindung untauglich. Die Gemeinde ist mit einem
Haltepunkt an der Bundesstrale B 275 am Ende des Ortes und einem weiteren weit
auferhalb des Ortes in Richtung Usingen an den OPNV angebunden. Die zukiinftigen
Mitbirger missen Merzhausen diagonal durchqueren, um dorthin zu gelangen. Der
Haltepunkt ,Rauschpennhalle”, der in der Nahe des Gebietes ,Am Weiher 11 liegt, wird nur
von Schulbussen angefahren, um Schilern den Sportunterricht zu erméglichen.

Zu 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Usingen zahlt jedoch zu den Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt
und steht angesichts der hohen Attraktivitat des Stadtgebietes als Wohnstandort
auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken gegeniber, der
nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen nicht entsprochen werden kann. Dies trifft
auch fiir die einzelnen Stadtteile zu, in denen zur Eigenentwicklung nur in begrenz-
tem Umfang geeignete innerdrtliche Freiflachen oder unbebaute Grundstiicke im
Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert und wohnbaulich genutzt werden
koénnen. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus stadtentwicklungspolitischer Sicht
somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung neuer Bauflachen. Vor diesem Hinter-
grund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am stdwestlichen Ortsrand in Erganzung
der Wohnbebauung entlang der StraBe Am Weiher die stadtebauliche Entwicklung
eines neuen Wohnquartiers vorgesehen. Hierdurch wird kiinftig eine bauliche Eigen-
entwicklung ermdglicht, die nunmehr bauleitplanerisch vorbereitet und perspektivisch
gesteuert werden soll. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen daher am sud-
westlichen Ortsrand des Stadtteils Merzhausen in Erganzung der Wohnbebauung
entlang der Stralle Am Weiher die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
bedarfsorientierte stadtebauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit insge-
samt 42 Bauplatzen fiir 16 Einfamilienhauser, bis zu sechs Doppelhauser, vier Rei-
henhauser mit jeweils einem Reihenmittelhaus und zwei Reihenendhausern sowie
fir zwei Mehrfamilienhauser geschaffen werden. Die Bauleitplanung entspricht den
Inhalten eines als Grundlage erstellten stadtebaulichen Konzeptes sowie auch den
Festlegungen des derzeit rechtsgiiltigen Regionalplanes Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplanes 2010, der hier bereits ,Wohnbauflachen Planung“ darstellt.

Zu 6: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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10.

11.

Die miserable Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr und die Tatsache, dass eine
Grundversorgung mit Nahrungsmitten und den Dingen des allgemeinen taglichen Bedarfs
nicht gegeben ist, zwingt die Anwohner einen bzw. mehrere PKW zu unterhalten. Es ist bei
64 geplanten Wohneinheiten mit mindesten 130 PKWSs zu rechnen.

Der Begriindung, in diesem Zusammenhang sei von keiner Beeintrachtigung des
Verkehrsablaufes auszugehen, ist zu widersprechen. Die chaotischen Verkehrsverhéltnisse
in der Langgasse, Schmittener Stralle bis hinauf zu Straie Am Weiher werden auller Acht
gelassen. Zahlreiche Beschwerden der Burger belegen diese Verhéltnisse.

Die Anbindung des Neubaugebietes zwischen der Flur 52/1 und 56/2, dem sogenannten
FuBweg zum Weiher" die hier im spitzen Winkel erfolgt, entspricht nicht der STVO. Ein LKW
der aus Norden kommt, also aus der Ortsmitte, ist nicht in der Lage, dort regelkonform
einzubiegen. Er muss sowohl beide Gehwege in der Strale Am Weiher, als auch den am
Grundstick 56/2 liegenden Fullweg Uberfahren, oder er scheitert anhand seiner GréRe
vollstandig. Aufierdem muss er in den Gegenverkehr einbiegen, um berhaupt einen
Versuch starten zu kénnen diese Ecke zu bewaltigen. Erschwerend kommt hinzu, dass es
dem Fahrer nicht mdglich ist, vorausschauend zu sehen, was ihn beim Einbiegen erwartet.
Die Gefahr ist auf beiden Strafien fir spielende Kinder, Fugénger oder Radfahrer exorbitant
hoch, bei einem solchen Versuch des Einbiegens verletzt oder gar getétet zu werden.

Beispiele flr solche tragischen Unfélle gibt es gentigend.

Stellungnahme zu Punkt 4 Inhalt und Festsetzung

Hier wird Bezug genommen auf den § 1 Abs 5 des BauGB und der nachhaltigen Entwicklung
sowie der umweltschitzenden Anforderungen im Zusammenhang mit der Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt. Die lebensnotwendigen Grundlagen sollen geschitzt werden.

Dieses Ziel wird bei weitem nicht erreicht. Die Planung erinnert an eine Planung aus den
1970er Jahren. Selbst der Bebauungsplan von 1983 ist moderner und fortschrittlicher als
der, der am 26.04.2022 vorgelegt wurde.

Dass das herkémmliche Regenfass, welches normalerweise direkt neben dem Regenfallrohr
platziert wird, per Vorschrift unter die Erde verbannt wird, kann nicht der groite Wurf im
Sinne des § 1 des BauGB sein. Die Umbenennung in eine Zisterne mit einem Volumen von 5
Kubikmetern hilft auch nicht weiter. Das dort gesammelte Wasser aber dann gleichzeitig vier
verschiedenen Verwendungsmaglichkeiten zuzufilhren, zeigt die Ernsthaftigkeit der
Nichtbeachtung generationentibergreifender Probleme des Klimaschutzes. Vorweg sei
gesagt, dass ein Fassungsvermagen von finf Kubikmetern fir ein Vierfamilienhaus
vollkommen unzureichend ist.

Der Widerspruch zwischen den Punkten 6. und 8.2 ist aufzukldren. Wenn unter Punkt 8.2
Wasserversorgung und Grundwasserschutz in der Begriindung des Bebauungsplanes
JAm Weiher* ausgefuhrt wird:

Zudem ist der Uberlauf nach den entsprechenden Vorgaben des Bebauungsplanes zu
errichtenden Regenwasserzisternen grundsétzlich vor Ort zur Versickerung zu
bringen.

Stellt sich die Frage, welche Bedeutung die Vorgabe unter Punkt 6. Wasserrechtliche
Festsetzung noch hat, die da lautet:

Der Uberlauf ist entweder vor Ort zur Versickerung zu bringen oder an den
Regenwasserkanal anzuschlieflen.

Zu 7 und 8: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird eine entsprechende Verkehrsuntersuchung
erstellt. Darliber hinaus werden zum Entwurf des Bebauungsplanes die zeichneri-
schen Festsetzungen der Verkehrsflachen im Bereich der zunachst als erganzende
untergeordnete verkehrliche Anbindung im Nordosten des Plangebietes angepasst.
Durch die Verkleinerung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
sowie durch die Anpassung der entsprechenden und dem Bebauungsplan-Entwurf
zugrundeliegenden Vorplanung zur verkehrlichen ErschlieBung wird auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung dokumentiert, dass hier eine Anbindung fiir den motori-
sierten Verkehr nicht mehr vorgesehen ist und kiinftig ausschlieRlich eine Wegever-
bindung fir Fulganger und Radfahrer erfolgt. Die Wegeparzelle Flurstiick 48/1 bleibt
im Zuge der vorliegenden Planung demnach grundsatzlich unberihrt.

Zu 9: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu 10 bis 12: Die Ausfiihrungen 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 Dachflachen in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen mit min-
destens 5 m® Nutzvolumen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 und 4 bzw. mindestens
7 m? Nutzvolumen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1, 2 und 5 sowie jeweils mindes-
tens 3 m*® weiterem Retentionsvolumen je Gebaude zu sammeln und als Brauchwas-
ser, z.B. fur den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebauden oder zur Bewasse-
rung von Grinflachen, zu verwerten ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen. Dartiber hinaus werden (ber die entsprechen-
den Grundstiickskaufvertrage Regelungen zur Pflicht einer Brauchwassernutzung
getroffen, fiir die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung keine Rechtsgrundlage
fiir entsprechende Vorgaben besteht.
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13.

14.

15.

16.

Ein Zweikanalsystem, also die Trennung von Regenwasser und Abwasser, in eine Planung
einzubringen, welche gar nicht gebraucht wird, ist irrefihrend und tauscht
umweltschonendes Verhalten lediglich vor.

Das Wasser soll laut Begriindung des Bebauungsplans im Grauwasserbereich eingesetzt,
zur Bewasserung der Grinflachen verwendet, vor Ort versickert oder einem
Regenwasserkanal zugefihrt werden. Da dies alles unverbindliche Empfehlungen sind, kann
von Nachhaltigkeit und Schutz der Natur keine Rede sein.

Es gibt heute moderne Systeme, die anfallendes Schmutzwasser aus Waschmaschine,
Spule und Dusche usw. soweit reinigen, dass das Wasser anschlieend z. B. fir die
Toilettenspllung verwendet werden kann. In solch einem Fall ist von Nachhaltigkeit und
Zukunftsorientierung zu sprechen.

In der heutigen Zeit Neubauten zu genehmigen, die mit Gas oder Olheizungen ausgestattet
sind, ist unverantwortlich. Heizen mit Erdwarme und Solar in Verbindung mit einem
Niedrigenergie-Haus ist die Zukunft.

Das Weglassen von Vorgaben zur Verwendung von erneuerbaren Energien ist
unverantwortlich. Sich lediglich darauf zu berufen, auf diese Dinge hingewiesen zu haben,
hilft nicht weiter und wird der neuesten Entwicklung und der Gesetzgebung nicht gerecht.

