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1 ~ Anlass und Zweck der Planung

Die Stadt Usingen verfolgt mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Zielset-
zung, den rechtlichen Rahmen fiir eine kinftig geordnete Weiterentwickiung des Planberei-
ches im Sinne baurechtlicher wie naturschutzrechtlicher Vorgaben zu schaffen.
Fehlentwicklungen der Vergangenheit sollen unter angemessener Rucksichtnahme auf Be-
standsstrukturen so behutsam als mdglich korrigiert werden.

Es ist Ziel der Planung, entsprechend den gesetzlichen Vorschriften Rechtssicherheit far
vorhandene Nutzungen und Einrichtungen zu schaffen.

Konflikte zwischen Zielen der Minimierung zu erwartender Eingriffsqualitaten, einer sinn-
vollen Beriicksichtigung von Ausgleichsqualititen im Sinne des Naturschutzrechtes, sowie
der Sicherung bestehender Freiraumqualititen des Planbereiches und Interessen von Frei-
zeitgartennutzungen sind hierbei weitestméglich zu entscharfen.

Der Umfang bestehender und absehbarer erheblicher Eingriffsqualitaten im Sinne des Na-
turschutzrechtes wird untersucht, um auf dieser Basis im Sinne des Naturschutzrechtes
sinnvolle planungsrechtliche Festsetzungen maglicher Ausgleichsqualitaten zu entwickeln.

Im Rahmen der (aus Sicht der Landespflege und des Naturschutzes akzeptablen) grundlegen-
den Nutzungsvorgaben fiir den Planbereich stellt sich bei einer angemessen differenzierten
Strukturierung der Gebietsnutzung im Hinblick auf die formulierten Ziele ein qualitatvoller
Spielraum als erreichbar - dar. ]

2 Lage und Geltungsbereich

e Das Plangebiét liegt norddstlich des Baugebietes Schleichenbach 1 und siddstlich der Haupt-
ortslage von Usingen. 5

e Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurnummern 16 + 17 + 18 und wird
von nachfolgend benanntenen Parzellen begrenzt, die mit Ausnahme der Bundesstrasse B456
innerhalb des Geltungsbereiches liegen: :

- im Norden:
8583/1 und 8617

- im Osten:
8642

- im SlUdosten:
8641 .und 8634

- im Sdden:
‘' 8602/1

- im Sddwesten:
Béschungsbereiche der Frankfurter Strasse (B456)

- im Nordwesten: ,
Grabenparzelle  8584/1
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Ubergeordnete  Planungen

Flichennutzungsplan der Stadt Usingen

Der Planbereich ist bis auf eine unbedeutende Abweichung im Osten des Gebietes nahezu
deckungsgleich im z.Zt. glltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Usingen (bzw. des
Umlandverbandes Frankfurt) als 'Grinfliche fur Kleingérten' dargestellt.

Aus der geringflgigen Uberschneidung des Geltungsbereiches dieses B-Planes mit einer im
FNP als 'Flache fir die Landwirtschaft’ dargestellten Flache (im Bereich der &stlichen Ge-
bietsabgrenzung) ergibt sich aus nachfolgenden Grinden keine nennenswerte Problematik:

a) Die abweichende Flache stellt mit ca. 4% des Gesamtgebietes in ihrer geringen Ausdeh-
nung hier eine fast vernachlassigbare GréBenordnung dar.

b) Das Faktum, daB fir mehr als 2,6 ha des Gesamtgebietes (ca. 6%) landwirtschaftliche
bzw. extensiv naturnahe Nutzungen festgesetzt werden, aus denen sich ein funktionell ent-
sprechender Ausgleich ergibt, ist aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege in
dieser Form eher positiv einzustufen und fiihrt flachenbilanzméBig mindestens zu einer
wertneutralen Kompensation.

Natirliche Grundlagen

Lokalklima und Lufthygiene

In der gegebenen Situation ist bedingt durch die Lage des Gebietes, seine Strukturierung und
den unerheblichen Umfang der geplanten Nutzungsanderungen (weitgehende Festschreibung
des Ist-Zustandes mit Begrenzung des kinftig zuldssigen Eingriffsvolumens) von planungs-
relevanten, lokalklimatisch bedeutsamen Veranderungen nicht auszugehen.

