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1.

1.1

1.2

Veranlassung und Zielsetzung

Aufstellungsbeschluss und riumlicher Geltungsbereich

Die Stadtverordnetenversammiuing der Stadt Usingen hat in ihrer Sitzung am
17.12.2003 den Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans "Auf
der Riedwiese im Stadtteil Usingen gefasst. Zugleich wurde eine Verdnderungssper-
re geman § 14 BauGB beschlossen.

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Usinger Siedlungsgebietes. Der Gel-
tungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst die Flurstiicke 56, 57, 58, 59,

60, 61, 62, 63, 64, 65/1, 65/2, 2361, 2362, 2363/1, 2364, 2365/5, 2368/9, 2368/10,

5369/2, 2370, 2371, 2372, 2373/1, 2374/1, 2381, 2385/1, 2386/1, 8495/2, 8817
(teilweise), 8818/1, 8818/2, 8819/1, der Flur Nr. 33.
Die Flache des Geltungsbereiches betrdgt insgesamt ca. 4,00 ha.

Bindungen, Vorgaben

» Der Regionalplan Stidhessen aus dem Jahr 2001 stellt entlang der Neutorstralie
Siedlungsbereich - Bestand dar, sudlich anschlieBend Bereich fur Landschafts-
nutzung und -pflege.

= Der Flichennutzungsplan fiir den Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/
Rhein-Main stellt entlang der NeutorstraRe Wohnbaufidche dar. Der stdlich an-
grenzende Auenbereich des Stockheimer Baches wird als Auengriniand darge-
stellt. Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der Nut-
zung sind somit aus dem Flachennutzungsplan entwickeit.

stiblich)

LG




henkel + bellach Seite 2

Stadt- und Landschaftsplanung

= Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des grofflachigen Bebauungsplanes
"Auf der Riedwiese" aus dem Jahr 1964, durch den groRe Teile des westlichen
Usinger Siedlungsgebietes berplant wurden. Im Bereich der geplanten Ande-
rung setzt dieser Bebauungsplan entlang der NeutorstraBe Wohnbaufldche und
in der Aue des Stockheimer Baches Flache fur die Landwirtschaft fest.

Rechtskriftiger Bebauungsplan (Ausschnitt, unmafstablich)

« Die Neutorstraie ist als Bundesstrae 275 Teil des Fernstraennetzes. Auf-
grund ihrer Lage innerhalb der bebauten Orislage ibernimmt die B 275 Er-
schlieRungsfunktion fir den Nordteil des Plangebietes. Eine Bauverbots- oder
Bauvorbehaltszone gemal § 9 BundesfernstraBengesetz (FStrG) ist deshalb
nicht vorhanden.

» Gemal § 14 Hessisches Wassergesetz (HWG) ist die Ausweisung von neuen
Baufldchen in Bauleitpianen sowoh! in Uberschwemmungsgebieten als auch im
Uferbereich von Gewéassern unzuldssig.

Entlang des Stockheimer Baches besteht ein rechtskraftiges Uberschwem-
mungsgebiet gemap § 13 HWG. Die Abgrenzung des Uberschwemmungsge-
bietes geht kaum Uber die Gewé&sserparzelle hinaus und tangiert den Sidrand
des Geltungsbereiches der Bebauungsplan-Anderung nur in sehr geringem
Umfang.

Durch die Aue im Sidteil des Plangebietes flieRt von West nach Ost der Stock-
heimer Bach, ein Usa-Zufluss und bildet den Stidrand des Geltungsbereiches.
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Andere FlieRgewasser sind innerhalb des Plangebietes und in dessen unmittel-
barer Umgebung nicht vorhanden. In die Katasterkarte sind mehrere Grabenpar-
zellen im Auengriinland eingetragen, im Geldnde sind jedoch keine Graben er-
kennbar.

» Die Aue des Stockheimer Baches befindet sich innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes "Taunus".

» Der Landschaftsplan fir den Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-
Main stellt die Aue des Stockheimer Baches als dkologisch wertvolles Grinland

mit Bedeutung fur den Biotopverbund dar.

‘Landschaftsplan (Ausschnitt, unmaBstiblich)

SN A
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2. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan "Auf der Riedwiese" aus dem Jahr 1964 setzt entlang der Neu-
torstrae in einer Tiefe von ca. 50 m Bauflachen fest. Als NutzungsmaR fur die
Wohnbaufldche setzt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl - GRZ - von 0,3
und eine Geschossflachenzahl - GFZ - von 0,9 fest. Auf weitergehende detaillieren-
de oder differenzierende stddtebauliche Vorgaben zur Konkretisierung der zul@ssi-

gen Nutzung wurde verzichtet.

_In der Vergangenheit wurden die aus dem Bebauungsplan "Auf der Riedwiese" re-
sultierenden Baurechte auf den einzelnen Grundstiicken bei weitem nicht ausge-
schopft. Statt dessen entstand eine relativ lockere einzeilige Bebauung entlang der
NeutorstraRe.

Die Abgrenzung der Baufldchen beriicksichtigt im Bebauungsplan nicht Uberall im
erforderlichen Umfang die Topografie, die Grundbesitzverhéltnisse und die geord-
nete Erschlieung. Auch ergibt sich aus dem festgesetzten NutzungsmaB in Verbin-
dung mit der Bautiefe, z.T. groBen Grundstiicken und dem Fehlen weitergehender
gestalterischer und ordnender Vorgaben die Gefahr stadtebaulicher Fehlentwicklun-
gen vor allem in Bezug auf die Bauhshenentwicklung, das Orts- und Landschaftsbild
sowie die ErschlieBung rickwartiger Grundstiicksteile. Durch die Anderung des Be-
bauungsplans soll sichergestelit werden, dass die angesprochenen stadtebaulichen
Belange nachhaltig gewahrt werden.

Um eine bauliche Fehlentwicklung wahrend des Planverfahrens zu verhindern, hat
die Stadt Usingen im Jahr 2003 eine Verénderungssperre beschiossen. Dadurch soll
verhindert werden, dass eventuelle Bauvorhaben wahrend der Planersteliung das
Planungsziel beeintrachtigen oder unméglich machen. Die Veranderungssperre war
von 11.02.2004 bis 10.02.2006 in Kraft und wurde ein erstes Mal bis zum
10.02.2007 und ein zweites Mal bis zum 10.02.2008 verldngert. Das Bauleitplan-
verfahren soll bis Ende des Jahres 2007 abgeschlossen sein.
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3.1

3.2

Bestandsaufnahme

Siedlungsriumliche Lage

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Ndhe zum Usinger Stadtkern und ist deswegen
sehr gut mit Konsum- und Dienstleistungsangeboten, sozialer Infrastruktur und of-
fentlichem Nahverkehr versorgt. Es liegt an der stark befahrenen Neutorstrae und
ist dadurch gut fiir den Individualverkehr erschlossen. Andererseits gehen von dieser
stark befahrenen StraRe Larm und Schadstoffemissionen aus, die das Wohnumfeld
beeintrachtigen. Nach Realisierung der geplanten Usinger Nordumgehung (nach

 2010), die eine splirbare Verkehrsentlastung der Neutorstraie bringen wird, wird

sich die Wohnumfeldsituation am Nordrand des Plangebietes wesentlich verbes-
sern.

Charakteristisch fiir das Plangebiet ist, das es nicht nur in unmittelbarer Zentrums-
nahe liegt, sondern gleichzeitig auch am Griinzug der Stockheimer Bachaue. Alle im
Plangebiet vorhandenen Baugrundstiicke orientieren sich auf ihrer Sldseite zur
Aue.

Im Jahr 2005 wurde fiir das unmittelbar siidéstlich angrenzende Gebiet des "Neuen
Marktplatzes" ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt. Dieser bisher wenig ge-
ordnete Bereich, in dem sich unter anderem der Festplatz und ein groer Busbahn-
hof befinden, ist fir die Situierung von Einrichtungen und Angeboten, die die Funk-
tionen des Usinger Zentrums ergénzen, pradestiniert. Konkret ist beabsichtigt, ein
Versorgungszentrums einschlieflich eines neuen Marktplatzes zu entwickeln, eine
Stadthalle zu errichten sowie ergédnzend Wohnen und private Dienstleistungen an-
zulagern. Im Rahmen des genannten stadtebaulichen Wettbewerbs wurden die an-
grenzend liegenden Flachen und unter anderem auch das Plangebiet bearbeitet.

Baustruktur

Im Plangebiet besteht eine Bebauung in offener Bauweise. Es herrschen frei ste-
hende Einfamilienhauser vor, jedoch existieren auch einzelne groRere Gebdude mit
Wohnungen. Aufféllig ist in der Hohenentwicklung vor allem das Gebéaude der ehe-
maligen landwirtschaftlichen Schule (Neutorstraie 29), im Geb&udevolumen die Be-
bauung Neutorstrae 21-23.

Die Bebauung orientiert sich an der Neutorstrae, zum Tal hin schlieBt sich eine
Gartenzone an. Diese Zonierung bezieht sich einerseits auf die Neutorstrafie, die
wegen ihres Verkehrsaufkommens als Stdrquelle zu bezeichnen ist, andererseits auf
die hochwertige landschaftliche Lage der Géarten auf der Stdseite der Bebauung.
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3.3

3.4

3.5

Eine Veranderungstendenz in Form beabsichtigter ergénzender rickwartiger Be-
bauung ist aktuell auf den Grundstlicken Neutorstralie 27 und 29 beabsichtigt.

Das Gesamtbild der Talaue Stockheimer Bach wird von der bestehenden Bebauung
derzeit nicht negativ beeintrachtigt, da ein ausreichender Abstand der Bestandsbe-
bauung zur Talaue vorhanden ist, einzelne Grinstrukturen die Bebauung optisch
abschirmen und sich das Volumen der einzeinen Geb&ude in die landschatftliche
Grundstruktur einfugt.

Nutzungsart
Im bebauten Teil des Plangebietes herrscht Wohnnutzung vor, gewerbliche Nutzun-

~ gen finden sich lediglich in den Gebduden Neutorstralte Nr. 23 (Angelgeréte, Fi-

schereibedarf), Nr. 27 (Immobilienmakler-Buro) und Nr. 29 (Architekturbiro). Am
Auenrand befinden sich einzelne Gartengrundstiicke. Das Griinland im Talgrund
wird als Pferdeweide genutzt. Ein Teil dieser Weideflachen wird wahrend der Tier-
schau im Rahmen des Laurentiusmarktes genutzt.

Die Art der Nutzung entspricht den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungs-
plans "Auf der Riedwiese".

NutzungsmaB

Aus Tabelle 1 in der Anlage kann das aktuelle Nutzungsmaf der einzeinen Bau-
grundstiicke im Plangebiet entnommen werden. Die Grundflache der Bebauung
nimmt zwischen 9% und 25 % des jeweiligen Baugrundstiicks ein, der Mittelwert
liegt bei 14,0%. Die Geschossflache variiert zwischen 8% und 75%, der Mittelwert
betragt 26,1%. Damit wird die gemaR Bebauungsplan zuldssige Grundflache (GRZ =
0,3) nur etwa zur Hélfte ausgenutzt, die Geschossfliche (GFZ = 0,9) nur etwa zu ei-
nem Drittel.

Lediglich fur die Grundsticke Neutorstralie 27 und 29 sind Absichten zur Errichtung
einer riickwéartigen Wohnbebauung bekannt, es kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden, dass auch auf anderen Grundstucken z.B. infolge eines Besitzerwechsels
klinftig Interesse an einer Nachverdichtung oder verdichteten Neubebauung ent-
steht.

Verkehrliche Anbindung

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber die Neutorstrale, die eine der
Hauptverkehrsstraen von Usingen ist und auch als Verkehrsverbindung zwischen
den Autobahnen A3 und A5 dient.
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3.6

3.7

Mit einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge DTV von 6000 Kfz/24h weist
die Neutorstrale auf Hohe des Plangebietes eine erhebliche Verkehrsbelastung
auf.! Der Lkw-Anteil betragt ca. 4%.

Samtliche bebauten Grundstiicke haben direkte Zufahrten von der Neutorstraie
aus. Die landwirtschaftliche genutzten Flursticke stdlich der Bauzeile an der Neu-
torstrae sind lediglich Giber die Wegparzelien Fist. 64 (etwa in der Mitte des Plan-
gebietes) und Nr. 8495/4 (norddstlich des Gebietes) erschlossen. Eine in etwa in der

Mitte des Plangebietes liegende Wegeparzelle auf Flst. 64 ist bis auf die Einmln-

_ dung in die NeutorstraRe unbefestigt. Der asphaltierte Weg auf Flurstiick Nr. 8495/4

dient als Zufahrt zum Parkplatz und Busbahnhof am Neuen Marktplatz.

GroRe Teile des Geltungsbereiches, die landwirtschaftlichen Flachen, sind nicht
durch éffentiiche Wegeparzellen erschlossen und kénnen nur durch Uberfahrt Gber
private Grundsticke erreicht werden.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Leitungen fiir die Versorgung des Baugebietes mit Wasser, Strom
und Telekommunikation und fiir die Entsorgung des Abwassers sind in der Neutor-
straRe vorhanden. Aufgrund der topografischen Verhéltnisse kann nicht davon aus-
gegangen werden, dass das Abwasser aus den unteren Geschossen einer eventu-
ellen rickwartigen Bebauung oder von tiefer gelegenen Hofflachen im freien Gefalle
dem Sammier in der Neutorstrale zugeleitet werden kénnen.

Auf der Nordseite des Stockheimer Baches verlduft durch das Auengriinland ein
Mischwassersammler, an den gegebenenfalls eine neu zu schaffende Abwasserka-
nalisation angeschlossen werden kdnnte.

Naturraum, Landschaft

Die landschaftliche Grundstruktur des Plangebietes wird von einem Abschnitt der
Stockheimer-Bach-Aue mit dem dazu gehdrenden Unterhang gepragt. Morpholo-
gisch ist der ebene Auenboden gut erkennbar, der offene Talraum wirkt bis weit in
das Usinger Siedlungsgebiet hinein. Vom Talgrund bis zur Neutorstrafle betragt der
Hohenunterschied ca. 8,5 m, vor aliem im Ostteil des Plangebietes steigt der Tal-

rand steil an.