Vorgaben zur Elektromobilitat fehlen vollkommen. Beispielsweise konnten auf den Dachern
der Garagen Solarzellen angebracht werden die fir die Versorgung eines E-Autos genutzt
werden, Dies ist heutzutage ganz normaler Standard.

Stellungnahme zu dem Punkt 4.1 Art der baulichen Nutzung
Die Nutzungen in einem allgemeinen Wohngebiet sind gemal § 4 BauNVO geregelt.

Das nicht ausdrickliche Ausschliefien von Ferienwohnungen ist mit den unter Punkt 1.1
angegebenen Planerfordernissen und Zielen nicht vereinbar. Die Angaben in Bezug zur
Wohnbebauung und der dafiir nachgewiesene Bedarf an Bauplatzen kann nach Angaben
des PL-Buros nicht gedeckt werden. Ferienwohnung verscharfen dieses Problem und tragen
nicht zur Verbesserung der Wohnungssituation bei.

Stellungnahme zu Punkt 4.8 Eingriffsminimierende und griinordnerische
Festsetzungen

Die Festlegung von wasserdurchldssigen Befestigungen fur Stellplatze, Garagenzufahrten
und Hofflachen ist unzureichend.

In Kenntnis der Bodenbeschaffenheit ist davon auszugehen, dass jede Vertiefung,
hervorgerufen durch eine Baugrube, ein Art Sammelbecken fir Regenwasser bildet.

Die lehmdurchsetzte Sperrschicht unter der relativ dinnen Mutterbodenschicht” sorgte
bisher fur die Versorgung des Weihers mit Niederschlagswasser. Neben dem Grundstiick
56/2 befindet sich der Auslass, also die ,Quelle” des Weihers. Hier tritt das Wasser wieder zu
Tage und fliest relativ dicht unter der Oberflache oder auch dartber in Richtung Weiher.
Diese Versorgung wird durch die Eingriffe des Bauens von StraRen und Hausern
unterbrochen. Der Weiher ist dadurch in seiner Existenz bedroht.

In diesem Zusammenhang sind die Angaben unter Punkt 8.3 Oberflichengewésser und
Gewdsserrandstreifen falsch. Ebenso der Punkt Darstellung oberirdischer Gewésser
und Entwasserungsgriben.

Zu 13 und 14: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

Eine Erschlieung mit Erdgas ist im Bereich des geplanten neuen Wohnquartiers
nicht vorgesehen. Zwischenzeitlich wurde vielmehr ein fir das Neubaugebiet erstellt,
im Zuge dessen insbesondere die Mdglichkeiten einer Versorgung mit erneuerbaren
Energien geprift wurden. Im Ergebnis folgt hieraus die Empfehlung zur dezentralen
Stromerzeugung aus solarer Strahlungsenergie mittels Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen und einer Warmeerzeugung mittels entsprechender Warmepumpen.
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 Solarmindestflache auf den Dachflachen in den
Bebauungsplan aufgenommen, da hierfiir nunmehr hinreichend stadtebauliche
Grunde vorliegen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hin-
aus mangels zutreffender Rechtsgrundlage fiir weitergehende Festsetzungen mit
entsprechenden Vorgaben grundsatzlich 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 Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Rahmen eines Baugrundgutachtens
aus hydrogeologischer Sicht geprift, ob mit der geplanten stadtebaulichen Entwick-

lung im Bereich des Plangebietes nachteilige Auswirkungen auf den bestehenden
angrenzenden Weiher verbunden sind.
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18.

Der Behauptung, ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von
Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, wird
angenommen, ist aber aufgrund der Gesetze der Physik fir FlieReigenschaften von Wasser
falsch.

Stellungnahme zu Punkt 8.4 Abwasserbeseitigung

Die Behauptung, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt davon auszugehen sei, dass die
Erschliefung als gesichert angesehen werden kann, ist falsch. Mehrere Strafanzeigen zu
dieser Thematik belegen das Gegenteil.

Den Behauptungen zur Anforderung an die Abwasserentsorgung wird widersprochen.
Das geplante Trennsystem zur Entwésserung kann nicht an das vorhandene Trennsystem
angeschlossen werden. Die Gemeinde Merzhausen verfligt Uber kein Trennsystem.

Stellungnahme zu dem Punkt 8.5 Abflussregelung und Vorfluterverhiltnisse

Der Behauptung, dass zum derzeitigen Zeitpunkt davon auszugehen ist, dass im Zuge der
Planung durch die zuldssige Bebauung gegebenenfalls bedingter hoherer Abfluss bei
Niederschlag schadlos abgeleitet werden kann, wird widersprochen.

Der Vorfluter ist bereits mit der jetzigen Situation bzw. den anfallenden Regenwasser- und
Abwassermengen vollkommen Uberfordert. Das sieht man daran, dass der Uberlauf bei den

kleinsten Regenereignissen in Aktion tritt. Eine entsprechende Dokumentation ist vorhanden.

Der Uberlauf* gibt die Abwassermengen in den Sattelbach frei. Dieser wiederum durchquert
in unmittelbarer Nahe Wasserschutzgebiete der Klasse |l bis |. Dies ist in der Verbindung
mit dem § 823 BGB im Zusammenhang mit dem § 276 Abs. 2 BGB und den Bestimmungen
der DVGW als fahrlassige und verbotene Einleitung von Abwasser in ein FlieRgewasser zu
bezeichnen.

Auf die diesbeziglich eingereichten Strafanzeigen wird verwiesen.

Mit freundlichen Griften

Aus gutachterlicher Sicht kann auf Basis der vorliegenden Aufschlussergebnisse
derzeit jedoch kein unmittelbarer Zusammenhang zwischen der Wasserfiihrung im
Weiher und einer Grund-/Sickerwasserfiihrung im Bereich des Plangebietes herge-
stellt werden. Vielmehr handelt es sich mutmafllich um einen basisabgedichteten
sogenannten Himmelsteich, welcher zusatzlich von Dachwassern eines Teils der
angrenzenden Bebauung gespeist wird, auch wenn weitere Zuflisse, wie beispiels-
weise temporar wasserfiuhrende Felddrainagen oder Quellfassungen, gegebenen-
falls einen Beitrag zur Befiillung des Weihers leisten Weihers leisten, auch wenn die
durchgefiihrten Bodenuntersuchungen weder Wasserfuhrungen noch Quellfassun-
gen gezeigt haben. In den in dem angesprochenen Gelandeabschnitt seitens des
Bodengutachters ausgefiihrten Rammkernsondierungen wurde am Untersu-
chungstag keine Grund-, Sicker-, Schicht- oder Hangwasserfiihrung beobachtet. Der
Weiher als solcher bleibt im Zuge der vorliegenden Planung grundsatzlich unberthrt.

Zu 17 und 18: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis diesbeziiglicher 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 anfallenden Niederschlags-
wassers Uber einen Anschluss an das bestehende Mischsystem geplant. Gleichwohl
werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens der Stadt
Usingen umfangreiche MaRRnahmen zur Entlastung der bestehenden Abwasserkana-
le umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-Zustandes ausgeschlossen ist.
Mit den entsprechenden MalRnahmen wird die Abwasserableitung aus dem geplan-
ten ErschlieBungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Niederschlagswasser
wird entsprechend verwertet bzw. zurlickgehalten und stark gedrosselt abgeleitet.

Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmittener Strale wird ein Staukanal
DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m® zwischengeschaltet. Der Staukanal ist
fur ein 5-jahriges Regenereignis bemessen und Ubertrifft damit die Anforderungen
der geltenden technischen Regelwerke (3-jahriges Regenereignis flir Wohngebiete).
Der Drosselabfluss, welcher an den weiterflihnrenden Mischwasserkanal abgegeben
wird, betragt bei einer Drosselspende von 3 I/s*ha und einer Gebietsgrofie von ca.
2,3 ha ca. 7 I/s und kann vom aufnehmenden Mischwasserkanal hydraulisch prob-
lemlos aufgenommen werden. Die Drosselwasserspende von 3 I/s*ha liegt deutlich
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unter der Abflussspende des vorhandenen Auflengebietes, auf dessen Flache das
ErschlieBungsgebiet liegt.
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Bei der vorhandenen Topografie kann hier im Ist-Zustand mit einer Abflussspende
von ca. 8-10 I/s*ha gerechnet werden, welche derzeit oberflachlich den angrenzen-
den Grundstlicken und Uber deren Entwasserungseinrichtungen dem vorhandenen
Mischwasserkanal zuflief3t.
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Betreff: Neubaugebiet Merzhausen ,,Am Weiher* " >
508, Juni 2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Einsicht des vertffentlichten aktuellen Bebauungsplans des Neub.a!ugebiet.es in Merznausen
sind uns nach eigenen Priifung folgende Punkte aufgefallen:

1. durch die spitzwinklig zulaufende Grundstiicksecke (siehe beiliegendes Bild, Pfeil blau) gestaltet
sich die Zufahrt zur NeubaustraRe duBerst schwierig.

Bei Zufahrt der geplanten Neubaustrafe zur Bestandsstrafe ,,Am Weiher* ist es nicht méglich den
linksseitigen Verkehr zu beobachten, ohne weit auf die StraBe aufzufahren und so den Verkehr zu
Zerahrden.

Zusdtzlich gestaltet sich der Abbiegevorgang durch die duerst spitze Ecke als sehr schwierig.
Beim Rechtsabbiegevorgang von Bestandsstrale ..Am Weiher nach PlanstraBe wird es zu
gefdhrlichen Situationen im Stralenverkehr kommen, denn ein Rechtsabbiegen ist nur mit einem
jeweiligen Schwenk auf beide Gegenfahrbahnen maglich.

Eine bessere Losung wire es, das Zwischenstiick fallenzulassen und an der mit einem roten Pfeil im
Bild markierten Stelle einen Kreisel zu errichten.