Geologie, Boden, Wasser

Hinweise auf planungsrelevante geologische oder hydrogeologische Besonderheiten liegen
nicht vor. g

Der Fliessgewasserverlauf des Flutgrabens liegt insbesondere in seinem nordwestlichen Teil
im Bereich von Flachen, die bis unmittelbar an die wasserfiihrende Grabenkante heran Nut-
zungen unterliegen, welche den Anforderungen des hess. Wassergesetzes (hier insbes. §69)
nicht entsprechen (bauliche Anlagen wie Gartenhitten und/oder unangepasste Bodennutzun-
gen in unmittelbarer Ufernahe!). :

Als MindestmaBnahme einer diesbezlglichen Korrektur ist anzustreben, Erfordernisse ent- -
sprechender Veranderungen in der Nutzung der Uferbereiche (in 5-10m Breite beidseitig
des Gewassers) mit Hilfe geeigneter Festsetzungen dieses Bebauungsplanes kinftig besser
durchsetzen zu kénnen. '
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4.3 Biotopwertpotential

e Ein realistisch mobilisierbares Potential fir aus Sicht des Naturschutzes interessante Son-
derstandortqualitaten weist der Planbereich nicht auf.

e FEine Gefahrdung bestehender Vernetzungsfunktionen im Sinne von Biotopverbundwirkungen
ist durch die kiinftig zuldssigen Nutzungsformen nicht zu erwarten.

e FEine weitgehende Sicherung im Planbereich vorhandener, sonstiger naturnaher Standort-
qualitaten und Potentiale tber das vorhandene Maf hinaus, wird durch die getroffenen Fest-
setzungen im planungsrechtlich sinnvoll méglichen Umfang gewahrleistet sein.

5 Landschaftsanalyse und Planungsziele (Mai- 1997)

5.1.1 Angrenzende Nutzungen

e Im Norden, Osten und SUden umgrenzen landwirtschaftliche Nutzflachen den Planbereich.

e Im Westen begrenzt den Planbereich die B456 mit sidwestlich der Strasse gelegenen,
Wohn- und Mischgebieten.

5.1.2 Altlasten

e FEs liegen keine Hinweise auf Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Planbe-
reiches vor.

e Die benachbarte Altlastflache bzw.: Verdachtsflache (FI 12 'Am alten Kirchhof') berlhrt das
Plangebiet nicht.
Gleiches gilt fur eine siidlich ca. 500m entfernte Flache im Bereich Galgenkopf.

5.2 Stadtlandschaftsbild und aktuelle Flachennutzung

e Das (Stadt-) Landschaftsbild innerhalb des Planbereiches wird im Wesentlichen von folgen-
den vorhandenen Strukturen und Biotoptypen bestimmt:

- Freizeitgdrten (Nutzgarten, Ziergarten, z.T. auch Extensivgrinflachen)

- In landwirtschaftlichen  Nutzungsformen bewirtschaftete  Flachen
(Schafweide, Pferdekoppel, Mahwiese, Acker)

- Sukzessionsbereiche in unterschiedlich fortgeschrittenen Entwicklungsstadien

- Sonstige Flachen (ehemaliges Gartnereigeldnde und 2 weitere Grundsticke mit Wohn-
gebiuden mit Hausgarten und Nebenanlagen)

2S¢
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Flutgrabenbereich (vergl. Oz 4.2 + 43 + 53 + 54 + 55)

Wenngleich der Bereich insgesamt unter fachlich-landschaftsasthetischen Gesichtspunkten
mit erheblichen Schwéchen (insbesondere durch die teilweise intensive Bepflanzung mit
problembehafteten Gehdlzarten innerhalb von Freizeitgarten) belastet ist, weist er ande-
rerseits doch in interessantem Umfang auch positiv erlebbare und entwicklungswurdige
Qualitaten auf.

Naherholungsaspekte und Freizeitnutzungen (vergl. auch Ziff. 5.4)
(20KV-Freileitung / Abwassersammler /  Kleintierziichtervereinsheim)

Die Naherholungsqualititen des Plangebietes beschranken sich nicht allein auf den privaten
Bereich der Freizeitgarten. Sie liegen auch in seiner Funktion als die Landschaftsstruktur

erganzenzender, weitgehend offentlich zuganglicher Griinbereich mit hoher Strukturdiver-
sitat und damit erheblicher Erlebnisqualitat fur Spazierganger.

Die landschaftsgestalterischen Qualitaiten von Freizeitgartengebieten sind nach fachlich lan-
despflegerischen Gesichtspunkten nicht selten - und so auch hier - unter verschiedenen
Aspekten durchaus kritisch zu betrachten. Dennoch bieten sie auch 'Offentliche’ Erlebnis-
qualitaten, denen gerade im gegebenen Fall der engen Anlehnung an den Siedlungsbereich ihre
Bedeutung nicht abgesprochen werden kann.