' MOCIETY CONSULT gmbh 2005: Verkehrsuntersuchung B 275 und B 456 Usingen; unverdff. Gut-
achten im Auftrag des Amtes fur Strafien- und Verkehrswesen Frankfurt, Wiesbaden;
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Innerhalb der Aue bildet der dichte, von Erlen und Weiden gebildete Gehdlzsaum
des Stockheimer Baches eine klare Leitstruktur. Das Gewéasser selbst ist nur aus der
Néahe sichtbar, es fliedt in einer ca. 2,0 m tiefen Erosionsrinne.

Charakteristisch fur das Plangebiet sind folgende Biotopstrukturen:

- die Siedlungs- und Gartenzone entlang der Neutorstralte,

- das Grinland in der Aue des Stockheimer Baches,

- der Stockheimer Bach mit Begleitgeholz und Nahrstoff liebenden Krautsdumen.

Von Bedeutung ist im Hinblick auf den Arten- und Biotopschutz insbesondere die

. Aue als zusammenhadngender landschatftlicher Teilraum, in den hoherwertige Le-
bensrdume eingebettet sind, vor allem der Bach, daneben ein kleiner Feuchtwiesen-
komplex. Das ausgedehnte Auengriinland wird intensiv bewirtschaftet. Der Slidrand
der Gartenzone ist mit Gehdlzstrukturen angereichert.

2 HESS. LANDESAMT F. STRASSEN- U. VERKEHRSWESEN (Hrsg.) 2001: Verkehrsmengenkarte
2000; Wiesbaden
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4.

Stddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept flr das Plangebiet greift die beschriebenen Vorgaben und Bin-

dungen sowie die Bestandssituation auf. Besonders zu beriicksichtigen ist die Tatsache,

dass aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplans bereits in erheblichem Umfang Bau-

rechte vorhanden sind.

Es ergeben sich folgende Entwurfziele und -inhalte.

Ausnutzung stddtebaulicher Entwicklungs- und Verdichtungspotenziale an diesem in-
nenstadtnahen Standort. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage fir eine intensive
baufiche Nutzung geeignet. Die wesentlichen erforderlichen Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen und Haltepunkte des &ffentlichen Nahverkehrs sind in unmittel-
barer Ndhe vorhanden. Auch hat das Gebiet aufgrund der siidseitigen Orientierung zur
Aue des Stockheimer Baches eine hohe Wohnqualitdt. Nach Realisierung der Nordum-
gehung wird sich auRerdem die Verkehrsbelastung auf der Neutorstraie spurbar verrin-
gern und damit die Wohnumfeldqualitat verbessern.

Erméglicht werden soll neben einer Nachverdichtung entlang der Neutorstralte auch
eine von der NeutorstraRe erschlossene bauliche Entwicklung in den rickwartigen
Grundstiicksteilen. Die alternativ zu erwdgende Hersteliung einer riickwértigen Erschlie-
Rung ist derzeit unwirtschaftlich, weil nur relativ geringe Baufléchenpotenziale vorhan-
den sind.

Aufgrund des Bestandes und der Umgebungsnutzung ergibt sich eine Préaferenz fur
Wohnen, das durch nicht stérende gewerbliche Nutzungen ergénzt sein kann. Die ent-
sprechende Nutzungskategorie des Planungsrechts ist das "Allgemeine Wohngebiet".
Modifikation der Baurechte in Richtung auf eine der Ortlichkeit entsprechend verdichtete
Bauweise. Abweichend von der bisher zuldssigen 3-Geschossigkeit ist mit Ricksicht auf
das Orts- und Landschaftsbild sowie die bereits vorhandene Bebauung bei kinftiger
baulicher Entwicklung im Westteil entlang der NeutorstraRe eine 2-geschossige Bau-
weise vorgesehen. Im Gegenzug erscheint es gerechtfertigt, die Grundflachenzahl als
wesentliche stiddtebauliche Nutzungsziffer heraufzusetzen und dadurch eine hohere
Baudichte zu erméglichen.

Konkretisierung der gestalterischen Vorgaben fiir die Bauflédchen, um ein relativ einheit-
liches, der exponierten Lage angemessenes Bild des Siedlungsgebietes zu erreichen.
Frei halten der Aue des Stockheimer Baches als libergeordnete Grinstruktur, Gestal-
tung der Stadtkante am nordlichen Auenrand. Fir den Auenraum sind Vorgaben zur
umweltschonenden Bewirtschaftung in den Bebauungsplan aufzunehmen, diese kon-
nen zum Ausgleich entstehender Eingriffe in Natur und Landschaft beitragen.
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Die in einer ersten Entwicklungsphase im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans
kurz- bis mittelfristig mégliche bauliche Entwicklung ist in der nachfolgenden Konzeptskizze
dargestellt.

Stufe I:‘Mfdvgliche baulic;'he EntMgklung”c__lurch dgn Bebauung_spjan

» Zukiinftig kénnte im Anschluss an die riickwartigen Grundstiicksteile der Bauzeile ent-
lang der NeutorstraRe stellenweise eine ergdnzende Bebauung planungsrechtlich aus-
gewiesen werden. Diese mégliche Entwicklung erfordert aber umfangreiche technische
und eigentumsrechtliche Abstimmungen und ist deshalb zur Zeit nicht realisierbar (vgl.
Abbildung "Stufe 1I").

= Die mdgliche ergidnzende Bebauung wird durch den Rand der Stockheimer Bach-Aue
begrenzt, die aus Griinden des Klima-, Grundwasser-, Arten- und Biotopschutzes frei zu
halten ist. Auf Hdhe des Plangebietes befindet sich eine gesetzlich geschitzte Feucht-
wiese am nordlichen Auenrand.

* Trassen erforderlicher ErschlieBungsstrafien flr eine kiinftige ergénzendé Bebauung
sind bereits im laufenden Planverfahren zu sichern. Im Zuge des Flurstickes Nr. 64 ist
eine ausreichend breit dimensionierte dffentiiche Verkehrsfldche festzusetzen. Die We-
geparzelle Flurstiick 8495/4 wird bei Aktivierung des Entwicklungsbereichs "Neuer
Marktplatz" erhdhte Bedeutung fiir die VerkehrserschlieBung bekommen. Die bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan enthaltene Verkehrsflache ist zu sichern. An diese Stra-
Re kann spéter auch eine rickwértige ErschlieBung von Grundstiicken im Geltungsbe-

reich, die derzeit nicht bebaubar sind, angebunden werden.
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Die auf der Grundlage der vorstehenden konzeptionellen Erwdgungen langfristig mégliche

bauliche Entwicklung ist der nachfolgenden Konzeptskizze zu entnehmen.

Stufe 1l: Mégliche bauliche Entwicklung zukiinftiger Planungen
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5.1

5.2

Festsetzungen des Bebauungsplans

Art und MaB der baulichen Nutzung

Fir das Baugebiet im nordlichen Teil des Geltungsbereiches wird die Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernom-
men. Diese Nutzung entspricht dem Bestand. VVorhandene gewerbliche Nutzungen
sind nach Art und Umfang geman § 4 BauNVO zuldssig. Auch fir die bisher weitge-
hend unbebauten rickwértigen Grundstiicksteile kommt aufgrund der Vorpréagung
des Gebietes entlang der Neutorstrale vorrangig eine Festsetzung als Wohngebiet

~in Betracht. In diesem Bereich, der Uber die straBennahen Grundstiicksteile er-

schlossen wird und gegentiber dem Verkehrslarm von der Neutorstrale her relativ
gut abgeschirmt ist, sollen die Ausbildung einer Gemengelage und die Entstehung
von zusétzlichem Verkehrsaufkommen, z.B. durch Geschéfisverkehr, verhindert
werden. Aus diesem Grund ist hier ausschlieBlich die Wohnnutzung allgemein zu-
lassig. Ausnahmsweise kdnnen aber auch nicht stérende Gewerbebetriebe zugelas-
sen werden, sofern sie sich nach Art und Umfang in die ortlichen Gegebenheiten

einflgen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Vergleich zum rechtskréftigen Bebauungs-
plan differenzierter festgesetzt. Im gut erschiossenen und bereits weitgehend be-
bauten Nordteil wird die Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 auf 0,4 erhdht. Die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) wird im westlichen Abschnitt entlang der Neutorstralle in
Verbindung mit einer nunmehr zuldssigen 2-geschossigen Bauweise mit 0,8 festge-
setzt, im Ostabschnitt unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz bei
zuldssiger 3-geschossiger Bauweise von 0,9 auf 1,0 leicht erhdht. Fur die rickwérti-
gen Grundstiicksteile im Ostteil wird mit Ricksicht auf das Oris- und Landschafts-
bild, die schwierige ErschlieRung der Hanglage, die Lage am Auenrand sowie das
erhéhte mégliche Nutzungsmaf der GRZ an der Neutorstralle, die GRZ von 0,3 bei-
behalten und eine von 0,8 auf 0,6 reduzierte GFZ festgesetzt.

Bauweise, Baugrenze, Gebdudehdhen

Im WA wird unter Bezugnahme auf die bestehende Situation offene Bauweise fest-
gesetzt. Die Baugrenzen orientieren sich entlang der Neutorstrake eng an den Fest-
setzungen des Bebauungsplans aus dem Jahr 1964 - und damit auch an dem seit-
her realisierten Gebdudebestand. Entlang der Stdgrenze des Baugebietes zur Aue
des Stockheimer Baches hin halt die Baugrenze Abstdnde von 3 m im Ostteil und 5
m im Westteil. Damit wird auf die Unterschiede in den Grundstiicksgrofen und Ent-

wicklungspotenzialen der Teilbereiche des Plangebietes eingegangen. An den Weg
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in der Mitte des Plangebietes (Fist. 64) riicken die Baugrenzen auf 0,75 m heran.
Dieser geringe Abstand ist unter Berlicksichtigung des Geb&udebestandes und der
erforderlichen Geléndeabtretung des westlich benachbarten Grundstiicks sowie in
Anbetracht des bislang maRgebliichen Bebauungsplans aus dem Jahr 1964, der an
dieser Stelle keine &ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt hat und der untergeord-
nete Bedeutung der neu geplanten Verkehrsfldche gerechtfertigt.

Um eine bauliche Nutzung vor allem der rickwértigen Grundstlicksteile zu erleich-
tern wird zugelassen, dass Balkone um bis zu 1,5 m Uber die Baugrenzen vorsprin-

gen kénnen.

~ Wegen der ortsbildpragenden Lage des Gebietes wird im Westteil entlang der Neu-

forstralle die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse von 3 auf 2 verringert. In
den riickwartigen Grundstiicksteilen wird um eine an die Hanglage angepasste Nut-
zung zu ermdglichen, auf die Festsetzung der Geschossigkeit verzichtet. Statt des-
sen erfolgt eine Bauhohenfestsetzung, die in Verbindung mit den Nutzungsziffern
GRZ und GFZ eine fiir das Orts- und Landschaftsbild sowie die Nachbarschaft ver-
tragliche Bebauung gewahrleistet.

Sonstige Nutzungen
Im Zuge des vorhandenen Weges auf Flurstiick Nr. 64 wird eine offentliche Ver-

kehrsfliche festgesetzt. Um die Option auf Herstellung einer verkehrsgerechten
riickwértigen Wege-ErschlieRung offen zu halten wird diese Verkehrsflache auf 5,5
m verbreitert. Dazu muss in Absprache mit dem Grundstiickseigentiimer ein ca.1 -
1,4 m breiter Streifen des Flurstiicks Nr. 63 hinzugenommen werden.

Eine weitere 6ffentliche Verkehrsfiiche wird im Ostteil des Geltungsbereiches im
Anschluss an die Wegeparzelle 8495/4 festgesetzt, um an dieser Stelle die Vofaus-
setzung fir eine kinftige bedarfsgerechte Verbreiterung des bestehenden Weges
zu schaffen. Diese Flachenausweisung ist bereits im bisherigen Bebauungsplan
enthalten. Parallel dazu ist eine offentliche Griinflache vorgesehen, auf der Anpflan-
zungen zur Begriinung der Verkehrsanlage durchgefiihrt werden sollen.

Um die ErschlieRung des im Allgemeinen Wohngebiet gelegenen riickwartigen Flur-
stiicks 62 zu sichern, wird auf Flurstiick 61 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fest-
gesetzt. Eine offentliche ErschlieBung dieses Grundstiicks ist unter vertretbarem
Aufwand nicht méglich.

Der Griinzug im Tal des Stockheimer Baches wird wie schon im urspriinglichen Be-
bauungsplan aus dem Jahr 1964 als Fldche fur die Landwirtschaft festgesetzt. Da-

durch soll seine Funktion fir die Siedlungsgliederung, die Durchiiiftung sowie den
Arten- und Biotopschutz dauerhaft gesichert werden. Die landwirtschaftliche Flache
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im Ostteil des Geltungsbereichs ist zudem in die jahrliche Kreistierschau im Septem-
ber einbezogen und wird auch kiinftig dafur benétigt.

Um die Zugénglichkeit der landwirtschaftlichen Grundstiicke in der Aue des Stock-
heimer Bachs zu sichern, wird entlang des nérdlichen Auenrandes ein Geh- und
Fahrrecht in einer Breite von 3,5 m festgesetzt. Bei den von dieser Festsetzung be-
troffenen Flachen handelt es sich teils um Grabenparzelien im Besitz der Stadt
Usingen, auf denen die ehemaligen Entwésserungsgrdben nicht mehr vorhanden
sind und auch kinftig nicht bendtigt werden. Ein weiterer Teil der Fldchen wird
schon heute zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke genutzt. Die Geh- und

~ Fahrrechte werden zu Gunsten der Anlieger festgesetzt, die alternativ vorstellbare

Festsetzung &ffentlicher Verkehrsflachen ist nicht erforderlich, weil keine fur die Of-
fentlichkeit nutzbaren Wegebeziehungen in diesem Bereich bendtigt werden.

Baugestaltung

Neben den Festsetzungen zur Bauweise und der verbindlichen Hauptfirstrichtung
sollen Bestimmungen zur Dachform und Dachfarbe zu einem homogenen orts- und
landschaftsgerechten Erscheinungsbild des Baugebietes beitragen.

Griinordnung, Naturschutz

Griinordnung

Als landschaftspflegerische Planungsgrundlage wurde im Jahr 2007 eine Bestands-
aufnahme der Nutzungs- und Biotoptypen des Plangebietes durchgeflihrt. Daneben
ist auch der planungsrechtlich mafRgebliche rechtskréftige Bebauungsplan als
Grundlage fur Griinordnung und naturschutzrechtliche Bewertung und Planung zu
beriicksichtigen.