2. Dem Naturschutz wird die letzten Jahre sehr viel Aufmerksamkeit geschenkt. Wir haben die
gesicherte Annahme, dass durch die Bauarbeiten der PlanstraBe unsere jahrzehntealte, tief
verwurzelte Hecke zerstort wird. Sie dient schon langjéhrig als Nist- und Brutplatz fiir viele
heimische Vogel.

Durch einen eventuellen Kreisel wie in Punkt 1 genannt, kénnte man den vorhandenen
Griinstreifen, welcher den Tieren Lebensraum gibt, erhalten.

Wir bitten um Uberpriifung und Stellungnahme der von uns genannten wichtigen Punkte.

Mit freundlichen Griifen

Biirger 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
Verkehrsflachen im Bereich der zunachst als erganzende untergeordnete verkehrli-
che Anbindung im Nordosten des Plangebietes angepasst. Durch die Verkleinerung
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie durch die Anpas-
sung der entsprechenden und dem Bebauungsplan-Entwurf zugrundeliegenden
Vorplanung zur verkehrlichen ErschlieBung wird auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung dokumentiert, dass hier eine Anbindung fiir den motorisierten Verkehr
nicht mehr vorgesehen ist und kiinftig ausschlieBlich eine Wegeverbindung fir Ful3-
ganger und Radfahrer erfolgt. Die Wegeparzelle Flurstlick 48/1 bleibt im Zuge der
vorliegenden Planung demnach grundséatzlich unbertihrt.
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Anlage 2 zur Stellungnahme von Birger 9
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Magistrat der Stadt Usingen
Bauamt - Bauleitplanung
Pfarrgasse |

61250 Usingen

Vorab per email: info@ usingen.de
03.06.2022

Bauleitplanung der Stadt Usingen, Stadtteil Merzhausen
Bebauungsplan "Am Weiher 11 " / Stellungnahme

Schr gechrte Damen und Herren,

I Fiir die ErschlieBung / Bebauung des Neubaugebietes Am Weiher I1 ist es zwingend notwendig, den
Bauverkehr iiber die Kreisstrasse K 740 Merzhausen - Hunoldstal abzuwickeln,

¥
Flur 13 fl P

| Sportplatz

T

VN
.

Sowohl Variante 1, als auch Variante 11 bicten Giber bereits vorhandene Feldwege die Basis fir einen
entsprechenden Anschluss.

Birger 10 (03.06.2022)

Beschlussempfehlung

Zu 1 und 2: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbeziglich kein weiterer
Handlungsbedarf. Der Baustellenverkehr soll wahrend der Bauphase grundsatzlich
Uber die Kreisstrale K 740 in Richtung Hunoldstal sowie Uber eine der stadtischen
Wegeparzellen westlich des Plangebietes gefiihrt werden. Sobald der konkrete Bau-
ablauf geplant ist, erfolgen diesbezuglich entsprechende Informationen.
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Die innerdrtlichen Strassen, insbesondere Langgasse und Schmittener Str. sind bereits durch Berufs- und
Durchgangsverkehr stark belastet. Eine weitere Belastung durch Schwerlastverkehr und Baufahrzeuge
aller Art ist nicht zumutbar.

Durch den Bauverkehr wiirden die Schmittener Str. und folglich auch besonders die Strasse Am Weiher
(aktueller Status; Anlieg ) schwer belastet. Es sind Schiiden zu erwarten, die nach Abschluss der
Bauarbeiten im Neubaugebiet behoben und teuer von den Anlicgern bezahl il i

Derzeit sind die g Strassen , insk lere die S Am Weiher in einem hervorragenden
Zustand,
Der in einer dffentlichen Sitzung des Ortsbei hte Vorschlag eines Biirgers, den Bauverkehr auch

fiber die Verlingerung der Strasse Am Wald abzuw"ickeln oder die Strasse Am Wald gar weiter auszubauen
und eine Einbahnstrassenregelung iiber diese zu ermiglichen ist indiskutabel und abzulel

Die Verlingerung der Strasse am Wald ist schon immer ein ausschlieBlich fiir Land-und
Forstwirtschafiliche Fahrzeuge freigeget Wald-/Wirtsch ¢. Dieser wird sehr stark frequentiert
von Nordic-Walkern, Wanderern, Spaziergiingern und Radfahrern.
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Der Naturpark Hochtaunus und weitere im Internet zu findende Portale bewerben auf Web-Sites,

Flyern und Wanderfithrern den "Nordic-Walking-Park Usingen-Merzhausen” mit drei Routen und
hiedlichen Schwierigkeitsstuf

Alle Routen starten an der "Rauschpennhalle”, fithren entlang der Strasse Am Wald um dann in den o.g.

Land-und Forstwirtschaftlichen Weg liberzugehen.

)

&

Dieser Weg darf deshalb nicht als Baustrasse ausgebaut werden und muss in seiner jetzigen Nutzung
erhalten bleiben; er darf keinesfalls fiir Baufahrzeuge o.4. zweckentfremdet oder umgenutzt werden.
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Der derzeitige und kiinftige, im B-Plan als Wirtschaftsweg definierte Weg muss an der siidéstlichen Spitze
durch eine Durchfahrtssperre (Absperrpfosten, Poller, Drehschranke o.4.) geschlossen werden um
unerlaubte Durchfahrten zu verhindern Entsprechende Vorrichtungen mit einem SchlieBmechanismus
kénnen bei Bedarf von z.B. Feuerwehr, Bauhof, Forst o.d. bei Bedarf jederzeit gedffnet werden,

zu 1.5, Innenentwicklung

§ 1Abs 5 BauGB sieht vor , dass die stidtebauliche Entwicklung vorrangig durch Massnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. Fiir die Kernstadt mag dies zutreffen, Eine Innenverdichtung in
Merzhausen findet nicht statt. In Merzhausen bestehen Moglichkeiten zur Nachverdichtung. In der Strasse
"An der Sporthalle", zwischen Feuerwehr/Kita und Rauschpennhalle soll sich 2B, ein stidtisches G
Grundstiick befinden.; Grofienordnung geschiitzt ca. 2.800 m®. Ein Grundstiick dieser Art wiire
hervorragend zur Nachverdichtung geeignet.

Weitere Miglichkeiten bestehen durch brachliegenden Baugrund und durch groBere Grundstiicke, die im
hinteren Bereich ebenfalls bebaut werden kinnten.

In abschbarer Zeit werden dem Markt Hiuser zur Verfiigung sichen, die der Innenentwicklung dienen und
bezahlbaren Wohnraum fiir Interessenten , bevorzugt aus Merzhausen, bicten.

Stidtebauliche Konzeption

als Grundlage fiir die Inhalte des B-Planes dient ein stidicbauliches Konzept. Dieses sicht im Nordwesten

Zu 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbezliglich kein weiterer
Handlungsbedarf; bauplanungsrechtlich wird durch die Festsetzung einer Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg“ die Widmung als
allgemeine StralBenverkehrsflache ausgeschlossen. Konkrete Malinahmen zum
Ausschluss von Fahrbewegungen sind auerhalb der Bauleitplanung festzulegen.

Zu 4: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Usingen zahlt jedoch zu den Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt
und steht angesichts der hohen Attraktivitdt des Stadtgebietes als Wohnstandort
auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken gegeniber, der
nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen nicht entsprochen werden kann. Dies trifft
auch fir die einzelnen Stadtteile zu, in denen zur Eigenentwicklung nur in begrenz-
tem Umfang geeignete innerdrtliche Freiflachen oder unbebaute Grundstiicke im
Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert und wohnbaulich genutzt werden
koénnen. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus stadtentwicklungspolitischer Sicht
somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung neuer Bauflachen. Vor diesem Hinter-
grund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am stdwestlichen Ortsrand in Erganzung
der Wohnbebauung entlang der StraBe Am Weiher die stadtebauliche Entwicklung
eines neuen Wohnquartiers vorgesehen. Hierdurch wird kinftig eine bauliche Eigen-
entwicklung ermdéglicht, die nunmehr bauleitplanerisch vorbereitet und perspektivisch
gesteuert werden soll. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen daher am sid-
westlichen Ortsrand des Stadtteils Merzhausen in Erganzung der Wohnbebauung
entlang der Stralle Am Weiher die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
bedarfsorientierte stadtebauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit insge-
samt 42 Bauplatzen fir 16 Einfamilienhauser, bis zu sechs Doppelhauser, vier Rei-
henhauser mit jeweils einem Reihenmittelhaus und zwei Reihenendhausern sowie
fur zwei Mehrfamilienhauser geschaffen werden. Die Bauleitplanung entspricht den
Inhalten eines als Grundlage erstellten stadtebaulichen Konzeptes sowie auch den
Festlegungen des derzeit rechtsgiiltigen Regionalplanes Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplanes 2010, der hier bereits ,Wohnbauflachen Planung“ darstellt.

Zu 5: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen wird nicht entsprochen.
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und Siidosten zwei Baugrundsticke fiir Mehrfamilienhéuser vor um grundsétzlich auch Mietwohnungen
anbieten zu kbnnen die eine soziale Mischung der kiinftigen Einwohnerstruktur unterstiitzen soll.

Mehrfamilienhiuser in der geplanten Ant dienen nur Investoren die mit der Vermietung von Wohnung
Geld verdi Soziale Gesichtspunkte bleiben sicher aussen vor. Die Mietpreisentwicklung der letzten
Jahre zeigt, dass sich Familien in bestimmten Einkommensgruppen selbst auf dem Land einc Wohnung
nicht mehr leisten kinnen. Mietpreise in Merzhausen von mittlerweile 10,00 €/m? bis 14,00 €/m* konnen

dies belegen..
Anstatt also Mehrfamilienhiiuser mit unbezahlt Miet gen zu bauen sollten diese beiden
Grundstiicke ebenfalls mit Einzelhiusern oder Doppelhiusern bebaut werden.