Die entwickelten Festsetzungen dieses B-Planes tragen den genannten Gegebenheiten durch
notwendige, sinnvolle und mit insgesamt vertretbarem Aufwand realisierbare Veradnderun-
gen Rechnung.

Im Bereich der das Plangebiet durchquerenden 20 KV-Leitung fordert das EVU aus Grin-
den des vorbeugenden Gesundheitsschutzes in einem Korridor von 18m Breite die Errichtung
neuer Gartenhutten zu untersagen.

Um Hartefalle vermeiden zu kénnen, wurde als Ausnahmeregelung vereinbart, daB innerhalb
des Schutzkorridores vorhandene Hiitten insoweit Bestandsschutz geniessen, als die MaBga-
ben der VDE-Vorschrift Nr. 0210 eingehalten werden.

Das Plangebiet wird von einem Abwassersammier durchquert. Der Abwasserverband for-
dert aus Grinden der Sicherung einer wirtschaftlichen “Durchfihrbarkeit von Unterhal-
tungsmoglichkeiten und der Leitungssicherheit die Freihaltung des Sammlerbereiches von
Uberbauung mit Gartenhiitten (ortsfesten Einrichtungen). In einem Korridor von 10m
Breite wird die Errichtung neuer Gartenhitten daher untersagt.

Fir ein Vereinsheim des Kleintierziichtervereines wird ein Ersatzstandort bendtigt.

Im Planbereich bietet sich ein Standort aus stidtebaulichen Grinden (Lage Verkehrsanbin-
dung, Grundstiicksverfiigbarkeit und Nutzungsvertraglichkeit) fir eine konfliktfreie Ein-
gliederung solcher Freizeitnutzung vorteilhaft an.

Als bedarfsgerechtes Bauvolumen wird nach Abstimmung mit dem Verein eine Uberbaubare
Flache von max. 80 gm bei einem Bauvolumen bis max. 250 cbm festgesetzt.

Als Bauweise fiir das Gebaude wird, um dem Charakter der im Bereich zulassigen Gartenh(t-
ten zu entsprechen und um eine gestalterisch harmonische Integration sicherzustellen,
Leichbauweise in Holz vorgeschrieben. So kann der im Vergleich zu den sonst zulassigen
Gartenhitten groBere Baukorper als Einzelbauwerk unproblematisch integriert werden.
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Topographie

Der Planbereich umfasst einen von West nach Ost verlaufenden Gelanderlcken, der nach

Osten zu deutlich abflacht.
Im Norden wie im Stden grenzt ein fast ebener Grlnlandbereich an.

Eine bedeutsame topographische Gliederung stellt der im Gebiet liegende Flutgraben dar.
Wahrend er in seinem nordwestlichen Ast nur vergleichsweise geringflgig unter dem son-
stigen Geldndeniveau liegt, durchquert der westlichere Teil das Plangebiet als markanter
Einschnitt von mehreren Metern Tiefe in Nord-Sid-Richtung.

Wegen der in diesen Bereich Uberwiegend recht steilen Boschungsberelche ist hier die Nut-
zung nicht unproblematisch (z.Zt. Schafweide).

Da dieser Bereich aufgrund der schwierigen Gelandeverhéltnisse von Freizeitgarten fast frei
geblieben ist, bietet er im Zusammenwirken seiner Einsehbarkeit vom &stlichen - Wirt-
schaftsweg aus und der Bewegung des Geléndes einen vergleichsweise hohen Erlebniswert.

Erhaltungswiirdiger Vegetationsbestand

Wesentliche Teile positiv raumpragender und dauerhaft erhaltungswirdiger Vegetationsbe-
stainde des Plangebietes liegen ausserhalb genutzter Freizeitgérten (Flutgrabenbereich).
Aus diesem Grunde wie aus Griinden der Kontrollierbarkeit, Lokalisierbarkeit und der
Gleichbehandlung erscheint als Regelfall die Festsetzung entsprechender freizeitgartenspe-
zifischer MaBgaben nach BauGB § 9(1)25 (= Bindungen fur die Erhaltung von Gehdlzen)
nicht sinnvoll.

Die erstrebenswerte Sicherung vorhandener standortgerechter Ufergehdize innerhalb von
Freizeitgarten im nordwestlichen Flutgabenbereich dagegen erfolgt durch entsprechende
Festsetzungen.

Planungsziele

I

Eine stadtlandschaftsgestalterisch sowie im Hinblick auf Naherholungsfunktionen maoglichst
qualitatvolle Strukturierung des gesamten Freizeitgartengebietes erfordert die Erhaltung
und Entwicklung entsprechender Strukturen (mit Ausgleichsqualitaten) auf geeigneten Teil-
flachen des Plangebietes.