Die in Ausfiihrung der §§ 1 und 1a BauGB in den Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen zur Grunordnung und -gestaltung werden nachfolgend dargestelit
und begriindet. Wichtige grinordnerische Planungsziele sind der Schutz der natirli-
chen Ressourcen, der Arten- und Biotopschutz, die Erhaltung und Entwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes und die Sicherung gesunder und erholungswirksamer

Wohnumfeldverhélitnisse.

An verschiedenen Stellen des Plangebietes befinden sich Laubbdume sowie Obst-
baum-Hochstdmme unterschiedlichen Alters, die soweit méglich erhalten werden
sollen. und entsprechend im Bebauungsplan gekennzeichnet sind.
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Gartenflidchen sind zu einem angemessenen Anteil standortgerecht mit heimischen
Baumen und Strduchern zu begrinen. Am Sidrand des Baugebietes ist pro 15 m
Grundsticksgrenze ein groRkroniger Laubbaum geméfR Pflanzliste zu pflanzen.
Durch diese Begrinungsauflagen sollen die Bodenfunktionen (Speicherfahigkeit,
Filter- und Pufferfunktionen) gesichert und gefdrdert werden. Auferdem wird ein
Beitrag zu einem ausgeglichenen Wasserhaushalt, zu gesunden klima- und lufthy-
gienischen Verhdltnissen, zur Ortsbildgestaltung und zur Férderung siediungstypi-
scher Lebensgemeinschaften von Tieren und Pflanzen geleistet.

Hof- und Stellplatzflachen sind wasserdurchldssig zu befestigen, diese Festsetzung

entlastet den Wasserhaushalt von oberflachlichen Abfliissen und trdgt zur Anreiche-
rung des Grundwassers bei.

Stellplatzflachen sind mit einem GroBbaum je 5 Stellpldtze zu begrinen. Diese
MaRnahme tragt insbesondere zur Dampfung klimatischer Extreme bei, sie verbes-
sert auferdem die innere Durchgriinung des Baugebietes und damit Ors- und
Landschaftsbild sowie die Ausstattung mit Griinstrukturen.

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass die Wanderbewegungen von Kleintieren
bis IgelgréRe nicht behindert werden (offene Holzzdune, Lattenz&une, weitmaschige
Drahtzdune). Mauern und Mauersockel sind unzuldssig. Durch diese Festsetzungen
wird ein MindestmaR an biologischer Durchgédngigkeit und optischer Offenheit des
Baugebietes gesichert.

Naturschutz

Die naturschutzrechtlichen Belange werden im landschaftspflegerischen Planungs-
beitrag zum Bebauungsplan, der Bestandteil der Begriindung sein wird, behandelt.
Aufgrund der landschaftspflegerischen Begleitplanung wurden erhaltenswerte Ge-
hélze in den Bebauungsplan {ibernommen. AuRerdem wurden Festsetzungen zur
Bewirtschaftung des Auengriinlandes aufgenommen, die eine Ubernutzung dieses
dkologisch wertvollen Gebietes verhindern sollen. Die Nutzbarkeit der im &stlichen
Teil des Geltungsbereichs liegenden Grinlandfldchen als Koppeln fur die Kreistier-
schau im Herbst bleibt jedoch mdglich. Aufgrund des spéten Zeitpunktes im Jahr
und der nur 4-tdgigen Dauer der Tierschau ist diese Nutzung unter Berlcksichtigung
des aktdellen Zustands des Griinlandes mit den Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar, sie hat das Grinland auch in der Vergangenheit nicht
erheblich beeintrachtigt.
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Durch diese genannten Festsetzungen wird der vorliegende Bebauungsplan im Ver-
gleich mit dem rechtskréftigen aus dem Jahr 1964 im Hinblick auf die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege wesentlich besser qualifiziert.

Von der Bebauungsplandnderung sind ausschlieRlich Flachen betroffen, die bereits
Uberplant sind. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist ein Wohngebiet entlang der
Neutorstrale festgesetzt, ferner kieinflichig eine offentliche Verkehrsflache am
Ostrand sowie groRfidchig eine Flache flr die Landwirtschaft im Shdteil. Diese Nut-
zungsverteilung wird in der vorliegenden Bebauungsplanénderung prinzipiell beibe-
halten. Im Nordteil des Plangebietes wird die GRZ und damit auch die Mdglichkeit,

- Flachen zu {iberbauen moderat erhoht. Dadurch werden zusétzliche Eingriffe in
Natur und Landschaft vorbereitet. Bei einer Flache von 11789 m? ist die aufgrund
der GRZ-Erhohung um 0,1 zusétzlich Uberbaubare Fldche rechnerisch 1161 m?
groB. Dem steht gegeniber, dass sudlich der Bebauung an der Neutorstrale Nr. 19
bis Nr. 29 Teile der Flurstiicke 2370, 2371, 2372, 2373/1, 8818/1 und 8818/2 kiinttig
nicht mehr wie bisher als Wohngebiet festgesetzt sein werden. Die betreffende Fla-
che ist 25660 m? groB, was bei einer GRZ von heute 0,3 einem Verzicht auf 768 m?
Uberbauter Flache entspricht. Rechnerisch ermdglicht der Bebauungsplan somit eine
zusatzliche Uberbauung von 393 m?,

Dieser geringfiigigen zusétzlichen Uberbauung sind folgende Kompensationsmap-

nahmen gegeniiberzustellen:

- Reduzierung der Geschosszah! und damit der moglichen Eingriffe in Natur und
Landschaft;

- Insgesamt Reduzierung der GFZ und damit Verringerung der Nutzungsintensitat
der Bauflachen;

- Aufnahme qualifizierter Festsetzungen zur Freiflichenbegrinung und zur wasser-
durchldssigen Fldchenbefestigung;

- Sicherung vorhandener Gehdlze sowie des Grinlands in der Aue durch Festset-
zungen, die die Nutzungsintensitat begrenzen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die unglnstigen Auswirkungen der Be-
baungsplandnderung auf Natur und Landschaft durch die geplanten Malnahmen
am Ort kompensiert werden.
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8. Umweltbericht

8.1 Rechtsgrundlagen des Umweltberichts und der Umweltpriifung

Die Pflicht zur Erstellung eines Umweltberichts ergibt sich aus den §§ 2 und 2a des Bauge-
setzbuches - BauGB. Formale Anforderungen an den Umweltbericht enthélt die Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, wesentliche inhaltliche Anforderungen sind § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a BauGB zu entnehmen.

Der Umweltbericht ist ein gesonderter Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.
Die im Umweltbericht ermittelten, beschriebenen und bewerteten Ergebnisse der Umwelt-
prifung zum Bauleitplan gehen in die Abwagung mit den anderen Belangen gemaR § 1
Abs. 7 BauGB ein.

8.2 Vorhaben

8.2.1 Anlass, Ziele der Bauleitplanung

Mit der 2. Anderung der Bebauungsplanes "Auf der Riedwiese" soll das Baurecht des
rechtskraftigen Bebauungsplans modifiziert und durch konkretere Festsetzungen qualifiziert
werden. AulRerdem soll unter Bericksichtigung der stddtebaulichen und landschaftsraumii-
chen Verhéltnisse eine bauliche Nachverdichtung des Gebietes erleichtert werden.

8.2.2 Inhalt des Plans

Art und Intensitat der Nutzungen
Der Bebauungsplan setzt folgende Nutzungen fest:

Tabelle 4: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese"
- Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Aligemeines Wohngebiet: 13687 m?
davon berbaubare Flache (30% von 1898 m? + 40% von 11790 m?) 5285 m?
befestigte Freiflache (15% von 1898 m? + 20% von 11780 m?) 2643 m?
begrinte Freiflache (55% von 1898 m? + 40% von 11790 m?) 5759 m?
Stralen- und Wegefliche: 365 m?
Flache flr die Landwirtschaft - Griinland: 25971 m?
Grinflache - Verkehrsgrin: 99 m?
| gesamt 40122 m?

Lage/Verteilung der geplanten Nutzungen
Im Nordteil des Geltungsbereichs soll entlang der Neutorstrale die vorhandene Wohnbe-

bauung erhalten und verdichtet werden. Im Siidteil des Geltungsbereichs soll die Auenland-
schaft des Stockheimer Bachs gesichert und entwickelt werden.

Nutzungen in der Umgebung

Norden: StraBe (Neutorstralie), jenseits davon gemischte Baunutzung mit
Schwerpunkt Wohnen

Osten: Fahrweg (Wegeverbindung Neutorstraie - Bahnhofstraie), jenseits
davon gemischte Baunutzung mit Schwerpunkt Wohnen

Stden: Bachlauf mit Gehdélzsaum, jenseits davon Auengriinland

Westen: Wohnen entlang des Stockheimer Wegs.

8.2.3 MaRgebliche Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung
Von der Bauleitplanung sind verschiedene Ziele des Umweltschutzes, die in einschlédgigen
Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegt sind, berihr.
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Baugesetzbuch - BauGB

§ 1a Abs. 2: Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden (BodenschutzKlausel). X
§ 1a Abs. 3: Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land- X
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung).

Naturschutz (FFH-RL, EU-VSRL, BNatSchG, HENatG)

Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 BNatSchG)

Dauerhafte Sicherung von Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

Dauerhafte Sicherung von Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter
Dauerhafte Sicherung von Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume
Dauerhafte Sicherung von Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie Erholungswert von Natur und Landschaft
Eingriffsregelung: Vermeidung - Minimierung - Ausgleich von Eingriffen (§ 18 ff BNatSchG)

Schutz bestimmter Objekte im Sinne von Abschnitt 4 BNatSchG/HENatG:

Erklarte Schutzgebiete NSG, Nationalpark, Biosphérenreservat, LSG, ND, GLB

Europaisches Netz "Natura 2000" mit FFH- und EU-VSRL-Gebieten

Besonders geschiitzte Lebensraume (§ 30 BNatSchG, 31 HENatG)

Spezieller Artenschutz (§ 42 BNatSchG): Verbot, besonders geschitzte Tier-/Pflanzenarten zu schadigen

X X X X X

[ S

Wasserschutz, Wasserhaushaltsgesetz, Hessisches Wassergesetz (WHG, HWG)

Trinkwasserschutzgebiete (§ 19 HWG) -
Heilquellenschutzgebiete (§ 47 HWG)

Abwasserbeseitigungspfiicht (§ 52 HWG)

Sparsamer Umgang mit Wasser (§ 55 HWG)

Herstellung und Erhaltung eines naturnahen Gewdasserzustands (§ 59 HWG)
Schutz von Uferbereichen und Uberschwemmungsgebieten (§ 70 HWG)

Mot X X o

Immissionsschutz, Begrenzung von Unfallfolgen

Vermeidung von Emissionen (§ 1 Abs. 6 BauGB) X
Larmvorsorge
Schutz vor Verkehrslarm (16. BimSchV) -
Larmvorsorge fur geplante Siediungsgebiete (DIN 18005) X
Larmsanierung
Larmminderung in Gebieten in denen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche hervorgerufen -
werden (§ 47a BlmSchG)
Schutz bestimmter Gebiete vor schadlichen Umwelteinrichtungen durch Luftverunreinigungen oder Gerau- -
sche (§ 49 BImSchG)

Vermeidung stofflicher Belastungen
Trennungsgrundsatz, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat (§ 50 BimSchG) -
Verhiitung schwerer Unfille, Begrenzung von Unfallfolgen (Art. 12 Richtlinie 96/82/EG-Seveso 1I-RL) -

Bundesbodenschutzgesetz, Hess. Altlastengesetz (BBodSchG, BBodSchV, HaltlastG)

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (s.a. §1a BauGB) X
Abwehr schadlicher Bodenveranderungen durch Erosion oder Schadstoffe (§ 7, 8 BBodSchG) -
Erfassung von Altlasten und altlastenverdéchtigen Flachen -
Sanierung von Altlasten (§ 8 BBodSchG) -

Umgang mit Abfillen, Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG)

Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abféllen X

Schutz von Kultur- und Sachgiitern (DenkmalschutzG)

Kulturdenkmaler (§ 9 DenkmalschG) -
Bodendenkmaler (§ 19 DenkmalschG) -

Bertlicksichtigung von Fachplédnen

Umweltbezogene Ziele der Raumordnung/Regionalplanung, Plan-SUP (Abschichtung) X
Landschaftsplan X
Plane des Wasserrechts -
Plane des Abwasserrechts -
Pléne des Immissionsschutzrechts -
sonstige Fachplane: Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Planfeststellungsverfahren 1 -

x = fur den Bauleitplan nach Erkenntnisstand der Umweltprafung von Bedeutung
. =fur den Bauleitplan nach Erkenntnisstand der Umweltprafung ohne Bedeutung
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Die Berlicksichtigung der maRgeblichen Ziele des Umweltschutzes erfolgt im Rahmen der

Umweltpriifung durch

die detaillierte Erfassung der betreffenden Schutzglter,

die Bewertung der Umweltwirkungen der Planung,

die Betrachtung von Alternativen,

die Ermittiung méglicher MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen

Auswirkungen,

» die Beteiligung der mit Umweltbelangen befassten Behdrden im Aufstellungsverfahren und

» die Integration der Ergebnisse der Umweitpriifung in den Bauleitplan im Rahmen der Abwagung mit den
anderen zu beriicksichtigenden Belangen.

8.3  Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

8.3.1 Bestandsaufnahme

Vorbemerkung:

Das Plangebiet ist bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan "Auf der Riedwiese"
Uberplant. Daraus resultieren Baurechte, die jederzeit realisiert werden kénnen. Diese Tat-
sache wird nachfolgend unter dem Begriff "rechtiich maRgeblicher Bestand" beschrieben
und berlicksichtigt.

Lage, Grofe (s.a. die Ubersichtskarte)
Lage im ostlichen Siedlungsgebiet von Usingen am Nordrand der Stockheimer Bachaue..