Sofern es bei einer Bebauung mit MFH bleibt, sollte im B-Plan festgeschricben werden, das ausschlieBlich
Satteldiéicher zuldssig sind.
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211 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Satteldicher mit einer Dachneigung von 25° bis 40°, Zelt- und
Walmdicher mit einer Neigung von maximal 30° zulissig. Flachddcher mit einer Neigung von maximal
5° sind ergdnzend mit einem Anteil von 40% an der gesamten Dachfliche des jeweiligen Gebdudes

. Fiir Nebenanlagen i.5. d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fiir untergeordnete Dicher sind
abweichende Dachformen und Dachneigungen zulissig.

Dachkonstruktionen wie z.B. Pultdiicher: Flachdicher o.i. sollten
die Bebauung mit "massiven Bauwerken" zu verhindemn.

rrundsiitzlich ausgeschlossen werden um

Beispiel:

2-geschossige Bauweise mit Dachausbau fithrt bei einem Flachdach zu einem Stapelgeschoss.
Das Stapelgeschoss gilt als Dachausbau, wenn es nicht mehr als 70 % der Fliiche einnimmt.
Faktisch fiihrt das zu einem 3.Geschoss (Penthouse) mit einer grofien Dachterrasse.

Gebiude dieser Art wiirden als "Klotz" im Neubaugebiet herausstechen und insbesondere das Gebiude
direkt am Wald (siidostliches MFH) wiirde optisch als sehr storend empfunden,

Das kiinnte dann z.B. so aussehen:

5. Flichenversiegelung

Das Neubaugebiet liegt bekannter Weise in einem Gebiet was tiber eine wasserundurchlissige Schicht
(Lehmboden) den drilichen Brandweiher speist. Dieser ist als Oberfliichengewisser cinzustufen.

Wird die Lehmschicht durchstossen wird das ser versickern und der Brandweiher wird trocken fallen.
Die Vorgaben zum Bau von Zisternen tun ein iibrigens und entziehen weiteres wertvolles Wasser fiir den
Brandweiher.

Abwasserentsorgung in Merzhausen

Es ist seit langem bekannt, dass alle Merzhiiuser Abwiisser in einen Sammler laufen und dieser,
insbesondere bei starken Regenfillen tiberliiufi. Der in den Sattelbach miindende Uberlauf

erreicht nach wenigen hundert Metern ein Wasserschutzgebiet

Die Abwassersituation, insbesondere unter dem Gesichtspunkt Zuzug von > 200 weiteren Biirgem
Bedarf einer entsprechenden fachlichen Untersuchung. Abwassermengen und das Abwassersystem
als solches milssen vorab geprilft und entsprechend angepasst /ausgebaut werden,

-

Zu 6: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird die bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schrift mit Vorgaben zur zulassigen Dachgestaltung angepasst, sodass jedenfalls
gegeneinander versetze Pultdacher nicht mehr zulassig sind. Im Allgemeinen Wohn-
gebiet sind demnach nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 25° bis 40° sowie
Zelt- und Walmdacher mit einer Neigung von maximal 25° zulassig. Flachdacher mit
einer Neigung von maximal 5° sind nur ergénzend bis zu einem Anteil von 40 % an
der gesamten Dachfliche des jeweiligen Gebaudes zuldssig. Im Ubrigen wird auch
durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur maximal zulassigen
Hdéhe von baulichen Anlagen ausgeschlossen, dass eine in ihrem Umfang nicht mehr
vertragliche Bebauung mit entsprechenden Baukdrpern entsteht.

Zu 7 und 8: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Rahmen eines Baugrundgutachtens
aus hydrogeologischer Sicht geprift, ob mit der geplanten stadtebaulichen 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 Wasserfihrung im Weiher und einer Grund-/Sickerwasserfiihrung
im Bereich des Plangebietes hergestellt werden. Vielmehr handelt es sich mutmaR-
lich um einen basisabgedichteten sogenannten Himmelsteich, welcher zusatzlich von
Dachwassern eines Teils der angrenzenden Bebauung gespeist wird, auch wenn
weitere Zufllisse, wie beispielsweise temporar wasserflihrende Felddrainagen oder
Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag zur Beflillung des Weihers leisten,
auch wenn die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen weder Wasserfiihrungen noch
Quellfassungen gezeigt haben. Der Weiher als solcher bleibt im Zuge der vorliegen-
den Planung grundsatzlich unbertihrt.

Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis entsprechender Abstimmungen der Ent-
wasserungskonzeption mit der Oberen und Unteren Wasserbehérde sowie dem
Abwasserverband Oberes Usatal auf der Grundlage einer entsprechenden entwas-
serungstechnischen Vorplanung nunmehr die gedrosselte Ableitung des im Plange-
biet anfallenden Niederschlagswassers Uber einen Anschluss an das bestehende
Mischsystem geplant.
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AbschlieBend ist festzuhalten, das es in Merzhausen einen Bedarf' an Bauplédtzen in der geplanten
GroBenordnung nicht gibt, Geht man von einer Nachfrage von "Merzhiuser Biirgern" aus, so waren das
bisher 1 bis 2 Nachfragen nach Bauland p.A.

In einem Zeitraum von ca 10 Jahren wiirden somit voraussichtlich ca. 10 Baupliitze benatigt.

Hierfiir wiirde sich das Grundstiick am Ende der Strasse Am Weiher eignen. Es ist Eigentum der Stadt
Usingen und die ErschlieBung kinnte iiber das vorhandene System Am Weiher vorgenommen werden.

8. Standortsicherung Handwerksbetriebe / Nutzungskonflikte

In unmittelbarer Nihe des geplanten Neubaugebietes befindet sich eine

Schreinerei / Taunussiigewerk.

Dieser Betrieb wurde ca. 1920 gegriindet,im Laufe der Jahre erweitert und I nach einigen
Jahren des

Stillstandes wieder aktiviert. Seitens des Inhabers wurden erhebliche Investitionen in Fenster, Elektrifizierung,
Heizung und Maschinen usw. getiitigt

oo

Gleichwohl werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Mischsystem seitens
der Stadt Usingen umfangreiche MaRnahmen zur Entlastung der bestehenden Ab-
wasserkanale umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-Zustandes ausge-
schlossen ist. Mit den entsprechenden MaRnahmen wird die Abwasserableitung aus
dem geplanten ErschlieBungsgebiet erheblich reduziert. Das anfallende Nieder-
schlagswasser wird entsprechend verwertet bzw. zurlickgehalten und stark gedros-
selt abgeleitet.

Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmittener Stral3e wird ein Staukanal
DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m® zwischengeschaltet. Der Staukanal ist
fir ein 5-jahriges Regenereignis bemessen und Ubertrifft damit die Anforderungen
der geltenden technischen Regelwerke (3-jahriges Regenereignis flir Wohngebiete).
Der Drosselabfluss, welcher an den weiterflihrenden Mischwasserkanal abgegeben
wird, betragt bei einer Drosselspende von 3 I/s*ha und einer Gebietsgrofie von ca.
2,3 ha ca. 7 I/s und kann vom aufnehmenden Mischwasserkanal hydraulisch prob-
lemlos aufgenommen werden. Die Drosselwasserspende von 3 I/s*ha liegt deutlich
unter der Abflussspende des vorhandenen Auflengebietes, auf dessen Flache das
Erschliefungsgebiet liegt. Bei der vorhandenen Topografie kann hier im Ist-Zustand
mit einer Abflussspende von ca. 8-10 I/s*ha gerechnet werden, welche derzeit ober-
flachlich den angrenzenden Grundsticken und lber deren Entwasserungseinrich-
tungen dem vorhandenen Mischwasserkanal zufliel3t.

Zu 9: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 10: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Hinblick auf den bestehenden Handwerksbetrieb nordlich des Plangebietes han-
delt es sich vorliegend nicht um ein Heranriicken schutzbedurftiger Bebauung, zumal
durch den rechtswirksamen Bebauungsplan ,Am Weiher* von 1983 einschlief3lich
der 1. und 2. Anderung ebenfalls bereits Allgemeines Wohngebiet mit maRgeblichen
Immissionsorten in vergleichbarer rdumlicher Entfernung festgesetzt ist und im Ubri-
gen auch innerhalb des sogenannten unbeplanten Innenbereichs bereits Wohnbe-
bauung mit entsprechendem Schutzstatus vorhanden ist, sodass sich fiir den beste-
henden Betrieb die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben und Anforderungen kinf-
tig grundsatzlich nicht andern.
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Nutzungskonflikte oder Einschréinkungen der Tétigkeit des Handwerkerkers duBern sich oft erst
zeitverzigert. wenn eine Planung realisiert wird.

Umso wichtiger sind hochwertige Planungen, die Schiden fiir Betroffene von vornherein ausschlieBen.

Wenn Nutzungsarten wie Wohnen und Gewerbe aufeinandertreffen, kann man von konkurrierenden
Nutzungen ausgehen. Der durchschnittliche Mensch erwartet fiir seine Umgebung angemessene Ruhe.
Der Handwerksbetrieb hat den verstindlichen Bedarf an uneingeschriinkten Betriebsabliufen, bei
denen Gerdusche hiufig unvermeidbar sind.

Bewohner von Wohngebieten haben sich ebenso wie Gewerbebetriebe an das Gebot der
Riicksichinahme zu halten.

Allerdings kéinnen Existenz und Betriebsabliufe des Gewerbebetriebes dann gefiihrdet sein, wenn im
Rahmen der Planungen des Neubaugebietes SchutzmalBnahmen versdumt werden,

Gewerbeldrm:

BImSchG, TA Lirm, DIN 18005-1, mit Gewerbe verbundene Geriiusche, Schall- und Lirmschutz

Als Gewerbelirm wird sowohl der Lirm von grofien Industriebetrieben als auch von kleinen
Handwerksbetrieben (Biickerei, Tischlerei, Schlosserei u.a.) bezeichnet - genau ausgedriickt; Lirm von
Anlagen oder Teilanlagen.