Die Begrenzung der Freizeitgartennutzungen auf im wesentlichen unproblematische Berei-
che ergibt sich somit als bedeutendes Planungsziel und sichert gleichzeitig die Minimierung
zu erwartender Eingriffe. “

Um die Funktion des Gebietes fiir mdglichst ungestérte rinige Erholungsnutzung nicht zu ge-
tahrden, soll die stérende Haltung von Kleintieren innerhalb von Freizeitgarten untersagt
werden.

Weiterhin wird angestrebt, allgemeine landschaftliche. Qualitatspotentiale des Plangebietes
zu ‘fordern. Im Bereich einzelner Parzellen soll aus diesem Grunde zugunsten struktureller
Qualitaten die im Interesse des Gemeinwohles liegen eine intensive Freizeitgartennutzung

nicht per Festsetzung im B-Plan geférdert werden. So sollen wie bisher, geeignete Bereiche

WASE
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auch fiir gebietsvertragliche Naherholungsfunktionen allgemeiner Art (wie Spazierengehen,
Bewegungsraum fur Kinder!) verfligbar bleiben.

e Darilberhinaus sind fir den Flutgrabenbereich Festetzungen zu entwickeln, die dessen &ko-
logischer Bedeutung als Uferzonenbereich eines Fliessgewéssers gerecht werden, gleichzei-
tig geeignet sind, seine landschaftsgestalterischen Qualitaten zu férdern und dennoch ein
méglichst minimiertes Konfliktpotential im Hinblick auf vorhandene Freizeitgartennutzun-
gen beinhalten.

6 Zusammenfassende Erlduterung der Planung

6.1 Anzustrebende planungsrechtliche Zielsetzungen
(Begriindung der entwickelten Festsetzungen)

Vor dem Hintergrund der allgemeinen Zielsetzung dieser Planung (vergl. Oz 2) werden
sinnvolle Gestaltungsspielrdume im Rahmen der ortlichen Gegebenheiten (vergl. Oz 5) und
das Erfordemis einer praktikablen Umsetzbarkeit definierter Ziele dieses Bebauungsplanes
2u einer erstrebenswerten Gebietsstrukturierung zusammengefihrt. Entsprechende pla-
nungsrechtliche Festsetzungen bilden die Rechtsgrundlage flr deren Umsetzung.
Nachfolgend formulierte Planungsgedanken begriinden die im einzelnen getroffenen Festset-
zungen:

- Festsetzungsbereiche:
'private  Grunflachen zur Gestaltung des Stadtlandschaftsbildes’

Fiir eine landschaftsgestalterisch angemessene sowie praxisgerechte Einbindung und Gliede-
rung des Gebietes sollen geeignete Teilflachen unter weitgehender Beibehaltung vorhandener
Bestandsstrukturen genutzt werden.

Die Festsetzungen sind so gewéhit, daB die anzustrebenden Wirkungen mit vertretbarem
Aufwand bei nur geringfiigigen Einschrankungen flir vorhandene Nutzungen erreichbar sind.

hier: Unterhaltung als Griinfldiche; auch als Garten jedoch ohne Hitten
oder sonstige Einrichtungen/Anlagen

- Festsetzungsbereiche:
'Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft’

Ebenfalls zum Zweck einer landschaftsgestalterisch angemessenen und praxisgerechten Ein-
bindung und Gliederung des Gebietes, sowie zu dessen dkologisch ergénzender Strukturierung
- weitgehend ohne Einschrankungen und Verénderungen bestehender Nutzungen -

* sollen kiinftig zuldssige Nutzungsformen in diesen hierzu besonders geeigneten Festset-
zungsbereichen planungsrechtlich gesichert werden.

hier: landwirtschaftlich  gepragte, extensive Nutzungsformen
und Gehodlzerhaltung

- Festsetzungsbereiche:
‘Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwickiung
der Landschaft’

a) Zum Zwecke der Gewahrleistung von Belangen eines ordnungsgemassen Schutzes der Uferbe-
reiche von Fliessgewéssern (insbesondere gemaB hess. Wassergesétz § 69) muf3 dieser Be-
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reich mit zur Konfliktminimierung notwendigen (aber in der gewahiten Form ebentfalls nur
geringstméglichen Einschrankungen flr vorhandene Nutzungen!) Uberlagert werden.