Héhenlage: ca. 280-290 m .M.
Naturraum: Haupteinheit: 302  "Ostlicher Hintertaunus”
Untereinheit: 302.05 "Usinger Becken"
Gréle des Geltungsbereichs: ca. 4,01 ha.
Tabelle 6: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese"
- Nutzungsbestand

Realnutzung | rechtlich maRgebli-
Nutzung 2006 che Nutzung
Gebéaude 2411 m’ 5113 m’
Hausgarten 11335 m’ 9251 m?
Garten im AuBenbereich 1760 m’ 0 m
Versiegelte Fliche 1257 m’ 2673 m?
Grasweg 163 m 0o m
Feucht- und Nasswiesen 1561 m? 0 m
Intensivweide, frischer Standort 18453 m? 0 m
Ruderales Griinland 1319 m’ 0 m
Intensivgrinland, frischer Standort 386 m’ 0 m
Ruderalflur 423 m 0 m
Brombeerflur 352 m 0 m
Gartenbrache im AuRenbereich 397 m 0 m
Laubgehdlz, angepflanzt 305 m? 0 m
Flache fur die Landwirtschaft 0 m 23085 m?
Summe 40122 m’ 40122 m°

8.3.2 Standort

Geologie®

In der Aue: Talfullung des Stockheimer Bachs (Schotter, Kies, Sand), iberlagert durch Au-
eniehn} Am Talrand Tonschiefer mit Einlagerungen von Grauwacke.

Boden

3 HESSISCHES LANDESAMT FUR BODENFORSCHUNG (Hrsg.) 1977: Geologische Karte von
Hessen 1:25.000 mit Erlauterungen - Blatt 5617 Usingen; Wiesbaden

4 HESSISCHES LANDESAMT FUR UMWELT UND GEOLOGIE (Hrsg.) 2002: Bodenkarte von Hes-
sen 1:50.000 - Blatt 5716 Bad Homburg v.d.H.; Wiesbaden
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Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind in der Aue Sedimente des Stockheimer Bachs,
am Hang FlieRerde-Schuttdecken mit Beimengungen von verwittertem und umgelagertem
LoRlehm. Die Bodentypen der Aue haben sich unter Wassereinfluss gebildet, es sind Au-
engleye entstanden. Heute herrschen wechselfrische bis méRig wechselfeuchte Standorte
vor, am Auenrand unter Einfluss von Hangwasser kleinflachig auch ausgepréagt wechsel-
feuchte bis wechsenasse Standorte, die am Auftreten von Feuchtwiesenpflanzen zu erken-
nen sind.

Die Bbdden weisen eine mittlere bis geringe nutzbare Feldkapazitdt und eine mittlere bis
geringe Wasserdurchléssigkeit auf. Ihre Sorptionskapazitit (Aufnahmevermégen fur geléste
Stoffe) ist gering. Als landwurtschaftllche Nutzung kommt bei mittlerer Nutzungseignung
Grunlandwirtschaft in Betracht.”

Am Auenrand und am Unterhang bestimmen die I6Rlehmhaltigen Schuttdecken die Boden-
bildung. Die Béden sind mittelgriindig und mit Hangschutt durchsetzt (skelettreich). Die ent-
standenen Bodentypen sind als Braunerden zu bezeichnen, sie sind basenarm und maBig
sauer. Wegen der mittleren Griindigkeit von 6-8 dm und des relativ hohen Ton- und Leh-
manteils finden Wasserriickhaltung und Grundwasserneubildung auf den urspriinglichen
Bdden nur in Maen statt, die nutzbare Feldkapazitat ist gering. Die natlirliche Standorteig-
nung ist aufgrund der Siedlungsentwicklung weitgehend verschwunden, vor der Bebauung
bestand aufgrund der starken Hangneigung mittlere Eignung fiir Griinlandwirischaft.
Seltene Bodenarten oder Béden mit Archiviunktion sind nach derzeitigem Kenntnisstand
vom Vorhaben nicht betroffen.

Planungsrechtlich handelt es sich bei allen Bdden der Hangzone um Siedlungsbdden (be-
stehende Baurechte).

Wasserhaushalt

Bei der Hangzone handelt es sich um maRig grundwasserferne Standorte im Bereich von
Kluftgrundwasserleitern, die Aue des Stockheimer Baches ist ein Porengrundwasserleiter
mit mittleren Grundwasser-Flurabstdnden zwischen 3 und 18dm.

Unmittelbar auRerhalb der slidlichen Grundstiicksgrenze flieRt der Stockheimer Bach, der
der Vorfluter des Plangebietes ist.

Grundwasserergiebigkeit®: sehr gering (Hangzone) bis gering (Aue), die mittlere Ergiebigkeit
im Pumpversuch bei Bohrbrunnen von 50-100 m Tiefe betrégt bei sehr geringer Ergiebigkeit
0,5-1,5l/s, bei geringer Ergiebigkeit bis zu 3I/s.

Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers: gering bis mittel.

Geléndeklima

Topographie, Bodenwasserhaushalt und Landnutzung beeinflussen das Geldndeklima und
fuhren zur Entstehung lokaler Luftbewegungen wahrend austauscharmer Wetterlagen. Sie
konnen dadurch zum luft- und klimahygienischen Ausgleich in Siedlungsgebieten beitragen.
Das Plangebiet liegt im Talzug des Stockheimer Baches, der als lokale Leitbahn fur frische
Kaltluft aus oberhalb gelegenen Fldchen fungiert, diese in Richtung auf die Usinger Innen-
stadt flhrt und dadurch durchliftet. Zugleich ist diese Kaltluft Teil des regional wichtigen
Luftmassenstroms, der Uber das Usatal in die Wetterau abflieRt. Als weitgehend offene,
von niedriger Vegetation bestimmte Zone ist innerhalb des Plangebietes insbesondere die
Auenlage des Stockheimer Baches lokalklimatisch wichtig, die besiedelten Hangzonen sind
dem gegeniiber unbedeutend.

Vegetationsstrukturen, vor aliem dichte gestaffelte Gehdlze, tragen durch Ausk&mmen und
durch Aufnahme von Luftschadstoffen zur Regeneration der Luftgite bei. Dem entspre-
chend hat das insgesamt strukturarme Plangebiet nur einen geringen Einfluss auf die
lufthygienische Situation, ein giinstiger Einfluss auf den Nahbereich ist den vorhandenen
B&umen und frei wachsenden Hecken zuzumessen.

Vorbelastungen der Standorifaktoren

° HESS. MIN. F. LANDESENTWICKLUNG, UMWELT, LANDWIRTSCHAFT UND FORSTEN (Hrsg.)
1979: Standortkarte von Hessen - Karte der naturlichen Eignung fir landbauliche Nutzung 1:50.000;
Blatt 5716 Bad Homburg v.d.H.; Wiesbaden

® HESS. MIN. F. LANDWIRTSCHAFT FORSTEN UND NATURSCHUTZ (Hrsg.) 1984: Standortkarte
von Hessen - Hydrogeologische Karte 1:50.000, Blatt 5716 Usingen; Wiesbaden
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Folgende Vorbelastungen der natiirlichen Standortfaktoren sind erkennbar:

Im Bereich von Siedlungs- und Verkehrsfldchen ist Bodenaustausch und Bodenversiege-
lung erfoigt. Die Regelungsfunktionen des Boden innerhalb des Naturhaushaltes fehlen
dort.

Die befestigten und bebauten Flichen mindern die klimahygienische Ausgleichsleistung
des Plangebietes sowie die Funktionen im Wasserhaushalt. Aufgrund der relativ geringen
Ausdehnung der Siedlungsflache und der geringen Menge gewerblich-industrieller Emissio-
nen kann fiir Usingen insgesamt von einer nur méRigen klima- und lufthygienischen Vorbe-
lastung ausgegangen werden.

8.3.3 Nutzungs- und Biotoptypen, Lebensrdaume

Die angetroffenen Nutzungs- und Biotoptypen werden nachfolgend beschrieben und be-
wertet. In die Bewertung flieRen neben dem erfafliten Zustand aligemeine Kenntnisse Uber
wertbestimmende Eigenschaften der Biotoptypen sowie Kenntnisse (iber die Biotopaus-
stattung des Naturraums ein. MaRgebliche Kriterien sind:

Naturndhe / Grad des menschlichen Einflusses, Seltenheit und Gefahrdung der Biotopty-
pen bzw. Pflanzengeselischaften, Vorkommen von Arten der Rote Liste von Pflanzenarten,
Regenerationsfahigkeit (zeitlich) und Ersetzbarkeit (standortlich) der Biotopbestédnde, Po-
tenzial zur Entwicklung bedeutender Biotopbestinde und Artenlebensrdume, Bedeutung als
faunistischer Lebensraum und im Biotopverbund, Empfindlichkeit gegenliber Verdnderun-
gen der Standortbedingungen sowie gegeniiber der Immission von Schadstoffen und Stau-
ben.

Der Biotoptypenbewertung liegt eine 5-teilige Wertabstufung zugrunde. Durch die Vergabe
von Zwischenstufen entsteht eine insgesamt 9-teilige Wertskala.

Wertstufe

Bedeutung ! qerin

Dieser Grad der Differenzierung ist ausreichend fein, um Wertunterschiede zwischen ver-
schiedenen Biotopen angemessen zum Ausdruck zu bringen, andererseits aber noch Uber-
schaubar genug, um nachvoliziehbar zu bleiben. In der Fachpraxis haben sich 9-teilige
Skalen zur Bewertung von Biotopen bewahrt.”

Bewertungsstufen fiir die Nutzungs- und Biotoptypen

Wertstufe Erlduterung
5 sehr hoher Wert, Seltene und reprasentative natiirliche und extensiv genutzte Biotope. In der Regel alte
internationale und gesamtstaatli- | und/oder oligotrophe Okosysteme mit Spitzenarten der Roten Liste, geringe Stérung,
che Bedeutung soweit vom Typ mdglich grofe Fldchen.
4-5 hoher bis sehr hoher Wert, Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz, Vorkommen etlicher
Uberregionale Bedeutung wertgebender Arten und wesentliche Lebensraumfunktionen fur viele wertgebende Arten,
unter den Arten sind mehrere von (iberregionaier Bedeutung.
4 hoher Wert, Nicht oder extensiv genutzte Fliichen mit Rote-Liste-Arten und regional zurlickgehenden
regionale Bedeutung Atten zwischen Wirtschaftsflachen. Restfldchen der Typen 8 und 8. Kulturflichen, in
denen regional zurlickgehende Arten noch zahlreich vorkommen.
3-4 mittlerer bis hoher Wert, Kleinere nicht oder extensiv genutzte Flichen, in denen kaum Rote-Liste-Arten oder
{iberlokale Bedeutung regional zurlickgehende Arten vorkornmen. Flachen mit Bedeutung fir Arten, die in den
eigentlichen Kulturfidchen nicht mehr vorkommen.
3 mittlerer Wert, Nutzflichen, in denen nur noch wenig standortspezifische Arten vorkommen, die Bewirt-
lokale Bedeutung schaftungsintensitiit Uberlagert die natiirlichen Standorteigenschaften.
2-3 geringer bis mittlerer Wert, Nutzflichen, in denen nur noch Arten eutropher Einheitsstandorte vorkommen bzw. die
kleinrdumige Bedeutung Ubiquisten der Siedlungen oder die widerstandsfahigsten Ackerunkriuter.
2 geringer Wert Flache, die eine wesentliche Lebensraumfunktion nur flir wenige berwiegend nicht
kleinrdurnige Bedeutung wertgebende Arten (Ubiquisten) hat.
Biotop mit Trenn- und Beeintrdchtigungswirkung flr Nachbarfldchen
1-2 sehr geringer bis geringer Wert, | Fast vegetationsfreie Flidchen. Durch intensive Nutzung ohne Bedeutung fur Fauna und
ohne erkennbare Bedeutung / | Flora, Als Emisionsquelle eine Belastung fiir andere Okosysteme.
Belastungsqueile
1 wertlos, Vetetationsfreie Flachen mit hoch intensiver Nutzung. Als Emissionsquelle sehr starke
erhebliche Belastungsquelle Belastung fiir andere Okosysteme

7 vgl. 2.B. KAULE, 2.2.0., S. 317ff
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Geb&ude, Verkehrsflichen: Die vorhandenen stark baulich gepragten Siedlungsbiotope
haben nur eine sehr geringe Wertigkeit fir den Arten- und Biotopschutz. Ent-
sprechende Lebensrdume sind weit verbreitet und in Zunahme begriffen.

Rasen, Vielschnittgrinland: Rasen im Bereich der Siedlungsflichen und der Wegefldchen
sind artenarme, intensiv gepflegte und genutzte Biotoptypen mit stark einge-
schrankter Lebensraumfunktion. Dieser weit verbreitete und geringwertige
Lebensraum kann kurzfristig neu geschaffen werden.

Hausgérten, Gérten im AuBenbereich: In den erfassten arten- und strukturarmen
Hausgdrten herrschen intensiv gepflegte Flachen mit zlichterisch verdnderten
und exotischen Pflanzenarten vor, daneben sind befestigte Wegeflachen und
Kleinbauten zu finden.

Bei den Hausgérten ist von einer stark eingeschrankien Lebensraumfunktion
auszugehen, die an Gartenstrukturen angepalten Tier- und Pflanzenarten
sind weit verbreitet und in ihrem Bestand nicht gefdhrdet. Die Gérten haben
daher einen geringen Biotopwert.

Gartenbrache: Die Gartenbrache ist aufgrund der "Verwilderung" der urspriinglichen
Anlage strukturreich und mit standorttypische Spontanvegetation durchsetzt.
FiGr die Fauna bildet die Gartenbrache in der Randzone zwischen Grin-
landaue und Siedlungsgebiet einen kleinen Rickzugsraum. Aufgrund dieser
Bedeutung erreicht der Biotop eine mittlere bis hohe Wertigkeit.

Bewirtschaftetes Griinland frischer Standorte: Der Sidteil des Plangebietes wird von
intensiv genutzten Griinlandfladchen eingenommen, die zum Uberwiegenden
Teil beweidet, zum geringen Teil gemé&ht werden. Im Bestand herrschen weit
verbreitete Fettwiesenarten vor, stellenweise ergédnzt um Storungszeiger fir
Verdichtung (Trittpflanzen).

In der vorhandenen Ausprdagung gehor dieses Grinland zu den regional
héufigen Lebensrdumen, seltene oder geféhrdete Arten wurden in diesen
Bestdnden nicht gefunden. Grunland in dieser Ausprdgung gilt als in tber-
schaubaren Zeitrdumen wieder herstellbar. Das Grinland erreicht - unter
Wirdigung seiner grof¥flachigkeit im Kontakt zur Wiesenaue des Stockhei-
mer Baches einen mittleren Biotopwert.