Zum Gewerbeliirm zihlen neben dem Lirm, der bei Herstellungsprozessen entsteht, auch der Lirm des
Verkehrs von Strafien- und Schienenfahrzeugen auf dem Betriebs- oder Werksgelinde sowie der Lirm
des Liefer-, Kunden und

Mitarbeiterverkehrs.

Im Bauleitplanverfahren sollte die Stadt oder sonstige zustindige Behorde bei
begriindetem Untersuchungsbedarf deshalb mdgliche Belastungen fiir die Umgebung eines betroffenen
Betricbes priifen.

Bebauungsplan ,Am Weiher |1

Seite 98



Seite -9- zum Schreiben vom 03.06.2022

Die Auswirkungen wiiren dann bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und genchmigungsrelevant
fiir die zu errichtenden Neubauten.

Die Bauleitplanung kann den Ergebnissen der Untersuchungen mit SchutzmaBnahmen oder
Planiinderungen gerecht werden durch aktive oder passive SchallschutzmaBnahmen.

Passiver Schallschutz wiirde bauliche MaBnahmen an den neu zu errichtenden Gebiiuden umfassen auf
die der Lirm einwirkt,

Eine abgeschirmte Anordnung von Wohnriumen, wiirde z.B. ebenso dazu beitragen, wie das
Baustoffmanagement mit der Verwendung besonderer Dimm- und Baumaterialien bei Fenstern und
Tiiren, Wand- und Dachaufbau.

Zum aktiven Schallschutz auf dem Ausbreitungsweg des Schalles kannten Pufferflichen oder
Schutzwiille errichtet werden bzw Ausgleichsflichen ausgewiesen werden.

Die Stellung der Gebiude bzw die Ausrichtung von Fenstern und Tiiren sollten priizise im
Bebauungsplan vorgegeben werden und aktive Schutzmafinahmen wiiren im B-Plan zeichnerisch
darzustellen.

Der Betriebsinhaber hat ein Recht auf Bestandsschutz und Vertrauensschutz (Besitzstandwahrung und
Schlechterstellungsverbot).

Die Errichtung von Wohnhiiusern in der Niihe seines Betriebes darf perspektivisch nicht zu
Einschrankungen seiner Arbeitsabliufe fiihren oder gar seine Existenz einschriinken.

Die hier gemachten Aussagen und Schlussfolgerungen erfolgten nach besten Wissen und Gewissen.

Merzhausen, 03.06.2022
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Stellungnahme gem. § 73 Abs. 4 VwVfG bzgl. der Bauleitplanung der Stadt
Usingen — Stadtteil Merzhausen — Bebauungsplan ,Am Weiher II*

Usingen, 09.06.2022
Sehr geehrte Damen und Herren,

0.g. geplantes Neubaugebiet soll Gber die Strasse am Weiher, zwischen den
Hausern Nr. 2 und Nr.4 verkehrstechnisch angebunden werden.

Da es sich hier um eine Schleppkurve mit ca. 130 Grad Winkel handelt, wird
hier eine verkehrsgefahrdende Situation geschaffen.

Es herrscht fir einen PKW / LKW Fahrer keinerlei Einsicht um die Kurve.
Das Befahren ist ohne die Gegenfahrbahn zu benutzen nicht méglich.

Nach StGB § 315c liegt hier eine grobe Verkehrsgefahrdung vor, wer an
unubersichtlichen Stellen nicht die rechte Seite der Fahrbahn einhalt.
Kommt es hierbei zu einem Unfall, sieht der § 315¢ eine Geldstrafe bis 360
Tagessatze oder eine Freiheitsstrafe bis zu 5 Jahren Dauer vor.

Die Art der Bebauung. nach dem geplanten B-Plan, passt visuell und
planerisch nicht in das Ortsbild.

Die gebotene Nachverdichtung im Innen- sowie auch Auflenbereich, wurde
von der Stadt Usingen nicht vollstandig abgeschlossen.

Der Ortsteil Merzhausen der Stadt Usingen wurde 2010 als
Férderschwerpunkt im Hessischen Dorferneuerungsprogramm anerkannt.
Die hier geleisteten Férderungen, stehen véllig kontrér zur derzeitigen
Bauleitplanung.

Das Innenentwicklungskonzept bereitete mehrere MaRRnahmen der
Dorferneuerung in Merzhausen planerisch vor,

Biirger 11 (09.06.2022)

Beschlussempfehlung

Zu 1: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes werden die zeichnerischen Festsetzungen der
Verkehrsflachen im Bereich der zunachst als erganzende untergeordnete verkehrli-
che Anbindung im Nordosten des Plangebietes angepasst. Durch die Verkleinerung
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie durch die Anpas-
sung der entsprechenden und dem Bebauungsplan-Entwurf zugrundeliegenden
Vorplanung zur verkehrlichen ErschlieBung wird auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung dokumentiert, dass hier eine Anbindung fiir den motorisierten Verkehr
nicht mehr vorgesehen ist und kiinftig ausschlieRlich eine Wegeverbindung fir Ful3-
ganger und Radfahrer erfolgt. Die Wegeparzelle Flurstiick 48/1 bleibt im Zuge der
vorliegenden Planung demnach grundséatzlich unbertihrt.

Zu 2 bis 5: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Dazu gehorte u.a. die Vorschlage fir den dorfgerechten Umbau der
Schmittener Strasse / Langgasse.

Hier ist bis dato nichts geschehen. _

Die sich an der Langgasse befindlichen Burgersteige, reichen nicht aus, um
eine ungefahdende Benutzung zu gewéhrleisten.

Hier soll demnachst die Verkehrsdichte durch Zuzug von bis zu 300
Personen weiter erhdht werden. Auch der Lieferverkehr fur das

geplanten Baugebiet soll hier durchgeleitet werden. Fur mich vollig
inakzeptabel.

Die Bauleitplanung sieht u.a. Grundstiicke vor, deren GréRe im Widerspruch
zu GRZ1 und GRZ2 stehen. Eine Flut von Befreiungsantragen
wird die Folge sein.

Die zur Zeit vorliegende Abwassersituation, lasst derzeit keinen zusatzlichen
Hausanschluss zu. Hier ist zu beachten, dass bereits Ermittlungsverfahren
wegen Umweltverschmutzung eingeleitet wurden.

Die geplanten Grenzabsténde zu bestehenden Gebauden, sind zu gering.
Hier ist eine starke Beeintrachtigung der Bewohner der Strasse am Weiher
mit geraden Hausnummern zu rechnen.

Die Baulinie der Baufenster ist folglich zu verschieben.

Der FuBweg zum Weiher, gegentber Hausnummer 2 ist zu erhalten.

Ein Bodengutachten wurde nicht erstellt. _ )
Eine Frachtwasserberechnung und Simulation wurde nicht durchgeftihrt.
Ein Monitoring fur den Bedarf an neuer Wohnflache fehit.

Ich bitte um Bearbeitung und Riickantwort der genannten Punkte.

Mit freundlichen GrifRen

Zu 6: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Seitens der Stadt Usingen ist als Ergebnis entsprechender Abstimmungen der Ent-
wasserungskonzeption mit der Oberen und Unteren Wasserbehdrde sowie dem
Abwasserverband Oberes Usatal auf der Grundlage einer entsprechenden entwas-
serungstechnischen Vorplanung die gedrosselte Ableitung des im Plangebiet anfal-
lenden Niederschlagswassers Uber einen Anschluss an das bestehende Mischsys-
tem geplant. Gleichwohl werden auch bei dem geplanten Anschluss an das Misch-
system seitens der Stadt Usingen umfangreiche MaRnahmen zur Entlastung der
bestehenden Abwasserkanale umgesetzt, sodass eine Verschlechterung des Ist-
Zustandes ausgeschlossen ist. Mit den entsprechenden MafRnahmen wird die Ab-
wasserableitung aus dem geplanten ErschlieBungsgebiet erheblich reduziert. Das
anfallende Niederschlagswasser wird entsprechend verwertet bzw. zurlickgehalten
und stark gedrosselt abgeleitet. Zwischen dem geplanten Baugebiet und der Schmit-
tener Strale wird ein Staukanal DN 2400 mit einem Volumen von ca. 240 m® zwi-
schengeschaltet. Der Staukanal ist fir ein 5-jahriges Regenereignis bemessen und
Ubertrifft damit die Anforderungen der geltenden technischen Regelwerke (3-jahriges
Regenereignis flir Wohngebiete). Der Drosselabfluss, welcher an den weiterfiihren-
den Mischwasserkanal abgegeben wird, betragt bei einer Drosselspende von 3
I/'s*ha und einer Gebietsgrofie von ca. 2,3 ha ca. 7 I/s und kann vom aufnehmenden
Mischwasserkanal hydraulisch problemlos aufgenommen werden. Die Drosselwas-
serspende von 3 I/s*ha liegt deutlich unter der Abflussspende des vorhandenen
AuRengebietes, auf dessen Flache das ErschlieBungsgebiet liegt. Bei der vorhande-
nen Topografie kann hier im Ist-Zustand mit einer Abflussspende von ca. 8-10 I/s*ha
gerechnet werden, welche derzeit oberflachlich den angrenzenden Grundstiicken
und Uber deren Entwasserungseinrichtungen dem vorhandenen Mischwasserkanal
zuflief3t.