hier: Schutzstreifen [/ Ufersaum

Im Interesse der Sicherung einer landschafts- und standortgerecht angemessenen mit Grof3-
grin strukturierten Entwicklung des Flutgrabenbereiches als pragendes Landschaftsele-
ment, ist zur Konfliktminimierung zwischen Freizeitgérten und 'MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft’ die vorhandene Nutzung mit angemessenen,
(auf geringstméglichem Konfliktniveau angesiedelten) Vorgaben unverzichtbar.

hier: Rodungszone fiir Nadelgehdlze > 3 m

Festsetzungsbereiche
'Griinflachen far Freizeitgarten’

Unter den gemeinsamen Zielsetzungen einer weitestmdglichen Gleichbehandlung aller Gar-
ten, der Begrenzung von Stdrungen eines positiven Gebietscharakters und der gleichzeitigen
Sicherung von Qualitdten eines im wiinschenswerten Mindestumfang landschafts- und stand-
ortgerecht mit GroBgrin strukturieten Planbereiches, werden die Regelungen flr diese
Festsetzungsbereiche auf das erforderliche MindestmaB3 an Vorgaben beschrankt.

Zur Sicherung stadtlandschaftsgestalterischer Mindestqualitaten der Struktur des Gebietes
sind jedoch in Ihrem Umfang maBvoll begrenzte, diesbezgliche Vorgaben notwendig.

So soll z.B. die Festsetzung der Anpflanzung eines Obstbaumes je 300 gm Freizeitgartenfla-
che dazu diesen, eine landschaftsgerechte, positiv nutzungstypische Pragung des Gebietes zu
fdrdern. Anbetracht der vorhandenen unterschiedlichen ParzellengréBen und zu grof3eren
Garten zusammengelegter Parzellen stellt die gewéhlte Bemessungsgrundlage von einem
baum je 300 gm eine angemessene, keinesfalls (iberzogene GréBenordnung dar.

Im Bereich der 20 KV-Freileitung ist die Errichtung neuer Gartenhitten in einem Schutz-
korridor von 9m beidseitig der Leitung aus unter OZ 5.3 dargelegten Grinden unzuléssig.

Im Bereich der Trasse des Abwassersammlers ist die Errichtung von baulichen Anlagen in
einem Schutzkorridor von 5m beidseitig der Leitung aus unter OZ 5.3 dargelegten Griinden
nicht zulassig.

hier: Flache fur Zwecke der Erholungsnutzung
mit entsprechenden Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften zur gartnerischen Gestaltung - mit Berlcksichtigung
einer (iberbaubaren Fliche fiir die Errichtung eines Vereinsheimes
far einen Kleintierziichterverein.

Festsetzungsbereich:
'Flache fiir die Landwirtschaft’

Zur Férderung einer landschaftlichen Einbindung des Freizeitgartengebietes im Sinne einer
vielfdltig strukturierten Kulturlandschaft soll dieser Festsetzungsbereich in seinem Bestand
als Flache fir die Landwirtschaft erhalten bleiben. ;

hier: Flaiche zur sinnvollen landschaftsgestaiterischen Erganzung
des Plangebietes

<X 58
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- Festsetzung:
'Flachen fiir den Verkehr und fiir besondere Nutzungszwecke’

Zur Sicherung der erforderlichen Erschliessungstrukturen fir alle Funktionen des Garten-
gebietes sind die notwendigen Regelungen zu treffen.

hier: Flachen zur Sicherung einer angemessenen Erschliessung des
Plangebietes auch im Hinblick auf allgemeine Erholungsfunktionen
und Bewegungsmdglichkeiten fir Kinder

6.2 Eingriffs-Ausgleichs-Bewertung

- Von den auf Basis dieses B-Planes zu erwartenden, kinftig zuldssigen Verdnderungen im
Plangebiet (z.B. die Errichtung zusétzlicher Hutten und zusétzliche Flachenversiegelungen)
ist keine Summenwirkung von eingriffsrelevanter Veranderungen zu erwarten, die das Kri-
terium der Erheblichkeit im Sinne des Naturschutzrechtes erfllt.

Im Sinne der entsprechenden Regelungen des Naturschutz- und des Bauplanungsrechtes wird
bei Gegeniiberstellung der abzuwagenden Interessen aus Sicht der Belange des Naturhaushal-
tes nach Umsetzung der Festetzungen dieses B-Planes kein Ausgleichsdefizit gesehen.

Dies gilt umsomehr, als die getroffenen Festsetzungen im Vergelich zum bestehenden Zustand
erhebliche Ausgleichsqualititen neu schaffen oder sicherstellen.
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