Grinlandbrache, ruderales Griinland frischer Standorte: Die Wiesenbrachen gehen im
Untersuchungsgebiet auf intensiv genutzte Griinlander zuriick. Im Lauf der
Sukzession nimmt die Artenzahl durch Einwanderung von Stdrungszeigern
zunédchst zu, um dann, wenn sich konkurrenzstarke Obergraser und ruderale
Arten durchsetzen, deutlich abzunehmen.

In der angetroffenen Auspragung geh&ren die Wiesenbrachen zu den regio-
nal verbreiteten, aber insgesamt in Abnahme befindlichen Lebensrdumen.
Seltene oder gefdhrdete Arten wurden nicht gefunden. Dieser Biotop hat in
der angetroffenen Auspridgung einen mittleren bis hohen Wert.

Bewirtschaftetes Griinland feuchter bis nasser Standorte: Bei dem innerhalb des
Plangebietes erfalten Feuchtgriiniand handelt es sich um einen kleinen nas-
sen Trittrasen, der von starkem Weideeinflul geprdgt wird. Der Bestand re-
présentiert einen artenarmen und verbreiteten, allerdings meist nur kleinfla-
chig auftretenden Lebensraumtyp mit speziellen in der Kulturlandschaft stark
zuriickgegangenen Standortbedingungen. Dieser Biotoptyp hat einen mittle-
ren bis hohen Naturschutzwert.

Die ebenfalls im Plangebiet liegende Weide auf wechselfeuchtem Standort
ist ebenfalls vergleichsweise kleinflachig. Dieser Biotoptyp hat ebenfalls ei-
nen mittleren bis hohen Naturschutzwert und gilt wie der zuvor beschriebene
als schwer wieder herstellbar.
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Ausdauernde Ruderalflur frischer Standorte:. Bei den ausdauernden Ruderalfluren
handelt es sich um fortgeschrittene Sukzessionsstadien auf néhrstoffreichen
Standorten. Die gute Nahrstoffversorgung fuihrt zur Dominanz einiger weniger
weit verbreiteter (ubiquitdrer) Pflanzenarten, die Bestdnde im Untersu-
chungsgebiet sind deshalb floristisch von geringer Bedeutung. Fur die Fauna
bilden die Ruderalfluren kleine, ganzjéhrig verfligbare Rickzugsraume. In
Anbetracht der faunistischen Bedeutung ist diesem Biotoptyp ein mittlerer
Biotopwert beizumessen.

Brombeer-Gestriipp: Die spontan entstandenen standortgerechten Brombeer-Gestrippe
bilden im Plangebiet relativ kleinflachige Strukturen, die aufgrund ihrer Arten-
zusammensetzung als naturnahe bezeichnet werden konnen. Das Vorherr-
schen standortheimischer (autochthoner) und tierdkologisch besonders wich-
tiger Arten bewirkt eine erhdhte Wertigkeit dieses Biotoptyps und einen mitt-
leren Biotopwert.

Angepflanztes Laubgehélz; Bei den angepflanzten standortgerechten Hecken wirken sich
der nicht autochthone Artenbestand, die untypische einheitliche Bestands-
struktur und das relativ geringe Alter wertmindernd aus. Auch beeeintrachtigt
das riegelfsrmige Gehdlz die GroRrdumigkeit der Griinlandaue und damit das
zusammenhéngende Lebensraumangebot fiir charakteristische Offenland-
bewohner. Der Biotopwert dieser Anpflanzung ist daher gering bis mittel.

Flache fir die Landwirtschaft (fiktiver Biotoptyp des rechtskréftigen B-Plans). Diese Fest-
setzung lasst prinzipiell eine intensive landwirtschaftliche Nutzung zu. Die
Auenlage und das bestehende Landschaftsschutzgebiet schréanken aller-
dings die Nutzbarkeit ein und schlieBen Ackerbau aus. Es ist realistisch, eine
intensive Griinlandnutzung anzunehmen. Dieser ist ein geringer bis mittlerer
Biotopwert beizumessen.

In der Umgebung setzen sich die Lebensrdume des Plangebietes fort: In der Aue des
Stockheimer Baches das Griinland, am ndrdlichen Talrand die lockere Bebauung. Als &ko-
logisch bedeutende Einzelstruktur ist der Lauf des Stockheimer Baches mit seiner Begleit-
vegetation zu nennen. Der Stockheimer Bach weist eine méRige biologische Gewasserbe-
lastung auf, die Gewasserstruktur gilt der amtiichen Gutekartierung zufolge als deutlich bis
stark verandert. Der Gehodlzsaum des ca. 1,5 bis 2,0 m stark eingetieften Baches ist durch-
gehend sehr gut ausgebildet.

Vorbelastungen

Als Vorbelastung der Nutzungs- und Biotoptypen ist die relativ intensive Grunlandwirtschaft
der Vergangenheit anzusprechen, die insgesamt zu einer Nivellierung des Artenbestandes
gefuhrt hat. Kieinrdumig beeintréchtigt die Pferdeweide die Vegetation feuchter und nasser
Standorte am ndrdlichen Auenrand.

8.3.4 Fauna

Auf eine detaillierte faunistische Untersuchung des Gebietes wurde in Anbetracht der Lage
innerhalb des Siedlungsraumes, der Nutzungsintensitdt und der planungsrechtlichen Vor-
bindungen (s.0.) verzichtet. Extensiv genutzte Lebensrdume oder standdriliche Besonder-
heiten, die einer spezialisierten Fauna Lebensraum bieten kénnten, sind mit Ausnahme des
Stockheimer Baches, in dessen weiteren Umfeld keine Anderung der Nutzungen vorgese-
hen ist, nicht vorhanden. Von Bedeutung fir das Plangebiet ist daher lediglich der Grund-
bestand siedlungs- und griinlandtypischer Tierarten.

Umgebung
Die Nutzung in der Umgebung entspricht der des Plangebietes, faunistische Besonderhei-

ten mit Bedeutung fir den Bebauungsplan sind nicht zu erwarten.

Vorbelastungen

Vorbelastungen faunistischer Lebensrdume entstehen aktuell vor allem durch die Armut an
naturnahen Strukturen einerseits und die iberlagernden Stérungen aufgrund der Lage im
Siedlungsraum andererseits. Die Stadtstraen, vor allem die stark befahrene Neutorstralie
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und auch der Stockheimer Weg, bilden als Bauwerke und durch den Betrieb eine Ausbrei-
tungsbarrieren fiir wenig mobile Tierarten. Der Stockheimer Bach ist strukturell und stofflich
beeintréchtigt (s.0.).

8.3.5 Mensch - aktuelle Nutzung

Das Plangebiet mit seiner Umgebung wird von Menschen genutzt. Wichtige Funktionen im
Sinn der Umweltpriifung ist die Wohn- und Wohnumfeldfunktion.

Wohnen findet sowohl innerhalb des Plangebietes als auch in den westlich, nérdlich und
dstlich angrenzenden Gebieten statt. Wohnen gilt als Nutzungsform, die gegentiber immis-
sionen sehr sensibel ist. Die den Wohnhausern zugeordneten privaten Freirdume liegen auf
der Siidseite der Gebaude und sind von der Neutorstrae abgewandt.

Eine 6ffentliche Erholungsfunktion findet im Plangebiet nicht statt. Die Aue des Stockhei-
mer Baches ist aufgrund ihrer &sthetischen Qualitat fur eine Naherholung grundsatzlich
geeignet, sie ist aber nicht durch 6ffentliche Wege erschlossen und wird deshalb allenfalls
von spielenden Kindern genutzt. Ostlich des Plangebietes befindet sich eine &ffentliche
Grunflache mit einer Skateranlage.

Vorbelastungen

Der Larm des Kfz-Verkehrs auf der Neutorstrale stellt eine Vorbelastung der Wohn- und
Wohnumfeldfunktion dar. Die tagliche Verkehrsbelastung betrug im Jahr 1997 6000 Kfz bei
einem Lkw-Anteil von ca. 4 %.

Nach einer Giberschidgigen Berechnung gemal RLS 90° resultiert daraus ein Mittelungspe-
gel (in 2,5 m Hohe, gemessen in 25 m Abstand zur Fahrbahnmitte) von 60 dB(A) bei Tag
und von 52 dB(A) bei Nacht.

8.3.6 Kultur- und Sachgiiter :
Kulturgliter wie Bau- oder Bodenkmale sind nach dem derzeitigen Wissensstand im Plan-
gebiet nicht vorhanden.

8.3.7 Landschaftsbild

Pragende Landschaftsstruktur des Plangebietes ist die Grinlandaue mit dem Gehdlzsaum
am Stockheimer Bach. Die Einzelgehdize im Siedlungsgebiet gliedern die Baufldchen und
mildern deren optischen Einfluss auf den Auen-Griinzug.

8.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
Im Plangebiet sind folgende Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgitern
erkennbar:

Tabelle 7: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese”
- Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Schutzgut / Wechselwirkungen zu anderen Schutzgiitern

Schutzgutfunktion

Boden »  Abhangigkeit der 6kologischen Bodeneigenschaften von den geologischen,
Lebensraumfunktion geomorphologischen, wasserhaushaltlichen, nutzungs- und bewuchsbeding-
Speicher-/Reglerfunktion ten sowie klimatischen Verhaltnissen. {m Plangebiet wurden keine Besonder-
Filter-/Pufferfunktion heiten erfasst. o

Produktionsfunktion » Boden als Standort fur Biotope/Pflanzengesellschaften und als Lebensraum
Archivfunktion fur Bodentiere.

+  Boden in seiner Bedeutung fUr den Landschaftswasserhaushalt (Grundwas-
serneubildung, Retentionsfunktion, Grundwasserschutz, Grundwasserdyna-
mik), im Plangebiet wegen der Korrespondenz zu Grundwasserstanden in der
Aue von Bedeutung.

» Boden als Schadstoffsenke und Schadstofftransportmedium im Hinblick auf
die Wirkpfade Boden-Pflanzen, Boden-Wasser, Boden-Mensch, Boden-Tiere,
Mittlere bis geringe Eignung der Béden.

8 DER BUNDESMINISTER FUR VERKEHR (Hrsg.) 1890: Richtlinien fur den Larmschutz an Strafien
- RLS-90; Bonn
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Tabelle 7: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese"
- Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Schutzgut / Wechselwirkungen zu anderen Schutzgiitern
Schutzgutfunktion
Grundwasser *  Abhangigkeit der Grundwasserergiebigkeit vor allem von den hydrogeologi-
Grundwasserdargebots- schen Verhaltnissen.
und -schutzfunktion »  Allgemein geringe Bedeutung des Grundwasservorkommens.

Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von klimatischen, bodenkundlichen
und bewuchsbedingten/nutzungsbezogenen Faktoren. Hydrogeologisch und
klimatisch bedingt relativ geringe Grundwasserneubildungsrate.
»  Abhangigkeit der Grundwasserschutzfunktion von der Grundwasserneubil-
dung und der Speicher- und Regler-funktion des Bodens (s.0.).

Funktion im Land-
schaftswasserhaushalt

Klima =  Gelandeklima in seiner klimadkologischen Bedeutung fur den Menschen oder

Regional-/Gelidndeklima als Standortfaktor fur die Vegetation und die Tierwelt, im Plangebiet erhéhte

Ausgleichsfunktion klima-hygienische Leistungsfahigkeit mit érilicher Bedeutung.

Luft » Lufthygienische Situation for den Menschen im Gebiet mit siedlungstypi-

lyfthygienische Belastung schen, durch die Beckenlage von Usingen mafig verstarkte Vorbelastungen.

lufthygienische Aus- = Nur geringe Bedeutung von Vegetationsflachen, maiige Bedeutung gelénde-
gleichsfunktion klimatischer Besonderheiten fur die lufthygienische Ausgleichsfunktion (Kalu-

luftflieBbahn).
Tiere - |=  Abh#ngigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen Lebensraum-
Lebensraumfunktion austattung (Vegetation/Biotopstruktur, Biotopvernetzung, Lebensraumgréfe,

Boden, Gelandeklima/Bestandsklima, Wasserhaushalt). Der Strockheimer
Bach bildet einen eigenstandigen Lebensraum von erheblicher faunistischer
Bedeutung. Die umgebende Aue ist einerseits ein Flachenpuffer fur den Bach,
andererseits eigenstindiger Lebensraum und eine Uberértliche Verbund-

struktur.
Pflanzen = Abhéngigkeit der Vegetation von den abiotischen Standorteigenschaften (Bo-
Biotopschutzfunktion denform, Gelandeklima, Grundwasserflurabstand, Oberflachengewésser),

diese im Nzhrstoffhaushalt anthropogen erheblich beeinflusst. Zuséatzlich in-
tensive Nutzung, Pflege und Stérung des Plangebietes und der Umgebung.

= Die Pflanzen sind Schadstoffakzeptoren im Hinblick auf die Wirkpfade Pflan-
zen - Mensch (v.a. auf landwirtschaftlichen Flachen) und Pflanzen - Tiere. Im
Plangebiet von geringer Bedeutung (keine landwirtschaftliche Funktion, gerin-
ge faunistische Bedeutung des Gebietes).

Abhangigkeit von Kima- und lufthygienischer Ausgleichsfunktion, diese im
Plangebiet von mafigem Einfluss.

Mensch, Gesundheit

Abhéngigkeit der Kultur- und Sachgtter von ihrem landschaftlichen Kontext,
im Plangebiet ohne Bedeutung.

Kultur- und Sachgltter

8.4  Voraussichtliche Entwicklung der Umwelt - Auswirkungsprognose

8.4.1 Prognose der Flachenbilanz

Der nachfolgenden Tabelle kann die voraussichtliche Verdnderung der Flachenanteile un-
terschiedlicher Nutzungs- und Biotoptypen entnommen werden. MaRgeblich fir die Beur-
teilung der zu erwartenden Entwicklung ist insbesondere der Vergleich zwischen dem recht-
lich maRgeblichen Bestand unter Einschluss der Festsetzungen des Bebauungsplanes "Auf
der Riedwiese" und dem nunmehr durch das Bauleitplanverfahren geplanten Siedlungsvor-
haben. Als planungsrechtlich maRgeblicher Bestand wird die fiir das WA festgesetzte
Grundflachenzahl - GRZ - herangezogen, fur die Nutzung der Freifliche zusatzlich die zu-
lassige GRZ-Uberschreitung gemal § 19 BauNVO.