Zu 7: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung zur Anpas-
sung der liberbaubaren Grundstiicksflachen 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
Entwasserungskonzeption erarbeitet.
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Stellungnahme zum Baugebiet Am Weiher Il in Usingen-Merzhausen

Sehr geehrte Damen und Herren,

der aufgestellte Bebauungsplan zeigt keinerlei BaustraRe. Das bedeutet, dass sich der komplette
Lieferverkehr Uber die Straen im Ort bewegen wird. Die wahrscheinlichsten Routen sind
+WeilstraBe-Langgasse-Schmittener Str. — Am Weiher” oder alternativ , WeilstraRe — GartenstraRe —
An der Sporthalle — Am Wald”. Durch die Erfahrungen der Anwohner der JahnstraBe wissen wir, dass
die StraBen nicht fiir solche Belastungen ausgelegt sind. Schon alleine der Bus sowie die Miillabfuhr
sorgten bisher dort fiir manch einen Wasserrohrbruch. Wie werden die Straen aussehen, wenn
lahre lang Schwerlasttransporte driiber rollen? Ein Neubaugebiet ohne ordentliche BaustraBe ist
inakzeptabel.

Genauso fehlt eine Strafle, die spédter zum Neubaugebiet hin filhrt. Es kann nicht sein, dass alle neuen
Anwohner den Weg iiber die StraRe ,am Weiher" nehmen miissen. Wie viele werden einfach einen
der Feldwege nehmen um nicht diesen groBen Umweg fahren zu miissen? Und gerade wenn die
Kreuzungen dann nicht ordentlich ausgeschildert sind bergen sie ein groRes Risiko.

Auch wenn in 10-20 Jahren Grundstiicke fiir unsere Kinder schin wéren, heute erschlossene
Baugebiete werden bis dahin lingst bebaut worden sein. Ein Baugebiet in solch einem AusmaR in
einem kleinen Dorf wie Merzhausen férdert weder den Zusammenhalt der Einwohner, noch hat es
Potential den zukiinftigen Generationen nachhaltigen Wohnraum zu schaffen. Und wenn der
Augenmerk auf ,junge Familien” aus Merzhausen liegen soll, wieso werden die Doppel-/Reihen-
sowie Mehrfamilienhduser an Bautrdger vergeben, die sie dann spéter zu hohen Preisen
weiterverkaufen oder sogar vermieten? Auch Reihen- und Doppelhauser kinnen von Privatpersonen
gebaut werden. Sie werden dann zwar nicht einheitlich, aber auch das kann charmant sein. Und
schoner, als wenn ein grauer riesiger Klotz direkt neben dem anderen steht.

Mit freundlichen GriiRen

Birger 12 (09.06.2022)

Beschlussempfehlung

Zu 1: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Baustellenverkehr soll wahrend der Bauphase Uber die Kreisstrale K 740 in
Richtung Hunoldstal sowie lber eine der stadtischen Wegeparzellen westlich des
Plangebietes gefiihrt werden. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht
diesbezuglich kein weiterer Handlungsbedarf, da Baustralen regelmaRig nicht als
solche in einem Bebauungsplan festgesetzt werden.

Zu 2 und 3: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Magistrat der Stadt Usingen
Bauamt - Bauleitplanung

Pfarrgasse 1

61250 Usingen

Usingen-Merzhausen, den 30. Mai 2022

Stellungnahme gem. § 73 Abs. 4 VwVfG bzgl. der Bauleitplanung der Stadt Usingen - Stadtteil
Merzhausen — Bebauungsplan ,,Am Weiher 1"

Der sich in Aufstellung befindende Bauleitplan ,,Am Weiher I der Stadt Usingen, den Stadtteil
Merzhausen betreffend, beriicksichtigt derzeit mehrere zentrale, fiir die Abwigung entscheidende
Punkte nicht und kann daher nicht in der vorgelegten Form verabschiedet werden.

Der Bauleitplan am ,Weiher I1” verstéft bereits gegen § 1 Abs. 4S. 3, § 1a Abs. 2 5. 2 BauGB iVm Gebot
der Nachverdichtung im Innenraum, § 1 Abs. 5 5. 2 BNatG, wonach die stidtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, um einen schonenden Umgang mit
Grund und Boden zu gewdhrleisten. Wie bereits durch andere Stellungnahmen verdeutlicht wurde,
stehen in dem Stadtteil Merzhausen ausreichend viele, bereits erschlossene Grundstiicke im
Innenbereich nach § 34 BauGB zu Verfiigung, sodass gerade keine Notwendigkeit fiir die ErschlieRung
des AuBenbereichs besteht. Zudem ist auf Grund der demographischen Gegebenheiten des Ortsteils
Merzhausen zukiinftig verstdrkt damit zu rechnen, dass zahlreiche Gebdude und Wohnungen zum
Verkauf und damit jingeren Einwohnern zu Verfiigung stehen werden, so dass eine Ausweisung des
geplanten Wohngebiets nicht erforderlich ist und zudem auch stadteplanerisch den Bedarf erheblich
{iberschatzt.

Ferner verstofit der Bebauungsplan gegen § 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB, wonach die Gestaltung des
Ortshildes bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind. Von einer Verunstaltung des Ortsbildes ist
dabei auszugehen, wenn der Gegensatz zwischen der baulichen Anlage und dem Ortsbild ,von dem
fiir dsthetische Eindriicke offenen Betrachter als belastend oder Unlust erregend empfunden wird”
(BVerwG Urt, v, 28. 6, 19551 C 146/53, BVerwGE 2, 172 (177)). Das Ortsbild kann dabei durch den
Standort, die Art und die Griie des Vorhabens oder durch die Verunstaltung der Ortssilhouette
verunstaltet werden (OVG Miinster Urt. v. 16, 3. 1976 = VIl A 556/75, BRS 30 Nr. 70). Entscheidend ist
der stadtebauliche Gesamteindruck, also die Wirkung auf das Ortsbild, nicht aber die dsthetische
Wirkung des beabsichtigten Vorhabens selbst (vgl. auch BVerwG Urt. v. 22.6. 1990 — 4 C 6/87, NVwZ
1991, 64: Das Fehlen einer harmonischen Beziehung zur vorhandenen Bebauung reicht nicht; das
Vorhaben muss ,dem Ortsbild in #sthetischer Hinsicht grob unangemessen sein”). Bei der so
1

Biirger 13 (30.05.2022)

Beschlussempfehlung

Zu 1: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 2: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Usingen zahlt jedoch zu den Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt
und steht angesichts der hohen Attraktivitat des Stadtgebietes als Wohnstandort
auch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken gegenuber, der
nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen nicht entsprochen werden kann. Dies trifft
auch fiir die einzelnen Stadtteile zu, in denen zur Eigenentwicklung nur in begrenz-
tem Umfang geeignete innerdrtliche Freiflachen oder unbebaute Grundstiicke im
Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert und wohnbaulich genutzt werden
koénnen. Die Stadt Usingen verfolgt demnach aus stadtentwicklungspolitischer Sicht
somit auch die bedarfsorientierte Ausweisung neuer Bauflachen. Vor diesem Hinter-
grund ist im Stadtteil Merzhausen nunmehr am slidwestlichen Ortsrand in Erganzung
der Wohnbebauung entlang der Strale Am Weiher die stadtebauliche Entwicklung
eines neuen Wohnquartiers vorgesehen. Hierdurch wird kiinftig eine bauliche Eigen-
entwicklung ermdglicht, die nunmehr bauleitplanerisch vorbereitet und perspektivisch
gesteuert werden soll. Die Bauleitplanung entspricht den Inhalten eines als Grundla-
ge erstellten stadtebaulichen Konzeptes sowie auch den Festlegungen des derzeit
rechtsglltigen Regionalplanes Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010,
der hier bereits ,Wohnbauflachen Planung“ darstellt.
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Joke und Lothar Seitz - Am Weiher 9 - 61250 Usingen

ausgewiesenen Planung ist vorliegend allerdings ein solcher Schweregrad gegeben, dass eine
Verunstaltung des Ortsbildes vorliegt. Geprégt ist das Ortsbild derzeit im Wesentlichen durch
Einfamilienhéuser und ehemalige Hofleiten. Nur vereinzelt finden sich Mehrfamilien- und
Reihenhauser im Dorf. Mit einer Fliche von 23.214 m? weist das neu ausgewiesene Baugebiet nicht
nur eine erhebliche Gréfe auf. Dariiber hinaus soll dieses mit insgesamt 16 Einfamilienhiusern sowie
sechs Doppelhdusern, vier Reihenhdusern mit jeweils einem Reihenmittelhaus und zwei
Reihenendhdusern sowie zwei Mehrfamilienhdusern bebaut werden. Gerade diese stehen jedoch auf
Grund ihres erheblichen AusmaRes in spirbarem Widerspruch zur sonst dorflich, durch
Einfamilienhduser und luftig geprigte Bebauung, was nicht nur einen Fremdkorper in der bereits
bestehenden Bebauung, sondern auch eine Verunstaltung derer bedeutete. Ein Mehrfamilienhaus fiir
insgesamt 27 Parteien muss Dimensionen annehmen, die sich in auRergewshnlicher Weise von dem
absetzen, was bislang im Ortsbild vorhanden ist und geben diesem daher ein villig anderes Geprige.
Daneben ist auf Grund der Bebauung davon auszugehen, dass der dem Bauleitplan namensgebende
Weiher kein Wasserzufluss mehr erhalten und damit versickern wiirde, sodass auch hierdurch ein den
Ort malgebender Faktor verschwinden wiirde.