Als geplante Nutzung wird der Bebauungsplan-Entwurf in realistische Biotop- und Nut-
zungstypen Ubersetzt.
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Tabelle 8: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese"
- Fldchenbilanz Bestand - Planung

Realnutzung | rechtlich maRgeb- | geplante Nutzung
Nutzung 2006 liche Nutzung B.-Plan-Anderung
Gebaude 2411 m’ 5113 m’ 5352 m’
Hausgarten, Griinfliche 11335 m? 9251 m? 5858 m’
Garten im AufRenbereich 1760 m? 0 m? 0 m?
Versiegelte Flache 1267 m? 2673 m’ 2924 m’
Grasweg 163 m? 0m 84 m?
Feucht- und Nasswiesen 1561 m? 0 m? 0 m?
Intensivweide, frischer Standort 18453 m? 0 m? 0 m?
Ruderales Griinland 1319 m? 0 m 0 m?
Intensivgriinland, frischer Standort 386 m’ 0 m’ 0m
Ruderalfiur 423 m’ 0 m’ 0 m?
Brombeerflur 352 m? 0 m? 0 m?
Gartenbrache im AuRenbereich 397 m? 0 m? 0 m
Laubgehdiz, angepflanzt 305 m? 0 m? 0 m?
Fldche fiir die Landwirtschaft 0 m 23085 m’ 25904 m’
Summe 40122 m* 40122 m* 40122 m°

8.4.2 Prognose der Nutzungsart- und -intensitét

Nutzungsart

Im Allgemeinen Wohngebiet ergibt sich die voraussichtliche Art der Nutzung aus der Auf-
zéhlung in § 4 BauNVO. Die Fiache ist Giberdies bereits mit Wohnh&usern bebaut und in
ihrer Nutzung konsolidiert. Auf den Flachen fur die Landwirtschaft ist grof¥flachig eine
Griinlandnutzung vorgesehen.

Nutzungsmap

Die maximal zuldssige Nutzungsintensitdt wird im Bebauungsplan fur das Allgemeine
Wohngebiet (WA) durch mehrere Festsetzungen bestimmt, insbesondere durch Grundfla-
chenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl (GFZ).

Die Grunlandnutzung auf dem GroBteil der Fldchen fir die Landwirtschaft soll den Festset-
zungen des Bebauungsplans zu Folge durch Verzicht auf Diingung, alternativ durch Bewei-
dung ohne Zuflitterung extensiviert werden.

8.4.3 Auswirkungsprognose

Aus der Verwirklichung der Planung resultieren verschiedene Auswirkungen auf die
Schutzguter. Im Zusammenhang mit dem Umweltbericht interessieren dabei nicht nur die
Beeintrdchtigungen (und unter ihnen vor allem die erheblichen), sondern auch mégliche
Entlastungseffekie auf die Schutzgiter. Allgemein kdnnen der Realisierung des Bebau-
ungsplans die nachfolgend tabellarisch aufgefiihrten Wirkfaktoren zugeordnet werden. Die
Tabelle besagt noch nichts Uber Reichweite und Intensitdt der Wirkungen auf die einzelnen
Schutzgiter, diese Information ist soweit erforderlich zu konkretisieren.

Bei der Auswirkungsprognose ist wie schon bei der Erstellung der Flachenbilanz und der
Ermittlung der Nutzungsintensitit zwischen dem aktuellen Bestand, der planungsrechtlich
zuldssigen Nutzung und dem geplanten Zustand zu unterscheiden. Der planungsrechtlich
maRgebliche Zustand schlieft die zuldssige Nutzung im Rahmen der Festsetzungen des
rechtskréftigen Bebauungsplans "Auf der Riedwiese" ein. Die reale Situation soll jedoch
nicht vallig auBer Acht bleiben, insbesondere im Hinblick auf erhaltenswerte und entwick-
lungsfahige Schutzgiiter und eventuelle Vorbelastungen.
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Tabhelle 9: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese"
- Auswirkungsprognose

Schutzgut / Umweltbereich
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Qrganische Verbindungen
Schwermetalie
Salz
Staub, Sediment oo ]
Geruch
Abfall olgajn
Abwasser O N

B = Umweltwirkung zu erwarten
0 = Umweltwirkung méglich

Boden

Verglichen mit der realen Nutzung des Jahres 2006 betrdgt die zusétzliche Inanspruch-
nahme von Bdden durch Bebauung und Fldchenbefestigung ca. 4608 m?.

Im Vergleich mit der planungsrechtlich maRgeblichen Nutzung fuhrt die Umsetzung des
Bebauungsplanes durch Flachenliberbauung und -befestigung rechnerisch nur zu einem
zusétzlichen Bodenverbrauch in Hohe von ca. 490 m?. Diese Zahl bildet das Maximum des
Bodenverbrauchs bei Ausschdpfung sa@mtlicher durch den Bebauungsplan vorbereiteter
Nutzungsrechte ab und ist daher fiktiv.

Die vom Vorhaben betroffenen Béden sind méaRig leistungsfahige Standorte im Hinblick auf
Ertragsfahigkeit und Lebensraumfunktion sowie das Puffer-, Filter- und Transformations-
vermogen. Seltene Bodenarten oder Bdden mit Archivfunktion sind nach derzeitigem
Kenntnisstand vom Vorhaben nicht betroffen.

Wasser

Die Planung wirkt sich nur in sehr geringem Umfang auf Grund- und Oberflachenwasser
aus. Die Grundwasser-Ergiebigkeit im fur Bebauung vorgesehenen Gebiet ist sehr gering,
die Grundwasser-Neubildungsrate ist aus geologischen und klimatischen Griinden ebenfalls
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gering. Das Grundwasservorkommen wird durch die Deckschichten relativ gut vor Ver-
schmutzungen geschiitzt. '

Gemessen am Flachenumfang des Usinger Siedlungsgebietes und angesichts der beste-
henden Baurechte kann der quantitative und qualitative Einfluss des Plangebiet auf die
Abflussbilanz des ortlichen Vorfluters vernachldssigt werden.

Klima, Luft

Durch Inanspruchnahme der Baurechte aufgrund des Bebauungsplanes werden die Flé-
chen mit Siedlungskiima leicht zunehmen. Dies wére beinahe in dem selben Umfang aller-
dings auch schon im Rahmen des bestehenden Bebauungsplanes moglich. Wegen der
maRigen Baudichte und Versiegelung und der vorhandenen sowie zusétzlich geplanten
Durchgriinung des Gebietes werden die Siedlungsflachen des Plangebietes nur ein gerin-
ges bis mittleres thermisches Belastungsniveau ausbilden. Eine Stbrung klimarelevanter
Flachen entsteht voraussichtlich nicht. Der lokalklimatisch bedeutende Talzug des Stock-
heimer Baches bleibt unverédndert, die zuldssige Geb&dudehthe und damit das Risiko des
Entstehens von Baustrukturen, die fur die Durchluftung ungtnstig sind, wird reduziert.

Zu installierende technische Anlagen sind soweit erforderlich in eigenstandigen behordii-
chen Zulassungs- oder Genehmigungsverfahren auf ihre Umweltwirkungen zu Uberprifen
(z.B. nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz).

Biotope, Tiere, Pflanzen

Die nachfolgende Tabelle bilanziert die Entwicklung der Ausstattung des Plangebietes mit
Biotop- und Nutzungstypen. Der Bestand unter Einbeziehung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans "Auf der Riedwiese” wurde fiktiv ermittelt. Dabei wurde die Flache des geplanten
Baugebietes anhand der zuldssigen Grundflache (GRZ) und unter Beriicksichtigung der
grinordnerischen Festsetzungen in verschiedene Biotop- und Nutzungstypen aufgeschiis-
selt (siehe auch Tabelie 2).

Den Eingriffen steht eine sehr starke Zunahme hoherwertiger Biotope gegenuber. Es ist
gerechtfertigt, die Griinlandflachen, auf denen konkrete Festsetzungen zur Bewirtschaftung
getroffen werden, héher zu bewerten als die Fldchen fir die Landwirtschaft im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan. Qualitative, hier nicht bilanzierte Verbesserungen entstehen aufier-
dem dadurch, dass die Neu-Abgrenzung des WA Riicksicht auf den Auenverlauf und das
am Nordrand der Aue vorhandene Feuchtgriinland nimmt. Auch die Festsetzungen zum
Erhalt bestimmter Gehoize werten die Fldchen fiir die Landwirtschaft auf.

Tabelle 10: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese"
Flachenbilanz der geplanten Nutzungsénderungen

Nutzung Bestand | Planung Flachenédnderung
, |Gebdude 5113 m?| 5352 m’|+ 239 m° . 490 | m?
StraRe, Asphaltfliche 2673 m?| 2924 m?l+ 251 m’

Summe 40122 m’| 40122 m 0 m 0lm

Biotopwertstufe: sehr gering
: gering
gering bis mitte!
mittel

héherwertige Biotope sind nicht vorhanden

Zusammenfassend steht der relativ kleinflachigen Ausweitung geringwertiger Biotope somit
eine groRflachige Zunahme hdherwertiger Biotope gegeniiber. Die Biotopausstattung des
Geltungsbereiches wird - folgt man den Annahmen dieser Bilanzierung - deutlich verbes-
sert.



henkel + bellach Seite 29

Stadt. und Landschaftsplanung

Mensch

Das geplante Baugebiet wird als Ziel und Quelle von motorisiertem Verkehr und durch seine
Nutzung zum Eintrag von Ldrm und Schadstoffen in die Umgebungsluft beitragen und sich
damit auf das Wohnumfeld auswirken. Wesentliche Teile der vorgesehenen Nutzungen
sind allerdings bereits vorhanden. Die Baufldche liegt unmittelbar am Hauptstraennetz
(Neutorstraie) und ist damit sehr gut erschlossen. Eine erhebliche Belastung von Anlieger-
straflen durch das Baugebiet ist nicht zu erwarten.

Die festgesetzte Wohnnutzung ist als stérempfindlich einzustufen. Als Teil des uUberdrli-
chen StralRennetzes ist die Neutorstrale die wesentliche Quelle fir La&rmemissionen in der
Umgebung des Plangebietes. Fir das Jahr 2015 ist - nach Realisierung der Nordumgehung
- Uberschidgig von einer taglichen Verkehrsbelastung von 2300 Kfz und einem Lkw-Anteil
von 4% auszugehen.

Daraus resultiert bei Anwendung des Rechenverfahrens nach der RLS 90° fiir das Jahr
2015 uiberschlédgig ein Mittelungspegel (gemessen in 25 m Abstand zur Fahrbahnmitte in
2,5 m-Hehe) von 55 dB(A) am Tag und von 48 dB(A) bei Nacht.

Zur Beurteilung der Immissionssituation im Stédtebau werden folgende Werte herangezo-
gen:

Tabelle 11: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese”
Orientierungswerte fur den Schallschutz im Stadtebau gemaR DIN 18005

Gebietsnutzung Orientierungswerte DIN 18005
fiir Verkehrsldarm in dB(A)

V Tag Nacht
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45

Damit wird der Orientierungswert fur die Nachtzeit auf den néchst gelegenen Fldchen des
Gebietes voraussichtlich mittelfristig um ca. 3 dB(A) Uberschritten, der Tagwert wird voraus-
sichtlich eingehalten. Bezieht man die Abschirmung durch die Bebauung sowie einen gén-
gigen Abwagungsspielraum von 5 dB(A) ein, sind auch in der N&he der Neutorstraie flr
den Zeitpunkt nach Realisierung der Nordumgehung von Usingen zumindest fur die Std-
seite der straRennahen Bebauung zumutbare Wohn- und Wohnumfeldverhéitnisse beziig-
lich des Larmschutzes erreichbar.

Landschaftsbild

Durch Umsetzung des Bebauungsplans werden die fiir Landschafts- und Ortsbild wichtigten
Einzelgehdlze gesichert und die Begriinung der Baufldchen ergénzt. Aulerdem wird der
Auenraum des Stockheimer Baches als innerdrtliche Freifldche gesichert.

Kultur- und Sachgilter
Kultur- und sonstige Sachgditer sind von der Planung nicht betroffen.

8.4.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Generell 4Rt sich sagen, dass die Lage des Plangebietes unter Umweltgesichtspunkten
relativ unproblematisch ist. Betroffen sind Flachen, die ohnehin bebaubar wéren und die nur
einen geringen Biotopwert aufweisen.

® DER BUNDESMINISTER FUR VERKEHR (Hrsg.) 1990: Richtlinien fur den Larmschutz an Stralen
- RLS-90; Bonn
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Tabelle 12: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese"
- Geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

MaRnahme

Wirkung auf das Schutzgut

Inhalt, Durchfiihrung

Boden

Luftgite

Pflanzen

Landschaftsbild

Mensch - Wohnen / Wohnumfeld
Mensch - Erholung

Kultur- und Sachglter

Tiere

Minimierung der Versiegelung
von Stellplatz- und Hoffla-
chen

Stellplatz- und Hofflachen sind wasser-
durchlassig zu befestigen, sofern kein
Schadstoffeintrag in den Untergrund
und das Grundwasser zu befirchten ist.
Durchfuhrung: Vorhabentrager.

>! Grundwasser

X| Oberflachengewéasser

X} Klima

Begriinung von Stellplatzfla-
chen

Pro 5 Stellplatze ist ein groRkroniger
Baum zu pflanzen und zu erhalten.
Durchfiihrung: Vorhabentrager, Stadt

Begrinungsaufiage fiir die
nicht Gberbauten Grund-
sticksflachen

Mindestens 80% der nicht Gberbauten
oder befestigten Grundstlicksflachen
sind als Garten- oder Grinfldche anzu-
legen. Diese Flachen sollen mindestens
25% Baum- und Strauchpflanzungen
erhalten.

Durchfihrung: Vorhabentrager.

Erhalt vorhandener Baume

Vorhandene Laubbdume sind dauerhaft
zu erhaiten.
Burchfithrung: Verhabentréger.