Auch beeintrachtigt das Vorhaben dffentliche Belange gem. § 1 Abs. 35. 1 Nr. 3 BauGB, da durch dieses
schadliche Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden. Hierunter sind gem. § 3 Abs. 1 BImSchG
solche Immissionen zu verstehen, die nach Art, Ausmal oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufiihren. Vorliegend soll das neue Baugebiet Platz fiir 16 Einfamilienhduser, bis zu sechs
Doppelhauser, vier Reihenhduser und zwei Mehrfamilienhduser bieten und dabei maximal 64
Wohneinheiten in den Wohngebieten 1-4 sowie zusdtzlich maximal 27 Wohneinheiten je
Mehrfamilienhaus in den Wohngebieten 5 umfassen. Da eine groRe Anzahl der Bewohner iiber eigene
Kfz verfigen wird und dariber hinaus auch Besucher zu erwarten sind, wird dies eine massive
zusdtzliche Verkehrsbelastung auslésen. Sowohl die nunmehr als Ringstrale verwendete Strafie ,Am
Weiher”, als auch die jeweiligen Zufahrtsstraen, hierunter der Langgasse und der Schmittener Strafe,
werden insoweit splirbar starker ausgelastet, was zu einer erheblichen Mehrbelastung der bisherigen
Anwohner fiihren wird. Ihnen droht zukinftig nicht nur eine wesentliche Larmbelastigung, sondern
auch eine zusdtzliche Abgasbelastung.

SchilieBlich liegt auch eine Verletzung von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB iVvm § 27 WHG vor. Bei dem Baugebiet
namensgebenden Weiher handelt es sich um ein Oberflichengewdsser im Sinne des § 3 Abs. 1 WHG.
Durch die nunmehrige Flichenversiegelung und dabei aber auch insbesondere die Verpflichtung zur
Errichtung einer Zisterne, flosse diesem Gewésser auf Grund der Bodenbeschaffenheit nicht mehr
ausreichend Wasser zu, sodass dieser versickern wiirde und damit eine Verschlechterung des
Gewidssers vorlage.

Zu 3: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Entsprechend des erstellten stddtebaulichen Konzeptes sind im Quartier neben
Einfamilien- und Doppelhausern auch einzelne Reihenhauser und Mehrfamilienhau-
ser vorgesehen. So ist neben freistehenden Einfamilienhausern im Stiden des Quar-
tiers eine Bauzeile mit Doppelhausern vorgesehen, um hierdurch eine kompakte und
zugleich aufgelockerte Bebauung am kiinftigen Ortsrand zu ermdglichen. Im zentra-
len Bereich des Quartiers werden einzelne kleinere Reihenhauser mit jeweils einem
Reihenmittelhaus und zwei Reihenendhausern vorgesehen. Hierdurch wird einer-
seits ein Beitrag zu einer effizienten Flachennutzung geleistet, wahrend die hier
vorgesehenen Wohnbaugrundstiicke aufgrund der kleineren Grundstlicksgrofien
anderseits auch zur Wohneigentumsbildung weiterer Einkommensgruppen zur Ver-
figung stehen. Schliellich werden im Nordwesten und Siidosten zwei Baugrundsti-
cke fur Mehrfamilienhauser vorgesehen, sodass im kiinftigen Wohnquartier grund-
satzlich auch Mietwohnungen angeboten werden kdnnen und somit ebenfalls eine
angestrebte soziale Mischung der kinftigen Einwohnerstruktur unterstiitzt werden
kann. Mit den differenzierten und in Gruppen angeordneten Gebaudetypologien soll
in Verbindung mit der Stralenraumgestaltung sowie der Anbindung an die umlie-
genden Grin- und Freiflachen eine hohe Wohnqualitat geschaffen werden.

Im Hinblick auf die vorgesehene Bebauung kann dariiber hinaus angemerkt werden,
dass nicht in allen Teilbaugebieten des geplanten Allgemeinen Wohngebietes zwei
Vollgeschosse zugelassen werden, sondern nur norddstlichen und stiddstlichen
Bereich. Auch die Festsetzungen der Grund- und Geschossflachenzahlen bleiben
zum Teil deutlich unter den mafgeblichen Orientierungswerten der Baunutzungsver-
ordnung fur Allgemeine Wohngebiete zurlick. Die Festsetzungen ermdglichen somit
eine zweckentsprechende Bebauung und wohnbauliche Nutzung, begrenzen aber
angesichts der Ortsrandlage des Plangebietes zugleich das Mal} der zulassigen
Versiegelung entsprechend. Mit dem gewahlten Mal} soll eine ibermaRige Versiege-
lung des Bodens sowie eine Beeintrachtigung der vorhandenen und weitgehend
dorflich gepragten Siedlungs- und Bebauungsstruktur durch die Zulassigkeit unver-
haltnismaRig groRer baulicher Anlagen verhindert werden. Ferner wird bereits im
angrenzenden rechtswirksamen Bebauungsplan ,Am Weiher“ von 1983 eine durch-
gangige Bebauung mit zwei Vollgeschossen zugelassen. Im Ubrigen 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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SchlieBlich wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes im Rahmen eines Baugrund-
gutachtens aus hydrogeologischer Sicht gepriift, ob mit der geplanten stadtebauli-
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 Wasserfiihrung im Weiher und einer Grund-
/Sickerwasserfilhrung im Bereich des Plangebietes hergestellt werden. Vielmehr
handelt es sich mutmallich um einen basisabgedichteten sogenannten Himmel-
steich, welcher zusatzlich von Dachwassern eines Teils der angrenzenden Bebau-
ung gespeist wird, auch wenn weitere Zufliisse, wie beispielsweise temporar wasser-
fihrende Felddrainagen oder Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag zur
Befiillung des Weihers leisten, auch wenn die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen
weder Wasserfiihrungen noch Quellfassungen gezeigt haben. Der Weiher als sol-
cher bleibt im Zuge der vorliegenden Planung grundsatzlich unberihrt.

Zu 4: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird eine entsprechende Verkehrsuntersuchung
erstellt.

Zu 5: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Verwiesen wird auf die diesbeziiglichen Ausfiihrungen unter Punkt 3.
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Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans ,Am Weiher 1"

Sehr geehrte Damen und Herren,
ich habe folgende Bedenken:

Erschliefung
Die ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Strafte ,Am Weiher". Zu den Auswirkungen der Pla-

nung auf das Umfeld, insbesondere die Schmittener Stralle, wird lapidar behauptet, dass grund-
sé&tzlich nicht von negativen Auswirkungen auszugehen ist (Begrindung Vorentwurf, S. 10, 11).
Dem kann ich nicht folgen. Bei der Schmittener Stralte handelt es sich um eine enge Anlieger-
stralte mit Kreuzungsbereichen Durch parkende Fahrzeuge steht nur eine Fahrspur mit geringer
Breite zur Durchfahrt zur Verfugung. Durch parkende Fahrzeuge (Transporter) der anliegenden
Schreinerei ist dariiber hinaus die Stralle auch schwer einsehbar. Bei 45 geplanten neuen Wohn-
einheiten werden mindestens 80 Fahrzeuge jeweils morgens und nachmittags durch die Schmitte-
ner Strale fahren. Bisher werden Uber die Schmittener Strafle, ab Ecke Jahnstrale, maximal 30
Einfamilienhauser erschlossen (Am Weiher, Am Wald, Schmittener Stralke). Der Verkehr wird sich
also weit mehr als verdoppeln. Von einer ruhigen Anliegerstralie, die relativ gefahrlos befahren
werden kann, kann dann bei der Schmittener Stralte nicht mehr gesprochen werden. Dies alles
ohne Not, denn das Plangebiet kann ohne Weiteres direkt vom Ortseingang her erschlossen
werden.

Plangebiet ohne Garten

Des Weiteren verstehe ich nicht, dass die Gérten nicht zum Plangrundstlick gehéren. Diese Gar-
ten werden offensichtlich nicht mehr als Kleingérten genutzt. Brachliegende, ungepflegte Kleingar-
ten sind nicht wiinschenswert fir das Ortsbild. Das Gleiche gilt fiir den Feldweg zu den Gérten, der
als Hundeklo dient. Wer hat diesen Feldweg eigentlich zu pflegen? Die Gartenbesitzerin von Flur-
stiick 41, die das Grundstiick nicht verkaufen wollte, hat meiner Kenntnis nach das Grundstiick
verpachtet. Auch dieses Grundsttck wird nicht gartnerisch genutzt. Wenn es keine Mdglichkeit der
Enteignung gibt, kénnte um das Gartengrundstiick Flur 41 herum geplant werden. Es wirden sich
dadurch nur andere Zuschnitte der Grundstiicke im Plangebiet ergeben. Auch fir die Schreinerei
wére es vorteilhaft, wenn sie eine riickwértige ErschlieBung hétte. Dann kénnte auch die
Schmittener Stralte vom Fuhrpark und vom ,Verladebetrieb® bzw. den Rangierarbeiten der
Schreinerei entlastet werden.

Mit freundlichen Griifien

Birger 14 (06.06.2022)

Beschlussempfehlung

Zu 1 und 2: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird eine entsprechende Verkehrsuntersuchung

erstellt. Die angesprochenen angrenzenden und Uberwiegend gartnerisch genutzten
Grundstticke bleiben in ihrer derzeitigen Nutzung erhalten.
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Usingen, 09.06.2022

Stellungnahme zum Baugebiet Usi Merzhausen ,,Am Weiher 11"

Sehr geehrte Damen und Herren,

im ersten Teil meiner Stellungnahme beziehe ich mich auf die Tatsache, dass der an das
Neubaugebiet angrenzende Brandschutzweiher keinerlei Erwédhnung findet (obwohl es sogar nach
ihm benannt wurde). Weder im Bebauungsplan noch im Umweltgutachten findet sich ein Punkt
dariber.

Laut §3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Brand- und Katastrophenschutzgesetzes (HBKG) steht:

(1) Die Gemeinden haben zur Erfillung ihrer Aufgaben im Brandschutz und in der Allgemeinen
Hilfe {...) 4. Fiir eine den drtlichen Verhdltnissen angemessene Léschwasserversorgung zu
sorgen.

Da es sich bei dem Brandschutzweiher um einen ,Himmelsweiher" handelt, der nur von Regenwasser
gespeist wird und iber keine eigene Grundwasserquelle verfigt, ist fraglich, ob der Weiher in
Zukunft noch im Brandfall Verwendung finden kann, da durch das Neubaugebiet die Einspeisung von
Oberflachenwasser nahezu unterbunden wird. Dazu ist es wichtig zu beachten, dass der Boden im
geplanten Gebiet durch eine Lehmschicht groRtenteils wasserundurchlissig ist und somit der
Niederschlag dem Gefalle folgend in den Weiher lduft und nicht ins Grundwasser flieft. Sobald dort
aber Erdarbeiten durchgefuhrt werden wird diese Lehmschicht zerstért und das Regenwasser
versickert, falls es nicht in Zisternen gespeichert oder als Grauwasser der Kanalisation zugefiihrt wird.
Die Folge: der Weiher trocknet aus. Mit ihm geht nicht nur ein wertvolles Biotop fiir viele Lebewesen
verloren (auch fir unsere Kinder, die sich gerne die verschiedenen Tiere und die Metamorphose der
Kréten anschauen und dabei viel lernen), auch das Wasserreservoir der Feuerwehr verschwindet.

In Folge der immer trockener und heiRer werdenden Sommer erhéht sich auch bei uns die
Waldbrandgefahr. Die Feuerwehr Merzhausen muss sich somit auch auf solche Brande einstellen, bei
denen nicht direkt ein Hydrant in der Nahe sein wird.

Gleichzeitig wird bei Regen die Wiese direkt neben dem Weiher schnell sehr matschig, da sich dort
das Wasser sammelt bevor es in den Weiher flieit. Der Kiufer dieses Grundstiicks wird eventuell

Biirger 15 (09.06.2022)

Beschlussempfehlung

Zu 1 bis 4: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Rahmen eines Baugrundgutachtens
aus hydrogeologischer Sicht geprift, ob mit der geplanten stadtebaulichen 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 Wasserfiihrung im Weiher und einer Grund-/Sickerwasserfiihrung
im Bereich des Plangebietes hergestellt werden. Vielmehr handelt es sich mutmalR-
lich um einen basisabgedichteten sogenannten Himmelsteich, welcher zusatzlich von
Dachwassern eines Teils der angrenzenden Bebauung gespeist wird, auch wenn
weitere Zufliisse, wie beispielsweise temporar wasserflihrende Felddrainagen oder
Quellfassungen, gegebenenfalls einen Beitrag zur Befiillung des Weihers leisten,
auch wenn die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen weder Wasserfiihrungen noch
Quellfassungen gezeigt haben. Der Weiher als solcher bleibt im Zuge der vorliegen-
den Planung grundsatzlich unberiihrt; die Belange des Umweltschutzes, einschliel3-
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 bertcksichtigt.
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Probleme mit Wasser im Keller bekommen, wenn nichts dagegen unternommen wird. Was aber auch
bedeutet, dass am Weiher kein Wasser mehr ankommen KANN.

Fragen:

1) Ist die Merzhduser Trinkwasserversorgung so ausgelegt, dass fiir den Fall, dass Léschwasser
uber das Rohrnetz der offentlichen Trinkwasserversorgung bezogen werden muss, geniigend
Wasser zur Verfilgung steht? Auch in heifen und trockenen Sommern, wenn bereits zum
Wasser sparen aufgerufen wurde und die Garten nicht mehr bewéssert werden diirfen?

2) Verfigt das Rohrnetz iber entsprechende Sicherungen um die hygienische Entnahme zu
gewdhrleisten?

3) Gibt es einen wie im HBKG §3 Abs.1 Nr. 1 vorgeschriebenen Bedarfs- und Entwicklungsplan
beziiglich des Neubaugebiets?

4) Sind Notrufméglichkeiten geplant, auch fiir Menschen, die ohne Smartphone das Haus
verlassen? (HBKG §3 Abs. 1 Nr. 5)

Zweiter Teil: Verkehrsfihrung

Die Anbindung des Neubaugebiets komplett iiber die StraBe ,Am Weiher” ist nicht akzeptabel. Nicht
nur, da durch die Mehrbelastung (ca. 45 Wohneinheiten bedeutet mindestens zweimal téglich ca. 90-
100 Autos mehr — heute sind es nur wenige, die dort téglich in die StraBe fahren) die (von den
Anwohnern finanzierte) Strale schneller zerstart wird, es zu Lirmbeldstigung kommt, sondern auch,
da somit ein schoner Freizeitbereich genommen wird. In Merzhausen gibt es neben dem (in die Tage
gekommenen) Spielplatz mit Bolzplatz daneben keinerlei Treffpunkte fiir die Kinder des Dorfes. Und
somit sieht man sie im Sommer téglich am Weiher. Auch die &lteren Bewohner des Dorfes schitzen
die Ruhe dort, treffen sich zum geselligen Ausklang des Tages auf den durch die Dorferneuerung
finanzierten Banken. Wird die Strae nun in Zukunft mit der vielfachen Menge an Autos befahren,
wird es mit dem Dorfleben in diesem Teil des Ortes schnell vorbei sein. Ganz zu schweigen davon,
dass die Ecke fiir spielende Kinder ein groRes Risiko darstellen wird.

Es kann nicht sein, dass die Anwohner der bereits bestehenden Strafen die Grundstiicke
subventionieren indem das Geld fir den Bau einer StraBe (und auch einer BaustraRe) gespart wird
und damit hingenommen wird, dass die StraBen kaputt gehen, da die Anwohner ja einen groRen Teil
davon selbst finanzieren missen, damit die Quadratmeterpreise nicht noch teurer werden als eh
schon. Zudem gilt es zu bedenken, dass bei einer StraRensanierung die Stadt mindestens 25% der
Kosten Ubernehmen muss (je nach StraRe auch mehr). Die Kosten einer (Bau)straBe kénnen jedoch
auf die Grundstiicke umgelegt werden und kosten somit die Stadt nichts.

Fragen:

1) Was spricht gegen eine Zufahrt zum Neubaugebiet iber die KreisstraRe (auRer finanzielle
Griinde)?

2) Wire ein mit den Verkehrzeichen 325.1 & 325.2 beschilderter verkehrsberuhigter Bereich
um den Weiher herum machbar?

3) Wieso wird die ,Tempo 30"-Zone nicht deutlicher ausgezeichnet, z.B. durch aufgemalte
Zahlen auf der Strae? Das Schild an der Einmindung Schmittener StraBe- Langgasse wird

Zu 5: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Trink- und Léschwasserversorgung im Stadtteil Merzhausen erfolgt nach den
maRgeblichen Vorgaben und Anforderungen grundsatzlich Uber das bestehende
Ortsnetz und die entsprechenden Entnahmestellen. Darliber hinaus erfolgten bezlig-
lich der Loschwasserversorgung zwischenzeitlich Messungen an den mafRgeblichen
bestehenden Hydranten in Merzhausen; ein ausreichender Ldschwasser-
Grundschutz ist demnach auch innerhalb des geplanten neuen Wohnquartiers ge-
wahrleistet. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein
weiterer Handlungsbedarf.

Zu 6: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird eine entsprechende Verkehrsuntersuchung
erstellt.

Zu 7: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Baustellenverkehr soll wahrend der Bauphase Uber die Kreisstrale K 740 in
Richtung Hunoldstal sowie (iber eine der stadtischen Wegeparzellen westlich des
Plangebietes gefiihrt werden.

Zu 8: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine direkte Anbindung an die freie Strecke der Schmittener StralRe (Kreisstralle
K 740) auflerhalb der straflenrechtlichen Ortsdurchfahrt ist insbesondere aufgrund
der damit verbundenen Vorgaben und Anforderungen nicht vorgesehen. Verkehrs-
rechtliche Regelungen und Anordnungen sind im Ubrigen nicht Gegenstand der
verbindlichen Bauleitplanung.
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10.

kaum wahr genommen. Selbst langjahrige Einwohner scheinen es vergessen zu haben und
fahren regelmaéBig deutlich zu schnell.

Ein verkehrsberuhigter Bereich wiirde auch den Kréten zu Gute kommen, die jedes Jahr zu Hauf auf
der StraRe uberfahren werden. Zwar sind wahrend der Krétenwanderung jeden Abend engagierte
Birger unterwegs um die Kréten lber die Strae zu geleiten, dennoch findet man morgens taglich
tote Tiere auf der Fahrbahn. Dies wiirde bei erhbhtem Verkehrsaufkommen selbstverstandlich auch
noch zu nehmen.

Anmerkung zum Punkt 1.5, Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden”

Beschrieben ist die Anzahl der Wohnungen in Doppel- und Reihenhédusern. Was ist mit den
Mehrfamilienhdusern? Wie viele Wohneinheiten sind dort geplant? Werden das
Eigentumswohnungen oder vermietete Luxuswohnungen, so wie es bei den letzten neugebauten
Hadusern der Fall ist, die vermietet werden?

Ich freue mich auf lhre Antworten.

Mit freundlichen GriiRen

Zu 9: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 10: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 wird auf eine entsprechende Vorgabe verzich-
tet, zumal hier jeweils ein Baugrundstiick fur ein Mehrfamilienhaus vorgesehen ist
und fir diese Gebaude die hochstzulassige Zahl der Wohnungen auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung nicht abschlieRend begrenzt werden soll. Angesichts
des begrenzten Umfangs der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Zahl der
maximal zulassigen Vollgeschosse werden jedoch pro Mehrfamilienhaus hier héchs-
tens vier Wohneinheiten errichtet werden kdnnen.
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