Baumpflanzung, Ortsrandge-
staltung

Entiang der stidlichen Grenze des WA
ist je 15 m Grundstucksgrenze ein
grofRkroniger Laubbaum gemagR Pflanz-
liste anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Grinlandextensivierung

In der Flache fur MaRRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwickiung von
Natur und Landschaft ist das vorhande-
ne Auengrinland durch 2-schiirige
Mahd chne Dingereinsatz oder extensi-
ve Beweidung dauerhaft zu erhalten.
Die Herstellung von Drainagen oder

Entwasserungsgriben ist nicht zulassig.

8.4.4 Beurteilung der Erheblichkeit
Zusammenfassend wird auf der Grundlage der vorausgehenden Bestandsaufnahme und
Bestandsbewertung und der Auswirkungsprognose eine Erheblichkeitsabschatzung vorge-

nommen.

Tabelle 13: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese"
- Beurteilung der Umwelterheblichkeit

bauung

Schutzgut | Bedeutung des | Beeintrachtigung | gemindert - vermieden - Erheblichkeit
Schutzgutes im ausgeglichen durch der verbleiben-
Gebiet den Wirkung
allgemein Es handelt sich um einen planungsrechttich vorgeprégten Standort mit umfangreichen vorhan-
denen Baurechten.
Boden gering-mittel » Verlust der Bo-|* Bodenentiastung durch gering
den-funktionen extensivere Landwirt-
durch  Versiege- schaft.
lung/ Uber-
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Tabelle 13: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese"
- Beurteilung der Umwelterheblichkeit

Schutzgut | Bedeutung des | Beeintrichtigung | gemindert - vermieden - | Erheblichkeit
Schutzgutes im ausgeglichen durch der verbleiben-
Gebiet den Wirkung
Wasser gering-mittel * Verringerte  Ver- Wasserdurchlassige gering
sickerung, er- Flachenbefestigung,
hohter Abfluss Erhalt von Grundwas-
serbdden,
Entlastung des Grund-
wassers von Eintragen
aus intensiver Landwirt-
schaft
Klima mittel »  Aufheizung Uber- Baum- und  Strauch- gering
bauter / versie- pflanzung
gelter Flachen Sicherung des klimatisch
. wichtigen Auenraumes
Luft gering-mittel » Emissionen von Baum- und  Strauch- gering
Gebaudeheizung pflanzung
und motorisiertem
Verkehr
Biotope gering «  Zerstérung von Neuanlage von Freifla&- gering
Pfla nze::n Lebensraumen chen mit Geholzpflan-
! geringer Wertig- zungen gemal Begru-
Tiere keit nungsfestsetzung
Extensivierung der
Landwirtschaft
Sicherung von Feucht-
wiesen und Gehdlzen
Mensch mittel *  Lé&rmeinwirkung Mittelfristig Rickgang gering-mittel
der Neutorstrafie des Verkehrsaufkom-
auf Wohnungen mens.
* Eventuell gering Aktive Maflnahmen auf-
erhéhtes Ver- grund der Bestandssi-
kehrs-aufkommen tuation nicht méglich
Kultur- und sehr gering sehr gering
Sachgiiter
Land- gering *  Verdich- Erhalt und Ergénzung gering
schaftsbild tung/Erganzung vorhandener Gehdlze
der Bebauung Randeingriinung
8.5  Alternativenbetrachtung

Auswirkungen eines Verzichts auf die Planung

Ein Verzicht auf die vorliegende Planung wirde zur Folge haben, dass der Bebauungsplan
"Auf der Riedwiese" in der bisher rechtskraftigen Fassung in Kraft bleibt. Dieser Bebau-
ungsplan lasst den Bau eines allgemeinen Wohngebietes mit hdhreren Bauwerken und
stellenweise weiter in die Aue des Stockheimer Baches reichender Bebauung zu. Wesentli-
che giinstige Umweltwirkungen eines Verzichts auf die Planung sind nicht zu erkennen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

Bei der Diskussion anderweitig in Betracht kommender Planungsmdglichkeiten sind die
Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berlcksichtigen.

Die nachfolgende Betrachtung der anderweitigen Planungsmaglichkeiten konzentriert sich
auf die Planung des Standortes und eventuelle alternative ErschlieBungskonzepte.

Alternative Standorte und Lésungskonzepte

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage und Struktur fir eine Wohnnutzung in Zuordnung
zum Usinger Stadtkern pradestiniert. Es ist im Hinblick auf Versorgung und Erschlieffung
sehr gunstig gelegen und weist - abgesehen von der Verkehrsbelastung auf der Neutor-
strafte, die sich nach Realisierung der Usinger Nordumgehung weitgehend reduzieren wird
- eine sehr gute Wohnqualitat auf. Standortalternativen mit besserer Eignung sind nicht zu
erkennen.
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Die Verteilung und Organisation der einzelnen Fldchennutzungen auf dem Geldnde ergibt
sich aus funktionalen Erfordernissen. Sie ist aber auch im Hinblick auf die Umweltwirkungen
glinstig. Die ErschlieRung erfolgt Gber die stark befahrene NeutorstralBe. Zusétzliche Bela-
stigungen des Baugebietes und der Umgebung durch neue ErschlieRungsaniagen werden
dadurch vermieden. Um die Zugénglichkeit des Stdteils des Geltungsbereichs zu verbes-
sern und die Option auf eine kiinftige rickwartige bauliche Entwickiung offen zu halten wird
eine ausreichend dimensionierte Wegeparzelle etwa in der Mitte des Plangebietes festge-
setzt.

Besondere Schutzgiter im Sinne der Umweltpriifung sind im Plangebiet nicht vorhanden
und mussten deshalb bei der Entwicklung von Alternativen nicht berlicksichtigt werden.

8.6  Zusitzliche Angaben

8.6.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten Verfahren bei der Umweltpriifung

Wesentliche angewendete Verfahren bei der Umweltprifung waren:

Bestandsaufnahme:

- Auswertung einschldgiger umweltbezogener Informationsquellen wie Kartenwerke (geo-
logische Karte, Bodenkarte, hydrogeologische Karte, Karte der potenziellen naturlichen
Vegetation, Landschaftsplan). Interpretation der Kartenwerke.

- Ortliche Biotoptypenkartierung auf der Grundlage vegetationskundlich und landschafts-
strukturell abgrenzbarer einheitlicher Lebensrdume.

- Erfassung von Pflanzenarten mit Indikatorqualitét fiir Bodenwasserhaushait, Néhrstoff-
haushalt des Bodens, Nutzungsgeschichte und Biotopwert.

- Erstellung von Flachenbilanzen der Biotop- und Nutzungstypen.

- Bewertung der Schutzgiiter fast durchweg anhand von verbal-qualitativen Einschéatzun-
gen, soweit moglich anhand amtlicher Bewertungsschliissel.

Wirkungsprognose:

- Erstellung von Flachenprognosen und -bilanzen der Biotop- und Nutzungstypen.

- Erstellung von Nutzungsprognosen anhand stidtebaulicher Kennwerte.

- Bewertung der Wirkungen durch verbal-qualitative Einschatzungen im Wertrahmen von
Fachgesetzen und Fachstandards auf der Grundlage der Fidchenbilanzen.

8.6.2 Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind
Zur Prognose der Entwickiung ist - ausgehend vom aktuellen Zustand - eine realistische
Annahme {iber die kiinftige Verdnderung der wesentlichen Einflussfaktoren und deren Zu-
sammenwirken zu treffen. Die Komplexitdt der Umwelt (einschlieBlich der Wirkungen
menschlichen Handelns) erschwert generell die Genauigkeit von Prognosen. Auch ist es im
Einzelfall schwer, Ursachen und Wirkungen ausreichend genau einander kausal zuzuord-
nen.

Relativ prazise Angaben sind Uber die voraussichtliche Entwickiung von Fléchengrofien
infolge der Bauleitplanung zu machen. Die oben genannten Zahlen sind realistische Werte
fiir den Zeitpunkt der volistindigen Umsetzung des Bauleitplans. Daraus konnten auf der
Grundlage fachlicher Konventionen und Erfahrungen realistische Prognosen zur Entwick-
lung des Biotopwertes und auch der anderen landschaftlichen Schutzguter getroffen wer-
den. Die Bewertung der Wirkungen musste aus den eingangs genannten Granden verbal-
argumentativ bleiben.

Eine Erfassung und Prognose der Schadstoffimmissionen an Immissionsorten entlang des
StraRennetzes im Umfeld des Plangebietes ist wegen der geringen Verkehrsdichte nicht
méglich.

Zusammenfassend l&sst sich sagen, dass es auf der Grundlage der verfigbaren Daten
tber die Ortlichkeit méglich war, die wesentlichen und erheblichen Umweltwirkungen der
Bauleitplanung zu erfassen, zu bewerten und fur die Abw&gung zugénglich zu machen. Die
einleitend aufgefihrten Schwierigkeiten sind grundsétzlicher Natur und treten allgemem in
umwelt- und landschaftsbezogenen Planungsprozessen auf.

8.6.3 Monitoring
§ 4c BauGB gibt der Gemeinde auf, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitpldne auftreten, zu tiberwachen. Fir die Behorden sieht das
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BauGB eine Mitwirkungspflicht vor. Es erlegt ihnen auf, die Gemeinden nach Abschiuss des
Bauleitplanverfahrens tber Erkenntnisse zu erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf-
grund der Durchfiihrung der Bauleitplanung zu unterrichten (§ 4 Abs. 3 BauGB).

Ziel dieser Erfolgs- und Wirkungskontrolle ist insbesondere, unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mafnahmen zu
deren Abhilfe zu ergreifen. Zu diesem Zweck sollen die Kommunen die geplanten MaR-
nahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleit-
plans auf die Umwelt beschreiben.

Aligemein ist festzustellen, dass ein Bauleitplan erst durchgefiihrt - und eine Umweltliber-
wachung erforderlich - wird, wenn die Grundfidchen, fir die er Vorgaben festlegt, tatsach-
lich genutzt werden. Erfasste Umweltfolgen sind im Monitoring beziiglich ihrer Erheblichkeit
zu bewerten, um gegebenenfalls im Sinne des Gesetzes Abhilfemalnahmen ergreifen oder
veranlassen zu kénnen.

Tabelle 14: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese"
' - Uberwachung ("Monitoring")
Schutzgut Gegenstand der Maftnahmen zur Zeitrahmen / -intervall
Uberwachung Uberwachung
Boden *  Versiegelungsgrad v Befragung Vorhabentré- | cnde Bauarbeiten / 10 Jahre
ger
« ggf. Erfassung / Kontrolle
Wasser *  Versickerung * Erfassung | Ende Bauarbeiten / 10 Jahre
» Befragung Vorhabentra-
ger
Klima/Luft *  Verkehrsmenge * Zahlung Ende Bauarbeiten / alle 10
Jahre
Biotope, *  Biotoptypen * Erfassung _ | Ende Bauarbeiten / 10 Jahre
Pflanzen Umsetzung der Pflanz- Befragung Vorhabentra-
. ! mafinahmen ger
Tiere
Land- nicht erforderlich
schaftsbild
Mensch - Larm . Verkehrszéhlung alle 10 Jahre
= ggf. Messung
Kultur- und nicht erforderlich
Sachgliter

8.6.4 Zusammenfassung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans "Auf der Riedwiese” in Usingen &ndert einen Teilbe-
reich des rechtskréftigen Bebauungsplanes aus dem Jahr 1964. Das vorhandene Baurecht
wird im Interesse einer geordneten stédtebaulichen Entwickiung und des Ortsbildes modifi-
ziert. Die Abgrenzung des Baugebietes wird an die natirliche Situation (Auenrand) ange-
passt, die zuldssige Geschosshohe wird reduziert und das Nutzungsmaf wird differenziert
(teils erhoht, teils verringert).

Im Sudteil des Bebauungsplanes bleibt landwirtschaftiiche Nutzung erhalten, wird aber
durch Nutzungsauflagen besser an die natlrlichen Standortverhaltnisse und die Bio-
topstruktur angepasst.

Aufgabe des Umweltberichts ist es, die Belange des Umweltschutzes, soweit sie von der
vorliegenden Planung beriihrt werden, zu ermitteln und zu bewerten. Die nachfolgende Ta-
belle fasst die wesentlichen Ergebnisse des Umweltberichts zusammen. Auf unvermeidliche
vorlibergehende Wirkungen wie zum Beispiel Baustellenldrm wird dabei nicht vertiefend
eingegangen.

Wichtig fiir die Betrachtung der Umweitwirkungen im Zusammenhang mit der vorliegenden
Planung ist, dass der rechtskraftige Bebauungsplan "Auf der Riedwiese” entlang der Neu-
torstrae Baurechte fir ein Allgemeines Wohngebiet schafft. Damit ist das Recht vorhan-
den, Teile des Plangebiets baulich zu nutzen, einschlieBlich der damit verbundenen Ein-
griffe in Natur und Landschaft,
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Tabelle 15: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese"
- Zusammenfassung der Umwellwirkungen

Schutzgut | Bestandsaufnahme und Bewertung Umweltwirkungen, Ausgleichs-
maRnahmen
verbleibende Beeintrachtigung
Boden Bestand: L Verlust samtlicher Bodenfunktionen im

- Boden aus Auenlehm und Hangschutt mit LoB- Bereich geplanter Bauflachen und befe-

Voiizgéa:gg-‘gsmden' stigter Freiflachen.

- Die Boden sind bereits auf weiten Teilen des Plan- | Pi¢ P !?nun‘%\in‘: dBergphd\c’ive_as Bf:bau-
gebietes verandert oder zerstort (Baugebiet entlang ungsplans "Auf der Riedwiese” nutzt
der Neutorstrafie). bestehende Rechte auf Eingriffe in den

- Der Bebauungsplan "Auf der Riedwiese" ermoglicht | Bden- ' _

im Nordteil des Geltungsbereiches eine intensive | Am nérdlichen Auenrand sind Grund-

bauliche Nutzung und Bodenveranderung und im | wasserbéden von einer Bebaubarkeit

Sudteil eine intensive Landwirtschaft. kiinftig ausgenommen, in der gesamten
, Bewertung der erhaltenen urspringlichen Béden: Aue wird die Landwirtschaft extensiviert

- Mittlere landwirtschaftiiche Eignung fir Grinland- | und dadurch der Boden entlastet.
&gt%ung'b' - Puft - Verbieibende Beeintrachtigung:

- Mittlere bis geringe Eignung zur Pufferung, Filte- .
rung und Umsetzung von Schadstoffeintrégen. Verlustg von be_lebtem Bqdep sind

; o - . grundsétzlich nicht volisténdig aus-

- Geringe bis mittlere Eignung zur Wasserrickhal- . L

tung und Grundwasserneubildun gleichbar, sie kénnen nur durch spar-
g g samen Umgang minimiert werden.

' Dariiber hinaus entstehen voraussichi-
lich keine erheblichen zusatzlichen Be-
eintrachtigungen.

Wasser Bestand: . . ) Geringer Einfluss auf die Grundwasser-

- Aue: Porengrundwasserleiter von geringer Ergie- neubildung wegen geringer aktueller
bigkeit, vor 'VerschmutZL.l.ngen durch Geologie und | Gryndwasserneubildungsrate und -
Boden maRig gut geschitzt. ) ) gemessen am Grundwassereinzugsge-

- Hang_: Kluftgrundwasserleiter sehr geringer Ergie- | piet - geringem Flachenanteil.
bigkeit, vor Verschmutzungen gut geschiitzt. Mild durch hrieb

- Oberflachengewasser Stockheimer Bach aulerhalb ! derurr:?" urc *\:/lcirgsscb "fe ine was-
der Stidgrenze des Geltungsbereichs vorhanden, | SErcurcniassige Fachenbetestigung.

- Unmittelbar am Bach besteht ein kleiner Ausufe- Nutzung bestehender Versiegelungs-
rungsbereich bel Hochwassern. rechte im Bereich des Bebauungsplanes

Vorbelastungen: "Auf der Riedwiese".

- Bauﬂég:hen und versiegelte Verkehrsflachen verrin- | Entlastung des Grundwassers und des
gern die Grundwassemeubildung. Baches durch Festsetzung von dinger-

- Vothandtenzr '?ebautggsplanllésst Uber den heuti- | frejer Grunlandnutzung.
gen Bestand hinaus Versiegelung zu. N

- Landwirtschaft wird stellenweise intensiv betrieben. tff;;'g:l;&r:l‘e:;?;c;?;)g;rE::rdavrv‘fjsseraus-

- Stockheimer Bach ist biclogisch m&Rig belastet . SO
und strukturelf deutiich bis stark verandert. Verbleibende Beeintrachtigung:

Bewertung: Es entstehen voraussichtlich keine er-

- Geringe Bedeutung und méaRige Verschmutzungs- | heblichen Beeintrachtigungen.
empfindlichkeit des Grundwasservorkommens.

- Mittiere bis hohe Bedeutung des Oberflachenge-
wiasser als Lebensraum und Abflussbereich.

Klima/Luft | Bestand: Geringe Ausweitung des Siedlungskii-

Die Aue des Stockheimer Baches ist eine &rtlich
wichtige Luftleitbahn.

Die Aue hat eine geringe bis maRige, der Sied-
lungsbereich eine geringe Leistungsfahigkeit im
Hinblick auf die Ausfilterung von Luftschadstoffen.
Schadstoffimmissionen durch innerstadtische Lage
und die Neutorstralie vorhanden.

Vorbelastungen:

MaRige stadtspezifische Klima- und lufthygienische
Vorbelastungen.

Bewertung:

Die Aue hat mittiere bis hohe Bedeutung fir den
klimatischen Ausgleich. Die Hanglage ist klimahy-
gienisch unbedeutend.

Fur den lufthygienischen Ausgleich des Plangebie-
tes weist das Plangebiet eine geringe Bedeutung
auf.

mas bei Inanspruchnahme der beste-
henden und der geplanten Baurechte.

Nutzung bestehender Versiegelungs-
rechte im Bereich des Bebauungsplanes
"Auf der Riedwiese".

Sicherung der Stockheimer Bachaue als
Klimatischer Ausgleichsflache.

Beitrag zum lufthygienischen Ausgleich
innerhalb der neu entstehenden Baufia-
che durch Baumpflanzungen, deren
Schattenwurf thermische Belastungen
verringert und deren Laub Schadstoffe
aus der Luft filtert.

Reduzierung der zuléssigen Bauhéhe
und dadurch Gewahrleistung der
Durchlgftungsverhéltnisse.
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Tabelle 15: 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese"

- Zusammenfassung der Umweltwirkungen

Schutzgut | Bestandsaufnahme und Bewertung Umweltwirkungen, Ausgleichs-
maRnahmen
verbleibende Beeintrdchtigung
Verbleibende Beeintrachtigung:
Es entstehen voraussichtlich keine er-
heblichen zuséatzlichen Beeintrachtigun-
gen.
Biotope, Bestand: Verlust von Bictopen geringer Wertig-
Pil angaen - Siedlungsbiotope sowie artenarmes bis maBig keit. pen gering g
. ! artenreiches Grunland in der Aue, nur kleinflachig
Tiere Brachen und Gebiische. Bestehende Baurechte aufgrund des
- Im Nordteil des Gebietes existieren Baurechte fur | Bebauungsplans "Auf der Riedwiese
Wohnbebauung. werden raumlich etwas zurlickgenom-
- Im Plangebiet sind vorwiegend weit verbreitete men und entlang der Neutorstrafie kon-
, Tier- und Pflanzenarten erfasst worden oder auf- | 2entriert
grund der Lage und Biotopstruktur zu erwarten. Begrinungsfestsetzungen sorgen fur
Hherwertig sind kleine Feuchtfidchen am nardli- | eine Mindestausstattung der verbleiben-
chen Auenrand, Kieine Brachflachen sowie einzelne | den Freiflachen.
Geholze. . Die Aue des Stockheimer Baches wird
- Die Bv__otopstruktur des Stockhglmer Bach verlauft | durch Nutzungsauflagen zur Granland-
v ?bmlsutirand des Geltungsbereichs. bewirtschaftung grofflachig entlastet.
orbelastungen. . Konkret wird eine Bebauung von
i g:fﬁ:;’:;;‘ﬁ?; ng und Pflege des Plangebietes und Feuchtgriiniand vermieden, die Erhal-
- V.a. Neutorstrafie und der Stockheimer Weg sind tsuergtvon Einzelgehtizen wird festge-
Ausbreitungsbarrieren fur wenig mobile Tierarten. . o
Bewertung: Verbleibende Beeintrachtigung:
- Qeringer big mittlerer, nur stellenweise erhdhter Es entstehen voraussichtlich keine
Biotopwert im Plangebiet und der Umgebung. erheblichen Beeintrachtigungen, beste-
- Die von der Planung betroffenen Lebensréume hende Beeintrachtigungen werden redu-
gelten als kurz- bis mittelfristig ersetzbar. ziert,
- Der Stockheimer Bach ist ein wertvoller Einzelbio-
top am Stdrand auBerhalb des Geltungsbereichs.
Er steht in funktionaler Beziehung zum Auengrin-
land (Verbund, Pufferfunktion, Standortbeziehun-
gen).
Mensch Bestand: , _ Bestehende Bebauung und Lage der Er-
- Im Nordteil sowie westlich, ni?rdh_ch und éstlich schiieBungsstrate ve?hindem gktiven
angrquend Wohnbebauung in E_mzelhausstruktur. Schallschutz. Passive MaBnahmen (z.B.
- K_eme offentllche Erht_:lungsfunktson des Plange- Schallschutzfenster) sind bei Neubau-
Vo?t;ztlzsstg‘:ge?hsse' nicht erschlossen). vorhaben oder Sanierung méglich.
- Larmemissionen der Neutorstrafe. Die Larmbelastung wird sich nach Rea-
Bewertung lisierung der Nordumgehung mittelfristig
- Ausreichende Versorgung der benachbarten Wohn- deuttl;ch rﬁduzmren. Unter Wchir 3‘9“'"?
gebiete mit privat nutzbaren Freiraumen. dfr e_stte d-engzen Nutzu?_gdturg ror: ela-
- Am Nordrand Uberschreitung der Larm-Vorsorge- . | S ur?gtls le Planung stadtebaulic
werte gema® DIN 18005 fir die bereits vorhande- | Vv e-ar-
nen Baugebiete. Verkehrsaufkornmen zum Gebiet fliel3t
- Hohe Empfindlichkeit des Wohngebietes gegenuber | direkt in das Hauptverkehrsnetz.
Larm. Verbleibende Beeintrachtiqung:
Es entstehen voraussichtiich keine er-
heblichen zusétzlichen Beeintrachtigun-
gen, bestehende Beeintrachtigungen
gehen mittelfristig zurlick
. Bestand: Verbieibende Beeintrachtiguna:
g: ‘I;tt:" l.j;;d Nicht vorhanden Es entstehen voraussichtlich keine er-
g Bewertung: heblichen Beeintrachtigungen.
Keine Bedeutung
Land- Bestand: L L , Nachverdichtung der Bebauung auf-
schaftsbild |~ Siedlungsgebiet mit Hausgarten, in denen einzeine | grynd der (groftenteils bereits vorhan-

gréfere Baume wachsen.

- Gruniandaue mit dichtem Gehélzsaum am Stock-
heimer Bach.

- Einzelne Kleine Brachflachen und Krautfluren.

denen) Baurechte.

Teilweise Ricknahme der zuldssigen
Geschossigkeit im Baugebiet und Fest-
legung der Héhenentwicklung.
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Tabelle 15; 2. Anderung Beb.-Plan: Stadt Usingen, ST Usingen, "Auf der Riedwiese"

- Zusammenfassung der Umweltwirkungen

Schutzgut | Bestandsaufnahme und Bewertung Umweltwirkungen, Ausgleichs-
maRnahmen
verbleibende Beeintrdchtigung
Vorbelastungen: Reduzierung des Baugebietes, Anpas-
- Siedlungsstrukiuren der Umgebung z.T. unmaf- sung an den Auenrand.
stablich bzw. optisch nicht abgeschirmt (Stdseite

Baumpflanzungen und Begrinungsauf-

der Aue). A - ?
- Neutorstrafie hat den Charakter einer breiten Aus- | 12980 mindern die Auswirkungen der
fallstraie Bebauqu auf das Orts- und Land-
Bewertung schaftsbild.
- Aue als Landschaftsraum von hohem Eigenarts- Verbleibende Beeintréchtigung:
wert. Es entstehen voraussichtlich keine er-
- Einzelne Gehélze fur die Siedlungsgliederung von | heblichen zusatzlichen Beeintrachtigun-
Bedeutung. gen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Berlicksichtigung der bereits vor-
handenen Baurechte voraussichtlich keine erheblichen zuséatzlichen Umweltbelastungen
auftreten werden. Auch eine Uberschreitung von Zumutbarkeitsgrenzen ist nicht zu er-
warten.

9.

Schallschutz ,
Wegen der in den vergangenen Jahrzehnten stark gestiegenen Verkehrsbelastung

in der Neutorstrale leidet die Wohnqualitit im Plangebiet unter Larmimmissionen.
Betroffen ist vor allem die Bebauung im Ostteil. Im Westteil ist die Bebauung dem
gegenliber topografisch und durch groRere Absténde zu der Strafie, durch Bauwei-
se und Topografie besser abgeschirmt. Es ist davon auszugehen, dass die ein-
schlagigen Vorsorgewerte zum Schalischutz im Stédtebau nicht in allen Teilen des
Baugebietes eingehalten werden kénnen. Wegen der bereits verfestigten baulichen
Nutzung kommt die Festsetzung einer anderen - als weniger empfindlich geltenden -
Nutzungsart an Stelle eines Allgemeinen Wohngebietes nicht in Betracht. Weil die
Baugrundstiicke von der Neutorstralie aus erschlossen werden, besteht keine prak-
tikable Méglichkeit fir SchallschutzmaRnahmen an der Quelle. Zur Gewahrleistung
gesunder Wohnverhaltnisse nimmt der bebauungsplan Einfluss auf die Grundriss-
gestaltung neu zu errichtender Gebéude, indem Schlafraume nicht der Neutorstrale
zugeordnet werden.

Durch den Bau der Siidumgehung von Usingen wurde bereits eine Entlastung der
NeutorstraRe erreicht. Nach Verwirklichung der Nordumgehung wird eine weiterge-
hende und deutliche Reduzierung des Verkehrsaufkommens erfolgen. Bei Realisie-
rung der "Vorzugsvariante", die eine Umgehungsstrae von der B 456 aus Richtung
Wehrheim mit Ost- und Nordumfahrung von Usingen bis zur B 275 in Richtung ld-
stein vorsieht, wird sich der Verkehr von heute ca. 6000 Kfz/24h auf ca. 2300
Kfz/24h reduzieren.”

1 MOCIETY CONSULT GmbH 2005; Verkehrsuntersuchung B 275 und B 456 Usingen; unverdff.
Gutachten im Auftrag des Amtes fur StraRen- und Verkehrswesen Frankfurt; Wiesbaden; a.a.C. S.

7
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

11.

12.

13.

Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange

Trinkwasserschutz, Heilquellenschutzgebiete
Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes fur Trinkwas-

sergewinnungsaniagen oder fir Heilquellen.

Offentliche Gewisser
Die im Plangebiet liegenden bzw. an den Geltungsbereich grenzenden 6ffentliche
Gewaisserflachen und Uberschwemmungsgebiete im Sinne des Hessischen Was-

sergesetzes sind von der Planung nicht beriihrt.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch den Anschiuss an das Versorgungsnetz der Stadt

Usingen bereits hergestelit.

Abwasserableitung

Die erforderlichen Abwasseranlagen sind in der Neutorstrae vorhanden. Aufgrund
der topografischen Verhéltnisse sowie der Hohenlage der Abwasseraniagen ist nicht
sicher gestellt, dass tief gelegene Geschosse einer riickwértige Bebauung im freien
Gefalle entwassert werden kénnen. Gegebenenfalls sind Hebeanlagen vorzusehen.

Verwertung von Oberflichenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird eine mdglichst weitge-
hende Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers angestrebt. Aus diesem
Grund enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zur wasserdurchldssigen Befesti-
gung von Hof- und Steliplatzflachen.

Altlasten/Altablagerungen

Altlasten, Altablagerungen und Altstandorte sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind im Bereich der geplanten Wegeflache erforder-
lich.

Europiische Schutzgebiete

Gebiete von geméinschaftﬁcher Bedeutung ("FFH-Gebiete") oder Européische Vo-
gelschutzgebiete werden von der Planung nicht beeintrachtigt, nach derzeitigem
Kenntnisstand sind auch keine besonders geschutzten Tier- oder Pflanzenarten von

der Planung betroffen.
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